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|. Dane identyfikacyjne kontroli

P/14/097 — Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Biatymstoku

Adrian Gosk, specjalista k. p. — upowaznienie do kontroli Nr 89553 z dnia 31 marca 2014 .
[dowdd: akta kontroli str. 1-2]

Urzad Miasta w Grajewie, zwany dalej: ,Urzedem” (19-200 Grajewo, ul. Strazacka 6A).

Adam Kiefczewski — Burmistrz Grajewa [dowéd: akta kontroli str. 3]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie' mimo stwierdzonych nieprawidtowosci
sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym oraz pozytywnie
monitorowanie obrotu wtdrnego tymi mieszkaniami w latach 2011-2014 (I kwartat).

Pozytywne oceny wynikajg z prawidtowego zbywania mieszkar ich najemcom oraz rzetelnej
weryfikacji wywigzywania sie przez nabywcoéw z zobowigzan, zwigzanych z udzieleniem
bonifikaty.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci dotyczyly niedostosowania wewnetrznych uregulowan
w zakresie sprzedazy mieszkan komunalnych do wymogow ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami,2 co m.in. skutkowato:

a) uzaleznieniem rozpatrywania podan wnioskodawcoéw o sprzedaz lokalu od wptacania
zaliczek na pokrycie kosztéw wyceny tych lokali mimo, ze stosownie do art. 25 ust. 1-2
wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 u.0.g.n. zapewnienie wyceny nieruchomosci wchodzacych
w sktad zasobu gminnego nalezato do obowigzkdw Burmistrza Miasta,

b) niepowiadamianiem na pi$mie najemcow o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o
przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci mimo wymogu wynikajacego
zart. 34 ust. 4 u.o.g.n.

ll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych

1.1. W latach 2011 - 2014 (I kw.), analogicznie do lat wcze$niejszych zadania zwigzane
z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym i bezprzetargowg sprzedazg
lokali mieszkalnych realizowat Wydziat Nieruchomo$ci i Planowania Przestrzennego
Urzedu?, Do zadan tych nalezato m.in.:

— prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw komunalnych oraz ewidencji iloSciowej
i ksiegowej nieruchomosci,

— przygotowanie zarzadzen w sprawie zbycia nieruchomosci w trybie bezprzetargowym,

— prowadzenie spraw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych,

— analize wtérnego obrotu nieruchomosciami i egzekwowanie zwrotu bonifikat (poczawszy
od 2 wrzesnia 2012 r.). [dowdd: akta kontroli str. 4]

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2 Dz.U.z2010r. nr 102, poz. 651 ze zm. — zwana dalej ,u.0.g.n.”.

3 Do dnia 1 wrzesnia 2012 r. ww. komoérka organizacyjna Urzedu posiadata nazwe Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami.



1.2. W latach 2011-2014 (I kw.) za obstuge bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych (zgodnie z posiadanymi zakresami czynno$ci) odpowiadato dwdch
pracownikow Urzedu - zatrudnionych na stanowiskach inspektora i naczelnika
w ww. Wydziale. [dowod: akta kontroli str. 5, 9-15]

1.3. W latach 2011-2014 (I kw.) Urzad prowadzit sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
w oparciu 0 (stosowang takze w latach wcze$niejszych) procedure bezprzetargowe;
sprzedazy mieszkan,* w ramach ktérej przewidziano przede wszystkim:

sktadanie przez najemce zainteresowanego wykupem mieszkania wniosku,
wraz zatgcznikami:  umowa najmu lokalu oraz niezbednymi o$wiadczeniami,
a po wstepnej akceptacji wniosku przez Burmistrza Miasta takze wptate zaliczki
na poczet wyceny (wykonania operatu szacunkowego),

weryfikacje ~ wartosci  nieruchomo$ci  (przez  rzeczoznawce  majatkowego)
i dotychczasowych naktadéw poniesionych przez najemce (przez zarzgdzajacego
gminnym zasobem mieszkaniowym - Zaktad Administracji Doméw Mieszkalnych
w Grajewie) oraz zapoznanie z tymi danymi 0sdb zainteresowanych,

— upublicznianie informacji o lokalach przeznaczonych do sprzedazy, po wyrazeniu woli
zbycia konkretnego lokalu przez Burmistrza Miasta,

przeprowadzanie rokowan w sprawie sprzedazy lokalu, stanowigcych podstawe
sformutowania istotnych warunkéw umowy notarialnej, wpfacanie petnej kwoty
naleznosci za lokal przed podpisaniem aktu notarialnego.

Wykonanie uchwat Rady Miasta w sprawie zasad nabywania nieruchomosci oraz warunkow
udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych (omdwione
w pkt 1.5. niniejszego wystapienia pokontrolnego) powierzono Burmistrzowi Miasta.
Nie przewidziano w nich obowigzku opracowania oraz wdrozenia procedury sprzedazy
mieszkan komunalnych. [dowdd: akta kontroli str. 6, 16-52, 68-75]

1.4. Miasto posiadato wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata
2010 - 2015 w ktorym zatozono sprzedaz facznie 83 mieszkan komunalnych,
a w poszczegdlnych latach: 18 (2011 rok), 16 (2012 rok), 14 (2013 rok), 18 (2014 rok)
i17 (2015 rok). W ww. dokumencie Rada Miasta nie wskazata lokalizacji mieszkan
zaplanowanych do sprzedazy. [dowdd: akta kontroli str. 53-67]

1.5. Zasady zbywania nieruchomo$ci, w tym komunalnych lokali mieszkalnych do dnia
3 pazdziernika 2011 roku ustalone byly uchwatg Rady Miasta z 28 stycznia 1999 r.6
Poczawszy od 4 pazdziernika 2011 roku zasady te zostaty zmienione uchwatg Rady Miasta
z 26 sierpnia 2011 r. w sprawie zasad nabywania (...).” Rada Miasta w obu ww. uchwatach
okreslita budynki, w ktorych sprzedaz lokali mieszkalnych byta niedopuszczalna, wskazujac
konkretne adresy badz kategorie budynkéw, tj. budynki najstarsze (niespetniajace obecnych
wymogoéw budowlanych i przewidziane do rozbiorki lub gruntownych modernizaciji) oraz
najnowsze (nabyte lub wybudowane przez Miasto w ostatnich latach). Radni ustalili réwniez
zaliczanie na poczet ceny nabycia lokalu uzgodnionych z wynajmujacym i nierozliczonych

4 Procedura pn. ,Procedura sprzedazy mieszkan na rzecz najemcy” zostata opracowana w 2005 roku przez pracownikow
Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu, za$ 1 lipca 2010 r. zostata formalnie zatwierdzona przez Sekretarza
Miasta jako element dokumentacji zarzadzania jakosciq Urzedu (Sekretarz zatwierdzit ww. regulacje wewnetrzng
na podstawie upowaznienia Burmistrza Miasta zawartego w zarzadzeniu nr 9/10 z dnia 7 kwietnia 2010 r. w sprawie
opracowania i wdrozenia systemu zarzadzania jakoscig w Urzedzie). Ww. procedura w kolejnych latach byta corocznie
uaktualniana i ponownie zatwierdzana przez Sekretarza Miasta. Ww. pisemng procedure opisywaly nastepujace
dokumenty: wykaz zapiséw procedury (...), karta ustugi ,sprzedaz lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy’, wniosek
o sprzedaz lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy, informacja dotyczaca procedury sprzedazy mieszkan na rzecz najemcy
oraz dwa o$wiadczenia (o nie korzystaniu z pomocy Miasta w ostatnich dwoch latach i o nie posiadaniu innych
nieruchomosci).

5 Uchwata Nr LII/303/10 Rady Miasta Grajewo z dnia 29 pazdziernika 2010 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Grajewo na lata 2010-2015".

6 Uchwata Nr 21/V/99 Rady Miasta z dnia 28 stycznia 1999 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony
(ze zm.).

7 Uchwata Nr XI/74/11 Rady Miasta Grajewo z dnia 26 sierpnia 2011 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania i obcigzania
nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony
(ze zm.) — zwana dalej ,uchwata w sprawie zasad nabywania (...)". Podstawg prawna podjgcia ww. uchwaly byt art. 18
ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.).



Ustalone
nieprawidtowosci

naktadow dokonanych na mieszkanie podlegajace zbyciu (warto$¢ tych naktadéw ustala¢
miat kazdorazowo rzeczoznawca majatkowy).

Warunki udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych® Rada
Miasta ustalita natomiast uchwatg z 24 marca 2011 r. (od 1 stycznia do 23 marca 2011 r.
Urzad nie sprzedawat mieszkan komunalnych), w ramach ktorej:

do 19 marca 2013 r. okresu najmu nie brano pod uwage, a przyznanie bonifikaty dla
najemcy uzalezniano od: jednorazowego optacenia ceny przed zawarciem umowy
sprzedazy, nie posiadania przez najemce (lub jego matzonka) innych komunalnych
nieruchomos$ci stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych badz innych lokali
mieszkalnych, a takze nie posiadania zalegtosci czynszowych i nie korzystania
w okresie ostatnich dwdch lat przed ztozeniem wniosku z pomocy Miasta przy sptacie
opfat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego. Wysoko$¢ bonifikaty ustalono
na 60% ceny,
od 20 marca 2013 r. zmiana uchwaly oprocz wczesniejszych regulacji uzaleznita
dodatkowo mozliwo$¢ uzyskania bonifikaty od legitymowania sie przynajmniej 10-letnim
okresem najmu lokalu, a jednocze$nie podwyzszono wysoko$¢ bonifikaty do 70% ceny.
[dowdd: akta kontroli str. 6, 68-75]

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujgce
nieprawidtowos$ci przy sprzedazy lokali, wynikajace ze stosowanej w latach 2011-2014
(I kw.) procedury sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych:

1.

Procedura nie przewidywata pisemnego powiadamiania najemcéw lokali mieszkalnych o
przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenistwie nabycia
tych lokali mimo, ze art. 34 ust. 4 u.0.g.n. przewiduje zawiadamianie na pismie.
Jednoczes$nie kazdorazowo wnioskodawcdw zainteresowanych nabyciem komunalnych
lokali mieszkalnych (bedacych jednoczesnie najemcami tych lokali), zobowigzywano
do sktadania o$wiadczen o zapoznaniu sie z treSciq ww. procedury i akceptacii
przekazywania informaciji drogq telefoniczna, zamiast pisemna.

[dowdd: akta kontroli str. 16-47, 99]

Zdaniem Naczelnika Wydziatu Nieruchomos$ci i Planowania Przestrzennego Urzedu
przyczyng niezawarcia w ww. procedurze wymogu pisemnego powiadamiania najemcow
byta che¢ odbiurokratyzowania procesu (zaoszczedzenia czasu i $rodkéw). Wedtug
Sekretarza Miasta zatwierdzenie przez niego ww. procedury z racji wykonywanej funkcii
petnomocnika ds. jakoSci miato charakter wytacznie formalny — polegato na jej
weryfikacji pod katem zgodno$ci z innymi regulacjami funkcjonujacymi w ramach ksiegi
jakosci, za$ za weryfikacje zgodno$ci z przepisami prawa regulujacymi dany obszar
odpowiadata wiasciwa komoérka organizacyjna Urzedu (w tym przypadku Wydziat
Nieruchomosci i Planowania Przestrzennego).

[dowdd: akta kontroli str. 135-138]

Procedura, stanowigca wewnetrzng regulacje Urzedu uzalezniata rozpatrywanie podan
wnioskodawcdw (bedacych jednoczesnie najemcami lokali, a najem nawigzano na czas
nieoznaczony) od wptacania w oparciu 0 zawierane kazdorazowo z wnioskodawcami
pisemne umowy'® zaliczek w wysokosci 350-450 ziotych na pokrycie kosztéw wyceny
lokalu (sporzadzenie operatu szacunkowego) mimo, ze stosownie do postanowien
art. 34 ust. 1 pkt 3 u.0.g.n. osobom tym przystugiwato pierwszenstwo w ich nabyciu, za$
warunki zbycia nieruchomos$ci tym osobom powinny by¢ ustalone w rokowaniach
zgodnie z art. 28 ust. 2 u.0.g.n. Stosownie do art. 25 ust. 1-2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2
u.0.g.n. zapewnienie wyceny nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu gminnego
nalezy do obowigzkow wojtdw (Burmistrza Miasta).

8

9

10

sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w badanym okresie odbywata sie wytacznie na wniosek oséb zainteresowanych
(Urzad nie inicjowat procesu sprzedazy tych nieruchomosci).

Uchwata Nr VI/41/11 z dnia 24 marca 2011 r. w sprawie okreslenia warunkéw udzielenia bonifikat i wysokosci stawek
procentowych przy sprzedazy nieruchomosci jako lokalu mieszkalnego (ze zm.).

Ww. umowy przewidywaty m.in., iz w razie wykonania przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego (zawarcia
z nim umowy) wnioskujacy o wykupienie komunalnego lokalu mieszkalnego nie beda zada¢ zwrotu kwot wpltaconej
na poczet wyceny.



Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

W orzecznictwie sgdéw administracyjnych réwniez dominuje poglad, ze przygotowanie
nieruchomosci do sprzedazy, w tym takze ich wycena nalezy do obowigzkéw gminy.
Poglad taki wyrazony zostat m.in.: w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 24 stycznia 2012 r. (I OSK 1807/11), wyroku Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. (Il SA/Gd 401/11) i wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrzesnia 2012 r. (Il SA/Po
681/11). [dowod: akta kontroli str. 16-47, 129, 139-145]

Zdaniem Sekretarza Miasta oraz Naczelnika Wydziatu Nieruchomosci i Planowania
Przestrzennego Urzedu przyczyng zawarcia wymogu wptacania zaliczki, a nastepnie
optacania kosztdw wyceny komunalnych lokali mieszkalnych byly negatywne
dos$wiadczenia Urzedu z lat 90-tych (wielokrotne odstepowanie wnioskodawcow
od transakciji) i ponoszenie nieuzasadnionych kosztow przez Miasto. Naczelnik dodata,
ze wnioskodawcy opfacali jedynie faktyczne koszty wyceny i nie ponosili jakichkolwiek
innych optat zwigzanych z procesem przygotowania mieszkania do sprzedazy.
Zdaniem Sekretarza Miasta dokona on réwniez ponownego przegladu procedury
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych pod katem jej aktualnosci i ewentualnie
spowoduje naniesienie niezbednych korek. [dowdd: akta kontroli str. 135-138]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonych nieprawidtowosci przyjete
uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych.

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych oraz
udzielanie bonifikat przy ich sprzedazy

2.1. W badanym okresie liczba komunalnych lokali mieszkalnych pozostajgcych w zasobie
Miasta zmniejszyta sie z 670 (na 1 stycznia 2011 r.) do 627 (na 1 stycznia 2014 r.),
tj. 0 6,4%, a gtbwnym tego powodem byto ich zbywanie na rzecz najemcéw.
W latach 2011-2014 (I kw.) Urzad sprzedat w trybie bezprzetargowym tacznie 59 lokali
mieszkalnych (zlokalizowanych wylacznie w budynkach dopuszczonych przez Rade
Miasta), w tym: 14 w 2011 roku, 22 w 2012 roku, 17 w 2013 roku i sze$¢ w | kw. 2014 r.
Wyzsza sprzedaz od zaplanowanej w ww. programie gospodarowania zasobem w ocenie
Naczelnika Wydziatu Nieruchomo$ci i Planowania Przestrzennego Urzedu wynikata z ilosci
wnioskdéw wptywajacych od najemcdow, ktorzy spetniali warunki nabycia lokali, a takze
ostroznych prognoz uwzgledniajgcych niepetne wykonanie planu sprzedazy w latach
wczesniejszych (2005-2010). Z tytulu ww. sprzedazy uzyskano dochody budzetowe
w facznej kwocie 1.647,9 tys. z, tj. 34,9% wartosci sprzedanych mieszkan (4.723,7 tys. zt).
We wszystkich przypadkach cato$¢ naleznosci za sprzedawane lokale wptacona zostata
przez nabywcdw przed zawarciem aktdéw notarialnych.

[dowdd: akta kontroli str. 7, 53-67, 135-136, 139-143]

2.2. Budynki w ktérych zlokalizowane byto 959 sprzedanych komunalnych lokali
mieszkalnych znajdowaty sie na ewidencji Srodkéw trwatych jednostki podlegtej — Zaktadu
Administracji Doméw Mieszkalnych w Grajewie."! Urzad na biezaco nanosit natomiast
zmiany zwigzane z ww. sprzedazg w prowadzonej ewidencji sprzedazy, a taczna warto$¢
sprzedanych mieszkan zarejestrowanych w latach 2011 - 2014 (I kw.) wyniosta
1.647,9 tys. zt, fj. odpowiadata uzyskanym dochodom budzetowym z tego tytutu.

[dowdd: akta kontroli str. 7, 76-98, 133-134, 144-145]

2.3. Po pozytywnym rozpatrzeniu 59 wnioskow przez Burmistrza Miasta, kazdorazowo
sporzadzano i podawano do publicznej wiadomos$ci wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy. Stosownie do art. 35 ust. 1 u.0.g.n. wykazy wywieszano w siedzibie Urzedu,
a informacje o ww. upublicznieniu ogtaszano w prasie lokalnej i na stronach internetowych
Urzedu. Wykazy zawieraty wszystkie elementy wymagane art. 35 ust. 2 u.0.g.n.

[dowdd: akta kontroli str. 113-117, 139-143]

" Zaktad Administracji Doméw Mieszkalnych w Grajewie w zwiazku ze sprzedaza w latach 2011-2014 (I kw.)
59 komunalnych lokali mieszkalnych dokonat odpisu 704,9 tys. zt z tytutu ich warto$ci ksiegowe;.



2.4. Podczas realizacji procedury sprzedazy wszystkich 59 mieszkah komunalnych ich
najemcom (posiadajgcym umowy na czas nieoznaczony), Urzad, mimo wymogu
wynikajacego z art. 34 ust. 4 u.0.g.n., nie powiadomit pisemnie najemcow o przeznaczeniu
nieruchomo$ci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych
nieruchomoé$ci. Bylo to wynikiem stosowania procedury sprzedazy opisanej w pkt 1.3.
niniejszego wystapienia pokontrolnego. We wszystkich 59 sprawach Urzad uzyskat
natomiast od wnioskodawcéw pisemne o$wiadczenia, 0 wyrazeniu zgody na ustalong cene
przewidziane w art. 34 ust. 5 w zw. zart. 34 ust. 1 pkt 3 u.0.g.n. Zdaniem Naczelnika
Wydziatu Nieruchomosci i Planowania Przestrzennego Urzedu wszyscy najemcy
komunalnych lokali mieszkalnych przewidzianych do sprzedazy byli w trakcie postepowania
powiadamiani telefonicznie, a dowodem tego byty ww. o$wiadczenia.
Po uwzglednieniu nakfaddw najemcoéw, w trakcie przeprowadzanych kazdorazowo
uzgodnien z zainteresowanymi (rokowan), do ceny mieszkan (wraz z ceng udziatu
w gruncie) doliczano takze koszty wyceny nieruchomos$ci,'? a nastepnie uwzgledniano
(rekompensowano) je przy ostatecznym rozliczeniu z nabywcg. Zbycie wszystkich 59
nieruchomosci doszto do skutku.
W latach 2011-2014 (I kw.) do Urzedu nie wptywaly jakiekolwiek skargi dotyczace
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, a sprawe jedynego wniosku z badanego
okresu omoéwiono w pkt 3-4 niniejszego wystapienia pokontrolnego.

[dowdd: akta kontroli str. 16-47, 120-123, 135-136, 139-145, 147]

2.5. Poza wnioskami rozpatrzonymi pozytywnie w latach 2011-2014 (I kw.) do Urzedu
ztozono réwniez 11 innych podan o nabycie komunalnych lokali mieszkalnych. Dziewig¢
znich zostato przez wnioskodawcdw wycofanych, a pozostate dwa zostaty rozpatrzone
negatywnie z powodu potozenia lokali mieszkalnych — w budynkach niedopuszczonych
do sprzedazy przez Rade Miasta. [dowdd: akta kontroli str. 7]

2.6. Wszystkie 59 osob, ktore nabyly w latach 2011-2014 (I kw.) mieszkania komunalne

od Miasta byty uprawnione do ich nabycia, gdyz:

— Zlozyty wymagane wnioski, kopie uméw najmu lokali oraz niezbedne o$wiadczenia
(m.in. o nieposiadaniu przez najemce i jego matzonka innych komunalnych
nieruchomos$ci stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych badz innych lokali
mieszkalnych oraz niekorzystaniu w okresie ostatnich dwéch lat przed ziozeniem
wniosku z pomocy Miasta przy sptacie optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu
mieszkalnego),

— nie posiadaty zalegtosci czynszowych, co zostato potwierdzone przez zarzadzajacego
gminnym zasobem mieszkaniowym,

— posiadaty zawarte umowy na czas nieoznaczony, a poczawszy od 20 marca 2013 r.
legitymowaly sie okresem najmu lokalu powyzej 10 lat. Okres migdzy zawarciem umowy
najmu na czas nieoznaczony, a podpisaniem aktu notarialnego (sprzedazg mieszkania)
wynosit:

e w 48 przypadkach od ponad 12 do ponad 19 lat,
o w 11 przypadkach od ponad o$miu miesiecy do ponad siedmiu lat,

— skorzystaly z pierwszenstwa nabycia nieruchomo$ci po wyrazeniu pisemnej zgody
na ustalone ceny stosownie do postanowien art. 34 ust. 1 pkt 3 i ust. 5 u.0.g.n.,

— przed zawarciem uméw notarialnych w catosci optacity cene nabywanych lokali
mieszkalnych. [dowod: akta kontroli str. 76-98, 139-143]

2.7. Wysokos¢ udzielonych bonifikat (60% badz 70% ceny) wszystkim 59 nabywcom
komunalnych lokali mieszkalnych byta zgodna z wysoko$cig okre$long ww. uchwatg Rady
Miasta z 24 marca 2011 r. w sprawie okre$lenia warunkéw udzielania bonifikat (...).

[dowéd: akta kontroli str. 7,72-98,139-143]

2.8. WartoS¢ wszystkich 59 sprzedanych komunalnych lokali mieszkalnych byta
kazdorazowo ustalana przez uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych (Urzad nie wnosit
uwag do tych wycen), a operaty szacunkowe byly aktualne w momencie sprzedazy
mieszkan. [dowdd: akta kontroli str. 139-143]

12t gczne koszty poniesione przez wnioskodawcow z tytutu wyceny 59 komunalnych lokali mieszkalnych wyniosty 20,4 tys. z4.
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W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nieprawidtowosé
polegajacg na niepowiadamianiu w formie pisemnej najemcdw komunalnych lokali
mieszkalnych o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskdéw o nabycie
w terminie okre$lonym w zawiadomieniu — stosownie do art. 34 ust. 4 u.o0.g.n.

[dowdd: akta kontroli str. 99, 135-143, 297-301]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie mimo stwierdzonej nieprawidtowosci sprzedaz
komunalnych lokali mieszkalnych oraz udzielanie bonifikat przy ich sprzedazy.

3. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z honifikata

3.1. W latach 2011 - 2014 (I kw.) monitoringiem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg zajmowaly sie inspektor i naczelnik Wydziatu Nieruchomosci
i Planowania Przestrzennego Urzedu (osoby wskazane w pkt 1.2. niniejszego wystapienia
pokontrolnego). Pracownicy ci realizowali to zadanie poprzez analize wypiséw z aktdw
notarialnych i informaciji otrzymywanych ze Starostwa Powiatowego w Grajewie.

[dowdd: akta kontroli str. 5, 9-15]

3.2. W latach 2011-2014 (I kw.) wystapity 22 przypadki wtornego obrotu mieszkaniami badz
wykorzystania na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty (przed uptywem pieciu
lat od ich nabycia), z czego:

— 21 mieszkan zbyto na rzecz osob bliskich (dzieci, wnukéw badz dzieci rodzenstwa),
tj. zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.0.g.n.,

— jedno mieszkanie sprzedane przez Miasto 6 lutego 2009 r., przeksztatcono w styczniu
2011 roku (po uzyskaniu zgody Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
w Grajewie) na lokal uzytkowy. Po niezwlocznym wszczeciu przez Urzad postepowania
wyjasniajgcego wiascicielka wystapita 0 odstapienie od zwrotu udzielonej jej bonifikaty
(6wczesnie 50% od ceny lokalu z udziatem w gruncie — 29,3 tys. zt), uzasadniajac
to naktadami remontowymi oraz utworzeniem nowych miejsc pracy (zwigkszeniem
dochodéw Miasta z tytutu podatkéw). Rada Miasta w uchwale z 29 kwietnia 2011 r.
wyrazita zgode na odstapienie od Zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty do czego
uprawniat jq art. 68 ust. 2¢ u.0.g.n. Burmistrz Miasta pismem z 6 maja 2011 r. odstapit
wiec od zwrotu tej bonifikaty. [dowdd: akta kontroli str. 8, 148-151, 242-298]

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie monitorowanie wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

4. Prowadzenie postepowan w zakresie zadania zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

Urzad w latach 2011-2014 (I kw.) nie prowadzit postepowan w zakresie zgdania zwrotu
réwnowartosci udzielonych bonifikat. W styczniu-lutym 2014 r. dwoje mieszkancéw Miasta
Ztozyto do Urzedu wniosek o ponowne rozpatrzenie sprawy odstapienia od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty ww. wiascicielce, ktéra przeksztatcita mieszkanie w lokal uzytkowy.
Rada Miasta uznata, ze sprawa powyzsza nalezy do wlasciwosci Burmistrza. Zastepca
Burmistrza pismami z 10 lutego i 17 kwietnia 2014 r. stwierdzit, ze Zadanie wnioskodawcow
o cofniecie bonifikaty jest niemozliwe do wykonania ze wzgledu na ochrone praw nabytych.
[dowdd: akta kontroli str. 267-296]

W dziatalno$ci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.
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5. Realizacja wnioskéw pokontrolnych NIK

Najwyzsza Izba Kontroli w trakcie poprzedniej kontroli w tym temacie (P/10/155)
w wystapieniu pokontrolnym z 10 lutego 2011 r. sformutowata do Burmistrza Miasta dwa
wnioski dotyczace przedstawiania w wykazach o przeznaczeniu lokali mieszkalnych
do sprzedazy wszystkich informacji wymaganych u.o.g.n. oraz dostosowania zasad
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych do przepiséw ww. ustawy.

Pierwszy z ww. wnioskéw pokontrolnych NIK zostat zrealizowany prawidtowo. Urzad
nie w petni zrealizowat natomiast wniosek, dotyczacy dostosowania zasad bezprzetargowej
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych do przepiséw u.0.g.n., co polegato
na niepowiadamianiu w formie pisemnej najemcoéw o przeznaczeniu nieruchomosci
dozbycia oraz o przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci
(pod warunkiem ztozenia wnioskow o nabycie w terminie okreSlonym w zawiadomieniu)
i szerzej omoéwiono w pkt 1-2 niniejszego wystapienia pokontrolnego.

[dowéd: akta kontroli str. 135-138, 297-301]

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza |zba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli®®, wnosi o dostosowanie wewnetrznych uregulowar bezprzetargowej
sprzedazy lokali mieszkalnych do postanowient ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, w tym nieuzaleznianie rozpatrywania podarn wnioskodawcow
od wptacania zaliczek na pokrycie kosztow wyceny tych lokali.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch egzemplarzach; jeden kierownikowi
jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo
zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, w terminie
21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢ do dyrektora Delegatury NIK
w Biatymstoku.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
w terminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach
niepodijecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezehn do wystapienia pokontrolnego, termin przedstawienia
informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu zastrzezen w catosci lub
zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Biatystok, dnia 30 maja 2014 r.

Kontroler NIK DYREKTOR DELEGATURY
specjalista kontroli panstwowe; Najwyzszej Izby Kontroli
Adrian Gosk z up. WICEDYREKTOR
Agata Ciupa
....................... ; odp/s POdeS
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