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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 89584 z dnia 24 kwietnia
2014r. [dowod: akta kontroli str. 1-2]

Urzad Miejski w Sokotce, zwany dalej: ,Urzedem” (16-100 Sokoétka, ul. Plac Kosciuszki 1)

Stanistaw Matachwiej — Burmistrz Sokotki [dowdd: akta kontroli str. 3]

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! mimo stwierdzonej 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.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ dotyczyta uzalezniania rozpatrywania podan wnioskodawcéw
o sprzedaz lokalu od pokrycia kosztow przygotowania tych lokali do sprzedazy (ich wyceny)
mimo, ze stosownie do art. 25 ust. 2 wzw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami2 zapewnienie wyceny nieruchomosci wchodzacych
w sktad zasobu gminnego nalezato do obowigzkéw Burmistrza.

ll. Opis ustalonego stanu faktycznego
1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych

1.1. W latach 2011-2014 (I kw.) zadania zwigzane z gospodarowaniem komunalnym
zasobem mieszkaniowym i bezprzetargowa sprzedazg, lokali mieszkalnych obstugiwane
byty przez Wydziat Gospodarki Komunalnej i Rolnictwa Urzedu i obejmowaty m.in.:

— racjonalng gospodarke” nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢ gminy,
— prowadzenie rejestru mienia gminnego,

— sprzedaz nieruchomosci, w tym lokali mieszkalnych.
[dowdd: akta kontroli str.4-7,17]

1.2. W latach 2011-2014 (I kw.) odpowiedzialnym za obstuge bezprzetargowej sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych (zgodnie z posiadanym zakresem czynnosci) byt
pracownik Urzedu zatrudniony na stanowisku ds. mienia gminy w ww. Wydziale —
bezposrednio nadzorowany przez Drugiego Zastepce Burmistrza.

[dowod: akta kontroli str. 8-16,18]

1.3. W latach 2011-2014 (I kw.) Urzad prowadzit proces sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych bez pisemnej procedury bezprzetargowej sprzedazy mieszkan, gdyz jak
wyjasnit obstugujacy ten proces pracownik ds. mienia gminy, zaréwno u.0.g.n., jak i uchwata

" Najwyzsza Izba Kontroli stosuje 3-stopniowa skale ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.
2 Dz.U.z2014r. poz. 518 - zwana dalej ,u.0.g.n.”



Rady Miejskiej z 27 marca 2008 r. w sprawie zasad nabywania (...)3 nie wymagaty
opracowania takiej procedury. Pracownik dodat, Ze Urzad od lat stosuje jednolite zasady
postepowania bez wzgledu na osobe wnioskujacg oraz przedstawit kluczowe elementy tego
procesu: zainteresowani najemcy sktadali odpowiednie wnioski i o$wiadczenia, a Urzad
potwierdzat u zarzadcy nieruchomosci komunalnych inne istotne przestanki sprzedazy
(okres i tytut prawny zamieszkiwania, rozliczenie czynszu itp.). W oparciu o umowe
(porozumienie) zawarte miedzy Burmistrzem, a osoba zainteresowang (wnioskujacym)
przygotowywano nieruchomos¢ do sprzedazy, w tym dokonywano jej wyceny. Na podstawie
danych zawartych w operacie szacunkowym i po podjeciu ostatecznej decyzji o sprzedazy
przez Burmistrza (kazdorazowo wydawane zarzadzenie w tej sprawie) upubliczniano wykaz
i pisemnie informowano wnioskodawce (najemce) o przeznaczeniu lokalu do zbycia oraz
0 przystugujacym mu pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci. W dalszej kolejnosci
spisywano protokét uzgodnien, a nastepnie podpisywano akt notarialny.

[dowod: akta kontroli str. 88-90]

1.4. Miasto posiadato wieloletnie programy gospodarowania zasobem mieszkaniowym
odpowiednio na lata 2008 — 20124 oraz 2013 - 2017,5 w ktorych zatozono sprzedaz fgcznie
165 mieszkan komunalnych, a w badanych latach: 25 (2011 rok), 15 (2012 rok), o$miu
(2013 rok) oraz 10 (2014 rok). W ww. dokumentach Rada Miejska nie wskazata konkretnych
lokalizacji mieszkan zaplanowanych do sprzedazy, zatozono natomiast priorytet sprzedazy
lokali mieszkalnych ,w budynkach, gdzie powstaty wspélnoty mieszkaniowe” ze wzgledu
na zaktadane zmniejszenie kosztdéw utrzymania tych budynkéw.

[dowdd: akta kontroli str. 25-47]

1.5. Zasady zbywania nieruchomos$ci, w tym komunalnych lokali mieszkalnych w latach
2011-2014 (I kw.) ustalone zostaty uchwatg w sprawie zasad nabywania (...). Rada Miejska
w ww. uchwale nie okre$lita konkretnych lokalizacji, w przypadku ktérych sprzedaz lokali
mieszkalnych byfaby niedopuszczalna, ustalita natomiast:

a) kategorie lokali mieszkalnych wytaczonych z procesu sprzedazy, tj. o nieustalonym
stanie prawnym, w zlym stanie technicznym, przeznaczonych do realizacji celéw
publicznych, z przewidziang zmiang funkcji wynikajacq z realizacji programéw gminnych,
a takze mieszczace sie w budynkach jednolokalowych oraz w stosunku do ktérych
Burmistrz podjat decyzje (zarzadzenie) o nieprzeznaczaniu ich do sprzedazy,

b) warunki udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych, w tym
przede wszystkim przyznanie bonifikaty dla najemcéw uzaleznione zostato
od niezalegania z optatami czynszowymi i zaptaty catoSci ceny przed zawarciem aktu
notarialnego oraz powigzanie wysokosci bonifikaty z okresem najmu’ badz dodatkowo
lokalizacjq nieruchomosci, tj.: 50% ceny (najem 5-10 lat), 70% ceny (najem 10-25 lat),
80% ceny (najem powyzej 25 lat) oraz 90% ceny (najem powyzej 25 lat wytacznie
w nastepujacych budynkach: os. Buchwatowo 11,15,19,21 i os. Zielone 4,5,6,7,8,9,10).8

[dowdd: akta kontroli str. 19,48-67,88-90]

3 Uchwata Nr XXI/160/08 Rady Miejskiej z dnia 27 marca 2008 r. w sprawie okreslenia zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dtuzszy niz trzy lata lub
na czas nieoznaczony (ze zm.) — zwana dalej ,uchwaltg w sprawie zasad nabywania (...)".

4 Uchwata Nr XX1/159/08 Rady Miejskiej z dnia 27 marca 2008 r. w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sokétka na lata 2008 — 2012.

5 Uchwata Nr XLVI1/359/13 Rady Miejskiej z dnia 10 pazdziernika 2013 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Sokétka na lata 2013 —2017.

6 Podstawa prawng podjecia ww. uchwaty byt art. 18 ust. 2 pkt 9 lit a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz.U.z2013r. poz. 594 ze zm.).

7 Do okresu najmu, od ktérego uzalezniona byta wysoko$¢ bonifikaty zaliczono takze okres zajmowania lokalu w oparciu
0 umowe najmu poprzedniego najemcy (jezeli ubiegajacy sie o nabycie wstapit w stosunek najmu lokalu po poprzedniku),
okres najmu innego komunalnego lokalu mieszkalnego jesli doszto do jego likwidacji (rozbiérki) lub zamiany tych lokali,
badz okres najmu lokalu zakladowego jezeli zostat on nastepnie wiaczony do zasobu mieszkaniowego Gminy.

8  Przestankg wyzszej bonifikaty ustalonej dla ww. lokalizacji byto przede wszystkim ich peryferyjne potozenie oraz obnizony
standard (m.in. budynki pokoszarowe i pozaktadowe sasiadujace z ucigzliwymi zaktadami przemystowymi).
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W dziatalno$ci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono nieprawidtowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie 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 pozostajacych w zasobie
Gminy zmniejszyta sie¢ z 347 (na 1 stycznia 2011 r.) do 342 (na 1 stycznia 2014 r.),
tj. 0 1,4%, a gtownym tego powodem byto ich zbywanie na rzecz najemcow.?

W latach 2011-2014 (I kw.) Urzad sprzedat w trybie bezprzetargowym tacznie 20 lokali
mieszkalnych (zlokalizowanych wytacznie w budynkach dopuszczonych przez Rade
Miejska), w tym: sze$¢ w 2011 roku, pie¢ w 2012 roku, siedem w 2013 roku i dwa
wlkw.2014 r. Nizsza sprzedaz od zaplanowanej w ww. wieloletnich programach
gospodarowania zasobem w ocenie pracownika ds. mienia gminy Urzedu wynikata z liczby
wnioskdw wptywajacych od najemcoéw, ktdrzy spetniali warunki nabycia lokali. Z tytutu
ww. sprzedazy uzyskano dochody budzetowe w tacznej kwocie 306,8 tys. zt, tj. 14,6%
wartosci sprzedanych mieszkan (2.102,5 tys. z). We wszystkich przypadkach cato$¢
nalezno$ci za sprzedawane lokale wptacona zostata przez nabywcéw przed zawarciem
aktow notarialnych. [dowdd: akta kontroli str. 20, 25-47, 88-93]

2.2. Budynki w ktorych zlokalizowane byto 20 sprzedanych komunalnych lokali
mieszkalnych znajdowaty sie na ewidencji Srodkéw trwatych jednostki podlegtej — Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokotce.™® Urzad na biezaco nanosit natomiast
zmiany zwigzane z ww. sprzedazg w prowadzonej ewidencji sprzedazy, a taczna wartos¢
sprzedanych mieszkan zarejestrowanych w latach 2011 - 2014 (I kw.) wyniosta
306,8 tys. z, tj. odpowiadata uzyskanym dochodom budzetowym z tego tytutu.

[dowdd: akta kontroli str. 20, 69-75, 84-87]

2.3. Po pozytywnym rozpatrzeniu 20 wnioskow przez Burmistrza Miasta, kazdorazowo
sporzadzano i podawano do publicznej wiadomo$ci wykazy nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy. Stosowanie do art. 35 ust. 1 u.0.g.n. wykazy wywieszano w siedzibie Urzedu,
a informacje o ww. upublicznieniu oglaszano 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. 91-93,102-103]

2.4. Podczas sprzedazy wszystkich 20 mieszkah komunalnych, ich najemcéw
(posiadajacych umowy na czas nieoznaczony) pisemnie poinformowano o przeznaczeniu
nieruchomos$ci do zbycia oraz o przystugujacym pierwszenstwie w ich nabyciu stosownie
do wymogu art. 34 ust. 4 u.0.g.n., a najemcy podtrzymali wole nabycia.

W trakcie przeprowadzanych kazdorazowo uzgodnien z zainteresowanymi (rokowan)
do ceny mieszkan (wraz z ceng udziatu w gruncie) nie doliczano jakichkolwiek innych
kosztow, w tym zwigzanych z wcze$niejsza wyceng nieruchomos$ci (zbycie wszystkich
20 nieruchomosci doszto do skutku).

W latach 2011-2014 (I kw.) do Urzedu nie wplywaly jakiekolwiek skargi dotyczace
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.
[dowdd: akta kontroli str. 22,91-93,99-109,112]

2.5. Poza wnioskami rozpatrzonymi pozytywnie w latach 2011-2014 (I kw.) do Urzedu
ztozono réwniez cztery inne podania o nabycie komunalnych lokali mieszkalnych. W trakcie
rozpoczetej procedury jeden z nich zostat jednak przez wnioskodawce wycofany,
a pozostate trzy zostaly rozpatrzone negatywnie z powodu: zgonu wnioskodawcy przed
nabyciem lokalu, posiadanego zadtuzenia najemcy oraz podjetej przez Burmistrza decyzji

9 Gmina w badanym okresie pozyskata réwniez do zasobu mieszkaniowego m.in. 11 mieszkan pozaktadowych oraz cztery
w wyniku nadbudowy jednego z budynkéw komunalnych.

10 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Sokdice w zwigzku ze sprzedaza w latach 2011-2014 (I kw.)
20 komunalnych lokali mieszkalnych dokonat odpisu 1229 tys. zt z tytutu ich warto$ci ksiegowe;j.
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0 nieprzeznaczeniu wnioskowanego lokalu do sprzedazy, tj. skorzystania z uprawnienia
wynikajacego z § 2 ust. 3 pkt 8 uchwaly w sprawie zasad nabywania (...).
[dowdd: akta kontroli str. 20,88-90,94-97]

2.6. Wszystkie 20 osdb, ktore kupity w latach 2011-2014 (I kw.) mieszkania komunalne
od Gminy byly uprawnione do ich nabycia, gdyz:

— wyrazily wole nabycia wynajmowanych mieszkan sktadajac wnioski w tej sprawie,

— nie posiadaly zalegto$ci czynszowych, co zostato potwierdzone przez zarzadzajacego
gminnym zasobem mieszkaniowym,

— posiadaty zawarte umowy na czas nieoznaczony i legitymowaty sie okresem najmu badz
rownowaznym najmowi okresem zajmowania lokalu uprawniajgcym do uzyskania
bonifikaty (ponad pie¢ lat). Okres miedzy zawarciem umowy najmu na czas
nieoznaczony lub réwnowaznym najmowi okresem zajmowania lokalu, a podpisaniem
aktu notarialnego (sprzedazg mieszkania) wynosit:

v'w jednym przypadku ponad 13 lat (uprawniat do 70% bonifikaty),

v'w dziewietnastu przypadkach powyzej 25 lat, z czego w 13 w lokalizacjach
na os Buchwatowo 11 i 19 oraz os. Zielone 4, 9 oraz 10 (uprawniat do 90%
bonifikaty), aw pozostatych szeSciu w innych lokalizacjach (uprawniat do 80%
bonifikaty),

— 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 umow notarialnych w catoSci opfacity cene nabywanych lokali
mieszkalnych. [dowdd: akta kontroli str. 68, 84-87, 91-93]

2.7. Wysokos¢ udzielonych bonifikat (70%, 80% badz 90% ceny) wszystkim 20 nabywcom
komunalnych lokali mieszkalnych byta zgodna z wysokoscig okreslong uchwatg w sprawie
zasad nabywania (...). [dowdd: akta kontroli str. 23-24, 66-68, 84-87 ,91-93]

2.8. Warto$¢ wszystkich 20 sprzedanych komunalnych lokali mieszkalnych byta
kazdorazowo ustalana przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych (Urzad nie wnosit
uwag do tych wycen), a operaty szacunkowe byly aktualne w momencie sprzedazy
mieszkan. [dowdd: akta kontroli str. 23-24, 66-68, 84-87, 91-93]

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujacq
nieprawidtowo$¢:

Urzad w latach 2011-2014 (I kw.) uzalezniat rozpatrywanie podan wnioskodawcow
(bedacych jednoczesnie najemcami lokali) od wptacenia zaliczek' — w poszczegélinych
przypadkach wynosity one od 390 do 632,4 zt — na pokrycie kosztéw przygotowania
nieruchomos$ci do sprzedazy, w tym wyceny lokalu (sporzadzenia operatu szacunkowego)
mimo, ze stosownie do postanowien art. 34 ust. 1 pkt 3 u.0.g.n. osobom tym przystugiwato
pierwszenstwo w ich nabyciu. Stosownie do art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 u.0.g.n.
zapewnienie wyceny nieruchomo$ci wchodzacych w sktad zasobu gminnego nalezy
do obowigzkéw Burmistrza.

W orzecznictwie sadow administracyjnych rowniez 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
zdnia 24 stycznia 2012 r. (I OSK 1807/11), wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. (Il SA/Gd 401/11) i wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrzesnia 2012 r.
(I SA/Po 681/11). [dowdd: akta kontroli str. 68, 84-93]

" Zaliczki na poczet wyceny wnioskowanych komunalnych lokali mieszkalnych pobierane byly przez Urzad na podstawie
zawieranych kazdorazowo z wnioskujacymi pisemnych uméw (porozumieni) dotyczacych pokrycia kosztéw przygotowania
nieruchomosci do sprzedazy. Ww. umowy nie przewidywaty zwrotu wptaconych kwot w razie rezygnacji wnioskodawcy
z nabycia lokalu.
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Zdaniem pracownika ds. mienia gminy sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
odbywata sie wytacznie na wniosek najemcy, a nie z inicjatywy Urzedu. W trosce
onienarazanie na bezzasadne wydatkowanie S$rodkéw publicznych (ewentualne
wycofywanie wnioskdw) Urzad sporzadzat pisemne umowy (porozumienia) dotyczace
pokrycia kosztdw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy, ktére byly kazdorazowo
akceptowane przez zainteresowanych i nie zostaty kiedykolwiek zakwestionowane w formie
skarg. [dowod: akta kontroli str. 88-90]

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
sprzedawanymi z bonifikatg zajmowat sie pracownik ds. mienia gminnego (osoba wskazana
w pkt 1.2. niniejszego wystapienia pokontrolnego). Pracownik realizowat to zadanie poprzez
analize wypisow z aktdw notarialnych i informacji otrzymywanych ze Starostwa
Powiatowego w Sokdice. [dowdd: akta kontroli str. 8-10, 18]

3.2. W latach 2011-2014 (I kw.) wystgpito siedem przypadkdow wtdrnego obrotu

mieszkaniami (przed uptywem pieciu lat od ich nabycia), ktdre dotyczyly wytacznie zbycia

na rzecz os6b bliskich (dzieci badz rodzenstwa), tj. zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 1 u.0.g.n.
[dowdd: akta kontroli str. 21,76-87,136]

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

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

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

Urzad w latach 2011-2014 (I kw.) nie prowadzit postepowan w zakresie zgdania zwrotu
réwnowartosci udzielonych bonifikat. [dowdd: akta kontroli str. 21]

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza Izba
Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej
Izbie Kontroli'2, wnosi 0 nieuzaleznianie rozpatrywania podan wnioskodawcow o sprzedaz
komunalnych lokali mieszkalnych sprzedawanych w trybie bezprzetargowym od wptacenia
zaliczek na pokrycie kosztéw ich wyceny.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

2 Dz.U.z2012r., poz. 82. ze zm.



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

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

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

Biatystok, dnia 18 czerwca 2014 .

Kontroler DYREKTOR DELEGATURY
Adrian Gosk Najwyzszej Izby Kontroli
specjalista kontroli panstwowe;j w Biatymstoku
z up. WICEDYREKTOR
Agata Ciupa



