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l. Dane identyfikacyjne kontroli

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

Od 1 stycznia 2011 r. do 31 marca 2014 r. oraz dziatania wcze$niejsze i pdzniejsze
dotyczace wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach.

Stanistaw Luczynski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90193 z dnia 8 maja 2014 r. [Dowdd: akta kontroli str. 1-2]

Urzad Miasta i Gminy w Konskich, ul. Partyzantow 1, 26-200 Konskie (dalej: Urzad
lub UMIG).

Michat Cichocki, Burmistrz Miasta i Gminy Konskie. [Dowdd: akta kontroli str. 3]

ocenaogsina ||, Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie!, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki w zakresie bezprzetargowej sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty na rzecz ich najemcow
oraz pozytywnie realizacie obowigzku zadania zwrotu rownowartosci udzielonej
bonifikaty.

Uzasadnienie
oceny ogolnej

Pozytywng ocene uzasadnia:

wyznaczenie w regulaminie organizacyjnym Urzedu oraz w zakresach
czynno$ci odpowiedzialnych pracownikéw zadan zwigzanych ze sprzedazq
komunalnych lokali mieszkalnych i monitorowaniem wtoérnego obrotu tymi
lokalami;

przestrzeganie ustalonych zasad sprzedazy lokali mieszkalnych okreslonych
w uchwatach Rady Miejskiej w Konskich? i w ustawie z 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciamis;

prowadzenie monitorowania wtérnego obrotu lokalami  mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatag w sposob zapewniajacy ujawnienie wszystkich
przypadkéw uzasadniajacych zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty;
podejmowanie odpowiednich dziatan w celu wyegzekwowania obowigzku
zwrotu udzielonej bonifikaty.

Stwierdzona nieprawidtowo$¢ polegata na zobowigzywaniu kupujacych w latach
2011-2012 do poniesienia kosztow sporzadzenia operatdw szacunkowych na etapie
sktadania przez nich wnioskéw o nabycie nieruchomos$ci lokalowych w drodze
bezprzetargowe;.

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

2 Uchwaty nr: XLIII/302/2009 z dnia 24 wrzesnia 2009 r., LIV/385/2010 z dnia 30 marca 2010 r.,
V1/61/2011 z dnia 19 maja 2011 r., XXVI/273/2013 z dnia 28 marca 2013 r.

3Dz.U.z2014r., poz. 518 ze zm.
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Opis stanu
faktycznego

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotyczace sprzedazy
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

1.1. W latach 2003-2012 (do 14 maja 2012 r.) zadania zwigzane ze sprzedazq
komunalnych lokali mieszkalnych przypisane zostaty Wydziatowi Rolnictwa
i Gospodarki Gruntami Urzedu. Natomiast od 15 maja 2012 r. ww. zadania
przypisane sg Wydziatowi Gospodarki Nieruchomo$ciami i Lokalami.

Z regulamindw organizacyjnych Urzedu (wprowadzonych zarzadzeniami Burmistrza
Miasta i Gminy Konskie nr 79/2012 z 2 maja 2012 r. oraz 226/2013 z 30 sierpnia
2013 r.) wynika, Ze zakres zadan przypisanych Wydziatowi Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Lokalami obejmuje m.in. przygotowanie dokumentacji do
sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z udziatem w czesci wspolnej budynku
i sprzedazg lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu, jak
rowniez przygotowanie dokumentdéw stanowigcych podstawe do zadania zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, w przypadku zbycia lub
nieodpowiedniego wykorzystania lokalu mieszkalnego przez jego nabywce. [Dowdd:
akta kontroli str. 4,7, 13, 21]

1.2. W latach 2008-2010 (do 13 stycznia 2010 r.) zadania dotyczace sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ gminy z jednoczesnym okre$leniem
udziatlu we wspdtwtasnosci lub wspotuzytkowaniu wieczystym przypisane bytly
podinspektorowi w Wydziale Rolnictwa i Gospodarki Gruntami Urzedu. W okresie
od 14 stycznia 2010 r. do 2 wrze$nia 2013 r. powyzsze zadania realizowato dwaéch
pracownikéw ww. Wydziatu. Od 3 wrze$nia 2013 r. zadania w zakresie sprzedazy
lokali mieszkalnych wykonuje Anna Muszyriska w Wydziale Gospodarki
Nieruchomo$ciami i Lokalami (dalej Wydziat GNL). Nadzér nad realizacjg
powyzszych zadan sprawuje Naczelnik Wydziatu GNL. [Dowdd: akta kontroli str. 26,
34-49]

1.3. W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych pisemnych procedur dotyczacych
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.
Bozena Morzyriska, Naczelnik Wydziatu GNL wyjasnita, ze sprzedaz tych lokali
odbywa si¢ na podstawie przepisow prawa, 1. ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (w tym m.in. przepisu art. 25 w zwigzku z art. 23, art. 34, art. 37
ust. 2 pkt 1, art. 67, art. 68). Sprzedaz lokali w trybie bezprzetargowym dokonywana
jest wytgcznie na wniosek najemcow, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
lokalu mieszkalnego. Po ztozeniu wniosku przez najemce, Wydziat GNL wystepuje
m.in. do Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Konskich o wydanie umowy najmu
lokalu oraz o wyrazenie opinii 0 ewentualnych przeciwwskazaniach co do sprzedazy
danego lokalu. Po uzyskaniu pozytywnej opinii ww. Zakfadu, Burmistrz wydaje
zarzadzenie o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy oraz wystepuje do
rzeczoznawcow majgtkowych w celu ztozenia przez nich ofert na wycene
nieruchomosci lokalowej. Najemca zawiadamiany jest pisemnie o wartoSci
wycenionej nieruchomos$ci (na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego
przez uprawnionego rzeczoznawce) oraz 0 wysokosci kwoty naleznej w przypadku
zakupu lokalu z zastosowaniem bonifikaty. Po uzyskaniu zgody najemcy w sprawie
zakupu lokalu, sporzadzany zostaje wykaz lokali przeznaczonych do sprzedazy,
ktéry jest zamieszczany na tablicy ogtoszen Urzedu (na okres 21 dni) oraz
publikowany w prasie lokalnej ,Echo Dnia” i na stronie internetowej Urzedu.
Koncowym etapem postepowania sg uzgodnienia miedzy burmistrzem, a najemcg,
na okolicznos¢ ktorych podpisywany jest protokdt stanowigcy podstawe do zawarcia



aktu notarialnego umowy sprzedazy i ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego. [Dowod: akta kontroli str. 178-179]

1.4. W okresie objetym kontrolg obowigzywaty dwa wieloletnie programy dotyczace
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, z ktorych jeden na lata 2007-
2011 przyjety zostat uchwatg Rady Miejskiej w Konskich z 28 czerwca 2007 r.4 oraz
drugi na lata 2012-2016 przyjety uchwatg Rady Miejskiej w Konskich z 30 maja
2012r5 W powyzszych programach ujete zostaty m.in.. prognoza dotyczaca
wielko$ci oraz stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego, planowana
sprzedaz lokali w kolejnych latach objetych programami, zasady polityki czynszowe;j
oraz warunki obnizania czynszu, sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania tym zasobem, jak rowniez dziatania majgce na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym. [Dowdd: akta kontroli str. 93-119]

Elementy sktadowe ww. programéw na lata 2007 - 2016 spetniajg wymogi
okreslone art. 21 ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego®.

Zgodnie z ww. programami, w latach 2011-2014 zaplanowano sprzedaz 80 lokali
mieszkalnych (w tym 10 lokali w 2011 r., 50 w 2012 r., 10 w 2013 r. i 10 w 2014 r.).
W okresie objetym kontrolg Gmina sprzedata ogdtem 109 lokali mieszkalnych,
tj. 0 36% wiecej niz planowano. [Dowdd: akta kontroli str. 100, 115, 159]

1.5. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okreslone zostaty w czterech uchwatach

Rady Miejskiej w Konskich, ktdre miaty zastosowanie w okresie objetym kontrola, tj.:

— uchwata nr XLIII/302/2009 z 24 wrze$nia 2009 r. wyrazajaca zgode na
udzielenie najemcom bonifikaty w wysokosci 85% od ceny nieruchomosci przy
sprzedazy lokali mieszkalnych oznaczonych numerem 7, 11, 20, 22, 29, 32
znajdujacych sie w budynku przy ul. 16 Stycznia 2 w Konskich, stanowigcym
wtasnos¢ Gminy oraz bonifikaty (85%) od pierwszej optaty z tytutu oddania
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu. Z uzasadnienia uchwaty
wynikato, ze z wnioskami o wykup lokali wystapili wszyscy najemcy
zamieszkujacy w budynku przy ul. 16 Stycznia 2 i w interesie Gminy byto
udzielenie ww. bonifikaty. [Dowod: akta kontroli str. 53, 54];

— trzy kolejne uchwalty podjete przez Rade Miejskg’ (30 marca 2010 r., 19 maja
2011 r. i 28 marca 2013 r.) wyrazaly zgode na sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych oraz okreSlaty zasady udzielania bonifikaty przy ich sprzedazy
w budynkach stanowigcych wtasno$¢ lub wspotwtasnos¢é Gminy wraz ze
sprzedazg utamkowej cze$ci gruntu na rzecz najemcow, ktorzy skorzystajg
z pierwszenstwa w ich nabyciu. Bonifikata przystugiwata w wysokosci: 80% -
w odniesieniu do budynkéw wybudowanych po 1945 r., 90% — w odniesieniu do
budynkéw wybudowanych przed rokiem 1945. Zasady sprzedazy okreslone
w tych trzech uchwatach miaty zastosowanie do wnioskéw ztozonych przez
najemcow odpowiednio do: 31 grudnia 2010 r. (w przypadku uchwaty
z 30 marca 2010 r.), 31 grudnia 2012 r. (w przypadku uchwaty z 19 maja

4 Uchwata nr XII/60/2007 ogtoszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Swietokrzyskiego
nr 179, poz. 2556 z 27 wrzesnia 2007 r.

5 Uchwata nr XV1/179/2012 ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Swietokrzyskiego
z22012r.,poz. 1943 z 2 lipca 2012 r.

6Dz. U.z2014r., poz. 150.

7 Uchwata nr LIV/385/2010 z 30 marca 2010 r., nr VI/61/2011 z 19 maja 2011 r. i XXXVI/273/2013
z 28 marca 2013 .
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2011 r.) oraz do 31 grudnia 2014 r. (w przypadku uchwaty z 28 marca 2013 r.).
[Dowdd: akta kontroli str. 55-61]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych,
w tym legalno$¢ udzielania bonifikaty i prawidtowos¢ ustalania
jej wysokosci

2.1. Wedtug stanu na 1 stycznia 2011 r. w zasobie Gminy znajdowato 534 lokali
mieszkalnych. W latach 2011-2014 (I kwartat) Gmina sprzedata najemcom 109 lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, w tym 105 z bonifikatg 80% (od ustalone;
przez rzeczoznawce majatkowego wartosci rynkowej lokalu), dwa lokale
z bonifikatg 90%, jeden z bonifikatg 85% oraz jeden z bonifikatg 95%, ktory
sprzedany zostat, na wniosek najemcy z 2010 r., na podstawie aktu notarialnego
umowy sprzedazy z 2011 r. W tym przypadku miaty zastosowanie przepisy art. 44,
45 w zwigzku z art 47 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o komercjalizacii,
restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe™ oraz uchwaty nr LIV/385/2010 Rady Miejskiej w Konskich z 30 marca
2010 r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz lokali mieszkalnych i zasad
udzielania bonifikat przy sprzedazy tych lokali w budynkach stanowigcych wiasno$¢
lub wspotwtasnos$c Gminy Koriskie.

Wedtug operatow szacunkowych wartos¢ ogdtem lokali mieszkalnych sprzedanych
na rzecz najemcow (w latach 2011-2014) wyniosta 6.888 tys. zt, a taczne wptywy
uzyskane przez Gmine ze sprzedazy tych lokali wyniosty 1.288 tys. zt (55%
wptywow ogotem uzyskanych ze sprzedazy majatku Gminy). W badanych latach
Rada Miejska w Konskich nie podejmowata uchwaly wyrazajacej zgode na
roztozenie na raty naleznosci z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikata.
[Dowdd: akta kontroli str. 52, 69, 159-160]

2.2. Na podstawie wydrukéw komputerowych ,Ewidencji Srodkéw sprzedanych”
(zawierajacej m.in.: grupe rodzajowg Srodkow trwatych, date przyjecia na stan
Srodkéw trwatych, warto§¢ poczatkowq i date sprzedazy sSrodka trwatego) oraz
analityki konta 011 (,$rodki trwate” strona MA) ustalono, ze warto$¢ sprzedanych
lokali mieszkalnych w latach 2011-2013, uwzgledniona zostata w ewidencji
ksiegowej $rodkow trwatych Urzedu oraz w rocznych sprawozdaniach GUS SG-01
(,Statystyka gminy Srodki trwate”). Zgodnie z ewidencjg ksiegowg wartos¢
sprzedanych lokali mieszkalnych wyniosta: 2.928 tys. zt w 2011 r., 998 tys. zt
w 2012 r. oraz 877 tys. zt w 2013 r. i wykazana zostata (w ww. kwotach)
w sprawozdaniach SG-01 odpowiednio za rok 2011 i 2012. Natomiast w przypadku
sprawozdania SG-01 za 2013 r. w grupie rodzajowej 110 (,budynki mieszkalne
i lokale mieszkalne”) wykazano warto$¢ brutto Srodkéw trwatych w kwocie
892 tys. zt, a powinno by¢ wykazane 877 tys. zt (zgodnie z ewidencjg ksiegowa).
W dniu 26 maja 2014 r. Beata Lis, Skarbnik Gminy poinformowata Urzad
Statystyczny we Wroctawiu o zaistniatej pomyitce i przekazata skorygowane
sprawozdanie SG-01 za 2013 r. Skarbnik wyjasnita w toku kontroli, ze powyzsza
pomytka nastapita z powodu niezwrdcenia przez nig uwagi na warto$¢ brutto
srodkéw trwatych ujetq w ,Ewidencji srodkdéw sprzedanych” za 2013 r., ktora
zawierata (w podsumowaniu) zardwno warto$¢ dotyczacq grupy rodzajowej 110
(876.740 zt) oraz warto$¢ brutto grupy rodzajowej 109 (,pozostate budynki
niemieszkalne”) w kwocie 14.732 zt. [Dowod: akta kontroli str. 120-149, 151-153]

8 Dz. U. Nr 84, poz. 948 ze zm.



2.3. W toku kontroli dokonano sprawdzenia losowo wybranych 63 akt spraw
(sposrod 109 spraw) dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
na rzecz najemcdéw dokonanej w latach 2011 — 2014 (I kwartat). W wyniku
powyzszego stwierdzono co nastepuije:

— wykazy komunalnych lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy
wywieszane byly do wiadomosci publicznej na okres 21 dni, jak rowniez
zamieszczane byly w prasie lokalnej ,Echo Dnia” i na stronie internetowej
Urzedu, tj. zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Wykazy zawieraty wszystkie dane wymagane art. 35 ust. 2
ww. ustawy;

— najemcy lokali mieszkalnych, ktérzy ztozyli wnioski w sprawie nabycia lokalu od
Gminy, kazdorazowo powiadamiani byli pisemnie o przeznaczeniu tych lokali do
sprzedazy, z tym, ze zawiadomienia nie zawieraty informacji o przystugujacym im
pierwszenstwie w ich nabyciu, o ktérym stanowi art. 34 ust. 4 ww. ustawy.
Bozena Morzynska, Naczelnik Wydziatu GNL wyjasnita, ze w jej ocenie
zawiadomienia zawierajg wszystkie informacje wynikajace z przepiséw prawa.
Kazdorazowo podawany jest do wiadomo$ci publicznej wykaz lokali
przeznaczonych do sprzedazy na rzecz dotychczasowych najemcow.
Przewidziane w przepisie art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pierwszenstwo polega przede wszystkim na eliminacji innych
podmiotow ubiegajacych sie o kupno lokalu stanowigcego wiasno$¢ Skarbu
Panstwa lub gminy. Chodzi bowiem o ochrone 0sob zaspokajajacych swoje
potrzeby mieszkaniowe na podstawie najmu w lokalach przeznaczonych do
sprzedazy. Wobec powyzszego interes prawny najemcow lokali mieszkalnych
nie jest w zaden sposob naruszany;

— w kazdym analizowanym przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego w aktach

spraw znajdowaty protokoty ,uzgodnien” w sprawie sprzedazy lokalu na rzecz
najemcy, spisane pomiedzy sprzedajacym, tj. gming Konskie reprezentowang
przez Burmistrza (lub Zastepce Burmistrza), a najemca lokalu.
W badanych latach wystapity dwa uzasadnione przypadki negatywnego
rozpatrzenia przez Burmistrza wnioskow w sprawie nabycia lokali mieszkalnych.
Jeden z 16 maja 2011 r. dotyczyt wykupu lokalu przy ul. Pitsudskiego
w Konskich. Burmistrz poinformowat wnioskodawce, ze lokale w tym budynku nie
sq przeznaczone do sprzedazy z powodu wysokich kosztéw remontu lokali,
poniesionych przez Gming i oddania lokali do uzytku po ich wyremontowaniu.
Drugi wniosek (z 27 grudnia 2012 r.) dotyczacy nabycia od Gminy lokalu
mieszkalnego przy ul. 1 Maja w Konskich, rozpatrzono negatywnie, poniewaz
wnioskodawca posiadat zadtuzenie w kwocie 3.516 zt z tytutu czynszu za lokal
mieszkalny przy ul. Potudniowej w Konskich. Burmistrz poinformowat
wnioskodawce (pismem z 10 stycznia 2013 r.), Ze decyzje w sprawie sprzedazy
lokalu przy ul. 1 Maja podejmie po sptaceniu zalegtosci przez wnioskodawce, za
poprzednio wynajmowany lokal mieszkalny;

— wysoko$¢ udzielonej bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych byta zgodna
z okre$long w uchwatach Rady Miejskiej w Konskich wyrazajacych zgode na
sprzedaz lokali w budynkach stanowigcych wtasno$¢ lub wspotwtasnos¢ Gminy
wraz ze sprzedazg utamkowej cze$ci gruntu na rzecz najemcoéw lokali;

— w aktach badanych spraw znajdowaty sie operaty szacunkowe z wyceny
nieruchomosci lokalowych (i okre$lajagce warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu) sporzadzone przez uprawnionych rzeczoznawcow
majatkowych, tj. zgodnie z art. 150 wust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Akty notarialne uméw sprzedazy lokali mieszkalnych (na
rzecz najemcow) oraz dowody wptat, potwierdzaty uregulowanie przez najemcow
nalezno$ci z tytutu nabycia od Gminy lokali w wymaganej wysokosci. Wptaty
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Ustalone
nieprawidtowosci

najemcow dokonane byty najpozniej w dniu zawarcia aktu notarialnego umowy
sprzedazy;

— osoby, ktorym sprzedano lokale mieszkalne z zastosowaniem bonifikaty
uprawnione byty do ich nabycia, poniewaz zajmowaty lokal na podstawie umowy
najmu, a najem trwat nie krocej niz dwa lata (od dnia zawarcia umowy). Niektdre
analizowane umowy najmu (zwtaszcza z lat 1965-1993) zawarte byty na czas
oznaczony. [Dowdd: akta kontroli str. 62-91, 179, 228-229]

Bozena Morzynska, Naczelnik Wydziatu GNL wyjasnita m.in., ze przedmiotowe
umowy najmu lokali, mimo ze w jednym ze swoich postanowien zawierajg zapisy
0 zawarciu na czas oznaczony, ex lege przeksztafcity sie w umowy zawarte na czas
nieoznaczony. Wobec powyzszego, Gmina Korskie sprzedajgc lokale mieszkalne
w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow, ktorym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu lokalu mieszkalnego na podstawie przepisu art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomoS$ciami, dziatata zgodnie z przepisami, gdyz umowy te
Z mocy prawa przeksztaicity sie w umowy zawarte na czas nieoznaczony. [Dowdd:
akta kontroli str. 221-222]

Powyzsze wyjasnienie Bozeny Morzyriskiej zastuguje na uwzglednienie poniewaz:

— zgodnie z art. 56 ust. 1 ustawy z 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych® (ustawa uchylona z dniem 1 stycznia 2002 r.),
najem nawigzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub na
podstawie innego tytutu prawnego przed wprowadzeniem w danej
miejscowosci publicznej gospodarki lokalami albo szczegélnego trybu najmu
jest, w rozumieniu ustawy, najmem umownym zawartym na czas
nieoznaczony. Stosownie do art. 58 ust. 1 ww. ustawy, umowy najmu
dotychczasowych mieszkan zaktadowych, bez wzgledu na ich tre$¢, stajq sie
Z mocy prawa umowami zawartymi w rozumieniu ustawy na czas
nieoznaczony, chyba ze ich najem réwniez po wejsciu w zycie ustawy bedzie
zwigzany ze stosunkiem pracy;

— zgodnie z art. 33 ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w razie likwidacii,
przeksztatcenia lub upadiosci zaktadu pracy, a takze przeniesienia wiasnosci
budynkéw mieszkalnych na inng osobe po dniu 12 listopada 1994 r., umowy
najmu lokalu zawarte na czas trwania stosunku pracy stajg sie umowami
zawartymi na czas nieoznaczony.

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajaca na
obcigzaniu przez gmine Konskie w latach 2011-2013 nabywcéw komunalnych lokali
mieszkalnych kosztami opracowania operatéw szacunkowych ustalajacych wartos¢
rynkowg nieruchomosci lokalowych. Na opracowanie tych operatow pobrano zaliczki
od najemcow (potencjalnych nabywcow), ktdre wptacane byty przez nich najcze$ciej
(W 79% przypadkow) na etapie przed wywieszeniem do wiadomosSci publiczne;
wykazu lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy. Czes¢ wptat za operaty
szacunkowe (w formie doptaty do zaliczki lub catej wptaty) uiszczona zostata przez
nabywcébw po dokonaniu uzgodnien miedzy sprzedajacym, a nabywca.
(Na okolicznos¢ dokonanych uzgodnien sporzadzone zostaty protokoty uzgodnien
podpisane przez strony tych uzgodnien). taczna kwota wpfat dokonanych przez
najemcow w latach 2011 — 2013 za opracowanie operatow wyniosta 36.866,30 zt,
w tym 24.300 zt (66%) stanowity zaliczkowe wptaty z powyzszego tytutu. [Dowdd:
akta kontroli str. 62-91, 92]

9Dz. U. Nr 105, poz. 509 ze zm.
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Obowigzujace przepisy prawne nie dajg organowi wykonawczemu gminy podstaw
do obcigzania potencjalnego nabywcy lokalu obowigzkiem uiszczenia zaliczki przed
ustaleniem warto$ci lokalu, jak rowniez uzaleznienia wszczecia procedury zbycia
lokalu mieszkalnego od poniesienia przez potencjalnego nabywce, na etapie
przygotowania lokalu do sprzedazy, kosztdéw jego wyceny.

Stosownie bowiem do art. 25 ust. 1 i 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, wojt, burmistrz albo prezydent miasta,
gospodarujgcy gminnym zasobem nieruchomosci, zapewnia wycene nieruchomosci.
Ponadto z art. 35 ust. 1 i 2 ww. ustawy wynika, ze wfasciwy organ sporzadza
I podaje do publicznej wiadomo$ci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do
sprzedazy, w ktorym okresla sie m.in. cene nieruchomosci. Zatem przepisy te
naktadajg na wojta, burmistrza albo prezydenta miasta obowigzek podania ceny
nieruchomosci juz w chwili przeznaczenia jej do sprzedazy Okreslenie wartosci
nieruchomosci, celem wskazania na tej podstawie jej ceny, powinno w zwigzku
z tym nastapi¢ przed podaniem do publicznej wiadomo$ci wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy. Z powyzszych przepisdw wynika wiec, ze wycena
nieruchomosci wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci, w tym lokali
mieszkalnych, jest obowigzkiem gminy i brak jest podstaw do przeniesienia na
potencjalnego nabywce obowigzku poniesienia kosztdw opracowania wyceny lokalu
w ramach przygotowania lokalu do sprzedazy.

W orzecznictwie sadéw administracyjnych réwniez dominuje poglad, ze
przygotowanie nieruchomos$ci do sprzedazy, a wiec takze ich wycena nalezy do
obowigzkow gminy i to jg obcigzajg koszty wyceny. Taki poglad wyrazony zostat
m.in.. w wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia
2012 r. (I OSK 1807/11), wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. (Il SA/Gd 401/11) oraz w wyroku Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. (Il SA/Po 681/11).

Michat Cichocki, Burmistrz Miasta i Gminy Konskie wyjasnit, ze powodem
zobowigzywania kupujacych w latach 2011-2012 do poniesienia kosztow operatow
szacunkowych na etapie sktadania przez nich wnioskéw o nabycie nieruchomosci
lokalowych w drodze bezprzetargowej, byta koniecznos¢ zabezpieczenia interesow
Gminy. W trakcie wieloletniej praktyki sprzedazy lokali zauwazono fakt coraz
czestszego skfadania wnioskéw przez najemcéw, a nastepnie wycofywania sie
przez nich z transakcji. Aby nie naraza¢ Gminy na koszty w sytuacji rezygnacji
wnioskodawcow z wykupu lokalu, przy sktadaniu wniosku pobierano 300 zt na
poczet kosztow operatow szacunkowych. W kazdym przypadku kwestie kosztow
operatu szacunkowego byly uregulowane w protokotach uzgodnier i obie strony
transakcji wyrazaty na nig zgode. Od 2012 r. pojawity sie orzeczenia zawierajace
teze, iz to na wojcie, burmistrzu, prezydencie, jako gospodarujgcym gminnym
zasobem nieruchomos$ci, spoczywa obowigzek zapewnienia wyceny tych
nieruchomosci. Dlatego tez, od momentu podjecia uchwaty nr XXVI/273/2013 przez
Rade Miejskg w Konskich z 28 marca 2013 r. w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz lokali mieszkalnych... (...) osoby, ktore ztozyly wnioski o wykup lokali na
jej podstawie, nie sg juz obcigzone kosztami operatu. Sprawy zaczete na podstawie
poprzedniej uchwaty o sprzedazy lokali, zostaty zakofnczone wedtug ,starych” zasad.
[Dowdd: akta kontroli str. 181-182]

NIK zwraca uwage na potrzebe zamieszczania w zawiadomieniach przesytanych do
potencjalnych nabywcow lokali, informacji o przystugujacym im pierwszenstwie
nabycia lokalu mieszkalnego na podstawie art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.
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Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, pomimo stwierdzonej nieprawidtowo$ci,
dziatalnos$¢ kontrolowanej jednostki w badanym obszarze.

3. Prowadzenie monitoringu wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi

3.1. W latach 2011-2013 (do 8 wrze$nia 2013 r.) zadania dotyczace monitorowania
wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi objetymi bonifikata, wystepowania
z zgdaniem zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach przewidzianych prawem
oraz egzekwowania zwrotu tej bonifikaty, nie byty przypisane w zakresach czynno$ci
pracownikbw Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Gruntami Urzedu. Dopiero od
9 wrzesnia 2013 r. zadania dotyczace wykonywania analizy wtérnego obrotu
nieruchomosciami nabytymi od Gminy wraz z prowadzeniem spraw zwigzanych ze
zwrotem udzielonych bonifikat przypisane zostaty Annie Muszynskiej, inspektorowi
w Wydziale Gospodarki Nieruchomo$ciami i Lokalami. Zgodnie z zarzadzeniem
Burmistrza Miasta i Gminy Korskie nr 226/2013 z 30 sierpnia 2013 r., jednym
z podstawowych zadan jednoosobowego stanowiska ds. sprzedazy lokali jest
przygotowywanie dokumentéw do Zadania zwrotu kwoty réwnej udzielone;
bonifikacie po jej waloryzacji od tego kto zbyt lub nieodpowiednio wykorzystat
nieruchomo$¢. [Dowod: akta kontroli str. 14, 15, 21, 26, 43-44]

Bozena Morzyfnska Naczelnik Wydziatu GNL wyjasnita, ze w Urzedzie nie ma
opracowanej pisemnej procedury dotyczacej sposobu monitorowania obrotu
wtornego lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez gmine Konskie. Monitorowanie
obrotu wtérnego odbywa sie na podstawie przepisdw prawa, tj. ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Sprawy obrotu wtdrnego lokali badane sg na
podstawie wptywajacych do Urzedu aktéw notarialnych oraz wedtug danych z bazy
ewidencji gruntow, budynkow i lokali, ktorg prowadzi starosta konecki, a ktéra jest
cyklicznie pobierana przez Urzad. W przypadku zauwazenia rozbieznosci pomigdzy
osoba, ktora nabyta lokal od Gminy, a jego nowym wiascicielem, wyjasnia sie, czy
wystepujg przestanki z ustawy do zwolnienia z obowigzku zwrotu bonifikaty. Jesli
nie, wzywa sie do zwrotu udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. [Dowod: akta
kontroli str. 178]

3.2 Przeprowadzona w toku kontroli analiza dokumentacji 20 wybranych losowo
spraw z 2011 r. dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych (w 2011 r.) oraz ewidencji gruntow budynkow i lokali wykazata, Zze na
dzien 30 marca 2014 r., 19 lokali mieszkalnych nie zostato sprzedanych w obrocie
wtornym, a wiascicielami tych lokali sg nadal najemcy, ktérzy nabyli je od Gminy
w trybie bezprzetargowym. Natomiast jeden lokal mieszkalny przy ulicy 16 Stycznia
w Konskich, pierwotny nabywca darowat (w 2012 r.) swojej cérce aktem notarialnym
umowy darowizny, tj. zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. [Dowdd: akta kontroli str. 184, 185]

W latach 2011-2014 (I kwartat) Gmina ujawnita sprzedaz w obrocie wtérnym ogdtem
30 lokali mieszkalnych (16 w 2011 r., 5 w 2012 r., 7 w 2013 r. i dwoch lokali
w | kwartale 2014 r.). Z powyzszej liczby 30 lokali, 27 (90%) sprzedano na rzecz
osob bliskich (zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). W odniesieniu do dwéch kolejnych lokali — zazgdano od bytych
najemcow (na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
zwrotu bonifikaty udzielonej przez Gming. Natomiast w odniesieniu do trzeciego
lokalu mieszkalnego odstapiono od zadania zwrotu bonifikaty w kwocie 9.303,44 zt,
w zwigzku z pismem ziozonym w tej sprawie przez pierwotnego nabywce lokalu,
ktére wptyneto do Urzedu w dniu 3 marca 2011 r. W pi$mie tym nabywca przediozyt
powody, dla ktorych sprzedat lokal mieszkalny nabyty od Gminy. Jednym z nich byty
dochody wnioskodawcy w postaci wytgcznie $wiadczen z tytutu opieki petnionej nad
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swoim dzieckiem niepetnosprawnym, ktéremu wnioskodawca chciat zapewni¢
odpowiednig opieke medyczng i edukacyjng, a ktorej dziecko nie mogto mie¢
mieszkajac w Konskich. Uchwatg nr V1/60/2011 z 19 maja 2011 r. Rada Miejska
w Konskich wyrazita zgode na odstgpienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w kwocie 9.303,44 zt uwzgledniajac przepis art. 68 ust. 2c ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (przepis dajacy mozliwo$¢ odstapienia od Zgdania zwrotu
bonifikaty, w innych przypadkach niz okreslone w ust. 2a art. 68) oraz uznata,
ze wnioskodawca nie dziatat w celu spekulacyjnego obrotu nieruchomos$cigq
lokalowa, lecz w celu poprawy warunkow bytowych swojego dziecka. [Dowdd: akta
kontroli str. 183, 188, 214 — 216]

W toku kontroli dokonano roéwniez sprawdzenia prawidtowosci ujawnionych przez
Urzad przypadkdéw darowania lokali mieszkalnych na rzecz o0séb bliskich.
Sprawdzeniem objeto sprawy dotyczace czterech lokali sposrdd 27 lokali zbytych na
rzecz 0sob bliskich (14,8%). Stwierdzono, ze ujawnione (przez Urzad) przypadki
darowania lokalu mieszkalnego osobie bliskiej majg potwierdzenie w dokumentacji
Wydziatu GNL. [Dowdd: akta kontroli str. 187, 188]

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

4. Egzekwowanie obowiazku zwrotu réwnowartosci udzielonej
bonifikaty oraz skutecznos¢ tych dziatan

4.1. Przeprowadzona w toku kontroli analiza dokumentacji dwéch spraw z 2011 r.
zwigzanych z Zzadaniem przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty wykazata
zasadno$¢ zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w tacznej kwocie 53.342 zt.
Waloryzacja bonifikaty dokonana zostata przez pracownikéw Urzedu (Wydziatu GNL
i Wydziatu Finansowego). Kwota zwaloryzowanej bonifikaty wyliczona zostata na
podstawie miesiecznych wskaznikbw cen towardw i ustug konsumpcyjnych
podanych przez Gtowny Urzad Statystyczny. (Sposrod ww. dwdch spraw, jedna
dotyczyta zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w zwigzku z nabyciem od Gminy
lokalu mieszkalnego w 2009 r. oraz nieuprawniong jego sprzedazg dokonang
w 2011 r.). [Dowod: akta kontroli str. 183, 186-187]

4.2. Dziatania zmierzajace do wyegzekwowania przez Gmine udzielonej bonifikaty
przy sprzedazy lokali mieszkalnych dotyczyty tacznej kwoty 53.342 zt w odniesieniu
do dwdch lokali potozonych w Konskich (przy ul. Polnej i ul. Hubala), ktére zostaty
sprzedane przez bytych najemcdw (na rzecz oséb trzecich) przed uptywem 5 lat od
daty ich nabycia od Gminy. | tak w odniesieniu do zwaloryzowanej bonifikaty
w kwocie:

- 32.292 zt (dotyczacej lokalu przy ul. Polnej) Naczelnik Wydziatu GNL wystgpita
do skarbnika Gminy (pismem z 19 wrze$nia 2012 r.) o podjecie przez nig
stosownych dziatan w celu wyegzekwowania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty.
Skarbnik sporzadzita wezwania do zwrotu bonifikaty w dniach 25 kwietnia
2013 r. i 20 sierpnia 2013 r., w ktorych poinformowata zobowigzanego, ze
w przypadku braku dokonania wptaty (w terminie 14 dni od dnia otrzymania
wezwania), Urzad skieruje sprawe na droge sadowag. Z notatek stuzbowych
sporzadzonych przez pracownikéw Urzedu wynikato, ze doreczenie wezwan
byto nieskuteczne, poniewaz zobowigzany prawdopodobnie przebywat za
granica. Ostatnie wezwanie do zaptaty zwaloryzowanej bonifikaty (z 12 maja
2014 r.) odebrata osoba, ktorej dituznik udzielit pisemnego petnomocnictwa
w sprawie dotyczacej zwrotu tej bonifikaty. W dniu 19 maja i 6 czerwca 2014 r.
wptyneto na rachunek bankowy Urzedu 500 zt z tytutu zwrotu ww. bonifikaty.
Pozostata czes¢ niewyegzekwowanej zalegtosci przez Urzad wynosi
31.791,88 zt. [Dowdd: akta kontroli str. 186-187, 189-205]
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W sprawie przyczyn podjecia dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania
zwrotu bonifikaty w kwocie 32.291,88 zt, dopiero po uptywie 7 miesiecy od daty
otrzymania pisma naczelnika Wydziatu GNL (pismo z 19 pazdziernika 2012 r.),
Beata Lis, Skarbnik Miasta i Gminy Konskie wyjasnita, ze czynnosci
windykacyjne w tym zakresie podjeta dopiero w kwietniu 2013 r. ze wzgledu na
diugotrwatg nieobecnos¢ (od 8 pazdziernika 2012 r. do 31 marca 2013 r.)
pracownika Wydziatlu Finansowego, ktéremu przekazata ww. pismo do
realizacji. W wyniku weryfikacji sald nalezno$ci przeprowadzonej przed
sporzadzeniem bilansu za 2012 r. ustalita nalezno$¢ w kwocie 32.291,88 zt
z tytutu zwrotu bonifikaty i podjeta wtedy czynnoSci zmierzajgce do jej
wyegzekwowania. Do dnia 12 czerwca 2014 r. wptyneta na rachunek Urzedu
kwota 500 zt z powyzszego tytutu. Jednocze$nie w tym samym dniu wystane
zostato do petnomocnika zobowigzanego ostateczne przedsadowe wezwanie
do zaptaty pozostatej kwoty zwaloryzowanej bonifikaty, tj. 31.791,88 zt.
[Dowdd: akta kontroli str. 232, 233]

— 21.050 zt (dotyczacej lokalu przy ul. Hubala) Zastepca Burmistrza Miasta
i Gminy Koniskie pismem z 28 maja 2014 r. wezwat zobowigzanego do zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty w terminie do 14 czerwca 2014 r., w zwigzku
Z nieuprawniong sprzedazg ww. lokalu dokonang w dniu 28 kwietnia 2011 r.,
przed uptywem 5 lat liczac od 16 grudnia 2009 r., tj. od daty nabycia tego lokalu
przez bytego najemce. [Dowdd: akta kontroli str. 187, 206-213]

Anna Muszynska, Inspektor w Wydziale GNL (ktdra zgodnie ze swoim
zakresem czynno$ci z 9 wrzesnia 2013 r. zajmuje sie m.in. sprawami zwrotu
bonifikaty udzielonej przez Gmine przy sprzedazy lokali) wyjasnita, ze sprawa
obrotu wtdrnego lokalu mieszkalnego przy ul. Hubala ujawniona zostata
w zwigzku z przygotowywaniem dla potrzeb kontroli NIK zestawienia o liczbie
lokali mieszkalnych (objetych bonifikata) sprzedanych w obrocie wtérnym
w latach 2011-2014 (I kwartat), w ktérym kontrolujgcy zadat uwzglednienia
i zamieszczenia danych o lokalach mieszkalnych nabytych od Gminy przed
2011 rokiem. Ze wzgledu na powyzsze, dopiero pismem z 28 maja 2014 r.
wezwano zobowigzanego do zwrotu 21.050 zt zwaloryzowanej bonifikaty
w terminie do 14 czerwca 2014 r. Po tym terminie, w przypadku braku wptaty,
podjete zostang dalsze dziatania zmierzajagce do wyegzekwowania
zwaloryzowanej bonifikaty. W zwigzku z ujawnionym przez Urzad podczas
kontroli NIK przypadkiem wtérnego obrotu ww. lokalem, rozwazona zostanie
kwestia objecia dalszg analiza obrotu wtérnego, lokali mieszkalnych
sprzedanych przez Gmine w latach 2006-2007. [Dowod: akta kontroli str. 217-
218]

NIK zwraca uwage na potrzebe podejmowania bez zbednej zwioki czynnosci
windykacyjnych zmierzajacych do skutecznego wyegzekwowania naleznosci
pienieznych w przypadku Zzgdania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ kontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato 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 piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
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pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach.

Obowiazek Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
poinformowania ~ w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie

NIK o sposobie : . . . . L
wykorzystania uwag, \év;/il;?arﬁystan|a uwag oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych

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

Kielce, dnia czerwca 2014 r.

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Kielcach
Wicedyrektor
Stanistaw Luczyniski Tadeusz Mikotajewicz

Gtowny specjalista kontroli panstwowe;
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