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|. Dane identyfikacyjne kontroli

Numer i tytut kontroli - P/14/097 - Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

Jednostka  Najwyzsza Izba Kontroli

przeprowadzajaca  Delegatura w Lublinie
kontrole

Kontroler Tadeusz Duda, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr 90070 z dnia 31 marca 2014 r.

(dowdd: akta kontroli str. 1-2)

Jednostka Urzad Miasta Zamo$¢; 20-400 Zamos¢, Rynek Wielki 13 (dalej ,Urzad” lub ,UM”).

kontrolowana

Kierownik jednostki  Marcin Zamoyski, Prezydent Miasta Zamoscia (dalej ,Prezydent”)
kontrolowanej .
(dowdd: akta kontroli str.3-4)

ll. Ocena kontrolowanej dziatalno  $ci
Ocena ogélna Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie! wykonywanie przez Urzad zadan
zwigzanych z prowadzong w latach 2011-2014 r. (I kwartat) sprzedaza komunalnych

lokali mieszkalnych ich najemcom w trybie bezprzetargowym z bonifikata, a takze
realizacie obowigzku zadania zwrotu réwnowarto$ci udzielonej bonifikaty
w przypadku zaistnienia warunkéw okreslonych w art. 68 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami? (dalej: ustawa o g.n.),
z uwzglednieniem wytaczen, o ktorych mowa w art. 68 ust. 2a, 2b i 2¢ tej ustawy.

Uzasadnienie Urzad nalezycie wykonywat zadania wynikajgce z ustawy o g.n., w zakresie

oceny ogdinej bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.  Sporzadzano
i podawano do publicznej wiadomosci wykazy lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy. Pisemnie powiadamiano najemcow komunalnych lokali mieszkalnych
0 przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie
wich nabyciu. Prawidtowo udzielano bonifikat (zgodnie z uchwatami Rady Miasta)
przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych osobom uprawnionym do ich
nabycia. Warto$ci lokali przeznaczonych do sprzedazy z bonifikatg kazdorazowo
ustalano w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego. Rzetelnie prowadzono monitoring wtdrnego obrotu
lokalami mieszkalnymi nabytymi przez najemcédw od Miasta z bonifikata. Skutecznie
wyegzekwowano zwrot udzielonej bonifikaty w stwierdzonym przypadku
niedotrzymania przez nabywce lokalu mieszkalnego ustawowych warunkéw
przyznania tej bonifikaty. Podjeto i rzetelnie prowadzono dziatania w celu wykonania
wnioskéw przekazanych przez NIK w wystapieniu pokontrolnym skierowanym do
Prezydenta po poprzedniej kontroli przeprowadzonej w tym zakresie w 2010 .
Stwierdzona nieprawidtowo$¢ (brak w 2013 r. programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy) nie wpltyneta negatywnie na kontrolowang
dziatalnos¢.

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

[1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Uregulowania prawne i organizacyjne dotycz ace sprzeda zy
komunalnych lokali mieszkalnych

11. W latach 2011-2014 (I kw.) zadania zwigzane z gospodarowaniem
komunalnym zasobem lokali mieszkalnych oraz sprzedazg tych lokali realizowat
w Urzedzie Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami (dalej: ,WGiGN").
W§23 Regulaminu organizacyjnego UM, wprowadzonego zarzadzeniami
Prezydenta Nr 94/2011 z 1 czerwca 2011 r. oraz Nr 47/2013 z 20 marca 2013 r.,
ustalono zakres zadan WGIiGN, do ktorych m.in. zaliczono:

- sprzedaz nieruchomosci w trybie przetargowym i bezprzetargowym,

- sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych,

Wsrod zadan WGIGN wyszczegdlnionych w Regulaminie organizacyjnym brak byto
zapisow dotyczacych: monitorowania wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi
objetymi bonifikatg, wystepowania z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty
w przypadkach przewidzianych prawem oraz egzekwowania zwrotu tej bonifikaty.

(dowad: akta kontroli str. 163,7-20)

Wyjas$niajac przyczyne braku takich zapiséw, dyrektor tego Wydziatu stwierdzit, Ze:
,W obowigzujagcym obecnie Regulaminie organizacyjnym Urzedu Miasta Zamosc,
a takze we wczesnigjszym jego brzmieniu, rzeczywiscie brak zapisu
0 monitorowaniu wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi objetymi bonifikatg,
a takze wystepowaniu z zgdaniem jej zwrotu w przypadkach przewidzianych
prawem oraz egzekwowaniu zwrotu tej bonifikaty. Jednakze jest tam zapis
0 nalezacym do zakresu dziatania Wydziatu zadaniu polegajacym na sprzedazy
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, z ktorym rzecz jasna taki
monitoring jest zwigzany. Z charakteru dokumentu jakim jest Regulamin wynika, iz
trudno byfoby, ze wzgledu na jego obszernosc, zawrzec szczegotowe zapisy.”
(dowdd: akta kontroli str.154)

1.2. W zakresie czynnosci osoby zatrudnionej w WGIGN na stanowisku inspektora
prowadzacego sprawy sprzedazy lokali mieszkalnych, zapisane zostaty (od
22 pazdziernika 2010 r.) zadania i obowigzki dotyczace: prowadzenia
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, monitorowania
wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi objetymi bonifikatg, ~ wystepowania
z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach przewidzianych prawem
oraz egzekwowania zwrotu tej bonifikaty.

(dowdd: akta kontroli str.5-6, 122-123)

1.3. W Urzedzie nie wprowadzono odrebnych pisemnych procedur regulujacych tryb
postepowania w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem lokali
mieszkalnych oraz sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

(dowdd: akta kontroli str.127,163)

Wg wyjasnien dyrektora WGIGN W latach 2007-2014 (I kwartat) obowigzywata
Uchwata Nr XXIl/213/04 Rady Miejskiej w ZamoSciu z dnia 24 maja 2004 r.
w sprawie zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych, zmieniona Uchwafami Rady Miejskiej w Zamosciu Nr XXX/341/05
Z dnia 28 lutego 2005 r., Nr XXXVI/415/05 z dnia 30 wrze$nia 2005 r. i Nr
XXVIII/266/09 z dnia 26 stycznia 2009 r., a takze Program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Zamo$¢ na lata 2008-2012, stanowigcy zatgcznik
do Uchwaty Nr XVI/140/08 Rady Miejskiej w ZamoSciu z dnia 28 stycznia 2008 r.
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w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
ZamoS$¢ na lata 2008-2012 oraz Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Zamosc na lata 2014-2018, stanowigcy zatgcznik do Uchwaty Nr
XXXVI/387/2013 Rady Miasta Zamo$¢ z dnia 30 grudnia 2013 r. W zwigzku
Z powyzszym oraz wobec faktu, Ze sprzedaz lokali nastepuje zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoSciami /j.t. Dz. U. z 2010
r. Nr 102, poz. 651 z pdzn. zm./ oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali /j.t. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm./ tworzenie dodatkowych
procedur wydaje sie niecelowe. Mimo ich braku poprzednia kontrola nie wskazata
w zaleceniach pokontrolnych na koniecznoSc ich opracowania.”
(dowod: akta kontroli str.154)

Na podstawie zbadanych w trakcie kontroli spraw stwierdzono, ze w Urzedzie tok

zatatwiania ztozonych wnioskdw o sprzedaz lokali mieszkalnych byt nastepujacy:

— postepowanie w sprawie rozpoczynano po wptynieciu do UM wniosku najemcy
lokalu o sprzedaz lokalu na jego rzecz,

— WGIGN pisemnie zwracat sie do Zaktadu Gospodarki Lokalowej Sp. z 0.0.
(dalej ,ZGL") o wydanie informacji w sprawie przedmiotowego lokalu
mieszkalnego oraz potwierdzenie faktu zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony (pismo otrzymuje do wiadomosci Wydziat Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska, w celu przekazania ewentualnych uwag,
a takze wnioskodawca),

— wylaniano, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamoéwien publicznych3 lub obowigzujacymi w Urzedzie Miasta wewnetrznymi
uregulowaniami, wykonawce dokumentacji niezbednej do uzyskania
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu,

— przyjmowano opracowang dokumentacje /protokdt przekazania i odbioru dzieta/,
a nastepnie sprawdzano jg i sporzadzano protokdt sprawdzenia,

— przeprowadzano inne czynno$ci, takie jak: inwentaryzacja budowlana, regulacja
stanu prawnego nieruchomosci i ustalanie stanu cywilnego wnioskodawcow,

— wystepowano o wydanie zaswiadczenia, stwierdzajacego spetnienie wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego,

— wylaniano, zgodnie z przepisami ustawy Prawo zamdwien publicznych lub
obowigzujgcymi  w  Urzedzie Miasta wewnetrznymi  uregulowaniami,
rzeczoznawce majatkowego w celu wykonania operatu szacunkowego,

— przyjmowano operat (protokot przekazania i odbioru dzieta), a nastepnie
sprawdzano i sporzadzano protokét sprawdzenia,

— ustalano cene sprzedazy lokalu,

— sporzadzano i wywieszano wykaz lokali przeznaczonych do sprzedazy na
tablicy ogloszen w siedzibie Prezydenta Miasta Zamos¢, na okres 21 dni,
w ktérym okreslano 6-tygodniowy termin do ztozenia wniosku przez osoby,
ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomo$ci na podstawie
art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy ustawa o g.n.,

— przygotowywano zarzadzenie w sprawie sprzedazy,

— podawano do publicznej wiadomosci informacje o wywieszeniu wykazu,
poprzez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz na stronie internetowej miasta,

— Zzawiadamiano najemce w trybie art. 34 ust. 4 ustawy o g.n., o przeznaczeniu
lokalu do sprzedazy oraz o przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu,

3Dz U.z 2013, poz. 907, ze zm.



— przygotowywano protokdt z rokowan warunkéw sprzedazy lokalu, po ztozeniu
wnioskoéw przez najemce (art. 34 ustawy o g.n.),

— Zzawierano umowe sprzedazy w formie aktu notarialnego,

— Zzawiadamiano ZGL o sprzedazy lokalu, poprzez przestanie kserokopii aktu
notarialnego,

— przekazywano kserokopie aktu notarialnego umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego pracownikowi, ktory w zakresie swoich obowigzkow miat
wprowadzanie zmian w ewidencji analitycznej Srodkdw trwatych.

W Urzedzie prowadzono na biezagco monitoring wtdrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi, ktore zostaty sprzedane z bonifikatg. Po przestaniu przez kancelarie
notarialng do UM aktu notarialnego sprzedazy nieruchomosci (lokalu), Prezydent
kierowat go do WGIGN. Dyrektor Wydziatu badz jego zastepca, odpis aktu kierowat
do ewidencji gruntow i budynkow w celu wprowadzenia w niej stosownych zmian,
natomiast kserokopie aktu notarialnego dekretowat do osoby zajmujace;j sie
sprzedazg lokali. Osoba ta wprowadzata zmiany w rejestrze sprzedazy lokali,

w programie ,opfaty” oraz przeprowadzata dziatania sprawdzajgce polegajace na:

— przejrzeniu dokumentdw dotyczacych pierwotnego nabycia,

— ustaleniu daty aktu notarialnego pierwotnego nabycia lokalu, a nastepnie jego
sprzedazy, dla ustalenia uptywu lub nie 5 lat od tej transakcji,

— ustaleniu relacji pomiedzy osobg zbywcy i nabywcy /czy jest to osoba bliska,
czy tez niel,

— ustaleniu czy w danym przypadku wystepuje po stronie zbywcy obowigzek
zwrotu bonifikaty, czy tez nie,

— wezwaniu do zwrotu udzielonej bonifikaty, zwaloryzowanej na dzien sprzedazy,
w wyznaczonym terminie, w przypadku stwierdzenia takiej koniecznosci,

— wstrzymaniu wezwania, jesli zbywca ztozy oSwiadczenie o przeznaczeniu cafe;
kwoty uzyskanej ze sprzedazy na cele mieszkaniowe, w ciggu 12 miesiecy,

— egzekwowaniu zwrotu bonifikaty w sytuacji niedokonania przez zbywce
okre$lonej w ztozonym wczesniej o$wiadczeniu czynno$ci prawnej jakg jest
nabycie innego lokalu lub nieruchomos$ci przeznaczonej na cele mieszkaniowe,
przekazaniu akt sprawy do Zespotu Radcow Prawnych, w celu podjecia
egzekucji na drodze postepowania sadowego, w przypadku informacii
z Wydziatu Finansowego 0 nieuregulowaniu naleznosci z tytutu zwrotu
bonifikaty.

(dowdd: akta kontroli str.155-156)

1.4. Miasto posiadato ,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Zamo$¢ na lata 2014-2018”, przyjety przez Rade Miasta Zamo$¢ (dalej ,RM”)
uchwatg nr XXXVI1/387/2013 z 30 grudnia 2013 r., ktéry zawierat wszystkie elementy
wymienione w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego* (dalej:
,ustawa o och.prlok.”), a wsréd nich plan sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych. W planie tym wykazanych zostato 40 lokali, ktére przeznaczono do
sprzedazy w najblizszych pieciu latach (w 2014 r. - 5 lokali, w 2015 - 5, w 2016 -
10, w 2017 — 10 i w 2018 — 10). Wczesniej obowigzujgcym w UM dokumentem byt
,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zamos$¢ na lata 2008-
2012", ktory RM przyjeta uchwatg nr XV1/140/08 z 28 stycznia 2008 r. W planie tym

4 Dz. U. 22014, poz. 150



Ustalone
nieprawidtowosci

wykazano 190 lokali przeznaczonych do sprzedazy w poszczeg6inych latach
(w2008 r. - 50 lokali, w 2009 - 50, w 2010 — 30, w 2011 - 30, w 2012 - 30).

(dowdd: akta kontroli str.75-109)

1.5. W uchwale nr XXIl/213/04 z 24 maja 2004 r. RM ustalita bonifikate (przy
sprzedazy lokalu w 2008 r. — w wysokosci 60%, w 2009 r. — 55%, od stycznia
2010r. — 50%) od ceny sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, przy jej
jednorazowej ptatnosci. Wg jej postanowien bonifikata miata by¢ zmniejszana przy
ptatnosci ratalnej o: 5% w okresie nie diuzszym niz 1 rok liczac od daty umowy
sprzedazy, 10% w okresie nie dtuzszym niz 2 lata liczac od daty tej umowy, 15%
w okresie nie dtuzszym niz 3 lata liczac od daty tej umowy, 20% w okresie
przekraczajacym 3 lata liczac od daty umowy sprzedazy, pod warunkiem uiszczenia
wptaty pierwszej raty w wysokosci nie nizszej niz 25% ceny lokalu po zastosowaniu
bonifikaty. Roztozona na raty niesptacona czes¢ ceny sprzedazy miata podlegac
oprocentowaniu w wysokosci stopy redyskonta weksli stosowanej przez NBP.
Uchwata weszta w zycie 30 lipca 2004 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Lubelskiego Nr
121 poz. 1842 z 16 lipca 2004 r.).
W uchwale XXVIII/266/09 z 26 stycznia 2009 r. (w sprawie zmiany uchwaty
nr XXI1/213/04 z 24 maja 2004 r. dot. zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych) ustalono bonifikate w wysokosci 25% od ceny
sprzedazy lokali, usytuowanych w budynkach przy ul. Bazylianskiej 32 i 34, pod
warunkiem jej jednorazowej ptatnosci. Wg jej postanowien wytgaczono ze sprzedazy
lokale w budynkach znajdujgcych sie w granicach zabytkowego zespotu
staromiejskiego uznanego za pomnik historii. Pozostate ustalenia uchwaty RM
z 24 maja 2004 r. zachowaty swojg aktualnos¢. Uchwata weszta w zycie 10 kwietnia
2009 . (Dz. Urz. Wojewodztwa Lubelskiego Nr 25 poz. 926 z 27 marca 2009 r.).
(dowdd: akta kontroli str.110-120)

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

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zamosc,
obowigzujace w okresie objetym kontrolg, uchwalono na lata 2008-2012 i 2014-
2018. Miasto Zamo$¢ nie posiadato programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy w 2013 r., co byto niezgodne z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
ooch.prlok. Oba programy zostaty opracowane w Wydziale Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska UM (dalej WGKiOS). Tym samym
w roku 2013 Miasto nie miato ustalonych przez RM zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
(dowdd: akta kontroli str.163)

Art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o och.pr.lok. okre$la, ze rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a art. 21 ust. 2 te]
ustawy okresla m.in., ze wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Dyrektor WGKiOS wyjasnit, ze ,Rok 2013 nie zostat uwzgledniony w Programach
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zamosc¢ na lata 2008-2012 i na
lata 2014-2018 z uwagi na fakt dalszej realizacji zatozenh opracowanego programu
na lata 2008-2012. W miesigcu sierpniu 2013 r. tut. wydziat przystapit do
opracowania programu na kolejnych pieC lat. Z uwagi na przedtuzajacy sie okres
opracowania  ostatecznie  przyjeto go na lata 2014-2018 uchwafq



Uwagi dotyczace
badanej dziatalnoSci

Ocena czastkowa

Opis stanu
faktycznego

Nr XXXVI/387/2013 Rady Miasta Zamos$¢ z dnia 30 grudnia 2013 r. W 2013 r.
zaktadano sprzedaz 8 lokali komunalnych, sprzedano 4 lokale o pow. 161,89 m2”.
(dowdd: akta kontroli str.151)

NIK zwraca uwage, ze w Regulaminie organizacyjnym Urzedu nie przypisano
formalnie WGIGN zadan z zakresu: monitorowania wtornego obrotu lokalami
mieszkalnymi objetymi bonifikata, wystepowania z zadaniem zwrotu udzielone;
bonifikaty w przypadkach przewidzianych prawem oraz egzekwowania zwrotu te;
bonifikaty. Brak takich zapisbw w Regulaminie organizacyjnym $wiadczy
o0 niedostosowaniu w tym zakresie tego dokumentu do standardow kontroli
zarzadczej okreslonych przez Ministra Finansow (patrz zatgcznik do komunikatu
Nr 23 Ministra Finansow z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli
zarzadczej dla sektora finansow publicznych?®). W standardzie 3 dotyczacym struktury
organizacyjnej (rozdz. Il, podrozdz. A) okreslono, ze: ,Struktura organizacyjna
jednostki powinna byc dostosowana do aktualnych celow i zadan. Zakres zadan,
uprawnien i odpowiedzialno$ci jednostki, poszczegolnych komérek organizacyjnych
jednostki oraz zakres podlegtosci pracownikow powinien by¢ okreSlony w formie
pisemnej w sposob przejrzysty i spojny. Aktualny zakres obowigzkow, uprawnien
i odpowiedzialno$ci powinien by¢ okreSlony dla kazdego pracownika.”

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonej nieprawidtowosci,
dziatalno$¢ skontrolowanej jednostki w badanym obszarze.

2. Bezprzetargowa sprzeda z komunalnych lokali mieszkalnych

2.1. W wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
planowano sprzedaz 65 komunalnych lokali mieszkalnych (w 2011 r. - 30 lokali,
w2012 r. - 30 iw 2014 r. - 5). W roku 2013 (nieobjetym tymi planami) zatozono
sprzedaz 8 lokali mieszkalnych.

W okresie od 1 stycznia 2011 r. do 31 marca 2014 r. zostato sprzedanych
14 komunalnych lokali mieszkalnych (20% planowanych) o tacznej wartosci
1.496 tys. z. W 2011 r. sprzedano 5 lokali o wartosci 502 tys. zt, w 2012 r. rowniez
5 0 wartosci 614 tys. zt, w 2013 r. - 4 o wartosci 380 tys. zt, a w | kw. 2014 r. nie
sprzedano zadnego lokalu. Nabywcy lokali nie wnosili o roztozenie ptatno$ci na raty.

(dowdd: akta kontroli str.75-109,125)

Wyjasniajac powdd niewykonania planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych
w latach 2011 - | kw. 2014, dyrektor WGIiGN stwierdzit, ze mimo przewidzianej
tendencji zaktadajacej wyrazny spadek sprzedazy mieszkan od 2010 r., nie dato sie
precyzyjnie ustalic liczby sprzedawanych mieszkan w dtuzszej perspektywie
czasowe;. Istotny wptyw na sprzedaz miato ograniczenie dostepnosci do kredytdw,
co przektadato sie na odstepowanie od nabycia lokali przez najemcéw, mimo
sktadanych przez nich wnioskow (13 rezygnacji w latach 2011-2012).

(dowdd: akta kontroli str.160-161)

2.2. Zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych byty
uwzgledniane w ewidencji srodkow trwatych i wartosci aktywow, prowadzonej przez
ZGL, na podstawie umowy (z dnia 25.09.1998 r.) o sprawowanie zarzadu
i administrowanie budynkami oraz terenami (jako zasobami gminnymi) pomiedzy

5 Dz Urz. MF 2 2009 r. Nr 15, poz. 84.



Gming Miejskaq Zamos¢ a ZGL. W aneksie nr 1 z 1 stycznia 2004 r. i nr
2 z 23 pazdziernika 2007 r. do tej umowy ZGL zobowigzany zostat do prowadzenia
szczegbtowej ewidencji wartosci i umorzen poszczegéinych srodkow trwatych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych, sporzadzanie i przekazywanie do ksiegowosci
UM wykazu zmian zachodzacych w wartosci Srodkow trwatych i ich umorzeniu,
ktore wystapity w kolejnych okresach sprawozdawczych oraz do sporzadzania
sprawozdan rocznych i przedktadania ich przed 31 stycznia kazdego roku do
Wydziatu Finansowego UM. ZGL przesytat w badanym okresie do UM
sprawozdania dotyczace sprzedazy 14 komunalnych lokali mieszkalnych,
w wykazach ktorych wyszczegolniono imie i nazwisko nabywcy, adres lokalu, dzien
sporzadzenia (aktu notarialnego) umowy jego kupna, udziat w powierzchni gruntu
oraz wartos¢ poczatkowa (historyczng) lokalu wyksiegowana z ewidencji ksiegowej
(konto — 011) oraz ewidencji srodkow trwatych.
(dowdd: akta kontroli str.49-74)

2.3. Urzad w badanym okresie sporzadzat i podawat do publicznej wiadomosci
wykazy lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy. Wykazy te wywieszano
na tablicy ogtoszen na okres 21 dni w siedzibie UM, natomiast informacje
0 wywieszeniu tego wykazu podawano do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie
w prasie lokalnej (Kronika Tygodnia), a takze na stronach internetowych Urzedu.
Wykazy lokali przeznaczonych do sprzedazy zawieraly wszystkie elementy
wymagane w tresci art. 35 ust.2 ustawy o g.n.

2.4. W badanym okresie UM powiadomit pisemnie wszystkich (14) najemcow lokali
mieszkalnych skierowanych do sprzedazy o przeznaczeniu tych lokali do zbycia
oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych lokali, zgodnie z art. 34
ust. 4 ustawy o g.n.

2.5. W latach 2011-2014 (I kw.) do Urzedu wptyneto 14 wnioskéw od najemcow
posiadajacych umowy najmu lokali mieszkalnych zawarte na czas nieokreslony,
osprzedaz zajmowanego lokalu. Wszystkie te wnioski zostaty przez UM
rozpatrzone pozytywnie. Po przeprowadzeniu wstepnych czynnoSci zwigzanych
z przygotowaniem sprzedazy lokalu, UM kierowat do tych najemcow zawiadomienia,
o ktorych mowa w art. 34 ust. 4 ustawy o g.n. W zwigzku z tymi zawiadomieniami
najemcy lokali przeznaczonych do sprzedazy powtdrnie ztozyli wnioski, w ktorych
potwierdzili zamiar nabycia lokalu i skorzystania z prawa pierwszenstwa w jego
nabyciu. Wszystkie 14 wnioskow wptyneto w terminie okreslonym w zawiadomieniu,
o0 ktérym mowa w art. 34 ust 4 ustawy o g.n. Wnioski zostaty przyjete przez Urzad
do realizacji.

(dowdd: akta kontroli str.130-140)

2.6. Wszystkie osoby, ktorym w badanym okresie sprzedano komunalne lokale
mieszkalne z zastosowaniem bonifikaty (14), uprawnione byty do ich nabycia,
tj. posiadaty umowy najmu tych lokali na czas nieokreslony, co spetniato wymaég,
jaki wynikat z treSci art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o g.n. RM nie okreslita okresu po
jakim (od daty zawarcia umowy najmu) najemca moze ubiegac sie o kupno lokalu
z bonifikata.

2.7. Wysokos¢ udzielonej przez Urzad bonifikaty 13 osobom uprawnionym do
kupna lokalu, byta zgodna z okreslong w uchwale RM nr XXI1/213/04 z 24 maja
2004 r., 1j. przy sprzedazy lokalu w 2008 r. — 60%, w 2009 r. — 55%, od stycznia
2010 r. = 50%. UM udzielit bonifikaty tym osobom pod warunkiem jednorazowego
wniesienia ceny sprzedazy lokalu przez kupujacego w wysokosci: 50% - 12 osobom
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(wnioski ztozone po 1.01.2010 r.), 60% - 1 osobie, ktdra wniosek o nabycie lokalu
ztozyta w 2008 .

W przypadku jednej osoby (bytego pracownika PKP) bonifikata wynosita 95%
- zgodnie z treScig art. 44 ust 1 i 2 ustawy z 8 wrzesnia 2000 r o komercjalizacii,
restrukturyzacji przedsiebiorstwa PKP®, ponadto wyliczong naleznos¢ pomniejszono
0 25% z tytutu jednorazowego wniesienia ceny sprzedazy lokalu (6.193.22 zt)
wedtug art. 45 ust. 3 tej ustawy.

(dowdd: akta kontroli str.130-140)

2.8. Wartos¢ 14 lokali sprzedanych z bonifikatg byta kazdorazowo ustalana przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Weryfikowaniem tej wyceny zajmowat
sie inspektor z WGIGN, ktory z czynnosci sprawdzenia operatu szacunkowego
lokalu sporzadzat protokét. W badanym okresie nie odnotowano zgtoszenia uwag
najemcow lokali, co do ich wyceny.

Urzad ponosit koszt sporzadzania operatu szacunkowego. Jednakze w dwdch
przypadkach z badanego okresu (sprawy GGN.7125.137.2011.LS oraz
GGN.7125.143.2011.LS), osoby ponownie zainteresowane kupnem lokalu
powiadomione zostaty o przystgpieniu UM do prowadzenia postgpowania
w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego pod warunkiem dokonania przez kazdego
z nich wpfaty 349,32 zt, stanowigcej koszt sporzadzenia operatu szacunkowego.
Zadanie pokrycia kosztow sporzadzenia operatow, w tych przypadkach wynikato
z tego, ze najemcy tych lokali zrezygnowali wcze$nie z ich nabycia, podczas gdy
UM ponidst juz koszt sporzadzenia operatow szacunkowych, a nastepnie zgtosili
wniosek o ich nabycie (operaty utracity jednak juz waznosc i trzeba byto sporzadzi¢
nowe). taczny koszt sporzadzenia 14 operatow dla wszystkich dokonanych
sprzedazy w badanym okresie wynosit 5.048,94 zt (w 2011 r. 5 operatow
- 1.687,18z , w 2012 r. 5 operatow - 1.922,66 z, w 2013 r. 4 operaty -
1.439,10 z1).

(dowdd: akta kontroli str.128-140,162,163)

Z wyjasnien dyrektora WGIGN wynika, ze wykonane wczesniej dwa operaty dla
potrzeb prowadzonych postepowan (z wnioskdw tych najemcdw), niezakonczonych
zawarciem aktow notarialnych umowy sprzedazy, nie mogty by¢ wykorzystane ze
wzgledu na uptyw czasu, zgodnie z trescig art. 156 ust. 3 ustawy o g.n. Takg
praktyke stosowat Urzad w odniesieniu do wszystkich wnioskodawcoéw, ktorzy po
raz kolejny wystepowali o wykup lokalu, a wczesniej zrezygnowali z jego nabycia,
albo nie ztozyli wnioskow, o ktérych mowa w art. 34 wymienionej wyzej ustawy.

(dowdd: akta kontroli str.158)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

6 Dz. U.z 2000 Nr 84, poz. 948, ze zm.
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3. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkaln ymi
sprzedanymi z bonifikat g

3.1. Monitoring wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi prowadzit wyznaczony
inspektor z WGIGN w oparciu o rejestr lokali sprzedanych z bonifikatg,
i kierowane do niego wypisy z aktow notarialnych dotyczacych wtornego obrotu,
atakze zawiadomienia o zmianach z Wydziatu Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego. Do UM wptywaty wypisy aktdw notarialnych uméw sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych (objetych bonifikata) w obrocie wtérnym z lat 2007-2014
(lkw.). Wypisy te przekazywaty kancelarie notariaine w terminach od 1 do 37 dni.
Przyjety w Urzedzie obieg wptywajacych do UM wypisow aktow notarialnych
pozwalat na rzetelne monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami objetymi bonifikata.
(dowdd: akta kontroli str.140-148)

3.2. Monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi doprowadzit do ujawnienia
jednego przypadku zaistnienia ustawowych przestanek do Zzadania zwrotu
udzielonej bonifikaty przy sprzedazy przez UM lokalu z 2007 r. (sprawa
nr GiGN.72241L/69/2009). W latach 2007-2014 (I kw.) w obrocie wtérnym
sprzedane zostaly 52 lokale mieszkalne objete bonifikata, z tego: w 2007 r.
— 29 lokali (23 osobie bliskiej), w 2008 r. — 10 (8 osobie bliskiej), w 2009 r.
— 4 (wszystkie osobie bliskiej), w 2010 r. — 6 (wszystkie osobie bliskiej), w 2011 r.
— 2 (wszystkie osobie bliskiej), w 2013 r. — 1 osobie bliskiej, w 2012 r. i w | kw. 2014
r. nie sprzedano zadnego lokalu. W okresie tym odnotowano jeden wyzej
wspomniany przypadek sprzedazy lokalu osobie trzeciej przed uptywem 5 lat od
jego nabycia z bonifikatg (sprawa GiGN.72241L/69/2009), ktéra zakonczyta sie
zwrotem catej zwaloryzowanej kwoty bonifikaty, oraz siedem przypadkéw sprzedazy
lokalu osobie trzeciej po uptywie 5 lat od jego nabycia, co nie powodowato
obowigzku zwrotu bonifikaty udzielonej przez Miasto pierwotnemu nabywcy lokalu
mieszkalnego.

(dowdd: akta kontroli str.32-35,140-148)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

Urzad rzetelnie prowadzit monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi.

4. Egzekwowanie obowi gzku zwrotu réwnowarto $ci udzielonej
bonifikaty oraz skuteczno $¢€ tych dziata n

4.1. W okresie objetym kontrolg Urzad w jednym przypadku wystapit z zgdaniem
zwrotu bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego w 2007 r. (sprawa
nr GiGN.72241L/69/2009). Osoba uprawniona (najemca), ktéra nabyta w listopadzie
2007 r. lokal mieszkalny od Miasta, w grudniu 2007 r. podarowata ten lokal osobie
bliskiej. Obdarowana sprzedata ten lokal osobie trzeciej przed uptywem pieciu lat od
daty nabycia przez darczynce (najemce) przedmiotowe] nieruchomosci od Miasta
(Rep. A Nr 19/2009 z dnia 9.01.2009 r.). Prezydent wezwat pismem z 6 marca
2009 r. osobe nabywajacq lokal z bonifikatg do zaptaty 24.959,76 zt w ciggu m-ca
od daty doreczenia wezwania (13 marca 2009 r.) pod grozbg skierowania sprawy
na droge postepowania sgdowego. Prawidtowo zostata naliczona przez UM kwota
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do zwrotu /bonifikata 23.976,71 zt x waloryzacja (od 19 listopada 2007 r. do
9 stycznia 2009 r.) — 1,0410 = 24.959,76 z¥.

4.2. Dziatania Urzedu dotyczace zwrotu udzielonej bonifikaty byty skuteczne. Osoba
wezwana pismem z 6 marca 2009 r. przez Prezydenta do zwrotu udzielonej
bonifikaty 19 marca 2009 r. dokonata wptaty na rzecz Miasta catej naleznej kwoty.

(dowdd: akta kontroli str.32-35)

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

Urzad skutecznie wyegzekwowat zwrot udzielonej bonifikaty.
5. Realizacja wnioskow pokontrolnych NIK

5.1. Po przeprowadzonej w okresie od 6 do 29 pazdziernika 2010 r. kontroli
udzielania przez gmine miejska Zamos¢ bonifikaty nabywcom komunalnych lokali
mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy, NIK skierowata do Prezydenta
wystapienie pokontrolne z 16 listopada 2010 r. znak LLU-4101-21-04/2010,
w ktorym zawarto nastepujace wnioski:

1) wyegzekwowanie zwrotu zwaloryzowanych bonifikat, udzielonych z tytutu sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych, w sprawach nr 294/2006, 2122/2004, 980/2006,

2) okreSlanie w wykazach lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy,
terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy o g.n.

Urzad podjat nastepujace dziatania w celu wykonania tych wnioskow.

Ad. 1) Pierwszy wniosek dotyczacy wyegzekwowania zwrotu udzielonych bonifikat
z waloryzacjq z tytutu sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, w sprawach o nr nr
2122/2004, 294/2006, 980/2006, zostat zrealizowany nastepujaco:

a) w sprawie nr 2122/2004 Miasto podjefo dziatania w celu odzyskania bonifikaty
udzielonej przy sprzedazy lokalu. Wezwano zbywce lokalu do jej zwrotu. Po odmowie,
wystgpiono na droge sadowg z roszczeniem w stosunku do zbywcy. Wyrokiem
z 1 sierpnia 2012 r. Sad Rejonowy w Bitgoraju oddalit powodztwo Miasta Zamos¢
przeciwko zbywcy lokalu o zaptate kwoty 50.814,99 zt z ustawowymi odsetkami od
24 maja 2008 r. oraz zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.600 zt
tytutem zwrotu kosztéw procesu. Po zaskarzeniu w catosci wyroku i wniesionej
przez Miasto Zamo$¢ apelacji, Sad Okregowy w Lublinie Il Wydziat Cywilny na
rozprawie 28 grudnia 2012 r. apelacje oddalit;

b) w sprawie nr 294/2006 Prezydent wezwat w dniu 14.12.2010 r. zbywce lokalu do
zwrotu bonifikaty udzielonej przez Miasto Zamos¢ pierwotnemu nabywcy pod
rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego. Zbywca lokalu
zwrécit sie¢ o roztozenie na raty zwrotu bonifikaty za lokal. Prezydent w dniu
8.02.2011 r. poinformowat go o braku podstaw prawnych do roztozenia na raty te;
nalezno$ci oraz o aktualnosci wezwania z dnia 14.12.2010 r. Postanowieniem

1
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania
NIK o sposobie
wykorzystania uwag

zdnia 19.10.2011 r. Sad Rejonowy w Zamosciu w postepowaniu upominawczym
wydat nakaz zaptaty przez zbywce lokalu kwoty 33.711,61 zt z odsetkami
ustawowymi oraz kosztow postepowania w wysokosci 2.822 zt, a w dniu
3.02.2012r. nadat klauzule wykonalnosci tytutowi egzekucyjnemu. Komornik po
przeprowadzeniu czynno$ci egzekucyjnych przekazat Miastu w latach 2011 r. —
kwiecient 2014 r. tacznie 12.563,73 zt naleznosci gtéwnej oraz 7.407,78 zt z tytutu
odsetek;

c) w sprawie 980/2006 Prezydent pismami z 24 stycznia, 16 sierpnia, 12 wrzesnia,
28 pazdziernika i 27 grudnia 2011 r. wzywat zbywce lokalu kupionego od Miasta
z bonifikata, do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty w kwocie 35.184,59 z.
W odpowiedzi na wezwania twierdzit on, ze nie posiada wzgledem Miasta Zamoscia
zadnych zobowigzan. Z uwagi na to Miasto skierowato sprawe na droge sadowa.
Wyrokiem z 31 maja 2012 r. Sad Rejonowy w Rzeszowie zasadzit od zbywcy lokalu
na rzecz Miasta Zamos¢ 9.851,68 zt wraz z ustawowymi odsetkami oraz 1.164,80 zt
tytutem czesciowego zwrotu kosztow procesu. Wskutek apelacji pozwanego od
wyroku Sadu Rejonowego, Sad Okregowy w Rzeszowie 15 marca 2013 r. zmienit
zaskarzony wyrok i oddalit powddztwo Miasta o zwrot bonifikaty.

Ad. 2) Zgodnie z drugim wnioskiem pokontrolnym NIK, w wykazach lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, sporzadzanych przez Urzad od
stycznia 2011 r., okre$lano (na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 ustawy o g.n.)
6-tygodniowy termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje
pierwszenistwo w nabyciu nieruchomosci.

(dowdod: akta kontroli str. 163-164,36-48 )

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

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalnos¢ skontrolowanej jednostki
w badanym obszarze.

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?
kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje prawo zgitoszenia na pismie
umotywowanych zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, w terminie 21 dni od
dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie do dyrektora Delegatury NIK
w Lublinie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej |zby Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie
wykorzystania uwag sformutowanych w wystgpieniu oraz o podjetych dziataniach
lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

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