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ZALOZENIA KONTROLI

. Temat i nr kontroli
Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym (P/14/097).

. Cel kontroli

Celem kontroli byta ocena prawidtowosci bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty, a takze realizacja obowigzku zadania zwrotu jej
réwnowartosci w sytuacjach prawem przewidzianych. Zbadano i oceniono w szczegolnosci:

— stosowane przez gminy uregulowania prawne oraz organizacyjne dotyczace sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych,

— bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych, w tym legalnos¢ udzielania
bonifikaty oraz prawidtowos¢ ustalania jej wysokosci,

— monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata,

— egzekwowanie zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty w sytuacji zaistnienia takiego
obowigzku oraz skutecznosc tych dziatan.

. Uzasadnienie podjecia kontroli

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli, jako planowa koordynowana,
a jej uzasadnieniem byty m.in. ustalenia wczes$niejszej kontroli NIK', ktére wykazaty szereg
nieprawidtowosci’>. Wynikaty one gtéwnie z niewypetniania przez organy wykonawcze gmin
ustawowych obowigzkéw, w tym dotyczacych zadania zwrotu udzielonej bonifikaty. Wnioski
pokontrolne skierowane do kierownikéw skontrolowanych wéwczas jednostek dotyczyty zwitaszcza
podjecia dziatan na rzecz wyegzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty we wszystkich przypadkach
uzasadniajacych to zadanie, skutecznego monitorowania wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
objetymi bonifikatg oraz przestrzegania ustawowych zasad przy sprzedazy bezprzetargowej?.

Podjecie tej kontroli byto rowniez istotne zaréwno z punktu widzenia gospodarki finansowej gmin,
jak i najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych, korzystajacych (za zgoda gmin) z mozliwosci
zakupu tych lokali z zastosowaniem bonifikaty w wysokos$ciach dochodzacych nawet do 99%
rynkowej wartosci lokalu.

. Okres objety kontrolg

Kontrole przeprowadzono w okresie od 25 marca do 30 czerwca 2014 r. i objeto nig lata 2011-2013
oraz pierwszy kwartat 2014 r., a w odniesieniu do badan wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz
zadania zwrotu udzielonej bonifikaty — lata 2007-2014 (do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych).
Jej uczestnikami byty Delegatury NIK w Biatymstoku, Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach, Lublinie oraz
Olsztynie, ktéra koordynowata kontrole. Badania kontrolne pod wzgledem legalnosci, gospodarnosci
i rzetelnosci, na podstawie art. 2 ust. 2 w zwigzku z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
o Najwyzszej Izbie Kontroli, przeprowadzono w 24 gminach, w tym w 14 objetych kontrolg P/10/155,
w ktérych sprawdzono réwniez realizacje wnioskéw pokontrolnych.

Szczegotowy wykaz skontrolowanych jednostek przedstawiono w zatqczniku nr 5.1. do niniejszej
Informacji.

T Kontrola planowa koordynowana P/10/155 - ,Udzielanie przez gminy bonifikaty nabywcom komunalnych lokali
mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy”, przeprowadzona w okresie od pazdziernika 2010 r. do lutego 2011 r.,
ktdra objeto tacznie 34 gminy na terenie oSmiu wojewddztw.

2 Nieprawidtowosci te przedstawiono w pkt 3.1.2. niniejszej informacji ,Uwarunkowania ekonomiczne i organizacyjne”.

3 Whioski pokontrolne oraz ich realizacje przedstawiono w pkt. 3.2.6. niniejszej informacji.

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



E PODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

m Ogolna ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci?,
dziatania gmin w zakresie bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
z udzieleniem bonifikaty®.

Podstawg pozytywnej oceny byto przede wszystkim:

Przestrzeganie obowiazujacych uregulowan prawnych oraz przyjetych przez gminy procedur
przy sprzedazy lokali (ich nabywcami byty wytgcznie osoby uprawnione, zas cene lokalu ustalano
na podstawie wyceny sporzadzonej przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego). Organy
wykonawcze wszystkich skontrolowanych gmin udzielaty bonifikaty na podstawie stosownych
uchwat rady gminy, w ktorych okreslono warunki jej udzielania oraz wysokos¢ stawek procentowych’.
[opis str. 12,15, 19]

Objecie bezprzetargowa sprzedaza, zgodnie z obowiagzujacymi przepisami, tylko wyodrebnionych
i samodzielnych lokali mieszkalnych o uregulowanym stanie prawnym, ktérych nabywcami
byli wytacznie najemcy tych lokali posiadajagcy umowy najmu na czas nieoznaczony. W latach
2011-2013 oraz w | kwartale 2014 r. skontrolowane gminy sprzedaty w trybie bezprzetargowym,
z zastosowaniem bonifikaty zgodnej z poziomem oraz warunkami okreslonymi przez rady
gmin, ogétem 7.570 lokali mieszkalnych, uzyskujac z tego tytutu wptywy w tacznej wysokosci
111.436,3 tys. zt, co stanowito 19% og6tu wpltywdw ze sprzedazy nieruchomosci komunalnych.
[str. 13-15, 18]

Prowadzenie przez 92% liczby skontrolowanych gmin monitoringu, zapewniajacego ujawnienie
wszystkich przypadkéw zaistnienia przestanek do zgdania zwrotu rGwnowartosci udzielonej
bonifikaty, w zwigzku z wtérnym obrotem lokalami mieszkalnymi. [str. 19-20]

Rzetelna realizacja wnioskéw pokontrolnych w 14 gminach objetych poprzednia kontrola
NIK (sposréd 34 wnioskdw w petni zrealizowano 33, a tylko jeden w niepetnym zakresie).
W gminach tych, nastgpifa istotna poprawa w przestrzeganiu ustawowych wymogow dotyczacych
m.in.: upublicznienia informacji o wywieszeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do sprzedazy, ujmowania w nich wszystkich wymaganych danych oraz powiadamiania najemcéw
o przeznaczeniu zajmowanych przez nich lokali do sprzedazy i o przystugujacym pierwszenstwie
w nabyciu. Podjeto tez niezbedne dziatania w celu wyegzekwowania zwrotu zwaloryzowanych
kwot bonifikaty we wszystkich prawnie uzasadnionych przypadkach. [str. 23-24]

Na prawidtowa realizacje bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych istotny
wptyw miato wtasciwe przygotowane gmin pod wzgledem organizacyjnym. We wszystkich
badanych jednostkach organy wykonawcze gmin wyznaczyty bowiem poszczegdlnym
pracownikom zadania zwigzane z ta sprzedazg, zaréowno w regulaminach organizacyjnych, jak
i w zakresach czynnosci. W ocenie NIK dobrg praktyka byto ustanowienie w siedmiu gminach
(29% skontrolowanych) szczegétowych procedur sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,
a takze udostepnianie zainteresowanym najemcom formularza wniosku o wykup tych lokali wraz
z lista wymaganych zatacznikéw. [str. 11-12]

Przyjeta przez NIK skala ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci, negatywna.

W 19 skontrolowanych gminach dziatania te NIK ocenita jako pozytywne mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
a w pozostatych 5 gminach - pozytywnie.

Stosownie do art. 68 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.z 2014 r., poz.518 ze zm.),
zwanej dalej ustawa o g. n.



I P ODSUMOWANIE WYNIKOW KONTROLI

Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyty:

= Wprowadzenia w 15 gminach (62% skontrolowanych) uwarunkowan polegajacych na wszczeciu
procedury sprzedazy lokali mieszkalnych zaleznych od wniesienia przez ich najemcéw wpftat
na pokrycie kosztéw sporzadzenia wyceny tych lokali, a w jednej gminie nawet od przedtozenia
takiej wyceny przez wnioskodawce. W ocenie NIK, przepisy prawa nie dajg organowi
wykonawczemu gminy podstaw do naktadania na nabywcéw obowigzku uiszczania optat przed
ustaleniem wartosci przeznaczonych do zbycia lokali. [str. 16-17]

= Niepowiadamiania na pi$mie najemcoéw komunalnych lokali mieszkalnych, w co czwartej
skontrolowanej gminie, o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujacym
pierwszenstwie w nabyciu, a w czterech gminach (17%) niepodawania w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy niektérych ustawowo wymaganych informacji. [str. 15-16]

= Zaniechan badz opieszatosci w zadaniu zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty mimo
istnienia ustawowych przestanek do takich dziatan. W jednej z gmin dopiero po uptywie trzech
lat od wtdrnej sprzedazy lokalu zazadano zwrotu udzielonej bonifikaty, a w trzech innych brak
byto w ogdle takich dziatann wobec niektorych nabywcédw zobowigzanych do zwrotu udzielonej
bonifikaty. [str. 20-23]

= Niskiej skutecznosci windykacji bonifikat podlegajacych zwrotowi, bowiem w skontrolowanych
gminach wyegzekwowano jedynie 11% kwoty objetej dochodzeniem (4.602,7 tys. zt). Wynikato
to z op6znien w kierowaniu spraw do sadu cywilnego oraz z matej efektywnosci egzekucji
komorniczej. [str. 23]

= Niezgodnego z wymogami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci®, ewidencjonowania
sprzedazy lokali mieszkalnych w czterech gminach, co miato wptyw na rzetelnos¢ sprawozdan
finansowych. W jednej z pozostatych gmin nie dokonano natomiast w ksiegach rachunkowych
przypisu naleznosci z tytutu zagdan zwrotu zwaloryzowanych bonifikat i w konsekwencji nie
wykazano ich w sprawozdawczosci budzetowej, za$ w kolejnej gminie wptywy ze sprzedazy lokali
mieszkalnych ujmowano w ewidencji ksiegowej w niewfasciwym dziale i rozdziale klasyfikacji
budzetowej. [str. 17-18]

W wyniku kontroli ujawniono nieprawidtowosci w wymiarze finansowym na tgczng kwote
1269,8 tys. zt. [str. 26]

m Uwagi koncowe

Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym z zastosowaniem bonifikaty
(w wysokosci dochodzacej nawet do 99% wartosci rynkowej lokalu), stanowi wazny element
gospodarowania gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Jest to rowniez istotne dla najemcéw
tych lokali, ktérzy za zgoda gmin moga stac sie wtascicielami nieruchomosci. Do prywatyzacji
komunalnego zasobu mieszkaniowego gminy przeznaczaty gtéwnie lokale wyeksploatowane
i 0 stosunkowo niskiej wartosci, ktére wymagaty ponoszenia znacznych kosztéw ich utrzymania przy
jednoczesnie niskich wptywach z czynszéw za ich wynajem. Nalezy tez zauwazy¢, ze sporzadzane
przez gminy wymagane ustawowo plany sprzedazy lokali okreslone w wieloletnich programach
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, generalnie nie byty realizowane w planowanych
wielkosciach, gdyz sprzedaz byta uzalezniona od woli potencjalnych nabywcow.

8 Dz.U.z2013r, poz. 330 ze zm.
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Przy ogdlnie prawidtowej realizacji sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz
ich najemcow, Najwyzsza Izba Kontroli zwraca jednak uwage na bezpodstawng praktyke
uwarunkowania podjecia czynnosci zmierzajacych do przygotowania lokalu do sprzedazy
od wptaty zaliczki na poczet sporzadzenia wycen tych lokali. Procedura zbycia nieruchomosci nie
jest procedura administracyjng, w zwigzku z tym nie maja tu zastosowania przepisy dotyczace
optat i kosztow postepowania, w rozumieniu Kodeksu postepowania administracyjnego’. Jest
to postepowanie cywilnoprawne, obejmujace przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy (w tym
okreslenie jej wartosci wg operatu szacunkowego), rokowania z nabywca oraz zawarcie umowy
sprzedazy. W orzecznictwie sgdéw administracyjnych™ dominuje poglad, ze dokonanie wyceny
nieruchomosci lokalowych nalezy do obowigzkéw gminy i brak jest podstaw, aby na tym etapie
ewentualny nabywca obcigzany byt kosztami tej czynnosci. Kwestie te moga by¢ przedmiotem
rokowan, w ktérych zgodnie z art. 28 ustawy o g.n. dochodzi do ustalen wszystkich warunkéw
zbycia nieruchomosci, a wiec zaréwno ceny jak i pozostatych warunkéw, w tym uzgodnien
dotyczacych ponoszenia kosztow przygotowania nieruchomosci do zbycia. Ustalenia te,
po podpisaniu protokotu z rokowan przez strony, zostaja skonkretyzowane w umowie sprzedazy.

Najwyzsza lzba Kontroli, niezaleznie od koniecznosci realizacji wnioskéw sformutowanych

po przeprowadzonych kontrolach™, w celu uzyskania dalszej poprawy w zakresie badanej

dziatalno$ci oraz wyeliminowania stwierdzonych nieprawidtowosci, zwraca uwage na potrzebe
podjecia przez organy gminy dziatarh zmierzajacych do:

— wyeliminowania przypadkéw uwarunkowywania podjecia procedury bezprzetargowej sprzedazy
od wniesienia optat na pokrycie kosztéw przygotowania lokali do sprzedazy (sporzadzenia
operatu szacunkowego),

— niezwlocznego zadania zwrotu udzielonej bonifikaty we wszystkich ustawowo uzasadnionych
przypadkach, w tym réwniez dochodzenia na drodze sadowej.

Izba zwraca uwage na potrzebe dokonywania przez wojewodéw'? szczegdlnej analizy uchwat
rad gmin odnoszacych sie do procedur zbywania komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym, w celu wyeliminowania zapiséw akceptujgcych pobieranie zaliczek
od potencjalnych nabywcéw na pokrycie kosztéw sporzagdzenia wycen lokali mieszkalnych,
warunkujacych wszczecie procedury bezprzetargowej sprzedazy.

9 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 ze zm.).

0 Wyroki: Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r. - sygn. | OSK 1807/11; Wojewo6dzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. - Il SA/Gd 401/11; WSA w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. - Il SA/Po
681/11, a takze np. rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Zachodniopomorskiego z 13 lipca 2012 r. NK.4.4131.235.2012.5A.

" Wykaz wnioskéw podano w pkt. 4.2. niniejszej informacji.

2 W trybie nadzorczym wynikajacym z art. 91 ustawy z dnia 8 marca 1991 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z 2013 r,, poz. 594
zezm.).



WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

m Charakterystyka stanu prawnego oraz uwarunkowan ekonomicznych i organizacyjnych

3.1.1. Stan prawny

Zasadniczym aktem prawnym normujacym badang problematyke jest ustawa z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®.

Ustawa ta przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego, z ktérym zawarto umowe na czas nieoznaczony
prawo pierwszenstwa w jego nabyciu wraz z gruntem niezbednym do racjonalnego korzystania
z budynku (art. 34 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 6b).

Zgodnie z art. 35 ustawy o g.n., organ wykonawczy gminy musi sporzadzi¢ i podawac do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (w ust. 2 tego artykutu okreslono
co powinien zawiera¢ ten dokument). Wykaz wywiesza sie na okres 21 dni w siedzibie wiasciwego
urzedu, a ponadto informacje o jego wywieszeniu podaje sie do publicznej wiadomosci przez
ogtoszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takze
na stronach internetowych urzedu. Wéwczas tez urzad, w mysl art. 34 ust. 4 ww. ustawy, powinien
zawiadomi¢ na pismie osoby posiadajace prawo pierwszenstwa (najemcow lokali mieszkalnych)
0 przeznaczeniu nieruchomosci do sprzedazy oraz o przystugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu lokalu, pod warunkiem ztozenia przez nich wnioskdw w terminie okreslonym
w zawiadomieniu (nie krétszym niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia). Przy doreczaniu
zawiadomien stosuje sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego', zwanej dalej Kpa. Najemcy lokali korzystaja z pierwszenstwa w ich nabyciu,
jezeli ztoza oswiadczenie, ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposob okreslony w ustawie
o g.n. W przypadku, gdy inicjatywa w sprawie wykupu lokalu mieszkalnego wyjdzie od najemcy,
wowczas gmina zobowigzana jest rowniez do ustosunkowania sie do wniosku najemcy, stosownie
do regulacji zawartych w Kpa.

Sprzedaz nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
(art. 27 ustawy o g.n.), przy czym warunki zbycia lokalu w drodze bezprzetargowej (cene sprzedazy
nieruchomosci, warunki ponoszenia kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy itp.) ustala
sie w rokowaniach przeprowadzonych z nabywca, a protokét z tych rokowan stanowi podstawe
do zawarcia umowy (art. 28 ustawy o g.n.). Notariusze stosownie do art. 37 ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®, przesytajg organom
wykonawczym gmin, w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umoéw zbycia nieruchomosci w formie
aktu notarialnego, wypisy z tych aktow.

Jezeli lokal mieszkalny zbywany jest na rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu,
sprzedaz nastepuje w drodze bezprzetargowej (art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy o g.n.), a cene takiej
nieruchomosci (okreslona przez rzeczoznawce majatkowego) ustala sie w wysokosci nie nizszej
niz jej wartos¢ (art. 67 ust. 3 ustawy o g.n.). Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na pismie opinie
0 wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Poniewaz warunki rynkowe ewoluuja,
zmienia sie bowiem przeznaczanie nieruchomosci, dochody ludnosci, stopien zaspokojenia potrzeb
w zakresie korzystania z nieruchomosci, ceny, czynsze i inne optaty, dlatego tez operaty szacunkowe
oparte na analizach rynkowych majg ograniczong, czasowaq przydatnos¢. Rzeczoznawca majatkowy

13 Patrz przypis nr 7.
4 Dz.U.z2013r, poz. 267 ze zm. (dziat |, rozdziat 8 — ,Doreczenia”).
15 Dz.U.z2012r, poz. 647 ze zm.
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sporzadza na ogot wycene aktualna na dzien jej sporzadzenia, a jezeli warunki rynkowe nie ulegaja
zbyt szybkiej modyfikacji, to operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostat sporzadzony, zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o g.n. przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia. Po uptywie tego czasu moze on by¢ wykorzystywany jedynie po potwierdzeniu
jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, poprzez umieszczenie przez niego stosownej
klauzuli w operacie szacunkowym.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 i 2 w zwiazku z art. 23 ust.1 pkt 2 ustawy o g.n., gminnym zasobem
nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz albo prezydent miasta, do ktérych zadan nalezy
zapewnienie wyceny nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przeznaczonych do zbycia. Procedura
zbycia nieruchomosci nie jest procedurg administracyjng i nie maja do niej zastosowania przepisy
Kpa dotyczace opfat i kosztow postepowania (art. 261). Jest to postepowanie cywilnoprawne,
obejmujace przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy (okreslenie wartosci nieruchomosci
i wskazanie ceny), rokowania oraz zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Regulacje prawne zwigzane z udzielaniem bonifikaty oraz jej zwrotem zawarte sg w art. 68 ustawy
0 g.n. Stanowig one, ze:

= Przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, wtasciwy organ (jest to organ wykonawczy gminy) moze
udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o g.n.'’, na podstawie uchwaty
rady gminy (ust. 1 pkt 7), ktéra okresla w szczegdlnosci warunki udzielenia bonifikaty i wysokos¢
stawek procentowych (ust. 1b). Bonifikata w jednakowej wysokosci obejmuje nie tylko cene lokalu
mieszkalnego, ale réwniez cene udziatu w prawie wiasnosci gruntu, a w przypadku gdy udziat
obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwszg opfate z tego tytutu (ust. 1a).

= W przypadku, gdy przed uptywem 5 lat od daty zakupu nabywca lokalu mieszkalnego zbyt lokal
lub wykorzystat go na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty, zobowigzany jest
do zwrotu kwoty réwnej bonifikacie po jej waloryzacji, a zwrot nastepuje na zadanie wtasciwego
organu (ust.2). Termin roszczenia gminy o zwrot bonifikaty wynosi 10 lat, a osoba zobowigzana
do zwrotu bonifikaty, oddaje ja gminie w kwocie zwaloryzowanej (sposéb waloryzacji okreslono
w art. 5 ustawy o g.n.). W przypadku, gdy osoba taka nie zwréci dobrowolnie bonifikaty, samorzady
muszg skierowac przeciwko niej powédztwo w postepowaniu cywilnym.

* Poczawszy od dnia 22 pazdziernika 2007 r., (zgodnie z ust. 2a) nie ma obowigzku zwrotu udzielonej
bonifikaty w przypadkach, gdy pierwotny nabywca:

— Zzbytlokal na rzecz osoby bliskiej (krgg 0séb zaliczanych do bliskich podany jest w art. 4 pkt 13
ustawy o g.n.), przy czym zgodnie z ust. 2b, jezeli osoba ta zbyta ten lokal lub wykorzystata go
na inne cele niz mieszkaniowe, przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia przez pierwotnego
nabywce, zobowigzana jest rowniez do zwrotu kwoty réwnej bonifikacie po jej waloryzacji;

— zamienit lokal na inny lokal mieszkalny albo na nieruchomos¢ przeznaczona lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe;

— sprzedat lokal przed uptywem pieciu lat, a srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczyt
w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

16 Zgodnie z tym przepisem, przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, cene nieruchomosci ustala sie
w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢.
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Ponadto, od dnia 22 pazdziernika 2007 r., organ wykonawczy gminy moze odstapi¢ od zadania
zwrotu bonifikaty w innych indywidualnych przypadkach (mimo zaistniatych przestanek do jej
zwrotu), ale musi uzyskac na to zgode rady gminy (art. 68 ust. 2c ustawy o g.n.).

Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej, moze zostac roztozona na raty,
na czas nie dtuzszy niz 10 lat, a wierzytelnos¢ gminy w stosunku do nabywcy podlega zabezpieczeniu,
w szczegolnosci przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pézniej niz do dnia
zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci, a nastepne raty wraz z oprocentowaniem
podlegaja zaptacie w terminach ustalonych w umowie notarialnej. Roztozona na raty niesptacona
czes$¢ ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta
weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (art. 70 ust. 2 i 3 ustawy o g.n.).

Regulacje prawne dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy zawarte sg w rozdziale trzecim
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego”. Stosownie do postanowien art. 20 ust. 2 tej ustawy, lokale
stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy, za wyjatkiem lokali socjalnych oraz lokali przeznaczonych
do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane tylko na czas
nieoznaczony. W art. 21 ww. ustawy okreslono m.in., ze rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, opracowywane na co najmniej pie¢ kolejnych
lat, zawierajace m.in. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

3.1.2. Uwarunkowania ekonomiczno-organizacyjne

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym nalezy do zadann gminy o charakterze
uzytecznosci publicznej. W zasobach tych znajduje sie nadal znaczna liczba (ok. 1,1 min  w skali
kraju) komunalnych lokali mieszkalnych. Ich sprzedaz w trybie bezprzetargowym jest waznym
elementem gospodarki finansowej gminy w zakresie uzyskiwania dochodéw. Sa one wprawdzie
nizsze od mozliwych w przypadku sprzedazy rynkowej lokali, to jednak kompensowane
sg obnizeniem kosztow utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego. Dotyczy to w szczegdlnosci
ponoszenia znacznych kosztéow utrzymania budynkéw komunalnych wybudowanych przed
1945 r. oraz do 1960 r., obcigzajacych budzet gminy, przy jednoczesnie niskich wptywach z czynszéw
za wynajem lokali w tych budynkach. Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych przez gminy nie
powinna by¢ motywowana wytacznie potrzeba uzyskania biezagcych dochodéw budzetowych, ale
réwniez troska o zaspokojenie potrzeb socjalnych mieszkancéw gminy.

Komunalne lokale mieszkalne objete sprzedaza musza posiada¢ regulowany stan prawny, a wiec
znajdowac sie w budynkach stanowigcych wtasnos¢ gminy, w stosunku do ktorych nie toczy sie
postepowanie administracyjne w zakresie prawidtowosci nabycia nieruchomosci przez gmine i do
ktorych nie s zgtaszane zadne inne roszczenia. Decyzja o ich sprzedazy oraz przyznaniu bonifikaty
nalezy do wylacznej whasciwosci gminy, co oznacza, ze lokale te mozna wykupi¢ jedynie wtedy, gdy
zostang one przeznaczone do sprzedazy. Mozliwos$¢ przyznania bonifikaty i jej zakresu pozostaje
w rekach organu wykonawczego gminy (wdjta, burmistrza, prezydenta miasta), przy czym dziatania
te s podejmowane na podstawie uchwaty organu stanowigcego (rady gminy).

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w latach 2010-2011 kontynuowany byt proces
prywatyzacji - nabywania lokali mieszkalnych przez osoby fizyczne (najemcéw tych lokali).

7 Dz.U.z2014r, poz. 150 ze zm.
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Prywatyzacja obejmowata lokale znajdujace sie w budynkach wielorodzinnych oraz w budynkach,
ktére zostaty sprzedane w catosci pojedynczym osobom fizycznym. W ww. latach gminy sprzedaty
ogotem 79,1 tys. mieszkan, w tym 76,2 tys. (96,3%) znajdujacych sie w budynkach wielorodzinnych.

Przeprowadzona przez NIK na przetomie lat 2010/2011 kontrola udzielania przez gminy bonifikaty
nabywcom komunalnych lokali mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy'® wykazata szereg
przypadkow nieprawidtowosci, ktore dotyczyty zwtaszcza:

— nieupubliczniania informacji o wywieszeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do bezprzetargowej sprzedazy, a takze niepodawania w nich wszystkich wymaganych
informacji;

— niepowiadamiania na pismie najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych o przeznaczeniu
tych lokali do zbycia oraz o przystugujagcym im pierwszenstwie w ich nabyciu;

— niewypetniania przez organy wykonawcze gmin ustawowego obowigzku zadania zwrotu
réwnowartosci udzielonej bonifikaty, mimo wystepowania przestanek uzasadniajacych
to zadanie;

— nieskutecznego monitorowania (lub jego braku) obrotu wtérnego lokalami objetymi bonifikata;

— nieuzasadnionego zaniechania podjetych juz dziatarh zmierzajacych do wyegzekwowania zwrotu
udzielonej bonifikaty, a takze odstapienia od zadania jej zwrotu lub umorzenia, bez uzyskania
wymaganej zgody rady gminy.

m Istotne ustalenia kontroli

3.2.1. Uregulowania organizacyjne i prawne dotyczace sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych

Najwyzsza lzba Kontroli pozytywnie ocenia przygotowanie organizacyjne wszystkich
24 skontrolowanych gmin do realizacji zadan w zakresie sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcéw. Organy wykonawcze gmin zadania te okreslity
zarébwno w regulaminach organizacyjnych, jak i w zakresach czynnosci odpowiedzialnych
pracownikéw. W wiekszosci gmin, tj. w 20 (83% objetych kontrola) przygotowaniem lokali
do sprzedazy zajmowato sie od jednej do dwdch osob.

W siedmiu gminach™ (29%), ustalono ponadto pisemne procedury sprzedazy mieszkan,
uszczegotowiajac w nich warunki sprzedazy, w tym m.in. rodzaj przedktadanych dokumentow
przez wnioskodawcow o wykup lokali. W procedurach tych okreslono takze terminy realizacji
poszczegdlnych czynnosci zwigzanych z przygotowaniem i zbyciem lokali, przypisujac te zadania
odpowiedzialnym komérkom organizacyjnym i pracownikom.

e |taknp., w Starachowicach zadania zwiqzane ze sprzedazq komunalnych lokali mieszkalnych wpisano do zakresu
czynnosci pracownika Referatu Geodezji i Zarzqdzania Nieruchomosciami. Ponadto, sposéb postepowania,
uwzgledniajqcy przepisy ustawy o g.n. oraz uchwaty Rady Miejskiej w sprawie zasad zbywania nieruchomosci,
ujeto w Karcie Procesu ,Sprzedaz nieruchomosci w trybie bezprzetargowym’, w ramach Systemu Zarzqdzania
Jakoscig. Na stronie internetowej Urzedu w zaktadce ,Formularze i procedury administracyjne, gospodarka
nieruchomosciami” zamieszczono tez dokument pn. ,Jak nabyc nieruchomos¢ gminy w drodze bezprzetargowej’,
w ktérym zawarto informacje o wymaganych dokumentach, terminie i miejscu zatatwienia sprawy oraz
podstawach prawnych dotyczqcych wykupu nieruchomosci.

8 Nrkontroli P/10/155, nieprawidtowosci te zawarto w informacji Delegatury NIK w Olsztynie o wynikach tej kontroli (Nr ewid.
28/2011/P/10/155/LOL).

9 Grajewo, Tychy, Bytom, Zawiercie, Kielce, Starachowice i EIblgg.
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W ocenie NIK, dobra praktyka w skontrolowanych gminach byto réwniez opracowanie oraz
udostepnienie zainteresowanym najemcom formularza wniosku o wykup komunalnego
lokalu mieszkalnego wraz z lista wymaganych zatacznikéw, a takze publikowanie na stronach
internetowych urzedu informacji o procedurze postepowania i miejscu sktadania wnioskow.
® Na przyktad, w Szczytnie najemcy lokali sktadajqc wnioski o wykup korzystali z gotowego wzoru z zatqczong kartq
informacyjnq, w ktérej wykazano wymagane dokumenty (m.in. umowe najmu lokalu, zaswiadczenie o niezaleganiu
w optatach), jakie nalezy przedtozyc wraz z wnioskiem.
Wszystkie skontrolowane gminy posiadaty uchwalone przez organy stanowigce wieloletnie programy
gospodarowania zasobem mieszkaniowym (dalej: ,programy”), o ktérych mowa w art. 21 ust. 1
ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego®. W pieciu gminach® programami takimi nie objeto jednak niektérych lat, mimo
obowiazku ich opracowywania na co najmniej pie¢ kolejnych lat, wynikajacego z art. 21 ust. 2 ww.
ustawy. | tak, m.in. w Etku programem nie objeto lat 2010-2012, a w Augustowie, posiadajqcym
wprawdzie program na lata 2007-2012, to jednak do czasu kontroli NIK, nie opracowano takiego
dokumentu na kolejne lata. Wynikato to gtéwnie z niedopatrzenia oséb odpowiedzialnych
za przygotowanie tych programéw. Nalezy zauwazy¢, ze nieprawidtowosci te nie miaty jednak
istotnego wptywu na sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, bowiem
we wszystkich skontrolowanych jednostkach dokonywano jej wytacznie na wnioski najemcéw tych
lokali.
We wszystkich programach, zgodnie z wymogiem art. 21 ust. 2 pkt 3 ww. ustawy zawarto plany
sprzedazy lokali przewidzianych do sprzedazy w danym roku. W trzech gminach (Bartoszyce,
Sokotka i Szczytno) okreslono ponadto, ze do sprzedazy w pierwszej kolejnosci przeznacza sie
lokale w budynkach, gdzie powstaty wspdlnoty mieszkaniowe, w celu petnej ich prywatyzacji oraz
zmniejszenia kosztéw utrzymania tych budynkéw. W pieciu gminach?® plany te zawieraty réwniez
informacje o lokalach wytaczonych ze sprzedazy (znajdujacych sie w budynkach przeznaczonych
do remontu, rozbiorki lub adaptacji na inne cele niz mieszkalne, w ktdrych przewidziana jest zmiana
funkcji lub ich przeznaczenia), a takze zlokalizowanych w szczegdlnie cenionych strefach miasta
(np. na obszarach objetych rewitalizacjg).

W badanym okresie, we wszystkich 24 kontrolowanych gminach, przy bezprzetargowej sprzedazy

komunalnych lokali mieszkalnych burmistrzowie i prezydenci miast, stosownie do art. 68 ust. 1

ustawy o g.n., udzielali bonifikaty zgodnie z warunkami okreslonymi przez rady gmin w uchwatach.

Organy stanowigce gmin, podejmujac uchwaty w sprawie zasad sprzedazy komunalnych lokali

mieszkaniowych w trybie bezprzetargowym oraz wyrazenia zgody na udzielanie bonifikat,

uzaleznialy jej wysokos¢ m.in. od:

— roztozenia ptatnosci naleznosci na raty (im wiecej rat tym nizsza bonifikata),

— wieku budynku i jego stanu technicznego (im mtodszy budynek i im wyzsze naktady poniesione
przez gmine na jego utrzymanie tym nizsza bonifikata),

— dtugosci okresu najmu lokalu (im dtuzszy okres tym wyzsza bonifikata),

— lokalizacji budynku, w ktérym sprzedawano lokale mieszkalne.

20 Patrz przypis nr 17.
21 Augustéw, Etk, Starachowice, Swidnik i Zamosé.
22 Starachowice, Kielce, Zawiercie, Wloctawek i EIblqg.
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Wysokos¢ stawek procentowych bonifikaty wahata sie od 10% w Swieciu (w przypadku roztozenia
ptatnosci na 10 rat rocznych) do 99% w Elblggu i Starachowicach (przy jednorazowej ptatnosci).
W wiekszosci gmin (17) maksymalna wysokos¢ bonifikaty wynosita od 90 do 97% i byta uzalezniona
gtéwnie od jednorazowej zaptaty ceny lokalu oraz rownoczesnej sprzedazy wszystkich lokali
w budynku.

| tak np. rada miejska w gminie:

®  Zamos¢ ustalita m.in., iz wysokosc¢ bonifikaty bedzie zmniejszana przy ptatnosci ratalnej o 5% w okresie nie
dtuzszym niz rok od daty zawarcia umowy sprzedazy, o 10% w okresie 2 lat od zawarcia umowy, o 15% w okresie
nie dtuzszym niz 3 lata oraz o 20% w okresie przekraczajqcym 3 lata od daty umowy sprzedazy.

e Szczytno uzaleznita wysokos¢ bonifikaty od wieku budynku, w ktérym znajdowat sie sprzedawany lokal, tj. 60%
w budynkach wybudowanych w latach 1991-2000 i odpowiednio 70% w budynkach z lat 1981-1990, 85% z lat
1961-1980 oraz 92% dla lokali znajdujqcych sie w budynkach wybudowanych w 1960 r. i wczesniej.

® Sokoétka wysokosc bonifikaty uzaleznita od jednorazowej ptatnosci i okresu najmu lokalu. W przypadku, gdy
umowa najmu lokalu na czas nieoznaczony trwata od 5 do 10 lat wysokos¢ bonifikaty wynosita 50% i 70% (najem
10-25 lat), 80% (najem powyzej 25 lat) oraz 90%, gdy najem trwat powyzej 25 lat we wskazanych budynkach
(potozonych na peryferiach miasta o obnizonym standardzie i w budynkach sgsiadujqcych z ucigzliwymi
zaktadami przemystowymi).

® Czestochowa uzaleznita wysokosc bonifikaty od okresu eksploatacji lokalu, tj. przy sprzedazy lokali w budynkach,
w ktdrych okres eksploatacji od daty sprzedazy wynosi ponizej 50 lat wysokos¢ bonifikaty wyniosta 65%, zas lokali,
w ktorych okres eksploatacji od daty sprzedazy wynosi powyzej 50 lat — odpowiednio 80%.
W trzech gminach (Inowroctaw, Lubartow i Starachowice) ich organy stanowigce nie réznicowaty
wysokosci udzielanych bonifikat, ktére w badanym okresie wynosity odpowiednio 70, 89 i 99%
ceny lokalu.

W 14 gminach ich organy stanowigce wskazywaty ponadto w uchwatach lokale mieszkalne
wylaczone ze sprzedazy na rzecz najemcy. Sytuacja taka miata miejsce m.in. w gminie:

® Grajewo — wymieniono konkretne adresy bqdZ kategorie budynkdéw niespetniajqcych obecnych wymogdw
budowlanych i przewidzianych do rozbidrki lub gruntownych modernizacji oraz nabytych lub wybudowanych
przez Miasto w ostatnich latach.

® Sokotka — wytqczono ze sprzedazy m.in. lokale znajdujqce sie w budynkach o nieustalonym stanie prawnym, ztym
stanie technicznym oraz przeznaczonych do realizacji celéw publicznych.

®  Zamos¢ - wytqgczono lokale w budynkach znajdujqcych sie w granicach zabytkowego zespotu staromiejskiego
uznanego za pomnik historii.

3.2.2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych

We wszystkich 24 skontrolowanych gminach, procedury bezprzetargowej sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych wszczynane byty wytacznie na podstawie wnioskow najemcéw tych lokali.

W latach 2011-2014 (I kw.) objete kontrola gminy sprzedaty w trybie bezprzetargowym
z zastosowaniem bonifikaty ogétem 7.570 lokali mieszkalnych, uzyskujac z tego tytutu wptywy
(po uwzglednieniu bonifikat) w tgcznej wysokosci 111.436,2 tys. zi, co stanowito 19% wptywoéw
uzyskanych ze sprzedazy majatku gminy (gruntéw i nieruchomosci).
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Tabelanr 1
Liczba i wartos¢ sprzedanych lokali przez 24 skontrolowane gminy z zastosowaniem bonifikaty
w latach 2011-2014

2014 r.
(I kwartat)

Wyszczegodlnienie 2011r. 2012r. 2013r.

Liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sie

w zasobie (wg stanu na 1 stycznia danego roku) 67400 66 153 63316 64625

Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych w trybie

bezprzetargowym z bonifikatg 2 1 217 258 28 oA

Wartosc¢ sprzedanych lokali mieszkalnych,

. . 221 708,3 | 245 989,0| 354 019,5 37 519,9| 859 236,7
wg wycen wraz z udziatem w gruncie (w tys. zf)

taczne wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych

. p 31558,6| 337336 412712 4872,8| 111 436,2
na rzecz najemcow (w tys. zf)

taczne wptywy ze sprzedazy majatku — dziat 700,
rozdziat 70005 — gospodarka gruntami nierucho- 181 784,6 | 158 338,1 | 210 241,3 42 939,3| 593 303,3
mosciami (w tys. zt)

Zrédto: Materiaty wtasne NIK.

Sprzedaza w trybie bezprzetargowym objeto wyodrebnione i samodzielne lokale mieszkalne
o uregulowanym stanie prawnym. Przed zawarciem umowy ich sprzedazy (w formie aktu
notarialnego), zgodnie z wymogami ustawy o g.n., kazdorazowo prowadzono rokowania
z nabywcami, sporzadzajac na tg okolicznos¢ protokot.

Uzyskane wptywy (po uwzglednieniu bonifikaty), w stosunku do wartosci tych lokali okreslonych
przez rzeczoznawcdw majatkowych w operatach szacunkowych, stanowity 14,2% w 2011 r.
i odpowiednio 13,7% w 2012, 11,7% w 2013 r. oraz 13% w 2014 r. (I kw.). W ww. latach faczne
wplywy ze sprzedazy lokali z bonifikatg (111 436,2 tys. zt) stanowity natomiast 18,8% ogdlnych
wplywow ze sprzedazy majatku gmin (593 303,3 tys. zt).

Liczba sprzedanych w badanym okresie lokali mieszkalnych w poszczegdlnych gminach byta
znacznie zréznicowana®. Najwiecej lokali sprzedano w Elblggu (2.003) oraz Bytomiu (1.347),
a najmniej w Augustowie i Swieciu (po 18) i w Zamosciu (14). Najwyzsze wptywy ze sprzedazy
mieszkan z bonifikatg uzyskata gmina Czestochowa (21.552 tys. zi) i EIblgg (20.346,5 tys. z1),
a najnizsze Sokotka (306,8 tys. zt) i Starachowice (118,6 tys. zi).

W trzech gminach (Inowroctaw, Mogilno i Swiecie) sprzedaz lokali w badanym okresie byta
zgodna z wielkosciami przyjetymi w planach sprzedazy, okre$lonych w wieloletnich programach
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, za$ w pozostatych gminach wystapity przekroczenia
lub niewykonanie zatozen planu sprzedazy. Rdznice te uzasadniano tym, ze na etapie opracowania
planéw sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych nie mozna byto przewidzie¢ jakie bedzie
zainteresowanie najemcéw ich wykupem.

W badanym okresie najemcy ztozyli fgcznie 8.915 wnioskéw o wykup lokali mieszkalnych, z ktérych
8.376 (94%) zostato pozytywnie rozpatrzonych (z tego 7.515%* sfinalizowanych sprzedazg),
a 540 (6%) odmownie (co miato miejsce w 13 gminach). Negatywne rozpatrzenie wnioskéw
wynikato gtéwnie z nastepujacych powodow:

23 Patrz zatacznik nr 5.2. do Informacgji.

24 Pozostate 55 (z ogdlnej liczby 7.570) sprzedazy sfinalizowano na podstawie wnioskéw ztozonych przed dniem 1 stycznia
2011 r.
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— wylaczenia przez gminy ze sprzedazy niektoérych lokali znajdujacych sie np. w budynkach
zlokalizowanych w centrum miasta, na terenach inwestycyjnych, przeznaczonych do rozbiérki
lub adaptacji na inne cele niz mieszkaniowe;

— nieuregulowanego stanu prawnego lokalu;

— posiadania przez najemce zalegtosci czynszowych lub tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego na terenie gminy.

Sposréd pozytywnie rozpatrzonych wnioskéw, w 861 przypadkach nie doszto jednak do zawarcia
umowy sprzedazy, m.in. z powodu: smierci wnioskodawcy, nieprzystapienia wnioskodawcy
do podpisania protokotu rokowan i niedostarczenia przez niego wszystkich wymaganych
dokumentéw.

W siedmiu® gminach, w ktérych wystapity przypadki sprzedazy lokali z roztozeniem ptatnosci
na raty, zgodnie z wymogiem art. 70 ustawy o g.n., dokonano zabezpieczenia naleznosci w formie
hipoteki wpisanej do ksiegi wieczystej zbywanej nieruchomosci.

Stwierdzono, ze we wszystkich skontrolowanych gminach sprzedaz odbywata sie na podstawie
zasad okreslonych w ustawie o g.n., bowiem:

— nabywcami lokali byty osoby uprawnione, tj. najemcy posiadajacy umowy najmu zawarte na czas
nieoznaczony (art. 34 ust.1 pkt 3);

— wywigzano sie z obowigzku sporzadzania i podania do publicznej wiadomosci wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (art. 35 ust. 1);

— wartos¢ lokali kazdorazowo okreslano w oparciu o aktualne operaty szacunkowe, sporzagdzone
przez uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych (art. 156 ust. 1).

Ustalenia kontroli NIK wykazaty jednak, ze przy sprzedazy lokali mieszkalnych nie w petni

przestrzegano wymogow okreslonych w art. 34 i 35 ustawy o g.n. | tak w:

— szedciu gminach® wystapity przypadki niepowiadamiania na pi$mie najemcéw o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci,
mimo takiego wymogu wynikajacego z art. 34 ust. 4;

— czterech gminach” w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do bezprzetargowej sprzedazy
nie zamieszczano niektérych informacji, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2, w tym m.in. okreslenia
terminu do ztozenia wniosku przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2, terminu wnoszenia optat i zasad ich
aktualizacji oraz danych o wysokosci stawek procentowych optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Brak pisemnego powiadamiania najemcéw o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci, wyjasniano tym, iz sprzedaz bytfa
wszczynana wytgcznie po otrzymaniu wniosku najemcy, ktéry w ten sposoéb korzystat z prawa
pierwszenstwa, w zwigzku z tym uznano, ze nie zachodzita potrzeba ich zawiadamiania w trybie
ww. przepisu. Zdaniem wyjasniajgcych ograniczono w ten sposéb dodatkowe koszty zwigzane
z wysyfaniem pisemnych powiadomien oraz skrécono terminy zatatwienia sprawy.

W ocenie NIK, nie mozna jednak zgodzi¢ sie z takim stanowiskiem, gdyz przedmiotowe
zawiadomienie nalezato wysyta¢ po uptywie terminu okreslonego w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy dotyczacego sktadania wnioskow przez inne osoby (wymienione

25 Szczytno, Etk, Starachowice, Kielce, Swiecie, Wtoctawek, Zambréw.
26 @Grajewo, Inowroctaw, Mogilno, Starachowice, Putawy i Szczytno.
27 Mogilno, Lubartéw, Elblqg i Etk.




B VA ZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

w art. 34 ust. 1 pkt 1-2 ustawy o g.n.), ktérym mogtoby przystugiwac pierwszenstwo w nabyciu
przedmiotowej nieruchomosci. Nalezy tez zauwazy¢, ze w pozostatych 18 skontrolowanych
gminach, wysytano najemcom lokali zawiadomienia w trybie art. 34. ust.4 ustawy o g.n.
z zastosowaniem przepisow Kpa.

Nieuwzglednienie w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do bezprzetargowej sprzedazy
niektérych wymaganych art. 35 ust. 2 ustawy o g.n. danych, osoby odpowiedzialne wyjasniaty
natomiast gtéwnie niedopatrzeniem.

W ocenie NIK, istotng nieprawidtowoscia z punktu widzenia legalnosci, byto uwarunkowywanie
przez organy 15 skontrolowanych gmin (63%), wszczecia procedury przygotowania lokalu
mieszkalnego do sprzedazy od wniesienia przez potencjalnego nabywce tego lokalu wptaty
(zaliczka, zadatek) w wysokosci od 100 do 500 zt na pokrycie kosztéw wyceny nieruchomosci.
W czterech gminach®® podstawa pobrania tych optat byty postanowienia uchwat wskazujace
wprost na konieczno$¢ pokrycia przez najemcow kosztow wyceny nieruchomosci, w kolejnych
czterech® — wewnetrzne uregulowania (procedury) i zarzadzenia organéw wykonawczych, za$
w pozostatych siedmiu gminach®® - zawarte w uchwatach ogdélne zapisy o obcigzaniu nabywcéw
kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy oraz przyjete ,praktyki” z lat poprzednich.

W latach 2011-2014 (I kw.) gminy te przed uruchomieniem procedury sprzedazy pobraty
od wnioskodawcow (potencjalnych nabywcéw lokali) optaty w tacznej kwocie 742, 1 tys. zt, w tym m.in.:
e 193,8tys. zt pobrano w Bytomiu od najemcow po ztozZeniu przez nich wnioskdw, przy czym kwota ta byta wyzsza
0 110,7 tys. zt od faktycznie poniesionych przez urzqd kosztow sporzqdzenia operatéw (cena jednostkowa operatu
wahata sie od 80 zt do 120,5 zt). Réznica pomiedzy wartosciq pobranych zaliczek, a kosztami wykonania operatéow

(83,1 tys. zt) pomniejszyta jednak ceny sprzedazy lokali.

e 179,4 tys. zt w Czestochowie, co warunkowato zlecenie przez urzqd sporzqdzenia tqcznie 814 operatéow
szacunkowych okreslajqcych wartos¢ nieruchomosci objetych wnioskami.

e 71,4tys. ztzaliczek pobrano w Etku od 246 najemcow wnioskujqgcych o wykup lokali, z czego 64,1 tys. ztod 221
najemcdw, ktdrzy nabyli lokal, 2,9 tys. zt od 10 najemcéw, ktérym zaliczke zwrdcono, gdyz z przyczyn niezaleznych
od najemcy nie doszto do sprzedazy i 4,4 tys. ztod 15 najemcéw, ktdrym nie zwrécono wptaconych kwot z powodu
rezygnacji przez nich wykupu lokali.

® 52,4tys. ztzaliczek pobrano w Tychach na sporzqdzenie 310 operatdw szacunkowych (Sredni koszt jednostkowy
operatu wynidst 169 z) na podstawie zarzqdzeri Prezydenta Miasta.

e 9,8tys. zt pobrano w 2011 r. w Lubartowie na podstawie uméw cywilnoprawnych zawieranych
zwnioskodawcami, a po zakwestionowaniu tej praktyki przez Regionalnq Izbe Obrachunkowq w Lublinie (w marcu
2012 r.) odstgpiono od pobierania zaliczek.

® W Augustowie, rozpatrzenie wniosku o sprzedaz komunalnego lokalu mieszkalnego uzalezniono natomiast
od przedfozenia operatu szacunkowego zleconego na koszt wnioskodawcy, o czym byt on informowany ustnie
przez pracownika urzedu przed ztozeniem wniosku. W gminie tej, w 23 przypadkach najemcy we wtasnym zakresie
poniesli koszty wyceny lokali, a w jednym kosztami sporzqdzania operatu szacunkowego w wysokosci 500 z,
sporzqdzonego na zlecenie Urzedu obcigzono najemce.
Pobieranie od potencjalnych nabywcéw wptat (zaliczek) na sfinansowanie wykonania wycen
sprzedawanych lokali, kierownicy kontrolowanych jednostek uzasadniali gtéwnie brakiem wtasnych
srodkéw finansowych na sporzadzenie operatéw, a takze ograniczeniem ponoszenia zbednych
wydatkéw zwtaszcza w przypadku wycofania sie wnioskodawcy z transakcji sprzedazy. Powotywali
sie oni ponadto na dyspozycje zawarte w uchwatach organéw stanowigcych w sprawie zasad
sprzedazy i gospodarowania nieruchomosciami gminnymi. | tak np. w:

28 Bartoszyce, Elblqg Starachowice i Szczytno.
29 Bytom, Grajewo, Tychy i Zawiercie.
30 Czestochowa, Lubartéw, Skarzysko Kamienna, Starachowice, Zambrow, Sokétka, Konskie.
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® Starachowicach, w uchwale z wrzesnia 2007 r. zawarto m.in. zapis, iz ,Nabywca na poczet wyceny lokalu winien
zapftacic¢ zadatek w wysokosci 350 zt, a w razie rezygnacji z kupna lokalu kwota ta ulega przepadkowi’.

® Bartoszycach, w uchwale z lutego 2003 r. (ze zm.) zapisano m.in., Zze ,Na poczet kosztéw przygotowania
nieruchomosci do zbycia pobierane bedq zaliczki w wysokosci ustalonej przez Burmistrza Miasta” Zarzqdzeniem
ze stycznia 2005 r.,, Burmistrz okreslit wysokos¢ ww. zaliczki w kwocie 500 zt oraz ustalit, ze ,w przypadku rezygnacji
znabycia nieruchomosci przygotowanej do sprzedazy na wniosek najemcy, poniesione koszty zostanq uregulowane
zuiszczonej zaliczki”.

® Szczytnie, w uchwale z wrzesnia 2004 r. (ze zm.) okreslono m.in. iz ,W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego
na wniosek osoby zainteresowanej zobowigzana jest ona do wpftacenia zaliczki w wysokosci 100 zt na poczet
przygotowania operatu szacunkowego, przy czym nie podlega ona zwrotowi w przypadku nie dojscia do zawarcia
umowy z przyczyn lezqcych po stronie wnioskodawcy”.
Uchwaty organéw stanowigcych kontrolowanych gmin, dotyczace zasad sprzedazy oraz wyrazenia
zgody na udzielenie bonifikaty przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym byty przekazywane wiasciwym wojewodom. W badanym okresie, wojewodowie,
w ramach sprawowanego nadzoru, nie stwierdzili nieprawidtowosci w zadnej z ww. uchwat.

Przepisy ustawy o g.n. nie daja organowi wykonawczemu gminy podstaw do obcigzania
potencjalnych nabywcoéw lokali obowiagzkiem uiszczania zaliczki przed ustaleniem wartosci
lokali oraz warunkowania wszczecia procedury ich zbycia od dokonania ww. wptaty. Stosownie
bowiem do postanowien art. 25 ust. 1i 2 oraz w zwigzku z art. 23 ust. 1 ww. ustawy, a takze w mys|
orzecznictwa sagdéw administracyjnych®, wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia,
w tym lokali mieszkalnych, zapewnia kierownik jednostki samorzadowej (burmistrz, prezydent
miasta) w ramach przygotowania nieruchomosci do sprzedazy. Zgodnie natomiast z art. 28 ust. 2
tej ustawy, warunki zbycia nieruchomosci w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach
przeprowadzanych z nabywca, w tym cene lokalu oraz pozostate warunki zbycia, dotyczace
ponoszenia kosztéw przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

W badanym okresie, w pieciu gminach (21% skontrolowanych) ujawniono nieprawidtowosci
w ewidencjonowaniu operacji gospodarczych, zwigzane ze sprzedaza komunalnych lokali
mieszkalnych, ktére miaty rowniez wptyw na rzetelnos¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych.
| tak w gminach:

o Swidnik nie dokonywano zmniejszenia wartosci ewidencyjnej budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdowaty sie
sprzedane lokale, co naruszato postanowienia art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.
W okresie tym sprzedano najemcom w trybie bezprzetargowym ogdtem 105 lokali mieszkalnych, o tqcznej
wartosci 16.880 tys. zt (za kwote 2.532 tys. zt, po uwzglednieniu przystugujqcych bonifikat). W efekcie,
sprawozdania SG-01 sporzqdzone za lata 2011, 2012 i 2013 nie odzwierciedlaty zmian w zakresie wartosci
lokali mieszkalnych stanowiqcych majqtek Miasta. Przyczyngq takiej sytuadji, jak wyjasnit Skarbnik Miasta, byto
niesporzqdzenie dokumentdw (LT- likwidacja srodka trwatego) bedqcych podstawq zdjecia srodkéw trwatych
ze stanu ewidencyjnego, ktére zgodnie z instrukcjqg obiegu i kontroli dokumentdw finansowo-ksiegowych, powinny
by¢ przygotowane przez wydziat sprawujqcy nadzér nad w/w sktadnikami majqtkowymi. NIK zwraca przy tym
uwage, Zze pracownikowi tego wydziatu zatrudnionemu na stanowisku ds. komunalnych nie okreslono w jego
zakresie czynnosci zadania polegajqcego na sporzqdzaniu takich dokumentéw.

e Lubartdw, do czasu kontroli NIK, nie sporzqgdzono dokumentu likwidacji Srodka trwatego (LT) w przypadku
sprzedazy we wrzesniu 2012 r. jednego lokalu mieszkalnego o wartosci ksiegowej wynoszqcej 3,5 tys. zt
(wg wyjasnieri z powodu przeoczenia), zas w przypadku sprzedazy w maju 2013 r. innego lokalu o wartosci
8,5 tys. zt dokumentu takiego nie przekazano do Wydziatu Finansowego Urzedu (wg wyjasnieri zpowodu wadliwej
istniejqcej jego numeracji). Skutkowato to nieujeciem tych zdarzeri w ksiegach rachunkowych w roku, w ktérym

31 Wyroki: Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r. - sygn. | OSK 1807/11; Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r. - Il SA/Gd 401/11; WSA w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. - [| SA/
Po 681/11.
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dane zdarzenie gospodarcze nastqgpito, co stanowito naruszenie art. 20 ust. 1 ustawy o rachunkowosci. Nalezy
podkreslic, ze w jeszcze w trakcie kontroli NIK sporzgdzono omawiane dokumenty i wynikajqce z tych transakcji
skutki finansowe zastaty ujete w ksiegach rachunkowych.

® EtkiSwiecie odnotowano przypadki ujecia w ewidencji ksiegowej operacji gospodarczych w terminie
uniemozliwiajgcym uwzglednienie ich w sprawozdaniach finansowych dotyczqcych okreséw, w ktorych
operacje te miaty miejsce. M.in. w Etku, dopiero po uptywie dziewieciu miesiecy od zbycia szesciu lokali
mieszkalnych o wartosci ogétem 100,5 tys. zt uwzgledniono to zdarzenie w ewidencji ksiegowej oraz w ewidencji
srodkéw trwatych. Akty notarialne dotyczqce zbycia ww. lokali zostaty podpisane w lipcu 2013 r., zas zdarzenia
te uwzgledniono w ewidencji ksiegowej w maju 2014 r., w zwiqzku z czym sprawozdanie SG-01 za rok 2013 nie
uwzgledniato zmian, ktére zaszty w okresie sprawozdawczym. Wg wyjasnieri Skarbnik Miasta, stan ten wynikat
z niedopatrzenia os6b odpowiedzialnych.

® Mogilno, wptywy ze sprzedazy tych lokali uyimowano w ewidencji ksiegowej w dziale 700 rozdziale 70095 -
»pozostata dziatalnos¢’, podczas gdy zgodnie z rozporzqdzeniem Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010+. %2,
powinny by¢ zaksiegowane w rozdziale 70005 —,,gospodarka gruntami i nieruchomosciami.

e WEIblggu, ustalono natomiast, ze zqdana w marcu 2013 r. kwota zwrotu zwaloryzowanych bonifikat udzielonych
nabywcom przy sprzedazy dwdch lokali, wynoszqca 176,6 tys. zt, nie zostata ujeta w ksiegach rachunkowych
Urzedu jako naleznos¢. Skutkowato to niewykazaniem jej w sprawozdawczosci budzetowej, m.in. w sprawozdaniu
Rb-275 z wykonania planu dochoddw budzetowych za 2013 r. Byto to niezgodne z art. 24 ustawy o rachunkowosci.
Nie wykazanie ww. naleznosci w sprawozdaniach budzetowych stanowi réwniez naruszenie § 9 ust. 1
obowiqzujgcego do dnia 24 stycznia 2014 r. rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 3 lutego 2010 . w sprawie
sprawozdawczosci budzetowej®® (aktualnie rozporzqdzenia Ministra Finanséw z dnia 16 stycznia 2014 r.>*).
Wedtug wyjasnien zastepcy dyrektora Departamentu Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu, nieujecie tych
naleznosci w ksiegach spowodowane byto ,najprawdopodobniej” zawieszeniem sie modutu Generalnego
Rejestru Umdw systemu finansowo-ksiegowego, do ktérego naleznos¢ zostata wprowadzona we wrzesniu 2013 r.

Stwierdzone nieprawidtowosci w ewidencjonowaniu operacji gospodarczych zwigzanych
ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkaniowych, w ocenie NIK swiadczg o stabosci systemu
kontroli wewnetrznej w tych gminach, a zwtaszcza o nienalezytym nadzorze ze strony organéw
wykonawczych gmin nad podlegtymi pracownikami. Nalezy jednak zauwazy¢, iz nie miaty
one wptywu na inwentaryzacje srodkéw trwatych, ktorg zgodnie z art. 26 ust. 3 pkt 3 ustawy
o rachunkowosci, przeprowadza sie raz na 4 lata. W wyzej wymienionych przypadkach sprzedaz

lokali nastgpita w okresie pomiedzy ostatnig inwentaryzacja, a terminem kolejnej.

3.2.3. Udzielanie oraz wysoko$¢ bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych

Udzielone przez badane gminy stawki bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
byty zgodne z okreslonymi w uchwatach organéw stanowigcych gmin. Stawki te byty znacznie
zréznicowane i wahaty sie od 25% do 99% rynkowej wartosci nieruchomosci®’. Najwiecej lokali,
tj. 3.230 (43% ogotu sprzedanych) oraz 2.021 (27%) gminy sprzedaty z bonifikatg w wysokosci
odpowiednio od 91% do 99% oraz od 81% do 90%.

Najwyzsza 99% stawke bonifikaty udzielity dwie gminy (Elblgg i Starachowice) przy sprzedazy
odpowiednio 210 51 lokali, co stanowito 3% ogétu lokali zbytych przez wszystkie kontrolowane
gminy. Najnizsze stawki bonifikaty wynoszace 25% zastosowaty dwie gminy (Kielce i Wtoctawek)
przy sprzedazy tacznie 9 lokali, sposrod 1.089 lokali sprzedanych ogétem w tych gminach. Najwiecej
lokali (2.921) z zastosowaniem 95% bonifikaty sprzedano w o$miu skontrolowanych gminach.

32 W sprawie szczegétowej klasyfikacji dochodoéw, wydatkéw, przychoddéw i rozchodéw oraz Srodkéw pochodzacych ze Zrédet
zagranicznych (Dz. U.z 2014 r., poz. 1053.).

33 Dz U.Nr 20, poz.103.
34 Dz.U.z2014r., poz. 119.
35 Patrz zatacznik nr 5.3. do Informacji.
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Wykres nr 1
Wielkos¢ sprzedazy mieszkan w latach 2011-2014 (I kwartat) z udzieleniem zréznicowanych stawek bonifikaty

2021

1229

3230
1008
69 13

B do30% m31-50% m51-70% MW71-80% mM81-90% mM91-99%

Zrédto: Materiaty wtasne NIK.

Analiza dokumentacji 1.339 losowo wybranych transakcji sprzedazy lokali z bonifikatg (18% ogétu
sprzedazy w skontrolowanych gminach) wykazata, ze we wszystkich przypadkach, wartos¢
sprzedanych lokali wraz z udziatem w prawie wtasnosci (lub wieczystym uzytkowaniu) czesci
gruntu, okreslana byta na podstawie aktualnych operatéw szacunkowych, sporzadzonych przez
uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych.

We wszystkich 24 gminach w sposéb prawidtowy wyliczano wysokos$¢ naleznej bonifikaty oraz
ustalano cene sprzedazy lokalu.

3.2.4. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z udzieleniem
bonifikaty

NIK pozytywnie, pod wzgledem rzetelnosci, ocenita w 22 gminach (92% objetych kontrolg)
monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez gminy z udzieleniem
bonifikaty. Prowadzone w tym zakresie dziatania (przez wyznaczone komérki organizacyjne
i osoby, ktérym przypisano te zadania) byty bowiem skuteczne i zapewnity ujawnienie wszystkich
przypadkéw zaistnienia (badz nie) przestanek do zgdania zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty.
Czynnosci zwigzane z monitorowaniem polegaty zwtaszcza na analizie:

— wptywajacych do urzedéw aktéw notarialnych i zawiadomien z sgdéw rejonowych o zmianach
wpisu w ksiegach wieczystych;

— zmian stanu wiasnosciowego nieruchomosci lokalowych, dokonywanych na podstawie ewidencji
gruntéw i budynkéw prowadzonej przez starostwa powiatowe oraz w oparciu o elektroniczny
system Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych;

— zmian w ewidencji podatkowej urzedu, w czesci dotyczacej podatkéw od nieruchomosci.

Na podstawie ww. danych sporzadzano m.in. odrebne zestawienia tabelaryczne wtérnego

obrotu lokalami mieszkalnymi, a wyniki tych analiz odnotowywano takze w rejestrach (wykazach)
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych. | tak np. w:
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e FElblggu, prowadzono elektroniczny rejestr lokali sprzedanych z bonifikatq oraz gromadzono akty notarialne
dotyczqce ich obrotu wtdrnego, co byto odnotowywane w ww. rejestrze. Ponadto, co najmniej raz w roku,
analizowano dane zawarte w elektronicznym systemie Centralnej Bazy Danych Ksiqg Wieczystych oraz
w prowadzonym w Urzedzie elektronicznym obiegu dokumentéw, w ktorym Referat Geodezji i Katastru
odnotowywat wszelkie zmiany wtasnosci nieruchomosci znajdujqcych sie na terenie Gminy.

® Bytomiu, monitoring byt oparty na aplikacji, bedqcej rozszerzeniem programu,,Centrum Informacji o Przestrzeni’,
w ktorej rejestrowano wszystkie sprzedaze zwiqgzane z bonifikatq oraz wtérny obrot. Rowniez przyjety w Urzedzie
elektroniczny obieg dokumentéw pozwalat na skuteczne monitorowanie wtérnego obrotu lokalami objetymi
bonifikatg, poprzez biezqce wprowadzanie do systemu wypiséw aktow notarialnych wtérnych sprzedazy
i przesytanie ich do zainteresowanych wydziatdw.

® Kielcach, raz w roku dokonywano przeglgdu: aktéw notarialnych sprzedazy lokali mieszkalnych przez pierwotnych
nabywcdw, darowizny i zamiany w obrocie wtérnym, wykazow sprzedanych lokali mieszkalnych przez pierwotnego
nabywce, rejestrow ewidencji gruntow i budynkdéw oraz elektronicznego wykazu ksiqg wieczystych. Ponadto,
w ksiedze wieczystej nieruchomosci dokonywano wpisu hipoteki kaucyjnej do wysokosci odpowiadajqcej kwocie
udzielonej bonifikaty, co nalezy uznac¢ jako ,dobrq praktyke” Pozwolito to na skuteczne zabezpieczenie interesu
gminy, zwtaszcza w przypadku zbywania wykupionego lokalu przez dotychczasowych najemcéw w obrocie
wtdrnym przed uptywem pieciu lat od ich nabycia.
Uwagi i zastrzezenia dotyczace monitorowania obrotu wtérnego lokalami mieszkalnymi NIK
whniosta natomiast w stosunku do pozostatych dwéch gmin (Czestochowa i Tychy). Stwierdzono
w nich, ze prowadzony przez wyznaczone osoby monitoring nie zapewnit ujawnienia wszystkich
przypadkéw zaistnienia ustawowych przestanek do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty,
co skutkowato brakiem odpowiednich dziatann w tym zakresie.

® |/ Czestochowie kontrola NIK ujawnita dziewie¢ przypadkdw transakcji wtdrnej sprzedazy lokali przed uptywem
pieciu lat liczqc od daty pierwotnego ich nabycia. Pomimo uptywu od 1,5 roku do ponad 6 lat od daty wtdrnej
sprzedazy, nie podjeto zadnych dziatart majqcych na celu wyjasnienie, czy zachodzq przestanki uzasadniajqce
zqdanie zwrotu udzielonych bonifikat. tgczna wartos¢ udzielonej przez gmine bonifikaty w tych przypadkach
wyniosta 699,3 tys. zt.

® W Tychach, ujawniono trzy przypadki wtdrnej sprzedazy lokali w 2012 r., w ktérych do czasu kontroli NIK nie
podijeto dziatart majqcych na celu wyjasnienie, czy zachodzq przestanki uzasadniajqce zgdanie zwrotu udzielonych
bonifikat. Wartos¢ udzielonej bonifikaty dotyczqcej tych lokali wyniosta 298,7 tys. zt.
Kierownicy ww. jednostek w swych wyjasnieniach podali, ze przepisy ustawy o g.n. nie wskazuja
terminu, w jakim nalezy wystapic z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty, a roszczenia gminy
z tego tytutu przedawniajg sie dopiero po uptywie 10 lat.
NIK nie podziela takiego stanowiska, bowiem gminy jako jednostki sektora finanséw publicznych
w trakcie swojej dziatalnosci powinny uwzglednia¢ zasade, wynikajaca z art. 42 ust. 5 ustawy
z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych®, zobowigzujacg do ustalania przypadajacych
im naleznosci pienieznych, w tym majacych charakter cywilnoprawny oraz do terminowego
podejmowania w stosunku do zobowigzanych czynnosci zmierzajagcych do wykonania
zobowigzania.

3.2.5. Zadanie zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty oraz skuteczno$¢ tych dziatan

We wszystkich skontrolowanych gminach, w badanym okresie, wtérnemu obrotowi ulegto facznie
1.737 lokali komunalnych sprzedanych z bonifikata.

Liczba lokali objetych tym obrotem w poszczegdlnych gminach byta znacznie zr6znicowana?,
tj. najwiecej zbyto w Bytomiu (401) i EIblggu (261), a najmniej w Zamosciu (3) oraz w Augustowie,
Lubartowie i Sokdtce (po 7).

36 Dz.U.z2013r, poz.885 ze zm.
37 Zatacznik nr 5.4. do Informacji.
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Tabela nr 2
Liczba lokali zbytych w obrocie wtérnym w latach 2011-2014 przed uptywem pieciu lat od daty ich nabycia
przez pierwotnych nabywcéw w kont,rolowanych gminach

2014 r.
(I kwartat)

Wyszczegolnienie 2011r. 2012r. 2013r.

Liczba lokali zbytych w obrocie wtdrnym,

. 659 545 458 75 1737

w tym sprzedanych:
- na rzecz osoby bliskiej 523 443 375 61 1402
- w ramach zamiany na inny lokal 18 15 14 ) 49

mieszkalny

- przy wykorzystaniu uzyskanych
$rodkow w ciggu 12 m-cy na zakup 74 57 52 10 193
innego lokalu mieszkalnego

- objetych obowigzkiem zwrotu bonifikaty 33 24 14 2 73

Odstgpiono od zadania zwrotu bonifikaty 1 6 3 0 20

za zgoda rady gminy

Zrédto: Materiaty wtasne NIK.

W obrocie wtérnym najwiekszy udziat dotyczyt zbycia lokali na rzecz osoby bliskiej, ktéry stanowit
82% ogotu lokali.

Wykres nr 2
Udziat poszczegolinych form zbycia lokali mieszkalnych w latach 2011-2014 (I kw.) w obrocie wtérnym

82%

4%

11%

B - na rzecz osoby bliskiej
B - w ramach zamiany na inny lokal mieszkalny
W - przy wykorzystaniu uzyskanych $rodkéw w ciggu 12 m-cy na zakup innego lokalu mieszkalnego

- objetych obowigzkiem zwrotu bonifikaty

Zrédto: Materiaty wtasne NIK.

W 10 gminach®® (42% skontrolowanych), w ktérych w okresie od stycznia 2011 r. do konca czerwca
2014 r. wystapito tacznie 235 przypadkdéw wtdérnego obrotu lokalami, nie zaistniaty przestanki
do zadania zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2 ustawy

38 Augustoéw, Grajewo, Etk, Inowroctaw, Lubartéw, Mogilno, Sokétka, Swidnik, Zamos¢ i Zawiercie.
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o g.n. W gminach tych, lokale sprzedane pierwotnym nabywcom zostaty zbyte osobom bliskim,
zamienione na inny lokal mieszkalny lub sprzedane z wykorzystaniem uzyskanych w ten sposéb
srodkéw na zakup w ciagu 12 miesiecy innego lokalu lub nieruchomosci przeznaczonej na cele
mieszkaniowe, a w dwéch przypadkach odstgpiono od zadania zwrotu bonifikaty za zgoda
rady gminy. W pozostatych 14 skontrolowanych gminach, w ktérych w badanym okresie miato
miejsce tacznie 1502 przypadki wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi, w 93 z nich wystapity
ustawowe przestanki do zgdania zwrotu udzielonej bonifikat, z czego w 20 przypadkach odstgpiono
od zadania zwrotu bonifikaty za zgoda rady gminy.

Dziatania zwigzane z zgdaniem zwrotu udzielonej bonifikaty, prowadzito w badanym okresie
18 skontrolowanych gmin*. NIK pozytywnie ocenita te dziatania w 14 gminach®’, pozytywnie mimo
stwierdzonej nieprawidtowosci w jednej gminie (Inowroctaw) oraz negatywnie w trzech gminach
(Augustow, Wtoctawek i Zawiercie).

Ocena pozytywna dotyczaca 14 gmin wynikata z faktu, ze we wszystkich ujawnionych przypadkach
uzasadniajacych zadanie zwrotu bonifikaty, gminy te niezwtocznie wdrozyty postepowanie
windykacyjne. | tak m.in. w gminie:

® Bytom, w ktdrej w obrocie wtérnym w badanym okresie zbyto 401 lokali mieszkalnych, po ujawnieniu przez Urzqd
15 przypadkoéw wystgpienia przestanek do Zqdania zwrotu bonifikaty wraz z jej waloryzacjq na tqcznq kwote
773,4 tys. zt, Prezydent Miasta wystqpit z takim zgdaniem.

® Elblgg, Prezydent Miasta we wszystkich 39 uzasadnionych przypadkach wtdrnej transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych w latach 2007-2014 (do dnia zakoriczenia kontroli), wystgpit zZzqdaniem zwrotu udzielonej
bonifikaty na tgczng kwote (po waloryzacji) wynoszqcq 2.239,7 tys. zt. W 22 sprawach (dotyczyto zqdarn
natqczng kwote 1.312,3 tys. zt) Rada Miejska — na wnioski zobowigzanych do zwrotu bonifikaty, umotywowane
m.in. trudnq sytuacjq finansowq lub zdrowotnq — wyrazita zgode na odstgpienie od zqgdania zwrotu. Podjete
dziatania polegaty na wysytaniu wobec wszystkich zobowigzanych wezwar do zaptaty, a w przypadku ich
nieskutecznosci na kierowaniu pozwdw do sqdu (w 13 sprawach uzyskano nakazy zaptaty) oraz do komorniczej
egzekucji (w 11 sprawach).

® Winowroctawiu, dopiero w 2013, tj. po upfywie trzech lat po przeprowadzeniu transakcji zbycia lokalu w obrocie
wtdérnym podjeto czynnosci w celu wyegzekwowania od nabywcy lokalu zwrotu bonifikaty, w kwocie 59,7 tys. z1,
udzielonej przy jego sprzedazy w grudniu 2008 r. Nalezy jednak zaznaczyc, ze jeszcze w trakcie kontroli NIK,
Urzqd zwrdcit sie do Centrum Personalizacji Dokumentéw MSW o wskazanie aktualnego miejsca pobytu osoby
zobowiqzanej do zwrotu udzielonej bonifikaty.

W gminach, w ktorych NIK ocenita negatywnie dziatania w zakresie realizacji obowigzku zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty stwierdzono nastepujacy stan faktyczny:

® | Augustowie, nie podjeto dziatan w celu Zzqdania zwrotu czesci bonifikaty. Jeden z pierwotnych nabywcéw zbyt
lokal za kwote 203 tys. zi, a nastepnie przed uptywem 12 miesiecy od tej transakcji Srodki uzyskane ze sprzedazy
w wysokosci 185 tys. zt przeznaczyt na zakup innego lokalu mieszkalnego. W zwiqzku z tym, gmina winna byta
zqdac na podstawie art. 68 ust. 2 ustawy o g.n. zwrotu czesci bonifikaty, tj. proporcjonalnie w stosunku do kwoty
uzyskanej ze sprzedazy lokalu, a nie przeznaczonej na nabycie innego lokalu mieszkalnego (2,9 tys. zt po jej
waloryzacji).

e We Wloctawku, Prezydent Miasta wystqpit o zwrot réwnowartosci bonifikaty udzielonej przy sprzedazy (55,2 tys. zt)
od kupujqcych lokal w obrocie wtérnym, zamiast od pierwotnego nabywcy. Dyrektor Wydziatu Gospodarki
Mieniem Komunalnym wyjasnit, ze wezwanie to skierowano do kupujqcych w obrocie wtérnym, poniewaz uznano,
ze wobec niepodejmowania przez pierwotnego nabywce korespondencji Urzedu pod podanym przez niego
adresem, zobowiqzanie z tytutu zwrotu bonifikaty mozna przypisac ww. kupujgcym, w szczegdlnosci w sytuadji,
gdy jeden z tych kupujqcych w transakcji powyzszej dziatat jednoczesnie w imieniu i na rzecz sprzedajqcego, jako
jego petnomocnik.

3% Obejmowaty one przypadki zbycia lokali w obrocie wtérnym w latach 2007-2014 (do dnia zakoriczenia czynnosci
kontrolnych).

40 Zambroéw, Bytom, Czestochowa, Kielce, Skarzysko Kamienna, Koriskie, Starachowice, Swidnik, Zamos¢, Lubartéw,

22 Putawy, Bartoszyce, Szczytno i Elblgg.
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e W Zawierciu, NIK ujawnita jeden przypadek braku zqdania zwrotu udzielonej bonifikaty, ktérej kwota
(uwzgledniajqc waloryzacje na dzieri kontroli NIK) wynosita 23 tys. zt. Dotyczyto to lokalu sprzedanego najemcy
w dniu 18 czerwca 2007 r., ktdry nastepnie w dniu 12 pazdziernika 2011 r. zostat sprzedany przez spadkobiercéw
pierwotnego nabywcy , osobie trzeciej”. Jak wyjasnit Prezydent Miasta, brak Zqdania zwrotu tej kwoty wynikat
z faktu, Ze przedmiotowy lokal zostat zbyty przed znowelizowaniem ustawy o g.n. i obowiqzek zwrotu bonifikaty
przewidziany w art. 68 ust. 2 w brzmieniu obowiqzujgcym przed 22.10.2007 r. nie obcigza spadkobiercy, ktéry

zbyt lokal przed uptywem okresu przewidzianego w przepisie.
NIK nie podziela tych wyjasnien, bowiem obowiagzek zwrotu bonifikaty udzielonej pierwotnemu
nabywcy lokalu mieszkalnego obciagza réwniez osobe bliska, ktéra nabyta i zbyta lokal po dniu
21 pazdziernika 2007 r., co jasno wynikato z zaistniatych okolicznosci oraz z cyt. wyzej przepiséow
ustawy o g.n. Rdwniez w orzecznictwie® prezentowany jest ten sam poglad, np. w wyroku Sadu
Najwyzszego z 12 lutego 2014 r. stwierdzono, ze bonifikata od ceny ma charakter celowy i stanowi
forme szeroko rozumianej pomocy publicznej udzielanej pierwotnym nabywcom w umowie

sprzedazy, ktéra powinna by¢ wykorzystana tylko zgodnie z przeznaczeniem.

Kontrola NIK wykazata, ze w wyniku dziatan windykacyjnych dotyczacych zwrotu bonifikaty
w niewielkim stopniu wyegzekwowano naleznosci z tego tytutu. Wedtug stanu na 31 marca 2014 .
z tacznej kwoty dochodzonych bonifikat wynoszacej 4.602,7 tys. zt, wyegzekwowano zaledwie
496,5 tys. zt, tj. 11% kwoty objetej zadaniem. | tak m.in. w gminie:

® Bytom, sposrdd 773,5 tys. ztobjetych zqdaniami zwrotu bonifikat, wyegzekwowano naleznosci w fgcznej wysokosci
214,3 tys. zt (27,7%), z czego 186,9 tys. zt uzyskano w szesciu przypadkach po wystaniu zqdan, a 27,4 tys. zt
z jednej sprawy, sposrdd 9 skierowanych do sqdu.

e Skarzysko Kamienna, do czasu kontroli NIK nie wyegzekwowano zwrotu bonifikaty wtqcznej kwocie 317,3 tys. zt,
przy czym: 179,3 tys. zt (dwie sprawy) zostato zasqdzonych i objetych postepowaniem komorniczym, 101,4 tys. zt
(dwie sprawy) skierowano pozwy do sqdu, a w jednym przypadku dotyczqcym 36,6 tys. zt wystano ostateczne
wezwanie do zaptaty.

® Bartoszyce, Burmistrz dochodzit zwrotu udzielonych bonifikat w tqcznej wysokosci 108,5 tys. zt, z czego:

— wjednym przypadku, na podstawie wyroku sqdowego z lipca 2013 r. zasqdzajqcego na rzecz Gminy kwote
93,5 tys. zttytutem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, wyegzekwowano kwote zaledwie 660 z1,

— wdrugim przypadku, dotyczyto to zwrotu bonifikaty w kwocie 15 tys. zt od czesci Srodkéw (15%) uzyskanych
ze sprzedazy lokalu, ktérej nie wykorzystano na cele mieszkaniowe. Na wniosek zobowigzanego, uzasadniony
trudng sytuacjqg materialng, Rada Gminy wyrazita zgode na odstqpienie od zqdania jej zwrotu.

Niska skuteczno$¢ windykacji bonifikat podlegajacych zwrotowi wynikata m.in. z op6znien
w kierowaniu spraw do sgdu cywilnego oraz z matej efektywnosci egzekucji komorniczej, a takze

z trudnosci w ustaleniu miejsca pobytu osoby zobowigzanej do zwrotu bonifikaty.

3.2.6. Realizacja wnioskéw pokontrolnych NIK

Sposréd 24 kontrolowanych gmin, 14* objetych byto kontrolg NIK przeprowadzong na przetomie

lat 2010/2011 w zakresie udzielania przez gminy bonifikaty nabywcom komunalnych lokali

mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy. Do kierownikdéw skontrolowanych wéwczas

jednostek skierowano ogétem 34 wnioski pokontrolne, ktére dotyczyty zwtaszcza:

— podjecia dziatan na rzecz wyegzekwowania zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej
przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, we wszystkich przypadkach uzasadniajacych
zadanie jej zwrotu (9 wnioskow);

41 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2014 r. sygn. IVCSK 274/13. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2012 .
sygn. Il CSK 462/11 (...) obowigzek zwrotu kwoty réwnej bonifikacie na podstawie art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 i 2a pkt 1
obciaza osoby bliskie, ktére nabyty nieruchomosc i zbyty ja osobie trzeciej po wejsciu w zycie ustawy nowelizujacej z dnia
24 sierpnia 2007 r.

42 Augustéw, Bytom, Elblqg, Etk, Grajewo, Kielce, Skarzysko-Kamienna, Starachowice, Swidnik, Swiecie, Tychy,
Wtoctawek, Zambrow i Zamos¢.
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— ujmowania w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy wszystkich wymaganych
art. 35 ust. 2 ustawy o g.n. informacji (6);

— upubliczniania informacji o wywieszeniu wykazéw nieruchomosci przeznaczonych
do bezprzetargowej sprzedazy (4);

— powiadamiania najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych przeznaczeniu tych lokali
do sprzedazy oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych lokali (5);

— prowadzenia monitorowania wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi, celem ujawnienia wszystkich
przypadkéw uzasadniajacych zadanie zwrotu udzielonej przy ich sprzedazy bonifikaty (2);

— rozwazenia uzupetnienia regulaminu organizacyjnego i zakreséw czynnosci pracownikéw Urzedu
o zadania zwigzane z monitoringiem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg (4).

Z ustalen obecnej kontroli NIK wynika, ze 33 wnioski pokontrolne (97%) zostaty zrealizowane
w catosci, a jeden w niepetnym zakresie (w gminie Grajewo). Dotyczyt on dostosowania zasad
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych do przepiséw ustawy o g.n.
Stwierdzono natomiast, ze w omawianych zasadach w dalszym ciagu nie uwzgledniono wymogu,
wynikajacego z art. 34 ust. 4 ww. ustawy, pisemnego powiadamiania najemcéw lokali mieszkalnych
o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz o przystugujagcym im pierwszenstwie w nabyciu tych
lokali.

W odniesieniu do zrealizowanych wnioskéw pokontrolnych dotyczacych podjecia dziatan
na rzecz wyegzekwowania zwrotu zwaloryzowanej kwoty bonifikaty udzielonej przy sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych, kontrola wykazata m.in., ze w gminach:

® Elblgg - we wszystkich 20 przypadkach zbycia na rynku wtdrnym lokali przed uptywem 5 lat od ich
sprzedazy pierwotnym nabywcom, ujawnionych przez NIK w kontroli w 2010 r., podjeto dziatania zmierzajqce

do Wyegzekwowanla zwrotu bonifikaty, w wyniku ktérych m.in. w:
siedmiu sprawach, po wystaniu wezwarn do zaptaty, Rada Miasta na wnioski nabywcdw wyrazita zgode
na odstqpienie od zqdania zwrotu bonifikaty,

— dwdch sprawach sptate naleznosci roztozono na raty (do korica maja 2014 r. dtuznicy zwrdcilitqcznie 13,2 tys. zt
udzielonej bonifikaty),

— trzech sprawach nabywcy po otrzymaniu wezwania, przedtozyli dokumenty (akty notarialne) o wydatkowaniu
w ciqgu 12 miesiecy srodkdéw uzyskanych ze sprzedazy lokali na zakup innego lokalu mieszkalnego, a w jednej
wystano ponowne wezwanie (w czerwcu 2014 r.) do zapftaty, podkreslajqc, Zze nabywca nie przedstawit dokumentéw
potwierdzajqcych przeznaczenie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu,

— czterech sprawach, po uzyskaniu informacji o zgodzie pierwotnych nabywcdéw, odstgpiono od Zqdania zwrotu
bonifikaty, a w trzech sprawach nie ustalono dotychczas miejsca pobytu nabywcéw, pomimo kierowania
wnioskéw do Centralnego Biura Adresowego.

e Kielce — przeprowadzone przez Urzqd postepowania dotyczqce 34 ujawnionych przez NIK przypadkdw zbycia
lokali mieszkalnych na rzecz,,0s6b trzecich’] w celu ustalenia ewentualnego obowiqzku zqdania zwrotu udzielonej
bonifikaty, wykazaty m.in., ze w:

— 25 przypadkach odstgpiono od zgdania zwrotu bonifikaty, poniewaz w 13 sprawach srodki uzyskane
ze sprzedazy przeznaczono na zakup innego lokalu, w jednej dokonano zamiany lokalu na inny lokal mieszkalny,
w trzech za zgodq rady miasta, w szesciu ze wzgledu na brak przestanek do zgdania zwrotu, a w dwéch
sprawach na podstawie wyrokéw sqddw rejonowych oddalajgcych powddztwo gminy jako niezasadne,

— pozostatych 9 przypadkach wszczeto postepowanie windykacyjne o zwrot bonifikaty, z czego w dwdch
przypadkach nabywcy dokonali zwrotu bonifikaty wraz z odsetkami w kwocie 86,7 tys. zt w jednym,
na wniosek dtuznika, roztozono kwote 23,7 tys. zt na 36 miesiecznych rat, w jednym umorzono wierzytelnos¢
50,1tys. zt ze wzgledu na zgon wierzyciela, w jednym postepowanie umorzyt komornik sqdowy, zas w czterech
przypadkach trwa postepowanie dotyczqce m.in. ustalenia miejsca pobytu dtuznika.
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m Przygotowanie kontroli

Kontrola podjeta z wtasnej inicjatywy Najwyzszej Izby Kontroli przygotowana zostata gtownie
w oparciu o ustalenia poprzedniej kontroli NIK®, ktéra wykazata szereg istotnych nieprawidtowosci*.
Stwierdzone wéwczas przez NIK nieprawidtowosci, a takze zagadnienia zawarte w szczeg6towych
whnioskach pokontrolnych skierowanych do kierownikéw skontrolowanych jednostek oraz
wykazane w informacji o wynikach tej kontroli** w koncowych uwagach i wnioskach, stanowity
podstawe do okreslenia obszaréw badan kontrolnych w ramach celéw szczego6towych.

W przygotowaniu kontroli wykorzystane zostaty rowniez dane dotyczace sprzedazy przez gminy
lokali mieszkalnych z bonifikata, dostepne w Internecie oraz publikowane w prasie.

Dokonujac celowego wyboru gmin do skontrolowania przez kazdego uczestnika kontroli (sze$¢
delegatur) przyjeto nastepujace kryteria:

= Po dwie gminy objete badaniami w ramach wczesniejszej kontroli NIK, przy czym wytypowano
gminy, w ktérych stwierdzono woéwczas najwiecej nieprawidtowosci, w tym zwiaszcza zwigzanych
z niewypetnieniem ustawowego obowigzku zgdania zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty
lub zaniechania podjetych dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania jej zwrotu, a takze
z nieskutecznym monitorowaniem (lub jego brakiem) obrotu wtérnego lokalami objetymi
bonifikata.
= Po dwie gminy, ktére wczesdniej nie byty kontrolowane w zakresie udzielania bonifikaty nabywcom
komunalnych lokali mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy, a przy ich doborze kierowano
sie gtéwnie liczbg mieszkancéw (co najmniej 20 tys. 0os6b) oraz doniesieniami medialnymi.
Badania prawidtowosci sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, w tym udzielania bonifikaty
dokonano na podstawie wybranych metoda doboru losowego po co najmniej 20 dokumentacji
sprzedazy lokali mieszkalnych z kazdych badanych lat (2011-2013) oraz po pie¢ dokumentacji
za | kwartat 2014 r. Do oceny skutecznosci prowadzonego monitoringu wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi oraz dziatah organu wykonawczego gminy w zakresie zgdania zwrotu udzielonej
bonifikaty, objeto wszystkie takie przypadki.

m Postepowanie kontrolne i dziatania podjete po zakonczeniu kontroli

W toku kontroli, w trybie art. 40 ustawy o NIK pobierano stosowne wyjasnienia od oséb
odpowiedzialnych za wystepujace nieprawidtowosci, a ponadto w dziewieciu gminach (w trybie
art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ww. ustawy) zasiegano informacji, m.in. we wtasciwych starostwach
powiatowych w sprawie aktualnego stanu wtasnosci sprzedanych przez gmine lokali mieszkalnych
z bonifikatg oraz w jednostkach organizacyjnych gminy (zarzagdzajacych budynkami komunalnymi)
w sprawie prowadzonej ewidencji budynkdw, a takze prowadzonych remontach mieszkan objetych
sprzedaza.

Do wszystkich kierownikéw kontrolowanych jednostek (burmistrzéw i prezydentéw miast)
skierowane zostaty wystgpienia pokontrolne, zawierajgce oceny badanych zagadnien, uwagi
i stwierdzone nieprawidtowosci oraz fgcznie 38 wnioskéw pokontrolnych?.

43 Patrz przypis nr 1.
44 Patrz przypis nr 2.
45 Patrz przypis nr 18.

46 Wnioskéw pokontrolnych nie formutowano w wystapieniach do czterech kierownikéw skontrolowanych jednostkach
(Prezydentéw Kielc i Zamoscia, Burmistrzéw Lubartowa oraz Miasta i Gminy Konskie).
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Zastrzezenia m.in. do negatywnej oceny ogdlnej i czastkowej dotyczacej wywiazywania sie
z obowiazku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, zawartych w wystgpieniu pokontrolnym zgtosit
Burmistrz Miasta Augustowa. Komisja Rozstrzygajaca uwzglednita zastrzezenia w czesci dotyczacej
wysokosci kwoty bonifikaty, w stosunku do ktérej kontrolowana jednostka nie podjeta dziatan
wymaganych art. 68 ust. 2 ustawy o g.n., oddalita natomiast zastrzezenia odnosnie ww. ocen.

Whioski skierowane do burmistrzow i prezydentdédw miast skontrolowanych jednostek dotyczyty
gtéwnie:

* podjecia dziatan na rzecz wyegzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty przy sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych we wszystkich przypadkach uzasadniajacych zadanie jej
zwrotu,

* wyeliminowania pobierania od potencjalnych nabywcéw komunalnych lokali mieszkalnych
optat na pokrycie kosztéw przygotowania lokali do sprzedazy (zaliczek na sporzadzanie
operatéw szacunkowych), warunkujacych ich sprzedaz,

* powiadamiania najemcow komunalnych lokali mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali
do sprzedazy oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokalu.

Z tresci otrzymanych odpowiedzi od adresatéw wystgpien pokontrolnych, do ktérych skierowano
whnioski pokontrolne wynika, ze przyjeli oni do realizacji wszystkie wnioski, z czego 21 zostato
wykonanych, a pozostate znajduja sie w trakcie realizacji.

m Finansowe rezultaty kontroli

Finansowe i sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci wyniosty ogétem 1.269,8 tys. zt, z tego:

— 315,0 tys. zt stanowity sprawozdawcze skutki nieprawidtowosci i dotyczyty kwot odpowiadajagcym
nierzetelnym danym w ewidencji finansowo-ksiegowej oraz w sprawozdawczosci,

— 208,9 tys. zt stanowity uszczuplenia srodkéw i aktywow (wynikajace z niepodjecia dziatan
w zakresie zgdania zwrotu udzielonych bonifikat),

— 7459 tys. zt stanowity kwoty nienaleznie uzyskane z tytutu pobierania zaliczek na pokrycie kosztow
sporzadzenia wycen nieruchomosci bedacych przedmiotem sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

Korzysci finansowe wyniosty ogdétem 3,2 tys. zt i dotyczyty zwrotu przez nabywce lokalu

czesci udzielonej mu bonifikaty (w wysokosci proporcjonalnej do kwoty uzyskanej ze zbycia,

nieprzeznaczonej na nabycie innego mieszkania).



ZALtACZNIKI

5.1. Wykaz skontrolowanych jednostek oraz sformutowanych ocen
w wystapieniach pokontrolnych

Oceny czastkowe
Imie i nazwisko kontrolowanych obszarow
kierownika jednostki,

stanowisko

Ocena
ogolna

Jednostka

L.p. kontrolowana

Icel IIcel IIIcel IVcel Vcel

Delegatura NIK w Bialymstoku

Urzad Miejski Kazimierz Kozuchowski

L w Augustowie Burmistrz PIN P/N P/N P N p
2. Urzad_Mlasta Adam Klef:czewskl PN PN PN . brak -
Grajewo Burmistrz
3. Urzad Mifasta Kazimierz pabrowski PN p PN b o o
Zambrow Burmistrz
4. Urzad Miejski Stanistaw Matachwiej PN 5 PN b brak -
w Sokotce Burmistrz

Delegatura NIK w Bydgoszczy

Urzad Miasta

5. Wioctawek Andrzej Patucki Prezydent P P P P N P
o | vmgmem | e [, | Ton | e [ e | e
7. ILIJ'I rg\?fr‘oﬁ:ﬁz Ryszard Brejza Prezydent P/N P P/N P P/N n.d.

Delegatura NIK w Katowicach

Urzad Miejski Damian Franciszek

0. w Bytomiu Piazr;élfnt P/N P/N P P P n.d.

10. | Urzad Miasta Tychy | Andrzej Dziuba Prezydent P/N P/N P P/N brak P

11. Urzad Miej;ki Ryszard Mach Prezydent P/N P P/N P N n.d.
w Zawierciu

2| Umdtests | Kostststemek | gy | p o | e | e | o

Delegatura NIK w Kielcach

Wojciech Lubawski

13. | Urzad Miasta Kielce Prezydent P P P P P P
Urzad Miasta .
14. | w Skarzysku- e SRR PN | PN p p p p
- . Prezydent
-Kamiennej
Urzad Miejski Sylwester Kwiecien
15. w Starachowicach Prezydent PN PIN PN P P P
16, | UrzadMiasta ol Gichocki Burmistrz | PN P | N | P P | nd

i Gminy w Konskich
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Oceny czgstkowe
Imie i nazwisko kontrolowanych obszaréw
kierownika jednostki,

stanowisko

Ocena
ogolna

Jednostka

L.p. kontrolowana

Icel 1IIcel IIIcel IVcel Vcel

Delegatura NIK w Lublinie

Urzad Miasta Waldemar Jakson
1. Swidnik Burmistrz PN P/N PN P P P
Urzad Miasta Marcin Zamoyski
e Zamosc Prezydent i il i i ? P
19. Urzad Miasta Janusz Grobel Prezydent P/N P P/N P P n.d.
Putawy
Urzad Miasta Janusz Bodziacki
AL Lubartow Burmistrz ? P ik P ? .
Delegatura NIK w Olsztynie
Urzad Miejski .
21. w Elblagu Jerzy Wilk Prezydent P/N P/N P/N P P/N P
. Tomasz Mariusz
22. | Urzad Miasta w Etku Andrukiewicz Prezydent P/N P/N P/N P brak P
73 Urzad Miasta Krzysztof_ Natecz P/N P P/N P P nd.
Bartoszyce Burmistrz
24, | UrzadMiejski | o ta Gorska Burmistrz | PN P | PN | P P | nd
w Szczytnie

Przyjete skroty:

P — ocena pozytywna,

P/N - ocena pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,

N — ocena negatywna,

n.d. - nie dotyczy (jednostki nie byty objete kontrolg P/10/155),

brak - odstgpiono od oceny z uwagi na brak przypadkéw, w ktérych istniatyby przestanki do zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty.

I cel Ocena przyjetych przez gminy uregulowan prawnych oraz organizacyjnych dotyczacych sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych.

Il cel Ocena bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, w tym legalnos¢ udzielania bonifikaty
i prawidtowos¢ ustalania jej wysokosci.

Il cel Ocena monitorowania wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

IV cel Ocena egzekwowania obowigzku zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

V cel Ocena stopnia i rzetelnosci wykonania wnioskéw pokontrolnych NIK.
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5.2. Liczba i warto$¢ sprzedanych w latach 2011-2014 (I kwartat) lokali
mieszkalnych z zastosowaniem bonifikaty wg. gmin

Wyszczegolnienie

Liczba lokali
sprzedanych
najemcom
z zastosowaniem
bonifikaty

Wartosc¢*
sprzedanych
lokali
mieszkalnych
w tys. zt

taczne

wplywy
ze sprzedazy

lokali
mieszkalnych
w tys. zt

0Ogotem**
wplywy
ze sprzedazy
majatku
gminy
w tys. zi

Udziat
%

[6:5]

1 4 ) 6
1. Augustow 18 1561,6 1 008,6 4 446,7 23%
2. Bartoszyce 72 6 259,8 394,3 5436,0 7%
3. Bytom 1347 112 376,0 5795,0 60 626,0 10%
4. Czestochowa 814 92 946,0 21 552,0 155 122,1 14%
5. Elblag 2003 264 106,1 20 346,5 40 500,7 50%
6. Etk 221 24 988,0 1781,0 46 897,0 4%
7. Grajewo 59 4723,7 16479 4 545,0 36%
8. Inowroctaw 212 28 872,0 83324 14 172,6 59%
9. Kielce 967 122 469,9 17 996,1 65 845,0 27%
10. Konskie 109 6 888,0 1 288,0 12 482,0 10%
11. Lubartéw 55 7 831,3 834,9 8 699,3 10%
12. Mogilno 108 9 881,5 976,1 1101,7 89%
13. Putawy 69 10 5094 2101,9 29 626,0 7%
14. | Skarzysko-Kamienna 214 22 167,0 1 200,0 18 268,0 7%
15. Sokdtka 20 2 102,5 306,8 1472,0 21%
16. Starachowice 51 5023,8 118,6 16 854,2 1%
17. Szczytno 134 13 869,9 1519,2 6 634,3 23%
18. Swidnik 105 16 880,0 2532,0 11 988,0 21%
19. Swiecie 18 2 003,0 974,0 29240 33%
20. Tychy 330 47 122,4 13 2871 58 250,1 23%
21. Wioctawek 122 11 741,8 1811,8 1879,7 96%
22. Zambrow 129 12 395,0 3 456,0 7 613,0 45%
23. Zamos¢ 14 1496,0 647,0 11 351,0 6%
24. Zawiercie 379 31 022,0 1 529,0 6 569,0 23%

*

RA

4 U

0 0 /

wraz z udziatem w gruncie, wg wycen sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawcéw majatkowych

** dotyczy wptywdw w dziale 700 rozdziat 70005 — gospodarka gruntami i nieruchomosciami
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5.3. Liczba sprzedanych w latach 2011-2014 (I kw.) lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow z uwzglednieniem stawek procentowych bonifikaty udzielonych
w poszczegdlnych gminach

Liczba lokali w tym z uwzglednieniem stawki procentowej bonifikaty:
sprzedanych
najemcom
w latach

2011-2014 do 30% 31-50% 51-70% 71-80% 81-90% 91-99%
(I kwartat)

Wyszczegodlnienie

1. Augustéw 18 3 15

2. Bartoszyce 72 3 69
3. Bytom 1347 2 1345
4, Czestochowa 814 13 220 562 19

5. Elblag 2003 27 903 1073
6. Etk 221 221

7. Grajewo 59 59

8. Inowroctaw 212 208 4
9. Kielce 967 4 3 461 499

10. Konskie 109 105 4

11. Lubartow 55 55

12. Mogilno 108 108

13. Putawy 69 69

14. | Skarzysko-Kamienna 214 214
15. Sokdtka 20 1 6 13

16. Starachowice 51 51
17. Szczytno 134 26 13 61 34
18. Swidnik 105 1 104

19. Swiecie 18 18
20. Tychy 330 330

21. Whoctawek 122 5 9 14 13 21 60
22. Zambrow 129 119 10
23. Zamos$¢ 14 12 1 1
24. Zawiercie 379 379
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5.4. Liczba lokali mieszkalnych (objetych bonifikatg) sprzedanych w latach
2011-2014 (I kw.) w obrocie wtérnym wg gmin

w tym:

. Odstapiono
Liczba wykorzystano od 2:¢Ij)ania

lokali na uzyskane objetych zwrotu
bonifikaty
za zgoda

rady gminy

Wyszczegolnienie  zbytych  rzecz z:an'::?:y $rodki w ciagu  obowiazkiem
w o’broae osoby Iokaly 12 miesiecy zwrotu
wtornym  pliskiej na zakup lokalu bonifikaty

mieszkalnego

1. Augustow 7 5 0 0 0
2. Bartoszyce 15 11 1 0 1
3. Bytom 401 294 6 86 15 0
4, Czestochowa 218 174 7 20 15 2
5. Elblag 261 210 8 19 13 11
6. Etk 57 50 4 3 0 0
7. Grajewo 21 21 0 0 0 0
8. Inowroctaw 27 25 0 2 0 0
9. Kielce 157 133 7 12 4 1
10. Konskie 30 27 0 0 2 1
11, Lubartow 7 6 1 0 0 0
12. Mogilno 28 27 0 1 0 0
13. Putawy 14 13 0 0 1 0
14. | Skarzysko-Kamienna 50 34 3 7 5 1
15. Sokdtka 7 7 0 0 0 0
16. Starachowice 36 27 1 5 3 0
17. Szczytno 44 32 2 8 2 0
18. Swidnik 18 18 0 0 0 0
19. Swiecie 12 7 1 2 2 0
20. Tychy 171 147 5 7 9 3
21. Wioctawek 31 24 1 5 1 0
22. Zambréw 62 59 0 2 1 0
23. Zamos¢ 3 3 0 0 0 0
24. Zawiercie 60 48 2 10 0 0

D
-
D
D
-
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5.5. Wykaz wazniejszych aktow prawnych dotyczacych tematyki kontroli

1.
2.

© N o w!

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami —Dz.U.z2014r,, poz. 518 ze zm.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - Dz. U. z 2014, poz. 150.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Dz. U.
z2012r. poz. 647 ze zm.

Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego — Dz. U. z 2013 r.
poz. 267 ze zm.

Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci - Dz. U.z 2013 r,, poz. 330 ze zm.
Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych — Dz. U. z 2013 r. poz. 885 ze zm.
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny - Dz. U.z 2014 ., poz. 121.

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym-Dz. U.z 2013 r.,, poz. 594 ze zm.




ZALACZNIKI

5.6. Wykaz organow oraz jednostek, ktorym przekazano informacje
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o wynikach kontroli

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

Prezes Rady Ministrow

Marszatek Sejmu

Marszatek Senatu

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej
Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Parnstwowej

Przewodniczacy Sejmowej Komisji Infrastruktury

Przewodniczacy Senackiej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej
Minister Infrastruktury i Rozwoju

Minister Administracji i Cyfryzacji

. Minister Finansow
. Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego
. Wojewodowie

Regionalne Izby Obrachunkowe

. Zwiazek Miast Polskich
. Zwigzek Gmin Wiejskich RP




