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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miejski w Debicy!, ul. Ratuszowa 2, 39-200 Debica.

Mariusz Szewczyk, Burmistrz Miasta Debicy? - od 5 grudnia 2014 r.

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz
ich najemcow.

2. Monitorowanie wtdrnego obrotu
z bonifikata.

3. Wywigzywanie sie z obowigzku Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli3.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Stanistaw Jarzyna, doradca ekonomiczny, upowaznienie do kontroli nr LRZ/24/2022
z dnia 11 lutego 2022 r.
Wojciech Kajzar, inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LRZ/23/2022 z dnia 11 lutego 2022 r.

(akta kontroli: str. 1-12)

" Dalej: ,Urzad” lub ,Urzad Miasta”.
2 Dalej: ,Burmistrz” lub ,Burmistrz Miasta”.
3Dz. U.z 2022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA | JEJ
UZASADNIENIE

Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci.

W ocenie Najwyzszej |zby Kontroli, sprzedaz w latach 2016-2021 komunalnych
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym najemcom tych lokali przez Miasto
Debice dokonywana byta z zastosowaniem wiasciwie ustalonej ceny sprzedazy po
uwzglednieniu bonifikaty, ktorej wysoko$¢ zostata okreslona zgodnie z uchwatami
Rady Miejskiej w Debicy.

NIK pozytywnie ocenia powierzenie zadan z zakresu sprzedazy nieruchomosci
odpowiednio przygotowanym pracownikom Urzedu, a takze prowadzenie
monitoringu wtdrnego obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikatg.

Podejmowane przez Urzad dziatania zapewnity ujawnienie wszystkich przypadkow
wtornej sprzedazy oraz pozwalaty na identyfikacje ewentualnych przestanek zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty.

Pozytywna ocena NIK dotyczy réwniez dokonywania wycen sprzedawanych lokali
przez uprawnionych rzeczoznawcow, weryfikowania tych wycen przez pracownikow
Urzedu, a takze prawidtowego ujmowania sprzedazy lokali w ewidencji ksiegowe;
Miasta.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia sposéb procedowania sprzedazy lokali
na rzecz ich najemcow, bowiem w Urzedzie przyjeto zasade, ze najemcy najpierw
wystepowali z wnioskiem o nabycie lokalu, a dopiero pozniej w Urzedzie ogtaszano
wykaz nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy. W efekcie takiego
postepowania nie zawiadamiano najemcéw 0 przystugujgcym im prawie
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci, a ponadto wykazy lokali przeznaczanych
do zbycia w drodze bezprzetargowej nieprawidtowo kierowano wytgcznie do
najemcow lokali bez wskazania terminu do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym
pierwszenstwo nabycia danego lokalu przystugiwato przed pierwszenstwem
najemcy tego lokalu.

Negatywna ocena dotyczy réwniez Zadania od najemcow pokrycia kosztow
sporzadzania przedsprzedazowych wycen lokali, przyjecia w uchwatach Rady
Miejskiej w Debicy zapisbw o koniecznosci ponoszenia tych kosztéw przez
najemcow, a takze okreslania (w pismach kierowanych do najemcow) dodatkowych
warunkéw nabycia lokali — co pozostawato w sprzeczno$ci z przepisami ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomo$ciamp.

NIK negatywnie ocenia zlecanie wyceny lokali przeznaczonych do sprzedazy przed
uzyskaniem zaswiadczenia wiasciwego starosty o samodzielnosci lokalu, a takze
fakt, ze w okresie objetym kontrolg Miasto Debica nie posiadato uchwalonego
wieloletniego programu gospodarowania zasobem gminy.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszym wystapieniu pokontrolnym zastosowano ocene opisowa.
5Dz. U. 22021 r. poz.1899, dalej: ugn.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci.

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcéw.

1.1

W latach 2016 - 2021 zadania z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Debica, na podstawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego
w Debicy’, realizowat Wydziat Gospodarki Komunalnej. Zgodnie z § 22 ww.
Regulaminu do zadan Wydziatu nalezato m.in..
- przyjmowanie wnioskdw, zlecanie wycen, prowadzenie postepowan zmierzajacych
do sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych z zasobu Gminy,
- gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy i wspdtdziatanie w tym zakresie
z Administracjg Doméw Mieszkalnych sp. z 0.0.%,
- przyjmowanie i ewidencjonowanie wnioskow o najem lokali mieszkalnych,
- prowadzenie list oczekujacych i zakwalifikowanych do najmu mieszkan.

(akta kontroli: tom |, str. 13-16)

W ww. Wydziale czynnosci, zgodnie z obowigzujgcym zakresem obowigzkéw,
wykonywaty dwie osoby zatrudnione na stanowiskach gtéwnego specjalisty oraz
pomocy administracyjnej pod bezposrednim nadzorem Naczelnika Wydziatu. Jedna
z tych osob posiadata wyksztatcenie wyzsze i 30 letni staz pracy w obszarze
zwigzanym z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, druga zas
posiadata wyksztatcenie Srednie i 6 letni staz pracy oraz ukonczyta szkolenie
kierunkowe w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami.
Zadania z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta zostaty ujete
w zakresach czynnosci tych pracownikéw.

(akta kontroli: tom |, str. 17-26)

1.2

W okresie objetym kontrolag w Urzedzie nie opracowano pisemnych procedur,
harmonogramoéw czy prognoz w zakresie sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych.

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze zasady dotyczace sprzedazy lokali (nieruchomosci)
stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miasta Debica zostaly ujete w uchwatach Rady
Miejskiej w Debicy10. Burmistrz wskazat ponadto, ze w Urzedzie ustalono praktyke
postepowania w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
sprzedazy lokali z tego zasobu na podstawie wlasciwych ustaw, a takze stwierdzi,
ze nie bylo konieczno$ci wprowadzania dodatkowych pisemnych procedur w ww.

6 Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegoinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa

moze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
7 Wprowadzony na podstawie Zarzadzenia nr 101 Burmistrza Miasta Debicy z dnia 29 kwietnia 2016 r.
w sprawie Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miejskiego w Debicy.
8 Dalej: WGK” lub ,Wydziat".
9 Spotka komunalna, ktérej powierzono czynnoSci zwigzane z mieszkaniowym zasobem Miasta, w tym
z administrowaniem, zarzadzaniem, eksploatacja, technicznym utrzymaniem istniejacych zasobéw, a takze
udzielaniem w imieniu Miasta zamdwien publicznych.
10 Nr XIX/293/08 z dnia 29 maja 2008 r., nr XXXI/363/2013 z dnia 17 kwietnia 2013 r., nr IV/19/2015 z dnia
30 stycznia 2015 r., nr XXXIV/364/2017 z dnia 29 maja 2017r., nr XLVII1/352/2021 z dnia 12 pazdziernika 2021
r., nr IX/78/07 z dnia 25 czerwca 2007 r., nr XVI1/135/2019 z dnia 28 pazdziernika 2019 r.
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zakresie, poniewaz wszystkie zasady zapisane sg w ustawach oraz uchwatach
Rady Miejskiej w Debicy.
(akta kontroli: tom |, str. 30)

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze Wydziat Gospodarki Komunalnej Urzedu prowadzit
ewidencje gminnego zasobu mieszkaniowego Ww rejestrach (wykazach)
sporzadzonych w formie tabelarycznej w programie Microsoft Word oraz Excel,
w ktoérych na biezaco nanoszono zmiany oraz oznaczano lokale mieszkalne.
Prowadzony rejestr umozliwiat dostep do danych z zasobu nieruchomosci,
przeznaczonych na wynajem na czas oznaczony i nieoznaczony. Pomimo braku
pisemnych procedur dotyczacych ewidencjonowania tych lokali, wypracowany
w Urzedzie system zapewnia sprawny dostep do niezbednych informacji o stanie
zasobu oraz o0 ewentualnych zmianach tego zasobu.

(akta kontroli: tom I, str. 30)

W 2016 r. na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego oczekiwato 213 0séb,
przyznano 11 lokali, sredni czas oczekiwania na przyznanie lokalu wynosit cztery
lata i dziesie¢ miesiecy. W 2017 r. na lokal oczekiwato 226 wnioskodawcow,
przyznano 18 lokali, odnotowano $redni czas oczekiwania: cztery lata i dziesie¢
miesiecy. W 2018 r. zarejestrowano 205 oczekujacych wnioskodawcow, liczba
przyznanych lokali wyniosta 8, $rednio na lokal oczekiwano cztery lata i trzy
miesigce. W 2019 r. o przyznanie lokalu wnioskowato 215 o0séb, przydzielono
12 lokali, $redni czas oczekiwania wynosit cztery lata i osiem miesiecy. W 2020 r.
liczba oczekujacych wnioskodawcdédw wynosita 231, przyznano 11 lokali, na
przyznanie lokalu oczekiwano Srednio trzy lata i szeS¢ miesiecy. W 2021 r. na lokal
oczekiwato 234 wnioskodawcow, przyznano 13 lokali, $redni czas oczekiwania na
przyznanie lokalu wynosit dwa lata.

(akta kontroli: tom |, str. 31)

1.3
W badanym okresie Miasto Debica nie posiadato wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

(akta kontroli: tom |, str. 29)

1.4

W okresie objetym kontrolg wysoko$¢ bonifikat dla najemcow nabywajacych lokale
w trybie bezprzetargowym okre$lono w nastepujacych uchwatach Rady Miejskiej
w Debicy:

W uchwale nr XXXIl/363/2013 w sprawie wyraZenia zgody na uStanawianie
odrebnej wtasnosci i sprzedaz lokali mieszkalnych z dnia 17 kwietnia 2013 r. przy
zbywaniu lokali pierwszenstwo przyznano najemcom, z ktérymi najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony (§ 3). Zgodnie z § 4 uchwaty, nabywca lokalu
mieszkalnego ponosi¢ miat koszty jego wyceny wykonanej na zlecenie Gminy
Miasta Debica. Sprzedaz lokali mieszkalnych, zgodnie z przyjetymi zasadami
okrelonymi w § 5 uchwaty, nastepowata z zastosowaniem 75% bonifikaty -
ustalonej na podstawie odrebnej uchwaty Rady Miejskiej — w stosunku do wartosci
lokalu mieszkalnego ustalonej w operacie szacunkowym, sporzadzonym przez
biegtego rzeczoznawce majatkowego na rzecz najemcow, z ktdrymi najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony i trwa co najmniej 5 lat, z zastrzezeniem ust. 2, 3
i4, 4.

- sprzedaz lokali mieszkalnych nabytych przez Gming Miasto Debica od Wojskowej

Agencji Mieszkaniowej nastepowac miata z zastosowaniem 50% bonifikaty ustalonej
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na podstawie odrebnej uchwaty w stosunku do wartosci lokalu mieszkalnego,
ustalonej w operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegtego rzeczoznawce
majatkowego,

- ze sprzedazy lokali mieszkalnych z zastosowaniem 75% bonifikaty wytgczono
lokale w budynku przy ul. Kwiatkowskiego 4,

- warunek trwania najmu co najmniej 5 lat nie dotyczyt sprzedazy lokali
mieszkalnych dla najemcow lokali mieszkalnych przejetych nieodptatnie przez
Gmine Miasto Debica od PKP S.A., korzystajacych z lokalu w dniu przejecia, ktorzy
wstapili w stosunek najmu po $mierci gtownego najemcy i tacznie najem na ten lokal
trwat co najmniej 5 lat, ktorzy wstapili w stosunek najmu poprzez wzajemng zamiane
lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych Gminy Miasta Debica, ktorzy wstapili
w stosunek najmu jako poprzedni wtasciciele nieruchomosci przejetych przez Gmine
Miasto Debica pod cele inwestycyjne, najemcéw korzystajgcych z lokali
mieszkalnych bedacych poprzednio w dyspozycji administracji wojskowe;.

Na mocy uchwaty wytgczono ze sprzedazy lokale socjalne oraz lokale mieszkalne
w budynkach, o zwrot ktérych wystapili byli wtasciciele, zlokalizowanych na gruntach
posiadajacych nieuregulowany stan prawny, przeznaczonych do remontu
generalnego, oddanych w najem jako lokale zamienne na czas remontu lub
modernizacji mieszkania poprzednio zajmowanego oraz tych, co do ktérych istniejg
przeszkody prawne w sprzedazy.

(akta kontroli: tom I, str. 33-35)

Uchwatg nr IV/19/2015 Rady Miejskiej w Debicy z dnia 30 stycznia 2015 r.,
zmieniajacg Uchwate nr XXXI1/363/2013 Rady Miejskiej w Debicy z dnia 17 kwietnia
2013 r., ze sprzedazy lokali mieszkalnych z zastosowaniem 75% bonifikaty
wylaczono lokale mieszkalne nabyte od Administracji Doméw Mieszkalnych sp.
z 0.0. w Debicy w budynkach wielomieszkaniowych nr 8 i nr 20 na Osiedlu Matejki
w Debicy.

(akta kontroli: tom |, str. 36)

W uchwale nr XXXIV/364/2017 w sprawie wyrazenia zgody na uStanawianie
odrebnej wtasno$ci i sprzedaz lokali mieszkalnych z dnia 29 maja 2017 r. stawke
bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych okreSlono na poziomie 60%,
a minimalny okres najmu lokalu uprawniajacy do sprzedazy na rzecz najemcy
okreslono na 10 lat. Zgodnie z § 4 uchwaty, nabywca lokalu mieszkalnego ponosi¢
miat koszty jego wyceny wykonanej na zlecenie Gminy Miasta Debica.

(akta kontroli: tom |, str. 37-38)

Uchwatg nr XLVII1/352/2021 z dnia 12 pazdziernika 2021 r. Rada Miejska w Debicy
zmienita stawke bonifikaty przystugujacej najemcom wykupywanych lokali z 60% na
20%.

(akta kontroli: tom |, str. 39-40)

Ponadto Rada Miejska w Debicy podejmowata kazdorazowo odrebne uchwaty
w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty dla konkretnego Ilokalu
mieszkalnego. W uchwatach podejmowanych w sprawie udzielenia bonifikaty na
zakup konkretnego lokalu kazdorazowo okreslano stawki procentowe zgodnie z ww.
uchwatami ogoélnymi.

(akta kontroli: tom I, str. 300-305)

W okresie objetym kontrolg dokonano sprzedazy dwoch lokali z udzieleniem

bonifikat obliczonych na podstawie art. 44 i 45 ustawy z dnia 8 wrze$nia 2000 r.
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0 komercjalizacji i restrukturyzacji przedsigbiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe™!. Bonifikaty te wyniosty 95% kosztorysowej wartosci lokali, za$
w przypadku dokonania jednorazowej wptaty naleznosci, nabywcy uzyskiwali
dodatkowg bonifikate w wysokosci 25% tej naleznosci. Zgode na sprzedaz lokali
przejetych przez Miasto Debica od PKP S.A. wyrazita Rada Miejska w Debicy
w uchwale Nr XIX/293/08 z dnia 29 maja 2008 r. W uchwale tej zapisano, iz
sprzedaz na rzecz osob uprawnionych dokonywana bedzie na zasadach i w trybie
ww. ustawy. W uchwale tej zapisano roéwniez, iz nabywca lokalu mieszkalnego
ponosi koszty jego wyceny.

(akta kontroli: tom |, str. 41, 78)

1.5
Wedtug stanu na 1 stycznia 2016 r. w zasobie mieszkaniowym Miasta Debica
pozostawato 628 lokali.
Wedtug stanu na koniec kazdego roku objetego kontrolg w zasobie mieszkaniowym
Miasta Debica pozostawato:
-w 2016 r. 619 lokali,
-w 2017 r. 596 lokali,
-w 2018 r. 588 lokali,
-w 2019 r. 579 lokali,
-w 2020 r. 574 lokali,
-w 2021 r. 567 lokali.
W latach 2016-2021 z tytutu sprzedazy 50 lokali (w trybie bezprzetargowym, na
rzecz ich najemcdw i z udzieleniem bonifikaty) uzyskano taczne wplywy
w wysokosci 2.109.094,92 zt. Wysokos¢ bonifikaty wyniosta od 50% do 75%2.
Warto$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych (wg wycen, wraz z udziatem w gruncie)
wyniosta 6.698 tys. zt. W latach 2016-2021 nie dokonywano sprzedazy w trybie
bezprzetargowym lokali mieszkalnych z zasobu Gminy bez udzielenia bonifikaty.
W latach 2016-2021 do Urzedu ztozono tacznie 90 wnioskéw dotyczacych wykupu
82 lokali mieszkalnych z przyznaniem bonifikaty. W poszczegdlnych latach wnioski
sktadano nastepujaco: w 2016 r. i 2017 r. zarejestrowano po 18 wnioskéw,
w 2018 r. 8 wnioskow, w 2019 r. 12 wnioskdw, w 2020 r. 14 wnioskow i w 2021 r. 20
wnioskow. Sprzedano facznie 50 lokali mieszkalnych, zczego sprzedaz 44
dotyczyta wnioskow zlozonych od 2016 do 2021 r., natomiast zbycie 6 lokali
dotyczyto wnioskow ztozonych w latach ubiegtych.

(akta kontroli: tom |, str. 31, 67-72, 78, 80-97)
1.6
W latach 2016-2021 r. w jednym przypadku (w 2017 r.) naleznos¢ z tytutu wykupu
lokalu mieszkalnego roztozono na raty. Koricowa ptatnos¢ za lokal wynosita
35.801,20 zi'3 i zostata okre$lona zgodnie z zasadami przyjetymi Zarzadzeniem
Burmistrza Miasta Debicy w sprawie rozkfadania na raty nalezno$ci za wykup lokali
mieszkalnych przez najemcdw'4, nastepujaco:
- pierwszg rate w wysokosci 18.301,20 zt wptacono 6 listopada 2017 r. (j. przed
datg zawarcia umowy sprzedazy),
- pozostatg czes¢ w tacznej wysokosci 17.500 zt sptacono w 35 miesiecznych ratach
po 500 zt kazda wraz z naleznymi odsetkami.

" Dz. U.z2021r. poz. 146.
2 Oraz 95% w przypadku dwdch lokali, gdzie wysoko$¢ bonifikaty wynikata z ustawy o komercjalizacji
i restrukturyzacji przedsiebiorstwa paristwowego ,Polskie Koleje Paristwowe”.
8 Cena lokalu z uwzglednieniem 75% bonifikaty zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej w Debicy
nr XXXVI1/409/2017 z dnia 28 sierpnia 2017 r.
14 Zarzadzenie nr 161/2017 Burmistrza Miasta Debicy z dnia 7 lipca 2017 r.
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W celu zabezpieczenia roszczen pienigznych Miasta Debicy z tytut sptaty
przedmiotowego zadtuzenia wraz z odsetkami, na nabytym lokalu mieszkalnym
ustanowiono hipoteke umowng do kwoty 26.250 zt.

(akta kontroli: tom |, str. 58, 62, 126-151)

1.7
Na podstawie analizy 30 z 50 spraw bezprzetargowej sprzedazy lokali z bonifikatg
na rzecz najemcow w latach 2016-2021 (po 5 przypadkéw sprzedazy w kazdym
roku)'® ustalono, iz kazdorazowo sporzadzano oraz podawano do publiczne]
wiadomo$ci  wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym. Wykazy wywieszano na tablicach ogtoszen na okres 21 dni oraz
zamieszczano na stronach internetowych urzedu. Ponadto we wszystkich
skontrolowanych przypadkach informacje o wywieszeniu wykazu publikowano
w lokalnej prasie’®.
Ogtaszane wykazy zawieraty wszystkie wymagane elementy okreslone w art. 35 ust.
2 ugn, za wyjatkiem wskazania terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym
pierwszenistwo nabycia danego lokalu przystugiwato przed pierwszenstwem
najemcy tego lokalu.

(akta kontroli: tom I, str. 211-299, 300-305)

1.8

Na podstawie badanej proby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze w kontrolowane;
jednostce nie zawiadamiano na piSmie najemcow lokali o przeznaczeniu
nieruchomosci do sprzedazy oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu
tych nieruchomosci. Wnioski o wykup lokali najemcy sktadali przed ogtoszeniem
przez Miasto Debica przeznaczenia danego lokalu do zbycia. Nastepnie do
najemcow, ktdrzy ztozyli wnioski o0 wykup nieruchomosci, przesytano kopie wykazow
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy zawierajgcych warunki sprzedazy
lokali z adnotacja, iz w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma winni oni ztozy¢
o$wiadczenie o akceptacji tych warunkéw. W pismach informowano ponadto
0 koniecznosci dostarczenia zaswiadczenia o uregulowaniu zadtuzenia zwigzanego
z lokalem, oraz ze niezlozenie o$wiadczenia w ww. terminie oznaczato bedzie
rezygnacje z zakupu mieszkania i wycofanie ztozonego wniosku.

(akta kontroli: tom I, str. 211-299, 300-305)

1.9

Na podstawie badanej préby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze wnioski 0 nabycie
lokali mieszkalnych kazdorazowo sktadaty osoby do tego uprawnione tj. najemcy,
z ktdrymi zawarto umowy na czas nieoznaczony, a stosunek najmu trwat przez czas
okreslony w uchwatach Rady Miejskiej w Debicy. Najemcy zainteresowani wykupem
nieruchomosci sktadali do Urzedu oswiadczenia o akceptacji warunkéw nabycia
lokali w terminie 21 dni.

Ustalono, ze w latach 2016-2021 w pieciu przypadkach odmdwiono sprzedazy lokali
najemcom z powodu zbyt krotkiego okresu najmu, czterokrotnie wniosek dotyczyt
lokalu przeznaczonego do generalnego remontu, w dwdch sprawach powodem
odmowy byty przeszkody prawne (brak uregulowanego prawa do najmu lokalu) oraz
w jednym przypadku wniosek dotyczyt lokalu wytaczonego ze sprzedazy uchwatg
Rady Miejskiej w Debicy nr 1V/19/2015 z dnia 30 stycznia 2015r. W czterech
sprawach w zwigzku ze S$miercig najemcow lokali, ztozone wnioski o wykup
nieruchomosci staty sie bezprzedmiotowe.

15 Dalej: badana préba z lat 2016-2021 r.
16 Informacje dot. ogtoszenia wykazu publikowano kazdorazowo w tygodniku ,Obserwator lokalny”.
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Ponadto w dwdch przypadkach pozostawiono wnioski 0 wykup lokali mieszkalnych
bez rozpatrzenia, w zwigzku z nieuiszczeniem optaty za wycene nieruchomosci.
(akta kontroli: tom |, str. 67-72, 99, 105-117, tom Il str. 211-299, 300-305)

1.10
Na podstawie badanej proby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze wysoko$¢ udzielone;
bonifikaty przy sprzedazy nieruchomos$ci kazdorazowo odpowiadata bonifikacie
okreslonej w stosownych uchwatach Rady Miejskiej w Debicy.
W analizowanych sprawach minimalny okres jaki uptyngt od daty zawarcia
znajemcqg lokalu umowy na czas nieoznaczony do momentu sprzedazy lokalu
wynosit sze$¢ lat.
Burmistrz Miasta wyjasnit, ze w stosunku do lokali mieszkalnych sprzedanych
najemcom w trybie bezprzetargowym nie toczyly sie postepowania administracyjne
dotyczace prawidtowosci nabycia tych nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub
Miasto Debice.

(akta kontroli: tom |, str. 33-41, 78, 100, tom I, str. 300-305)

1.11
Na podstawie badanej proby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze wartos¢
nieruchomosci  kazdorazowo ustalano na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzanego przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego w terminie do
12 miesiecy przed datg sprzedazy nieruchomosci, co byto weryfikowane przez
pracownikow WGM.
W jednym przypadku zgtoszono uwagi do operatu szacunkowego, ktére dotyczyty
m.in. opisu mediow zainstalowanych w przedmiotowym lokalu i funkcjonalnosci jego
pofozenia.
Burmistrz wyjasnit, ze w zwigzku z powyzszym dokonano korekty operatu, co
spowodowato zmiane wartosci szacowanego lokalu.

(akta kontroli: tom [, str. 101, 169-292, tom I, str. 300-305)

W 19 przypadkach wyceny lokalu mieszkalnego dokonano przed wydaniem
zaswiadczenia przez Staroste Debickiego o spetnieniu wymogdéw samodzielnego
lokalu mieszkalnego, o ktorym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. 0 wlasnosci lokali'".

(akta kontroli: tom |, str. 169-293, tom I, str. 300-305)

Na podstawie badanej proby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze w kazdym przypadku
od nabywcéw lokali zadano ponoszenia kosztow zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy tj. pokrycia kosztdw sporzadzenia operatow
szacunkowych przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych. Do najemcow
lokali, ktorzy ztozyli wnioski o wykup lokalu kierowano pisma, w ktorych
informowano o koniecznosci uiszczenia kosztdbw wyceny nieruchomosci pod
rygorem pozostawienia wniosku o wykup lokalu bez rozpatrzenia.

(akta kontroli: tom I, str. 98, tom Il str. 211-299)

1.12

W ewidencji ksiegowej kontrolowane] jednostki wykazano operacje gospodarcze
zwigzane z bezprzetargowq sprzedazg lokali objetej badaniem préby z lat 2016-
2021. Zmniejszenia standéw Srodkéw trwatych w wyniku zbycia ww. lokali z zasobu
Gminy zostaty uwzglednione w prowadzonych ewidencjach oraz rozliczone na
koncie 011 — Srodki trwafe. Wptaty uzyskane z tytutu sprzedazy sktadnikow

7Dz. U.z2021r. poz. 1048 ze zm.
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majatkowych zaksiegowano na koncie rozrachunkowym 760 — Pozostate przychody
operacyjne.
(akta kontroli: tom |, str. 152)

1.13
Burmistrz wyjasnit, ze w badanym okresie nie zarejestrowano wptywu do Urzedu
Miejskiego w Debicy skarg zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym.
W dniu 7 lutego 2022 r. przekazano odpowiedz'® na otrzymany wniosek o udzielenie
informacji w zakresie obrotu nieruchomo$ciami na terenie miasta Debicy w zwigzku
z opracowywaniem pracy inzynierskiej na kierunku gospodarka przestrzenna w toku
studiow na Uniwersytecie Pedagogicznym w Krakowie.

(akta kontroli: tom |, str. 58, 73, 118-119)

1.14
W zakresie analizy i oceny ryzyk, zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, Burmistrz wskazat, ze analiza ryzyka na
potrzeby planu audytu wewnetrznego jest przeprowadzana w oparciu o zadania
wyodrebnione w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu. W rezultacie zagadnienia
sprzedazy lokali komunalnych w trybie bezprzetargowym byty przedmiotem analizy
ryzyka wyltacznie w zakresie w jakim przedmiotowe zadania wyodrebniono
w Regulaminie. Ponadto, obszar dziatalno$ci Gminy ,zarzgdzanie zasobem
mieszkaniowym Gminy Miejskiej Debica” byt uimowany w planach audytu na 2018 r.
i 2019 r. jednak z uwagi na realizacje zadan pozaplanowych oraz niewielki wymiar
czasu pracy audytora, zadanie audytowe nie zostato ostatecznie zrealizowane.
W rezultacie  zagadnienie  bezprzetargowej Sprzedazy komunalnych  lokali
mieszkalnych nie byto dotychczas przedmiotem audytu.

(akta kontroli: tom |, str. 59-60)

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

1.
W latach 2016-2021 Miasto Debica nie posiadato wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, co byto sprzeczne z przepisem
art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'®.
Burmistrz Miasta wyjasnit, iz wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasta Debica jest w trakcie przygotowywania oraz
ze w najblizszym czasie przewiduje sie przeditozenie projektu uchwaly na sesje
Rady Miejskiej.

(akta kontroli: tom |, str. 101)
2,
W trzech obowigzujacych w okresie objetym kontrolg uchwatach?0 Rady Miejskiej
w Debicy zawarto zapisy, iz nabywcy lokali ponosi¢ mieli koszty ich wycen
wykonanych na zlecenie Miasta Debicy. Zapisy te byty sprzeczne z przepisami art.

'8 Odpowiedz w formie wiadomosci e-mail zawierajaca wykazy nieruchomosci zbytych i nabytych w latach 2010-
2021.
9 Dz. U.z2022, poz. 172.
2 Uchwaty: nr XXXII/363/2013 z dnia 17 kwietnia 2013 r., nr XXXIV/364/2017 z dnia 29 maja 2017 r.,
nr XIX/293/08 z dnia 29 maja 2008 r.
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25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, ktore stanowig, iz wyceng nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia zapewnia wéjt, burmistrz albo prezydent miasta.
Przewodniczacy Rady Miejskiej w Debicy wyjasnit, iz ww. uchwaty byty przedmiotem
szczegotowej kontroli w ramach nadzoru Wojewody Podkarpackiego w Rzeszowie
nad dziatalnoScig uchwatodawczq Gminy Miasta Debica. W stosunku do zadnej
z tych uchwat nie zostato wszczete postepowanie o ich uchyleniu. Przewodniczacy
poinformowat ponadto, ze Rada Miejska w Debicy niezwtocznie podejmie dziatania
w celu usuniecia niezgodnosci z prawem.
Burmistrz wyjasnit, ze przyczyng zapisbw w tresci ww. uchwat w zakresie
ponoszenia przez nabywcow kosztow wyceny nieruchomo$ci byt czesty brak
zainteresowania wnioskodawcow nabyciem danego lokalu w trakcie trwania
procedury jego sprzedazy po uzyskaniu informacji o cenie jego nabycia, co
skutkowato tym, ze nie kazdy wniosek koAczyt sie sprzedaza.

(akta kontroli: tom I, str. 103, tom II, str. 306)
3.
Od najemcédw lokali, ktdrzy ztozyli wnioski o wykup mieszkania we wszystkich
30 zbadanych przypadkach zadano — pod rygorem pozostawienia wniosku bez
rozpoznania — zwrotu kosztéw, jakie Miasto poniosto z tytutu sporzadzenia wyceny
sprzedawanych nieruchomo$ci. Dziatanie takie byto sprzeczne z przepisami art. 25
ust. 2 w zw. zart. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, ktoére stanowig, iz wycene nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia zapewnia wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Z tego
tytutu w latach 2016-2021 Miasto Debica obcigzyto kosztami wyceny 62 najemcow
lokali uzyskujac 30.920 zt nienaleznych dochodow, w tym w osmiu przypadkach
obcigzono najemcdw kosztami wyceny lokali, pomimo Ze ostatecznie do sprzedazy
lokalu nie doszto.
Burmistrz wyjasnit, ze przyczyng pobierania od wnioskodawcow optat za
sporzadzenie operatu szacunkowego wyceny lokalu byt wczesniejszy brak
zainteresowania wnioskodawcow nabyciem danego lokalu w trakcie trwania
procedury jego sprzedazy po uzyskaniu informacji o cenie jego nabycia, co
skutkowato tym, ze nie kazdy wniosek konczyt sie sprzedaza.
Odnosnie o$miu spraw, w ktérych najemcy zrezygnowali z wykupu lokali, Burmistrz
wyjasnit, ze pobrane $rodki (za sporzadzenie operatow szacunkowych) nie zostaty
zwrdcone, poniewaz zgodnie z zapisami Zarzadzen nr 75/2013 oraz 161/2017
Burmistrza Miasta Debicy w sprawie kosztow zwigzanych z zakupem lokali
mieszkalnych na rzecz najemcéw w przypadku rezygnacji przez zainteresowanego
z nabycia lokalu poniesione koszty w tym pobrane zaliczki nie podlegaty zwrotowi.
Ponadto w dwéch sprawach brak uiszczenia przez wnioskodawcow ww. kosztow byt
przyczyng pozostawienia wnioskdw bez rozpoznania.
Burmistrz Miasta wyjasnit, ze z uwagi na brak wniesionej optaty za sporzgdzenie
operatu szacunkowego wyceny lokalu nie wdrozono procedury jego sprzedazy
zgodnie z przyjetymi zasadami dotyczacymi sprzedazy lokali stanowigcych
wtasno$¢ Gminy Miasta Debica.

(akta kontroli: tom I, str. 98-99)

4,

Od najemcéw, ktorzy ztozyli wnioski o wykup lokalu mieszkalnego we wszystkich
30 zbadanych przypadkach, pisemnie zadano uregulowania optat czynszowych oraz
dostarczenia za$wiadczenia o uregulowaniu wszelkiego zadtuzenia zwigzanego
z zajmowanym lokalem, co warunkowato dalsze procedowanie wniosku o wykup
lokalu.

Dziatanie takie byto sprzeczne z przepisami art. 34 ust. 1 pkt 3 i nast. ugn, bowiem
przepisy tej ustawy nie wigzg prawa pierwszenistwa do nabycia lokali przez
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najemcow ze spetnieniem przez nich dodatkowych warunkdéw poza najmem
zajmowanego lokalu na czas nieoznaczony.
Burmistrz wyjaénit, ze Pfacenie czynszu jest jednym z gtdwnych obowigzkéw
najemcy. Brak wypetnienia tego obowigzku i zalegtoSci czynszowe sgq jedng
z przestanek do wypowiedzenia umowy najmu. Gmina posiada ograniczony zaséb
mieszkaniowy, w zwigzku z tym musi racjonalnie nim gospodarowac. Zalegfosci
czynszowe stawiajg pod znakiem zapytania dalsze trwanie umowy najmu, dlatego
Urzad Miejski w Debicy informacyjnie przypominat o tym najemcom.

(akta kontroli: tom Il str. 211-299, 307-308)
5.
W 19 przypadkach zlecenie wyceny lokalu przeznaczonego do sprzedazy nastapito
przed uzyskaniem zaswiadczenia wiasciwego starosty, co bylo niezgodne
z przepisem § 32 ust 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomo$ci isporzadzania operatu szacunkowego?!, na
podstawie ktorego okreSlenie wartosci lokalu ustanawianego jako przedmiot
odrebnej wiasno$ci moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela
przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego
w art. 2 ust. 3 ustawy o wtasno$ci lokall.
Burmistrz  wyjaénit, iz podmiot wykonujgcy dokumentacie wydzielenia
(inwentaryzacji) lokalu celem uzyskania zaswiadczenia o samodzielno$ci tego lokalu
dokonywat réwniez wyceny tego lokalu, dlatego w 19 przypadkach czynnoéci te
realizowano rownoczesnie.

(akta kontroli: tom |, str. 101)

6.

W okresie objetym kontrolg nie zawiadamiano najemcdéw lokali mieszkalnych
0 przeznaczeniu lokalu do zbycia oraz o przystugujacym im prawie pierwszenstwa
w nabyciu tego lokalu, do czego obligowat przepis art. 34 ust. 4 ugn. Urzad dopiero
po ztozeniu wniosku przez najemce sporzadzat wykaz, w ktérym dany lokal
ujmowano jako przeznaczony do zbycia, a nastgpnie wykaz ten przesytat
wnioskodawcy z informacjq, iz w terminie 21 dni najemca winien zaakceptowac
warunki zakupu lokalu.

Burmistrz wyjaénit, ze procedura sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow
rozpoczynana jest wnioskiem zainteresowanego, ktory jest jego gtownym najemcq
0 sprzedaz tego lokalu. W ogtoszeniach Burmistrza Miasta Debicy o podaniu do
publicznej wiadomo$ci wykazow lokali przeznaczonych do zbycia podana jest
informacja, ze lokale sq zbywane na rzecz najemcow. Nastepnie wnioskodawcy
(dotychczasowi najemcy) zawiadamiani sq pisemnie o zamiarze sprzedazy lokalu.
W pismie otrzymujq dodatkowo do wiadomosci wykazy lokali przeznaczonych do
zbycia oraz sgq proszeni o potwierdzenie warunkow nabycia przedmiotowego lokalu
w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma. Przyjety sposéb postepowania spetnia
warunek art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(akta kontroli: tom [, str. 98-99)
1.
W okresie objetym kontrola, w wykazach lokali przeznaczonych do sprzedazy
ogfaszanych przez miasto Debica nie ujmowano terminu, o ktorym mowa w art. 35
ust. 2 pkt 12 ugn, t. terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktorym
pierwszenstwo nabycia danego lokalu przystugiwato przed pierwszenstwem
najemcy tego lokalu.
Burmistrz Miasta wyjasnit, iz w latach 2016-2021 nie byto chetnych na zakup lokalu
mieszkalnego bez bonifikaty. W badanym okresie nie sprzedano lokali, ktdrych

21Dz, U. 22021 r. poz. 555.
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poprzednimi wascicielami bytyby podmioty spetniajgce warunki art. 34 ust. 1 pkt 1
I 2 ustawy ugn. Poniewaz procedure sprzedazy lokalu wszczynano na wniosek
dotychczasowego najemcy zainteresowanego jego nabyciem z bonifikata,
ogtoszenia byty kierowane wytgczenie do wnioskodawcow.

(akta kontroli: tom |, str. 102)

W strukturze organizacyjnej Urzedu Miejskiego w Debicy, obowigzki w zakresie
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym zostaty przypisane
wyodrebnionej komdrce, a pracownicy, ktorym powierzono wykonywanie czynnosci
ztego zakresu posiadali odpowiednie przygotowanie i kompetencie do
prawidtowego realizowania powierzonych zadan. W kontrolowanych latach
prowadzono bezprzetargowa sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz uprawnionych
najemcow, z zastosowaniem wiasciwie ustalonej ceny wykupu z uwzglednieniem
przystugujacych bonifikat okreslonych przez Rade Miejskga w Debicy w przyjetych
uchwatach.

Negatywnie nalezy ocenic brak opracowania wieloletniego  programu
gospodarowania zasobem gminy, niezawiadamianie najemcow o przystugujacym im
prawie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci jak rowniez obcigzanie przysztych
nabywcow kosztami wyceny lokali.

Za nieprawidtowe uznano rowniez zlecanie wyceny lokali mieszkalnych przed
uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu  wymogoéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego. W ocenie NIK zlecanie sporzadzenia wyceny lokalu przed
uzyskaniem zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu moze skutkowac poniesieniem
zbednych kosztow wyceny w sytuacji, gdy lokal ten nie bedzie moégt byé¢
przedmiotem sprzedazy.

W ocenie NIK, przyjeta w Urzedzie zasada, ze najemcy najpierw wystepowali
z wnioskiem o nabycie lokalu, a dopiero pdzniej w Urzedzie ogtaszano wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy byta sprzeczna z przepisami ugn,
bowiem w momencie skfadania wnioskow przez najemcow przed ogtoszeniem tych
ww. wykazow, nieruchomo$ci objete wnioskami nie byly przeznaczone do
sprzedazy, a wnioski te byty bezprzedmiotowe. W efekcie takiego postepowania nie
zawiadamiano najemcow 0 przystugujacym im prawie pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci, a ponadto wykazy lokali przeznaczanych do zbycia w drodze
bezprzetargowej nieprawidtowo kierowano wytacznie do najemcow lokali bez
wskazania terminu do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym pierwszenstwo nabycia
danego lokalu przystugiwato przed pierwszenstwem najemcy tego lokalu.

Negatywna ocena dotyczy rowniez zadania od najemcéw lokali pokrycia kosztéw
sporzadzania wycen tych lokali, a takze przyjecia w uchwatach Rady Miejskiej
w Debicy zapisow o koniecznoSci ponoszenia tych kosztéw przez najemcéw — co
pozostawato w sprzecznosci z przepisami ugn.

Sprzedaz lokali na rzecz ich najemcdéw uzalezniano rowniez (w pismach
kierowanych do najemcéw) od spetnienia dodatkowych warunkdéw {j. uregulowania
zalegtosci z tytutu najmu - co byto sprzeczne z przepisami art. 34 ust. 1 pkt 3 i nast.
ugn.
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W Regulaminie Organizacyjnym Urzedu Miejskiego w Debicy obowigzki w zakresie
monitorowania wtdrnego obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikatg nie zostaty
przypisane zadnej komdrce organizacyjnej Urzedu. Czynnosci te nie znajdowaty sie
rowniez w zakresach obowigzkéw pracownikéw Wydziatu Gospodarki Komunalnej,
realizujgcych ~ zadania  dotyczace  gospodarowania  gminnym  zasobem
mieszkaniowym.

Lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu gminy ewidencjonowano
w rejestrach (wykazach) sporzadzanych w formie tabelarycznej w programach
Microsoft Word oraz Excel. W prowadzonej w ten sposob ewidencji zapisywano
dane zawierajgce adresy lokali, dane wiascicieli, date zbycia lokali jak réwniez
informacje w zakresie sprzedazy wtdrnej lokali, ktére zamieszczano w pozycii
danego lokalu. Rejestry uaktualniano na biezaco w oparciu o wptywajace do urzedu
akty notarialne. W umowach sprzedazy nieruchomosci nie formutowano wymogéw
w zakresie obowigzku informowania gminy o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich
wykorzystywania.

(akta kontroli: tom |, str. 13-26, 30)

Burmistrz Miasta wyjasnit, iz monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z udzieleniem bonifikaty mieScito sie w zakresie zadan zwigzanych
Z gospodarowaniem  mieszkaniowym  zasobem  Miasta  Debicy,  ktore
w funkcjonujgcej  strukturze organizacyjnej Urzedu przypisano do Wydziatu
Gospodarki Komunalnej. Czynno$ci zwigzane z monitorowaniem wtornego obrotu
sprzedanymi lokalami mieszkalnymi prowadzone sq przez pracownikow na biezgco
na podstawie analizy wptywajgcych do Urzedu Miejskiego w Debicy aktow
notarialnych i zawiadomient z Sqdu Rejonowego w Debicy o zmianach wpisow
w ksiggach wieczystych oraz analizie zmian Stanu wfasnosciowego nieruchomo$ci
lokalowych dokonywanych na podstawie ewidencji gruntow i budynkdw prowadzonej
przez Starostwo Powiatowe w Debicy oraz w oparciu o elektroniczny system
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych.

(akta kontroli: tom |, str. 99-101)

2.2

W latach 2012-2021 Miasto sprzedato tacznie 83 lokale mieszkalne w trybie
bezprzetargowym z udzieleniem bonifikaty, z czego 23 lokale staly sie przedmiotem
wtornego obrotu. W 2012 r. oraz w 2013 r. odnotowano po trzy przypadki zbycia -
wszystkie dotyczyty przekazania lokalu na rzecz oséb bliskich. W latach 2014 i 2015
zarejestrowano po dwa przypadki zbycia na rzecz oséb bliskich. W 2016 r.
zarejestrowano pie¢ takich zdarzen — w czterech przypadkach zbycie lokalu
nastapito na rzecz oséb bliskich, w jednym przypadku sprzedaz nastapita po pieciu
latach od nabycia lokalu od Miasta (terminu, po uptywie ktérego bonifikata nie
podlegata zwrotowi). W 2017 r. zarejestrowano szes¢ przypadkéow zbycia lokalu,
z czego pie€ na rzecz os6b bliskich, natomiast w jednym przypadku Srodki ze
sprzedazy zostaty przeznaczone na zakup innego lokalu mieszkalnego. W 2018 r.
wystapity dwa przypadki przeniesienia wtasnosci lokali na rzecz oséb bliskich.
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W wyniku analizy dokumentacji??, dotyczacej sprzedazy w latach 2012-2021, nie
stwierdzono wystapienia przypadkow wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi , ktore
nie bylyby zaewidencjonowane w wykazach prowadzonych przez WGK. W zadnym
ze zbadanych przypadkow nie stwierdzono przestanek do wystapienia
z roszczeniem o zwrot udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli: tom |, str. 61-66, 294-384, tom II, str. 1-210)

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze przyjete przez Wydziat Gospodarki Komunalne;
rozwigzania, umozliwiajgce weryfikacje stanu prawnego zbytych z bonifikatg
nieruchomosci, pozwalajg na ujawnienie wszystkich przypadkéw zaistnienia
przestanek do zadania zwrotu rownowartoSci udzielonej przy ich sprzedazy
bonifikaty.

(akta kontroli: tom |, str. 58-59)

2.3

W zakresie identyfikacji ryzyk zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi przediozono wyciag z planu dziatalnosci Urzedu Miejskiego
w Debicy23,

Burmistrz Miasta wyjasnit, ze w Urzedzie Miejskim w Debicy ryzyko zwigzane
z monitorowaniem wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi zostato okre$lone
w zadaniu sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow. W celu ograniczenia
ryzyka, podjeto dziatania kontrolne w postaci wprowadzenia zwiekszonego nadzoru.

(akta kontroli: tom |, str. 103)

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

Pomimo braku formalnego przypisania w Urzedzie zadan w zakresie monitorowania
wtornego obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikatg, Miasto skuteczne weryfikowato
sprzedaz wtdrng lokali sprzedanych z udzieleniem bonifikaty.

Zidentyfikowano wszystkie przypadki, w ktorych lokale mieszkalne przed uptywem
pieciu lat od ich sprzedazy pierwotnym nabywcom zostaty zbyte w obrocie wtornym.
Dane w zakresie ujawnionych zmian wifasnosciowych nieruchomosci byty
kazdorazowo odnotowywane w rejestrach prowadzonych przez pracownikow WGK
Urzedu Miejskiego w Debicy.

W ocenie NIK w okresie objetym kontrolg monitoring wtdérnego zbycia lokali
mieszkalnych nabytych od Miasta w trybie bezprzetargowym przez ich najemcow byt
prowadzony prawidtowo.

22 Akty notarialne oraz wpisy w elektronicznym rejestrze ksiag wieczystych.
23 Stanowiacy zatacznik nr 1 do Procedury planowania dziatalnosci oraz zarzadzania ryzykiem w Urzedzie
Miejskim w Debicy wprowadzony zarzadzeniem wewngetrznym nr 9/2017 Burmistrza Miasta Debicy z dnia 16
marca 2017 r.
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3. Wywiazywanie sie¢ z obowiazku zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan.

3.1

Na podstawie badanej préby stwierdzono, ze przy sprzedazy lokali mieszkalnych,
zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Debicy w sprawie: ustanawiania hipotek
na zabezpieczenie zwrotu udzielanych bonifikat przy wykupie lokali mieszkalnych?4,
wcelu zabezpieczenia zwrotu udzielonej bonifikaty, kazdorazowo w akcie
notarialnym nabywcy ustanawiali na nabytej nieruchomosci hipoteke umowng do
wysokosci udzielonych bonifikat (powigkszonych o 15%).

W Zzadnym przypadku sprzedazy wtérnej lokali, ktére uprzednio zostaty sprzedane
ich najemcom przez Miasto Debica, nie zaistniata okolicznos¢ generujaca
obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli: tom |, str. 294-384, tom I, str. 1-210)

Burmistrz wyjasnit, ze przypadki wtdrnego zbycia lokali sprzedanych uprzednio
przez Gmine z bonifikatq byty monitorowane. Na podstawie wpfywajgcych do
Urzedu aktow notarialnych oraz zapisow w ksiegach wieczystych okreslano czy
konkretna sprzedaz wtorna wymaga wszczecia postepowania 0 Zgdanie zwrotu
bonifikaty czy tez nie. To czy lokal nie zostat zbyty na rzecz osoby bliskiej lub czy
nie dokonano zamiany lokalu na inny lokal mieszkalny albo nieruchomosc
przeznaczong lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe weryfikowano na
podstawie zapisow w aktach notarialnych i ksiggach wieczystych oraz z danymi
zawartymi w ewidencji ludno$ci. Przypadki, czy Srodki uzyskane ze sprzedazy nie
zostaty wykorzystane w ciggu 12 miesiecy na zakup innego lokalu mieszkalnego
weryfikowano na podstawie zapisow w aktach notarialnych oraz pisemnych
informacji uzyskanych od wtaScicieli wykupionego lokalu.

(akta kontroli: tom |, str. 102)

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

Z uwagi na brak przypadkow, w ktérych istniataby konieczno$¢ podejmowania
dziatan w zakresie egzekwowania zwrotu udzielonej bonifikaty, NIK nie formutuje
oceny niniejszego obszaru.

IV. Wnhnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujgce wnioski:

1. Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym oraz przedtozenie go do uchwalenia Radzie Miejskiej w Debicy.

2. Opracowanie oraz przediozenie do uchwalenia Radzie Miejskiej w Debicy
nowelizacji uchwat Rady Miejskiej w Debicy, ktére wyeliminujg zapisy
obcigzajace najemcow kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

3. Zapewnienie ponoszenia przez Miasto kosztdw wyceny nieruchomosci
przeznaczanych do sprzedazy.

24 Nr 46/2015 z dnia 26 lutego 2015 1., nr 142/2017 z dnia 8 czerwca 2017 r.
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4. Zaprzestanie kierowania do najemcow zadan uregulowania naleznosci z tytutu
najmu, jako warunku sprzedazy lokali.

5. Podjecie dziatan majacych na celu zwrot nienaleznie pobranych od najemcow
kosztéw wyceny lokali.

6. Sporzadzanie wykazéw nieruchomo$ci  przeznaczonych do  zbycia
zawierajgcych wszystkie niezbedne elementy okreslone w art. 35 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

7. Sporzadzanie wykazoéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia bez
ograniczania ich adresatow jedynie do najemcow lokali.

8. Doreczanie najemcom lokali mieszkalnych pisemnych  zawiadomien
0 przystugujacym im prawie pierwszenstwa do nabycia lokalu.

9. Zlecanie sporzadzenia wycen lokali przeznaczonych do sprzedazy po wydaniu
przez witasciwego staroste zaswiadczenia o wyodrebnieniu nieruchomosci jako
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Rzeszowie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Rzeszdw, dnia 10 maja 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontrolerzy Delegatura w Rzeszowie
Dyrektor
Stanistaw Jarzyna Wiestaw Motyka
doradca ekonomiczny
/-1 /-
podpis podpis

Wojciech Kajzar
inspektor kontroli pafstwowej

/-/
podpis



