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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Stalowej Woli, ul. Wolno$ci 7, 37 — 450 Stalowa Wola'

Lucjusz Nadberezny, Prezydent Stalowej Woli od dnia 16 listopada 2014 r.2
(akta kontroli: tom . str. 1)

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

2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi
z bonifikata.

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

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

Mariusz Twardowski, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LRZ/21/2022 z dnia 10 lutego 2022 .
(akta kontroli: tom 1 str. 2-3)

' Dalej: Urzad
2 Dalej: Prezydent.
3Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ,ustawa o NIK".
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Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2016-2021 Miasto Stalowa Wola® sprzedawato w trybie bezprzetargowym
lokale mieszkalne osobom uprawnionym, zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami®. NIK ocenia jako prawidtowe
dziatania Urzedu dotyczace przystepowania do zbycia nieruchomosci po uzyskaniu
zgody Rady Miejskiej w Stalowej Woli?, zlecanie ustalenia warto$ci lokali
uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu, przyznawanie bonifikaty w wysokosci
zgodnej z uchwatami Rady Miasta. NIK pozytywnie ocenia powierzenie zadan
z zakresu sprzedazy nieruchomos$ci odpowiednio przygotowanym pracownikom
Urzedu, a takze prowadzenie monitoringu wtdrnego obrotu lokalami sprzedanymi
z bonifikata. Podejmowane przez Urzad dziatania zapewnity ujawnienie wszystkich
przypadkéw wtdrnej sprzedazy oraz pozwolity na identyfikacje zasadnoSci zadania
zwrotu rownowarto$ci kwoty udzielonej bonifikaty. Pozytywna ocena NIK dotyczy
rowniez weryfikowania wycen wartosci nieruchomos$ci przez pracownikéw Urzedu,
a takze prawidtowego ujmowania sprzedazy lokali w ewidencji ksiegowej Miasta.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia jednak sposdb procedowania sprzedazy
lokali na rzecz ich najemcow, bowiem w Urzedzie przyjeto zasade, ze najemcy
najpierw wystepowali z wnioskiem o nabycie lokalu, a dopiero pdzniej w Urzedzie
ogtaszano wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. W efekcie takiego
postepowania nie zawiadamiano najemcéw o0 przystugujgcym im prawie
pierwszenistwa w nabyciu nieruchomo$ci. Negatywna ocena dotyczy réwniez
zgdania od najemcow pokrycia kosztow sporzadzania przedsprzedazowych wycen
lokali, przyjecia w uchwatach Rady Miejskiej zapisow o koniecznosci ponoszenia
tych kosztow przez najemcow, a takze okreslania (w pismach kierowanych do
najemcow) dodatkowych warunkow nabycia lokali — co pozostawato w sprzecznosci
z przepisami ugn. NIK negatywnie ocenia réwniez zlecanie wyceny lokali
przeznaczonych do sprzedazy przed uzyskaniem zaswiadczenia wiasciwego
starosty 0 samodzielno$ci lokalu, a takze fakt, ze w okresie objetym kontrolg Miasto
nie posiadato uchwalonego wieloletniego programu gospodarowania zasobem

gminy.

lIl.Opis stanu faktycznego oraz oceny czastkowe®
kontrolowanej dziatalnosci

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

1.1

Organizacje wewnetrzng, zadania oraz zasady ich realizacji okreSla Regulamin
Organizacyjny Urzedu®, zgodnie z ktérym'0 sprzedaz lokali mieszkalnych zostata

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej.

5 Dalej ,Miasto”.

6Dz. U.z2021 r. poz. 1899, ze zm. Dalej: ugn.

" Dalej: ,Rada Miejska”.

80ceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.

° Zalacznik do Zarzadzenia Nr K/86/19 Prezydenta Miasta Stalowej Woli z dnia 20 grudnia 2019 r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Stalowej Woli.

198 29 pkt. 10 Regulaminu Organizacyjnego Urzedu.



przydzielona do wykonywania przez Wydziat Mienia Gminnego i Gospodarki
Lokalami'" ktérego Naczelnik'2 - sprawuje od 2010 r. bezpo$redni nadzor nad
sprzedazg lokali mieszkalnych.

Obowigzki zwigzane z realizacjg zadan zwigzanych z gospodarowaniem
komunalnym zasobem mieszkaniowym (w tym sprzedazg mieszkan), powierzono
osobie, ktdra pracuje w Urzedzie od 2013 r., a zadaniami zwigzanymi ze sprzedazg
lokali mieszkalnych zajmuje sie od 22 czerwca 2015 r. W pazdzierniku 2021 r.
zadanie sprzedazy lokali mieszkalnych zostato powierzone réwniez drugiej osobie,
zatrudnionej w Urzedzie na stanowisku pomocy administracyjnej od listopada
2019r.

Wszyscy ww. pracownicy posiadajg wyksztatcenie wyzsze.
(akta kontroli: tom | str. 3-28, 389)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydzialu - jedna z os6b zostata przyuczona do
wykonywanych zadan przez poprzedniego pracownika jak i Naczelnika Wydziatu
MGL. Natomiast druga osoba do wykonywanych zadan zostata przeszkolona przez
pracownika oraz Naczelnika Wydzialu MGL. Przed powierzeniem jej zadan
zwigzanych ze sprzedazg lokali w wydziale MGL zajmowata sie sprawami
zwigzanymi z przeksztatlcaniem prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych nieruchomosci.

(akta kontroli: tom | str. 29)
1.2.

Rada Miejska w dniu 26 marca 2010 r. podjeta uchwate's w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta.1*

(akta kontroli: tom | str. 32-35)

W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych procedur postepowania w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz sprzedazy lokali z tego
zasobu. Jak wyjaénit Naczelnik MGL sprzedaz lokali odbywata sie zgodnie
z przyjeta od przynajmniej kilkunastu lat praktyka. Dodat, Zze z ustaw nie wynika dla
gminy obowigzek wprowadzenia pisemnych procedur postepowania w zakresie
sprzedazy lokali mieszkalnych czy tez udzielania bonifikat, dlatego ich nie
opracowano. Najemcy lokali komunalnych zainteresowani zitozeniem wniosku
o wykup lokalu na wiasnos¢, wniosek skfadajg najpierw w siedzibie administratora —
w Zaktadzie Administracji Budynkéw w Stalowej Woli'>, ktéry dokonuje opisu
wniosku. Nastepnie wniosek kierowany jest do zatatwienia przez MGL, ktory zleca
rzeczoznawcy majatkowemu wykonanie operatu szacunkowego okreslajacego
warto$¢ rynkowg sprzedawanego lokalu mieszkalnego oraz wartos¢ udziatu
w gruncie. Nastepnie przedktadany jest Radzie Miejskiej projekt uchwaty w sprawie
udzielenia bonifikaty od ceny nieruchomo$ci. Sporzadzany jest wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, ktory jest podawany do publiczne;
wiadomo$ci poprzez umieszczenie na tablicy ogtoszen Urzedu. Informacja
o0 ogtoszeniu wykazu podawana jest tez w lokalnej prasie. MGL wystepuje do

Zalgcznik do Zarzadzenia Nr K/86/19 Prezydenta Miasta Stalowej Woli z dnia 20 grudnia 2019r. w sprawie nadania
Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Stalowej Woli.
' Dalej zamiennie: ,Wydziat’ lub ,MGL".
¥ Dalej: ,Naczelnik MGL".
13 Nr LXI1/1025/10.
' Dz. Urz. Woj. Podkarpackiego z 2010 r. Nr 33, poz. 747 ze zm. - dalej: ,Uchwafa w sprawie sprzedazy lokal”.
15 Jednostka organizacyjna Urzedu Miasta Stalowej Woli, dalej: ,ZAB”.
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Starostwa o wydanie zaswiadczenia o samodzielnosSci lokalu oraz do zarzadcy
nieruchomosci o podanie kwot ewentualnego zadtuzenia, o ktoérych mowa w § 4 ust
6 uchwaly wsprawie zasad sprzedazy lokali. Wnioskodawca pisemnie jest
informowany o cenie sprzedazy lokali, po czym informuje on pracownika MGL, czy
wyraza zgode na zakup na przedstawionych warunkach. W przypadku zgody
sporzadzany jest protokdt uzgodnien, ktéry po podpisaniu przez strony, wraz
z dokumentacjg posiadang przez Gming, wydawany jest wnioskodawcom celem
ztozenia u notariusza. Zwazywszy, ze koszty notarialne sg ponoszone przez
kupujacego, ma on swobodny wybdr notariusza, u ktorego zostanie sporzadzony akt
notarialny wyodrebnienia i sprzedazy lokalu mieszkalnego. Wydawaniem wnioskow,
udzielaniem wyjasnien, sprawdzaniem kompletnosci wnioskéw, podpisow,
redagowaniem pism zajmuje si¢ pracownik Wydziatu, natomiast wszelkie pisma
podpisuje Naczelnik MGL, sprawujgc tym samym nadzér nad wykonywanymi
dziataniami. Naczelnik MGL, na podstawie posiadanego petnomocnictwa, podpisuje
rowniez umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego. W Biuletynie Informacii
Publicznej dostepnym na stronie bip.stalowawola.pl w zaktadce Poradnik Klienta
Urzedu - Opis Ustug, Formularze, mozna znalez¢ opis ustugi umozliwiajace;
ztozenie wniosku o wykup lokalu mieszkalnego, podstawy prawne, wymagane
dokumenty, sposdb dostarczenia dokumentéw, termin realizacji wniosku, miejsce
zatatwienia, dane kontaktowe do pracownika. Zatgczony jest rdwniez druk wniosku.

(akta kontroli: tom | str. 30, 36-38, 389)

Naczelnik MGL wskazat, ze w Urzedzie aktualizowano dane o wielkosci i stanie
technicznym istniejagcego gminnego zasobu mieszkaniowego oraz o sposobie
wykorzystania lokali. Wedtug informacji z ZAB stan techniczny budynkéw
mieszkalnych bedacych w zasobach Miasta okreSlany jest iaktualizowany na
podstawie rocznych przegladéw stanu technicznego budynkéw. Dane o wielkoSci
gminnego zasobu mieszkaniowego aktualizowane sg przez administratora co
miesigc, w postaci wykazu lokali niezasiedlonych wedtug iloSciowego stanu na
ostatni dzien miesigca. Akty notariaine sprzedanych lokali mieszkalnych
przekazywane sg do administratora, tj. ZAB, ktory dokonuje zmian w swojej
dokumentacji.

(akta kontroli: tom | str. 30-31)

W 2016 r. wpisanych na liste przydziatu mieszkan byto 168 oczekujgcych,
przydzielono 20 lokali, najdiuzszy czas oczekiwania wynidst 11 lat i szeS¢ miesiecy,
najkrétszy czas oczekiwania wyniost szes¢ miesiecy, $redni czas oczekiwania
wyniost cztery lata i pie¢ miesigcy. W 2017 r. wpisanych na liste przydziatu
mieszkan byto 207 oczekujacych, przydzielono 25 lokali, najdtuzszy czas
oczekiwania wyniost dziewie¢ lat, najkrotszy czas oczekiwania wyniost sze$c¢
miesiecy, Sredni czas oczekiwania wyniost pie¢ lat i dwa miesigce. W 2018 r.
wpisanych na liste przydziatu mieszkan byto 207 oczekujacych, przydzielono
23 lokale, najdtuzszy czas oczekiwania wyniost 10 lat, najkrotszy czas oczekiwania
wyniost jeden rok, sredni czas oczekiwania wyniost trzy lata i cztery miesigce.
W 2019 r. wpisanych na liste przydzialu mieszkan byto 153 oczekujgcych,
przydzielono 18 lokali, najdtuzszy czas oczekiwania wyniost 9 lat, najkrotszy czas
oczekiwania wyniost jeden rok, Sredni czas oczekiwania wyniost cztery lata i pie¢
miesiecy. W 2020 r. wpisanych na liste przydziatu mieszkan byto 151 oczekujacych,
przydzielono 13 lokali, najdtuzszy czas oczekiwania wyniost dziewiec lat, najkrotszy
czas oczekiwania wyniost jeden rok iszes¢ miesiecy, Sredni czas oczekiwania
wyniost pie¢ lat. W 2021 r. wpisanych na liste przydziatu mieszkan byto
5



156 oczekujacych, przydzielono 11 lokali, najdituzszy czas oczekiwania wyniost
sze$¢ lat, najkrotszy czas oczekiwania wyniost jeden rok i szeS¢ miesiecy, Sredni
czas oczekiwania wynidst trzy lata i sze$¢ miesiecy.

(akta kontroli: tom | str. 39-46, 389)

1.3.

W  okresie objetym kontrolg Miasto nie posiadato wieloletniego programu
gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Naczelnik MGL w wyjasnieniu dotyczacym sposobu planowania sprzedazy lokali
stwierdzit, iz sprzedaz lokali byta umozliwiona wszystkim najemcom, ktorzy majg
zawartg umowe na czas nieoznaczony i spetniajg okre$lone w uchwale kryteria.
Wytaczone ze sprzedazy byly tylko mieszkania w budynkach, wybudowanych przy
wykorzystaniu dofinansowania ze srodkéw zewnetrznych. Plan sprzedazy lokali
mieszkalnych byt sporzadzany tylko do celéw opracowania projektu budzetu, brano
wowczas pod uwage $rednig sprzedawanych lokali w poprzednich latach oraz
prognozowang na tej podstawie wartos¢, przy uwzglednieniu stosowanej dotychczas
bonifikaty.

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych nie zostaty ujete w innych regulacjach organu
stanowigcego'®.

(akta kontroli: tom | str. 47-48, 389)
14,

Zasady zbywania nieruchomos$ci zostaty przyjete uchwatag w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych. Zgodnie z przyjetymi regulacjami do sprzedazy
przeznaczono lokale mieszkalne w budynkach wielolokalowych: bedace
przedmiotem najmu, nalezace do mieszkaniowego zasobu gminy w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'’, stanowigce
wiasno$¢ Miasta. Wedtug powotanej uchwaly sprzedazy nie podlegaty lokale
mieszkalne, ktorych najemcy posiadajg zalegtosci w optatach czynszowych lub
innych optatach naleznych za uzywanie lokalu'®.

Koszt sporzadzenia przez rzeczoznawce majatkowego wyceny lokalu mieszkalnego
zbywanego w drodze bezprzetargowej, umowy notarialnej oraz koszty innych
czynno$ci niezbednych do przygotowania lokalu do sprzedazy ponosi¢ miat wedtug
ww. uchwaty wnioskodawca. Wycena miata zosta¢ wykonana po wptaceniu przez
wnioskodawce na rzecz Miasta kwoty stanowigcej rownowarto$¢ wynagrodzenia
rzeczoznawcy majatkowego'®.

W ww. uchwale nie okreslono warunkéw udzielania bonifikat i wysokos¢ stawek
procentowych, a takze od czego uzalezniona byta wysokos¢ udzielanej bonifikaty.

(akta kontroli: tom | str. 32-35, 389-390)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu Rada Miejska kazdorazowo podejmuje odrebng
uchwate w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od ceny
nieruchomosci. Rada Miejska w okresie objetym kontrolg wyrazata zgode na
udzielenie bonifikat w wysokosci 99%, a dla najemcow lokali mieszkalnych,

16 Tj. np. strategiach rozwoju gminy, lokalnych politykach mieszkaniowych, dokumentach zakresu planowania przestrzennego,
programach rewitalizacyjnych itp.
7Dz. U.z 2022, poz. 172 ze zm..
18 § 1 uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.
19§ 6 uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.
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z ktorymi stosunek najmu zostat nawigzany w okresie obowigzywania ustawy z dnia
2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych i w tym
okresie wpfacili kaucje mieszkaniowa, zmniejszano jg o cztery punkty procentowe.
Postanowienia dotyczace przyczyn réznicowania wysokosci bonifikaty na 99% i 95%
byly zawarte w uchwatach podawanych do publicznej wiadomosci.

(akta kontroli: tom | str. 51-52)

Przez caly okres objety badaniem Rada Miejska stosowata w/w zasady dot.
udzielania bonifikat.

(akta kontroli: tom | str. 389-390)

Kazdorazowo Rada Miejska w uchwatach dotyczacych indywidualnych
nieruchomosci okreslata warunki i wysoko$¢ bonifikaty. W uchwatach tych
wskazywano, ze wyraza sie zgode na udzielenie przez Prezydenta przy sprzedazy
w trybie bezprzetargowym, wedtug zasad okreSlonych odrebng uchwatg,
nieruchomosci okre$lonych w zataczniku do uchwaty, stanowigcych wlasno$¢ Gminy
sprzedawanych, jako lokal mieszkalny na rzecz jego najemcy, bonifikaty 99% od
ceny ustalonej zgodnie zart. 67 ust. 3 ugn?. W przypadku sprzedazy lokali
mieszkalnych najemcy, z ktérym stosunek najmu zostat nawigzany w okresie
obowigzywania ustawy z dnia 2lipca1994 r. o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych?! i ktory w tym okresie wptacit kaucje mieszkaniowa,
bonifikate zmniejsza sie o cztery punkty procentowe?2,

Jak wyjaénit Naczelnik MGL zmniejszenie stawki bonifikaty z 99% do 95% wynikato
z konieczno$ci zwrotu dotychczasowemu najemcy znacznie wyzszej kwoty kaucji
mieszkaniowej, niz najemcom, ktdrzy wpfacali kaucje w innym terminie. Kwota kaucii
zwracanej po wykupie mieszkania na rzecz najemcy, ktory wplacit ja na zasadach
stosowanych w okresie obowigzywania ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach  mieszkaniowych, czesto kilkakrotnie  przewyzszata  wartos¢
sprzedawanego lokalu przy zastosowaniu 99% bonifikaty. Stad tez Rada Miejska
wyrazata zgode na obnizanie w takich przypadkach bonifikaty o cztery punkty
procentowe.

(akta kontroli: tom | str. 52-56, 58-67, 389-390)
1.5.

Wedtug stanu na koniec kazdego roku objetego kontrolg w zasobie mieszkaniowym
Miasta pozostawato w: 2016 r. - 1065 lokali, 2017 r. — 1030 lokali, 2018 r. -
1000 lokali, 2019 r. — 969 lokali, 2020 r. — 948 lokali, 2021 r. — 930 lokali. W latach
2016-2021 z tytutu sprzedazy 151 lokali (w trybie bezprzetargowym, na rzecz ich
najemcow i z udzieleniem bonifikaty) uzyskano faczne wptywy w wysokosci 980 tys.
zt. Wysokos¢ bonifikaty wyniosta od 95% do 99%. WartoS¢ sprzedanych lokali
mieszkalnych (wedtug wycen, wraz z udzialem w gruncie) wyniosta 18 837 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 zilozono tacznie 160 wnioskéw dotyczacych wykupu lokali mieszkalnych
z przyznaniem bonifikaty. W poszczegdlnych latach ztozono w: 2016 r. -
30 wnioskéw, 2017 r. — 33 wnioski, w2018r. — 25 wnioskéw, w 2019 r. -
30 wnioskow, w 2020 r. — 17 wnioskow i w 2021 r. — 25 wnioskow.

281 yst. 1.
*'Dz.U. 21998 r. Nr 120, poz. 787 ze zm.
281 ust. 2.



(akta kontroli: tom |, str. 57, 68, 390)
1.6.

W  okresie objetym kontrolg nie wystapit przypadek sprzedazy lokalu
mieszkalnego?3, w ktérym wyrazono zgode na roziozenie naleznosci na raty.

(akta kontroli: tom |, str. 390)
1.7.

Na podstawie analizy 3024 spraw bezprzetargowej sprzedazy lokali z bonifikatg na
rzecz najemcow w latach 2016-2021 (po 5 przypadkow sprzedazy w kazdym roku)2s
ustalono, iz kazdorazowo sporzadzano oraz podawano do publicznej wiadomosci
wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym,
ktére zawieraty dane wymagane w art. 35 ust 2 ugn.

Prezydent w okresie objetym kontrolg, ogtaszat sprzedaz w sposéb okreslony
w art. 35 ust. 1 ugn. Prezydent kazdorazowo podejmowat zarzadzenie w sprawie
wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli: tom I, str. 69-83, 85-357, 390-391)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu organ wykonawczy gminy sporzadzat wykazy
nieruchomosci przeznaczanych do zbycia. Kazdorazowo wykazy byly wywieszane
na tablicy ogtoszen Urzedu na okres 21 dni, a takze na stronie internetowej Urzedu.
Informacja o zamieszczeniu wykazu byta podawana do publicznej wiadomosci przez
ogtoszenie w lokalnej prasie. W latach objetych kontrolg byty to Wydawnictwo
,Sztafeta” Sp. z 0.0., Wydawnictwo ,Nasz Czas”, Polska Press Sp. z0.0. oraz
Monitor Urzedowy.

(akta kontroli: tom |, str. 84)
1.8.

W wyniku analizy badanej préby z lat 2016-2021 r. ustalono, iz nie powiadamiano
pisemnie najemcow lokali mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych lokali.

(akta kontroli: tom |, str. 85-357, 391)
1.9.

Whioski 0 nabycie lokali ztozyty osoby uprawnione, tj. najemcy posiadajacy umowy
najmu zawarte na czas nieoznaczony (zgodnie z wymogiem okreslonym w art. 34
ust. 1 pkt 3 ugn).

(akta kontroli: tom |, str. 85-357, 369-371, 392)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu wnioski zostaty ztozone przez najemcow,
aw przypadku, gdy tylko jeden z najemcéw ztozyt wniosek organ prowadzit
postepowanie wyjasniajace. Lokale byly zbywane dopiero po jednoznacznym
ustaleniu osoby najemcy, ewentualnie po uprzednim uregulowaniu spraw
zwigzanych z tytutem prawnym do lokalu. W sytuacjach niebudzacych watpliwo$ci
organ realizowat wniosek o wykup lokali mieszkalnego. Sprzedazy w trybie

23 Na rzecz najemcow w trybie bezprzetargowym.
2 Nr Rep A: 393/2016, 449/2016, 458/2016, 605/2016, 407/2016, 683/2017, 830/2017, 524/2017, 137/2017, 319/2017,
78/2018, 33/2018, 482/2018, 935/2018, 1499/2018, 2866/2019, 3322/2019, 3331/2019, 5149/2019, 2137/2019, 236/2020,
487/2020, 365/2020, 1406/2020, 1427/2020, 61/2021, 600/2021, 966/2021, 974/2021, 2126/2021r.
25 Dalej: badana proba z lat 2016-2021 r.

8



bezprzetargowym podlegaty tylko lokale, co do ktdrych byta z najemcg zawarta
umowa hajmu na czas hieoznaczony.

(akta kontroli: tom |, str. 359-367)

W kontrolowanym okresie wystapito tacznie cztery przypadki odmowy najemcom
lokali mieszkalnych sprzedazy tych lokali. Przyczyng odmowy bylo w trzech
przypadkach niezamieszkiwanie w lokalu przez najemce, a w jednym przypadku
wniosek zostat ztozony bez podpisu jednego najemcow.

Jak wyjasnit Naczelnik w wyniku analizy wnioskow lub informacji uzyskanych od
0sob trzecich, pracownicy MGL powzieli watpliwo$¢, czy najemcy faktycznie
zamieszkujg w lokalach, o ktore wykup wnioskujg. W tym celu przeprowadzono
kontrole na okoliczno$¢ ustalenia, czy spetione sg przestanki wypowiedzenia
umowy najmu, o ktérych mowa w art. 11 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego. W przytoczonych wyzej przypadkach pracownicy wydziatu MGL
przeprowadzili wizj¢ w terenie. W mieszkaniach najemcow nie zastano nikogo,
a rozpytywani sasiedzi potwierdzili, ze w lokalach od kilku lat nikt nie mieszka, co
najwyzej co jaki$ czas przychodzi kto$ ,dogladac” lokalu. Sprawe przekazano do
opiniowania Komisji Mieszkaniowej przy Radzie Miejskiej w Stalowej Woli, tej samej,
ktéra opiniuje projekty uchwat w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
uchwat w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od ceny nieruchomosci.
We wszystkich trzech przypadkach, po zapoznaniu sie ze zgromadzonymi
dokumentami Komisja, z uwagi na fakt niezamieszkiwania najemcy w lokalu oraz
znikomy odzysk lokali, wydata opinig, aby odmdwi¢ wykupu lokalu na wtasnos¢
i wypowiedzie¢ umowe najmu oraz wezwac¢ do zdania mieszkania do ZAB. Opinie
Komisji Mieszkaniowej zostaty zaakceptowane przez Prezydenta Miasta.

Dodat, Ze to organ wykonawczy gminy decyduje o tym, ktdre konkretnie lokale
mieszkalne z kategorii lokali dopuszczonych przez rade do zbycia nalezy
przeznaczy¢ do sprzedazy. W tym celu sporzadza stosowny wykaz i podaje go do
publicznej wiadomosci zgodnie z art. 35 ugn. W w/w przypadkach organ nie
sporzadzit wykazu informujac, ze przedmiotowe mieszkania przeznacza do
sprzedazy. Prawo pierwszenstwa wynikajace z art. 34 ust 1 pkt 3 ugn nie jest
roszczeniem o nabycie lokalu mieszkalnego, a oznacza tylko tyle, Zze istnieje
ustawowy zakaz zbywania lokalu mieszkalnego, ktérego naruszenie powodowatoby
negatywne konsekwencje dla najemcy. Uznanie, ze gmina winna zbywa¢ na
wniosek najemcow wszystkie lokale zzasobu mieszkaniowego oznaczatoby
w praktyce wprowadzenie nakazu uwtaszczania. Majac na uwadze racjonalne
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy, realizacje przytoczonych wyzej
zadan wiasnych gminy oraz ilo$¢ 0séb oczekujacych na przydziat lokalu z zasobow
gminy, podjecie decyzji o odmowie wykupu lokalu na wtasnos¢ byto zasadne.

(akta kontroli: tom |, str. 368, 391-392, 394-395)

W kontrolowanym okresie nie wystapity przypadkach odmowy udzielania bonifikaty
przy sprzedazy im tych lokali.

(akta kontroli: tom |, str. 368, 391-392)

1.10.

Wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta kazdorazowo zgodna z uchwatami Rady
Miejskiej w sprawie udzielenia bonifikaty od ceny nieruchomosci. W okresie
badanym Rada Miejska udzielata 99% lub 95% bonifikaty.
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W kontrolowanym okresie nie wystapity sytuacije, w ktorych pomniejszano
0szacowang przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci o poniesione przez
najemcow nakfady, w konsekwencji zanizajac cene do zaptaty za lokal, a takze
sprzedawano lokal z bonifikatg wyzszg niz ustalona w stosownej uchwale Rady
Miejskiej. Nie wystapity tez przypadki zbycia nieruchomosci w trakcie toczacego sie
postepowania administracyjnego dotyczacego prawidtowosci nabycia nieruchomosci
przez jednostke samorzadu terytorialnego. Nie byto przypadku zbycia lokalu osobie,
z ktérg zawarto umowe najmu zaledwie kilka lub kilkana$cie dni wcze$niej.

(akta kontroli: tom I, str. 85-357, 369-372, 392-393)
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 nieruchomos$ci. W 29 przypadkach wyceny lokalu
mieszkalnego dokonano przed wydaniem przez Staroste Stalowowolskiego
zaSwiadczenia o spetieniu  wymogéw samodzielnego lokalu mieszkalnego,
o ktorym mowa w art. 2 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali?s.

(akta kontroli: tom |, str. 373-374, 383-387, 393)

Na podstawie badanej proby z lat 2016-2021 stwierdzono, ze w kazdym przypadku
od nabywcdw lokali zadano ponoszenia kosztdw zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy tj. m.in. pokrycia kosztébw sporzadzenia operatow
szacunkowych przez uprawnionych rzeczoznawcoéw majatkowych. tgczna kwota
uiszczonych wptat z tego tytutu przez najemcow na konto Urzedu wyniosta
7.697,30 zt.

(akta kontroli: tom I, str. 375-376, 393)

Pracownicy Wydziatu dokonywali weryfikacji operatéw poprzez sprawdzenie danych
w zakresie formy i tresci dokumentu ujetych w rozdziale 4 rozporzadzenia Rady
Ministrbw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoSci
i sporzgdzania operatu szacunkowego?’,

Jak wyjasnit Naczelnik MGL ewentualne zastrzezenia przy weryfikacji operatow
szacunkowych dotyczyty oczywistych omytek pisarskich, byty one poprawiane przez
rzeczoznawce. Najczesciej drobne omyiki dotyczyty bfednie oznaczonej kondygnacii
lokalu, btedow literowych w nr nieruchomosci gruntowej czy zatozonej dla niej ksiegi
wieczystej. Uwagi te byly zgtaszane rzeczoznawcom telefonicznie, zostaty one
niezwtocznie poprawione. Nie byto konieczno$ci wystepowania w drodze pisemne;
0 poprawe oczywistych omytek pisarskich, dzieki czemu taki sposéb zatatwienia
sprawy nie powodowat niepotrzebnego przedtuzenia postepowania i ponoszenia
kosztow wezwan za posrednictwem przesytek pocztowych.

(akta kontroli: tom |, str. 378, 393)
1.12.

Ksiegi inwentarzowe $rodkdw trwatych (w tym zwigzanych ze zbyciem komunalnych
lokali mieszkalnych) prowadzone byty w ZAB w wersji elektronicznej. Zmiany

%Dz, U.z2021r. poz. 1048 ze zm.
2 Dz. U. 22021 ., poz. 555.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych objetej badaniem proby z lat
2016-2021 zostaty wykazane w ewidencji srodkow trwatych i wartosci aktywow.
Zmniejszenia stanéw $rodkéw trwatych w wyniku zbycia tych lokali z zasobu Gminy
zostaty uwzglednione w prowadzonych ewidencjach oraz rozliczone na koncie 011 —
Srodki trwale, natomiast wplaty uzyskane z tytulu sprzedazy sktadnikow
majatkowych zaksiegowano na koncie rozrachunkowym 760 — Pozostate przychody
operacyjne.

(akta kontroli: tom | str. 393, tom II, str.2-181)
1.13.

Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali w trybie bezprzetargowym na rzecz ich
najemcow nie byly przedmiotem skarg, do Urzedu nie wplywaty informacje
o nieprawidtowos$ciach ani wnioski o udzielenie informacji publicznej w tym zakresie.

(akta kontroli: tom |, str. 393)
1.14.

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu analiza ryzyka na potrzeby planu audytu
wewnetrznego jest przeprowadzana w oparciu 0 zadania gminy. W przypadku
analizy i oceny ryzyk, zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym w Urzedzie identyfikowano ryzyka zwigzane ze
sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym i przyjeto
m.in. zasady polegajace na sprzedazy lokalu tylko zyjacemu najemcy, sprzedazy
lokalu bez zadtuzenia oraz stanowigcego samodzielny lokal mieszkalny tj. zgodnie
z Uchwatg w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych. W okresie
objetym kontrolg Prezydent Miasta nie zlecat przeprowadzenia audytu sprzedazy
lokali mieszkalnych z bonifikatg, poniewaz w naszej ocenie nie byto takiej potrzeby.

(akta kontroli: tom | str. 388, tom Il str. 182)

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

1. W latach 2016-2021 Miasto nie posiadato wieloletniego programu
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, co bylo sprzeczne
zprzepisem art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

(akta kontroli: tom | str. 389)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu, Miasto w okresie objetym kontrolg nie posiadata
wieloletniego  programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Prowadzone byly prace nad jego przygotowaniem, jednak zostaty one wstrzymane.
Powodem byto podjecie przez Gmine przygotowan diagnozy do Planu Rozwoju
Lokalnego i Planu Rozwoju Instytucjonalnego Stalowej Woli, na potrzeby
przygotowania wniosku aplikacyjnego do Programu Rozwdj Lokalny, finansowanego
z funduszy norweskich. Obecnie Miasto konczy prace nad przygotowaniem projektu
uchwaty w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2022-2026.

(akta kontroli: tom | str. 47-48)



2. W uchwale w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych zawarto zapisy?8,
zgodnie z ktorymi nabywcy lokali ponosi¢ mieli koszty ich wycen wykonanych na
Zlecenie Urzedu. Zapisy te sg sprzeczne z przepisami art. 25 ust. 2 w zw. z art.
23 ust. 1 pkt 2 ugn ktére stanowia, iz wycene nieruchomosci przeznaczonych do
zbycia zapewnia wojt, burmistrz albo prezydent miasta.

(akta kontroli: tom | str. 32-35, 375-376, 389-390, 393)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu przyjety w uchwale w sprawie zasad sprzedazy

lokali mieszkalnych sposéb postepowania miat na celu dbatos¢ o prawidtowe

wydawanie Srodkéw publicznych na wyceny i nieobcigzanie gminy wydatkami
w sytuacji, gdy wnioskodawca zrezygnuje z wykupu lokalu.

(akta kontroli: tom |, str. 377, 378-382)

3. W kazdym analizowanym przypadku (30) od nabywcow lokali zgdano
ponoszenia kosztow zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do
sprzedazy 1. pokrycia kosztéw sporzadzenia operatéw szacunkowych przez
uprawnionych rzeczoznawcoéw majatkowych. Z tego tytutu w latach 2016-2021
Urzad obcigzyt kosztami wyceny tych najemcédw lokali uzyskujac 7697,30 zt
nienaleznych dochodow.

(akta kontroli: tom | str. 375-376, 389-390, 393)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu najemca, sktadajac wniosek o wykup lokalu,
dokonywat wptaty na konto Gminy tytutem optaty za wykonanie przez rzeczoznawce
majatkowego operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ lokali. Kwota ta, byta
nastepnie przez Gmine ptacona rzeczoznawcy po wykonaniu ustugi, na podstawie
przedtozonej faktury. Gmina zatem jedynie po$redniczyta w obrocie kwoty wptacone;
na rzecz rzeczoznawcy. Postepowanie to jest zgodne z § 6 ust 1 uchwaty
w Sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.

(akta kontroli: tom |, str. 377, 378-382)

4. W uchwale w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych zawarto zapisy,
zgodnie z ktorymi sprzedazy m.in. nie podlegaja: lokale mieszkalne, ktorych
najemcy posiadajg zalegtoSci w optatach czynszowych lub innych optatach
naleznych za uzywanie lokalu?®. Regulacja taka byta sprzeczna z przepisami
art. 34 ust. 1 pkt 3 i nast. ugn, bowiem przepisy tej ustawy nie wigzg prawa do
nabycia lokali przez najemcoéw ze spetieniem przez nich dodatkowych
warunkéw poza najmem zajmowanego lokalu na czas nieoznaczony.

(akta kontroli: tom | str. 32-35, 389-390)

Naczelnik Wydziatu wyjasnit, ze nie pamieta przypadku, by pisemnie ktokolwiek byt
informowany, ze odméwi mu sie dokonania zbycia lokalu w przypadku, gdy bedzie
miat zalegtosci czynszowe. Dodat, ze pracownicy ZAB, czy tez pracownik wydziatu
MGL realizujgcy wniosek o sprzedaz lokalu sprawdzali czy nie figurujq jakie$
zalegtosci. Zachowanie to powinno wrecz wynika¢ w realizowania sprzedazy
zgodnie z obowigzujaca w tym zakresie uchwatg rady miasta, ktéra w par. 1 ust 2 3
méwi, iz sprzedazy nie podlegajg lokale mieszkalne, ktérych najemcy posiadajg
zalegtosci w optatach czynszowych lub innych optatach naleznych za uzywanie
lokalu. Uchwata zostata wprawdzie podjeta w 2010 r., organ nadzoru nie wniost
zastrzezen co do zgodnosci z prawem tych zapisow, ale orzecznictwo mogto od
tego czasu uksztattowac inny poglad na dane kwestie. Trzeba tez mie¢ na uwadze,

2§ 6 Uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.
29§ 1 Uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.
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ze mowigc o zalegtosciach, mozna mie¢ na uwadze zalegtoSci przekraczajgce trzy
miesigce, gdzie nalezatoby podja¢ dziatania w kierunku wypowiedzenia umowy
najmu, co spowodowatoby pozbawienie lokatora statusu najemcy i wykluczytoby
mozliwo$¢ zbycia lokalu na jego rzecz. Zapis w uchwale moze mieC charakter
dyscyplinujgcy najemcdéw chcacych wykupi¢ lokal na wiasno$é. W przypadku
zalegtosci nieprzekraczajacych trzech miesiecy wrecz zasadne jest oczekiwanie od
kupujacego spfaty zalegtosci, niz dokonanie sprzedazy a nastepnie ponoszenie
kosztow wezwan, kosztow sadowych czy windykacyjnych, ktorych celem bytoby
wyegzekwowanie niewielkich zalegtosci. Gospodarowanie majatkiem gminy
wymaga dochowania staran, by nalezycie pilnowac finansow publicznych. Nie bez
znaczenia powinien by¢ tez fakt, ze sprzedaz bezprzetargowa lokalu byta przez
gmine dokonywana tylko na rzecz najemcy i na jego wniosek. Nie zachodzit wiec
przypadek, ze gmina przeznaczata do zbycia lokal na wolnym rynku, a najemca
tylko brat udziat wprocedurze z uwagi na konieczno$¢ zapewnienia mu
pierwszenistwa wynikajacego z art 34 ust 1 pkt 3 ugn i jeszcze dodatkowo gmina
uzalezniataby to pierwszenstwo od braku zalegto$ci czynszowych.

(akta kontroli: tom | str. 49-52)
5. Stwierdzono, iz w 29 z 30 badanych przypadkach wyceny lokalu mieszkalnego
dokonano przed otrzymaniem za$wiadczenia od Starosty Stalowowolskiego
0 spetieniu wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa
wart. 2 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosSci lokali, co byto
niezgodne z przepisem § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrdw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i Sporzadzania operatu
szacunkowego®’, na podstawie ktérego okresSlenie wartoSci lokalu
ustanawianego jako przedmiot odrebnej wlasno$ci moze nastgpi¢ po uprzednim
0znaczeniu przez witasciciela przedmiotu odrebnej wkasnosci lokalu i po wydaniu
ww. zadwiadczenia.
(akta kontroli: tom |, str. 373-374, 383-387)

Jak wyjasnit Naczelnik MGL praktyka ta jest stosowana od wielu lat. Takze
Starostwo Powiatowe przed wydaniem za$wiadczenia o samodzielno$ci lokalu
oczekuje przedtozenia w/w dokumentéw sporzadzonych przez uprawniong osobe.
Z uwagi na to, ze sprzedaz lokali najcze$ciej dotyczy blokéw budowanych w latach
70-80 - tych, administrator gminnych zasobow nieruchomos$ci ani zarzadca
nieruchomosci nie dysponujg rzutami pomieszczen ani kondygnacji. Zlecanie
sporzadzania dokumentacji technicznej w tym zakresie rodzitoby dodatkowe koszty,
niewspotmiernie  wysokie w stosunku do stosowanej bonifikaty. Dlatego
przedstawienie tych dokumentdéw byto wymagane od rzeczoznawcy, ktéry zawierat
z gming umowe na wykonanie operatéw szacunkowych okre$lajacych warto$¢ lokali
mieszkalnych wraz z udziatem w gruncie. Rzeczoznawca sporzadzajac rzut lokalu
i wydajac opinie o samodzielno$ci lokalu miat wiedze, ze dany lokal spetnia
przestanki samodzielno$ci lokalu okre$lone w art. 2 ust 2 ustawy o wtasnosci lokali
iwydanie wtej kwestii zaswiadczenia przez Staroste jest tylko czynnosScig
deklaratoryjng. Aby nie traci¢ zbednego czasu rzeczoznawca sporzadzat
jednoczesnie operat szacunkowy okreslajacy wartos¢ lokalu.

(akta kontroli: tom I, str. 377-378)

6. W okresie objetym kontrolg nie zawiadamiano najemcédw lokali mieszkalnych
o0 przeznaczeniu lokalu do zbycia oraz o przystugujgcym im prawie

% Dz. U. 22021 r. poz. 555.
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pierwszenistwa w nabyciu tego lokalu, do czego obligowat przepis art. 34 ust. 4
ugn. Urzad dopiero po ztozeniu wniosku przez najemce sporzadzat wykaz,
w ktorym dany lokal ujmowano jako przeznaczony do zbycia, a nastepnie wykaz
ten przesytat wnioskodawcy z informacja, iz w terminie 21 dni najemca winien
zaakceptowac warunki zakupu lokalu.

(akta kontroli: tom |, str. 85-357,391)
Jak wyjasnit Naczelnik Wydzialu nie powiadamiano pisemnie najemcow
0 przeznaczeniu lokali do zbycia i przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych
lokali, gdyz postepowanie o sprzedaz lokalu rozpoczynato sie od wniosku ztozonego
wiasnie przez tych najemcow. Zatem sami zainteresowani wystepowali 0 sprzedaz
na ich rzecz najmowanego lokalu mieszkalnego. Ewentualne postepowanie
wyjasniajace byto dokonywane w przypadku watpliwosci do osob, ktérym mogt
przystugiwac tytut prawny w postaci najmu lokalu. Sprzedaz lokali mieszkalnych
inicjowana byta przez najemcéw, ktérym przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu (na
ich wniosek). Najemcy sg osobami wymienionymi w art. 34 ust 4 pkt 3 ugn, zatem
posiadali od poczatku wiedze, ze gmina podejmuje dziatanie zmierzajgce do zbycia
lokalu na ich rzecz oraz ze przystuguje im pierwszenstwo w nabyciu. W zwigzku
ztym domniemano, iz niepotrzebne jest ponawianie zapytania o korzystanie
z prawa pierwokupu, skoro sam najemca zwracat sie o sprzedaz przedmiotowych
nieruchomosci. Powiadamianie pisemne najemcow o mozliwosci nabycia lokalu
rodzi takze niepotrzebne koszty zwigzane z doreczaniem korespondencji w sprawie
oczywistej. Fakt informowania wnioskodawcow o postepowaniu sprzedazowym
mato miejsce takze podczas procedury, gdyz najemcy czesto pytali na jakim etapie
jest realizacja ich wniosku. Najemcy otrzymywali tez pisemng informacje za jakq
cene mogq naby¢ lokal mieszkalny. Przepis art. 34 ust 4 ugn jest niedostosowany
do racjonalnie stosowanej procedury zbycia lokalu na rzecz najemcy, odbywajacej
sie na wniosek najemcy. Nalezatoby go zmienic.
(akta kontroli: tom |, str. 358)

W strukturze organizacyjnej Urzedu obowigzki w zakresie gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym zostaty przypisane wyodrebnionej komérce,
a pracownicy, ktorym powierzono wykonywanie czynnosci z tego zakresu posiadali
odpowiednie przygotowanie i kompetencie do prawidtowego realizowania
powierzonych zadan. W kontrolowanych latach prowadzono bezprzetargowq
sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz uprawnionych najemcow, z zastosowaniem
wiasciwie ustalonej ceny wykupu z uwzglednieniem przystugujacych bonifikat
okreslonych przez Rade Miejska 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 o0 spetnieniu  wymogoéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego. W ocenie NIK zlecanie sporzadzenia wyceny lokalu przed
uzyskaniem zaswiadczenia o samodzielnoSci lokalu moze skutkowa¢ poniesieniem
zbednych kosztow wyceny w sytuacji, gdy lokal ten nie bedzie madgt byé¢
przedmiotem sprzedazy.

W ocenie NIK, przyjeta w Urzedzie zasada, ze najemcy najpierw wystepowali
z wnioskiem o nabycie lokalu, a dopiero p6zniej w Urzedzie ogtaszano wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy byta sprzeczna z przepisami ugn,
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bowiem w momencie skfadania wnioskow przez najemcow przed ogtoszeniem tych
ww. wykazow, nieruchomosci objete wnioskami nie byly przeznaczone do
sprzedazy, a wnioski te byly 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 wytgcznie do najemcdw lokali.

Negatywna ocena dotyczy rowniez zadania od najemcéw lokali pokrycia kosztéw
sporzadzania wycen tych lokali — co pozostawato w sprzecznosci z przepisami ugn.

Sprzedaz lokali na rzecz ich najemcow uzalezniano roéwniez od spetnienia
dodatkowych warunkéw okreslonych w Uchwale w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych 1. uregulowania zalegto$ci z tytutu najmu - co bylo sprzeczne
z przepisami art. 34 ust. 1 pkt 3 i nast. ugn.

2. Monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

2.1.

W Regulaminie Organizacyjnym Urzedu obowigzki w zakresie monitorowania
wtornego obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikatg nie zostaty przypisane zadne;
komérce organizacyjnej Urzedu. CzynnoSci te nie znajdowaly sie réwniez
w zakresach obowigzkéw pracownikéw MGL realizujgcych zadania dotyczace
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

(akta kontroli: tom |, str. 4-28, tom I, str. 254)

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu monitoringiem obrotu wtérnego zajmowat sie
Wydziat MGL, pracownik odpowiedzialny za sprzedaz lokali mieszkalnych
z bonifikata.

(akta kontroli: tom II, str. 210-211)

Wypisy aktow notarialnych byly rejestrowane3?! przez Biuro Obstugi Klienta Urzedu,
w Wydziale Administracyjno-Gospodarczym. Dokumenty te byly rejestrowane
w formie elektronicznej. Nastepnie wptywajace akty notarialne byty przekazywane
do Wydziatu Podatkéw i Optat Lokalnych oraz do MGL.

(akta kontroli: tom Il str. 207-209)

Pracownik Wydziatu prowadzit rejestr lokali mieszkalnych zbytych z bonifikata.
Rejestr obejmowat nastepujace dane: imi¢ i nazwisko, adres lokalu, date zakupu,
warto$¢ lokalu oszacowang przez rzeczoznawce, wartoS¢ udziatu w gruncie
0szacowang przez rzeczoznawce, taczng wartoS¢ z wyceny, wartos¢ lokalu po
bonifikacie, warto$¢ udziatu w gruncie po bonifikacie, warto$¢ sptaconego kredytu,
warto$¢ srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym, warto$¢ wykonanego
remontu, ceng nieruchomosci, nr teczki danej sprawy, powierzchnie uzytkowq
lokalu, powierzchnie piwnicy (jesli byta przynalezna do lokalu), nr dziatki, udziat
w dziatce i nieruchomosci wspdlnej. Dane zawarte w rejestrach byty rzetelnes2.

(akta kontroli: tom Il str. 207-209, 254)

31 na probie wybranych 37 aktéw notarialnych (20 z 2020 r. i 17 z 2021 r.) dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych objetych
bonifikata w trybie bezprzetargowym.
3 Co stwierdzono na podstawie proby wybranych 20 aktéw notarialnych (z 2020 r.) dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych
objetych bonifikata w trybie bezprzetargowym.
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Jak wyjasnit Naczelnik MGL aktualizacja rejestru prowadzona byta na biezaco.
Dostep do rejestru miat pracownik prowadzacy sprawy sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz Naczelnik. Modyfikacji dokonywat tylko pracownik.

(akta kontroli: tom I, str. 210)

We wszystkich analizowanych przypadkach z proby z lat 2016 — 2021 stwierdzono,
iz zarbwno w protokotach uzgodnien jak i umowach wyodrebnienia lokalu oraz jego
sprzedazy sporzadzonych w formie aktu notarialnego, zawarte byly sformutowania,
iz roszczenia z tytutu ewentualnego zwrotu wartosci udzielonej bonifikaty byty
zabezpieczone hipotekg ustanowiong na sprzedawanym lokalu.

(akta kontroli: tom I, str. 85-357: tom I, str. 210,254)

Jak wyjasnit Naczelnik MGL, takze notariusz za kazdym razem podczas
odczytywania aktu notarialnego ttumaczy stronom jakie wynikajg z tego prawa
I obowigzki dla kupujacego. Podczas zawierania aktu notarialnego obecna jest
osoba upowazniona do podpisywania w imieniu Gminy umoéw sprzedazy lokalu,
najczesciej Naczelnik Wydziatu MGL, ktory tez przypomina, by kupujacy przyszli do
Wydziatu i poinformowali 0 wszelkich zamiarach zbycia lokalu przed uptywem pieciu
lat od daty sprzedazy.

(akta kontroli: tom II, str. 210-211)
2.2.

W latach 2012-2021 Miasto sprzedato tacznie 61 lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym z udzieleniem bonifikaty, ktére byly przedmiotem obrotu
wtornego. Sposrdd nich w 52 przypadkach wystapito zbycie na rzecz oséb bliskich,
w siedmiu przypadkach wystapita sprzedaz z wykorzystaniem $rodkéw w ciggu
12 miesiecy na zakup innego lokalu mieszkalnego, w jednym przypadku wystgpita
zamiana na inny lokal mieszkalny. W stosunku do jednego mieszkania sprzedanego
w obrocie wtérnym wystapit obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli: tom II, str. 1, 216-251, 254-255)

Jak wyjasnit Naczelnik, obrét wtdrny byt kontrolowany na podstawie tresci ksiag
wieczystych  ogdlnodostepnych ~ w wyszukiwarce internetowej, gdzie sg
odnotowywane wpisy dot. zmian wiascicieli lokalu. Gmina otrzymywata tez wypisy
aktébw notarialnych dot. uméw sprzedazy lokali. O wigkszosci przypadkow
planowanej sprzedazy w okresie nieprzekraczajgcym pieciu lat od dnia pierwotne;
sprzedazy byt powiadamiany pracownik oraz naczelnik wydziatu odpowiedzialny za
sprzedaz lokali, gdyz zardwno sprzedajacy jak i potencjalny kupujacy byt
zainteresowany wykreSleniem przez Gming zapisu dot. hipoteki, ktory byt
dokonywany przy sprzedazy pierwotnej. Wowczas sprzedajacy byt dodatkowo
ustnie informowany, na jakiej zasadzie moze sprzeda¢ nieruchomos¢ i do jakiego
czasu zakupi¢ inng, aby nie narazi¢ sie na zwrot bonifikaty. Zdarzato sig, ze w celu
uzyskania zgody na wykreslenie hipoteki przed uptywem pieciulat od daty
pierwotnej sprzedazy, wiasciciel lokalu przedktadat Gminie o$wiadczenie o poddaniu
sie rygorowi egzekucji z art. 777 kpc., ktéra to bedzie mie¢ zastosowanie
w przypadku niedokonania zakupu innego lokalu w okresie 12 miesiecy.
Os$wiadczenie to dodatkowo mobilizowato sprzedajacego do przedtozenia gminie
aktu notarialnego z dokonanego zakupu innego lokalu, celem udowodnienia
spetnienia warunku zakupu innej nieruchomosci mieszkalne;.

(akta kontroli: tom II, str.210-211, 212-215)
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W wyniku analizy dokumentacji®3 dotyczacej sprzedazy lokali w latach 2012-2016,
nie stwierdzono wystgpienia przypadkow wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi,
ktére nie bylyby zaewidencjonowane w wykazach prowadzonych przez MGL.
W jednym przypadku stwierdzono przestanki do wystapienia z roszczeniem o zwrot
udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli: tom Il str. 183-185,254-256)
2.3.

Jak wyjasnit Naczelnik MGL w celu zminimalizowania ryzyka obrotu lokalami na
rynku wtérnym, oprécz analizowania aktow notarialnych wptywajacych do urzedu,
kazdorazowo ustanawiano hipoteki na lokalach bedacych przedmiotem zbycia.
W duzej mierze pozwolito to zachowaC wigkszg czujno$¢ zaréwno przez
potencjalnego kupca takiego lokalu oraz notariusza przygotowujacego akt notarialny
zbycia lokalu na rynku wtérnych. ObserwowaliSmy w ciggu roku przynajmniej kilka
wizyt w Wydziale oséb, ktore zamierzaty zby¢ lub naby¢ lokal uprzednio wykupiony
od Gminy. Pytaty one o warunki zbycia lokalu przed uptywem pieciu lat od daty
zakupu, ewentualne zagrozenia z tym zwigzane.

(akta kontroli: tom Il str.211)

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 skutecznie 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
Wydziatu.

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

3. Wywiazywanie si¢ z obowiazku 2zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan.

3.1,3.2
W okresie objetym kontrolg w Urzedzie wystapit jeden przypadek uzasadniajacy
zadanie zwrotu bonifikaty. W tym zakresie podjeto dziatania zmierzajgce do jej
zwrotu. Warto$¢ zwaloryzowanej bonifikaty objeta zadaniem zwrotu wyniosta
1.149,66 zt. waloryzacji dokonano w sposob okreSlony w art. 5 i art. 68 ust. 2 ugn.
Strona zostata wezwana do zaptaty powyzszej kwoty w terminie 14 dni od
otrzymania wezwania (fj. od dnia 11 Iutego 2021 r.). Zadana kwota zostata
uiszczona w dniu 17 lutego 2021 r.

(akta kontroli: tom II, str. 216-253, 256)

33 Dobdr proby 38 pierwotnych sprzedazy z bonifikatg , ktére miaty miejsce w latach 2012-2016.
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Whioski

We wszystkich analizowanych aktach notarialnych dotyczacych badanej préby z lat
2016 - 2021 zawarto zapisy ustanawiajgce hipoteke w celu zabezpieczenia
mogacej powstac wierzytelnosci, o zwrot Gminie kwoty réwnej bonifikacie w cenie
sprzedazy, po waloryzacji jak rowniez w celu zabezpieczenia odsetek, przyznanych
kosztéw dochodzenia roszczen i pozostatych kosztéw dochodzenia roszczen.

W okresie objetym kontrolg nie wystapity przypadki odstgpienia od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty.
(akta kontroli: tom |, str. 85-357, tom I, str.210, 256)

3.3

Jak wyjasnit Naczelnik Wydziatu Gmina, pomimo zabezpieczenia zwrotu bonifikaty
odpowiednim zapisem hipotecznym, identyfikowata ryzyko zbycia lokalu na wolnym
rynku w terminie pieciu lat od dnia wyodrebnienia lokalu. Akty notarialne sprzedazy
lokalu na rynku wtdérnym byty przekazywane do witasciwego pracownika celem
sprawdzenia zasadno$ci zadania zwrotu bonifikaty. Jednak zawsze mogto wystapi¢
ryzyko btednej dekretacji wypisu aktu do nieodpowiedniego pracownika lub omytki
notariusza, ktory mogt nie przesta¢ wypisu aktu do gminy. Dlatego tez pracownik
odpowiedzialny za sprzedaz mieszkan okresowo przegladat elektroniczne ksiggi
wieczyste aby sprawdzi¢ wszelkie wpisy dotyczace zmian wiasciciela lokalu.
W przysztosci planuje sie kontynuowanie przegladania zapiséw w elektronicznych
ksiegach wieczystych celem ujawnienia wszystkich przypadkow dalszego zbycia
lokali w terminie 5 lat od pierwotnej sprzedazy.

(akta kontroli: tom II, str.253)

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

Prowadzone przez Urzad dziatania monitorujgce wtdrny obrét lokalami pozwolity na
zidentyfikowanie konieczno$ci zwrotu udzielonej bonifikaty. Podjeto prawidiowe
dziatania skutkujgce zwrotem udzielonej bonifikaty ktora terminowo wplyneta na
konto Urzedu.

IV. Uwagii Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba 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 Miejskie;.

2. Opracowanie oraz przediozenie do uchwalenia Radzie Miejskiej nowelizaci
uchwaty Rady Miejskiej, ktdra wyeliminuje zapisy obcigzajace najemcoéw
kosztami przygotowania nieruchomosci do sprzedazy.

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

4. Opracowanie oraz przediozenie do uchwalenia Radzie Miejskiej nowelizacji
uchwaty w zakresie usuniecia zapisow 0 przeznaczeniu do sprzedazy lokali,
ktérych najemcy nie posiadajq zalegto$ci z tytutu czynszu za najem tych lokali.

5. Zapewnienie doreczania najemcom lokali mieszkalnych  pisemnych
zawiadomien o przystugujacym im prawie pierwszenstwa do nabycia lokalu.



Uwagi

Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

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 piSmie 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 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

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

Rzeszow, 1 czerwca 2022 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie
Kontroler Dyrektor
Mariusz Twardowski Wiestaw Motyka
Gtowny specjalista k. p.
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