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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Mielcu, ul. Zeromskiego 26, 39-300 Mielec (dalej Urzad).

Jacek Wisniewski, Prezydent Miasta Mielca.
Ponadto w okresie objetym kontrolg funkcje tg petnili:
Fryderyk Kapinos do dnia 18 listopada 2018 r. oraz
Daniel Kozdeba do dnia 7 marca 2018 .

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

2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg.

3. Wywigzywanie sie z obowigzku zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan.

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

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie

Pawet Rakowski, starszy inspektor kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
Nr LRZ/22/2022 z dnia 11 lutego 2022 r.
(akta kontroli str. 1-8)

"Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna2 kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Miasto Mielec (dalej Miasto) prawidtowo dokonywato
sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. Lokale sprzedano
zgodnie z art. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami® (dalej ugn), na rzecz ich najemcéw, ktorzy zawarli umowy najmu
lokali na czas nieoznaczony.

Ceny sprzedawanych nieruchomo$ci ustalane byly w oparciu o operaty
szacunkowe, ktére sporzadzane byly przez osoby posiadajace stosowne
uprawnienia, a takze udzielano bonifikat w wysokosciach okreslonych w uchwatach
Rady Miejskiej w Mielcu.

Osoby odpowiedzialne za sprzedaz lokali mieszkalnych posiadaty wiasciwe
wyksztatcenie oraz niezbedne doSwiadczenie.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia nastepujace aspekty dziatalnoci
Miasta:

- dokonywanie wyceny lokali mieszkalnych przed uzyskaniem zaSwiadczenia
0 spetieniu wymogdw samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 2
ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali*, co byto niezgodne z §
32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego?,

- obcigzanie nabywcdéw kosztami wyceny sprzedawanych lokali, pomimo iz
stosownie do art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn organ gospodarujacy
gminnym  zasobem  nieruchomo$ci  zapewnia  wycene  sprzedawanych
nieruchomosci,

- wbrew przepisom art. 34 ust. 4 ugn, nie informowano najemcéw lokali
mieszkalnych w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, co byto skutkiem
przyjete] w Urzedzie zasady, ze najemcy najpierw wystepowali z wnioskiem
onabycie lokalu, a dopiero poOzniej ogtaszano wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy,

- wykazy nieruchomosci sprzedawanych przez Miasto nie zawieraty wszystkich
informacji okre$lonych w art. 35 ust. 2 ustawy ugn, bowiem w wykazach tych nie
okreSlano terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomosci przystugiwato przed najemcami tych nieruchomosci,

- nienaleznie naliczono czes$¢ udzielonej bonifikatys,

- uchwaty w sprawie sprzedazy lokali” mieszkalnych zawieraty niezgodne z ugn
zapisys.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogélng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

$Dz.U.z2021r., poz. 1899.

4Dz.U.z2021r., poz. 1048.

5Dz.U. z 2021 ., poz. 555.

6 Sytuacja taka miata migjsce w 2022 roku i dotyczyta kwoty 6.727,08 zt, ktéra zostata zwrdcona w dniu 20
kwietnia 2022 r.

7 - Uchwatg Nr XXX1/324/09 z dnia 29 czerwca 2009 r., w sprawie okreslenia kryteriow i zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow, w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miejskiej Mielec,

- Uchwata Nr XIX/180/2016 z dnia 18 marca 2016 r., w sprawie okre$lenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcdw, w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Gminy Miejskiej Mielec,

- Uchwata Nr L/499/2018 z dnia 6 wrze$nia 2018 r., w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miejskiej Mielec oraz warunku udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego.

8 To jest uzalezniajace sprzedaz lokalu od niezalegania z optatami czynszowymi.
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Opis stanu
faktycznego

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

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

1.1.

Prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarkg lokalami mieszkalnymi w Urzedzie,
w latach 2016 — 2021, przypisano nastepujacym komdrkom organizacyjnym:
- w okresie od stycznia 2016 do wrze$nia 2019 roku do zadan Wydziatu Urbanistyki,
Gospodarki Nieruchomosciami i Geodezji,
- w okresie od pazdziernika 2019 roku do kwietnia 2021 roku do zadan Biura
Gospodarki Lokalowej,
- od maja 2021 do zadan Wydziatu Gospodarki Lokalowe;.
Do zadan ww. Wydziatéw Urzedu przypisano obrot nieruchomo$ciami stanowigcymi
mienie komunalne, obrét cywilnoprawny nieruchomo$ciami oraz opracowywanie
i realizacje programow gospodarowania nieruchomo$ciami Stanowigcymi mienie
komunalne.
Trzech pracownikéw Urzedu w zakresie obowigzkéw stuzbowych miato zapisane
sprawy zwigzane z gospodarowaniem nieruchomo$ciami'®. Kazdy z tych
pracownikéw posiadat wyksztatcenie magisterskie, a ponadto dwie osoby ukofczyty
szkolenia z zakresu gospodarowania nieruchomo$ciami, ktorych tematyka
obejmowata: regulowanie standw prawnych nieruchomosci, uzytki gruntowe
w ewidencji gruntéw, sprzedaz nieruchomo$ci gminnych w Swietle aktualnych
przepisow, znowelizowane postepowanie administracyjne, umowa najmu, dzierzawy
w gminie, a jedna osoba certyfikat ukoriczenia szkolenia z zakresu zbywania lokali
mieszkalnych z publicznego zasobu nieruchomosci i inne.
Jedna z tych osob zatrudniona byta w Urzedzie od 1985 roku, a pozostate dwie
odpowiednio od 2017 i 2018 roku.
(akta kontroli str. 9-72, 1845-1846)

1.2.
W  Urzedzie nie opracowano, ani nie wdrozono szczegdtowych procedur
dotyczacych postepowania, w sprawach zwigzanych ze sprzedazg komunalnych
lokali mieszkalnych.
Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Miasta Mielca zostaty
okreslone w uchwatach Rady Miejskiej w Mielcu!.
Informacje dotyczace wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
oraz informacje o sposobie wykorzystania lokali w Urzedzie aktualizowane byty
przez Wydziat Gospodarki Lokalowej oraz w Miejskim Zarzadzie Budynkow
Mieszkalnych sp. z 0.0.
W Urzedzie prowadzono w formie elektronicznej (w programie Excel) tabelaryczne
zestawienie mieszkan znajdujacych sie w gminnym zasobie z wyszczegdlnieniem
adreséw poszczegoinych nieruchomosci.

(akta kontroli str. 108-115, 1897-1898, 1897-1898)
W zwigzku z brakiem procedur dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasno$¢ komunalng Prezydent wyjasnit, Ze zgodnie z ustawg

9 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

10 W zakresie swoich obowigzkow pracownicy ci mieli zapisane m.in. prowadzenie spraw zwigzanych ze
sprzedazg lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw, kompletowanie dokumentéw niezbednych do
sporzadzania katéw notarialnych, wystawianie faktur za sprzedane lokale, przygotowywanie planéw sptat,
ewidencjonowanie wplywdw z tytutu sprzedazy gotéwkowe;j i ratalnej lokali.

W okresie objetym kontrola, w tym zakresie obowigzywaty trzy Uchwaty, tj.. Nr XXXI/324/09 z dnia 29
czerwca 2009 r., Nr XIX/180/2016 z dnia 18 marca 2016 r. oraz Nr L/499/2018 z dnia 6 wrze$nia 2018 r.
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0 gospodarce nieruchomo$ciami sprzedaz nieruchomo$ci stanowigcych wfasnoS¢
gminy co do zasady odbywa sie w drodze przetargu. Nieruchomo$c jest zbywana
w drodze bezprzetargowej, jezeli jej zbycie nastepuje na rzecz osoby, ktorej
przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu. Zasadniczo Gmina swojg  polityke
w zakresie zbywania lokali mieszkalnych opiera na drodze bezprzetargowej, ktorg
wszczyna na wnioSek najemcy lokalu. Zasady te zostaly uregulowane zgodnie
z wytycznymi wynikajacymi z Zarzadzenia Prezydenta Miasta Mielca w sprawie
wprowadzenia katalogu ustug swiadczonych przez Urzad Miejski w Mielcu. Katalog
zawiera wykaz ustug Swiadczonych na rzecz mieszkancow lokali mieszkalnych
Gminy na rzecz najemcow. W zwigzku z powyzszym, w naszej ocenie, procedury
dotyczgce sprzedazy lokali mieszkalnych zostaty okreslone i zawarte
w odpowiednich dokumentach.
(akta kontroli str. 1913-1914)
Wedtug wyjasnien Prezydenta, Urzad nie prowadzit statystyk dotyczacych Sredniego
czasu oczekiwania na lokale mieszkalne z gminnego zasobu, natomiast
w poszczegbinych latach ztozono nastepujace ilosci wnioskdw 130 wnioskéw
(2016 r.), 122 wnioski (2017 r.), 213 wnioskéw (2018 r.), 33 wnioski (2019 r.), 86
wnioskow (2020 r.) i 60 wnioskow (2021 r.).
(akta kontroli str. 2039)
1.3.
W okresie od 1 stycznia 2016 do 15 kwietnia 2019 r. Miasto nie posiadato
Wieloletniego programu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym.
Program taki zostat przyjety uchwatg Nr V1I/66/2019 Rady Miejskiej w Mielcu z dnia
15 kwietnia 2019 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Zasobem Mieszkaniowym na lata 2019 — 2023.
Program zawierat wszystkie elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego'2.
Zgodnie z powotanym Programem, celem poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta na lata 2019 - 2023
zaplanowano m.in. przeprowadzanie remontow i modernizacji budynkow i lokali
(zaplanowano taczne wydatki na ten cel w wysokosSci 2.245 tys. zt). Ustalono
zasady polityki czynszowej Miasta, w tym warunki obnizania czynszu, a takze
okre$lono prognozy (liczbe) sprzedazy lokali mieszalnych z zasobu Miasta.
W Programie nie wskazano budynkow, w ktorych zaplanowano sprzedaz lokali
mieszkalnych, ani tez nie zawarto prognozy, co do wptywow do budzetu z tytutu
sprzedazy takich lokal.
Zasady dotyczace sprzedazy lokali stanowigcych wiasnos¢ Miasta nie byly
ujmowane w innych regulacjach obowigzujacych w Urzedzie, poza uchwatami Rady
Miejskiej w Mielcu.
(akta kontroli str. 73-107)
14.
W okresie objetym kontrolg (2016 - 2021), w zakresie sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Miasta obowigzywaty trzy uchwaty:
- Nr XXXI/324/09 z dnia 29 czerwca 2009 r. w sprawie okre$lenia kryteriow | zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow, w budynkach stanowigcych
witasno$¢ Gminy Miejskiej Mielec,
- Nr X1X/180/2016 z dnia 18 marca 2016 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow, w budynkach stanowigcych wtasnosc
Gminy Miejskiej Mielec,

2Dz, U. 22022, poz. 172.
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- Nr L/499/2018 z dnia 6 wrzesnia 2018 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wfasnoS¢ Gminy Miejskiej Mielec oraz warunku
udzielenia bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.
W przypadku kazdej z powotanych uchwat, Rada Miejska w Mielcu skorzystata
z uprawnienia w zakresie mozliwo$ci udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali
mieszkalnych, a ich wykonanie powierzono Prezydentowi Miasta Mielca.
W uchwatach tych okreslono ogoine zasady udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
nieruchomosci, w tym warunki ich udzielania oraz procentowg wysokos$¢ tych
bonifikat, uzalezniajagc ich wysokoS¢ od sposobu zaptaty za nabywang
nieruchomos¢.
W uchwatach tych zawarto réwniez dodatkowe warunki dotyczace sprzedazy
nieruchomosci (np. brak zalegania z optatami czynszowymi), a takze wytgczono ze
sprzedazy lokale okreslone w uchwale (np. przeznaczone do rozbiorki, dla ktorych
przewidziano zmiane sposobu uzytkowania).
W Zadnej z uchwat nie bylo zapisow obcigzajacych nabywcow nieruchomosci
kosztami z tytutu nabycia mieszkania od Miasta.

(akta kontroli str. 108-115)
W kazdej z powotanych uchwat okreslono wysokos¢ udzielanych bonifikat, w ten
sposob, ze:
- 85% bonifikaty przystugiwato w przypadku jednorazowej zaptaty za lokal,
- 80% bonifikaty przystugiwato w przypadku zaptaty w systemie ratalnym,
- 90% bonifikaty przystugiwato przy réwnoczesnej sprzedazy pozostatych, nie
wykupionych lokali mieszkalnych w budynku. W uchwatach z 2009 r. i 2016 r.
zawarto  postanowienia  warunkujgce  udzielenie  bonifikaty  najemcom
legitymizujgcym sie co najmniej 5-letnim okresem najmu, za$ w uchwale z 2018 r.
najemcom legitymizujgcym sie co najmniej 15-letnim okresem najmu.
Prezydent Miasta przy sprzedazy lokali mieszkalnych stosowat bonifikaty okre$lone
w ww. uchwatach Rady Miejskiej w Mielcu.

(akta kontroli str. 108-115)
1.5.
Na dzien 1 stycznia 2016 r. w gminnym zasobie mieszkaniowym znajdowato sie 917
lokali mieszkalnych (z wytaczeniem lokali socjalnych).

W latach 2016-2021 liczba tych lokali systematycznie malata i wynosita na koniec
kazdego z tych lat odpowiednio: 861, 803, 772, 748, 706.

W okresie objetym kontrolg do Urzedu wptyneto tacznie 296 wnioskéw o wykup
lokali mieszkalnych (w poszczegdInych latach odpowiednio: 44, 63, 57, 34, 42 i 56).

W latach 2016 — 2021 Miasto sprzedato najemcom w trybie bezprzetargowym
tacznie 253 lokali mieszkalnych (w poszczegdlnych latach odpowiednio: 42, 56, 58,
31, 24 i42), o facznej wartosci 39.905.332 zt (warto$¢ wedtug operatow
szacunkowych), otrzymujac po uwzglednieniu udzielonych bonifikat wptywy w
wysokosci 6.374.333,92 zt (Miasto z tytutu sprzedazy tych lokali otrzymato 15,97%
ich wartosci).

(akta kontroli str. 296-303, 1899-1908)
W Programie w latach 2019-2023 zaktadano sprzedaz 130 lokali mieszkalnych,
a faktycznie sprzedano 253 lokale.
W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, ze Gmina Mielec swojg polityke
Sprzedazy mieszkan opiera przede wszystkim na sprzedazy bezprzetargowe),
wszczynanej na wnioSek najemcow i organ nie jest w Stanie z gory stwierdzic, jak
duza liczba kwalifikujgcych sie wnioskow z prosbg o wykup lokalu zostanie
Skierowana do Prezydenta Miasta. Informuje, iz nasze szacunki opierajg sie gtownie
na analizie sprzedazy lokali z lat poprzednich.

(akta kontroli str. 1981)



1.6.
W latach 2016 - 2021 Miasto sprzedato 27 lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz najemcdw, z zastosowaniem ratalnej sprzedazy.
W przypadku sprzedazy ratalnej, nabywcy lokali w kazdym przypadku pfacili
pierwszg rate najpdzniej w dniu zawarcia umowy przenoszacej witasnosé
nieruchomosci, aMiasto w kazdym przypadku zabezpieczalo pozostatg
wierzytelno$¢ w formie hipoteki umowne;.
(akta kontroli str. 304-1367, 1848, 1912)
1.7.
Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn, w Urzedzie sporzadzano i podawano do publicznej
wiadomo$ci wykazy lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy.
Analiza dokumentacji dotyczacej 30 transakcji sprzedazy tych lokali wykazata, Zze
wykazy wywieszono na tablicy ogtoszen w Urzedzie, a informacje o tym podano do
publicznej wiadomos$ci w prasie lokalnej i na stronie internetowej Urzedu. Wykazy te
nie zawieraty wszystkich wymaganych informacji, tj. o terminie ztozenia wniosku
przez osoby, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomo$ci na
podstawie art. 34 ust. 1 pkt 11 pkt 2 ugn.
(akta kontroli str. 304-1367)
1.8.
Urzad nie informowat najemcow lokali mieszkalnych w formie pisemne;
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie
w nabyciu tej nieruchomosci, bowiem w Urzedzie przyjeto zasade, ze najemcy
najpierw wystepowali z wnioskiem o nabycie lokalu, a dopiero pdzniej w Urzedzie
ogtaszano wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedaz.
(akta kontroli str. 1847)
1.9.
Miasto prowadzito sprzedaz lokali na podstawie sktadanych wnioskdw, a w okresie
objetym kontrolg nie bylo przypadkéw wystepowania przez Miasto z inicjatywq
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw poprzez wywieszenie wykazu
lokali przeznaczonych do sprzedazy.
Whioski 0 nabycie (wykup) lokali mieszkalnych sktadane byty przez najemcow lokali,
a ich sprzedaz nastepowata po sprawdzeniu przez Urzad, czy spetniajg oni warunki
okreslone w uchwatach’3.
W okresie objetym kontrolg, Miasto odmawiato udzielenia bonifikaty w sytuacji gdy
wystepowano o sprzedaz lokalu socjalnego (jeden przypadek), w sytuacji zbyt
krétkiego okresu najmu (ponizej okresu okre$lonego w stosownej uchwale Rady
Miejskiej — dwa przypadki), braku tytutu prawnego do lokalu (jedenascie
przypadkdw), braku potwierdzenia checi kontunuowania procedury wykupu (osiem
przypadkdw), rezygnacji z wykupu (cztery przypadki), braku uprawnienia do nabycia
(jeden przypadek).
(akta kontroli str. 304-1367, 1899-1908)
1.10.
W kazdym z przypadkéw objetych kontrolg wysokos¢ bonifikaty udzielana byta
w wysoko$ci okre$lonej w uchwatach Rady Miejskiej w Mielcu, a udzielane
bonifikaty obejmowaty wszystkie sktadniki ceny lokalu, a przedmiotem sprzedazy
byly lokale, co do ktdrych nie toczyly sie postepowania administracyjne dotyczace
prawidtowosci ich nabycia przez Miasto.

(akta kontroli str. 304-1367)

1.11.
Warto$¢ lokali sprzedawanych przez Miasto z bonifikatg kazdorazowo ustalana byta
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego, ujetego w Centralnym Rejestrze

13 Na podstawie badanej proby sprzedazy 30 lokali mieszkalnych
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Rzeczoznawcdw Majatkowych prowadzonym przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Operaty szacunkowe byly weryfikowane pod wzgledem formalnym przez
pracownikéw Urzedu. Urzad nie zgtaszat uwag do wycen, a jedynie informowat
0 zauwazonych btedach pisarskich, ktére byly kazdorazowo korygowane przez
autoréw operatdw.

Wyceny lokali mieszkalnych dokonywano przed uzyskaniem przez Urzad
zaswiadczen o samodzielno$ci lokali mieszkalnych, a najemcy w 21 przypadkach
(w 2016 roku) poniesli koszty sporzadzenia operatow szacunkowych.

Operaty szacunkowe wykorzystywane byly przez Urzad w okresie nie dtuzszym niz
12 miesiecy od daty ich sporzadzenia.

W kazdym przypadku zaptata za lokal (lub wptata pierwszej raty) nastepowata przed
podpisaniem aktu notarialnego przenoszacego wiasno$¢ nieruchomo$ci na
nabywce.
(akta kontroli str. 304-1367, 1848, 1967-1980)
1.12.
Wszystkie zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych zostaty
uwzglednione w ewidenciji srodkdw trwatych i wartosci aktywow.
(akta kontroli str. 1849-1878, 1915-1916 )
1.13.
W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptywaly skargi lub informacje
o nieprawidtowos$ciach dotyczace sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym na
rzecz ich najemcéw, ani tez wnioski o udzielenie informacji publicznej w tym
zakresie.
(akta kontroli str. 1967-1980)
1.14.
W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych procedur majgcych na celu identyfikacje
ryzyka zwigzanego ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych.
W wyjasnieniu Prezydent podat, Ze analiza ryzyka jest prowadzona na etapie
przygotowywania budzetu.
Prezydent wyjasénit, Ze wraz z objeciem funkcji oraz w zwigzku z nastepnie
przeprowadzong reorganizacjg Urzedu informujemy, ze weryfikacja obrotu wtdrnego
lokalami prowadzona byta w oparciu o biezgce okolicznoci, wynikajace z wtdrej
sprzedazy lokali. Nie dokonywano dodatkowych kontroli spraw wczesniejszych
(z okresu poprzednich prezydentéw oraz pracownika przebywajgcego obecnie na
emeryturze), gdyz zakfadano, Ze sprawy zwrotdw byly woéwczas na biezgco
monitorowane.
(akta kontroli str. 1967-1982, 2038)
Przeprowadzone badanie dokumentacji 30 sprzedanych przez Miasto lokali
mieszkalnych wykazato, ze w kazdym przypadku sprzedazy komunalnego lokalu
mieszkalnego dokonywano na rzecz najemcy, a sprzedane lokale nie byly
zadtuzone oraz posiadaty wyodrebniong samodzielno$¢ lokalowa.

(akta kontroli str. 304-1367)
W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 15 kwietnia 2019 r., wbrew przepisom art. 21
ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, nie opracowano
i nie uchwalono Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.



W wyjasnieniu na powyzszg okolicznoS¢ Prezydent podat, ze w momencie
reorganizacji w 2015 r. Wydziatu Urbanistyki, Gospodarki Nieruchomosciami
i Geodezji, Wydziatu Spraw Spotecznych i Zdrowia oraz Biura Gospodarki Lokalami
i Mienia poprzedni Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miejskiej Mielec juz nie obowigzywat. Ze wzgledu na ograniczenia
organizacyjne prace nad nowg edycjq Programu zostaly ukonczone na przetomie
2018 r.i2019r.

(akta kontroli str. 1910-1911)
2. Urzad, wbrew zapisom art. 34 ust. 4 ugn, nie informowat najemcéw lokali
mieszkalnych, w formie pisemnej 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, co byto
skutkiem przyjetej zasady, ze najemcy najpierw wystepowali z wnioskiem o nabycie
lokalu, adopiero pozniej w Urzedzie ogtaszano wykaz nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy.
Prezydent wyjasnit, Ze przypadki odstgpienia od wymogu indywidualnych
zawiadomienn spowodowane byty uprzednim wystapieniem do Prezydenta Miasta
Mielca z wnioskiem o wykup lokalu mieszkalnego przez zainteresowanych
najemcow. W obliczu tego w ocenie organu nie byto koniecznosci stosowania
dyspozycji wynikajgcej z art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami,
gdyz sam najemca inicjowat procedure sprzedaZzy, a ponadto nie ujawniono
negatywnych skutkow dla interesow najemcow, bedacych nastepstwem odstgpienia
od takich zawiadomien.

(akta kontroli str. 304-1367, 1847, 1965-1966)

3. W 2016 roku, wbrew zapisom art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy
ugn, nabywcy lokali mieszkalnych ponosili koszty sporzadzania operatow
szacunkowych (tacznie 21 przypadkéw w 2016 roku).

W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, ze w latach 2016 — 2021 koszty
Sporzadzania operatow Szacunkowych przez nabywcow lokali mieszkalnych miaty
miejsce w 21 przypadkach. Ze wzgledu na brak informacji o kosztach zwigzanych
Z wyceng nieruchomosci nie jest mozliwe doktadne wskazane wysokoSci kosztow
wydatkowanych na ten cel przez osoby zainteresowane zakupem lokalu. Sytuacje,
0 ktorych mowa powyzej, zwigzane byty z ograniczeniem ponoszenia zbednych
wydatkow przez Gmine Miejskq Mielec w szczegolnoSci w przypadku wycofania sie
wnioskodawcy z transakcji sprzedazy. Jednoczesnie informuje, ze w zwigzku
z utrwalajagcym  sie  orzecznictwem sgdowym w  zakresie przygotowania
nieruchomo$ci stanowigcych wifasnosc jednostek samorzadu terytorialnego do
sprzedazy Gmina Miejska Mielec w kwietniu 2016 r. zmienita utrwalone praktyki
i koszty zwigzane z wyceng lokali sq ponoszone przez Gmine.

(akta kontroli str. 1881)

4. Wykazy nieruchomosci sprzedawanych przez Gming nie zawieraty wszystkich
informacji okreslonych w art. 35 ust. 2 ustawy ugn, bowiem w wykazach tych nie
zamieszczano terminu do ziozenia wniosku przez osoby, ktdrym pierwszenstwo
w nabyciu nieruchomos$ci przystuguje przed najemcami lokali (wymég okre$lony
w pkt. 12 powotanego przepisu).

Prezydent wyjasnit, Ze zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami sprzedaz
nieruchomo$ci gminnych poprzedzona jest sporzadzeniem wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy. Celem umieszczenia nieruchomoSci w wykazie jest
zachowanie jawnoS$ci dysponowania nieruchomosciami przez jst, a takze
umozliwienie wszystkim zainteresowanym zapoznanie sie z tresciqg wykazu. W art.

4 W zadnym ze zbadanych 30 przypadkow.
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35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustawodawca wymienia
enumeratywnie co powinien zawieraC wykaz. Skoro organ jest zobligowany
odpowiednio stosowac zapisy ust. 2 w tut. Urzedzie uznano, ze informacje zawarte
w wykazach nieruchomoS$ci przeznaczonych do sprzedazy w catosci wyczerpujg
wskazania wynikajgce z art. 35 ust. 2.

5. Wyceny nieruchomosci dokonywano przed uzyskaniem zaswiadczenia
dotyczacego spetnieniu wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnegos, o ktérym
mowa w art. 2 ust. 3 ustawy o wfasno$ci lokali, co byto niezgodne z § 32 ust. 2
rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego.

Prezydent wyjasnit, Ze poczatkiem kazdego roku, zgodnie z requlaminem ramowych
procedur udzielania zaméwien publicznych, w Urzedzie wyfaniany jest podmiot
(rzeczoznawca) opracowujgcy niezbedng dokumentacje do sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych . operaty szacunkowe okreslajgce warto$¢ lokalu oraz operaty
techniczne konieczne do stwierdzenia przez staroste samodzielnosci lokalu. W ten
Sposob okresSlona metodologia postepowania ogranicza koszty ponoszone przez
Gmine, ktore bytyby wyzsze w sytuacji odrebnego zlecania dwoch dokumentacji.
Ponadto nalezy zauwazyc, ze opracowywanie dokumentow w takiej kolejnoSci nie
ma wplywu na ewentualng zmiane warto$ci nieruchomosci, okre$lang w operacie
Szacunkowym. Gmina niezwlocznie po uzyskaniu stosownych dokumentow
wystepuje do starosty o wydanie zaswiadczenia o0 samodzielnoSci lokalu.

(akta kontroli str. 304-1367, 1879, 1909)

6. Uchwaty w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, jako jeden z warunkow
sprzedazy komunalnego lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy, wskazywaty brak
zalegtosci czynszowych.

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
spetnieniem przez nich dodatkowych warunkéw poza najmem zajmowanego lokalu
na czas nieoznaczony.

W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, Ze zapis wyfqczajacy ze sprzedazy
lokale mieszkalne, ktorych najemcy posiadajg zadtuzenie czynszowe jest jedynie
czasowym warunkiem uniemozlwiajagcym wykup lokalu, przestajagcym obowigzywac,
w Sytuacji uregulowania przez najemce zaleglych naleznosci. Przedmiotowa
regulacjia ma na celu wprowadzenie narzedzia stuzgcego tym najemcom, ktorzy
poprzez prawidtowe wykonywanie umowy najmu w zakresie braku zadfuzenia
czynszowego, bedg mieli mozliwosc¢ zardwno wykupienia zajmowanego lokalu, jak
rowniez w okreslonych sytuacjach skorzystania z preferencyjnych warunkow
zwigzanych z nabyciem (udzielenie bonifikaty).

(akta kontroli str. 1880)

NIK pozytywnie ocenia fakt, Zze sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym realizowana byta na rzecz os6b uprawnionych. W kazdym
przypadku wartos¢ lokalu ustalana byta przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego, a wysoko$C udzielanych bonifikat byta zgodna ze stosownymi
uchwatami Rady Miejskiej w Mielcu.

NIK ocenia negatywnie brak (w okresie od 2016 roku do dnia 15 kwietnia 2019 roku)
Wieloletniego  programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
niezawiadamianie  najemcéw lokali  mieszkalnych o przystugujgcym im
pierwszenistwie w nabyciu lokali mieszkalnych, zlecanie wyceny lokali mieszkalnych

15 We wszystkich 30 przypadkach objetych kontrolg (z lat 2016 — 2021).
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przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego.

Ponadto NIK negatywnie ocenia fakt, ze Miasto w 2016 roku przenosito na
nabywcdw koszty zwigzane ze sporzadzeniem operatow szacunkowych, a takze
fakt, iz wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy przez Miasto nie
zawieraly wszystkich wymaganych przepisami informacji.

W ocenie NIK zapisy uchwaty Rady Miejskiej w Mielcu w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych, ustanawiajace dodatkowe warunki, ktére musi spetié¢ nabywca, stojg
W sprzecznosci z przepisami ugn, bowiem przepisy tej ustawy nie wigzg prawa do
nabycia lokali przez najemcow ze spetnieniem przez nich dodatkowych warunkow
poza najmem zajmowanego lokalu na czas nieoznaczony.

2. Monitorowanie przez Urzad wtdrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

2.1.,23.

Zadnej komorce organizacyjnej Urzedu ani tez Zadnemu pracownikowi nie
przypisano zadan zwigzanych z prowadzeniem monitoringu wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg. Dokumenty dotyczace wtdrego
obrotu lokalami mieszkalnymi, ktére zostaty sprzedane przez Miasto z bonifikatg
(wypisy aktow notarialnych), ktore wptynety do Urzedu, przekazywane byly do
Wydziatu Gospodarki Lokalowe;.

Prezydent wyjasnit, Ze brak jest przepisow wskazujgcych na obowigzek
sformalizowanego monitoringu wtorego obrotu nieruchomosciami, niemniej jednak
Urzad dokonuje takiej weryfikacji poprzez weryfikacje zupetnej tresci ksiegi
wieczystej.
Ponadto w kwestii analizy ryzyka zwigzanego z wtérnym obrotem nieruchomo$ciami
Prezydent wyjasnit, ze w Urzedzie wprowadzono system analizy ryzyka odnoszacy
sie do realizacji budzetu, a z uwagi na fakt, iz w budzecie nie zaktadano wplywow
Z tytutu zwrotéw kwot réwnych udzielonym bonifikatom, ryzyko takie nie byto
identyfikowane.

(akta kontroli str. 1845-1846)

W umowach sprzedazy nieruchomos$ci nie formutowano wymogoéw w zakresie
obowigzku informowania gminy, o ich dalszym zbyciu (lub zamianie), natomiast akty
notarialne zawieraty informacje o obowigzku zwrotu bonifikaty, w przypadku
sprzedazy lokalu przed uptywem 5 lat od jego nabycia (art. 68 ust. 2 ugn).

Urzad prowadzit rejestr lokali sprzedanych z bonifikatg. Zawierat on dane dotyczace
m.in.: adresu lokalu, jego nabywcy, nr aktu notarialnego, ksiegi wieczystej lokalu
oraz informacje dotyczace warto$ci lokalu, udzielonej bonifikaty oraz informacje
0 zmianie wiasciciela lokalu i zwrocie bonifikaty. Rejestr byt aktualizowany na
biezaco. Analiza 30 wybranych pozyciji tego rejestru z lat 2016- 2022 wykazata, ze
zawarte w nim dane byly zgodne z aktami notarialnymi dotyczacymi wtornego
obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi.

(akta kontroli str. 1897-1898)
2.2.
Badaniem w zakresie skutecznosci prowadzonego przez Urzad monitoringu
w zakresie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi, przy ktérych sprzedazy
udzielono bonifikaty, objeto tacznie 60 lokali mieszkalnych, w przypadku ktérych
nastapito wtorne przeniesienie wtasnosci (z lat 2012 — 2021)6.

16 Analiza dokumentacji obejmowata zaréwno przypadki bezposredniej sprzedazy, przez pierwotnego nabywce
od Miasta, jak rowniez wtorng sprzedaz, przez osoby, ktdre staty sie wiascicielami tych nieruchomosci
wskutek przeniesienia wtasno$ci w formie darowizny.
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Ustalono, ze we wskazanym okresie, w siedmiu przypadkach doszio do zmiany
wiasciciela nieruchomosci na skutek zawarcia umowy sprzedazy (dotyczy to
zarowno sprzedazy przez pierwotnych nabywcédw lokali mieszkalnych od Miasta
oraz wtornej sprzedazy lokali przez osoby, ktére staty sie wiascicielami lokali
mieszkalnych, na skutek zawarcia umowy darowizny na ich rzecz).
W jednym przypadku Miasto po sprzedazy takiej nieruchomosci przez pierwotnego
nabywce (osobe, ktdra kupita nieruchomo$¢ z bonifikata) w obrocie wtérnym w 2014
roku podeto kroki prawne celem odzyskania niewtasciwie wykorzystanej bonifikaty
i juz w 2014 roku uzyskato tytut wykonawczy w stosunku do tej wierzytelnoSci.
W pozostatych szesciu przypadkach czynno$ci majace na celu ustalenie sposobu
wykorzystania $rodkéw pochodzacych ze sprzedazy nieruchomosci nabytych od
Miasta z bonifikatg!” zostaty podjete w 2022 roku (po rozpoczeciu kontroli NIK).
Miasto skierowato do nabywcdw wskazanych nieruchomosci wezwania do
przedtozenia informacji i dokumentéw potwierdzajacych wykorzystanie $rodkéw
pochodzacych ze sprzedazy tych mieszkan.

(akta kontroli str. 229-293, 1376-1843, 1964)

2.3. Prezydent nie identyfikowat potencjalnych ryzyk zwigzanych z monitorowaniem
wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi.

W kwestii analizy ryzyka wystepowania nieprawidtowosci w obrocie wtornym
Prezydent wyjasnit, ze wprowadzono w Urzedzie system analizy ryzyk odnosi sie do
realizacji budzetu, a z uwagi na fakt, iz planie budzetu nie zaktadano wptywéw z
tytutu zwrotéw kwot udzielonych bonifikat, ryzyko takie nie byfo identyfikowane.
Urzad prowadzit monitoring rynku wtdrego obrotu nieruchomoSciami sprzedanymi
przez Gmine przy zastosowaniu bonifikaty. Monitoring prowadzono poprzez
weryfikacje treSci ksiqg wieczystych (kompleksowa weryfikacja ksigg wieczystych
miafa miejsce w okresie prowadzenia przez NIK niniejszej kontroli).

(akta kontroli str. 1845-1846, 2038)
W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajacg na nieskutecznym monitoringu wtérego
obrotu lokalami mieszkalnymi, ktére zostaty sprzedane przez Miasto z bonifikata,
bowiem nie ujawniono wszystkich przypadkow zaistnienia ustawowych przestanek
do zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

W kontroli ustalono, Ze dziatania w zakresie monitorowania wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi podejmowane przez Urzad w latach 2016 — 2021 byly
nierzetelne, bowiem stwierdzono przypadki wtornej sprzedazy lokali nabytych od
Miasta z bonifikatg, w ktérych zachodzita konieczno$¢ sprawdzenia, czy bonifikata
nie podlega zwrotowi. Urzad podjgt czynnoSci majace na celu ustalenie
koniecznosci zwrotu bonifikaty dopiero po wszczeciu kontroli NIK.

17 Zgodnie z art. 68 ust. 2 ugn, jezeli nabywca nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na inne cele
niz cele uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiacej
lokal mieszkalny przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, jest zobowigzany do zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zadanie wtasciwego organu.
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3. Wywiazywanie sie z obowiazku zadania zwrotu udzielonych
bonifikat w sytuacjach przewidzianych prawem oraz
skutecznos$¢ dziatan Urzedu w tym zakresie.

3.1., 3.2.

W latach 2012 — 2021 w siedmiu'8 przypadkach doszto do sprzedazy na wtérnym
rynku nieruchomosci nabytych od Miasta, przy sprzedazy ktorych udzielono
nabywcom bonifikaty na podstawie uchwat Rady Miejskiej w Mielcu, przed uptywem
5-cio letniego okresu wskazanego w art. 68 ust. 2 ugn, na rzecz oséb niebedacych
osobami bliskimi, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn?®.
W jednym przypadku Prezydent w 2014 roku wystapit o zwrot bonifikaty oraz
w jednym przypadku na wezwanie Prezydenta osoby, ktore zbyty lokal mieszkalny
we wtdrnym obrocie, przedstawity dokumenty potwierdzajace wykorzystanie
srodkéw pochodzacych ze sprzedazy, na cel wskazany w art. 68 ust. 2 pkt 5 ugn (na
cele mieszkaniowe).
Natomiast w pozostatych pieciu przypadkach podejmowane przez Urzad dziatania
przedstawiaty sie nastepujaco:
1. W dniu 18 grudnia 2013 r. Miasto sprzedato lokal mieszkalny za kwote 10.554,45
zt (warto$¢ nieruchomo$ci wedtug operatu szacunkowego wynosita 70.363 z,
udzielono bonifikaty w wysokosci 59.808,55 zt).
Nastepnie w dniu 3 wrzeénia 2014 r. nieruchomos¢ ta zostata sprzedana osobom,
niebedacym osobami bliskimi, w mys| przepiséw art. 4 pkt 13 ugn, za kwote
75.000 zt.
Pismem z dnia 21 marca 2022 r. Prezydent wezwat pierwotnych nabywcow
nieruchomosci, ktorzy kupili od Miasta lokal mieszkalny z bonifikatg, do udzielenia
informacji w przedmiocie przeznaczenia (wykorzystania) srodkéw pochodzacych ze
sprzedazy tej nieruchomosci, ale samo postepowanie zostato wszczete po uptywie
okresu wskazanego w art. 118 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny20.
W odpowiedzi przedtozono akt notarialny, zgodnie z ktérym cze$¢ pozyskanych ze
sprzedazy mieszkania $rodkdéw przeznaczona zostata na nabycie nieruchomosci
gruntowej, w kwocie 47.467 zt, natomiast w odniesieniu do pozostatej kwoty nie
przedtozono dokumentow potwierdzajacych wydatkowanie $rodkéw w okresie,
o ktorym mowa wart. 68 ust. 2a pkt 5 ugn, t. na nabycie innego lokalu
mieszkalnego, aw zwigzku z powyzszym 12.341,55 zt podlegaty zwrotowi na
podstawie art. 68 ust. 2 ugn, jako Srodki nie wykorzystane na cel, ktéry nie
wymagatby zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 1896, 1950-1960)

2. W dniu 22 pazdziernika 2014 r. Miasto sprzedato lokal mieszkalny z bonifikatg za
kwote 16.216,50 zt (warto$¢ lokalu wedtug operatu szacunkowego wynosita 108.110
zt, wysokos¢ udzielonej bonifikaty 91.893,50 zt).

Nastepnie wtasnos¢ tego lokalu, w dniu 17 czerwca 2016 r. zostata przeniesiona,
przez pierwotnych nabywcéw, w formie umowy darowizny, na rzecz osoby bliskiej,

8 W jednym przypadku sprawa o zwrot bonifikaty trafita do sadu w 2014 roku i Miasto otrzymato tytut
wykonawczy w 2014 roku oraz w jednym przypadku, przedstawiono dokumenty potwierdzajace wykorzystanie
$rodkéw pochodzacych z wtdrnej sprzedazy lokalu na cel okreslony w art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn.

19 Zgodnie z powotanym przepisem do kregu osob bliskich, w my$l ugn, zaliczamy: zstepnych, wstepnych,
rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktdra
pozostaje ze zbywca faktycznie we wspdlinym pozyciu.

20 Art. 118 ustawy Kodeks cywilny w brzmieniu: jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, termin
przedawnienia wynosi sze$¢ lat, a dla roszczen o $wiadczenia okresowe oraz roszczen zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - trzy lata. Jednakze koniec terminu przedawnienia przypada na
ostatni dzien roku kalendarzowego, chyba ze termin przedawnienia jest krétszy niz dwa lata.
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w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn, a w dniu 24 kwietnia 2018 r. lokal ten zostat
sprzedany (przez obdarowanego), osobom niebedacym osobami bliskimi w my$| art.
4 pkt 13 ugn.
W zwigzku z powyzszym Prezydent, w dniu 3 marca 2022 r. wystosowat wezwanie
do zwrotu kwoty 101.437,48 zt (kwota po uwzglednieniu waloryzacji), a w dniu 12
kwietnia 2022 r., po bezskutecznym uptywnie terminu wyznaczanego w wezwaniu,
skierowat sprawe na droge postepowania sgdowego.

(akta kontroli str. 1983-2014)

3. W dniu 14 stycznia 2016 r. Miasto zbyto na rzecz najemcow lokal mieszkalny za
kwote 20.221,80 zt (przy sprzedazy udzielono bonifikaty w wysokosci 114.590,20 zt,
a warto$¢ lokalu zostata ustalona przez rzeczoznawce majgtkowego na kwote
134.812 2).
Nastepnie w dniu 11 pazdziernika 2016 r. lokal ten zostat sprzedany osobom
niebedacym osobami bliskimi, w mysl art. 4 pkt 13 ugn.
W dniu 17 lutego 2022 r. Prezydent wezwat pierwotnych nabywcow lokalu
mieszkalnego (od Gminy) do udzielenia informacji: na jaki cel i w jakim okresie
zostaty wykorzystane $rodki uzyskane ze sprzedazy tej nieruchomosci.
W dniu 18 marca 2022 r. wplyneta do Urzedu odpowiedz na ww. wezwanie,
w ktorym osoby te podniosty, iz srodki ze sprzedazy lokalu mieszkalnego zostaty
wydatkowane na zakup innej nieruchomosci, niemniej jednak wydatki te zgodnie
z przedstawionym w Urzedzie dokonane zostaty w okresie przed sprzedazg ww.
nieruchomosci (w zatgczeniu przedstawiono akt notarialny z dnia 29 sierpnia 2014 r.
potwierdzajacy zakup niezabudowanej dziatki).
Po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajgcego, w dniu 22 marca 2022 r.
Prezydent Miasta Mielca wezwat osoby, ktore nabyty lokal mieszkalny z bonifikatg
do zwrotu 112.987,20 zi!,

(akta kontroli str. 116-140, 2024-2037)

4. W dniu 6 pazdziernika 2017 r. Miasto zbyto na rzecz najemcy lokal mieszkalny za

kwote 26.096,10 zt (wartos¢ wedtug operatu szacunkowego - 173.974 zt, kwota

udzielonej bonifikaty 147.877,90 zt).

Nastepnie w dniu 26 kwietnia 2018 r. wtasno$¢ tego lokalu, zostata przeniesiona na

podstawie umowy darowizny na osobe bliska, w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn.

W dniu 8 pazdziernika 2018 r. osoba, ktéra otrzymata ww. lokal w formie darowizny,

zbyta go na rynku wtérnym za kwote 295.000 zt.

Pismem z dnia 17 lutego 2022 r. Urzad wezwat ww. osobe, do zwrotu kwoty

204.329 zt.

Pismem z dnia 10 marca 2022 r., ww. osoba wniosta o wstrzymanie jakichkolwiek

czynno$ci przez Prezydenta, do czasu rozpatrzenia wniosku o wyrazenie zgody na

odstapienie od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

W dniu 5 kwietnia 2022 r. Miasto wniosto do sadu pozew o zapfate kwoty 204.329 zt.
(akta kontroli str. 141-161, 1917-1940, 2015-2022)

5. W dniu 31 sierpnia 2018 r. Miasto sprzedato na rzecz najemcy lokal z bonifikatg
za kwote 46.490,40 zt (warto$¢ nieruchomos$ci wedtug operatu szacunkowego
wynosita 232.452 z}, kwota udzielonej bonifikaty 185.961,60 zt ).

Nastepnie w dniu 24 wrzesnia 2019 r. nieruchomo$¢ ta zostata przez osoby, ktore jg
nabyty od Miasta, sprzedana za kwote 340.000 zt.

21 Do dnia zakonczenia kontroli, nie ming} termin zwrotu udzielonej bonifikaty, natomiast wskaznik zmian cen
lokali mieszkalnych w | kwartale 2016 r. wynidst 98,7, w drugim kwartale 2016 r. - 100,1 oraz w trzecim
kwartale 2016 r. — 99,8.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

W dniu 2 pazdziernika 2019 r., osoby, ktore nabyly lokal od Miasta, ze srodkéw
pochodzacych ze sprzedazy tego lokalu, kupity inny lokal mieszkalny za kwote
320.000 zt.
W zwigzku z powyzszym Urzad pismem z dnia 14 lutego 2022 r. wezwat
pierwotnych nabywcéw lokalu do zwrotu kwoty 6.727,08 zt, a w dniu 20 kwietnia
2022 r., Urzad zwrdcit otrzymane $rodki, wskazujgc w uzasadnieniu, iz zadanie
zwrotu bonifikaty bylo niezasadne, a takze podnoszac, ze kwota udzielonej
bonifikaty, po waloryzacji, byta nizsza niz warto§¢ nabytej z tych $rodkéw
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 161-228, 1941-1942)

Po przeprowadzaniu ww. postepowan wyjasniajacych w zakresie wykorzystania
Srodkéw pochodzacych ze sprzedazy mieszkan, przy zakupie ktérych Gmina
udzielita bonifikaty, w dwéch przypadkach (w dniach 5 kwietnia 2022 r. oraz 12
kwietnia 2022 r.) Prezydent Miasta Mielca skierowat sprawy na droge postepowania
sqdowego, o zwrot tgcznie kwoty 305.766,48 zt.

(akta kontroli str. 229-293, 1376-1843, 1964)

3.3.
W kwestii identyfikacji ryzyk zwigzanych z wtornym obrotem nieruchomos$ciami
Prezydent wyjasnit, ze w sytuacji zbycia przed uptywem 5 lat przez nabywce lokalu
mieszkalnego uprzednio nabytego z bonifikatqg od Gminy, co do zasady powstaje
obowigzek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Niemniej
jednak ustawodawca wprowadzit pewne wyfgczenia od tej zasady, dotyczace m.in.
sytuacji zbycia lokalu przez nabywce na rzecz osoby bliskiej (obrét wtémy),
zdefiniowanej w art. 4 pkt. 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, moggce
powodowac pewne utrudnienia z powodu braku mozliwosci okreSlenia relacji
faczacych pierwotnego i wtornego nabywcy, jako np. 0sob faktycznie pozostajgcych
we wspdlnym pozyciu.

(akta kontroli str. 1845-1846, 2038)

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

1. W dniu 3 wrzesnia 2014 r. doszlo do sprzedazy na wtornym rynku lokalu
mieszkaniowego nabytego od Miasta z bonifikatg (pierwotne nabycie nastgpito
wdniu 18 grudnia 2013 r.), a Urzad podjat dziatania majace na celu ustalenie
sposobu wykorzystania $rodkéw pochodzacych z tej sprzedazy w 2022 .

Wedtug przedstawionych dokumentdéw (przez osoby, ktére sprzedaty ten lokal),
kwota 12.341,55 zt nie zostata wykorzystana na cel okreslony w art. 68 ust. 2a pkt 5
aib ugn, a od momentu wtdrnej sprzedazy lokalu uptynat szescioletni okres
wskazany w art. 118 ustawy Kodeks cywilny.

Przy dochodzeniu przez Miasto zwrotu udzielonych bonifikat nalezy zauwazy¢, iz
jakkolwiek obowigzujace przepisy nie okre$lajg terminu na wystapienie z zgdaniem
jej zwrotu, to zardwno dbatos¢ o finanse jednostki samorzadu terytorialnego, jak i
rowniez zasady wspodtzycia spotecznego wymagaja, aby jst podejmowata dziatania
celem dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty w mozliwe najkrotszym terminie,
bowiem trzeba zaznaczyC, iz bezczynno$¢ wierzyciela w zakresie wystgpienia
z zgdaniem zwrotu bonifikaty nie powinna by¢, z uwagi na zasady wspotzycia
spotecznego, zrodtem zwigkszenia Swiadczenia dtuznika przez przyznanie
wierzycielowi waloryzacji za czas az do wystapienia o jego zasadzenie??.

22 Tak m.in. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 lipca 2011 r., || CSK 683/10.
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OCENA CZASTKOWA

W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, Ze nie jest w stanie wyjasni¢ przyczyn
nieujawnienia i niedochodzenia wskazanych srodkow, bowiem pracownik, ktory byt
wowczas odpowiedzialny za realizacje zadah z zakresu sprzedazy mieszkan
komunalnych z bonifikatg przeszedt na emeryture, a obecnie nie jestem w stanie
Stwierdzi¢ jaki byty przyczyny niepodjecia w tamtym czasie majgcych na celu
weryfikacje wtdrej sprzedazy.

(akta kontroli str. 1961)

2. NIK ustalita, ze Prezydent nienaleznie naliczyt i pobrat kwote 6.727,08 zt z tytutu
bezpodstawnie udzielonej bonifikaty, czym naruszono przepisy art. 68 ust. 2d ugn, a
Srodki te zostaty zwrécone przez Urzad w dniu 20 kwietnia 2022 r.

Urzad przy interpretacji przepisow dotyczacych zwrotu bonifikat przyjat, ze zwrotowi
podlega nadwyzka warto$ci sprzedazy lokalu nabytego z bonifikatag na rynku
wtornym, nie biorgc pod uwage wysokosci wydatkdéw na nabycie nowego lokalu.

W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, Ze majgc na uwadze czeSciowe
wydatkowanie przez Panstwa (...) Srodkéw z uzyskanych ze sprzedazy, nabytego
od Gminy lokalu, Prezydent, zgodnie z delegacjg ustawowa, wystapit do bytych
najemcow z wezwaniem do zwrotu kwoty odpowiadajgcej czesci bonifikaty, a kwota
6.727,08 zt zostata wyliczona na podstawie Uchwaty Sqdu Najwyzszego z dnia 26
stycznia 2012 r. (Il CZP 87/11 na zasadzie proporcjonalnoci).

(akta kontroli str. 1982, 2023, 2041)

3. Czynnosci zmierzajace do wyjasnienia kwestii zwigzanych z wykorzystaniem,
Srodkéw pozyskanych ze sprzedazy lokali nabytych od Miasta, a takze
ewentualnego zwrotu udzielonych bonifikat zostaly podjete po rozpoczeciu
czynno$ci kontrolnych przez NIK.

Miasto podjefo czynnoSci zmierzajagce do wyjasnienia kwestii zwigzanych
z wykorzystaniem $rodkéw pozyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych zbytych
na rynku wtérnym po 7 latach i 5 miesigcach do 2 lat i 4 miesiecy, od momentu
zdarzenia uzasadniajacego podjecie takich czynnosci.

W zwigzku z powyzszym Prezydent wyjasnit, Ze system monitoringu wtorego obrotu
lokalami w latach wcze$nigjszych oparty byt wytacznie na weryfikacji wptywajgcych
do Urzedu aktow notarialnych, co mogto prowadzic do pewnych uchybien w
dostepie do informacji i w konsekwencji zgdania zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty.
Przypadki braku Zadania przez Gmine zwrotu udzielonej bonifikaty w zwigzku ze
Sprzedazq lokalu przed uptywem & lat, dotyczgq spraw prowadzonych w oparciu o
ww. sposdb monitorowania obrotu i nie wynikajg z zamierzonego dziatania Gminy.

(akta kontroli str. 1846, 1982, 2023, 1962-1963, 2041)

W ocenie Najwyzszej Izby Kontroli, podejmowane przez Urzad dziatania w zakresie
wywigzywania sie z obowigzku zadania zwrotu udzielonych bonifikat, nalezy uznaé
za nierzetelne, nastapity one bowiem ze znacznym opo6znieniem, co byto skutkiem
nieskutecznego monitoringu w zakresie wtdrnego obrotu lokalami sprzedawanymi
najemcom. Ustalenia kontroli wykazaty, ze wiekszo$¢ dziatarn w tym zakresie zostata
podjeta dopiero w trakcie trwania czynno$ci kontrolnych NIK.

W kontroli stwierdzono roéwniez, ze Urzad nienaleznie zazadat zwrotu kwoty
6.727,08 zt udzielonej bonifikaty, bowiem $rodki (w wysokosSci przekraczajacej
wysoko$¢ bonifikaty) ze sprzedazy na rynku wtdrnym lokalu nabytego od Miasta z
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Whioski

bonifikatg zostaty w cato$ci wykorzystane na cel okreslony w art. 68 ust. 2 pkt 5 ugn
(na cele mieszkaniowe).

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

1.

Zapewnienie prowadzenia w Urzedzie skutecznego monitoringu wtérego obrotu
nieruchomosciami, ktore zostaty zbyte przez Miasto z bonifikata.

Pisemne informowanie najemcow lokali mieszkalnych o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu
nieruchomosci.

Zapewnienie niezwtocznego dochodzenia roszczen Miasta z tytutu zwrotu
bonifikaty lub jej czeSci udzielonej przy sprzedazy lokalu na rzecz jego
najemcy.

Podjecie dziatan majgcych na celu dostosowanie zapiséw uchwaty dotyczacej
sprzedazy lokali mieszkalnych do obowigzujacych przepisdéw prawa, w zakresie
dotyczacym braku zalegtosci czynszowych.

Zapewnienie sporzadzania wyceny lokalu mieszkalnego przeznaczonego do
sprzedazy po uzyskaniu zaswiadczenia o spetianiu przez dany lokal
wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego.

Zapewnienie ponoszenia przez Miasto kosztdw wyceny nieruchomosci
przeznaczanych do sprzedazy.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezenn 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
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
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.

Rzeszow, czerwca 2022r.
Kontroler: Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie
; Dyrektor
Pawet Rakowski ,
starszy inspektor Wiestaw Motyka
kontroli panstwowe;
23.08.2022 .
/-1
podpis
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