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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Przeworska', ul. Jagielloriska 10, 37-200 Przeworsk
Leszek Kisiel, Burmistrz Miasta Przeworska2 - od 4 grudnia 2014 r.

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 zgdania 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

1. tukasz Malec, starszy inspektor k.p., upowaznienie do kontroli nr LRZ/27/2022
z 15 lutego 2022 .

2. Marek Sikora, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nrLRZ/28/2022
z 15 lutego 2022 .

(akta kontroli str. 1-9)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Burmistrz.
3Dz. U. 22022 r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2016-2021 Gmina Miejska Przeworsk® sprzedawata w trybie
bezprzetargowym lokale mieszkalne osobom uprawnionym, zgodnie z art. 37 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciamit
(zrealizowano 30 transakcji). NIK ocenia jako prawidlowe dziatania Urzedu
dotyczace przystepowania do zbycia nieruchomo$ci po uzyskaniu zgody Rady
Miasta Przeworska’, zlecania ustalenia warto$ci lokali uprawnionemu rzeczoznawcy
majatkowemu, przyznawania bonifikaty w wysokosci zgodnej z uchwatami Rady
Miasta, powierzenia zadan zwigzanych ze sprzedazg nieruchomo$ci odpowiednio
przygotowanym pracownikowi Urzedu.

Niezgodnie z przepisami nie zawiadamiano najemcow lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy o przystugujacym im pierwszenstwie w ich nabyciu,
ustalano — w sze$ciu przypadkach — wysokos$¢ udzielonej bonifikaty z pominigciem
pierwszej optaty z tytutu przekazania w uzytkowanie wieczyste udziatlu w gruncie,
przenoszono koszty zwigzane z przygotowaniem nieruchomosci do zbycia (koszty
wyceny) na nabywce, postugiwano sie (wdwoch przypadkach) nieaktualnym
operatem szacunkowym, zlecano (w szesciu przypadkach) wyceny lokali
mieszkalnych przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu  wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

NIK ocenia, ze monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi byto
skuteczne. W wyniku prowadzonych dziatan ujawniono wszystkie przypadki
sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym. Burmistrz rzetelnie prowadzit
postepowanie zwigzane ze zwrotem bonifikaty udzielonej przy sprzedazy
mieszkania komunalnego potozonego w Przeworsku, a sprzedanego w obrocie
wtornym.

NIK stwierdzita, ze Burmistrz nie identyfikowat ryzyk zwigzanych ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

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

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

1.1.

W Regulaminie organizacyjnym Urzedu prowadzenie spraw zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomo$ci komunalnych na rzecz osob fizycznych przypisano
Referatowi Inwestycji i Infrastruktury Technicznej, azadania z zakresu spraw
lokalowych, w tym opracowywanie okresowych potrzeb mieszkaniowych,
prowadzenie rejestru wnioskéw o przydziat mieszkania, wydawanie skierowan na
wynajem lokali mieszkalnych, nadzér nad dziatalnoScig administratora zasobdéw
komunalnych oraz regulowanie spraw zwigzanych z uprawnieniami do lokalu oséb

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie opisowej.
5 Dalej: Miasto.

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

7 Dalej: Rada Miasta.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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pozostajacych w nim po Smierci najemcy - Referatowi Urzedu Stanu Cywilnego
i Spraw Obywatelskich.

Powyzsze zadania realizowali pracownicy Urzedu posiadajacy wyksztatcenie
wyzsze magisterskie. Zadania zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci od czerwca
2011 r. realizowat Inspektor Referatu Inwestycji i Infrastruktury Technicznej
posiadajacy wyksztatcenie techniczne (magister inzynier) na kierunku geodezja
i kartografia, specjalno$¢ geodezja rolna i wycena nieruchomosci. Natomiast
zadania z zakresu spraw lokalowych od stycznia 2007 r. do lipca 2021 r. realizowata
Z-ca Kierownika USC i Spraw Obywatelskich posiadajgca wyksztatcenie
ekonomiczne i rownolegle od 1 kwietnia 2021 r. Inspektor ww. Referatu posiadajaca
wyksztatcenie na kierunku administracja w specjalnosci administracja publiczna,
zatrudniona w Urzedzie od 2005 .

(akta kontroli str. 10-82)
1.2.

Rada Miasta uchwatg nr V/64/2019 z 28 lutego 2019 r.% okre$lita zasady nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w ktorych ustalono
m.in., ze sprzedaz nieruchomosci wymaga zgody Rady Miasta i nastepuje w drodze
przetargu, a tryb bezprzetargowy obowigzuje w zakresie i na zasadach okreslonych
w ugn. W Urzedzie nie wprowadzono innych procedur dotyczacych sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze Urzad nie
wprowadzat dodatkowych szczegotowych wewnetrznych procedur sprzedazy lokali
Z gminnego zasobu mieszkaniowego. Wszelkie czynnosci zwigzane ze sprzedazq
lokali z zasobow mieszkaniowych Urzad opiera wprost o zapisy okre$lone w ustawie
0 gospodarce nieruchomoSciami realizujgc zasade, iz sprzedaz lokalu z gminnego
zasobu odbywa sie jedynie na wniosek dotychczasowego najemcy.

Zastepca Burmistrza poinformowat, ze po zfoZeniu wniosku o zakup lokalu
mieSzkalnego sprawdzano, czy wnioskodawca posiada tytut prawny, aby ubiegac
Sie 0 zakup mieszkania, czy nie zalega z pfatnosciami do zarzgdcy, czy mozna
wyodrebni¢ samodzielnosc lokalu; informowano wnioskodawce o przeznaczeniu
nieruchomo$ci do sprzedazy i krokach jakie zostang podjete tj. m.in. sporzgdzenie
projektu uchwaty Rady Miasta w tej sprawie; zlecano sporzadzenie operatu
Szacunkowego (po podjeciu uchwaly przez Rade Miasta); sporzadzano
i publikowano  wykaz  nieruchomosci;  sporzgdzano  protokdt — uzgodnien;
przekazywano dokumenty do kancelarii notarialnej; sprawdzano, czy nabywca
dokonat pfatnosci przed datq zawarcia aktu notarialnego;, podpisywano umowe
Sprzedazy.

(akta kontroli str. 83-90)

Urzad prowadzit w formie elektronicznej tabelaryczne zestawienie liczby mieszkan
znajdujacych sie w zasobach gminnych pod poszczegdlnymi adresami budynkéow
wielorodzinnych. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze informacja o sposobie
wykorzystania lokali mieszkalnych zapisana byfa kazdorazowo poprzez udzielanie
przydziatow mieszkaniowych kierowanych do Przeworskiego Towarzystwa
Budownictwa Spofecznego Sp. z o.0. w Przeworsku. Urzad na biezgco
aktualizowat zestawienia liczby mieszkan znajdujgcych sie w zasobach gminnych
pod poszczegblnymi adresami budynkéw wielorodzinnych. Informacje o wolnych
zasobach wptywaty od Przeworskiego TBS, ktéry miat bezpoSredni zarzad nad
lokalami mieszkalnymi.

9 Dz. Urz. Woj. Podk. poz. 1929.

10 Spotka, w ktdrej Miasto posiada 100% udziatéw (dalej: Przeworskie TBS), ktéra na podstawie umowy zawartej w 1999 r.
z Miastem zarzadzata zasobem mieszkaniowym Miasta.
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Na dzien 1 stycznia 2016 r. na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego
oczekiwato 20 osdb. Na koniec lat 2016-2021 liczba tych os6b wynosita
odpowiednio: 18, 17, 15, 23, 17 i 15. Sredni czas oczekiwania wynidst w 2016 r. —
12’2 miesigca (wartosci graniczne 12 i 13 miesiecy), w 2018 r. — 28 miesiecy (jeden
przydziat), w 2019 r. — 29 miesiecy (wartosci graniczne 10 i 48 miesiecy), w 2020 r.
- 23 miesigce".

(akta kontroli str. 83-87, 91-103, 108)
1.3.

Miasto posiadato Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta'? na lata 2016-2023'3 przyjety w 2016 i nastepnie na lata 2021-2026'
przyjety w 2021 r. Program zawierat plan sprzedazy lokali mieszkalnych,
opracowany na podstawie analizy transakcji z lat 2009-2015, wskazujacy
przewidywany poziom sprzedazy: po trzy lokale w latach 2016-2017, po dwa -
wlatach 2018-2020 i trzy w 2021 r. W Programie, wramach dziatan
podejmowanych w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta, zaplanowano: prowadzenie remontéw przy
zamieszkatych zasobach (w zwigzku z brakiem wolnych lokali, do ktérych na okres
remontu mozna bytoby przekwaterowaC lokatoréw); uczestniczenie Miasta
w remontach budynkéw wspolnot, w ktorych jest wspdiwtascicielem poprzez
Przeworskie TBS; sprzedaz lokali w liczbie planowanej w Programie; pozyskanie
| adaptacja budynku administracyjnego PKP na cele mieszkalne - utworzenie
maksymalinej liczby lokali socjalnych (dla rodzin niebedacych w stanie ptaci¢
czynszu za lokale o petnym standardzie, co miato wptyng¢ na poprawe $ciggalnosci
optat czynszowych); budowa budynku mieszkalno-socjalnego od podstaw,
w przypadku zmiany planow pozyskania budynku PKP; dazenie do zbycia
pojedynczych lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych; dopasowanie wielkoSci
mieszkan do ilosci osob w nich zamieszkatych poprzez dokonywanie zmian
pomiedzy lokatorami.

Zasady dotyczace sprzedazy lokali stanowigcych wtasno$¢ Miasta nie zostaty ujete
w innych regulacjach Rady Miasta.

(akta kontroli str. 78-80, 104-110)
1.4.

Rada Miasta w drodze uchwaty nr IV/16/14 z 29 grudnia 2014 r.15 wyrazita zgode na
udzielanie przez Burmistrza bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych
w wysokosci:

- 65% ceny lokalu mieszkalnego — przy sprzedazy za gotowke,

- 60% ceny lokalu mieszkalnego — przy rocznej sprzedazy ratalnej,

- 55% ceny lokalu mieszkalnego — przy trzyletniej sprzedazy ratalnej,

- 50% ceny lokalu mieszkalnego — przy pigecioletniej sprzedazy ratalnej,

- 90% ceny lokalu mieszkalnego — przy jednoczesnym zbyciu wszystkich lokali
mieszkalnych w budynku.

Nie wprowadzono dodatkowych warunkow dotyczacych udzielenia bonifikaty,
a powyzsze zasady nie zmieniaty sie w latach objetych kontrolg.

W 2017 r.i2021 r. nie przydzielano mieszkan.

12 Dalej: Program.

'3 Przyjety uchwatg Rady Miasta nr XXVI11/222/16 z 25 sierpnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Podk. poz. 3078).
14 Przyjety uchwatg Rady Miasta nr XXXV/475/2021 z 26 sierpnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Podk. poz. 3173).

15 Uchwata w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie bonifikaty od ustalonej ceny przy sprzedazy zasiedlonych mieszkan
komunalnych w drodze bezprzetargowej, oraz ustalenia umownych stawek oprocentowania rat, w ktérej wprowadzono zmiany
uchwatg Rady Miasta nr VI/30/15 z 25 lutego 2015 r. Dalej: uchwata Rady Miasta w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie
bonifikaty przy sprzedazy mieszkan komunalnych.
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Ustalono, ze w badanym okresie Burmistrz przy kazdej sprzedazy lokalu
mieszkalnego udzielat bonifikaty na podstawie ww. uchwaty Rady Miasta.

(akta kontroli str. 111-118, 138)
1.5.

Na dzien 1 stycznia 2016 r. w gminnym zasobie mieszkaniowym znajdowato sie 166
lokali. W latach 2016-2021 liczba tych lokali systematycznie malata i wynosita na
koniec tych lat odpowiednio: 164, 160, 156, 154, 138 i 134.

W badanym okresie najemcy lokali mieszkalnych skierowali do Burmistrza 37
wnioskow o ich sprzedaz, w tym: trzy w 2016 r., osiem w 2017 r., 15 w 2018 r., trzy
w 2019 ., po cztery w 2020 i 2021 r.

W okresie tym Miasto sprzedato najemcom w trybie bezprzetargowym 30 lokali
mieszkalnych o tacznej wartodci 3589,2 tys. z1'6, z czego uzyskato wptywy
w wysokosci 887,4 tys. zt'7 (24,7% ich warto$ci). Najwieksza liczbe lokali sprzedano
w2020 r. (14), a najmniejszg w 2016 i 2019 r. (po dwa). We wszystkich
przypadkach Burmistrz udzielit bonifikaty, ktorej wysokos¢ okreslona zostata przez
Rade Miasta na poziomie 65% (17 przypadkow) i 90% (13 przypadkow).

W Programie w latach 2016-2021 prognozowano sprzedaz 15 lokali mieszkalnych,
a faktyczna sprzedaz byta o 100% wyzsza. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze
planowana sprzedaz lokali okreSlona w Programie jest wynikiem analizy sprzedazy
w latach 2009-2015. Przyjete zasady inicjatywy zakupu lokalu mieszkalnego lezgca
po stronie najemcy powoduje brak przewidywalnoSci zainteresowania wykupem
lokali. ZmiennoS¢ sprzedazy w poszczegdinych latach w znacznym stopniu
uzalezniona jest m.in. od zamozno$ci najemcOw oraz ich zaangazowania, jakie
wroku 2020 wykazali najemcy jednego z budynkow wielorodzinnych. Ich
zaangazowanie i determinacja umozliwifa sprzedaz lokali z 90% bonifikatg.

Kazdorazowo sprzedaz poprzedzona byla zgodg Rady Miasta na zbycie lokalu
mieszkalnego najemcy w drodze bezprzetargowej, wyrazong w formie uchwaty.

(akta kontroli str. 104-105, 108, 115-118, 132-159, 227-234)
1.6

W okresie objetym kontrolg nie wystapita sprzedaz lokalu mieszkalnego'8, w ktorej
wyrazono zgode na roztozenie naleznosci na raty.

(akta kontroli str. 138, 160-161)
1.7.

Burmistrz, w 29 przypadkach sprzedazy lokali mieszkalnych na 30 zbadanych,
sporzadzit i podat do publicznej wiadomosci, w sposob okreslony w art. 35 ust. 1
ugn wykazy nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, aw 28 przypadkach'
ww. wykazy zawieraty wszystkie wymagane dane. Przypadek niesporzadzenia
i niepodania do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomos$ci przeznaczonych do
sprzedazy oraz przypadek niezamieszczenia w wykazie terminu do ztozenia
whniosku przez osoby, ktorym przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci
dotyczyly sprzedazy zrealizowanych w2016 r. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze
brak wykazu nieruchomosci lokalu mieszkalnego przy ul. Kazimierzowskiej
podyktowany byt niedopatrzeniem przy jego sprzedazy; przy kolejnych sprzedazach
kazdorazowo sporzadzano oraz publikowano wykazy nieruchomoS$ci. Natomiast
w wykazie nieruchomo$ci lokalu mieszkalnego przy ul. Jagiellonskiej omytkowo nie

16 Wg wyceny lokali, w tym udziatu w prawie wtasnosci gruntu.

17 L acznie z wplywem pierwszej oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego, w przypadku gdy wraz z lokalem przekazywano
w uzytkowanie wieczyste udziat w gruncie.

18 Na rzecz najemcow w trybie bezprzetargowym.
19 Na 29 przypadkoéw, w ktérych sporzadzono wykaz.



podano informacji dotyczacej terminu do ztoZenia wniosku przez osoby, ktorym
przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1
pkt 1 pkt 2 ung; w kolejnych publikowanych wykazach nie powielano tego btedu.

(akta kontroli str. 115-118, 162-166)
1.8.

Najemcom lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony, wnioskujgcym o sprzedaz
lokalu przysytano zawiadomienia o przeznaczeniu lokalu do zbycia. We wszystkich
zbadanych przypadkach w ww. zawiadomieniach nie zamieszczano jednak
informacji o przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci pod
warunkiem ztozenia odpowiedniego oSwiadczenia, a tym samym nie wyznaczano
terminu na ztozenie tego o$wiadczenia.

(akta kontroli str. 115-118, 167-169)
1.9.

Whioski o nabycie lokali mieszkalnych sktadane byty odpowiednio: jeden w 2015 r.,
dwa w 2016 r., siedem w 2017 r., 12 w 2018 r., po trzy w 2019 r. i w 2020 r. oraz
dwa w 2021 r. Wnioski ztozyty osoby uprawnione.

W ww. okresie Burmistrz nie odméwit udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali
mieszkalnych. Wystapity natomiast trzy przypadki?0, w ktérych Burmistrz
poinformowat wnioskodawcow o niemozliwosci przeprowadzenia transakcii
sprzedazy mieszkania ze wzgledu na rozbieznosci pomiedzy stanem ewidencyjnym
ujawnionym w rejestrze gruntow, a stanem hipotecznym ujawnionym w ksiegach
wieczystych. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze brak korelacji pomiedzy tymi dwoma
rejestrami skutkowat brakiem mozliwosci ujawnienia nowego lokalu w ksiegach
wieczystych oraz wyodrebnienia utamkowej cze$ci w nieruchomosci gruntowej. Po
ujawnieniu  przypadkéw niezgodnoSci wszczeto procedury naprawcze. Po
uregulowaniu powyzszych rozbieznosci w 2018 r. zrealizowano sprzedaz lokalu
mieszkalnego objetego ww. wnioskiem z 2016 r.

(akta kontroli str.115-137,170-177)
1.10.

W 24 przypadkach na 30 zbadanych wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta wyliczona
w wysokosci okreslonej w uchwale Rady Miasta w sprawie wyrazenia zgody na
udzielenie bonifikaty przy sprzedazy mieszkan komunalnych i obejmowata wszystkie
sktadniki ceny lokalu, zgodnie z art. 68 ust. 1a ugn.

Nie wystapity przypadki sprzedazy lokalu osobie, z ktérq zawarto umowe najmu
kilka lub kilkana$cie dni przed sprzedazg (podpisaniem aktu notarialnego).

Przedmiotem sprzedazy byty lokale, co do ktérych nie toczyty sie postepowania
administracyjne dotyczace prawidtowosci ich nabycia przez Miasto.

(akta kontroli str.115-118, 138, 178-214, 237-290)
1.11.

Warto$¢ lokali sprzedawanych z bonifikatg kazdorazowo ustalana byta przez
uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego, ujetego w Centralnym Rejestrze
Rzeczoznawcdw Majatkowych prowadzonym przez ministra wtasciwego do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego. Operaty
szacunkowe byty weryfikowane pod wzgledem formalnym przez pracownika Urzedu
Miasta zajmujgcego sie sprzedazg nieruchomosci. Nie zgtaszano uwag do wycen.

W pieciu przypadkach (na 30 zbadanych) Miasto poniosto koszty wyceny
zbywanych lokali, w 24 przypadkach wyceny dokonano po uzyskaniu zaswiadczenia
starosty o spetnieniu przez dany lokal wymogéw samodzielnego lokalu

2 Po jednym w 2016, 2018 i 2021 r.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

mieszkalnego, a w 28 postuzono si¢ operatem szacunkowym, od sporzadzenia
ktorego nie uptyneto 12 miesiecy.

We wszystkich zbadanych przypadkach zaptata za lokale mieszkalne wniesiona
zostata w cato$ci przed podpisaniem aktu notarialnego przenoszacego wiasno$é
nieruchomosci.

(akta kontroli str. 115-118, 215-305, 309-310)
1.12.

Ustalono, ze wszystkie zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali
mieszkalnych zostaty uwzglednione w ewidencji Srodkéw trwatych i wartosci
aktywow.

(akta kontroli str. 115-118, 306-308)
1.13.

W okresie objetym kontrolg do Urzedu nie wptynety skargi zwigzane ze zbywaniem
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. Ponadto do Urzedu nie wptynety
informacje o nieprawidtowosciach oraz wnioski o udzielenie informacji publiczne;
w tym zakresie.

(akta kontroli str. 311-313)
1.14.

Zastepca Burmistrza poinformowat, ze w Urzedzie zidentyfikowano ryzyka zwigzane
ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym i przyjeto
zasady polegajace na sprzedazy lokalu tylko zyjagcemu najemcy, sprzedazy lokalu
niezadtuzonego oraz posiadajacego wyodrebniong samodzielno$¢ lokalowa.

Przeprowadzone badanie dokumentacji 30 sprzedanych przez gmine lokali
mieszkalnych wykazato, ze w kazdym przypadku sprzedazy komunalnego lokalu
mieszkalnego dokonano najemcy, a sprzedane lokale nie byly zadtuzone?! oraz
posiadaty wyodrebniong samodzielnos¢ lokalowg?2.

(akta kontroli str. 27-77, 115-118, 178-180, 311-313, 318-358)

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

1. We wszystkich zbadanych 30 przypadkach nie zawarto w zawiadomieniach
0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia przekazanych najemcom, informacji
0 przystugujgcym im prawie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomo$ci pod
warunkiem ztozenia wniosku o jego nabycie w wyznaczonym terminie, co byto
niezgodne z art. 34 ust. 4 ugn. Zgodnie z ww. przepisem najemcom lokalu
mieszkalnego, ktorym przystuguje pierwszeristwo w ich nabyciu, dorecza sie
zawiadomienie w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem
ztozenia wniosku o nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu.

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze sprzedaz lokali mieszkalnych inicjowana byfa
przez gtownych najemcow, ktorym przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu (na ich
wniosek). W zwigzku z tym domniemano, iz niepotrzebne jest ponawianie zapytania
0 korzystanie z prawa pierwokupu, skoro sam najemca zwracat sig¢ o0 sprzedaz
przedmiotowych nieruchomosSci. Nalezy rowniez nadmieni¢ fakt informowania
wnioskodawcow o postepowaniu sprzedazowym (informacje telefoniczne oraz
przekazywane w trakcie spotkan z najemcami, ktorzy sktadali wizyty w Urzedzie).

21 Weryfikacji zadiuzenia lokali dokonywat z-ca kierownika Referatu Urzedu Stanu Cywilnego i Spraw Obywatelskich.
Potwierdzeniem dokonanej weryfikacji byta adnotacja dokonana przez niego na wniosku o sprzedaz mieszkania o posiadaniu
przez wnioskodawce tytutu prawnego do lokalu oraz niezaleganiu z ptatno$ciami.

22 \Neryfikacja wyodrebnionej samodzielnosci lokalowej dokonywana byta na podstawie zaswiadczenia wydanego przez
Staroste Przeworskiego, z ktérego wynikato, ze lokal w budynku mieszkalnym wielorodzinnym jest lokalem samodzielnym.
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Inicjowanie  sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych przez najemce,
posiadajacego pierwszenistwo w nabyciu lokalu, poprzez ztozenie wniosku o jego
sprzedaz, nie zwalnia Burmistrza ze stosowania art. 34 ust. 4 ugn. Przepis ten
obliguje do doreczenia najemcy zawiadomienia o przystugujacym pierwszenstwie
w nabyciu lokalu, pod warunkiem ztozenia wniosku w terminie okre$lonym w tym
zawiadomieniu.

(akta kontroli str. 115-118, 167-169)

2. We wszystkich szesciu zbadanych przypadkach, w ktorych wraz ze sprzedazg
lokalu mieszkalnego przekazywano prawo uzytkowania wieczystego udziatu
w gruncie, bonifikata nie obejmowano pierwszej opfaty z tytutlu uzytkowania
wieczystego, co byto niezgodne z art. 68 ust. 1a ugn. Zgodnie z ww. przepisem
bonifikata obejmuje cene lokalu mieszkalnego, w tym cene udziatu w prawie
wiasno$ci gruntu lub, wprzypadku gdy udziat obejmuje prawo uzytkowania
wieczystego, pierwszg optate z tego tytutu. W efekcie udzielono bonifikaty
w wysoko$ci zanizonej o kwote 3 860,50 zt.
Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze niezastosowanie bonifikaty do cen pierwszej optaty
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu przy sprzedazy lokali
mieszkalnych wynikato z niedopatrzenia oraz omytkowego sporzgdzenia zapisow
protokofu. Miasto nie posiada juz w swoich zasobach gruntdw bedgcych
w uzytkowaniu wieczystym przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 115-118, 178-212, 237-290)

3. W 25 przypadkach na 30 zbadanych (83%) oraz w dwoch, w ktérych transakcje
nie doszty do skutku, wymagano od przysztych nabywcéw pokrycia kosztow wyceny
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, co byto niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw.
zart. 23 wust. 1 pkt. 2 ugn, ktdre stanowia, ze wycene nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych, zapewnia wojt, burmistrz lub
prezydent miasta. Z tego tytutu w latach 2016-2019 na konto Urzedu wptyneto
tacznie 10 298 zt.
Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze nabywcy obcigzani byli kosztami zwigzanymi
Z wyceng zbywanych nieruchomosci celem zabezpieczenia kosztow ponoszonych
przez Miasto zwigzanych z oszacowaniem wartosci przedmiotowych nieruchomoSci.
Od potowy 2019 r., po zapoznaniu Sie z pojawiajgcymi sie orzeczeniami sgdowymi
w ww. sprawie, odstgpiono od powyzszych praktyk.

(akta kontroli str. 219-226, 235-236, 309-310)

4. W szeSciu przypadkach na 30 zbadanych (20%) wycene wartosci lokali
mieszkalnych zlecono przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogdw
samodzielnego lokalu mieszkalnego, o ktérym mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokaliz3, co byto niezgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoSci
i sporzadzania operatu szacunkowego?. Zgodnie z ww. przepisem okre$lenie
wartoci lokalu, moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia, o ktorym mowa
w art. 2 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Operaty sporzadzane byty od 9 do 117 dni
przed uzyskaniem zaswiadczenia od Starosty 0 samodzielno$ci lokalu.

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze rzeczoznawca majgtkowy sporzadzajgc wycene
nieruchomo$ci ww. lokali mieszkalnych opracowywat rownoczesnie dokumentacje
niezbedng do wyodrebnienia lokali, majgc odpowiedniq wiedze dokonywat oceny
czy dany lokal moze stanowic¢ odrebng nieruchomo$¢. Opracowanie rzeczoznawcy

2Dz, U.z2021r. poz. 1048.
2Dz, U.z2021r. poz. 555.
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Stanowito rownocze$nie podstawe do uzyskania zaswiadczenia o0 samodzielnosci
lokalu.
(akta kontroli str. 115-118, 235-236)

5. W dwoch przypadkach na 30 zbadanych (7%) postuzono si¢ operatami
szacunkowymi, od ktérych sporzadzenia uptyneto wiecej niz 12 miesiecy,
a aktualnos¢ tych operatéw nie zostata potwierdzona, co byto niezgodne z art. 156
ust. 3 ugn, ktdry stanowi, ze operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu,
dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia.
Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze kancelaria notarialna posiadajgc komplet
dokumentow winna sprawdzi¢ zgodno$¢ termindw Sporzadzania operatow
Szacunkowych. Z przyczyn niezaleznych od Urzedu umowy zbycia lokali
mieszkalnych ~ zostaty —zawarte z pewnym  opOznieniem, co  skutkowafo
przekroczeniem terminu 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatow, jednakze ceny
tych lokali nie odbiegaty od wartoSci rynkowych pozostatych lokali mieszkalnych
zbywanych w tym samym czasie, w tym samym bloku mieszkalnym.

(akta kontroli str. 115-118, 235-236, 291-305)

6.

NIK stwierdzita, Zze nie identyfikowano i nie dokumentowano istotnych ryzyk
zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym. Ustalenia kontroli wskazujg, na wystepowanie nieprawidtowosci
zwigzanych m.in. z postugiwaniem sie przy sprzedazy nieaktualnym operatem
szacunkowym, wyceng warto$ci lokali mieszkalnych wykonywang przed uzyskaniem
zaSwiadczenia o spetnieniu wymogdw samodzielnego lokalu mieszkalnego, oraz nie
naliczeniem bonifikaty od pierwszej opfaty od uzytkowania wieczystego gruntu.

Zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza w sprawie ustalenia zasad kontroli zarzadczej?®
oraz Regulaminem zarzadzania ryzykiem w Urzedzie? procedura zarzadzania
ryzykiem ma na celu zidentyfikowanie ryzyka oraz ograniczenie jego negatywnych
skutkdw, a zgodnie z § 6 ust. 7 ww. Regulaminu, identyfikacja ryzyk winna by¢
dokumentowana.

Powyzej opisane nieprawidtowo$ci wskazuja, ze w Urzedzie nie podejmowano
dziatan zwigzanych z identyfikacjg ryzyka zwigzanego zwfaszcza z postugiwaniem
sie przy sprzedazy nieaktualnym operatem szacunkowym, wyceng wartosci lokali
mieszkalnych wykonywang przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu
wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego, oraz nie naliczeniem bonifikaty
od pierwsze] optaty od uzytkowania wieczystego gruntu.

Skutkiem tego zaniechania byto udzielenie bonifikaty w wysokosci zanizonej o kwote
3 860,50 zt.

W przediozonych wyjasnieniach Zastepca Burmistrza podat m.in., ze w jego ocenie
nie zidentyfikowano mozliwo$ci wystapienia tych ryzyk oraz ich skutkow, a tym
samym nie byly mu znane. Dziatania naprawcze zwigzane ze zidentyfikowaniem
ryzyk w powyzszym zakresie w ramach kontroli zarzadczej bedg przedmiotem
wnikliwej analizy i oceny.

(akta kontroli str. 27-77, 115-118, 178-180, 311-313, 318-358, 425, 438-465)

NIK ocenia pozytywnie fakt, Zze sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym realizowana byta na rzecz os6b uprawnionych, po wczesniejszym

% Zarzadzenie Nr 102/2016 Burmistrza Miasta Przeworska z dnia 28 grudnia 2016 r.
% Stanowigcym zatacznik Nr 1 do Zarzadzenia Nr 102/2016.
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wyrazeniu zgody na zbycie przez Rade Miasta. We wszystkich przypadkach wartos¢
lokalu ustalat uprawniony rzeczoznawca majatkowy, a Burmistrz udzielat bonifikaty
okre$lonej przez Rade Miasta. Sprzedazg lokali zajmowat sie odpowiednio
przygotowany pracownik Urzedu.

NIK ocenia negatywnie niezawiadamianie najemcoéw lokali mieszkalnych
0 przystugujagcym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, nieobjecie
bonifikata pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, przenoszenie
(do potowy 2019 r.) kosztow zwigzanych z przygotowaniem nieruchomosci do
zbycia na nabywce, postugiwanie sie w dwdch przypadkach nieaktualnym operatem
szacunkowym, zlecanie w sze$ciu przypadkach wyceny lokali mieszkalnych przed
uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu  wymogoéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego. W ocenie NIK zlecenie wyceny lokalu przed uzyskaniem ww.
zaSwiadczenia moze skutkowac poniesieniem zbednych kosztéw wyceny w sytuacii,
gdy nie bedzie on mogt by¢ przedmiotem sprzedazy.

W ocenie NIK, Burmistrz nierzetelnie dokonat identyfikacji wszystkich ryzyk
zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym. Zdaniem NIK niezidentyfikowanie wszystkich istotnych do
wystapienia ryzyk w tym zakresie przyczynito sie do powstania opisanych
w wystapieniu nieprawidtowo$ci zwigzanych ze sprzedazg lokali mieszkalnych
z bonifikata.

2. Monitorowanie wtoérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

2.1.

Zadnej komérce organizacyjnej Urzedu ani pracownikowi nie przypisano zadan
zwigzanych z prowadzeniem monitoringu wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata,

Zastepca Burmistrza poinformowat, Ze: przyjeta zostata zasada biezgcej analizy
aktow notarialnych przychodzacych do tutejszego urzedu oraz ewidencji gruntow
i budynkdw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Przeworsku.

Analizy tej dokonywat Zastepca Burmistrza, dokumentujac ja w karcie monitoringu
sprzedanego lokalu mieszkalnego. Weryfikacji dokonywano corocznie poprzez
analize zmian witasno$ci lokalu na podstawie wptywajacych do Urzedu aktéw
notarialnych ze sprzedazy nieruchomosci, danych uzyskanych z ewidencji gruntow
i budynkow oraz ksigg wieczystych.

Ustalono, ze dokumenty dotyczace wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi (wypisy z aktéw notarialnych, informacje przekazane przez sady lub
starostwa, lub informacje przekazane przez nabywcow lub ich spadkobiercéw), ktore
wptynety do urzedu, zostaty skierowane do osob zajmujgcych sie monitorowaniem
tego obrotu.

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 wszystkich dziewigciu pozycji wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi
z rejestru (facznie zawierat 38 pozycji w tym dziewie¢ dotyczacych wtdrnego obrotu
lokalami mieszkalnymi z lat 2012-2021) wykazata, ze zawarte w nim dane byly
zgodne z aktami notarialnymi dotyczacymi wtérnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi.
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W umowach sprzedazy nieruchomosci nie formutowano wymogow w zakresie
obowigzku informowania gminy o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich
wykorzystywania.

(akta kontroli str. 365-461, 463, 477-488)

2.2.

W latach 2012-2016 Gmina sprzedata z bonifikatg 11 lokali mieszkalnych. Zbadano
wszystkie przypadki sprzedazy z bonifikatg. Ustalono?’, ze w Urzedzie
zidentyfikowano wszystkie przypadki, w ktorych lokale przed uptywem pieciu lat od
ich sprzedazy pierwotnym nabywcom zostaty zbyte w obrocie wtdrnym, oraz
zweryfikowano, czy zaistniaty przestanki do zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 400-413, 463, 479-482)
2.3.

Burmistrz nie identyfikowat ryzyk zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi.

(akta kontroli 410, 462-463)

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

Ustalenia kontroli wykazaty, ze podejmowane przez Urzad dziatania w zakresie
monitorowania wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi byty skuteczne. Zapewnity
one ujawnienie wszystkich przypadkdw zaistnienia (badz nie) przestanek do zadania
zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty.

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

3.1.,3.2.

W badanym okresie wystapit jeden przypadek sprzedazy lokalu mieszkalnego
(nabytego przez jego najemce z bonifikatg w 2019 r.) w obrocie wtérnym, w ktérym
Urzad powinien zarzgdza¢ zwrotu udzielonej bonifikaty.

Lokal mieszkalny zostat wyceniony na kwote 111.964 zt26, a sprzedany, po
udzielonej bonifikacie za kwote 40.587,40 zt2°.

27 stycznia 2020 r. lokal ten zostat sprzedany30 w obrocie wtérnym na rzecz oséb
innych, niz osoby bliskie sprzedajacemus’ za kwote 115.000 zt. Srodki finansowe
pochodzace ze sprzedazy lokalu mieszkalnego nie zostaty przekazane na zakup
innego mieszkania. W zwigzku ze $miercig® nabywcy ktéremu udzielono bonifikaty,
Urzad podejmowat dziatania w celu ustalenia prawomocnego spadkobiercy, co byto
niezbedne do przeprowadzenia postepowania zwigzanego ze zwrotem udzielone;
bonifikaty. Wezwania Urzedu, kierowane do syna zmartego, w sprawie przedtozenia

27 Na podstawie danych zawartych w ksiggach wieczystych lokali oraz kart monitoringu sporzadzanych w Urzedzie.
2 Na podstawie operatu szacunkowego z 14 maja 2019 .

29 Sprzedaz 24 lipca 2019 r., na podstawie aktu notarialnego.

3% Na podstawie aktu notarialnego.

31 W rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn.

321 stycznia 2021 r.
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prawomocnego postanowienia stwierdzajgcego nabycie spadku pozostawaty bez
odpowiedzi.

10 stycznia 2020 r. Zastepca Burmistrza zwrdcit sie do Biura Radcow Prawnych
Urzedu o przygotowanie pisemnej informacji dotyczacej sposobu windykacii
bonifikaty udzielonej w chwili sprzedazy mieszkania. Do dnia zakonczenia kontroli
Biuro Radcéw Prawnych nie przygotowato stosownej informacii.

Zastepca Burmistrza o$wiadczyt, ze: postepowanie zwigzane ze zwrotem bonifikaty
udzielonej przy sprzedazy zasiedlonego mieszkania komunalnego potoZzonego
w Przeworsku przy ulicy Pitsudskiegol...]**nadal sie toczy. Wysokos¢ udzielonej
bonifikaty, tj. 75 376,60 zt, ktéra stanowita 65 % ceny przedmiotowego lokalu nie
zostafa na chwile obecna poddana waloryzacji i nie zostata oszacowana ostateczna
wysoko$¢ kwoty podlegajgcej zwrotowi ze wzgledu na fakt toczgcego sie
postepowania, majgcego na celu okreslenie osoby do ktorej bedzie kierowane
roszczenie o zwrot udzielonej bonifikaty. Na chwile obecng biuro prawne tutejszego
Urzedu jest w trakcie opracowywania procedur okre$lajgcych zasady zwrotu
bonifikaty i windykacji, Oczekujemy takze na prawomocne postanowienie sgdu
dotyczace nabycia spadku po zmartym nabywcy, wskazujgce osoby od ktorych
bedziemy mogli wnosic nasze roszczenie zwrotne naleznosci.

(akta kontroli str. akta kontroli str. 365-368, 464-484)
3.3.

Zastepca Burmistrza wyjaénit, ze nie zidentyfikowano ryzyka zwigzanego z wtérnym
obrotem sprzedanych lokali. Weryfikacja danych ewidencyjnych (na podstawie kart
monitoringu) ujawnita jeden przypadek sprzedazy lokalu mieszkalnego. Obecnie
trwa postepowanie wyjasniajgce w sprawie wystgpienia z powodztwem cywilnym
0 zwrot udzielonej bonifikaty od spadkobiercow po zmartym nabywcy lokalu.

(akta kontroli str. 365-368, 410, 463- 475)

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

Burmistrz nie przeprowadzit identyfikacji ryzyka zwigzanego z wykonywaniem
obowigzku Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem, jednak rzetelne dziatania monitorujgce wtorny obrét lokalami pozwolity na
zidentyfikowanie koniecznosci zwrotu udzielonej bonifikaty, a Burmistrz podijat
prawidtowe dziatania zmierzajagce do ustalenia prawomocnych spadkobiercow
wcelu podjecia dziatan zmierzajgcych do przeprowadzenia postepowania
zwigzanego ze zwrotem bonifikaty.

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 sporzgdzania wyceny lokalu mieszkalnego przeznaczonego do
sprzedazy po uzyskaniu zadwiadczenia o spetianiu przez dany lokal
wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego.

2. Zapewnienie sprzedazy lokali z gminnego zasobu nieruchomosci w oparciu

o aktualne operaty szacunkowe, tj. sporzadzone nie wczesniej niz 12 miesiecy
przed ich sprzedaza.

33 Na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902)
NIK wytaczyta jawnos¢ informacji w zakresie adresu, ze wzgledu na prywatno$¢ osoby fizycznej.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

3. Zawiadamianie  najemcow lokali  przeznaczonych do  sprzedazy
0 przystugujacym im prawie pierwszenstwa.

4. ldentyfikowanie ryzyk zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym oraz ich dokumentowanie zgodnie
z regulacjami wewnetrznymi Urzedu.

V. Pozostale 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 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 wystapienia 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, 5 kwietnia 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Rzeszowie
Kontrolerzy Dyrektor
tukasz Malec Wiestaw Motyka
starszy inspektor k.p.

/-/ /-/
podpis podpis
Marek Sikora

specjalista k.p.

/-/
podpis



