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OCENA OGOLNA

|. Dane identyfikacyjne.
Urzad Miasta i Gminy w Gryfinie, ul. 1 Maja 16, 74-100 Gryfino.
Mieczystaw Sawaryn, Burmistrz Miasta i Gminy Gryfino2 od 5 grudnia 2014 .

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

2. Monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z
bonifikata.

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

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie.
Artykut 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontrolis.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Szczecinie.*

1. Mirela Zajac, doradca prawny, upowaznienie do kontroli LSZ/31/2022 z 8 marca
2022 r.

2. Karol Koé$nik, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LSZ/30/2022 z 4 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-8)

Il. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci.

W latach 2016-2021 Gmina Gryfino® sprzedawata w drodze bezprzetargowej
komunalne lokale mieszkalne uprawnionym do ich nabycia najemcom’, zgodnie
zart. 37 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami®. Proces zbywania nieruchomos$ci rozpoczynano po uzyskaniu
zgody Rady Miejskiej w Gryfinie9, ustalanie wartosci lokali przez uprawnionego
rzeczoznawce zlecano po uzyskaniu zaswiadczenia o spetnieniu wymogdw
samodzielnego lokalu mieszkalnego oraz prawidtowo opracowano i podawano
do publicznej wiadomos$ci wykazy nieruchomos$ci przeznaczonych do sprzedazy.
We wszystkich zbadanych przypadkach przy ustalaniu ceny lokali postugiwano sie
aktualnym operatem szacunkowym oraz przy ustalaniu cen sprzedazy stosowano
bonifikaty w wysoko$ci okre$lonej przez Rade Miejska. Monitorowanie wtérnego
obrotu lokalami mieszkalnymi byto skuteczne, a prowadzone dziatania zapewniaty
ujawnienie zmiany wiascicieli lokali nabytych od Gminy z bonifikatg i rzetelng
weryfikacje, czy zaistniaty przestanki do Zzgdania zwrotu rownowartosci udzielonej
bonifikaty.

" Dalej: Urzad.

2 Dalej: Burmistrz.

3Dz. U. 22022r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.

4 Dalej: NIK.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Dalej: Gmina.

"Badaniu poddano 30 spraw dotyczacych zbywania komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym.

8Dz. U. 22021 r. poz. 1899, ze zm.; dalej: ugn.

9 Dalej: Rada Miejska.
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Opis stanu
faktycznego

Natomiast niezgodne z przepisami byto niezawiadamianie najemcéw lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy o przystugujacym im pierwszenstwie
wich nabyciu, przenoszenie na nabywcow Kkosztdbw opracowania wyceny
nieruchomosci, a takze wyliczenie w dwdch przypadkach bonifikaty (6,7%) od ceny
nieruchomos$ci ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn, pomniejszonej o koszty
wymiany stolarki okiennej poniesione przez nabywcéw. Ponadto uchwalone na
podstawie przeditozonych przez Burmistrza projektow wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2014-2018 i 2019-2023
nie okreslaty prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy w poszczegélnych latach, a program na lata 2014-2018 nie uwzgledniat
podziatu planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego
budynkdw i lokali na kolejne lata.

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

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

1.1. Przygotowanie organizacyjne Urzedu umozliwiato witasciwg realizacje zadan
zwigzanych z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a pracownicy
posiadali odpowiednie przygotowanie do prawidtowego wykonywania powierzonych
im  obowigzkéw. W obowigzujacych w latach 2016-2022 regulaminach
organizacyjnych Urzedu'" do zadan Wydziatu Dziatalno$ci Gospodarczej, Rolnictwa
i Gospodarki Nieruchomosciami'2 przypisano gospodarowanie gminnym zasobem
nieruchomosci (m.in. sprzedaz i najem). Do 1 stycznia 2017 r. do zadan Wydziatu
Gospodarki Komunalnej, Mieszkaniowej i Ochrony Srodowiska, a nastepnie do
zadan Wydzialu Gospodarki Komunalnej'3, nalezato: prowadzenie spraw
zwigzanych z administrowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspoinoty samorzadowej wedtug zasad i trybu
okre$lonego w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego, a takze uchwatami Rady Miejskiej oraz realizacja
zadan wynikajgcych z ustawy o wtasnosci lokali.

(akta kontroli str. 92, 95-96, 98, 101-103, 106, 108-109, 111-112)

W badanym okresie w zakresach czynnosci dwoch pracownikdbw WGN ujeto
prowadzenie spraw zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych.
Obie osoby posiadaty wyksztatcenie wyzsze'4 pozwalajace na prawidtowe i rzetelne
wykonywanie powierzonych obowigzkdw oraz wieloletnie do$wiadczenie w realizacji
zadan zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami. Jedna osoba pracowata
w Urzedzie od 1 lipca 1984 r. do 29 pazdziernika 2017 r., natomiast druga
od 1 pazdziernika 2017 r. do czasu zakorczenia kontroli.

(akta kontroli str. 10, 12-18)

W Urzedzie od 2016 r. nie przeprowadzano audytéw i kontroli wewnetrznych
dotyczacych sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

10 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;.

" Regulaminy organizacyjne wprowadzone zarzadzeniami Burmistrza nr: 120/8/2015 z 25 lutego 2015 r.,

120/85/2016 z 5 grudnia 2016 r., 120/1/2017 z 2 stycznia 2017 r. i 120/41/2020 z 20 lipca 2020 r.; dalej:

regulaminy organizacyjne.

12 Dalej: WGN.

13 Dalej: WGK.

14 Kierunki studiow: zarzadzanie i administracja.



(akta kontroli str. 91)

1.2. Od 2005 r. WGK prowadzit elektroniczng ewidencje komunalnych zasobow
mieszkaniowych, ktérgq aktualizowat co miesigc na podstawie danych
otrzymywanych od zarzadcy mieszkaniowego zasobu Gminy, tj. Gryfinskiego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotka z 0.0.'5 (wedtug stanu na koniec
miesigca). Ewidencja zawierata dane nt.: adresow, liczby i tacznej powierzchni lokali
gminnych w budynkach komunalnych i lokali komunalnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych. WGK aktualizowat dane na podstawie informacji o sprzedazy
lokali, przekazywanych przez WGN. Na koniec kazdego roku kalendarzowego
GTBS przekazywato do WGK wydruk zestawien z zakresem danych jak w ewidenc;i
WGK, poszerzonym o nazwiska najemcow, liczbe os6b w mieszkaniach oraz
powierzchnie poszczegdinych lokali.
Ewidencjonowane dane stuzyly do weryfikacji faktur sktadanych przez GTBS'6
i do sporzadzania obowigzkowej sprawozdawczosci statystycznej, a takze
na potrzeby WGN.

(akta kontroli str. 11)

Zastepca Burmistrza wyjaénit. W sprawach zwigzanych z gospodarowaniem
lokalami komunalnymi Gmina nie posiada (...) sformalizowanych wewnetrznych
procedur postepowania. Procedury takie nie sq wymagane Zzadnym aktem ani
norma prawng. Nadzorujgc zarzadzanie budynkami i lokalami (...) Gmina kieruje sie
przede wszystkim przepisami prawa, postanowieniami umow (...) oraz utrwalong
praktyka. Niezaleznie od powyzszego Gmina wypetnia obowigzek uchwalenia przez
Rade Miejskqa w Gryfinie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy. W analizowanym okresie obowigzywaty (...): 1)
uchwata nr XIX/171/16 Rady Migjskiej w Gryfinie z dnia 3 marca 2016 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Gryfino; 2) uchwata nr XXVIII/239/20 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 17 grudnia
2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali oraz pomieszczen tymczasowych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy (...) w celu zapewnienia
kontroli spofecznej trybu rozpatrywania wnioskow o najem lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy, Burmistrz (...) powotat Komisje Mieszkaniowg — organ doradczy,
opiniujgcy rozwigzania z zakresu gospodarowania lokalami. (...) Rada Migjska {...)
desygnowata swoich przedstawicieli do (...) kolejnych Komisji Mieszkaniowych {(...),
natomiast sktady Komisji (...) okreslone byty (...) zarzadzeniami (...) Burmistrza (...)

(akta kontroli str. 192-193)

W WGN nie wprowadzono odrebnych wewnetrznych procedur dotyczacych
gospodarowania i sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.
Naczelnik WGN wyjasnita: (...) Obowigzujgce przepisy prawa nie nakfadajg na
gminy takiego obowigzku. Sprzedaze lokali na rzecz najemcéw prowadzone sg
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie ustawami takimi jak: ustawa o
samorzgdzie gminnym, ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawa o
wtasnosci lokali.

(akta kontroli str. 10)

Zastepca Burmistrza wyjasnit: Utrwalong praktykg, stosowang przy gospodarowaniu
lokalami komunalnymi, jest powierzenie zarzadzania miesSzkaniowym zasobem
Gminy spofce gminnej — Gryfinskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp.
z0.0. W analizowanym okresie, ti. od 2016 r., Spotka zarzadzata budynkami i

15 Dalej: GTBS.
16 Tytutem wynagrodzenia za zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy.
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lokalami  gminnymi na podstawie porozumienia wykonawczego oraz dwdch
kolejnych umoéw, zawieranych w oparciu 0 przepisy ustawy o gospodarce
komunalnej oraz ustawy Prawo zamowien publicznych. Poszczeg6lne umowy
(porozumienie) zawieraty m.in. wykaz budynkow i lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy, zakres obowigzkow (...) oraz sposob
dokumentowania i rozliczania Swiadczonych ustug (...) Spotka realizowata réwniez
wskazania Gminy otrzymywane w formie pisemnej, elektronicznej lub telefoniczney.
W przypadku (...) ustalen w zakresie zadan zarzgdczych, nadzorowanych przez (...)
komorki Urzedu (...), organizowano spotkania z udziatem przedstawicieli Spotki,
okreslajac konkretne zadania i (...) zakresy odpowiedzialnosci. Ponadto w celu
zapewnienia finansowego nadzoru (...) rozliczenia (...) prowadzono przy
wykorzystaniu (...) oprogramowania finansowo-ksiegowego, jak i odrebnych arkuszy
kalkulacyjnych, umoZzliwiajacych kompleksowe ewidencjonowanie poszczegolnych
rodzajow Kkosztow zwigzanych z zarzgdzanym zasobem. (..) W przypadku
stwierdzenia niezgodno$ci (...) wzywano zarzadce do ztozenia (... faktury
korygujgcey. (...) gospodarowanie lokalami komunalnymi prowadzone jest rowniez w
samym Urzedzie (..). Wydziat DziatalnoSci Gospodarczej, Rolnictwa i
Gospodarowania Nieruchomo$ciami prowadzi sprawy zwigzane m.in. ze sprzedazg
lokali komunalnych, Wydziat Inwestycji i Rozwoju — sprawy zwigzane z remontami
lokali, natomiast Wydziat Gospodarki Komunalnej, poza biezgcym nadzorem nad
wspomnianymi (...) umowami (...), prowadzi Sprawy z zakresu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych (...). W tym zakresie prowadzi biezgce sprawy zwigzane z
przydzielaniem | zamianami lokali mieszkalnych, a takZze realizacjq wyrokow
eksmisyjnych (...) Wydziat prowadzi rowniez obstuge merytoryczng Komisji
Mieszkaniowej - (...) organu doradczego, opiniujgcego rozwigzania z zakresu
gospodarowania lokalami.

(akta kontroli str. 190, 193-194)

Liczba oczekujacych, wedtug stanu na 31 lipca'?, wynosita:

e w 2016 r. 56 0s6b (20 rodzin) na przydziat lokalu z zasobu mieszkaniowego
Gminy, 358 os6b (110 rodzin) na przydziat lokalu socjalnego, 79 osdb (26
rodzin) na zamiane lokalu;

e w 2017 r. 64 osoby (23 rodziny) na przydziat lokalu z zasobu, 360 os6b
(116 rodzin) na przydziat lokalu socjalnego, 89 oséb (25 rodzin) na zamiang
lokalu;

e w 2018 r. 52 osoby (21 rodzin) na przydziat lokalu z zasobu mieszkaniowego
Gminy, 349 oséb (112 rodzin) na przydziat lokalu socjalnego, 94 osoby (28
rodzin) na zamiane lokalu;

e w2019 r. 70 osdb (24 rodziny) na przydziat lokalu z zasobu, 304 osoby (98
rodzin) na przydziat lokalu socjalnego, 100 osob (30 rodzin) na zamiang lokalu;

e w 2020 r. 34 osoby (12 rodzin) na przydziat lokalu z zasobu, 324 osoby
(102 rodziny) na przydziat lokalu socjalnego, 116 osdb (33 rodziny) na zamiane
lokalu;

e w 2021 r. dziewie¢ osbéb (pie¢ rodzin) na najem na czas nieoznaczony lokalu
z zasobu, 317 oséb (109 rodzin) na najem lokalu socjalnego, 110 oséb
(33 rodziny) na zamiang lokalu, dwie osoby (jedna rodzina) na najem lokalu
GTBS .

(akta kontroli str. 140-141)

T W Urzedzie listy 0s6b oczekujgcych sporzadzano wedtug stanu na 31 lipca poszczegoinych lat.



Sredni czas oczekiwania na przydziat lokalu z zasobu mieszkaniowego Gminy,
liczony w latach, wynosit: 4,25 w 2016 r. (siedem lat najdtuzszy okres oczekiwania
i dwa lata najkrotszy), 2,73 w 2017 r. (odpowiednio: piec lat i ponizej jednego roku),
2,0 w 2018 r. (odpowiednio: cztery lata i ponizej jednego roku), 4,0 w 2019r.
(odpowiednio: 12 lat i jeden rok), 2,54 w 2020 r. (odpowiednio: siedem lat i ponize;
jednego roku) oraz 4,0 w 2021 r. (odpowiednio: osiem lat i jeden rok).

(akta kontroli str. 137 140-141)

Zastepca Burmistrza wyjasnit: Dane o liczbie lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy znajdujq sie w posiadaniu Urzedu, jako jednostki
wiasciciela zasobu — Gminy. Gtowny zbior tych danych znajduje sie w WGK {...)
Dane te sg (... korygowane na podstawie informacji o sprzedazy lokali
przekazywanych przez WGN (...), a takze (...) informacji o korektach metrazu,
dokonywanych przez zarzadce mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfino - GTBS {(...)
dane o liczbie lokali przeznaczonych na wynajem z podziatem na czas
nieoznaczony i oznaczony, pozyskiwane (...) sq od wspomnianego zarzgdcy.
Informacje te sporzgdzane sq przez zarzadce na podstawie umoéw najmu (...), po
otrzymaniu od Gminy (...) skierowania do zawarcia takiej umowy. Dane (...) sq
pozyskiwane i gromadzone przez Gmine w celu realizacji obowigzkéw ustawowych,
w szczegolnosci na potrzeby sporzgdzania sprawozdarn statystycznych. (...)"

(akta kontroli str. 190, 194)

1.3. W Strategii sukcesu Miasta i Gminy Gryfino'® oraz w Strategii Rozwoju Gminy
Gryfino do 2030 r.”®, a takze w Lokalnym Programie Rewitalizacji Gminy Gryfino
na lata 2017-202320 nie ujeto zasad dotyczacych sprzedazy lokali (nieruchomosci)
stanowigcych wtasnos¢ Gminy.

(akta kontroli str. 19, 112-136)

Burmistrz wyjasnit ,(...) Strategia Rozwoju Gminy do 2030 r. i Lokalny Program
Rewitalizacji Gminy Gryfino na lata 2017-2023 zostaty przyjete na podstawie ustawy
0 samorzadzie gminnym, odpowiednio na podstawie art. 18 ust. 1i 2 pkt 6a i (...)
pkt 6. (...) ustawa nie nakfada na gmine obowigzku uwzglednienia zasad
dotyczacych sprzedazy lokali (...). opracowania to dokumenty o znaczeniu
strategicznym z punktu widzenia rozwoju Gminy i zawieranie w nich szczegétowych
requlacji o poszczegolnych  procedurach — prowadzonych  przez — Gmine,
znieksztafcitoby ich charakter oraz celowos$c. (...) informacje / procedury {...)
publikowane sq na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu {...)
www.bip.gryfino.pl. (...) w Gminie Gryfino nie funkcjonuje jeden ogdlny akt prawny
okre$lajgcy zasady zbywania lokali mieszkalnych. Nieruchomo$ci sprzedawane sg
na podstawie poszczegdlnych uchwat (...) dotyczacych wyrazenia przez Rade
zgody na sprzedaz (...) oraz (...) na udzielenie bonifikat od ceny sprzedazy (...)"
(akta kontroli str. 190, 192)

W okresie objetym kontrolg Gmina posiadata dwa wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem: na lata 2014-2018 i 2019-2023,

'8 Przyjeta uchwatg nr XXV1/244/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie zatwierdzenia
strategii rozwoju Miasta i Gminy Gryfino.
19 Przyjeta uchwata nr LII/516/18 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 27 wrze$nia 2018 r. i zaktualizowana uchwatg
nr XI1/104/19 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 26 wrzesnia 2019 r. w sprawie przyjecia aktualizacji Strategii
Rozwoju Gminy Gryfino do 2030 r.
2 Przyjety uchwata nr XLII1/442/18 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 30 stycznia 2018 r., zaktualizowany uchwatg
nr V/41/19 z dnia 19 lutego 2019 r. w sprawie aktualizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Gryfino na
lata 2017-2023 oraz uchwata Nr XLI11/442/18 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 30 stycznia 2018 r.
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uchwalone przez Rade Miejska?! na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy

zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?2.

Oba wieloletnie programy zostaty opracowane na piec kolejnych lat oraz okre$lono

wnich ile komunalnych lokali mieszkalnych planowanych byto do sprzedazy

w kolejnych latach. W drugim z programéw podano réwniez, w ktorych budynkach

znajdowaty sie przeznaczone do sprzedazy lokale. Prognozowane wpltywy ze

sprzedazy planowano w projektach budzetu Gminy na poszczegdine lata 2014-

2023.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem w obu programach zaplanowano nastepujace dziatania:

o weryfikacje uméw najmu pod katem wypowiedzenia ich najemcom, ktorzy mieli
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe;

e wdrozenie systemu zamiany celem:

- zapewnienia najemcom lokali zamiennych na czas przeprowadzenia napraw
i remontow;

- dostosowania wielkoSci lokali i liczby ich mieszkancow do finansowych
mozliwosci regulowania optat zwigzanych z najmem;

- obnizenia wysokos$ci optat na wniosek najemcy;

e powigkszenie zasobu lokali socjalnych poprzez proponowanie najemcom
0 wyzszych dochodach lokali 0 wyzszym standardzie;

e sprzedaz najemcom lokali w budynkach zarzadzanych przez wspdlnote,
a w przypadku odmowy kupna — przekwaterowanie najemcow i sprzedaz lokali
w drodze przetargu nieograniczonego;

o zwiekszenie skutecznosci windykacji zalegtych naleznosci czynszowych oraz
stosowanie ratalnych sptat zadtuzenia w przypadku osob w trudnej sytuacii
finansowej;

e pozyskanie zewnetrznych Zrddet finansowania budownictwa socjalnego
i komunalnego.

(akta kontroli str. 20, 22, 36, 56-59, 71-73, 86, 89-90)

Wieloletnie programy zawieraty elementy wymagane przepisami art. 21 ust. 2 pkt 3-
8 ustawy o ochronie praw lokatorow. Nie okreslono w nich natomiast elementu
wskazanego w art. 21 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, tj. prognozy dotyczacej stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych latach. Ponadto
w wieloletnim programie na lata 2014-2018 nie okres$lono elementu wymaganego
przepisami art. 21 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy, tj. planu remontéw i modernizacji
wynikajgcego ze stanu technicznego budynkow i lokali w podziale na kolejne lata,
co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 20-89)

1.4. W badanym okresie podjetych zostato pie¢ uchwat Rady Miejskiej, po dwie
w 2017 r.i 2019 r. oraz jedna z 2021 r.23, ktére dotyczyty wyrazenia zgody na
sprzedaz w drodze bezprzetargowej wyszczegolnionych w nich indywidualnych

21 Odpowiednio: uchwata nr LII/436/14 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 25 wrze$nia 2014 r. w sprawie przyjecia
,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gryfino w latach 2014-2018"
zmieniona uchwatg nr LIII/445/14 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 pazdziernika 2014 r. oraz uchwata
nr XIV/113/19 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 31 pazdziernika 2019 r. w sprawie przyjecia ,Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gryfino w latach 2019-2023.”; dalej: wieloletnie
programy.
22Dz. U. 22022 . poz. 172; dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.
28 Uchwaty nr: XXXIX/374/17 z dnia 7 wrze$nia 2017 r., XL/394/17 z dnia 26 pazdziernika 2017 r., VIII/64/19
z dnia 25 kwietnia 2019 r., X1/93/19 z dnia 29 sierpnia 2019 r., XXXI1/262/21 z dnia 25 lutego 2021 r.
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lokali mieszkalnych?4, We wszystkich przypadkach zgode wyrazono na sprzedaz
lokali na rzecz ich najemcow wraz ze sprzedazq udziatow w czesciach wspdlnych
budynku i w prawie wiasnosci dziatki gruntu oraz na udzielenie bonifikaty w
wysokosci  90%, pod warunkiem jednorazowej wptaty catej ceny sprzedazy.
Uzasadnienie prawne stanowit art. 34 ust. 1 pkt 3 i art. 37 ust. 2 pkt 1 ugn.

(akta kontroli str. 173-185)

Komunalne lokale mieszkalne przejete przez Gming po Panstwowych
Gospodarstwach Rolnych zbywano z bonifikatag w wysokosci 95% od ceny
sprzedazy za gotowke i 75% nabywanych na raty. Zasady te wynikaty z uchwaty nr
XLIX/622/02 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. w sprawie
przeznaczenia do sprzedazy w drodze bezprzetargowej lokali mieszkalnych,

budynkéw  gospodarczych, pomieszczen  przynaleznych i udziatu w
nieruchomosciach gruntowych, ustalenia zasad sprzedazy oraz bonifikat od ceny
sprzedazy.

W przypadku lokali mieszkalnych stosowano takze bonifikaty w wysokosciach
okreslonych w uchwale nr XXIX/404/04 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 30 grudnia
2004 r. w sprawie przeznaczenia do sprzedazy w drodze bezprzetargowej gminnych
lokali mieszkalnych oraz do oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowych, w ktorej zatgczniku ujeto wykaz gminnych lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy na rzecz najemcow. Zgodnie z tymi zasadami, cena
ustalona zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn miata by¢ pomniejszana o 6% za kazdy rok
pracy w PKP i PKP S.A. oraz 3% za kazdy rok najmu od PKP i PKP S.A., jednak
tacznie nie wiecej niz 0 95%. Dodatkowe 25% bonifikaty miato by¢ udzielane przy
jednorazowej wptacie catosci nalezno$ci z tytutu nabycia lokalu. Bonifikata w
wysokosci 70% miata by¢ stosowana w przypadku 0soéb niespetniajacych warunkow,
0 ktorych mowa w art. 42 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 8 wrzesnia 2000 r. o
komercjalizacji i restrukturyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,Polskie Koleje
Panstwowe".

(akta kontroli str. 142, 154-155)

Analizie poddano prébe 30 spraw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych w
trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow w latach 2016-202126 (24,8%
wszystkich sprzedazy z badanego okresu). Po pie¢ z kazdego roku. W
analizowanych przypadkach zastosowano zasady udzielania bonifikat okre$lone w
ww. uchwatach.

(akta kontroli str. 203-236, 242-243, 246-247, 261, 265-266)

24 Odpowiednio: w budynku przy ul. 9 maja 7 w Gryfinie, w budynku nr 11, 11a i 11b w miejscowosci Chlebowo,
w budynku przy ul. Wincentego Witosa 1, 1a, 1b i 3 w Gryfinie, w budynku przy ul. Sprzymierzonych 8 w
Gryfinie, i w budynku przy ul. Armii Krajowej 2-4 w Gryfinie.
%5 Dz. U. 22021 r. poz. 146, ze zm.
% Sprzedaz w 2016 r. nr rej.: 992 (ul. Luzycka 29 m. 4, Gryfino), 994 (ul. Niepodlegtosci 31 m. 7, Gryfino), 995
(ul. Luzycka 29 m. 1, Gryfino), 996 (ul. Luzycka 16 m. 2, Gryfino), 998 (ul. Mieszka | 27 m. 6, Gryfino); sprzedaz
w 2017 r. nr rej.: 1004 (ul. Szczecinska 1 m. 6, Gryfino), 1005 (ul. Fabryczna 24 m. 5, Gryfino) 1006
(ul. Grunwaldzka 16 m. 5, Gryfino), 1008 (ul. Krasifskiego 48 m. 2), 1009 (ul. Niepodlegtosci 33 m. 15);
sprzedaz w 2018 r. nr rej.: 1011 (ul. Luzycka 16 m. 8, Gryfino), 1018 (ul. Chrobrego 24 m. 6, Gryfino), 1022 (ul.
Krzywoustego 1 m. 10, Gryfino), 1028 (ul. 1 Maja 20 m. 7, Gryfino), 1032 (ul. Niepodlegtosci 35 m. 14, Gryfino);
sprzedaz w 2019 r. nr rej.: 1041 (Sobiemysl 15b m. 3), 1043 (ul. Stoneczna 1a, Chlebowo), 1044 (ul. Parkowa 5
m. 1, Drzenin), 1046 (ul. Mieszka | 27 m. 8, Gryfino), 1048 (ul. Chrobrego 8 m. 2, Gryfino); sprzedaz w 2020 r. nr
rej.. 1049 (ul. Grunwaldzka 24 m. 13, Gryfino), 1051 (ul. Grunwaldzka 26 m. 13, Gryfino), 1052 (ul. 1 Maja 21
m. 3, Gryfino), 1055 (ul. Kosciuszki 11 m. 2, Gryfino), 1060 (ul. Mieszka | 25 m. 3, Gryfino); sprzedaz w 2021 r.
nrrej.; 1094 (ul. tuzycka 2 m. 3, Gryfino), 1096 (ul. Grunwaldzka 22 m. 13, Gryfino), 1099 (ul. Chrobrego 8 m.
14, Gryfino), 1101 (ul. Chrobrego 24 m. 12, Gryfino), 1102 (ul. Fabryczna 24 m. 4, Gryfino).
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1.5. Liczba lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy na 1 stycznia
2016 r. wynosita 782, a na koniec: 2016 r. 771; 2017 r. 760; 2018 r. 733; 2019 .
718;2020 r. 698 i 2021 r. 658.

(akta kontroli str. 188-189)

Do Urzedu w badanym okresie wptyneto tacznie 210 wnioskdw najemcow o
sprzedaz lokali mieszkalnych?’, z tego: 31 w 2016 r., 40 w 2017 r., 57 w 2018 r., 32
w2019r.,26 w2020 r.i24 w 2021 .

(akta kontroli str. 188)

W latach 2016-2021 najemcom sprzedano ogdtem 110 lokali. Lokale sprzedano
z udzieleniem bonifikaty w wysoko$ci 90% w tacznie 99 przypadkach, w o$miu
w wysokosci 95%28, w dwoch w wysokosci 95% i 25%2° oraz w jednym w wysokosci
70%%.
Warto$¢ wszystkich lokali mieszkalnych3! sprzedanych w badanym okresie wyniosta
19176 tys. zt, w tym: 1715 tys. zt w 2016 r., 814 tys. zt w 2017 r., 4 534 tys. zt
w2018 r., 1 360 tys. zt w 2019 ., 3 530 tys. ztw 2020 r. i 7 223 tys. zt w 2021 .
taczne wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw wyniosty
ogotem 2 032 tys. zt, ztego 194 tys. zt w 2016 r., 90 tys. zt w 2017 r., 401 tys. zt
w2018 ., 110 tys. ztw 2019r., 445 tys. ztw 2020 r.i 792 tys. zt w 2021 r.32,
Ogdtem wptywy ze sprzedazy majatku Gminy3® w latach 2016-2021 wyniosty
17 333,36 tys. zt, w tym 1786,37 tys. zt w 2016 r., 1 822,42 tys. zt w 2017 r,,
2072,27 tys. ztw 2018 r., 3 177,63 tys. zt w 2019 r.,, 3760,45 tys. zt w 2020 r.
1471421 tys. ztw 2021 r.

(akta kontroli str. 189)

W Wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na
lata 2014-2018 i na lata 2019-2023 zaplanowano sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych w liczbie: 16 w 2016 r., 14 w 2017 r., 12 w 2018 r. 11 w 2019 r., 40
w2020 r.i 15w 2021 r., tj. ogotem 108.
W latach 2016-2021 sprzedano najemcom w trybie bezprzetargowym 110 lokali
mieszkalnych, z tego w kolejnych latach odpowiednio: 11 (o 31,3% mniej niz
planowano), 7 (50% mniej), 28 (133,3% wiecej), 10 (9,1% mnigj), 20 (50% mniej) i
34 (126,7% wiece)).

(akta kontroli str. 36, 71, 189)

Naczelnik WGN wyjasnita: (...) W procesie sprzedazy zachodzg rézne
nieprzewidziane okolicznosci, jak np. w roku 2020 pandemia, ktéra czesciowo
ograniczyfa funkcjonowanie Urzedu oraz uniemoZliwiata bardzo czesto
wykonywanie czynnoS$ci zwigzanych z przygotowaniem lokali do sprzedazy, takich
jak sporzadzanie przez biegtych rzutdw oraz wycen nieruchomosci. Najemcy bardzo

21 Ztozonych przez najemcdw lokali na czas nieoznaczony.
28 | okale mieszkalne przejete przez Gming po Paristwowych Gospodarstwach Rolnych.
29 | okale mieszkalne przejete przez Gmine po Polskich Kolejach Pafstwowych.
30 Lokale mieszkalne przejete przez Gming po Polskich Kolejach Panstwowych. W poszczegélnych latach
wielko$ci udzielanych bonifikat wynosity: 90% (9 mieszkan), 95% (1) i 70% (1) w 2016 r., 90% (7) w 2017 r., 90%
(24) 195% (4) w 2018 ., 90% (7), 95% (2), 95% i 25% (1) w 2019 1.,90% (19), 95% i 25% (1) w 2020 r. oraz 90%
(33)95% (1) w2021 .
31 Wg wycen z udziatem w gruncie.
32 Sumaryczne wptywy w catym okresie wyniosty: 1945 tys. zt przy udzieleniu bonifikaty w wysokosci 90%,
20 tys. zt - 95%, 20 tys. zt - 95% i 25% oraz 47 tys. zt - 70%. Wptywy w podziale na udzielone bonifikaty w
wysokosci: 90% wyniosty 142 tys. zt, 95% - 5 tys. zti 70% - 47 tys. zt w 2016 1., 90% - 90 tys. zt w 2017 r., 90% -
397 tys. zti95% - 4 tys. zt w2018 r., 90% - 92 tys. zt, 95% - 6 tys. zt, 95% i 25% - 12 tys. zt w 2019 r., 90% -
437 tys. zt, 95% i 25% - 8 tys. zt w 2020 r. oraz 90% - 787 tys. zt i 95% - 5tys. zt w 2021 r. Nie sprzedano
najemcom lokali bez zastosowania bonifikaty.
33 Dziat 700, rozdziat 70005 gospodarka gruntami i nieruchomosciami.
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czesto odmawiali udostepniania lokali osobom trzecim. Dlatego tez w przypadku
mniejszej niz planowano liczby sprzedazy w jednym roku, zazwyczaj wyzsza niz
planowano jest sprzedaz w roku nastepnym.

(akta kontroli str. 280-281)

1.6. W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2021 r. nie wystapity przypadki
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na raty.

(akta kontroli str. 237-238)

1.7. W latach 2016-2021 faczna liczba sporzadzonych i podanych do publiczne;
wiadomosci  wykazéw  komunalnych lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy na rzecz najemcow wyniosta 121, z tego w kolejnych latach: 15,
osiem, 27, 13, 28 i 30.

(akta kontroli str. 284-285)

W analizowanej probie spraw 30 sprzedazy lokali mieszkalnych3* wszystkie wykazy
podano do publicznej wiadomosci: poprzez wywieszenie na okres 21 dni na tablicy
ogtoszen Urzedu, zamieszczono na stronie internetowej www.bip.gryfino.pl oraz
podanie informacji o wywieszeniu/zamieszczeniu wykazu w gazecie lokalnej,
zgodnie z wymogiem okreSlonym w art. 35 ust. 1 ugn. Objete badaniem wykazy
zawieraty elementy okreslone w art. 35 ust. 2 ww. ustawy.

(akta kontroli str. 203-236)

1.8. Analiza dokumentacji 30 sprzedazy lokali mieszkalnych3® wykazata, ze we
wszystkich przypadkach w Urzedzie nie zrealizowano obowigzku wynikajacego
zart. 34 ust. 4 ugn, tj. nie doreczono najemcom lokali zawiadomienia w formie
pisemnej 0 przeznaczeniu nieruchomo$ci do zbycia oraz o przystugujacym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskdw
0 nabycie w terminie okreslonym w zawiadomieniu, co opisano w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci. Do najemcdéw kierowano zawiadomienia o zgromadzeniu
dokumentéw niezbednych do rozpatrzenia ztozonych wnioskéw, zawierajgce
informacje o warunkach sprzedazy lokali. Nie zawieraty one informacji wymaganych
przepisami art. 34 ust. 4 ww. ustawy.

(akta kontroli str. 203-236, 257, 274)

1.9. We wszystkich zbadanych 30 przypadkach3, wnioski o sprzedaz komunalnych
lokali mieszkalnych ztozyty osoby uprawnione, o ktérych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3
ugn. Nie stwierdzono przypadkdéw odmowy sprzedazy mieszkania komunalnego
jego najemcy37 ani odmowy udzielenia bonifikaty.

(akta kontroli str. 203-236)

1.10. We wszystkich 30 sprawach3® poddanych badaniom, wysoko$¢ udzielone;
bonifikaty byta zgodna z okreslong w uchwatach Rady Miejskiej. Nie wystapity
przypadki sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, co do ktorych toczyly sie
postepowania administracyjne dotyczace prawidtowosci nabycia nieruchomosci
przez Gmine.

(akta kontroli str. 203-236)

3 QOpisanych w pkt 1.4.
35 Opisanych w pkt 1.4.
3 QOpisanych w pkt 1.4.
37 Urzad prawidtowo, w sprawie nr rej. 1008, rozpatrzyt drugi z wnioskéw ztozony 26 maja 2017 r., poniewaz
wezesniejszy (4 listopada 2016 r.) ztozyta osoba niebedaca najemca,.
38 Opisanych w pkt 1.4.
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W dwoch przypadkach z 30 zbadanych (6,7%) przy sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych Urzad odliczyt koszty poniesione przez najemcow? przed naliczeniem
90% bonifikaty, pomimo iz zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn, wkasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, co opisano w sekd;ji
Stwierdzone nieprawidfowo$ci. W przypadku sprzedazy lokali, ktére nie byty objete
ogllnymi zasadami sprzedazy, Burmistrz posiadat zgode Rady Miejskiej (w formie
uchwaty) na sprzedaz tych lokali.
Najkrotszy okres czasu jaki uptyngt od daty zawarcia umowy najmu na czas
nieoznaczony do dnia zawarcia umowy sprzedazy z bonifikatg (podpisania aktu
notarialnego) wynidst siedem miesiecy i 20 dni (sprawa nr rej. 1048).

(akta kontroli str. 203-236, 242-243, 246-247, 261, 265-266)

1.11. Urzad we wszystkich 30 sprawdzonych przypadkach#’, kazdorazowo ustalat
warto$¢ lokali na podstawie pisemnej opinii o wartosci nieruchomosci w formie
operatu  szacunkowego, Wwykonane] przez uprawnionego rzeczoznawce
majatkowego, o ktorej mowa w art. 156 ust. 1 ugn. Zgodnie z wymogiem okreslonym
w art. 156 ust. 3 ww. ustawy, opinie wykorzystywano do ustalenia warto$ci
nieruchomosci w okresie 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia. W sprawie nr rej.
1052 rzeczoznawca potwierdzit aktualno$¢ operatu szacunkowego w sposob
przewidziany w art. 156 ust. 4 ugn, przez umieszczenie stosownej klauzuli.
Weryfikowanie przez pracownikdw operatow byto poswiadczane pisemnie na kazde;
fakturze zlozonej przez rzeczoznawce.
We wszystkich 30 zbadanych sprawach, zgodnie z wymogiem wynikajacym z § 32
ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego*!, wykonane na zlecenie
Urzedu ustalenie wartoSci lokalu mieszkalnego nastapito po uzyskaniu przez Gmine
zaSwiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
0 wiasnosci lokali*2.
Urzad przestat wszystkim wnioskodawcom operaty szacunkowe dotyczace wartoSci
najmowych przez nich lokali mieszkalnych w celu umoZliwienia zapoznania sie
z wyceng rzeczoznawcy. W dwoch przypadkach, nr rej. 995 i 1005 wnioskodawcy
wniedli uwagi. W pierwszym przypadku wniesiono o okreSlenie lokalizacji
mieszkania na parter, zamiast na pierwsze pietro, natomiast w drugim wnioskowano
0 obnizenie ceny z uwagi na brak dobrej komunikacji miejskiej. Autorzy operatow
podtrzymali swoje stanowiska, przedstawiajgc uzasadnienie.

(akta kontroli str. 203-236)

We wszystkich zbadanych 30 przypadkach#® Urzad obcigzyt nabywcow lokali
mieszkalnych kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych w tacznej kwocie
11 892,41 zt. Koszty te wchodzity w sktad tzw. kosztow przygotowania lokali
do sprzedazy. Dziatanie takie byto niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1
pkt 2 ugn, w mys$| ktérych wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
zapewnia burmistrz, co opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 203-236, 239)

1.12. W ksiegach rachunkowych Urzedu uwzgledniono wszystkie operacje
gospodarcze zwigzane ze sprzedazg objetych badaniem 30 komunalnych lokali

39 Na wymiane stolarki okiennej.
40 Opisanych w pkt 1.4.

41Dz, U.z2021r. poz. 555.
42Dz, U.z2021r. poz. 1048.

43 Opisanych w pkt 1.4.


http://lexn.nik.gov.pl/#/document/16796092?unitId=art(2)&cm=DOCUMENT

Stwierdzone
nieprawidtowosci

mieszkalnych zbytych z bonifikatg*4. W ewidencji Srodkéw trwatych prawidtowo ujeto
zmiany zwigzane ze sprzedazg ww. lokali.

(akta kontroli str. 195-199)

1.13. W badanym okresie do Urzedu nie wptynely skargi, ani wnioski dotyczace
zagadnien zwigzanych ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym. Nie byty tez przedmiotem informacji o nieprawidtowos$ciach.

(akta kontroli str. 138-139)

1.14. Naczelnik WGN wyjasnita: Procesy zwigzane ze sprzedazg komunalnych
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym sgq na biezgco monitorowane przez
Naczelnika Wydziatu. Analizowane sq poszczegdlne procedury w ramach realizacji
zadan w celu zapobiezenia wystapieniu ewentualnych ryzyk. W okresie od 01
Stycznia 2016 r. zagadnienia zwigzane ze sprzedazg lokali mieszkalnych nie byty
objete audytem wewnetrznym oraz kontrolg wewnetrzng.

(akta kontroli str. 276, 278)

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

1. W wieloletnich programach na lata 2014-2018 i 2019-2023, ktorych projekty
przedtozone zostaty Radzie Miejskiej przez Burmistrza, nie okreslono elementu
nakazanego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, tj. prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegéinych
latach. W wieloletnim programie na lata 2014-2018 nie okre$lono takze w podziale
na kolejne lata elementu wymaganego przepisami art. 21 ust. 2 pkt 2 tej ustawy,
tj. planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego budynkow
i lokali.

(akta kontroli str. 20-89)

Zastepca Burmistrza wyjasnit: (...) Wieloletni Program (...) na lata 2014-2018 {(...)
obejmowat okreSlenie stanu technicznego budynkdw (...), okreSlat rowniez wykaz
potrzeb remontowych z szacunkowymi kosztami realizacji prac (...). Program ten nie
zawierat faktycznej prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu. (...) Wieloletni
Program (...) na lata 2019-2023 (...) w pkt Il, oprocz charakterystyki stanu zasobu
mieszkaniowego, aktualnego na koniec 2018 r., zawiera rowniez w ppkt 4 prognoze
dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego tego zasobu. We wspomnianej cze$ci
Programu wskazano przewidywang wielko$¢ zasobu w poszczegdinych latach (...).
Ponadto, wskazano rowniez przewidywania dotyczace przysztego stanu
technicznego zasobu, bedgce faktycznie jego prognozg. (...) W sytuacji
gospodarowania tak starym zasobem mieszkaniowym, jakim dysponuje Gmina
Gryfino, bezspornym faktem jest postepujgca degradacja techniczna budynkéw.
(...), w celu przeciwdziafania (...), moZliwe jest okreslenie przewidywanego zakresu
niezbednych prac remontowych i modernizacyjnych oraz kosztow prac, koniecznych
do wykonania w poszczegdlnych latach w celu zapobiezenia, czy spowolnienia
Stopnia pogarszania sie tego stanu. Niemozliwe jest natomiast opracowanie
prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu dla poszczegolnych lat okresu
obowigzywania Programu. Stad tez, (...) prognoze dla poszczegolnych lat {...)
sporzadzono w odniesieniu do wielkoSci zasobu, antycypujgc jego przyszty stan
techniczny w ujeciu zbiorczym. Informuje jednoczesnie, iz w Wieloletnim Programie
(...) na lata 2014-2018 okreSlono wykaz potrzeb remontowych mieszkaniowego
zasobu Gminy, zarébwno w ujeciu zakresowym, jak i lokalizacyjnym. (...) Odrebne

44 Opisanych w pkt 1.4.



zestawienie tabelaryczne, ujete w ppkt 4, okreSlato wysokoS¢ przewidywanych
nakfadéw finansowych na realizacje wspomnianych potrzeb remontowych w
kolejnych latach okresu 2014-2018. Oznacza to, Zze Program zawierat wymagang
zapisami ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, analize potrzeb oraz
plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow i lokali, z
podziatem na kolejne lata. Informacje te zostaty zawarte w dwdch odrebnych
tabelach — przepis art. 21 ust. 2 pkt 2 wskazanej ustawy nie okre$la, Zze wskazane
elementy muszg byc okreslone w jednym zestawieniu.”

(akta kontroli str. 200-202)

We wskazanych powyzej przez Zastepce Burmistrza zapisach w wieloletnich
programach na lata 2014-2018 i na lata 2019-2023 nie okreSlono elementu
nakazanego w art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorow. W zapisach
w wieloletnim programie na lata 2014-2018 wykaz potrzeb remontowych
sporzadzono w podziale na zakresy prac niezbednych do wykonania, wskazujac
budynki oraz szacujgc koszty, nie okreslajac jednakze elementu nakazanego w art.
21 ust. 2 pkt 2 ww. ustawy w podziale na lata.

(akta kontroli str. 26-36, 40-56, 63-70, 77-84, 201-202)

2. W dwdch przypadkach sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych z 30
zbadanych® (6,7%) nieprawidtowo okreslono warto$¢ bonifikaty. Od ceny lokali
odliczono koszty poniesione przez najemcéw na wymiane stolarki okiennej przed
naliczeniem 90% bonifikaty, pomimo iz zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn, wtadciwy organ
moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 tej ustawy.
| tak:
- w sprawie o nr rej. 106046 cene sprzedazy 181 700,00 zt pomniejszono o 7 600,00
zt kosztdw poniesionych przez najemce na wymiane stolarki okiennej. Bonifikata
90% z 181 700,00 zt wyniostaby 163 530,00 z}, a kwota do zapfaty 18 170,00 zt.
Obliczona bonifikata 90% z pomniejszonej ceny, ti. od 174 100,00 zt wyniosta
156 690,00 zt, a kwota do zaptaty 17 410,00 zt, tj. byta nizsza o 760,00 zt;
- w sprawie nr rej. 109447 cene 184 000,00 zt pomniejszono o 8 700,00 zt kosztow
poniesionych przez najemce na wymiane stolarki okiennej. Bonifikata 90%
z184 000,00 zt wyniostaby 165 600,00 zt, a kwota do zaptaty 18 400,00 zt.
Obliczona bonifikata 90% z pomniejszonej ceny, tj. z 175300,00 zt wyniosta
157 770,00 zt, a kwota do zaptaty 17 530,00 zt, 1j. byta nizsza 0 870,00 zt.

(akta kontroli str. 230-233, 242-243, 246-247, 261, 265-266)

Naczelnik WGN wyjasnita; W my$l art. 6a ust. 3 pkt 3 lit. b) ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow (...) do obowigzkdw wynajmujgcego
(Wasciciela) nalezy w szczegolnoSci dokonywanie napraw lokalu (...) w zakresie
nieobcigzajagcym najemcy, a zwifaszcza wymiany (...) stolarki okiennej (...) W
zwigzku z ograniczonymi mozliwoSciami finansowymi Gmina nie jest w stanie
dokona¢ miedzy innymi wymiany stolarki okiennej w biezacym okresie we
wszystkich lokalach, ktére tego wymagajg. W zwigzku z tym istnieje mozliwosc
przyspieszenia wymiany, jezeli lokator dokona wymiany we wifasnym zakresie.
Jednoczesnie z interpretacji 0golnej Ministra Finanséw z dnia 17 marca 2009 r.
wydanej w trybie art. 14a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa,
wynika, ze ,jezeli najemca podczas trwania umowy najmu, z wiasnych Srodkow
sfinansuje wymiane okien, a nastepnie otrzyma od wia$ciciela zwrot tych wydatkéw,

45 Opisanych w pkt 1.4.

46 Lokal mieszkalny przy ul. Mieszka | 25/3 w Gryfinie sprzedany dnia 19 sierpnia 2020 r.

47 Lokal mieszkalny przy ul. Luzyckiej 2/3 w Gryfinie sprzedany dnia 19 sierpnia 2021 r.
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bedzie to okolicznosc neutralna podatkowo.” W zwigzku z powyzszym niezasadnym
jest, aby najemcy, ktérzy dokonali wymiany stolarki we wiasnym zakresie, ponosili
ponownie ten sam koszt w ostatecznej nalezno$ci za lokal.

(akta kontroli str. 279-281)

Podstawg ustalenia bonifikaty powinna by¢ cena niepomniejszona o naktady.
Wskazuje na to wprost tre$¢ art. 68 ust. 1 ugn nakazujgcego udzielenie bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn, tj. od wartosci nie nizszej niz wartos¢
nieruchomosci. W czterech innych zbadanych przypadkach®, koszt wymiany
stolarki okiennej poniesiony przez najemce, odjeto od kwoty do zaptaty po
udzieleniu bonifikaty 90% lub 95%.

(akta kontroli str. 216-217, 221-224)

3. Analiza dokumentacji 30 sprzedazy lokali mieszkalnych4® wykazata, ze we
wszystkich przypadkach Urzad nie dochowat obowigzku wynikajgcego z art. 34 ust.
4 ugn, t. nie doreczat zawiadomienia w formie pisemnej o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujacym najemcom pierwszenstwie w
nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskéw o nabycie w terminie
okreslonym w zawiadomieniu.

(akta kontroli str. 203-236)

Naczelnik WGN wyjasnita: (...) sprzedazy zasiedlonych lokali mieszkalnych
dokonuje sie sukcesywnie na podstawie kilkunastu uchwat Rady podejmowanych od
1991 r,, (...). W uchwatach tych okres$lony zostat scisle podmiot mogacy dokonac
zakupu (4. najemca) oraz forma zakupu (fi. bezprzetargowo). W zwigzku z
powyzszym procedura sprzedazy zostaje wszczeta kazdorazowo na wniosek strony
(wniosek jest ogolnie dostepny na stronie BIP). Zgodnie z brzmieniem literalnym
uchwat — nie dopuszcza sie moZliwosci sprzedazy objetych nimi lokali w trybie
przetargu innym podmiotom. Postepowanie w Sprawie zbycia lokalu zostaje
wszczete z chwilg ztoZenia przez najemce wniosku o wykup. W kolejnych krokach
sporzadzany zostaje wykaz nieruchomosci (lokalu) przeznaczonego do sprzedazy,
w ktorym jest wyraznie wskazane, Ze sprzedaz nastepuje w trybie bezprzetargowym
na rzecz najemcy, oraz terminy do ztoZenia wniosku przez osoby, ktorym
przystuguje pierwszenstwo (w tym wypadku nie dotyczy to juz najemcy, poniewaz
Jjego pierwszenstwo zostato juz rozpatrzone na wstepie postepowania i wskazane w
wykazie). Tym samym nie ma zastosowania art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, gdyz bezzasadnym jest doreczanie zawiadomienia najemcy o
przeznaczeniu nieruchomo$ci do zbycia oraz o przystugujgcym im pierwszenstwie w
nabyciu tej nieruchomosSci, pod warunkiem ztoZenia przez niego wnioSku o nabycie
lokalu.

(akta kontroli str. 276, 278, 284-285)

Samo zlozenie wniosku przez najemce o wykup lokalu, w przypadku braku
zawiadomienia na pisSmie, o ktorym mowa w art. 34 ust. 4 ugn, nie stanowi
wystarczajacej podstawy do powstania pierwszenstwa i jest prawnie
bezskuteczne30. Ponadto do chwili sporzadzenia wykazu, nieruchomos$ci pozostajg
poza obrotem prawnym i sg niedostepne dla 0sob ubiegajacych sie o ich nabycie.
Nie mogq one domagac sie ich sprzedazy w drodze bezprzetargowej, poniewaz
przeznaczenie nieruchomosci do obrotu nalezy wytacznie do wiasciciela®'.

48 Nr rej.: 1018 (ul. Chrobrego 24 m. 6, Gryfino), 1041 (Sobiemysl 15b m. 3), 1043 (ul. Stoneczna 1a, Chlebowo)
i 1044 (ul. Parkowa 5 m. 1, Drzenin).
49 Opisanych w pkt 1.4.
50 | SA/Wa 1102/12 - wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2012 r.
5111 SA/Gd 125/08 - wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdarisku z 18 czerwca 2008 r.
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4. We wszystkich zbadanych 30 przypadkach52 Urzad obcigzyt przyszitych
nabywcow lokali mieszkalnych kosztami operatow szacunkowych w tacznej kwocie
11 892,41 zt. Koszty te wchodzity w sktad tzw. kosztow przygotowania lokali do
sprzedazy. Dziatanie takie byto niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2
ugn, w mysl ktérych wycene nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia zapewnia
burmistrz.

(akta kontroli str. 203-236, 239)

Naczelnik WGN wyjaénita, ze zgodnie z opinig Regionalnej Izby Obrachunkowe;j
w Szczecinie: (...) z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami cena
nieruchomo$ci zbywanej w trybie bezprzetargowym nie moze by¢ nizsza niz jej
warto$¢. Moze wiec by¢ wyzsza i uwzgledniaC poniesione przez organ koszty
przygotowania jej do sprzedazy, w tym koszty wyceny. Nabywca poniesie je jednak
dopiero w momencie zapfaty ceny w jej ramach. Wobec tego pobieranie
od przysztych, potencjalnych nabywcow opfaty na pokrycie kosztow przygotowania
nieruchomo$ci do sprzedazy nie znajduje uzasadnienia. (...) Naczelnik wyjasnita
ponadto: (...) od miesigca sierpnia 2019 roku w ,Protokofach z rokowan w sprawie
warunkow sprzedazy lokalu mieszkalnego” okresla sie koszty, jakie Gmina poniosta
W zwigzku ze sprzedazg lokalu, ale stanowiq one cze$C skiadowg ustalonej
ostatecznie do zaptaty ceny.

(akta kontroli str. 277-278)

Przepisy ustawy ugn nie zawierajg podstawy prawnej do obcigzania nabywcy
kosztami  przygotowania  nieruchomosci do  zbycia, a  zgodnie
z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2 ww. ustawy organ gospodarujacy
gminnym zasobem nieruchomos$ci zapewnia m.in. ich wycene. Stanowisko to
potwierdza liczne orzecznictwo sadowed® jak i rozstrzygniecia nadzorcze
wojewodows* oraz w orzecznictwo regionalnych izb obrachunkowych?%s,

NIK ocenia pozytywnie, ze sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym realizowano na rzecz 0séb uprawnionych, po wcze$niejszym
wyrazeniu zgody przez Rade Miasta oraz zgodnie z ustalonymi zasadami.
We wszystkich zbadanych przypadkach wartos¢ lokalu ustalat uprawniony
rzeczoznawca majatkowy, a Burmistrz udzielat bonifikaty w wielkoSci okresSlone;
w uchwatach Rady Miasta. W ramach prowadzonej sprzedazy nie zawiadamiano
jednak najemcow o przystugujgcym im  pierwszenstwie w nabyciu lokali
mieszkalnych, w sposéb nieuprawniony przenoszono na nabywcéw koszty
sporzadzenia wyceny nieruchomo$ci oraz w dwoch przypadkach dokonano
odliczenia wydatkow poniesionych przez nabywce lokalu na wymiane stolarki
okiennej od wartosci lokalu, od ktdrej naliczono bonifikaty.

W Gminie uchwalono wieloletnie programy na wymagane okresy, jednak
opracowane i przedtozone Radzie Miejskiej przez Burmistrza projekty uchwat w ww.
zakresie nie okreSlaty prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu

52 Opisanych w pkt 1.4.
% Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt | OSK 1807/11;
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r., sygn. akt. Il SA/Gd 401/11;
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. sygn. akt Il SA/Po 681/11
Postanowienie Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 29 listopada 2012 r. sygn. akt Il
SA/Po 889/12.
% Wojewody Wielkopolskiego z dnia 9 czerwca 2009 r. (znak WN.Ka.5.0911-244/09), Wojewody Warmirsko-
Mazurskiego z dnia 30 maja 2011 r. (znak PN.4131.213.1), Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 13 lipca
2012r. (znak NK.4.4131.235.2012.SA).
% Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium RIO w Gdansku z dnia 2 pazdziernika 2014 r., uchwata nr 52/2014
Kolegium RIO we Wroctawiu z dnia 28 maja 2014 r., uchwata nr 57/2014 Kolegium RIO we Wroctawiu z dnia
9lipca 2014 .
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mieszkaniowego Gminy w poszczegdinych latach, tj. elementu wymaganego
przepisami art. 21 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Program na lata
2014-2018 nie uwzgledniat natomiast elementu nakazanego w art. 21 ust. 2 pkt 2
ustawy, tj. planu remontéw i modernizacji wynikajacego ze stanu technicznego
budynkow i lokali w podziale na kolejne lata.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

Monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg
prowadzit WGN w ramach zadania gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci, okreslonego w regulaminach organizacyjnych Urzedu.

(akta kontroli str. 92, 95-96, 98, 101-103, 106, 108-109, 111-112, 286, 288)

W pisemnych zakresach obowigzkéw pracownikéw tego Wydziatu nie okreslono
obowigzku weryfikowania aktow notarialnych dotyczacych wtdrnego obrotu
komunalnymi lokalami mieszkalnymi pod katem m.in. konieczno$ci zwrotu
udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 12-18, 290-294)

Naczelnik WGN wyjaénita, ze weryfikowanie aktow notarialnych dotyczacych
wtdrnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi pod katem m.in. koniecznoSci
zwrotu bonifikaty, jest jedng z wielu czynnosci dokonywanych w catym procesie
powierzonych pracownikom zadan, ktore muszg byc realizowane zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa. Wynika to z przyjetych zakresow czynno$ci jak
i Regulaminu QOrganizacyjnego Urzedu. Nie ma potrzeby do wpisywania tych
czynnosci (tak samo jak np. zlecanie szacowania nieruchomosciami, wykonywania
rzutow lokali, wystepowania o za$wiadczeniu o SsamodzielnoSci lokali Iub
sporzadzania protokotow z rokowan dotyczacych sprzedazy) do zakresow
cZynnosci.

(akta kontroli str. 309, 311)

Zgodnie z art. 37 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennyms notariusz, w terminie siedmiu dni od dnia
sporzadzenia umowy, ktérej przedmiotem jest zbycie nieruchomosci, w formie aktu
notarialnego, jest zobowigzany przesta¢ wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi
miasta wypis z tego aktu.
Przesytane przez notariuszy akty notarialne dotyczace obrotu nieruchomos$ciami
na terenie Gminy wptywaty w Urzedzie do Biura Obstugi Interesantow. W Biurze
byly rejestrowane i przekazywane do trzech komorek organizacyjnych Urzedu:
WGN, Wydziatu Podatkéw i Optat Lokalnych oraz Wydziatu Planowania
Przestrzennego i Ochrony Srodowiska.

(akta kontroli str. 286, 288)

Analiza 30 aktow notarialnych wykazata, ze na wszystkich byta piecze¢ Urzedu wraz
z datg wplywu oraz dekretacjg m.in. na WGN.
(akta kontroli str. 298)

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze akty notarialne, ktore wplywajg do WNG
przekazywane sq Pani (...) w celu ich weryfikacji pod katem prowadzonych zadan.
Nastepnie Pani (...) na podstawie wydanego ustnego polecenia bezpo$redniego
przetozonego oraz wynikajacego z zakresu czynno$ci obowigzku wspofpracy z
innymi  stanowiskami pracy w Urzedzie, akty dotyczace wtornego obrotu

% Dz.U. 22022 r. poz. 503.



komunalnymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi na rzecz najemcow, przekazuje
osobie, ktora prowadzi sprzedaz lokali w celu weryfikacji pod wzgledem
ewentualnego zwrotu przyznanej bonifikaty. Akty te sq dofgczane do akt sprawy
Sprzedazy, natomiast wszystkie pozostate akty niedotyczgce nieruchomosci
gminnych ulegajg zniszczeniu. W wyjasnieniach podat takze, ze: dodatkowej
weryfikacji dokonywano w trakcie aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz procedowania przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasno$ci, a obecnie przy naliczaniu opfat przeksztatceniowych. Ponadto na koniec
kazdego roku kalendarzowego, analizie poddaje sie zapisy dotyczace zbytych lokali
mieszkalnych z okresu ostatnich pieciu lat w ewidencji gruntow i budynkow
prowadzonej przez Staroste Gryfinskiego.

(akta kontroli str. 288-289)

Wszystkie objete badaniem akty notarialne dotyczace wtdérnego obrotu komunalnymi
lokalami mieszkalnymi trafiaty do osob zajmujacych sie monitoringiem takiego
obrotu.

(akta kontroli str. 12-18, 290-294, 298)

Dokumentowanie weryfikacji aktéw notarialnych przez pracownikéw WGN pod
katem obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty przy sprzedazy lokalu komunalnego
polegato, wedtug wyjadnien Naczelnik WGN na tym, ze wszystkie kopie aktow
notarialnych dotyczacych wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi byty po analizie
wpinane do akt sprawy dotyczacej zbycia nieruchomosSci na terenie gminy.
Dodatkowo byto to udokumentowane stosownymi zapisami w prowadzonym
Rejestrze sprzedanych lokali mieszkalnych w budynkach wielolokalowych.

(akta kontroli str. 309, 311)

W Urzedzie prowadzony byt Rejestr sprzedanych lokali mieszkalnych w budynkach
wielolokalowych. W rejestrze zawarte byly dane dotyczace: nazwiska i imienia
wiasciciela, adresu nieruchomosci, udziatu w czg$ciach wspdinych budynku i gruntu,
liczby izb, powierzchni w m2, daty zawarcia aktu notarialnego i jego numeru, formy
nabycia, zamiany, imienia i nazwiska nowego nabywcy. Analiza 20 losowo
wybranych wypiséw z aktéw notarialnych potwierdzita, ze dane w rejestrze byty
zgodne z wynikajacymi z tych aktow.

(akta kontroli str. 288, 300, 302)

Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze aktualizacja wpisow w rejestrze prowadzona jest

na biezgco, po kazdej sprzedazy lokalu. Uprawnienia do modyfikowania wpiséw

majg osoby prowadzgce zadania z zakresu sprzedazy nieruchomo$ci lokalowych.
(akta kontroli str. 286, 288)

W aktach notarialnych sprzedazy nieruchomosci nie formutowano wymogu w
zakresie obowigzku informowania Gminy o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich
wykorzystania.

(akta kontroli str. 282-283, 303)

Naczelnik WGN wyjasnita: z Zadnego z przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami nie mozna wyprowadzi¢ obowigzku zawierania w aktach
sprzedazy nieruchomosci zapiséw o obowigzku informowania Gminy o ich dalszym
zbyciu. To na Gminie cigzy obowigzek monitorowania wtdrnego obrotu lokalami
w celu ewentualnego wszczecia procedury zwrotu udzielonej bonifikaty i jak wynika
Z akt spraw prowadzonych w Gminie Gryfino sprzedazy lokali, obowigzek ten byt
kazdorazowo spefniony.

(akta kontroli str. 282-283)
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Liczba lokali zbytych w latach 2016-2021 w obrocie wtornym uprzednio nabytych od
Gminy, zidentyfikowana w ramach prowadzonego monitoringu przez pracownikow
WGN, wyniosta 24. W stosunku do tych lokali nie powstat obowigzek zwrotu
bonifikaty. W 16 przypadkach obowigzek ten nie powstat z uwagi na zbycie na rzecz
osoby bliskiej’, w siedmiu przypadkach z uwagi na wykorzystanie uzyskanych
srodkow w ciggu 12 miesiecy na zakup innego lokalu mieszkalnego. W jednym
przypadku (z 24 zbytych lokali) nie uptyneto jeszcze 12 miesiecy na zakup innego
lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 283, 295-296, 301)

W wyniku badania 30 spraw z Rejestru sprzedanych lokali mieszkalnych w
budynkach wielolokalowych%® w powigzaniu z zapisami w Ksiedze Wieczyste;
danego lokalu nie stwierdzono nieujawnionych przez pracownikow Urzedu
przypadkow wtdrnego obrotu tymi lokalami®®.

(akta kontroli str. 304)

Weryfikacja 30 wypisow z aktow notarialnych lokali sprzedanych z bonifikatg przez
Urzad w latach 2012-2016, w powigzaniu z zapisami w Ksiedze Wieczystej kazdego
z tych lokali, nie wykazata niezidentyfikowanych w Urzedzie przypadkéw, w ktorych
lokale przed uptywem pieciu lat od ich sprzedazy pierwotnym nabywcom zostaty
zbyte w obrocie wtérnym, a w przypadku zbycia przed uptywem pieciu laté? nie byto
podstaw do objecia nabywcdw obowigzkiem zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 299, 304)

W kwestii identyfikowania ryzyka zwigzanego z monitorowaniem wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze w celu zapobiezenia
wystapieniu takiego ryzyka, w tym koniecznosci zwrotu przez nabywce lokalu
przyznanej bonifikaty, na biezgco monitorowany jest wtérny obrot mieszkaniami
na poszczegolnych stanowiskach pracy.

(akta kontroli str. 287, 289)

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

Przyjeta w Urzedzie organizacja obiegu dokumentéw i podejmowane dziatania
w zakresie monitorowania wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi nabytymi
od Gminy z bonifikata, zapewnity ujawnienie przypadkoéw obrotu takimi lokalami.
Prawidtowo przeprowadzono takze weryfikacje, czy w tych przypadkach zachodzg
ustawowe przestanki do zadania przez Gmine zwrotu rownowartosci bonifikaty
udzielonej przy ich sprzedazy.

3. Wywiagzywanie si¢ z obowigzku zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem oraz
skutecznos¢ tych dziatan.

W latach objetych kontrolg nie wystapity przypadki zadania przez Gming zwrotu
bonifikaty udzielonej przy sprzedazy mieszkarn komunalnych. W trakcie badan

57 Nie wystapity przypadki zbycia przez osobe bliska lokalu (na rzecz ktdrej pierwotny nabywca lokalu od Gminy
zbyt lokal) przed uptywem pieciu lat liczac od dnia pierwotnego nabycia.
% Po pie¢ z kazdego roku objetego kontrolg, w ktérych nie odnotowano wtdrnego zbycia lokalu.
% W Ksiedze Wieczystej kazdego lokalu byli wpisani pierwotni nabywcy tych lokali.
60 Stwierdzono jeden taki przypadek. Srodki zostaty przeznaczone w ciagu 12 miesiecy na zakup innego lokalu.
1
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prowadzonych przez NIK w obszarze drugim, nie ujawniono okoliczno$ci, ktdre
stanowityby przestanki do realizacji przez Gmine obowigzku zadania takiego zwrotu.
(akta kontroli str. 297, 299, 301, 304, 308)

W umowach sprzedazy nieruchomos$ci nie wprowadzano dodatkowych warunkéw
uzasadniajgcych obowigzek zwrotu zwaloryzowanej rownowarto$ci udzielonej
bonifikaty. Zastepca Burmistrza wyjasnit, ze podstawg zawarcia notarialnej umowy
Sprzedazy jest protokdt z rokowan w sprawie warunkow sprzedazy lokalu
mieszkalnego, podpisywany przez przedstawiciela Gminy i nabywce lokalu. Protokot
w swojej tre$ci zawiera informacje o obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie po jej waloryzacji w przypadku zbycia lokalu przed uptywem pieciu lat,
liczac od dnia nabycia lub wykorzystania go na cele inne niz mieszkalne. Te same
treSci przeniesione zostajg do aktu.

(akta kontroli str. 240-245, 259-263, 303, 308)

W aktach notarialnych®! sprzedazy przez Gmine komunalnych lokali mieszkalnych
z bonifikata, znajdowat sie zapis informujacy o konieczno$ci zwrotu kwoty réwne;
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w razie zbycia lokalu lub jego wykorzystania
na cele inne niz mieszkalne, przed uptywem pieciu lat od dnia jego zakupu oraz
w jakich przypadkach zwrot bonifikaty nie bedzie wymagany®2, m.in. w przypadku
zbycia na rzecz osoby bliskiej. W aktach notarialnych znajdowat sie takze zapis, ze
w przypadku zbycia lokalu przez osobe bliskg przed uptywem pieciu lat, liczac od
dnia pierwotnego nabycia lokalu, osoba bliska zostanie zobowigzana do zwrotu
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacii.

(akta kontroli str. 240-245, 259-263, 282-283, 303)

W sprawie identyfikowania ryzyka zwigzanego z wykonywaniem obowigzku zadania
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem Zastepca
Burmistrza wyjasnit, ze: na poszczegdinych stanowiskach pracy na biezgco
monitorowany jest wtormny obrot mieszkaniami. W przypadku wystapienia Sytuacji
wtornej sprzedazy lokalu gminnego, dokonuje sie sprawdzenia czy lokal zostat zbyty
na osobe bliskg, zostat zamieniony na inny lokal mieszkalny lub nieruchomo$¢
przeznaczong na cele mieszkaniowe lub czy $rodki uzyskane ze sprzedazy, zostaty
w ciggu 12 miesiecy wykorzystane na cele wskazane w ustawie o gospodarce
nieruchomoSciami.
Zastepca Burmistrza w ztozonych wyjasnieniach nie odniost sie do kwestii, jakie
dziatania podjat i planuje podja¢ w celu ograniczenia zidentyfikowanych probleméw
iryzyk zwigzanych zwykonywaniem obowigzku Zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty.

(akta kontroli str. 308)

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

Z uwagi na brak przypadkéw obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem, Najwyzsza Izba Kontroli odstepuje od oceny
dziatalnosci kontrolowanej jednostki w tym obszarze.

61 Badanie na probie 20 aktow notarialnych.

62 Zwrot bonifikaty nie dotyczy: zbycia lokalu na rzecz osoby bliskiej, zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal
mieszkalny (wtasnos¢ lub spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu) albo nieruchomos$¢ przeznaczong lub
wykorzystywang na cele mieszkaniowe (wtasno$¢ lub wieczyste uzytkowanie gruntu), sprzedazy lokalu
mieszkalnego, jezeli srodki uzyskane z jego sprzedazy wykorzystane zostaty w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego (wlasno$¢ lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu) albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe. (wtasnos¢ lub wieczyste uzytkowanie gruntu).
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NIK o sposobie
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IV. Uwagi i wnioski.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace wnioski:

1. Podjecie dziatan w celu okreslenia w wieloletnim programie na lata 2019-2023
prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegdinych latach.

2. Zawiadamianie najemcdéw 0 przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokali mieszkalnych.

3. Nieprzenoszenie na nabywcdw kosztow opracowania wyceny zbywanych lokali
mieszkalnych.

4. Nieodliczanie kosztéw poniesionych przez najemce od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ugn, od ktdrej naliczana jest bonifikata nalezna nabywcy.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

V. Pozostale informacje i pouczenia.

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

Zgodnie z art. 54 ust. 11 2 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej
przystuguje prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Szczecinie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 30 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Szczecin, 26 maja 2022 .

Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w Szczecinie
Karol Kosnik Dyrektor
specjalista kontroli panstwowe;j Signed by /
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