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Protokol kontroli

Urzedu Miasta Tychy, Al. Niepodlegtosci 49 (kod 43-100), zwanego w dalszej czgsci
niniejszego protokoétu ,,Urzegdem”, posiadajacego numer identyfikacyjny REGON 276255507.

Prezydentem Miasta Tychy od dnia 6 lipca 2000 r. jest Pan Andrzej Dziuba.

[Dowdd: akta kontroli — str. 2-5, 236-237]

Przedmiotem kontroli bylo udzielanie bonifikaty nabywcom komunalnych lokali

mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy, w latach 2007 — 2010 (do 30 wrzes$nia).

Kontrole w okresie od 29 listopada 2010 r. do 23 grudnia 2010 r. przeprowadzita -

- st. inspektor k.p. z Najwyzszej Izby Kontroli Delegatury w Katowicach na podstawie
upowaznienia nr 072725 z dnia 25 listopada 2010 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 1]

Ilekro¢ w niniejszym protokole uzyto okreslen:

- ustawa o NIK - oznacza to ustawg z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli
(Dz.U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.),

- ustawa o gn. — oznacza to ustawe¢ z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.),

- ustawa o zasobie gminy — oznacza to ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.

z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.),
- ustawa o gospodarce komunalnej — oznacza to ustawg¢ z dnia- 20 grudnia 1996 r.

o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43 ze zm.).

W toku kontroli ustalono, co nastgpuje:

1. Uregulowania prawne i organizacyjne Urzedu, dotyczace sprzedazy

komunalnych lokali mieszkalnych.

1.1.  Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu, nadanym przez Prezydenta Miasta
Tychy zarzadzeniem nr 0152/1/06 zdnia 30 listopada 2006 r., sprawy dotyczace

gospodarowania zasobem nieruchomosci Miasta oraz sprzedazy lokali mieszkalnych nalezaty
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do zakresu dziatania Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami (zwanego dalej ,,Wydzialem™),
ktory zgodnie ze struktura organizacyjng Urzedu podlegal Zastgpcy Prezydenta ds.
Gospodarki Przestrzennej. W Regulaminie tym nie wyspecyfikowano katalogu zadan
realizowanych przez Wydzial w zwiazku z gospodarowaniem komunalnym zasobem lokali
oraz ich sprzedaza. Postanowienia w tym zakresie zostaly zawarte w zarzadzeniach
Prezydenta Miasta (co opisano ponizej, w pkt 1.3. niniejszego protokotu kontroli). Natomiast
w szczegolowych regulaminach organizacyjnych Wydziatu (z 18 czerwca 2004 r., 27 czerwca
2008 r., 29 stycznia 2009 r. i 25 sierpnia 2010 r.), Prezydent Miasta zarzadzil, ze Wydzialem
kieruje Naczelnik, przy pomocy m.in. Kierownika Referatu Obrotu Nieruchomos$ciami oraz
Glownego Specjalisty kierujacego Zespotem ds. Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci
Gminy.

Zastepca Prezydenta Miasta ds. Gospodarki Przestrzennej jest Pan _
W kontrolowanym okresie funkcj¢ naczelnika Wydziatu petnili: do 31 pazdziernika 2007 r.
Pan Jan Gamrat, do 25 maja 2008 r. Pani _, a od 26 maja 2008 r. Naczelnikiem
Wydziatu jest Pani _

Ponadto, stosownie do powyzszego Regulaminu, prowadzenie spraw dotyczacych lokali

mieszkalnych nalezalo réwniez do zakresu dziatania Wydzialu Gospodarki Lokalowej.
Naczelnikiem Wydziatu Gospodarki Lokalowej jest Pani _

[Dowdd: akta kontroli str. 6-29, 34-49, 406]
1.2. W zakresach czynnosci pracownikow zapisano obowiazki wynikajace z realizowanych
przez Wydzial zadan, w tym zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa oraz sprzedaza lokali
mieszkalnych. Odnosnie spraw dotyczacych obrotu nieruchomosciami stanowiacymi
wiasno$¢ Miasta, wykonywanie obowigzkow wynikajacych z realizacji powyzszego zadania
powierzono trzem pracownikom. W zakresach czynnosci, poza katalogiem prowadzonych
spraw, wskazano takze zakres podleglosci stuzbowej. I tak, w zakresie czynnosci jednego

pracownika zawarto m.in. nastgpujace zapisy:

e kompleksowe zalatwianie spraw zwiazanych ze sprzedaza lokali komunalnych
(mieszkalnych i uzytkowych) i oddawanie w uzytkowanie wieczyste czgsci

nieruchomosci na rzecz najemcoéw w drodze bezprzetargowej,

e prowadzenie sprawozdawczosci z zakresu sprzedazy lokali,

)
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e regulacja stanéw prawnych nieruchomosci pod budynkami mieszkalnymi (korekta
udzialdéw w nieruchomosciach wspélnych). Podleglos¢ bezposrednio Kierownikowi

Referatu Obrotu Nieruchomosciami;

e w zakresie czynnosci drugiego pracownika zawarto m.in. nastgpujacy zapis:
., Prowadzenie spraw zwiqzanych ze zwrotami bonifikat udzielanych przy sprzedazy
lokali mieszkalnych” — podleglo$¢ bezposrednio Naczelnikowi Wydzialu, oraz
w zakresie czynnosci kolejnego pracownika zapisano: , prowadzenie ewidencji
uzytkownikéw wieczystych” — podleglo$¢ bezposrednio Gléwnemu Specjaliscie

kierujacemu pracg Zespotu ds. Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci Gminy.

Ponadto we wszystkich ww. zakresach czynno$ci pracownikom ustalono m.in. obowigzek
przyjmowania, rozpatrywania i przekazywania skarg, wnioskéw, a takze interpelacji
w zakresie prowadzonych spraw.

Zakresy czynnosci zostaly pisemnie przyjete przez pracownikow w 2008 r. (w maju, czerwcu
1 sierpniu), natomiast ich aktualizacji dokonano w sierpniu 2010 r. (co potwierdzone zostato
podpisem pracownika). W sprawie wczesniej obowigzujacych zakreséw czynnosci Naczelnik
Wydziatu wyjasnila, ze: ,, (...) zadania objete przedmiotem kontroli realizowane sq przez caly

okres objety jej zakresem”.

[Dowdd: akta kontroli str. 30-33, 50-57, 109]
1.3. W Urzedzie wprowadzono pisemne procedury postgpowania w zakresie
gospodarowania komunalnym zasobem lokali mieszkalnych oraz sprzedaza tych lokali.
Procedury te okreslone zostaly w zarzadzeniach Prezydenta Miasta nr: 0152/184/03 z dnia
27 sierpnia 2003 r., 0151/247/08 z 19 lutego 2008 r., 0151/280/08 z 7 kwietnia 2008 r. oraz
0151/721/10 z 16 kwietnia 2010 r. Zapisy ww. zarzadzen stanowily m.in., ze:

e wnioski o wykup mieszkali lokalnych (wg wzordw stanowiacych zalaczniki do
zarzadzen) skladane sg w Miejskim Zarzadzie Budynkéw Mieszkalnych (dalej
zwanym ,,MZBM) — Rejonach Obstugi Mieszkancéw — stosownie do potozenia

lokalu,

e MZBM opisuje wniosek pod wzglgdem technicznym i potwierdza prawdziwosé
ztozonych przez najemcéw podpisow, a takze tytut prawny do lokalu. Potwierdzony
wniosek wraz z rozliczeniem wplaconej przez najemce kaucji mieszkaniowej lub

adnotacja o braku kaucji przekazuje do Wydziatu;

~

- ‘{ ?
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e Wydzial - po sprawdzeniu wniosku pod wzgledem formalnym - informuje osobe
zainteresowana o przystapieniu do realizacji zlozonego wniosku i wzywa ja do

uiszczenia zaliczki na poczet kosztéw sporzadzenia wyceny lokalu;

¢ Whnioskodawca jest zobowiazany wplaci¢ zaliczke na poczet kosztow sporzadzenia

operatu szacunkowego w wysokos$ci odpowiadajacej wynagrodzeniu rzeczoznawcy

w terminie 14 dni od dnia otrzymania wezwania.

Wedlug ww. zarzadzen, po zrealizowaniu powyzszych punktow, Wydzial zlecal
rzeczoznawcy majatkowemu, wytonionemu w trybie ustawy o zaméwieniach publicznych,
dokonanie wyceny lokalu mieszkalnego. Nastg¢pnie sporzadzano wykaz poszczegélnych
nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przeznaczonych do sprzedazy wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czgsci gruntu i dokonywano jego wywieszenia na
tablicy ogloszefi w gmachu Urzedu na 21 dni (tj. na okres wskazany w art. 35 ust. 1 ustawy
o g.n.). W dalszej kolejnosci, zgodnie z art. 29 ustawy o g.n., sporzadzano protokot z rokowan
ustalajacy nabywce¢ nieruchomosci, a protokél ten stanowil podstawe zawarcia umowy
notarialnej w terminie uzgodnionym 2z notariuszem i nabywcg nieruchomosci. Po
sporzadzeniu powyzszego protokotu, wnioskodawca zobowigzany byt do dokonania zaptaty
ceny za lokal mieszkalny, ustalonej w protokole z rokowan (wg wzoru stanowiacego
zalacznik do ww. zarzadzen), najpdzniej 3 dni przed zawarciem umowy notarialne;j.

Wydane przez Prezydenta Miasta ww. zarzadzenia zawierajace opisane wyze] procedury
stanowily akty wykonawcze do uchwatly Rady Miasta w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych [...] z 2003 r. oraz uchwaly okreslajace] warunki udzielania bonifikat [...]
z2010 r. (opisanych w pkt 1.5. niniejszego protokotu) i w swojej tresci byly zgodne
z postanowieniami ww. uchwal.

Odpowiedzialnos¢ za wykonanie zarzadzen, tj. nadzor nad sprzedaza lokali mieszkalnych
Prezydent Miasta powierzyl dwédm osobom, tj. Naczelnikowi Wydzialu oraz Dyrektorowi

MZBM.

[Dowdd: akta kontroli str. 65-106, 109-110]

W okresie objetym kontrola Wydziat Kontroli Urzedu nie przeprowadzal kontroli realizacji
zadan zwiazanych z bezprzetargowa sprzedaza lokali mieszkalnych. Zadania te nie byly
réwniez przedmiotem audytu wewngtrznego, natomiast Komisja Rewizyjna przeprowadzita

jedno postepowanie wyjasniajace. Postepowanie to dotyczylo skargi w sprawie wykupu
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lokalu mieszkalnego, ztozonej w dniu 21 kwietnia 2008 r. na decyzj¢ Prezydenta Miasta.
Skarzacy wnosil zastrzezenia, dotyczace ceny rynkowej, okreslonej w operacie
szacunkowym, sporzadzonym przez rzeczoznawcg —majatkowego. W wyniku
przeprowadzonego postepowania Komisja Rewizyjna uznata, ze dzialania Urzedu byly
zgodne z obowiazujacymi przepisami prawa. Rada Miasta w uchwale nr 0150/XX1/467/08
z dnia 26 czerwca 2008 r. w sprawie rozpatrzenia skargi Pana J.M. w sprawie wykupu lokalu
mieszkalnego i wydanej decyzji, postanowita, ze: ,,Po rozpatrzeniu skargi Pana [...]

w sprawie wykupu lokalu mieszkalnego i wydanej decyzji skarge uznaje za bezzasadng”.

Odnosnie sprzedazy lokali komunalnych w okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia)
odnotowano wplyw trzech skarg do Prezydenta Miasta, dotyczacych:

e skarga z dnia 11 maja 2007 r. — niedotrzymania, zdaniem skarzacego, terminu
udzielenia odpowiedzi na pytanie w sprawie zbycia lokalu mieszkalnego, zadane
w pi$mie z dnia 27 marca 2007 r. W tresci odpowiedzi z 18 maja 2007 r. Prezydent
Miasta napisal m.in.: ,,/...] informuje, ze do spraw dotyczqcych wykupu lokali nie
majq zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Wszelka
korespondencja zatatwiana jest jak najszybciej, w tym wypadku opdZnienie wyniknelo
ze zmian kadrowych w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami. Sytuacja ta
spowodowala opéznienie odpowiedzi na Panskie pismo, za co uprzejmie

przepraszam”’ oraz odpowiedzial stronie na zadane wczesniej pytanie,

e skarga z dnia 11 maja 2007 r. — pozostawienia bez biegu — w ocenie skarzacego -
sprawy wykupu lokalu mieszkalnego, pomimo zlozenia w dniu 5 grudnia 2003 r.
wniosku o wykup. W toku postepowania wyjasniajacego ustalono, ze pismem z dnia
27 lipca 2004 r. powiadomiono skarzacego o niemozliwosci wykupu lokalu
mieszkalnego, ze wzgledu na nieuregulowany stan prawny nieruchomosci oraz, ze
w przypadku ustania przeszkod strona zostanie powiadomiona o mozliwosci wykupu.
Ustalono ponadto, ze skarzacy byl réwniez wielokrotnie ustnie informowany
o przebiegu kolejnych etapéw postgpowania. W odpowiedzi z dnia 18 maja 2007 r.
Prezydent Miasta wyjasnit skarzacemu, ze , Diugotrwale postepowanie w sprawie
wynika z przyczyn niezaleznych od pracownikow tut. Urzedu, a wiec: braku zgody
niektorych  czlonkéow  Wspolnoty — (uzytkownikéw  wieczystych) na podpisanie

protokotow uzgodnien [..]”,

N
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e skarga z dnia 10 listopada 2008 r. — podania przez pracownika Wydzialu biednych —
w ocenie autorow skargi — informacji dotyczacych warunkéw wykupu lokali
mieszkalnych. W tresci pisma zawarto ponadto wniosek o umozliwienie lokatorom
budynku dokonania wykupu mieszkan indywidualnie. W odpowiedzi z dnia
25 listopada 2008 r. Prezydent Miasta wyjasnit skarzacym zasady okreslania ceny
zbycia lokalu oraz zasady wykupu lokali mieszkalnych w budynkach wolnostojacych

nazywanych ,.Domem Nauczyciela”. W tresci odpowiedzi uznano skargg za

bezzasadna.

[Dowdd: akta kontroli str. 107-110, 190-223]

1.4. Wedlug art. 21 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy o zasobie gminy, Rada Miasta uchwala
wieloletni program gospodarowania zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu,
program ten powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.
Rada Miasta uchwatg nr 0150/XXIV/644/05 z 28 kwietnia 2005 r. (ze zm.) okreslita zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz uchwatg nr
0150/V/129/07 z dnia 29 marca 2007 r. (ze zm.) przyj¢ta pigcioletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy (zwany dalej ,,Programem”). W Programie tym,
w rozdziale IV pt. ,Sprzedaz lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta
Tychy” w § 7 zalozono, ze sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa¢ si¢ bedzie na
dotychczasowych zasadach (tj. wg procedury opisanej w pkt 1.3. oraz postanowien uchwat
opisanych w pkt 1.5. niniejszego protokotu), wskazano cele sprzedazy lokali, tj. prywatyzacje
zasobu mieszkaniowego i pozyskiwanie $rodkéw na nowe budownictwo oraz ustalono, ze
prywatyzacja zasobu mieszkaniowego polega¢ bgdzie na kontynuowaniu obecnej formy
zbywania lokali (mozliwosci wykupu przez ich najemcow). W pkt 4 rozdzialu zapisano:
., Przyjmuje sie, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym wieloletnim programem
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Tychy, nastepowac bedzie sprzedaz ok. 80

lokali mieszkalnych.”

[Dowdd: akta kontroli str. 59-64, 109]

1.5. W kontrolowanym okresie, do dnia 31 marca 2010 r., w Gminie dokonywano

sprzedazy lokali mieszkalnych na podstawie postanowienn uchwaty nr 0150/X/188/2003 Rady

- (Y (| o
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Miasta Tychy z dnia 26 czerwca 2003 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (z pdzniejszymi zmianami). Postanowienia Rady
Miasta zawarte w powyzsze] uchwale stanowily m.in., ze najemcom, ktorzy zloza wniosek
o wykup wynajmowanego lokalu mieszkalnego udziela si¢ na jego nabycie bonifikaty od cen
lokali mieszkalnych réwnych jego wartosci okreslonej w operacie sporzadzonym przez
rzeczoznawcg majatkowego. Uchwala Rady Miasta nr XIX/410//2008 z dnia 24 kwietnia
2008 r. dokonano zmiany tego zapisu i ustalono, ze od 28 czerwca 2008 r. cena lokalu
mieszkalnego nie moze by¢ mniejsza niz jego wartos¢ okreslona w operacie szacunkowym.

W uchwale z 2003 r. okreslono nastgpujace wysokosci udzielanych bonifikat:
e 70 % - przy wykupie lokalu za jednorazowg odplatnoscia,
e 50 % - przy wykupie lokalu w systemie ratalnym,

e 90 % - przy wykupie lokali za gotéwke oraz 70 % przy wykupie na raty - dla
najemcéw, ktérzy do dnia 31 grudnia 2003 r. zlozyli tzw. wniosek zbiorowy (tzn.

w tym samym czasie przez co najmniej 50 % najemcow jednego budynku).

Stosownie do postanowien uchwaly, prawo do wykupu lokali mieli zar6wno najemcy, ktorzy
uprawnienia do najmu lokalu nabyli przed 12 listopada 1994 r. na podstawie decyzji
administracyjnych oraz najemcy, z ktérymi najem lokalu mieszkalnego nawigzany zostal na
podstawie umowy cywilno-prawnej. W uchwale nie zawarto postanowien warunkujacych
mozliwo$¢ wykupu lokalu od czasu trwania umowy najmu. Natomiast warunkiem sprzedazy
lokalu i zastosowania bonifikaty bylo niezaleganie przez najemc¢ z zadnymi optatami z tytutu
najmu tego lokalu. Postanowienia ww. uchwaly stanowity, ze nabywca ponosi koszty wyceny
1 sprzedazy lokalu mieszkalnego, oraz ze od ceny okreslonej w operacie szacunkowym
odlicza si¢ wysokos$¢ zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowe;j.

Ponadto trescig ww. uchwaty postanowiono, ze o wykup najmowanego lokalu mieszkalnego

nie moga si¢ ubiegac:
e 0soby, ktére zajmuja lokale socjalne,

e najemcy lokali w budynkach nowo wybudowanych przez Miasto 1 oddanych do
uzytku po 31 grudnia 1997 r. Zapis ten zmieniony zostat uchwalg Rady Miasta z dnia
24 kwietnia 2008 r. 1 od 28 czerwca 2008 r. jego tre$¢ brzmiata nastepujaco: ,, najemcy
lokali w budynkach nowo nabytych, nowo wybudowanych przez Miasto Tychy oraz
powstatych w wyniku adaptacji pomieszczen niemieszkalnych, zaadaptowanych na

cele mieszkalne, a oddanych do uzythu po 31 grudnia 1997 r.” Ponadto
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postanowieniem ww. uchwaly zapis ten poszerzono i ustalono, ze najemcy ww. lokali
moga ubiega¢ si¢ o wykup lokalu po uptywie 15 lat od daty zawarcia umowy najmu
lokalu bez mozliwosci zastosowania bonifikat wynikajacych z uchwat Rady Miasta,

obowigzujacych w dniu ztozenia wniosku o wykup,

e najemcy lokali, ktédrych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy w szkolach
1 placéwkach oswiatowych polozonych na terenie Miasta Tychy, przy czym nie
dotyczylo to sytuacji, gdyby wniosek o wykup lokali mieszkalnych znajdujacych sie
w budynkach wolnostojacych nazywanych ,,Domem Nauczyciela” ztozylo 100 %
najemcoOw budynku, lub gdyby wniosek zlozyl najemca lokalu znajdujacego si¢
w budynku stanowigcym wspotwlasno$¢ Miasta, gdzie na mocy ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali powstata Wspdlnota Mieszkaniowa.

Zapisy ww. uchwaly z 2003 r. stanowily rdwniez, ze szczegdtowe zasady postgpowania
obowiazujgce przy preferencyjnej sprzedazy lokali mieszkalnych okresli Prezydent Miasta
w drodze zarzadzenia oraz ustanawiaty Prezydenta Miasta odpowiedzialnym za wykonanie

uchwaly.

Ponadto, Prezydent Miasta w ,, Informacji dotyczqcej zasad i sposobu sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow” z dnia 25 lutego 2009 r., (przekazanej do MZBM, celem
umieszczenia na tablicach ogloszen w Rejonach Obstugi Mieszkancéw) ustalil, ze o wykup
lokalu mieszkalnego nie moga ubiega¢ si¢ najemcy, ktérzy otrzymywali dodatek
mieszkaniowy przez okres co najmniej 12 miesigcy przed datg zlozenia wniosku o wykup
lokalu. W Informacji tej zawarto takze zapis, ze Miasto moze odmowi¢ sprzedazy lokali
w innych uzasadnionych przypadkach, w szczegélnosci w przypadku, gdy sprzedaz lokalu
bedzie sprzeczna z interesem Miasta (postanowienia te powtérzone zostaty w zarzadzeniu

Prezydenta Miasta z dnia 16 kwietnia 2010 r., opisanym ponizej niniejszego protokotu).

W dniu 25 lutego 2010 r. Rada Miasta podjeta nowa uchwale (nr 0150/XL/908/10)
okreslajaca warunki udzielania bonifikat i wysokos$¢ stawek procentowych przy sprzedazy
lokali mieszkalnych oraz oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Zapisy powyzsze)
uchwaly w zakresie wysokosci udzielanych bonifikat byty tozsame z postanowieniami
uchwaty z 2003 r. Ponadto w uchwale ustalono, ze najemcy, ktdrzy do dnia 31 grudnia
2003 r. ztozyli tzw. wniosek zbiorowy, a z uwagi na nieuregulowane sprawy terenowo-
prawne nie zostali wlascicielami mieszkan, nadal bedq mogli korzysta¢ z 90 % bonifikaty

przy wykupie lokalu za gotowke oraz 70 % bonifikaty przy wykupie lokalu mieszkalnego na
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raty. Uchwala ta weszia w zycie z dniem 1 kwietnia 2010 r., a jej wykonanie Rada Miasta
powierzyla Prezydentowi Miasta, ktéry w zarzadzeniu nr 01721/10 z dnia 16 kwietnia 2010 r.
wprowadzil przypadki warunkujace mozliwosci wykupu lokalu od czasu trwania umowy
najmu. | tak, zgodnie z postanowieniami ww. zarzadzenia, osoby, ktére otrzymaly tytut
prawny do lokalu mieszkalnego po zmartych dziadkach oraz osoby, ktore dokonaty zamiany
wiekszego lokalu mieszkalnego na lokal mniejszy, mogly ubiegaé si¢ o wykup lokalu po roku
od daty zawarcia umowy najmu, natomiast osoby, ktére otrzymaty tytutl prawny do lokalu
mieszkalnego w wyniku realizacji ,listy przydzialéw 1 zamian” w oparciu o aktualnie
obowiazujace przepisy prawa, mogly ubiega¢ si¢ o wykup lokalu po okresie 3 lat od daty
zawarcia umowy najmu.

W zarzadzeniu tym przywolano postanowienia art. 68 ust. 2 ustawy o g.n., stanowigce
o zwrocie udzielonej, zwaloryzowanej bonifikaty, w przypadku jezeli nabywca lokalu
mieszkalnego przed uplywem 5 lat od dnia jego nabycia zbgdzie lokal lub wykorzysta go na
inne cele niz mieszkaniowe. O tresci powyzszego przepisu nabywcy informowani byli
kazdorazowo - przez notariuszy - podczas zawierania umowy notarialnej, przenoszacej

wlasno$¢ nieruchomosci.

W okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia) Miasto Tychy dokonywalo sprzedazy lokali

mieszkalnych z udzieleniem bonifikaty:

e do 31 marca 2010 r. na mocy uchwaly Rady Miasta z 2003 r., przy czym od
25 kwietnia 2009 r. Rada Miasta, realizujac postanowienia uchwaty nr
0150/XX/X/646/09 z dnia 26 marca 2009 r. kazdorazowo, stosowng uchwala,
wyrazala zgode na wudzielenie bonifikaty, a wykaz lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy stanowil zalacznik do uchwaty (wczeéniej Rada Miasta

nie wskazywata odrgbnymi uchwatami konkretnych lokali do sprzedazy),

e od 1 kwietnia 2010 r. na mocy uchwaly Rady Miasta z 25 lutego 2010 r. Wykonanie
powyzszej uchwaly Rada Miasta powierzyla Prezydentowi Miasta, a w uzasadnieniu
zapisano: ,[...] prezydent moze udzielic za zgodq rady bonifikaty od ceny
nieruchomosci sprzedawanej jako lokal mieszkalny”. Do 30 wrzesnia 2010 r.
Prezydent Miasta wydal 7 zarzadzen wudzielajacych bonifikaty najemcom

wykupujacym lokale mieszkalne wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego

/
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gruntu. Wykaz przeznaczonych do sprzedazy lokali kazdorazowo stanowil zatacznik

do zarzadzenia.

[Dowdd: akta kontroli str. 109, 111-124, 127-182, 188-189, 249]

Wobec powyzszych uchwat podjetych przez Rade Miasta Tychy, Wojewoda Slaski nie

wniost uwag w formie rozstrzygnie¢ nadzorczych.

[Dowdd: akta kontroli str. 125-126]

2. Bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych.

2.1. W okresie 2007-2010 (do 30 wrzesnia) Miasto posiadato w zasobie odpowiednio
6135, 5885, 5741 oraz 5675' lokali mieszkalnych. Z tego, w roku 2007 w trybie
bezprzetargowym z udzieleniem bonifikaty sprzedano 233 lokale mieszkalne (tj. 3,8 % ogétu
zasobu), 276 w roku 2008 (tj. 4,7 %) , 124 w 2009 r. (tj. 2,15 %) i 75 w okresie od 1 stycznia
do 30 wrzesnia 2010 r., co stanowilo 1,3 % ogélu zasobu lokalowego Miasta. W catym
kontrolowanym okresie sprzedano tacznie 708 lokali mieszkalnych, z czego 707 lokali za
gotowke - z udzieleniem 70 % bonifikaty oraz w jednym przypadku dokonano sprzedazy na
raty - z udzieleniem bonifikaty w wysokosci 50 %. Warto$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych
(wg wycen) wraz z udzialem w gruncie stanowita ogétem kwote 68 599 240,00 zt, z czego
w poszczegolnych latach odpowiednio: 16 749 446,50 z1, 25 735 973,40 z1, 16 168 594,70 z
oraz 9 945 225,00 zt. L.aczne wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcédw
w roku 2007 stanowity kwote 5 020 474,15 zt (plus 60 162,59 zt z tytutu splaty rat za lokale
mieszkalne sprzedane w latach poprzednich), w roku 2008 — 7272857.84 z (plus
24 675,78 zt), 4 932 105,63 zt (plus 52 974,92 zl) w roku 2009 oraz 3 053 549,52 zt (plus
3053 594,52 z}). Ogoétem w badanym okresie z tytutu sprzedanych lokali mieszkalnych do
budzetu Miasta wptyngto 23 470 394,95 zl, z czego 20 278 987,14 zt stanowity dochody za
lokale sprzedane w okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia), a 3 191 407,81 zt dochody z tytutu
lokali sprzedanych wczesniej, w systemie ratalnym.

Ogotem wptywy w okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia) ze sprzedazy majatku Gminy —

Dziat 700 rozdzial 70005 — gospodarka gruntami i nieruchomosciami — stanowity kwote

! Podane liczby dotycza wszystkich lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Tychy wg stanu na | stycznia, w tym. m.in. lokali socjalnych oraz lokali wynajmowanych w zwiazku ze
stosunkiem pracy osob zatrudnionych w szkotach i placowkach o$wiatowych na terenie Miasta Tychy.
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55792308,05 zt, z czego w poszczegdlnych latach odpowiednio: 22 060 604,04 zi,
13418 470,15 zt, 14 464 889,40 z1, 5 848 344,46 zl.

[Dowdd: akta kontroli str. 183-187, 299]

W okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia) nie wystapit ani jeden przypadek sprzedazy lokalu
w budynkach nabytych lub wybudowanych przez Miasto Tychy po 31 grudnia 1997 r. oraz
powstatych w wyniku adaptacji pomieszczen niemieszkalnych, zaadaptowanych na cele

mieszkalne, a oddanych do uzytku po ww. terminie.

[Dowdd: akta kontroli str. 259-286]

W wystepujacym jednym przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego z roztozeniem platnodci
na raty, zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy o g.n. pierwsza rata kredytu uiszczona zostata przed
dniem sprzedazy, w dniu 26 wrzesnia 2008 r. - umowe przenoszaca wlasnosé nieruchomosci
zawarto aktem notarialnym w dniu 2 pazdziernika 2008 r. Wierzytelnos¢ Miasta
zabezpieczona zostala poprzez ustanowienie hipoteki zwyklej oraz hipoteki kaucyjnej (dla

splaty reszty kredytu oraz dla zabezpieczenia innych kosztéw zwigzanych z poszukiwaniem

naleznosci).

[Dowdd: akta kontroli str. 228-235]
W postanowieniach uchwaty nr 0150/V/129/07 Rady Miasta Tychy z dnia 29 marca 2007 r.,
okreslajacej pigcioletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy,
przyjeto, ze w kazdym roku kalendarzowym nastgpowaé bedzie sprzedaz ok. 80 lokali
mieszkalnych (co opisano powyzej, w pkt 1.4 niniejszego protokotu kontroli), natomiast
Miasto w roku 2007 sprzedato 233 lokale, w 2008 r. 276 lokali mieszkalnych i 124 lokale
w roku 2009. Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych w poszczegolnych latach w stosunku

do liczby przyjetej w Programie stanowita procentowo odpowiednio: 291 %, 345 %1 155 %.

W sprawie roznicy w liczbie sprzedanych lokali mieszkalnych w stosunku do liczby przyjetej
w Programie, Naczelnik Wydziatu wyjasnita, ze: , Wieloletni program gospodarowania
Mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy zostal opracowany w oparciu o art. 21 ustawy z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie
Kodeksu cywilnego [...]. Jednym =z elementéw, Sscisle powiqzanym z pozostatymi
postanowieniami uchwaly nr 0150/V/129/07 Rady Miasta Tychy z dnia 29 marca 2007 r. jest
zatozenie ilosci sprzedazy lokali mieszkalnych w kazdym roku obowiqzywania uchwaly.
Poniewaz program opracowywany jest na kilka lat z géry, przyjmujac pewne zatozenia,

oparto si¢ na analizie lat wczesniejszych, obowiqzujacych przepiséw prawa miejscowego
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i przewidywanych zmianach w tych przepisach, a takze roznych czynnikach zewnetrznych,
takich jak sytuacja gospodarcza miasta, ktora ulega wahaniom w zaleznosci od ogdlnej
sytuacji. Majgc na uwadze rozne czynniki, kolejny juz program zawiera uwage, iz wartosci
podane w programie sq wartosciami szacunkowymi i mogq ulegaé zmianie.

Zaktadajgc sprzedaz 80 lokali mieszkalnych miano na uwadze m.in. fakt, iz przestata
obowiqzywa¢ uchwata przewidujqca tzw. ,wykup zbiorowy” lokali mieszkalnych z 90 %
bonifikatq i po okresie wielkiego zainteresowania tq formq sprzedazy, najprawdopodobniej
nastqpi spadek zainteresowania wykupem. Dodatkowy wplyw na okreslenie takiej liczby
lokali miafa liczba wnioskow ztozonych w Wydziale Gospodarki Lokalowej i oczekujgcych na
rozpatrzenie pod kqtem przydziatu lokali (ok. 1 800 wnioskow) — w zestawieniu z niewielkq
ilosciq pozyskiwanych nowych lokali mieszkalnych.

Zatozenie wigkszej liczby sprzedazy lokali mieszkalnych drastycznie moglo pomniejszyé¢
mieszkaniowy zasob gminy, ktorego przewidywana w tabelach liczba odpowiada aktualnym
potrzebom. Ponadto zatozono, iz bardziej wnikliwa weryfikacja skiadanych wnioskow
o wykup lokali pod kqtem celowosci zbycia — ograniczy ich wykup.

Pigcioletni Program obowiqzuje do 2012 roku. Przy opracowywaniu programu na kolejne

lata, dokonana zostanie aktualizacja zatozen zawartych w programie”.

[Dowod: akta kontroli str. 224-225]
2.2.  Postanowienia art. 35 ust. 1 ustawy o g.n. stanowia, ze ,, Wlasciwy organ sporzaqdza
i podaje do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do
oddania w uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza sie
na okres 21 dni w siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacje o wywieszeniu tego
wykazu podaje sie do publicznej wiadomosci przez ogloszenie w prasie lokalnej oraz w inny

sposéb zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, a takie na stronach internetowych

Id . 2 1
wiasciwego urzedu””.

Zgodnie z ust. 2 powyzszego przepisu, w wykazie tym okreéla si¢ odpowiednio:

., 1) oznaczenie nieruchomosci wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci;
2)  powierzchnie nieruchomosci,

3) opis nieruchomosci;

4)  przeznaczenie nieruchomosci i sposob jej zagospodarowania;

5)  termin zagospodarowania nieruchomosci,

6) cene nieruchomosci;

> W tym obowiazek podawania informacji o wywieszeniu ww. wykazu na stronie internetowej wprowadzony
zmiana do ustawy o g.n. z dnia 21 wrzes$nia 2007 r., obowiazujacy od 22 pazdziernika 2007 r.
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7) wysokos¢ stawek procentowych opltat z tytutu uzytkowania wieczystego,

8) wysoko$¢ oplat z tytutu uzytkowania, najmu lub dzierzawy;,

9) terminy wnoszenia optat;

10)  zasady aktualizacji oplat,

11)  informacje o przeznaczeniu do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie wieczyste,
uzytkowanie, najem lub dzierzawe,

12)  termin do ztozenia wniosku przez osoby, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt 1 i pkt 2.

W objetym kontrola okresie Miasto nie przeznaczalo do sprzedazy lokali mieszkalnych

osobom innym, niz ich dotychczasowi najemcy (co opisane zostalo w nastgpnym punkcie

protokotu kontroli). Urzad sporzadzat wykazy lokali, ktérych najemcy ztozyli wniosek o jego

wykupienie, po sporzadzeniu przez rzeczoznawc¢ majatkowego operatu szacunkowego

(zgodnie z procedura zawarta w zarzadzeniach Prezydenta Miasta, pkt. 1.3. protokotu

kontroli). Wykazy te byly kazdorazowo wywieszane na tablicy ogloszen Urzedu, na okres co

najmniej 21 dni. Wykazy, sporzadzone w formie obwieszczenia Prezydenta Miasta, zawieraty

10 sposréd 12 danych, okreslonych w art. 35 ust. 2 ustawy o g.n. W obwieszczeniach tych nie

okreslano terminu zagospodarowania nieruchomosci - poniewaz sprzedazy lokali

mieszkalnych dokonywano wylacznie na rzecz ich dotychczasowych najemcéw - nie

okreslano rowniez terminu do zlozenia wniosku przez osoby, ktérym przystugiwato

pierwszenstwo w nabyciu (gdyz wykazy lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy

sporzadzane byly po zlozeniu wniosku przez ich najemcéw). O fakcie wywieszenia ww.

wykazu na tablicy ogloszen, kazdorazowo zawiadamiano strong postgpowania.

Urzad nie ogtaszat w prasie lokalnej informacji o wywieszeniu przedmiotowych wykazdéw na

tablicy ogloszen Urzedu. Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu ,,Nie zamieszczanie takiej

informacji wynika z niedopatrzenia. Z uwagi na literalne brzmienie art. 35 ustawy wykazy

niezwlocznie bedq zamieszczane w prasie lokalnej” .

Odnosnie ogloszen, dotyczacych analizowanego okresu, na stronach internetowych Urzgdu,

przedmiotowe wykazy oglaszane byly od pazdziernika 2008 r. wraz z pelng trescia

obwieszczenia (tj. z podaniem adreséw lokali przeznaczonych do zbycia)’. W sprawie

nieoglaszania powyzszego w okresie od 22 pazdziernika 2007 r. do 30 wrzesnia 2008 r.

Naczelnik Wydziatu wyjasnita, ze , Powyzsze ftakze zwiqzane bylo z niedopatrzeniem”.

Ponadto, w dalszej tresci wyjasnien Naczelnik Wydzialu podala, ze ,,Zamieszczenie

’ Adres strony internetowe;:
http://bip.umtychy.pl/?grupa=przedmioty&dzial=infrastruktura&kat=obwieszczenia-...
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w Biuletynie Informacji Publicznej peinej tresci obwieszczenia jest podaniem do publicznej

wiadomosci w sposob zwyczajowo przyjety”.

[Dowdd: akta kontroli str. 240-249, 287-298]
2.3.  Stosownie do art. 34 ust. 4 ustawy o g.n. ,,Osoby, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3,
zawiadamia si¢ na pismie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujqcym im
pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia wnioskéw o nabycie
w terminie okreslonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia. Przy dorg¢czaniu zawiadomien stosuje sie¢ przepisy Kodeksu

postepowania administracyjnego”.

Urzad nie powiadamial pisemnie najemcow lokali mieszkalnych o przeznaczeniu tych lokali
do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych lokali. Naczelnik
Wydziatu wyjasnita, ze: ,,[...] Tres¢ tego przepisu reguluje wprost, ze najemcéw zawiadamia
sie w sytuacji przeznaczenia nieruchomosci do zbycia. Poprzez , przeznaczenie nieruchomosci
do zbycia” uznaé nalezy cheé jej sprzedazy niezaleznie od tego, czy najemca skorzysta
z przystugujqcego mu uprawnienia, czy tez nie.

Tymczasem art. 21 ust. 3 w zw. Z ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz.U.
z2005r. Nr 31, poz. 266 z poin. zm.) stanowi, ze rada gminy w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okresla m.in. planowanq sprzedaz lokali.
Kwestie te reguluje tres¢ § 7 , Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Tychy”, stanowiqcego zalqcznik do uchwaty Nr 0150/V/120/07 Rady Miasta
Tychy z dnia 29 marca 2007 r. w sprawie uchwalenia wieloletniego [...]. Zgodnie z tresciq
§ 7 ust. 2 i 3 programu, celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna by¢ prywatyzacja
zasobu mieszkaniowego, a takze pozyskiwanie srodkow na nowe budownictwo. Prywatyzacja
zasobu polegaé bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania lokali tj. na mozliwosci
wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcéw. Z powyiszego wynika, ze zbycie
nieruchomosci nastepuje tylko i wylqcznie na rzecz najemcow. W tym miejscu podkresli¢
nalezy, ze prawo pierwszenstwa stuzy konkretnemu celowi — zabezpieczeniu praw
przystugujacych najemcom lokali mieszkalnych przed zbyciem zajmowanych przez nich lokali
na rzecz 0sob trzecich. Zdaniem tut. Urzedu informowanie najemcow o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia i o przystugujqcym im prawie pierwszenstwa jest niecelowe, bowiem
Jjak wyzej wykazano, zgodnie z przyjetymi zasadami wylqcznie najemcy sq upowaznieni do
wykupu lokalu mieszkalnego. Gmina nie przewiduje mozliwosci sprzedazy tych lokali

mieszkalnych z pominieciem ich dotychczasowych najemcow. Zawiadamianie na pismie

I
\ | 14
1 1 !
Data wygenerowania dokrumentu: 2024-08-17 14:23:12



http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=496317

o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przystugujqcym lokatorom pierwszenstwie
w nabyciu tej nieruchomosci byloby zasadne, gdyby gmina zamierzala przeznaczy¢ do
sprzedazy te lokale mieszkalne niezaleznie od tego, czy najemca wyrazil wole wykupu.
Tymczasem zgodnie z przyjetymi w Gminie zasadami sytuacja taka nie moze mieé miejsca.
Uchwala, z ktorej wynika przystugujqce najemcom uprawnienie jest — w zwiqzku z faktem jej
publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej — powszechnie dostepna. Najemcy majq

swiadomos¢ przystugujqcych im praw i mozliwosci ztozenia stosownego wniosku w dowolnym

czasie”.

W okresie objetym kontrola nie odnotowano wpltywu skarg najemcow lokali mieszkalnych
dotyczacych niezawiadamiania ich o przeznaczeniu lokalu mieszkalnego do zbycia oraz

o przystugujacym im prawie pierwszenstwa w nabyciu tych lokali.

[Dowdd: akta kontroli str. 237-239]
2.4. W badanym okresie do Wydzialu wpltynety 993 wnioski najemcoéw o wykup lokalu
mieszkalnego, z czego 708 rozpatrzono pozytywnie i dokonano sprzedazy lokali, a w 80
przypadkach Gmina odmowila sprzedazy. Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu, przyczynami
udzielonych odmoéw bylo niespelnienie warunkéw okreslonych w procedurach, np.
otrzymywanie dodatku mieszkaniowego przez okres co najmniej 12 miesigcy przed datg
zlozenia wniosku, zaleganie z optatami czynszowymi. Udzielone odmowy dotyczyly réwniez
przypadkéw, gdy sprzedaz lokalu ,, sprzeczna byta z interesem miasta”. Odnosénie pozostatych
205 niezrealizowanych wnioskdéw, 36 wnioskow zatatwiono w miesigcach od pazdziernika do
konica listopada 2010 r., 106 spraw znajdowato si¢ w toku zatatwiania, a w 63 przypadkach
wnioskodawcy zrezygnowali z wykupu lokalu.
W okresie objetym kontrolag Miasto nie dokonywato sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow po cenach rynkowych. Kazda sprzedaz realizowana byla w trybie
bezprzetargowym z udzieleniem bonifikaty. Jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu ,,/...] nie
wystepowaly przypadki odmowy udzielenia najemcom lokali mieszkalnych bonifikaty przy
sprzedazy tych lokali”.

[Dowod: akta kontroli str. 183, 226-227]

Odnosnie ww. odmoéw sprzedazy lokalu mieszkalnego na podstawie przestanki ,,sprzecznosci
z interesem miasta”, Naczelnik Wydzialu wyjasnita ze: |, Wydzial Gospodarki
Nieruchomosciami nie prowadzi statystyki okreslajqcej przyczyny odmoéw sprzedazy lokali
mieszkalnych. Odmowy majq miejsce w zwiqzku z przyjetymi przez Urzqd procedurami
okreslonymi w obowiqzujqcych przepisach prawa, a takze upowaznieniem dla Prezydenta
\

\ [ 15

|
4

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 14:23:12



http://bip.umtychy.pl/index.php?action=PobierzPlik&id=496317

Miasta, wynikajqcym wprost z tresci art. 25 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
z ktérego wynika, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje Prezydent Miasta.

Z przyjetych przez Miasto procedur wynika m.in., ze Prezydent ma prawo odmowy sprzedazy
lokalu mieszkalnego z uwagi na sprzecznos¢ z interesem Miasta. Pojecie to jest pojeciem
szerokim, w ktorym zawieraly sie m.in. sytuacje dotyczqce nieprzebywania najemcéw w lokalu
o wykup ktorego sie ubiegali (z ustalen Wydziatu Gospodarki Lokalowej wynikalo, ze najemcy
od diuzszego czasu mieszkali za granicq), bqadz podnajmowania lokalu mieszkalnego przez
najemce osobom trzecim i jednoczesnie ubiegania sie o jego wykup. Ponadto zdarzaly sie
sytuacje, ze z ustalen poczynionych przez Wydziat Gospodarki Lokalowej wynikalo, iz
najemcy mogq mie¢ zaspokojone swoje potrzeby mieszkaniowe w innym lokalu anizeli ten,
o ktérego wykup sie starajq, np. w innej miejscowosci, bqdz sq w trakcie postepowania
spadkowego, ktérego skutkiem moze by¢ przyznanie prawa do innego lokalu mieszkalnego,
anizeli ten o ktorego wykup sie starajq.

Jednoczesnie wyjasniam, ze odmowa sprzedazy lokalu mieszkalnego m.in. z przyczyn
podanych powyzej nie zamyka mozliwosci wystqpienia z ponownym wnioskiem o wykup
lokalu w terminie pozniejszym, np. po ustaniu przestanek bedacych poprzednio przyczynq

odmowy sprzedazy lokalu mieszkalnego”.

[Dowdd: akta kontroli str. 300-315]

3. Udzielanie oraz wysoko$¢ bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy lokali

mieszkalnych.

3.1.  Sposr6d 708 lokali mieszkalnych sprzedanych przez Miasto w trybie
bezprzetargowym w okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia) kontrola objeto wybrang losowo
dokumentacj¢ 60 postgpowan (tj. 8,5 %), po 15 z kazdego roku objetego kontrola. We
wszystkich przypadkach pierwotni nabywcy, stosownie do wymogéw art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy o g.n. posiadali umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony. Ponadto, stosownie do
postanowien uchwal Rady Miasta (opisanych powyzej, w pkt 1.5. niniejszego protokotu
kontroli) oraz zarzadzen Prezydenta Miasta (opisanych w pkt 1.3.) Zzaden z pierwotnych
nabywcow lokalu nie zalegal z optatami czynszowymi, wszyscy dokonali optaty za
sporzadzenie przez rzeczoznawcow majatkowych operatu szacunkowego oraz zaplacili ceng
za lokal mieszkalny — uzgodniong w protokole z rokowan - w terminie okreslonym
w zarzadzeniach Prezydenta Miasta. W objgtej analiza dokumentacji nie wystapit takze ani

jeden przypadek sprzedazy lokalu mieszkalnego najemcy, ktory w okresie 12 miesigcy przed
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zlozeniem wniosku o wykup pobieral dodatek mieszkaniowy. Osoby, ktérym sprzedano

lokale mieszkalne z zastosowaniem bonifikaty byly uprawnione do ich nabycia.

Odnosnie czasu trwania umow najmu przed sprzedaza lokalu mieszkalnego, okresy te

(w losowej probie) ksztaltowaly si¢ nastgpujaco:

e ponizej jednego roku — 3 przypadki (w tym 9, 10 i 11 miesigcy). Sprzedazy lokali
dokonano w 2007, 2008 1 2009 r.,

e od roku do 5 lat — 7 przypadkéw,
e od5-10lat -5 przypadkéw oraz
o powyzej 10 lat — 45 przypadkéow.
[Dowdd: akta kontroli str. 240-255]

3.2.  We wszystkich przypadkach sprzedazy poddanych analizie, nabywcy lokali
mieszkalnych wykupywali lokale indywidualnie i dokonywali zakupu za gotowke. Zgodnie
z obowigzujacymi w kontrolowanym okresie uchwalami Rady Miasta, udzielono im
bonifikaty w wysokosci 70 % od ceny okreslonej w operacie szacunkowym. Od
22 pazdziernika 2007 r. bonifikata objeto réwniez (zgodnie z art. 68 ust. la ustawy o g.n.)

pierwsza optate z tytutu prawa uzytkowania wieczystego gruntu.

[Dowod: akta kontroli str. 240-253, 436-439]
3.3. W przypadku wszystkich 60 badanych dokumentacji sprzedazy lokalu mieszkalnego
z udzieleniem bonifikaty, warto$¢ sprzedanych lokali byta kazdorazowo ustalona przez
uprawnionego rzeczoznawcg majatkowego, a daty sporzadzonych operatow szacunkowych,
w odniesieniu do daty zawarcia aktu notarialnego przenoszacego wiasnosé lokalu, nie

przekraczaly 12 miesiecy.

W 58 przypadkach nabywcy dokonali wplaty w wysokosci 30 % ceny lokalu (obliczonej po
odjeciu zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej, jezeli byla wczesniej uiszczona przez
najemce). Natomiast w 2 przypadkach (tj. 3,3 %) wysoko$¢ wyliczonej bonifikaty nie
stanowita 70 %. W jednym przypadku, wg wyliczenia pracownika Wydziatu, bonifikata
wynosita 69,89 %, a w drugim przypadku 70,03 %. Nabywcy lokali mieszkalnych dokonali
zaplaty odpowiednio o 64,17 zt wigcej oraz o 10,76 zI mniej, niz wynikalo z ceny okre$lonej

w operacie szacunkowym, pomniejszonym o wplacona kaucje.

[Dowdd: akta kontroli str. 240-253]
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Inspektor w Referacie Obrotu Nieruchomosciami Wydzialu pani G.M., wyznaczona do
realizacji zadan zwigzanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych, wyjasnita, ze: ,, Dwa powyzsze

bledy byly wynikiem moich pomytek przy wyliczaniu kwoty udzielanych bonifikat.

o W pierwszym przypadku wyliczytam: wartos¢ lokalu wg operatu szacunkowego
57 343,00 zt minus kaucja 2 784,90 zt = 54 772,10 z¢ i z tej kwoty wyliczytam 70 %
bonifikaty, tj. 38 340,47 — wg tego wyliczenia do zaplaty przez nabywce pozostato
16 431,60 zt.
Natomiast prawidlowe wyliczenie powinno by¢ nastepujqce: 57 343,00 zI minus
2 784,90 zt = 54 558,10 zi, z tego bonifikata powinna wynosié¢ 38 190,67 zt i nabywca
powinien zaplaci¢ 16 367,43 zi,

o w drugim przypadku wyliczytam: wartos¢ lokalu wg operatu szacunkowego 55 651,00
zt minus kaucja 13 666,79 zt = 41 984,21 zt i z tej kwoty wyliczytam 29 388,94 zi
bonifikaty — wg tego wyliczenia do zaplaty przez nabywce pozostato 12 584,50 zl.
Natomiast prawidlowe wyliczenie powinno by¢ nastepujqce: 55 651,00 zt minus
13 666,79 zt = 41 984,21 zt i bonifikata w wysokosci 70 % wyliczona od tej kwoty
powinna wynosic¢ 29 388,94 zI, a nabywca powinien zaptaci¢ 12 595, 26 z1.

Powyzsze pomytki w wyliczeniach nastqpily w wyniku duzej liczby sprzedazy lokali
mieszkalnych realizowanych w roku 2007, a co za tym idzie, zwiqzanq z tym wiekszq ilosciq

obowigzkow”. [Dowdd: akta kontroli str. 256-258]

4. Prowadzenie przez Urzad monitoringu wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi

sprzedanymi z udzieleniem bonifikaty.

41. W okresie od 1 stycznia 2007 r. do konica lipca 2008 r. zadania zwigzane
z prowadzeniem ewidencji uzytkownikow wieczystych, w tym monitoringu wtérnego obrotu
nieruchomosciami sprzedanymi 2z bonifikata, przypisane byly Referatowi Obrotu
Nieruchomosciami Urzedu. W okresie tym ww. zadania realizowane byly kolejno przez
pracownikOw ww. Referatu pania K.S. oraz pania B.O. Od sierpnia 2008 r. zadania
w powyzszym zakresie przypisane zostaly Referatowi Gospodarowania Zasobem
Nieruchomosci Gminnych i realizowane byly przez pracownikéw panie E.K., E.M. oraz pana
D.J. - (do sierpnia 2010 r.). Od sierpnia 2010 r. do zespotu ww. 0séb, zajmujacych sie m.in.
prowadzeniem ewidencji uzytkownikéw wieczystych, w tym monitorowaniem wtérnego
obrotu nieruchomosciami, wiaczona zostata pani M.S.
= \‘1
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Wydzial nie prowadzil rejestru lokali mieszkalnych sprzedanych z bonifikata, a monitoring
wtornego obrotu ww. lokalami prowadzony byl nastepujaco: wyznaczeni pracownicy
wprowadzali do programu komputerowego ,,Uzytkowanie Wieczyste” zmiany dotyczace
uzytkownika wieczystego. Zmiany te wprowadzane byly na podstawie aktéw notarialnych lub
zawiadomien o zmianach w danych , Ewidencji Gruntow i Budynkéw”, prowadzonej przez
Wydziat Geodezji Urzedu. Referat Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci Gminnych
Wydziatu posiadal wiedz¢ o wszystkich zmianach uzytkownikéw wieczystych
nieruchomosci, gdyz, jak wyjasnita Naczelnik Wydziatu Geodezji: ,, Podstawe dokonywania
zmian w ewidencji gruntow i budynkow stanowiq m.in. akty notarialne, decyzje
administracyjne i orzeczenia sqdowe. Organy sporzqdzajqce powyzisze dokumenty majq
obowiqzek przekazania do organu prowadzqcego EGIB sporzqdzonych dokumentéw.
Obowiqzek ten jest realizowany i do Wydziatu Geodezji przekazywane sq powyzsze
dokumenty. Na ich postawie dokonywane sq zmiany w EGIB, a zawiadomienia o wszystkich
zmianach kazdorazowo przekazywane sq do Wydzialu Podatkéw i Optat Urzedu Miasta,
natomiast do Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami m.in. w przypadkach wieczystego
uzytkowania gruntu. Niezaleznie od powyzszego Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami oraz
Wydzial Podatkéw i Oplat ma podglad do rejestrow ewidencji gruntéw i budynkéw,
prowadzonego dla catego Miasta Tychy” .

Po otrzymaniu powyzszego zawiadomienia z Wydziatu Geodezji, badz aktu notarialnego
przenoszacego wlasnos¢ nieruchomosci, w celu dokonania zmiany uzytkownika wieczystego,
pracownik Wydzialu uruchamial w programie ,,Uzytkowanie wieczyste” funkcje¢ ,,Kartoteki —
Umowy uzytkowania wieczystego”, nastgpnie wybieral odpowiedni Rejestr ,,UWG” —
uzytkowanie wieczyste gmina — po czym wybieral odpowiednia kategori¢ (np. 02 —
mieszkania, 05 — garaze, 09 — domki jednorodzinne). Po wybraniu zakladki ,02 -
mieszkania” za pomoca wyszukiwarki znajdowano konkretnego uzytkownika wieczystego
(dotychczasowego) lub tez lokal mieszkalny (wg adresu). W powyzszym oknie program
,Uzytkowanie Wieczyste” prezentowal ,,Dane Gléwne”, w tym dat¢ oddania przez Gmine
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz date¢ zawarcia aktu notarialnego (tj. datg zbycia
nieruchomosci pierwotnemu nabywcy). Na tym etapie postgpowania dokonywano pierwszej
(biezacej) analizy pordéwnawczej, pod katem daty zmiany uzytkownika wieczystego i uptywu
5 lat od daty pierwotnego zbycia lokalu przez Miasto.

Ponadto jak wyjasnila inspektor Referatu Gospodarowania Zasobem Nieruchomosci
Gminnych pani EK. ,,/...] aktualnie (od listopada) dokonujemy kompleksowej weryfikacji
stanu wlasnosci lokali mieszkalnych, wynikajqcej z przeprowadzanej aktualizacji oplaty

\
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z ytutu  uzytkowania  wieczystego, w zwiqzku ze wzrostem wartosci  gruntu’.
W przypadku stwierdzenia, ze zmiana uzytkownika wieczystego nastapila przed uplywem
5lat od terminu zbycia lokalu przez Gming, pracownicy kserowali zawiadomienie
i przekazywali je pani B.O., ktéra dokonywala analizy w zakresie spetniania przestanek do
wystapienia przez Gming o zwrot udzielonej bonifikaty. W sytuacji wystgpienia takich
przestanek, osoba ta realizowala postgpowanie w zakresie zwrotu udzielonej bonifikaty,

prowadzita rowniez rejestr realizowanych postgpowan o zwrot bonifikaty.

[Dowod: akta kontroli str. 298, 316-321, 355-356]

42. Zgodnie z postanowieniami art. 68 ust. 2 ustawy o gmn. ,Jezeli nabywca
nieruchomosci zbyt nieruchomosé lub wykorzystat ja na inne cele niz cele uzasadniajqce
udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci stanowiqcej lokal
mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczqc od dnia nabycia, jest zobowiqzany do zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Zwrot nastepuje na zqdanie wlasciwego

organu’’. Natomiast wg ust. 2a cytowanego przepisu ust. 2 nie stosuje si¢ w przypadku:

., 1) zbycia na rzecz vsoby bliskiej, z zastrzezeniem ust. 2b;
2) zbycia pomiedzy jednostkami samorzqdu terytorialnego;
3) zbycia pomiedzy jednostkami samorzqdu terytorialnego i Skarbem Panstwa;
4) zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal mieszkalny albo nieruchomos¢ przeznaczonq
lub wykorzystywanq na cele mieszkaniowe,
5) sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli srodki uzyskane z jego sprzedazy przeznaczone
zostanq w ciqgu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe”.
Uregulowania zawarte w ust. 2 b art. 68 stanowig odpowiednio, ze ,, Przepis ust. 2 stosuje sie
odpowiednio do osoby bliskiej, ktora zbyta lub wykorzystata nieruchomos¢ na inne cele niz
cele uzasadniajqce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 10 lat, a w przypadku nieruchomosci
stanowiqcej lokal mieszkalny przed uplywem 5 lat, liczqc od dnia pierwotnego nabycia”.

Sposréd 708 lokali mieszkalnych sprzedanych przez Gming z udzieleniem bonifikaty
w okresie 2007 — 2010 (do 30 wrzesnia), wtérnemu obrotowi, (tj. przed uptywem 5 lat od
daty nabycia przez najemcg) poddanych zostato 164 lokali (tj. 23,16 %), w tym:

e 120 lokali zbyto na rzecz osoby bliskiej, z czego w poszczegolnych latach

odpowiednio: 1, 45, 50 1 24,
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e 3 lokale zostaly zamienione na inne,

e 21 lokali sprzedano, a uzyskane w wyniku sprzedazy $rodki finansowe przeznaczone

zostaly na zakup innego lokalu mieszkalnego w ciagu 12 miesiecy,

e 20 lokali sprzedano ,,0sobom trzecim”, z czego w 12 przypadkach, ujawniono, ze

zgodnie z postanowieniami art. 68 ust. 2 b ustawy o g.n. sprzedajacy zobowigzani byli

do zwrotu udzielonej bonifikaty.

[Dowdd: akta kontroli str. 322]

Odnosnie lat 2005 1 2006, Gmina sprzedata z udzieleniem bonifikaty odpowiednio 3551 215
lokali mieszkalnych, z czego wtérmemu obrotowi poddano 79 lokali, w tym 38 (tj. 10,7 %)
sposrod sprzedanych przez Miasto w 2005 1 41 w 2006 r. (tj. 19 %), w tym:

e osobom bliskim zbyto odpowiednio 32 i 36 lokali,
e jeden lokal, sprzedany w roku 2006, zostal zamieniony na inny mieszkalny,

e sprzedano, przeznaczajac uzyskane srodki finansowe w ciagu 12 miesigcy na zakup

innego lokalu mieszkalnego odpowiednio 3 1 4 lokale,

e sposrdd lokali sprzedanych w 2005 r. 3 lokale sprzedano ,,0sobom trzecim”, z czego
w jednym przypadku od sprzedajacego zazadano zwrotu udzielonej bonifikaty na

podstawie art. 68 ust. 2 b ustawy o g.n.

W przypadku pozostatych 10 sprzedazy lokali ,,osobom trzecim” (z tego 8 zbytych
pierwotnym nabywcom w okresie 2007 — 2010 1 2 w roku 2005) Prezydent Miasta nie
wystapil z zadaniem zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, a Naczelnik Wydziatu wyjasnita, ze:
w[...] Wydzial Gospodarki nieruchomosSciami prowadzi postepowanie wyjasniajqce,
zmierzajqce do ustalenia czy zachodzq przestanki do zqdania zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty. Przyczynq braku wczesniejszego wszczecia postepowania jest zaréwno brak

zawiadomienia o zmianie, jak rowniez nie wychwycenie dokonanej zmiany”.

W dalszych wyjasnieniach, w sprawie ww. postepowan wyjasniajacych prowadzonych przez
Wydzial, dotyczacych sprzedazy 10 lokali mieszkalnych (przed uplywem 5 lat od ich
pierwotnego nabycia) w tym: 4 sprzedanych w roku 2008, 3 w 2009 oraz 3 w 2010 (do
30 wrzesnia), Naczelnik Wydzialu oraz Inspektor Referatu Gospodarowania Zasobem

Nieruchomosci Gminnych Wydziatu wyjasnity, ze: ,,W 10 przypadkach dokonanych
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sprzedazy, bedacych przedmiotem sktadanych wyjasnien, Wydzial Geodezji przekazal nam
zawiadomienia o zmianach w EGIiB (Ewidencji Gruntow i Budynkow). W 7 przypadkach,
dotyczqcych lokali sprzedanych w 2008 i 2009 r., Zespot Gospodarowania Zasobem
Nieruchomosci Gminnych nie przekazal Referatowi Obrotu Nieruchomosci informacji
o dokonanej zmianie. Powyzsze spowodowane byto faktem znacznego obciqzenia
pracownikow Zespotu ilosciq zawiadomien z Wydziatu Geodezji w zwiqzku z wprowadzeniem
przepisow umozliwiajqcych wykup mieszkan spotdzielczych na preferencyjnych warunkach
(ok. 8 000 zawiadomien wprowadzanych do programu , Uzytkowanie Wieczyste” przez
dwdch pracownikéw merytorycznych). W zwiqzku z powyzszym pracownik Zespotu wpiqgl
zawiadomienia o zmianach do teczek dotyczqcych przedmiotowych lokali i nie przekazal
informacji o zmianie wiasciciela niezwtocznie po jej wprowadzeniu osobie zajmujqcej sie
analizq spraw pod katem spetniania przestanek zqdania zwrotu udzielonej bonifikaty.
W pozostatych 3 przypadkach informacja o zmianie wlasciciela zostata przekazana naszemu
Wydziatowi w pazdzierniku i listopadzie br., natomiast z uwagi na realizowanq obecnie przez
Wydzial aktualizacje optat z tytutu uzytkowania wieczystego zmiana wprowadzona zostata do
programu na przetomie listopada i grudnia br., a nastepnie informacja zostala przekazana

ww. pracownikowi Referatu celem weryfikacji”.

[Dowod: akta kontroli str. 322-323, 325-326, 440]

Sposrod powyzszych 79 lokali poddanych wtémemu obrotowi w 2 przypadkach dokonano
podwdjnej darowizny (tj. osoba obdarowana zbyta lokal na rzecz kolejnej osoby bliskiej),
natomiast w 6 przypadkach (3 sposréd sprzedanych przez Gming w roku 2005 i 3 w 2006 r.)
pierwotni nabywcy darowali notarialnymi aktami darowizny zakupione lokale mieszkalne

osobom bliskim, ktére nastepnie dokonaty sprzedazy na rzecz ,,0s6b trzecich”. I tak:

1. aktem notarialnym z dnia 4 lipca 2005 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny (przy
ul. Stefana Batorego 17) z udzieleniem 90 % bonifikaty (na mocy uchwaty Rady
Miasta z 2003 r., co opisano w pkt 1.5. niniejszego protokotu kontroli). Wartos¢
udzielonej bonifikaty stanowila kwote 43 313,92 zl (cena lokalu wg operatu
szacunkowego po odjeciu wplaconej kaucji wynosita 48 126,62 zt). Pierwotny
nabywca powyzszy lokal darowal swojej corce oraz jej mezowi aktem notarialnym
zdnia 16 marca 2006 r. Osoby obdarowane zbyly lokal osobie trzeciej aktem

notarialnym sprzedazy, sporzadzonym w dniu 5 grudnia 2008 r.;

[Dowdd: akta kontroli str. 363-376]
\ |
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2. Aktem notarialnym z dnia 7 lipca 2005 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny (przy
ul. Cichej 9) z udzieleniem 70 % bonifikaty. Warto$¢ udzielonej bonifikaty stanowita
kwotg 27 386,10 zI (cena lokalu wg operatu szacunkowego po odjeciu wptacone;j
kaucji wynosila 39 123,00 zl). Pierwotny nabywca powyzszy lokal darowal osobie
bliskiej aktem notarialnym z dnia 26 kwietnia 2007 r. Osoba obdarowana zbyla lokal

osobie trzeciej aktem notarialnym sprzedazy, sporzadzonym 17 grudnia 2009 r.;

[Dowdd: akta kontroli str. 390-396]

3. Aktem notarialnym z dnia 19 pazdziernika 2005 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny
z udzieleniem 70 % bonifikaty. Pierwotny nabywca darowat powyzszy lokal synowi
oraz jego zonie aktem notarialnym z dnia 3 pazdziernika 2006 r. Osoby obdarowane
zbyly lokal osobie trzeciej aktem notarialnym sprzedazy, sporzadzonym 23 stycznia

2007 r.; [Dowdd: akta kontroli str. 389]

4. Aktem notarialnym z dnia 23 marca 2006 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny (przy ul.
Fitelberga 41) zudzieleniem 70 % bonifikaty. Warto$¢ udzielonej bonifikaty
stanowita kwote 39 259,60 zl (cena lokalu wg operatu szacunkowego po odjeciu
wplaconej kaucji wynosita 56 085,10 zt). Pierwotny nabywca powyzszy lokal darowat
swojemu wnukowi aktem notariainym z dnia 22 sierpnia 2007 r. Obdarowany zbyl
lokal osobie trzeciej aktem notarialnym sprzedazy, sporzadzonym 24 pazdziernika

2008 1.; [Dowdd: akta kontroli str. 377-389]

5. Aktem notarialnym z dnia 9 pazdziernika 2006 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny (przy
ul. Edukacji 68) zudzieleniem 70 % bonifikaty. Warto$¢ udzielonej bonifikaty
stanowita kwotg 34 178,30 zt (cena lokalu wg operatu szacunkowego po odjeciu
wplaconej kaucji wynosita 48 826,20 z}). Pierwotny nabywca powyzszy lokal darowat
aktem notarialnym z dnia 2 marca 2007 r. swojej corce, ktéra zbyla lokal osobie

trzeciej aktem notarialnym sprzedazy, sporzadzonym 19 maja 2008 r.;

[Dowdd: akta kontroli str. 397-403]

6. Aktem notarialnym z dnia 10 kwietnia 2006 r. Gmina zbyla lokal mieszkalny
z udzieleniem 70 % bonifikaty. Pierwotny nabywca powyzszy lokal darowat swojemu
pasierbowi aktem notarialnym z dnia 31 lipca 2006 r. Obdarowany zbyt lokal osobie

trzeciej aktem notarialnym sprzedazy, sporzadzonym w dniu 20 lipca 2007 r.

[Dowdd: akta kontroli str. 408-425]
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Udzielone pierwotnym nabywcom bonifikaty przy wykupie Ilokali mieszkalnych
usytuowanych przy ulicach: Stefana Batorego 17, Cichej 9, Fitelberga 41 oraz Edukacji 68
w Tychach wynosity tacznie 144 137,96 zt. Po waloryzacji, dokonanej na dziefi sprzedazy
lokalu ,,0sobie trzeciej”, stanowity kwote 157 053,68 zt.

[Dowdéd: akta kontroli str. 407]

W ww. przypadkach Prezydent Miasta nie wystgpowal z zadaniem zwrotu udzielonej
bonifikaty po jej waloryzacji. W sprawie nie wystapienia z powyzszym zadaniem
upowazniony przez Prezydenta Miasta Zastgpca Prezydenta ds. Gospodarki Przestrzennej
wyjasnil, ze ,, [...] zbycie na rzecz osoby bliskiej nastqpito po rzqdem starych przepiséw, a po
nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomosciami osoba taka zbyla nieruchomosé. W takich
przypadkach zgodnie z opiniq Kancelarii Prawnej obstugujqcej Urzad Miasta Tychy z dnia
07.11.2007 r. brak jest podstaw do zqdania od takich oséb zwrotu bonifikaty. Z chwilg
bowiem gdy pierwotny nabywca zbyl nieruchomos¢ na rzecz osoby bliskiej definitywnie
zakoviczyla si¢ kwestia zwrotu bonifikaty — obowiqzek ten z mocy art. 68 ust. 2a pkt 1 w/w
ustawy (w brzmieniu sprzed 22.10.2007 r.) zostal wyraznie wylqczony.

W zwiqzku z powyiszym w przedstawionych w Pani piSmie przypadkach nie zqdano
zwrotu bonifikaty. W zalqczeniu opinia Kancelarii Prawnej z dnia 07.11.2007 r.”
W przywolanej powyzej opinii prawnej przytoczono pytania Zleceniodawcy i udzielono na
nie odpowiedzi. Zleceniodawca zapytal m.in.: ,, Czy Gmina powinna zqdaé¢ zwrotu bonifikaty
od 0s6b bliskich, na rzecz ktérych wlasciciele lokalu mieszkalnego zrobili darowizne juz po
22.10.2007 r. 4. po wejsciu w zycie nowelizacji, a osoby te zbyly lokal mieszkalny przed
uplywem obowiqzujacego czasu na inne cele niz uzasadniajqce udzielenie bonifikaty?”.
OdpowiedZ na powyzsze pytanie brzmiata nastepujaco: ,,/...] Powyzsza zmiana jest zmiang
istotnq jako ze obowiqzkiem zwrotu bonifikaty obcigza osoby, ktére dotychczas obowigzku
takiego nie mialy. Analiza cytowanego przepisu nie daje watpliwosci, ze w sytuacji gdy
pierwotny nabywca zbyt nieruchomos¢ na rzecz osoby bliskiej juz pod rzqdem znowelizowanej
ustawy UGN, osoba taka bedzie obowiqzana do zwrotu udzielonej bonifikaty jezeli spetnione
zostanq przestanki z ust. 2 art. 68 UGN. Okolicznosé, ze pierwotne nabycie nieruchomosci
(z bonifikatq) nastqpito w poprzednim stanie prawnym nie ma zadnego znaczenie — nie mozna
w tej sytuacji mowic o jakichkolwiek prawach nabytych.

W dalszej czgsci odpowiedzi zapisano, ze: , Nalezy jednakze wskazaé, iz z sytuacjq odmienng

bedziemy mieli do czynienia wowczas gdy zbycie na rzecz osoby bliskiej nastgpito pod rzqdem

-
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starych przepiséw, a po nowelizacji osoba taka zbyta nieruchomosé bqdz wykorzystata jq na
cel inny niz uzasadniajqcy udzielenie bonifikaty. W takim przypadku brak bedzie podstaw do
zqdania od takiej osoby zwrotu bonifikaty. Z chwilq bowiem gdy pierwotny nabywca zbyl
nieruchomosé¢ na rzecz osoby bliskiej definitywnie zakoviczyta sie kwestia zwrotu bonifikaty —
obowiqzek ten z mocy art. 68 ust. 2a pkt 1 ustawy UGN (w brzmieniu sprzed 22.10.2007 r.)

zostat wyraznie wylqczony”.

[Dowdd: akta kontroli str. 324, 426-430, 404]

Sposréd 188 lokali mieszkalnych sprzedanych przez Gming z udzieleniem bonifikaty
w okresie 2005 — 2010 (do 30 wrzesnia), ktére nastepnie zostaty zbyte na rzecz osob bliskich
w okresie 2007 — 2010 (30 wrzesnia), analizie w zakresie ewentualnego dalszego obrotu tymi

lokalami poddano 99 przypadkow, tj. 52,6 %, w tym:

o wszystkie przypadki lokali sprzedanych pierwotnym najemcom w okresie 2005 —

2006, (tj. 32 +36) oraz jeden lokal sprzedany w 2007 r.,
Ponadto ww. analiza obj¢to po 10 losowo wybranych przypadkéw z okresu 2008 — 2010.

Ustalono, ze ze zbioru dotyczacego lokali sprzedanych w okresie 2005 — 2006, a nastgpnie
zbytych na rzecz oséb bliskich, w programie ,,Uzytkowanie Wieczyste” jako aktualni
wlasciciele odnotowane byly odpowiednio 29 1 33 osoby bliskie, ktore zostaly obdarowane
w okresie 2007 — 2010 do 30 wrzesnia (6 przypadkow sprzedazy lokali przez osoby
obdarowane opisane zostaly powyzej) oraz jedna osoba obdarowana lokalem nabytym od
Gminy w roku 2007.

Odnosnie 30 badanych przypadkoéw, dotyczacych lokali zbytych przez Gmine w okresie 2008
— 2010, w programie ,,Uzytkowanie Wieczyste” kazdorazowo jako aktualny wlasciciel

nieruchomosci widniata osoba bliska, ktdrej nabywca pierwotny zbyt lokal.

[Dowdd: akta kontroli str. 431-435]

S. Egzekwowanie obowigzku zwrotu rownowartosSci udzielonej bonifikaty oraz

skuteczno$¢ tych dzialan.

5.1. Urzad ujawnil 23 przypadki uzasadniajace obowigzek zadania zwrotu bonifikaty,
z czego w 13 przypadkach podjeto dzialania majace na celu jej wyegzekwowanie. Natomiast

w 10 przypadkach, ujawnionych przez Wydzial w III kwartale 2010 r., trwalo postgpowanie
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wyjasniajace. Odnosnie 4 przypadkéw - dotyczacych zbycia lokalu przez osobg bliskg po
22 pazdziernika 2007 r. - Urzad nie podejmowatl dzialan dla zwrotu bonifikaty. Powyzsze
przypadki opisane zostaly powyzej, w punkcie 4.2.

[Dowod: akta kontroli str. 322-323]
Z wnioskiem o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty w okresie 2007 — 2010 (do

30 wrzesnia) do Gminy zwrdcito si¢ 6 0s6b, ktdre dokonaly zbycia lokalu mieszkalnego przed
uplywem 5 lat od jego nabycia. Z tego: w 2 przypadkach Gmina odstapita od powyzszego

zadania, a w jednym przypadku umorzono cze$¢ naleznosci. I tak:

o w przypadkach 2 odstapien - na wniosek Prezydenta Miasta, po zaopiniowaniu przez
Komisje Inicjatyw Lokalnych i1 fLadu Przestrzennego oraz Komisj¢ Finansow
Publicznych, Rada Miasta wyrazita zgode na odstapienie od zadania zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (uchwalg nr 0150/XLIV/991/10
z dnia 27 maja 2010 r. i nr 0150/XLV1/1041/10 z dnia 26 sierpnia 2010 1.), z tego:
w jednym przypadku strona prosita o umorzenie zwrotu bonifikaty, uzasadniajgc
prosbe przeznaczeniem S$rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokalu mieszkalnego na
splate kredytu hipotecznego ,,zaciqgnietego na budowe domu jednorodzinnego”,
aw drugim przypadku pelnomocnik strony we wniosku o odstgpienie od zadania
zwrotu bonifikaty podal przyczyny sprzedazy nabytego od Gminy lokalu
mieszkalnego (nieodpowiednie warunki sanitarne, wynikajace z patologicznego
zachowania sasiadow, udokumentowanego protokotami interwencji policyjnych) oraz
okreslit przeznaczenie srodkéw finansowych uzyskanych ze sprzedazy lokalu, tj., ze
pierwotni nabywcy przeznaczyli powyzsze $rodki na splate kredytu zaciagnigtego na
zakup mieszkania 1 na wzniesienie nowego domu. Lacznie odstapiono od zadania
bonifikaty po waloryzacji w wysokosci 92 367,46 zt. W powyzszych przypadkach
sprzedazy wtornej dokonano 5 maja i 23 wrzesnia 2009 r., a wnioskodawcy

udokumentowali przeznaczenie uzyskanych srodkéw na cele mieszkaniowe.

e w przypadku jednego umorzenia czgsci naleznosci Gminy w kwocie 17 083,00 zi,
dokonanego przez Prezydenta Miasta, na mocy postanowien § 6 pkt ,,c” uchwaty Rady
Miasta nr 0150/XL/897/10 z dnia 25 lutego 2010 r.', w tresci uzasadnienia

Oswiadczenia Wierzyciela nr 56 z dnia 9 czerwca 2010 r. zapisano ,,Przeciwko

* W sprawie okreslenia szczegétowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania splaty lub rozkladania na
raty naleznodci pienigznych majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych gminie Tychy lub jej
jednostkom podleglym, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej w przypadkach, w ktorych ulga stanowi¢
bedzie pomoc publiczng oraz wskazania organéw lub os6b uprawnionych do udzielania tych ulg.
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dtuznikowi prowadzone bylo postepowanie zwrotu bonifikaty udzielonej przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego pofozonego w Tychach przy ul Czystej nr [..].
Naleznos¢ wynosita 44 484,57 zI + odsetki ustawowe. Pani K. zaptacila 35 000,00 z#,
wobec czego pozostata do zaplaty naleznosé w kwocie 9 484,57 zi wraz z odsetkami,
ktére na dzien 31.12.2009 r. wynoszq 7 598,43 zE Strona przedstawita zaswiadczenie
o dochodach i oswiadczenie o ponoszonych wydatkach, z ktérych wynika niemoznosé
zaplaty pozostatej naleznosci[...]. W wyniku przeprowadzonego postepowania
wyjasnigjqcego ustalono, Ze dluznik ze wzgledu na swojq sytuacje rodzinng,
majatkowq i wysokos¢ dochodow nie jest w stanie uisci¢ w/w naleznosci, a ich

sciqgniecie zagrozitoby egzystencji jego i jego rodziny”.

W pozostatych 3 przypadkach odméwiono odstapienia od zadania zwrotu bonifikaty, z czego
w 2 przypadkach, zbycia lokalu na rzecz ,,0soby trzeciej” dokonano przed 22 pazdziernika
2007 r., . w dniach 22 czerwca 2007 r. i 15 maja 2007 r., a wnioskujacy wnosili
o odstgpienie po 22 pazdziernika 2007 r. W uzasadnieniu odmowy Prezydent Miasta
stwierdzil, ze: , Gmina nie jest uprawniona do umorzenia zqdanej kwoty [...] poniewaz
przepis (art. 68 ust. 2 pkt 5 i ust. 2c ustawy o g.n.) wszed! w zycie po sprzedazy lokalu
mieszkalnego” oraz ze , W przypadku zwrotu bonifikaty obowiqzujqcym jest prawo aktualne
na dzien wykupu i sprzedazy danej nieruchomosci lokalowej, nie jest istotna data wezwania
do zwrotu bonifikaty, jesli  nastqpi do 10 lat od sprzedazy przedmiotowego lokalu
mieszkalnego”.

W trzecim przypadku udzielonej odmowy, lokal mieszkalny poddano wtérnemu obrotowi
w dniu 18 grudnia 2008 r., a strona wnioskujaca o odstapienie od zadania zwrotu bonifikaty
prosb¢ uzasadnila trudna sytuacja finansowa. Strona uzyskala ze sprzedazy lokalu
mieszkalnego 177 000,00 zt, natomiast, wg przedlozonej Wydzialowi dokumentacji, na
zakupienie nieruchomosci wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, wnioskujacy przeznaczy!

35 000,00 zt (tj. 20 % uzyskanej kwoty ze sprzedazy).

[Dowdd: akta kontroli str. 327-351, 354]

W kontrolowanym okresie wystapily 2 przypadki przeznaczenia $rodkéw uzyskanych ze
zbycia lokalu mieszkalnego na budowg wlasnego domu lub remont innego domu.
W jednym przypadku (dotyczacym lokalu sprzedanego pierwotnemu nabywcy w dniu

22 stycznia 2007 r.) wiadciciel dokonat zbycia lokalu mieszkalnego, aktem notarialnym
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sprzedazy sporzadzonym 2 lipca 2008 r., za kwotg¢ 160 000,00 zt i ze $rodkow uzyskanych ze
sprzedazy przeznaczyl na nabycie nieruchomosci gruntowej (dziatki budowlanej)
88 523,20 zt. Poniewaz zbycie lokalu nastapilo przed uplywem 5 lat od jego wykupu,
Wydzial przeprowadzit postgpowanie wyjasniajace i poinformowat strong o przestance art. 68
ust. 2 a pkt 5 ustawy o g.n. Strona w dniu 24 czerwca 2009 r. dostarczyta do Wydziatu
dokumentacj¢ potwierdzajaca wybudowanie drewnianego domu jednorodzinnego, w tym
rachunki i faktury za: nabycie projektu i kosztorysu budowy domu, optaty za przylaczenie
zasilania dla placu budowy, budowe¢ domu wraz z materialami. Strona udokumentowala

przeznaczenie na ww. cele kwoty w wysokosci 72 418,98 zi.

W drugim przypadku, zbycia na rzecz najemcy dokonano 6 grudnia 2007 r., po czym aktem
notarialnym sprzedazy sporzadzonym 29 maja 2009 r. wilasciciel zbyl lokal za kwote
150 000,00 zt. Wydzial wystapit do sprzedajacych o wyjasnienia w powyzszej sprawie.
Strona przedlozyta dokumenty, ze dnia 13 lipca 2009 r. nabyta inng nieruchomosé (dziatke
wraz z posadowionym na niej budynkiem mieszkalnym) za cen¢ 135 000,00 zt, po czym
22 wrzesnia 2009 r. przedtozyla dokumentacje finansowa dotyczaca remontu

przeprowadzonego na nabytej nieruchomosci (faktury i rachunki) na aczna kwote

15 527,63 zl.

W zwiazku z przeznaczeniem przez pierwotnych nabywcdéw wszystkich srodkéw uzyskanych
ze sprzedazy lokalu na cele mieszkaniowe, w obydwu ww. przypadkach Gmina nie zadala

zwrotu udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego bonifikaty po jej waloryzacji.

[Dowdd: akta kontroli str. 351-354]

5.2. Zgodnie z art. 5 ustawy o g.n.,Waloryzacji kwot naleznych z tytutéw okreslonych
w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci ogtaszanych
przez Prezesa Giownego Urzedu Statystycznego, w drodze obwieszczen, w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej "Monitor Polski" oraz zgodnie z art. 227 ww.
ustawy ,, Do czasu ogloszenia przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego wskaznikow
zmian cen nieruchomosci waloryzacji dokonuje sie przy zastosowaniu wskaznikow cen

towaréow i ustug konsumpcyjnych ogtaszanych przez Prezesa Giéwnego Urzedu

Statystycznego .

W kontrolowanym okresie Urzad ustalal 13 razy warto$¢ bonifikaty do zwrotu. We

wszystkich przypadkach waloryzacji dokonano zgodnie ze wskaznikami ogloszonymi przez
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Prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego oraz prawidlowo okreslono wysoko$é bonifikaty

do zwrotu.

[Dowdd: akta kontroli str. 357-362]

5.3. Naleznosci z tytutu zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty (wg przyjetych przez Gmine
przestanek) udzielonej nabywcom przy wykupie 13 lokali mieszkalnych w okresie 2007 —
2010 (do 30 wrzesnia) stanowilty kwote 774 897,80 zt. W wyniku 2 przypadkéw odstapienia
od zadania zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty, jednego przypadku umorzenia czesci
zwaloryzowanej bonifikaty (co opisano powyzej, w pkt 5.1.) oraz zgonu jednej osoby,
naleznosci Gminy zmniejszyly si¢ o 146 829,69 zt i stanowily kwote 628 068,11 zt.
Z powyzszej kwoty wyegzekwowano lacznie 171 844,61 zi (j. 27,36 %), z czego:

e po wyslaniu zadania zwrotu naleznosci, od czterech 0s6b wyegzekwowano kwote
w lacznej wysokosci 118 367,94 zI, w tym od jednej osoby, ktérej roztozono platnosé
na raty - 7 806,23 zt (do wyegzekwowania pozostato 39 030,00 zt’), a w przypadku

jednej osoby, do ktérej wystano wezwanie do zwrotu bonifikaty trwato postepowanie,

e w wyniku postgpowania sadowego od jednej osoby wyegzekwowano 53 476,67 z1.
W przypadku 3 0sdb trwato postepowanie sadowe, a w przypadku jednej osoby trwato

post¢powanie komornicze.

[Dowdd: akta kontroli str. 362, 405]

Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli nizej wymienionych pouczeri Kontroler

informuje Pana Prezydenta o przystugujacym mu prawie:

- zgloszenia przed podpisaniem protokétu kontroli, w terminie 14 dni od daty
otrzymania niniejszego protokétu kontroli, pisemnych, umotywowanych zastrzezen

co do ustalen zawartych w protokdle kontroli (art. 55 ust. 1 i 2 ustawy o NIK);

° W opisywanym przypadku Prezydent Miasta powyzsza nalezno$¢ roziozy! na raty zgodnie z postanowieniami
uchwaty Rady Miasta z dnia 25 lutego 2010 r., opisanej w pkt 5.1. niniejszego protokotu kontroli.
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. odmowy podpisania protokoétu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem zlozenia na te
okoliczno$¢, w terminie 7 dni od daty otrzymania protokétu, wyjasnien dotyczacych
odmowy podpisania protokétu kontroli (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK). W przypadku
zgloszenia zastrzezen, termin 7 dni — zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK — biegnie

od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly w sprawie ich rozpatrzenia,

—~ zlozenia z wlasne] inicjatywy na pismie dodatkowych wyjasnien co do przyczyn
1 okolicznosci powstania nieprawidlowosci opisanych w niniejszym protokdle

kontroli, w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).
O przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu w ksigdze kontroli pod pozycja nr 14.

0

Tychy, dnia ;/7 2 A V40102010 . Kontroler NIK
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach

Tychy, dnia 10,94 ."’L,.’LQ’.W. . 2616 Prezydent Miasta Tychy

30

Data wygenerowania dokumentu: 2024-08-17 14:23:12


http://www.tcpdf.org

