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Z powodu nierzetelnych dziatan, btednej interpretacji przepisow i niewlasciwej organizacji pracy
prywatyzacja lokali komunalnych wciaz przeprowadzana jest niezgodnie z obowiazujacymi przepisami.
NIK po raz kolejny kontrolowata sprzedaz takich mieszkan przez gminy i po raz kolejny stwierdzita
nieprawidlowosci — powszechne 1 systemowe.

Lokale komunalne sa prywatyzowane bez przetargu. Dotychczasowy najemca, jesli zawart umoweg na
czas nieokreslony, moze skorzystac z prawa pierwszenstwa przy zakupie 1 z bonifikaty siegajacej w
niektdérych przypadkach nawet 99% wartosci mieszkania. To istotny przywilej uzyskiwany kosztem
srodkéw publicznych 1 niewatpliwie stawiajacy nabywce w lepszej sytuacji od osob, ktore swoje potrzeby
mieszkaniowe moga zaspokoi¢ jedynie kupujac nieruchomos¢ po cenie rynkowej. Prywatyzujac lokalne
komunalne, gminy musza wigc dziata¢ nie tylko zgodnie z przepisami, ale rOwniez w oparciu o jasne i
sprawiedliwe zasady.

Najnowsza kontrola przeprowadzona przez NIK pokazala, ze w latach 2016-2021 do
nieprawidlowos$ci zwiazanych ze sprzedaza takich mieszkan doszio w 19 na 20 badanych gmin.
Jedynie w Szczytnie lokale komunalne prywatyzowano zgodnie z przepisami.

Sze$¢ gmin niewlasciwie ustalalo wysokos¢ przystugujacej najemcom bonifikaty. W 31,5% badanych
przypadkow znizke naliczano niezgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Od wartosci
mieszkania oszacowanej przez rzeczoznawcg odejmowano warto$S¢ naktadow poniesionych w mieszkaniu
przez najemce i dopiero od tak uzyskanej sumy wyliczano znizkg. W efekcie wpltywy do budzetu byty
mniejsze o ok. 155 tys. z1, a udzielone bonifikaty wyzsze od przewidzianych w uchwatach rad miejskich.

W zdecydowanej wiekszosci gmin (14) niezgodnie z prawem kosztami wyceny mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz obciazano przyszlych nabywcéw. W 76 % zbadanych przypadkéw
przed wszczeciem procedury przygotowania lokalu do sprzedazy zadano zaliczki w wysokosci od
blisko 200 do 600 zi. W badanym okresie gminy pobraly w ten sposob nienaleznie ponad 145 tys. zl.
W jednej z nich nielegalna praktyka funkcjonowata, mimo ze po kontroli przeprowadzonej przez NIK w
2014 r. z uchwaty dotyczacej sprzedazy mieszkan komunalnych usunigto zapis upowazniajacy do
pobierania zaliczek. Z poréwnania wynikow kontroli sprzed oSmiu lat 1 najnowszych ustalen wynika, ze
skala problemu niemal si¢ nie zmienita, w obu przypadkach zaliczki pobierano w ok. 70%
skontrolowanych gmin.

Inna stwierdzona nieprawidtowos¢ to niepowiadamianie o przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu
nieruchomosci. Zgodnie z ustawa najemca powinien dosta¢ pismo w tej sprawie, mimo ze najczesciej
mieszkanie jest prywatyzowane dopiero na jego wniosek. Z tego obowiazku nie wywiazywalo si¢ 13
skontrolowanych gmin. Z kolei w 15 gminach kontrolerzy NIK stwierdzili zlecanie wyceny
nieruchomosci jeszcze przed uzyskaniem od starosty zaSwiadczenia potwierdzajacego, ze lokal spetnia
wymogi sprzedazy. W przypadku odmowy gminy ponosity zbedne koszty wyceny.

Btedna interpretacja przepisOw prowadzita takze do zawezania kregu oséb, ktérych pierwszenstwo w
zakupie mieszkania wynika wprost z ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami. Cztery gminy w
uchwatach dotyczacych zasad sprzedazy lokali komunalnych zawarty ograniczenia dotyczace
indywidualnej sytuacji lokatoréw, co zdaniem NIK byto niedopuszczalne. Najemca moégt kupi¢
mieszkanie, jesli nie zalegat z czynszem, wyznaczano tez minimalny czas wynajmu upowazniajacy do
wykupu lokalu ze znizka.
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Do obowiazkéw gmin nalezy rOwniez monitorowanie wtdrnego obrotu mieszkaniami komunalnymi,
ktore bez koniecznosci zwracania rOwnowartosci udzielonej bonifikaty mozna odsprzeda¢ dopiero po
pieciu latach. NIK ujawnita 18 przypadkéw (7% badanych), w ktérych mimo takich mozliwosci, urzedy
nie zidentyfikowaly wczesniejszej odsprzedazy lokalu. W oSmiu sprawach najemcéw zwolniono z
obowiazku zwrotu bonifikaty, ale dopiero na skutek interwencji kontroleréw Izby urze¢dnicy podjeli kroki
by wyjasni¢, dlaczego tak si¢ stato. Z kolei w szeSciu przypadkach, ktére mialy miejsce w pieciu
skontrolowanych gminach nie ubiegano sie¢ o zwrot bonifikaty lub bezpodstawnie zaniechano
dochodzenia zwrotu w sumie 363,5 tys. zI. W trzech przypadkach bylo to skutkiem nierzetelnie
prowadzonego monitoringu, w pozostatych blednej interpretacji przepisow lub niewlasciwej
organizacji pracy.

NIK skontrolowata 20 Urzedéw Miast w pigciu wojewddztwach: kujawsko-pomorskim, podkarpackim,
Swigtokrzyskim, warminisko-mazurskim i zachodniopomorskim.

Coraz mniej lokali komunalnych na sprzedaz

Zadania dotyczace przeciwdzialania bezdomnosci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego 1
tworzenia warunkow stuzacych zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli gminy wypetniaja
dzigki lokalom z tzw. zasobu mieszkaniowego. Kontrola NIK pokazata, ze w badanym okresie ich liczba
systematycznie malata.

Na koniec 2016 r. w zasobach skontrolowanych gmin byto ponad 13,7 tys. lokali, a na koniec 2021 r. ok.
11,5 tys., czyli o 15% mniej. Najwigce] mieszkan sprywatyzowano w tym czasie w gminach Kotobrzeg,
Mielec czy Skarzysko Kamienna - po co najmniej 200, w gminach Aleksandrow Kujawski, Golub
Dobrzyn, Tuchola i Przeworsk nie wigcej niz po 30.

Zmniejszanie si¢ zasobOw mieszkaniowych wynikato giéwnie ze sprzedazy lokali w trybie
bezprzetargowym. Wieloletnie programy gospodarowania takimi zasobami stworzylo jednak zaledwie
siedem z 20 skontrolowanych gmin, a i tak nie zawsze byly realizowane zgodnie z zalozeniami. Z
kontroli wynika, ze do prywatyzacji mieszkan w trybie bezprzetargowym dochodzilo wylacznie na
whniosek dotychczasowych najemcow.

W badanym okresie gminy sprzedaly w ten sposob w sumie 2 242 lokale mieszkalne. Najwiecej w
2017 r. - 21% z nich, najmniej w 2020 r. - 12%. Zaledwie w czterech na 20 badanych gmin nie
sprzedawano mieszkan komunalnych w poszczegdlnych latach.

Bonifikaty od 10% do 99 %

Skontrolowane gminy prywatyzowaly mieszkania komunalne na podstawie stosownych uchwat, ktére
regulowaly zasady sprzedazy w trybie bezprzetargowym oraz okreSlaty warunki i wysokos¢ udzielanych
bonifikat. W badanym okresie uzyskaly z takiej prywatyzacji w sumie ponad 35 min z1, co stanowito
zaledwie 14 % ustalonej przez rzeczoznawcow wartoSci sprzedawanych lokali.

W przypadku ponad polowy mieszkan zastosowano bonifikaty nie mniejsze niz 90 % wartoSci
nieruchomosci, a w przypadku az 1/3 lokali znizka wyniosta 95%. Jeszcze wyzsza bonifikate
uchwalono w gminie Stalowa Wola — na 151 lokali mieszkalnych 149 sprzedano ze znizka
wynoszaca 99 % wartosci nieruchomosci. Najmniejsze bonifikaty zastosowano w przypadku
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jednego lokalu w gminie Kotobrzeg (25%) i dwéch mieszkan w gminie Bialogard (30%).
Wysokos¢ znizki uzalezniana byta m.in. od:

e wieku budynku 1 jego stanu technicznego (im mtodszy budynek i im wyzsze naktady poniesione
przez gming na jego utrzymanie tym nizsza bonifikata),

e dlugosci okresu najmu lokalu (im dluzszy okres tym wyzsza bonifikata),

e ]okalizacji budynku, w ktérym sprzedawano lokale mieszkalne (na terenie miasta, na wsi),

e sposobu zaplaty (obnizanie bonifikaty w przypadku ptatnosci ratalnych, im wigcej rat tym nizsza
bonifikata).

W dwéch gminach - Kotobrzeg 1 Mielec - w okresie objetym kontrola zrezygnowano ze sprzedazy
mieszkan komunalnych ze znizka ze wzgledu na koniecznos$¢ zabezpieczenia zasobu mieszkaniowego 1
racjonalnego nim gospodarowania

Monitoring obrotu wtérnego

Najemca, ktory kupit od gminy mieszkanie z bonifikata, musi si¢ liczy¢ z obowiazkiem zwrotu jej
roOwnowartosci, jesli w ciagu 5 lat odsprzeda lokal lub przeznaczy go na inne cele niz mieszkaniowe.
Mieszkanie kupione ze znizka mozna sprzedaé wczesniej, jesli nabywca bedzie osoba bliska (np. dziecko,
wnuk, rodzic), a takze, jesli w ciagu roku Srodki z jego sprzedazy najemca przeznaczy na kupno innego
mieszkania czy nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe.

Obowigzkiem gminy jest monitorowanie obrotu wtornego lokalami komunalnymi sprzedanymi ze znizka.
W wigkszosci skontrolowanych urzgdéw zadania z tego zakresu nie byty jednak formalnie uregulowane.
NIK pozytywnie ocenia monitoring w 15 gminach. Ujawniono tam wszystkie przypadki, w ktérych
konieczny byt zwrot r6wnowartosci udzielonej bonifikaty.

W latach 2012-2021 sposréd lokali mieszkalnych, sprzedanych przez skontrolowane gminy z
bonifikata, 990 bylo przedmiotem obrotu na rynku wtérnym. Tylko w 29 przypadkach zaszla
konieczno$é zwrotu réwnowartosSci udzielonej znizki.

Stwierdzonych przez kontrolerow NIK 18 przypadkéw wtérnego obrotu, ktérych urzedy nie
zidentyfikowaty, wladze gmin tlumaczyty czgsta rotacja pracownikéw, nadmiernym obciazeniem ich
obowiazkami, ale takze pomytkami i przeoczeniami.

Izba zwraca takze uwage na to, ze w oSmiu gminach (40 % ) zaniechano identyfikacji ryzyk
zwiazanych z bezprzetargowa sprzedaza lokali mieszkalnych. Uniemozliwialo to m.in.
wypracowanie skutecznych mechanizméw kontroli i wykrycie nieprawidlowosci.

WNIOSKI

Do wjtéw, burmistrzéow, prezydentéw miast, kierownikow podmiotéw gospodarujacych zasobem
mieszkaniowym w imieniu gminy o:

e wyeliminowanie praktyki uzaleznienia podj¢cia procedury bezprzetargowej sprzedazy od
whiesienia optat na pokrycie kosztow przygotowania lokali do sprzedazy (sporzadzenia operatu
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szacunkowego),

e pisemne powiadamianie najemcOw, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu lokalu
mieszkalnego, o tym uprawnieniu i warunkach skorzystania z niego,

e systematyczny monitoring rynku wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi uprzednio
z bonifikata 1 weryfikacje przestanek ewentualnej utraty uzyskanego przywileju,

¢ niezwloczne dochodzenie naleznosci JST z tytutu zwrotu udzielonej bonifikaty we wszystkich
ustawowo uzasadnionych przypadkach.

Do wojewodow, prezeséw regionalnych izb obrachunkowych o:

¢ dokonywanie pogtebionej analizy uchwat rad gmin odnoszacych si¢ do procedur bezprzetargowe;
sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych z bonifikata, w celu wyeliminowania zapiséw
wskazujacych na ograniczenia o charakterze podmiotowym wykraczajace poza regulacje ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.
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