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7 lutego 2023 roku odbyto si¢ posiedzenie Komisji ds. Kontroli Panistwowej. Na spotkaniu rozpatrzono
Informacje¢ Najwyzszej Izby Kontroli o wynikach kontroli sprzedazy przez gminy komunalnych lokali
mieszkalnych. Szczegétowe wyniki przedstawit gléwny koordynator kontroli - Michat Trepata.

Kontrola dotyczyta okresu 2016-2021, obejmowata 20 urzedéw miast z 5 wojewodztw: woj. warminsko-
mazurskiego, kujawsko-pomorskiego, zachodniopomorskiego, Swigtokrzyskiego oraz podkarpackiego.

Liczba lokali komunalnych pozostajacych w zasobach skontrolowanych gmin zmniejszyta si¢ w
kontrolowanych regionach o 15% tj. z 13,5 tys. do 11,5 tys. w ciagu 5 lat. Wynikato to w gtdwnej mierze
ze sprzedazy mieszkan w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcow. Gminy sprzedaly tacznie 2202
lokale. W 240 przypadkach udzielity kupcom bonifikaty- najwigksze siggaly 99%, a najnizsze 10%
ustalonej wartosci nieruchomosci. Az 60% wszystkich lokali sprzedano z bonifikatami przekraczajacymi
90% wartosci nieruchomosci. Zaledwie 3% mieszkan zbyto za mniej niz 50%. Udzielajac bonifikat
stosowano zgodne z kryteriami warunki, we wszystkich przypadkach okreslenie wartosci lokali zlecano
uprawnionym rzeczoznawcom, ktérzy za kazdym razem sporzadzali na t¢ okolicznos¢ operaty
szacunkowe.

Nieprawidtowosci stwierdzono w 19 z 20 skontrolowanych gmin. Jedna z najbardziej powszechnych byto
zlecanie oszacowanie wartosci lokalu przed uzyskaniem zaswiadczenia wlasciwego starosty o spetnianiu
przez nieruchomos¢ warunkéw samodzielnego lokalu mieszkalnego. Jest to niezgodne z
Rozporzadzeniem Rady Ministrow z 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nieprawidtowosci tg stwierdzono az w 70% przypadkow. Taka praktyka rodzi ryzyko
zbednych kosztow wyceny w przypadku, gdy lokal ostatecznie nie mogiby by¢ przedmiotem sprzedazy.
Wiaze si¢ to z druga najpowszechniejsza nieprawidiowoscia, tj. obcigzaniem niezgodnie z prawem
przysztych nabywcow kosztami wyceny lokali. Takie nieprawidlowosci stwierdzono w 75% badanych
przypadkéw. Od potencjalnych nabywcow zadano zaliczki w wysokosci 200-600, a od jej uiszczenia
uzalezniano wszczegcie procedury sprzedazy. W latach 2016-2021 gminy pobraty bezprawnie ponad 145
tys. zt.

W 13 gminach nie powiadamiano najemcow o przeznaczeniu lokalu do zbycia 1 o ich pierwszenstwie w
nabyciu nieruchomosci, mimo takiego wymogu wynikajacego wprost z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W 13 gminach wykryto nieprawidlowosci w zakresie gospodarowania wieloletnim
zasobem mieszkaniowym, w dwoch przypadkach mimo obowigzku ustawowego takiego programu w
ogo6le nie uchwalono. W 6 gminach stwierdzono nieprawidtowosci w zakresie ustalania wartosci
bonifikaty. Gminy zawgzatly takze krag osob uprawnionych do nabycia lokalu, co jest niedopuszczalne.
Kontrolerzy NIK stwierdzili wiele przypadkéw wtérnego obrotu lokalami. .

NIK sformutowat 90 wnioskow pokontrolnych. Wnioskuje Najwyzsza Izba Kontroli, wnioskuje do gmin
0:

1. wyeliminowanie praktyki uzaleznienia podjecia procedury bezprzetargowej sprzedazy od
whniesienia optat na pokrycie kosztow przygotowania lokali do sprzedazy (sporzadzenia operatu
szacunkowego);

2. pisemne powiadamianie najemcow, ktérym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu lokalu
mieszkalnego, o tym uprawnieniu i warunkach skorzystania z niego;

3. systematyczny monitoring rynku wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi uprzednio
z bonifikatg 1 weryfikacje przestanek ewentualnej utraty uzyskanego przywileju;
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4. niezwloczne dochodzenie naleznosci JST z tytulu zwrotu udzielonej bonifikaty we wszystkich
ustawowo uzasadnionych przypadkach.

Dodatkowo do Wojewodow zwraca si¢ o wnikliwg kontrole uchwat rad gmin w przedmiotowym
zakresie.

Aby zobaczy¢ peten raport kliknij tutaj.
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