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Pelny zapis przebiegu posiedzenia

Komisji do Spraw Kontroli Panstwowej (nr 119)

7 lutego 2023 .

Komisja do Spraw Kontroli Panstwowej, obradujgca pod przewodnictwem posta
Wojciecha Szaramy (PiS), przewodniczgcego Komisji, rozpatrzyta:

— informacje Najwyzszej Izby Kontroli o wynikach kontroli sprzedazy przez
gminy komunalnych lokali mieszkalnych.

W posiedzeniu udziat wzigl: Agnieszka Serlikowska wicedyrektor Delegatury Najwyzszej Izby Kon-
troli w Bydgoszczy wraz ze wsp6lpracownikami oraz Grzegorz Czarnocki zastepca przewodniczacego
Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Tadeusz CieSluk i Tadeusz Oset - z sekre-
tariatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych.

Przewodniczacy posel Wojciech Szarama (PiS):

Dzien dobry panstwu. Otwieram posiedzenie Komisji do Spraw Kontroli Panstwowe;.

W dzisiejszym porzadku posiedzenia jest rozpatrzenie informacji Najwyzszej Izby
Kontroli o wynikach kontroli sprzedazy przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych.

Witam na dzisiejszym posiedzeniu przedstawicieli Najwyzszej Izby Kontroli — panig
Agnieszke Serlikowskg, wicedyrektor delegatury NIK w Bydgoszczy, oraz pana Michata
Trempate i pana Lukasza Burczyka. Witam réwniez pana Grzegorza Czarnockiego,
zastepce przewodniczgcego Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych. Wszy-
scy panstwo sa z Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Bydgoszczy, ktora tg kontrole
przeprowadzala. Bardzo prosze o przedstawienie informacji.

Wicedyrektor Delegatury Najwyzszej Izby Kontroli w Bydgoszczy Agnieszka Serlikowska:

Szanowny panie przewodniczacy, szanowni panstwo, z upowaznienia prezesa Najwyzszej
Izby Kontroli mamy przyjemnos¢ przedstawic¢ panstwu informacje o wynikach kontroli
dotyczacej sprzedazy przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych.

Kontrola dotyczyta okresu 2016-2021, byla przeprowadzona w roku 2022. Obejmo-
wala 20 urzedow miast z 5 wojew6dztw — warminsko-mazurskiego, kujawsko-pomor-
skiego, zachodniopomorskiego, Swietokrzyskiego, a takze podkarpackiego. Szczegétowe
wyniki tej kontroli przedstawi panstwu koordynator kontroli, glowny specjalista kon-
troli panstwowej, pan Michal Trempala.

Glowny specjalista kontroli panstwowej w Delegaturze Najwyzszej 1zby Kontroli w Byd-
goszczy Michal Trempala:

r.k.

Bardzo dziekuje.

Drodzy panowie postowie, szanujac panéw czas i uwage, ustalenia tej kontroli przed-
stawie w telegraficznym skrocie. OczywiScie wszelkie szczegoly znajdziecie panstwo
w informacji, ktora zostala przekazana do Komisji i dzisiaj na stronie Najwyzszej Izby
Kontroli zostala upubliczniona.

Zaczne od dwéch zdan dotyczacych pewnych danych statystycznych, aby zobrazowac
dzialalnosc¢ skontrolowanych gmin. Nastepnie przedstawie stany i zjawiska, ktore oceni-
liSmy jako prawidlowe — te niestety pozostajg w zdecydowanej mniejszoSci. Dalej omowie
pokroétce najbardziej powszechne, systemowe nieprawidlowos$ci. Na koncu wskaze oczy-
wiScie adresatow i przedmiot wnioskéw NIK, dotyczacy kontrolowanej dziatalnosci. Cale
wystapienie potrwa nie dtuzej niz 10 minut.

Szanowni panstwo, liczba lokali pozostajacych w zasobach mieszkaniowych skon-
trolowanych gmin zmniejszyla sie w okresie objetym kontrola o 15% — jest to stosunek
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13,5 tys. na koniec 2016 roku do niemal 11,5 tys. na koniec roku 2021. Oczywiscie
w gléwnej mierze wynikalo to ze sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargo-
wym na rzecz najemcéw. W latach 2016-2021 skontrolowane gminy sprzedaly tgcznie
2242 lokale, w tym w przypadku 2240 sprzedazy udzielily jednocze$nie nabywcom boni-
fikaty. Najwieksze bonifikaty siegaly 99%, a najnizsze 10% ustalonej wartoSci nierucho-
moéci. Blisko 60% wszystkich lokali sprzedano z bonifikatami, ktére przekraczaty 90%
wartosci nieruchomosci. Zaledwie 3 promile mieszkan zbyto z bonifikatami mniejszymi
niz 50%. Gminy uzyskaly ze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2016-2021 nieco
ponad 35 mln zl, to jest 14% mozliwych do uzyskania wptywow, gdyby te lokale zostaly
sprzedane po cenach rynkowych.

Szanowni panstwo, pozytywnie oceniliSmy organizacyjne przygotowanie do wyko-
nywania zadan. We wszystkich przypadkach do sprzedazy przeznaczano lokale o ure-
gulowanym stanie prawnym, zbywano je na rzecz osob uprawnionych, tj. najemcow,
ktorzy posiadali umowe na czas nieoznaczony. Cho¢ zdarzaly sie przypadki, ze umowy
te zawierano na kilkadziesigt, a w skrajnym przypadku nawet na 6 dni przed zakupem
mieszkania.

Udzielajac bonifikat, stosowano obiektywne kryteria, zgodne z uchwalami organow
stanowigcych w tym zakresie. We wszystkich przypadkach okreslenie wartoSci lokali
zlecano uprawnionym rzeczoznawcom, ktorzy za kazdym razem sporzadzali na te oko-
licznoé¢ operaty szacunkowe. Wszystkie jednostki monitorowaty, czy wlaSciciele lokali
nabytych na preferencyjnych warunkach cenowych nie rozporzadzali w nimi w sposob,
ktory prowadzitby do utraty tego przywileju. W 15 gminach dzialania te byly rzetelne
i skuteczne — doprowadzily do ujawnienia wszystkich takich przypadkow.

Nieprawidiowosci przy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatami
stwierdziliSmy w 19 z 20 skontrolowanych gmin. Do najpowszechniejszych nieprawidlowosci
nalezalo zlecanie wyceny wartoSci lokalu jeszcze przed uzyskaniem zaswiadczenia od wia-
Sciwego starosty o spelnianiu przez nieruchomosé warunkow samodzielnego lokalu miesz-
kalnego. Byto to niezgodne z zapisami rozporzadzenia Rady Ministréw z 2004 roku w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Nieprawidlowosci takie
stwierdziliSmy w 15 gminach, tgcznie w 297 przypadkach, tj. w 70% wszystkich objetych tam
badaniem. Rodzito to ryzyko poniesienia zbednych kosztéw wyceny lokali w sytuacji, gdyby
ostatecznie nie mogt by¢ on przedmiotem sprzedazy.

Wiaze sie to zarazem z druga najpowszechniejsza nieprawidlowoscig — niezgodnym
z prawem obcigzaniem przyszlych nabywcow kosztami wyceny lokali mieszkalnych.
Takie nieprawidlowosci stwierdziliSmy w 14 gminach, 1gcznie w 325 przypadkach,
czyli 76 % tam zbadanych. Od potencjalnych nabywcoéw zadano zaliczki w wysokoSci
od 200 do 600 zI. Od jej wplaty uzalezniano wszczecie procedury przygotowania lokalu
do sprzedazy. W latach 2016-2021 skontrolowane gminy pobraty w ten sposob bezpraw-
nie od najemcéw lokali ponad 145 tys. zl. Skala tego problemu nie ulegla zmniejszeniu
w poréwnaniu do analogicznej kontroli NIK z 2014 roku. Tozsamg nieprawidlowo§é
ujawniliSmy w 63% skontrolowanych wowczas jednostek.

W 13 gminach wystepowaly przypadki niepowiadamiania na piSmie najemcoéw o prze-
znaczeniu nieruchomoséci do zbycia i o przyslugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tych
nieruchomosci — mimo takiego wymogu wynikajacego wprost z ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami. Nieprawidlowos¢ ta szczegdlnie zdaniem kontrolowanych miata charak-
ter formalny, bowiem we wszystkich gminach lokale sprzedawano wylacznie na pisemny
wniosek najemcow. Niemniej ustawa nie przewiduje zadnych wyjatkéw w tym zakresie,
a pierwszenstwo nabycia mieszkania urzeczywistnia sie dopiero w momencie przezna-
czenia przez gmine lokalu do sprzedazy i powiadomienia o tym na piSmie odpowiednich
najemcow.

W 13 gminach stwierdziliémy nieprawidtowosci dotyczgce wieloletnich programoéw
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. W dwoch przypadkach, mimo obowigzku
wynikajgcego z ustawy z 2001 roku o ochronie praw lokatorow, takich programéw
w ogole nie opracowano. Natomiast w 8 nie zapewniono cigglo$ci obowigzywania tych
programow. To znaczy nie uchwalano ich na kolejne lata badz weszty one w zycie z kilku-
miesiecznym op6znieniem. W pozostalych gminach stwierdziliSmy, ze jezeli dokumenty
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r.k.

zostaly uchwalone, to brakowato w nich wszystkich ustawowo okreslonych elementow,
na przyktad planéw sprzedazy nieruchomosci lokalowych. W orzecznictwie sgdéw admi-
nistracyjnych utrwalil sie poglad, ze pominiecie ktéregokolwiek z elementéw takiego
wieloletniego programu skutkuje niepelng realizacjg ustawowego upowaznienia.

W 6 gminach stwierdziliémy nieprawidiowosSci zwigzane z ustalaniem wartoSci bonifi-
katy. Wystapily one w 47 spoéréd 149 przeanalizowanych przypadkoéw, czyli w 31,5% zba-
danych. Ustalong cene lokalu pomniejszono najpierw o warto$¢ nakladéw poniesionych
przez najemcow i od tej wartoSci, czyli nizszej niz warto$¢ wynikajaca z operatu sza-
cunkowego, niezgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, naliczano wysokosé
bonifikaty. Wskutek tego pomniejszono wplywy do budzetéw gmin o ponad 154 tys. zl.

W 4 gminach organy stanowiace w uchwalach dotyczacych zasad sprzedazy lokali
komunalnych zawarly ograniczenia dotyczace ich zbywania, ktore miaty charakter pod-
miotowy i wigzaly sie z indywidualng sytuacjg wnioskodawcéw — na przyklad z nieza-
leganiem z optatami czynszowymi czy z odpowiednim okresem najmu. W naszej ocenie
umieszczanie w aktach prawa miejscowego dodatkowych kryteriow wykraczajacych
poza ustawowe upowaznienie, zawezajace zarazem krag osob uprawnionych, ktérych
pierwszenstwo w zakupie mieszkania wynika wprost z ustawy, bylo po prostu niedo-
puszczalne.

Jezeli chodzi o obszar dotyczacy monitorowania dalszego obrotu lokalami sprzeda-
nymi z bonifikatami, nieprawidtowosci stwierdziliSmy w 5 gminach. Prowadzone tam
dzialania byly nierzetelne i nieskuteczne. Kontrolerzy NIK po analizie ksigg wieczystych
lokali stwierdzili bowiem 18 przypadkow z 251 objetych badaniem wtornego obrotu tymi
lokalami, ktory nie zostal w urzedach zidentyfikowany. W 8 przypadkach dopiero na sku-
tek kontroli NIK zostaly podjete dzialania w celu wyjasnienia przestanek zwalniajgcych
nabywceow lokali z obowigzku zwrotu kwoty rownowartoS$ci udzielonej bonifikaty. Warto
przy tym podkresli¢, ze narzedzia do prowadzenia monitoringu sprzedazy mieszkan
sg bezplatnie i powszechnie dostepne. Bowiem ksiegi wieczyste ujawniajgce ewentualne
zmiany wlaScicielskie sg dostepne w formie elektronicznej na stronach Ministerstwa
Sprawiedliwosci.

W trzecim ostatnim obszarze odnoszgcym sie do obowigzku zgdania zwrotu udzielo-
nej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem, to znaczy sytuacjach zbycia lokalu
lub wykorzystania go na cele inne niz te, ktére uzasadniaty udzielenie bonifikaty przed
uplywem 5 lat, liczac od dnia nabycia, z wyjatkiem dotyczacym zbycia na rzecz os6b
bliskich badZ wykorzystania pozyskanych w ten sposob Srodkow w ciggu 12 miesiecy
na inne cele mieszkaniowe, nieprawidtowosci stwierdziliémy takze w 5 urzedach.

W 6 przypadkach z 21 uzasadnionych okolicznoéciami faktycznymi i prawnymi nie
dochodzono lub bezpodstawnie zaniechano dochodzenia zwrotu réwnowartosci udzielo-
nej bonifikaty w tacznej kwocie przekraczajacej 363 tys. zt. Prezydenci i burmistrzowie
tych gmin w swoich wyjasnieniach wskazywali, ze obowigzujace przepisy nie okreslaja
terminu na wystapienie z zgdaniem zwrotu, a czas ten jest ograniczony wylgcznie okre-
sem przedawnienia.

Natomiast w naszej ocenie takie wyjasnienie nalezalo uznaé za niedopuszczalne —
to odkladanie obowigzku w czasie sprzeczne z interesem jednostki samorzadu teryto-
rialnego. Dbalo§¢ o finanse jednostek samorzadu terytorialnego wymaga, aby czynno§ci
w celu uzyskania naleznych gminie dochodéw podejmowac jak najszybciej, by odzyskac
te samg warto$¢ ekonomiczna, jakg miata wierzytelno$¢ w chwili sprzedazy.

W zwigzku z wynikami kontroli NIK sformutowata 90 wnioskéw pokontrolnych,
z ktorych wiekszosc¢ zostala juz zrealizowana. Natomiast do wszystkich wojtow, burmi-
strzow, prezydentéw miast, kierownikéw podmiotéw gospodarujacych zasobem miesz-
kaniowym w imieniu gminy za poSrednictwem omawianej informacji wnioskujemy
o wyeliminowanie praktyki uzalezniania podjecia procedury sprzedazy od wniesienia
oplat za sporzadzenie operatu szacunkowego — oczywiscie, o ile taka praktyka ma miej-
sce; o pisemne powiadamianie najemcow, ktorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
lokalu, o tym uprawnieniu i o warunkach skorzystania z tego uprawnienia w przypadku
zaniechania takich dzialan; o systematyczny monitoring rynku wtoérnego obrotu loka-
lami mieszkalnymi i o niezwtoczne dochodzenie naleznosci jednostek samorzadu teryto-
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rialnego z tytulu zwrotu udzielonej bonifikaty we wszystkich ustawowo uzasadnionych
przypadkach.

Dodatkowo do wojewodow zwracamy sie z wnioskiem o dokonywanie poglebione;j
analizy uchwat rad gmin odnoszacych sie do procedury bezprzetargowej sprzedazy lokali
mieszkaniowych w celu wyeliminowania z tych uchwal zapiséw wskazujacych na ogra-
niczania charakterze podmiotowym, wykraczajgce poza regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Dziekuje uprzejmie. OczywiScie pozostajemy do panstwa dyspozycji.

Przewodniczacy posel Wojciech Szarama (PiS):

Dziekuje. Prosze, czy sg jakie§ pytania? Pan poset Wilczynski.

Posel Ryszard Wilczynski (KO):

Mam nadzieje, ze to pytanie nie wzbudzi u kolegéw z Solidarnej Polski zadnej reakcji.

Chodzi mi o to, ze przy obrocie nieruchomos§ciami najwazniejsza osobg de facto jest
notariusz. Teraz pytanie, czy notariusze nie majg zobowiazania sprawdzié¢, czy dany
lokal nie jest obcigzony wlasnie tym uwarunkowaniem karencji co do obrotu? A jezeli nie
jest, to czy nie powinien byc? Bo wtedy do takich transakcji by nie dochodzito. Ja sobie
nie za bardzo wyobrazam, zeby gminy ciagnely za sobg 1000 wagonikéw i jeszcze §le-
dzily, co sie dzieje z ich nieruchomos$ciami. Przeciez to jest absurd. Od tego sg ludzie,
ktorzy za to biorg po prostu pienigdze. To jest pierwsza rzecz.

Druga rzecz dotyczy owych operatow szacunkowych. Wydaje mi sie, ze w sytuacji,
kiedy cena jest obnizona do 1%, to zasadnym jest, zeby nie doklada¢ do interesu. Zatem
czy we wnioskach de lege ferenda nie powinno by¢ tak, ze jednak w tej sytuacji koszty
operatu ponosi kupujacy? Sa granice, ze tak powiem, wydolnoSci samorzadowej i robie-
nia uktonéw wobec obywateli, wobec mieszkancow.

Chce przypomnie¢, ze program sprzedazy mieszkan komunalnych i zaktadowych —
bo tak to wyglada, réwniez spoldzielczych w ktérym$ momencie - to jest najwiekszy
uwlaszczeniowy program III Rzeczypospolitej, obejmujacy praktycznie, nie wiem, moze
nawet polowe obywateli i miliony mieszkan. Nie byto wiekszego programu, nikt wiecej
ludziom nie dal — mowie tutaj o Rzeczypospolitej po prostu — niz w ramach tego pro-
gramu. Te upusty sg wartoS§ci nieraz setek tysiecy. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Wojciech Szarama (PiS):

Czy jeszcze kto§ chcial zabraé glos lub zadaé jakie$ pytania? Nie ma. Prosze bardzo.

Glowny specjalista kontroli panstwowej w Delegaturze NIK w Bydgoszczy Michatl

Trempala:

Panie posle, wystapily takie sytuacje, w ktérych gminy zawieraly takie nieformalne poro-
zumienia z notariuszami, ktérzy dzialali na terenie tej gminy, po to zeby wspomagaé
gmine w tym zakresie. RzeczywiScie takie nieformalne porozumienia istnialy i notariu-
sze wowczas pilnowali uptywu okresu tej karencji.

Jeszcze zanim zaczeliSmy posiedzenie, pytal pan, od kiedy... Na pewno przepis doty-
czacy bonifikat byl juz w pierwotnej wersji ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami —
to jest sierpien 1997 roku.

Jeszcze wspomnial pan poset o operatach szacunkowych. Mniej wiecej koszt takiego
operatu to jest 540 zt. Wystepowaly takie sytuacje, w ktérych gminy, co prawda, pobieraty
ta kwote... Bo rzeczywiscie pojawialy sie takie sugestie ze strony jednostek skontrolowa-
nych, ze to w pewien sposob zabezpiecza tez interes gminy, ze taki najemca, ktéry ponie-
sie juz pewne koszty, nie wycofa sie p6zniej, jak pozna ostateczng cene tego mieszkania.
Rzeczywiscie byly gminy, ktore w ten sposob pobieraly — nazwijmy to — kaucje, pozniej
odliczaly to od ceny sprzedawanego mieszkania. Ale rzeczywiScie w wiekszo§ci gmin —
i to jest nieprawidlowosc, ktéra powtarza sie juz od wielu lat — w sposob bezprawny,
w tym stanie prawnym, ktéry obowigzuje dzisiaj, obcigza sie najemcow. To do wojta,
burmistrza, prezydenta, ktéry gospodaruje zasobem mieszkaniowym, nalezy przygoto-
wanie takiego lokalu do sprzedazy, w tym wycenienie go przed dokonaniem sprzedazy.

Dziekuje.

r.k.
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Przewodniczacy posel Wojciech Szarama (PiS):

Dziekuje. Prosze.

Zastepca przewodniczacego Krajowej Rady Regionalnych Izb Obrachunkowych Grzegorz

Czarnocki:

Panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, ja tylko bardzo krotko.

Powiem tylko tyle, ze oczywiscie zapoznaliSmy sie jako instytucja, ktéra specjalizuje sie
w kontrolach samorzadu, takze gospodarki finansowej, z tymi wynikami. Te wyniki oczywi-
Scie, jak rozmawialiSmy przed posiedzeniem, nie sg przelomowe. One obrazujg pewne zjawi-
ska, ktore juz omawialiémy, chociazby na tej sali. MieliSmy kontrole koordynowang kilka lat
temu i pewne nieprawidlowosci rzeczywiscie znikajg z pola naszego widzenia.

Natomiast jesli chodzi o te nieprawidlowos¢, o to obcigzanie, o ktérym moéwil pan
specjalista i o ktorym wspominal pan posel, to jest taka sytuacja, kiedy moge powie-
dziec z osobistego doSwiadczenia kontrolerskiego — burmistrzowie buntuja sie przeciwko
temu. Nie mogg postawi¢ bariery dla tych oséb, ktére mowia: ,, wykupie te nierucho-
mos§¢”, a potem, jak nagle musza zaptaci¢ 10 tys., to méwia: ,nie, jednak nie”. Ale gmina
ponosi wtedy koszty przygotowania tego operatu.

Wyniki kontroli NIK sg takie, ze w 75% jednostek sg problemy z tym przepisem.
Nasze wyniki kontroli sg takie, ze powyzej 50% jednostek faktycznie narusza ten prze-
pis. Te wyniki kontroli niewiele daja. Bo o ile pamietam, w informacji panstwo wskazu-
jecie, ze nawet w tej samej jednostce, gdzie byta kontrola NIK, po kilku latach znowu
ten sam problem wystgpil. U nas jest taka sama sytuacja. Zmieniajg sie burmistrzowie.
Ten problem istnieje. By¢ moze rzeczywiScie nalezaloby wprowadzi¢ jakie§ rozwigzanie
w ustawie, zeby wprowadzi¢ jaka$ nawet symboliczng kwote obcigzenia dla tej osoby,
ktora wnioskuje i z powodu ktorej wniosku sg czynione koszty, zeby jednak ten problem
rozwigzac. Wydaje sie, ze troska o finanse samorzadowe tego by wymagata. To taki nasz
glos w tej sprawie.

Natomiast jesli chodzi o wyniki, to tak jak méwilem, my te rzeczy badamy. Jest
to pewne poszerzenie. Tak jak zawsze NIK bardzo pieknie przedstawia w takiej bardzo
rozbudowanej formie swoje wyniki. Wniosek, jesli mégthbym przekazaé do pani dyrektor,
to tyle. Taka jest moja rola. To tyle. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Wojciech Szarama (PiS):

r.k.

Dziekuje bardzo. Tq uwagg rzeczywiscie powinna sie zaja¢ Komisja Samorzadu Teryto-
rialnego i Polityki Regionalne;.

Jak powiedzial pan poset Wilczynski, rzeczywiscie to jest program uwlaszczeniowy umoz-
liwiajgcy nabycie na wlasno§¢ mieszkania, w ktérym bardzo czesto cale zycie sie mieszkalo
—albo rodzina lub poszczegdlni jej cztonkowie. To bylo bardzo wazne i to jest olbrzymi sukces
naszego panstwa i tych wszystkich przemian ustrojowych, ktére nastgpily. A uszczelnienie
tego systemu, oczywiscie takie bardzo racjonalne, powinno by¢ rozwazone.

Dziekuje panstwu bardzo. Komisja zapoznala sie z informacja. Zamykam posiedzenie
Komisji do Spraw Kontroli Panstwowe;.




