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                                                           Streszczenie

Celem kontroli była ocena prawidłowości realizacji zadań wynikających z Regulaminu Organizacyjnego. Zgodnie z § 34 ust.2 pkt 4 Regulaminu Organizacyjnego Urzędu Miasta Opola, do zadań Wydziału Lokalowego należy między innymi prowadzenie spraw związanych z zamianą mieszkań. Zadania te realizowane są przez Referat Lokali Mieszkalnych i Użytkowych. Realizacja powyższych zadań polega na:

- przedkładaniu wniosków do zaopiniowania przez Społeczną Komisję Mieszkaniową,

- sporządzaniu list osób zakwalifikowanych do otrzymania lokalu do zamiany,

- przygotowywaniu propozycji lokali do zamiany,

· przyjmowaniu ofert osób zainteresowanych zamianą wzajemną zajmowanych lokali.

W trakcie kontroli analizie poddano cały zbiór dokumentów dotyczący zamian mieszkań w latach 2004-2005. Przedmiotem analizy były:

· przyjęte procedury postępowania,

· rodzaj prowadzonej dokumentacji i jej kompletność,

· sposób dokumentowania realizowanych zadań,

            -  prawidłowość postępowania przy dokonywaniu poszczególnych zamian, 

· dokumentacja potwierdzająca spełnienie warunków do dokonania zamiany,

· zgodność realizacji zadań z przyjętymi uchwałami Rady Miasta.     


Dodatkowo na podstawie danych znajdujących się w Wydziale Gospodarki Nieruchomościami Geodezji i Kartografii zbadano także zmiany w stanie prawnym gminnych lokali mieszkalnych jakie zaszły po dokonanych zamianach. Na okoliczność poczynionych ustaleń sporządzono odpowiednie zestawienia i wykazy oraz pobrano ustne wyjaśnienia. Celem szczegółowego udokumentowania przebiegu nietypowych transakcji, do protokołu kontroli dołączono również materiały z wcześniejszych ustaleń dotyczących dwóch zamian ((Wyłączono na podstawie art. 5. ust. 2 ustawy o dostępie do informacji publicznej (Dz.U.01.112.1198))), a w jednym przypadku sporządzono diagram. Dokumenty te stanowią integralną częścią protokołu kontroli. 

W 2004r. złożono ogółem czterdzieści cztery wnioski o zamianę wzajemną. W czternastu przypadkach wnioski o zamianę wzajemną złożyły osoby nie będące najemcami mieszkań komunalnych (właściciele mieszkań lub domów).
Faktycznie dokonano trzydzieści pięć zamian wzajemnych. W sześciu przypadkach zamiany na lokal komunalny dokonały osoby będące właścicielami nieruchomości. Trzech właścicieli po dokonanej zamianie i zawarciu umów najmu złożyło następnie wnioski o wykup mieszkań. Stanowi to  8,57% wszystkich zamian wzajemnych dokonanych w 2004r. 

Ogółem spośród  trzydzieści pięciu osób, które dokonały zamiany mieszkań - piętnaście osób złożyło następnie wnioski o wykup mieszkań. W dziesięciu przypadkach doszło do transakcji sprzedaży, natomiast w pięciu pozostałych przypadkach trwa postępowanie dotyczące wykupu lokali. W dwóch przypadkach doszło do dalszej odsprzedaży przed upływem jednego roku od daty zawarcia umowy najmu po dokonanej zamianie.

Natomiast w 2005 r. wnioski o zamianę wzajemną złożyło ogółem trzydzieści cztery osoby, w tym dziesięciu właścicieli mieszkań. Dokonano trzydzieści jeden zamian wzajemnych. W dziewięciu przypadkach zamiany na lokal komunalny dokonały osoby będące właścicielami nieruchomości. W pięciu przypadkach właściciele ci po dokonanej zamianie złożyli następnie wnioski o wykup mieszkań. Stanowi to 16,12% wszystkich zamian wzajemnych dokonanych w 2005 r. 

Ogółem w 2005r. dwanaście osób, (spośród trzydzieści jeden, które dokonały zamiany mieszkań) złożyło następnie wnioski o ich wykup. W sześciu przypadkach doszło do transakcji sprzedaży, natomiast w pozostałych sześciu przypadkach trwa postępowanie dotyczące wykupu lokali. W dwóch przypadkach doszło do dalszej odsprzedaży przed upływem jednego roku od daty zawarcia umowy najmu po dokonanej zamianie.

Kontrolą objęto dokumentację dotyczącą wszystkich zamian wzajemnych dokonanych w latach 2004-2005. Ustaleń dokonano na podstawie złożonych wniosków i dołączonej do nich dokumentacji, prowadzonych rejestrów wniosków oraz na podstawie danych znajdujących się  w Wydziale Gospodarki Nieruchomościami, Geodezji i Kartografii. 

Ustalono, że w każdym przypadku przeniesienia własności nieruchomości na najemcę dokonano aktem notarialnym.

W jednym przypadku Gmina Opole nie wyraziła zgody na dokonanie zamiany wzajemnej, ponieważ jeden z wnioskodawców oprócz tytułu do spółdzielczego prawa własnościowego posiadał także tytuł prawny do drugiego lokalu położonego w pobliskiej miejscowości. O powyższej decyzji wnioskodawca został poinformowany przez naczelnika Wydziału Lokalowego. Podstawą niewyrażenia zgody w tej sprawie był przepis art. 11 ust. 3 pkt. 2 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( posiadanie dwóch tytułów własności: mieszkanie (Wyłączono na podstawie art. 5. ust. 2 ustawy o dostępie do informacji publicznej (Dz.U.01.112.1198)) i dom(Wyłączono na podstawie art. 5. ust. 2 ustawy o dostępie do informacji publicznej (Dz.U.01.112.1198))). Na podstawie danych uzyskanych w Wydziale Gospodarki Nieruchomościami, Geodezji i Kartografii ustalono, że wnioskodawczyni pomimo niewyrażenia jej wówczas zgody na zamianę mieszkania, stała się jego właścicielem w późniejszym czasie. Polegało to na tym, że:

· najpierw mieszkanie od gminy wykupił dotychczasowy najemca (w tym celu wnioskodawczyni udzieliła najemcy pożyczki pieniężnej),

· następnie mieszkanie to nabywca przekazał w formie darowizny trzem swoim córkom,

· po upływie jednego miesiąca otrzymane mieszkanie córki zamieniły na mieszkanie własnościowe wnioskodawczyni.

W ten sposób nie tylko wnioskodawczyni weszła w posiadanie mieszkania, o które wcześniej się ubiegała, ale dodatkowo pierwotny nabywca mieszkania od gminy uniknął obowiązku zwrotu bonifikaty, ponieważ przekazał je córkom w formie darowizny. Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami, przepisu dotyczącego zwrotu bonifikaty nie stosuje się w przypadku zbycia mieszkania na rzecz osób bliskich. Przebieg poszczególnych transakcji dotyczących zamiany tego mieszkania a następnie jego wykupu obrazuje diagram przedstawiony na stronie 10  protokołu kontroli. 

Należy przy tym dodać, że na zaistniałą sytuację gmina nie miała wpływu, ponieważ aktualnie obowiązujące rozwiązania prawne dopuszczają możliwość takiego postępowania. 

We wszystkich pozostałych przypadkach Urząd Miasta Opola wyraził zgodę na dokonanie tych zamian. W wyniku kontroli nie stwierdzono innych przypadków kwalifikujących się do niewyrażenia zgody na dokonanie zamiany.

      W 2004r. złożono ogółem czternaście wniosków o zamianę z urzędu. Natomiast w 2005r. złożono ogółem dwanaście wniosków o zamianę z urzędu. W wyniku kontroli ustalono, że w 2004r. faktycznie dokonano czternaście zamian z urzędu, natomiast w 2005r. dokonano dwanaście takich zamian. Nieprawidłowości w postępowaniu Wydziału Lokalowego przy dokonywaniu zamian z urzędu nie stwierdzono. 

      Na podstawie danych uzyskanych z Wydziału Gospodarki, Nieruchomości, Geodezji i Kartografii ustalono, że spośród dwudziestu sześciu osób, które dokonały zamiany mieszkań z urzędu w latach 2004 2005 – trzy osoby złożyły wnioski o ich wykup. Dotychczas dwie osoby wykupiły swoje mieszkania. W tych przypadkach najemcy lokali wyrazili zainteresowanie ich wykupem, po ogłoszeniu przez Urząd Miasta Opola o przeznaczeniu nieruchomości do sprzedaży na rzecz ich najemców. W pierwszym przypadku umowa najmu została zawarta w dniu  15.12.2004r., a sprzedaż mieszkania nastąpiła  w dniu 13.12.2005r. Natomiast w drugim przypadku umowę najmu zawarto w dniu 08.06.2005r., a sprzedaży mieszkania dokonano w dniu 05.10.2005r. W trzecim przypadku umowa najmu podpisana została w dniu 12.10.2005r. Wniosek o wykup mieszkania najemca złożył w dniu 23.11.2005r. 

        W związku z przebywaniem naczelnika Wydziału Lokalowego na urlopie wypoczynkowym, protokół kontroli w dniu 31.05.2006 r. doręczono kierownikowi Referatu Lokali Mieszkalnych i Użytkowych pani(Wyłączono na podstawie art. 5. ust. 2 ustawy o dostępie do informacji publicznej (Dz.U.01.112.1198)). W regulaminowym terminie nie zgłoszono zastrzeżeń do ustaleń zawartych w tym protokole.
 
       Z uwagi na to, iż zarówno w zakresie dokonywania zamian wzajemnych jak i zamian z urzędu nie stwierdzono nieprawidłowości proponuje się nie wydawać zaleceń pokontrolnych
dla Wydziału Lokalowego.

           

Zgodnie z uchwałą Nr XXV/218/04 z dnia 29 stycznia 2004 r. w sprawie sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących zasób mieszkaniowy miasta Opola na rzecz najemców:

   - przy sprzedaży nieruchomości na rzecz najemcy wyraża się zgodę na udzielenie  bonifikaty od ustalonej ceny, w przypadku sprzedaży za gotówkę w wysokości 80% ceny,

   -   w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed upływem pięciu lat od dnia jego nabycia,   udzielona bonifikata podlega zwrotowi po jej waloryzacji. 
  

Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami, przepisu dotyczącego zwrotu      bonifikaty nie stosuje się w przypadku zbycia mieszkania na rzecz osób bliskich.
Z ustaleń kontroli wynika, że w latach 2004-2005 dokonano ogółem 92 zamian gminnych lokali mieszkalnych (wzajemnych i z urzędu). Po dokonanych zamianach 30 najemców złożyło następnie wnioski o wykup mieszkań. Na 18 sprzedanych dotychczas lokali – w czterech przypadkach doszło do dalszej ich odsprzedaży przed upływem jednego roku od daty zawarcia umowy najmu po dokonanej zamianie. 

Oznacza to, iż 22,2 % mieszkań sprzedanych najemcom przez gminę (po uprzednim dokonaniu zamiany), zostało odsprzedanych przed wymaganym w uchwale terminem. Ponadto w przypadku przedstawionym w diagramie, wykazano, że nabywca (prawdopodobnie, aby uniknąć zwrotu bonifikaty), kupione od gminy mieszkanie najpierw przekazał w formie darowizny swoim córkom, a te następnie odsprzedały je osobie, której wcześniej gmina nie wyraziła zgody na zamianę. Fakt ten wskazuje na niedoskonałość przepisów w tym zakresie oraz na możliwość ich obejścia. 

W związku z powyższym, w celu zapewnienia odpowiedniej informacji mogącej mieć wpływ na długofalową politykę mieszkaniową miasta Opola, proponuje się wydać zalecenie Zastępcy Prezydenta Miasta dotyczące rozważenia możliwości przekazywania przez podległe wydziały tj. Wydział Lokalowy oraz Wydział Gospodarki Nieruchomościami, Geodezji i Kartografii corocznych informacji o ruchu mieszkań. Informacja winna zawierać przede wszystkim takie dane jak:

· ilość odsprzedanych lub wykorzystanych na inne cele mieszkań ogółem przed upływem pięciu lat od momentu ich nabycia od gminy, w tym odsprzedanych po dokonaniu uprzedniej zamiany,

· ilość przypadków zbycia mieszkań osobom bliskim, które następnie mieszkania te odsprzedały i w ten sposób uniknęły obowiązku zwrotu udzielonej im bonifikaty.

· Niezależnie od powyższego oraz mając na uwadze stosunkowo wysoki procent odsprzedanych mieszkań, zasadnym będzie przeprowadzenie kontroli w tym zakresie ze szczególnym uwzględnieniem efektywności ściągalności bonifikat udzielonych przez gminę przy sprzedaży wszystkich mieszkań w ustalonym przedziale czasowym.

      Powyższe zagadnienia proponuje się uwzględnić w planie kontroli na 2007 rok.
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