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Pani
Matgorzata Wozniak
Radna Miasta Poznania

Poznan, 25 kwietnia 2016 r.

Szanowna Pani Radna,

w zwiazku z otrzymang za posrednictwem Przewodniczacego Rady Miasta Poznania pismem
z dnia 6 kwietnia 2016 r. i przekazang mi przez Prezydenta Miasta do rozpatrzenia interpelacjg
Pani Radnej w sprawie doraznej kontroli prawidtowosci postgpowania przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego przy ul. Krasinskiego 11 w Poznaniu i spraw powigzanych z tg sprzedaza, uprzejmie
informuje:

Z wyjasnien, o ktére w sprawie bedacej przedmiotem Pani interpelacji zwrocitem do Prezesa
Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. o.0., a takze do Biura Spraw Lokalowych,
Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Biura Audytu Wewnegtrznego i Kontroli wynika,
co nastepuje:

1. Pyt.: ,lle zamian lokali na mieszkania z mozliwoscig ich nabycia na wilasnosé
z zastosowaniem bonifikat, w szczegélnosci na lokale o wiekszej powierzchni uzytkowej
przeprowadzono w ZKZL w okresie od poczatku istnienia Biura Zamiany Mieszkan do dnia
1.10.2013 r. oraz po dacie przeksztaicenia ZKZL w spotke? lle tak zamienionych mieszkan
zostalo sprzedanych z bonifikatami przez Miasto, a nastepnie zbytych (zamiana, darowizna,
sprzedaz) przez ich dotychczasowych uzytkownikow?”

Od poczatku istnienia Biura Zamiany Mieszkan, tj. od czerwca 2009 r. do 30.09.2013 r.
ti. do momentu przeksztaicenia ZKZL w spoétke, przeprowadzono 133 zamiany na lokale
mieszkalne z mozliwoscig ich nabycia na wtasno$¢ z bonifikatami, w tym: 77 zamian na lokale
o wiekszych powierzchniach uzytkowych od dotychczas zajmowanych, 1 zamiang na lokal
o identycznej powierzchni uzytkowej oraz 55 zamian na lokale o mniejszych powierzchniach
uzytkowych.

Z kolei od 01.10.2013 r. tj. od dnia przeksztatlcenia ZKZL w spétke do konca 2015 r.,
przeprowadzono 61 zamian na lokale mieszkalne z mozliwoscig ich nabycia na wilasnos¢
z bonifikatami, w tym: 40 zamian na lokale o wiekszych powierzchniach uzytkowych
od dotychczas zajmowanych oraz 21 zamian na lokale o mniejszych powierzchniach uzytkowych.
tacznie, od poczatku istnienia Biura Zamiany Mieszkan, tj. od czerwca 2009 r. do konca 2015 r.,
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przeprowadzono 194 zamiany na lokale mieszkalne z mozliwoscig ich nabycia na witasnosc¢
z bonifikatami, w tym: 117 zamian na lokale o wigkszych powierzchniach uzytkowych
od dotychczas zajmowanych, 1 zamiane na lokal o identycznej powierzchni uzytkowej oraz
76 zamian na lokale o mniejszych powierzchniach uzytkowych.

Ze 194 lokali mieszkalnych Miasto Poznan sprzedato 143 mieszkania na rzecz ich najemcow.
W 28 przypadkach zmienit sie wiasciciel lokalu na podstawie:

- umowy darowizny - 15 lokali,

- umowy sprzedazy - 8 lokali,
- umowy zamiany - 2 lokale,
- umowy dozywocia - 1 lokal,

- postepowania o nabycie spodku - 2 lokale.

2. Pyt.: ,, Wilu przypadkach przeprowadzonych zamian lokali na mieszkania z mozliwoscig
ich nabycia na wiasnos$é z zastosowaniem bonifikat, w szczegélnosci na lokale o wiekszej
powierzchni uzytkowej ZKZL, a potem ZKZL sp. z o.o. zbadaf sytuacje dochodowa najemcy
ubiegajgcego sie o zamiane i zastosowat tzw. normatyw powierzchni uzytkowej, a jezeli nie
badat sytuacji dochodowej i nie stosowaf tzw. normatywu powierzchni uzytkowej przy
zmianie, to dlaczego?”

ZKZL nie badat, ani nie bada sytuacji dochodowej najemcéw ubiegajgcych sig¢ o zamiane
na lokale z mozliwoscig ich nabycia na wiasnos¢ oraz nie stosowat, ani nie stosuje tzw. normatywu
powierzchni uzytkowej przy realizacji takich zamian, albowiem przepisy prawa migjscowego
— okreslajgce warunki dokonywania zamian lokali komunalnych, zaréwno obowigzujgce
w przesztosci jak i obecnie, nie dawaty i nie dajg podstaw do weryfikacji sytuacji dochodowej
najemcy ubiegajgcego sie o zamiane na taki lokal. Warunek taki nie wynika, ani nie wynikat
rowniez z ogolnych zasad okreslajgcych kryteria wyboru oséb, z ktérymi zawierane sg umowy
najmu lokali mieszkalnych (w tym w zwigzku z zamiang mieszkan).
Wskazaé nalezy, iz jedynymi przypadkami, w ktorych uchwatodawca wskazat na koniecznosc
weryfikacji dochodowej najemcy — w zwigzku z realizacjg zamiany mieszkan, sg wytacznie
sytuacje, w ktérych:

— najemcy wynajmowany jest lokal socjalny,

— dotychczasowemu najemcy lokalu socjalnego, ktérego umowa najmu wygasta lub ulegta

rozwigzaniu, wynajmowany jest nastepnie lokal mieszkalny.

Powyzsze przypadki nie dotycza jednak sytuacji, w ktérej najemcy wynajmowany byt/jest,
w ramach zamiany, lokal mieszkalny z mozliwoscig nabycia na wiasnos¢ z bonifikatami (lokale
socjalne nie podlegajg sprzedazy; nie byto rowniez przypadku aby dotychczasowy najemca lokalu
socjalnego, dokonujacy zamiany na lokal mieszkalny, miat ztozony wniosek o wykup i tym samym
uprawnienia do bonifikat).
Podkresli¢ nalezy réwniez, ze przepisy prawa miejscowego, okreslajgce warunki dokonywania
zamian lokali komunalnych, zaréwno obowigzujgce w przesztosci jak i obecnie, nie przewidywaty
i nie przewidujg stosowania tzw. normatywu powierzchni uzytkowej lokalu wynajmowanego
najemcy w ramach zamiany.

3. Pyt.: ,Kto w ZKZL, a potem w ZKZL sp. z o.0. ponosif stuzbowa odpowiedzialno$¢
za niekorzystne rozporzadzanie mieniem publicznym (decydowanie o sposobie
zagospodarowania lokalami mieszkalnymi), w wyniku ktérego najemcy lokali mogli
zamienié mieszkania na wiasno$é na lokale z mozliwoscia ich nabycia na wfasnosc¢
z zastosowaniem bonifikat, w szczegolnosci na lokale o wiekszej powierzchni uzytkowej
i jakie konsekwencje sfuzbowe ta osoba lub osoby poniosty, a jezeli nie to dlaczego?”



W latach 2009 — 2013 nadzér nad zamianami mieszkan sprawowat zastgpca dyrektora
ZKZL ds. sprzedazy. Obecnie osoba ta przebywa na zwolnieniu lekarskim.

4. Pyt.: ,, Czy w 2011 r. ZKZL wystepowal z propozycja ograniczenia sytuacji, w ktorej
najemca zmieniajacy lokal miatby mozliwosé nabycia uzyskanego w ten sposob lokalu
mieszkalnego na wiasnos$¢é z zastosowaniem bonifikat, o powierzchni uzytkowej (i zwigzanej
z tym wartos$ci nieruchomosci) znacznie odbiegajacej od lokalu dotychczas zajmowanego?
Na czym polegafa przedstawiona przez ZKZL propozycja? Jakie byto wéwczas stanowisko
wydziafu nadzorujacego prace ZKZL i Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania. Prosze
0 podanie imienia i nazwiska dyrektora pionu w ZKZL, ktéry nadzorowal wéwczas sprawy
zamian mieszkan?”

ZKZL w dniu 17.05.2011 r. wystosowat propozycje ograniczenia sytuacji, w ktérej najemca
zamieniajacy lokal ma mozliwo$¢ nabycia uzyskanego w ten sposéb lokalu mieszkalnego na
wiasno$¢ z bonifikatami, o powierzchni uzytkowej odbiegajgcej od lokalu dotychczas
zajmowanego. Przedstawiona przez ZKZL propozycja miata polega¢ na zmianie przepisoéw
dwczesnie obowigzujgcej uchwaty Nr  L/670/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia
3 marca 2009 r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania
na lata 2009-2013, w wyniku ktérej najemcy zachowywaliby uprawnienia wynikajace z uchwaty
Nr XLV/532/111/2000 Rady Miasta Poznania z dnia 17 pazdziernika 2000 r. (fj. bonifikaty przy
wykupie) pod warunkiem uzyskania, w drodze zamiany badZ poprzez przyjecie oferty lokalu
zamiennego, lokalu wiekszego od dotychczas zajmowanego o maksymalnie 1 izbe.

W dniu 27.05.2011 r. Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej poinformowat,
iz po przeanalizowaniu przedstawionej propozycji nie znalazt uzasadnienia do dokonania
proponowanych przez ZKZL zmian. Ponadto Wydziat wskazat, iz ZKZL moze wyrazac¢ zgode
na dokonanie zamiany na okreslonych przez siebie warunkach, majgc na uwadze ewentualny
wykup lokalu uzyskanego w drodze zamiany. Niemniej jednak, przedstawiona przez ZKZL
propozycja zostata przedstawiona w dniu 15.06.2011 r. dwczesnemu Zastepcy Prezydenta Miasta
Poznania, ktory po przeanalizowaniu przedstawionego przez ZKZL materiatu, réwniez nie znalazt
uzasadnienia do dokonania proponowanych przez ZKZL zmian i zaopiniowat negatywnie
propozycje ZKZL.

W zwigzku z tym ZKZL nie wystepowat wiecej do organéw nadzorujgcych z propozycjami zmian
w tym zakresie.

Jednoczesnie, jak juz wyzej wspomniatem (pkt 3) w latach 2009 — 2013 nadzér nad zamianami
mieszkan sprawowata zastepca dyrektora ZKZL ds. sprzedazy.

5. Pyt.: ,,Czy w pofowie 2015 r. ZKZL sp. z o.0. wystepowata z kolejng propozycjg
ograniczenia sytuacji, w ktorej zamieniajacy lokal miatby mozliwosé nabycia uzyskanego
w ten sposéb lokalu mieszkalnego na wfasnosé z bonifikatami, o powierzchni uzytkowej
(i zwigzanej z tym wartosci nieruchomosci) znacznie odbiegajacej od lokalu dotychczas
zajmowanego? Na czym polegafa przedstawiona przez ZKZL sp. z o.0. propozycja? Jakie
stanowisko zajat wowczas wydziaf nadzorujacy prace ZKZL sp. z o.0. i Zastepca Prezydenta
Miasta Poznania? Czy Prezydent Miasta Poznania skierowaf propozycje ZKZL sp. z o.o.
do Rady Miasta Poznania, do dalszego procedowania w celu zmiany obowigzujacych zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania, w czesci dotyczacej warunkow
dokonywania zamian, a jezeli nie to dlaczego?”

W dniu 18.06.2015 r. ZKZL sp. z o.0. poinformowata dwczesnego Zastepce Prezydenta Miasta
Poznania, ze w nawigzaniu do ustalen dotyczgcych wprowadzenia zasad dokonywania zamian



lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania na lokale mieszkalne
z mozliwoscig ich nabycia na wtasno$¢ z bonifikatami, w dniu 03.06.2015 r. Zarzad Spotki wydat
Zarzadzenie w sprawie zasad postepowania przy realizacji zamian na lokale mieszkalne
z mozliwo$cig ich nabycia na wfasnos¢ z przystugujacymi najemcom bonifikatami, ktorego tresc
zostata zatgczona. Jednoczesnie Spotka poinformowata, ze w jej ocenie zasady te winne zostac
uregulowane w formie aktu prawa miejscowego — uchwaty Rady Miasta Poznania.

W zwigzku z powyzszym ZKZL sp. z 0.0. przekazata dwczesnemu Zastepcy Prezydenta Miasta
Poznania projekt uchwaty zmieniajgcej uchwate Nr XLVII/728/\V1/2013 Rady Miasta Poznania
z dnia 26 marca 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania. Dodatkowo Spdtka wyjasnita, ze przywotane powyzej
Zarzadzenie Zarzadu Spoétki miato w zatozeniu obowigzywac wytgcznie do czasu wejscia w zycie
proponowanych zmian w powyzszej Uchwale. Wprowadzenie proponowanych zmian w Uchwale
miato spowodowag, iz realizacja kazdej zamiany na lokal podlegajacy sprzedazy na rzecz najemcy
z bonifikatami od ceny sprzedazy, poprzedzona zostanie procedurg wyceny obydwu lokali oraz
wartosci bonifikat przystugujgcych najemcy — w przypadku nabycia kazdego z tych lokali na
wiasnoéé. W sytuacjach, gdy oszacowana warto$¢ bonifikaty udzielonej najemcy przy
ewentualnym wykupie lokalu po zamianie przewyzszataby oszacowang wartos¢ bonifikaty
udzielonej najemcy przy ewentualnym wykupie lokalu zajmowanego przed zamiang, najemca
bytby zobowigzany pokryé réznice pomiedzy ww. wartosciami bonifikat, w formie sptaty zadtuzenia
innego uczestnika programu zamiany mieszkan, wskazanego przez Spoétke.

Powyzsze rozwigzanie miato pozwoli¢ na unikniecie w przysztosci ewentualnych watpliwosci,
co do zasadnosci realizacji zamian na lokale z mozliwoscig ich nabycia na wtasnos¢, zwtaszcza na
lokale o wiekszych powierzchniach uzytkowych.

W dniu 25.06.2015 r. éwczesny Zastepca Prezydenta Miasta Poznania polecit ZKZL sp. z o.0.
oraz Wydziatowi Zdrowia i Spraw Spotecznych Urzedu Miasta Poznania (nadzorujgcemu wéwczas
ZKZL) przygotowanie szerszego uzasadnienia do proponowanych zmian w uchwale.

W dniu 10.07.2015 r. Spétka przekazata Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania poprawiong wersje
ww. projektu zmiany uchwaty, uwzgledniajgcg — oprécz trybu zamiany lokali na lokale mieszkalne
z mozliwoscig ich nabycia na wiasno$é, réwniez analogiczne zasady postepowania przy
zawieraniu umoéw najmu lokali o powierzchni powyzej 80 m? w trybie poszerzenia.

W efekcie powyzszego, w dniu 6 pazdziernika 2015 r. Rada Miasta Poznania podjeta uchwate
Nr XVII/215/V11/2015 zmieniajgcg uchwate Nr XLVII/728/VI/2013 Rady Miasta Poznania z dnia
26 marca 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Poznania, na mocy ktérej rozszerzono m.in. warunki dokonywania zamian.
W s$wietle bowiem aktualnie obowigzujgcych przepisow, dodatkowym warunkiem wyrazenia zgody
przez wynajmujgcego na zamiang zajmowanego lokalu na lokal mieszkalny z mozliwoscig jego
nabycia na wiasno$¢ z bonifikatami, jest sptata przez najemce dokonujgcego zamiany
wierzytelnosci wskazanych przez wynajmujacego, w kwocie ustalonej w oparciu o:

— wartosci rynkowe lokali podlegajacych zamianie,

— wartosci bonifikat przystugujacych najemcy w przypadku nabycia na wiasnos¢ lokali
podlegajgcych zamianie, przyjmujgc do obliczern forme jednorazowej zaptaty ceny
sprzedazy,

— réznice pomiedzy wartosciami pienieznymi ww. bonifikat (co stanowi kwote
wierzytelnosci
do sptaty).

6. Pyt.: ,,Czy w powyzszej sprawie trwaja, jak na wstepie powyzszego pisma zapytuje inne
kontrole?”
Biuro Audytu Wewnetrznego i Kontroli Urzedu Miasta Poznania prowadzi:



- dorazng kontrole sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania,
w zakresie rownego traktowania najemcow ubiegajacych sig o sprzedaz lokalu mieszkalnego
i wystepowania dyskryminacji odwrotnej;

- dorazng kontrole dziatann Urzedu Miasta Poznania i miejskich jednostek organizacyjnych przy

zatatwianiu wnioskow lokatorébw o sprzedaz lokali mieszkalnych w budynku przy ulicy
Hetmanskigj 10.

Z wyrazami szacunku

Do wiadomosci:
Przewodniczacy Rady Miasta Poznania

th/”



