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Wykaz stosowanych skrotow, skrétowcodw i pojed

bonifikata

Kodeks cywilny

lokal

MPGN Grudziadz
lub Spoétka

rozporzadzenie

W sprawie wyceny

sprzedaz
bezprzetargowa

UM
UMiG

ustawa o gospodarce
nieruchomosciami

ustawa o ochronie
praw lokatoréw
ustawa o samorzadzie

ustawa o lokalach

wojewo6dztwo

zmniejszenie ustalonej ceny - tu - lokalu mieszkalnego, kwota obnizki

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2020 r. poz. 1740
ze zm.)

lokal mieszkalny; wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku
izba lub zespot izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych. Tu rowniez jako samodzielny lokal mieszkalny, czyli
lokal, w stosunku do ktorego starosta stwierdzit w formie zaswiadczenia
spetnienie wymagan, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o lokalach

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Nieruchomos$ciami sp. z o.o.
w Grudziadzu, jednostka objeta kontrolg NIK

rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, ze zm.)

sprzedaz nierynkowa nieruchomosci stanowiacych wtasnosé - tu - gmin,
regulowana ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Czesto wigze sie
z udzieleniem bonifikaty od ceny sprzedazy ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego

urzad miasta, urzad miejski
urzad miasta i gminy

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.z 2020 r. poz. 1990, ze zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611).

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713, ze zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1910, ze zm.)

wojewddztwo kujawsko-pomorskie



Cel kontroli

Celem kontroli byto
ustalenie czy gmina:

a) prawidtowo
sprzedawata
komunalne lokale
mieszkalne w trybie
bezprzetargowym;

b) monitorowata
wtérny obrét
lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi
z bonifikata;

) wywiazywata sie
z obowigzku zadania
zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych
prawem oraz jaka
byta skutecznos¢ tych
dziatari?

Jednostki
kontrolowane

Dwa urzedy miast
na prawach powiatu

Dwa urzedy miejskie
Jeden urzad miasta i gminy
Jedna spotka, w ktorej
wiekszosciowym
udziatowcem jest miasto
Z terenu wojewodztwa

Jednostki, od ktérych
zasiegano informacji
Dziewiec innych
urzedow gmin z terenu
wojewodztwa

Okres objety kontrola

lata 2015-2020

do dnia zakoriczenia
kontroli, z uwzglednieniem
okresu wczesniejszego,
jesli zdarzenia majace
wadwczas miejsce miaty
wptyw na zjawiska bedace
przedmiotem kontroli lub
byty ich konsekwencja

1. WPROWADZENIE

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym nalezy do zadan gminy
o charakterze uzytecznosci publicznej. W 2018 r. w skali kraju gminy sprze-
daty 34,8 tys. (4%) sposrdd 875,2 tys. lokali znajdujacych sie w ich zasobie
(wedtug stanu na 1 stycznia 2018 r.1).

Gminy uzyskuja ze sprzedazy mieszkan w trybie bezprzetargowym
dochody nizsze od mozliwych do osiagniecia jak w przypadku sprzedazy
rynkowej. Jednak sprzedaz wptywa na obnizenie kosztéw utrzymania
budynkéw komunalnych, zwtaszcza w sytuacji niskich wptywéw z czyn-
szOw za wynajem lokali. Przyznanie bonifikaty przy bezprzetargowej sprze-
dazy mieszkan pozostaje w gestii organu wykonawczego gminy (wojta,
burmistrza, prezydenta miasta), przy czym podstawe dziatan stanowi
stosowna uchwata organu stanowiacego (rady gminy).

Pomimo wieloletnich do§wiadczen gmin dotyczacych prywatyzacji lokali
mieszkalnych, dochodzi do istotnych nieprawidtowosci, polegajacych
m.in.: na niewtasciwym naliczeniu bonifikat, bezpodstawnym obcigzaniu
przysztych nabywcéw dodatkowymi optatami (np. kosztami przygotowania
lokalu do sprzedazy), zaniechaniu egzekucji zwrotu udzielonej bonifikaty,
w zwigzku ze zbyciem lokalu na rzecz oséb innych niz bliskie nabywcy
przed uptywem pieciu lat?.

Podjecie kontroli byto istotne zaréwno z punktu widzenia gospodarki finan-
sowej gmin, jak i najemcéw komunalnych lokali mieszkalnych, korzystajg-
cych z mozliwosci zakupu lokali z zastosowaniem bonifikaty w wysokos$ci
dochodzacej nawet do 95% wartosci lokalu.

Na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) - https://bdl.stat.gov.pl (dostep
22 pazdziernika 2020 r.). Brak jest danych statystycznych dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy
lokali komunalnych z bonifikata.

Por. Informacje o wynikach kontroli NIK: Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym (P/14/097) i Udzielanie przez gminy bonifikaty nabywcom komunalnych lokali
mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy (P/10/155).



2.

Sprzedaz

komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym

w czterech z pigciu
skontrolowanych

gmin byta prowadzona
w sposéb nieprawidiowy

OCENA OGOLNA

W latach 2015-2020, w czterech sposrdd pieciu skontrolowanych gmin woje-
waddztwa kujawsko-pomorskiego, sprzedaz lokali komunalnych w trybie bez-
przetargowym prowadzono w sposéb niezgodny z obowigzujacymi przepisami
prawa.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenita nieuzasadnione pomniejsza-
nie przez trzy skontrolowane gminy (Brodnica, Nakto nad Notecig, Torun)
wartos$ci nieruchomos$ci wycenionych przez rzeczoznawce majatkowego
o kwoty naktadéw poniesionych przez najemcéw. Spowodowato to zanizenie
naleznych najemcom bonifikat o 241 tys. zt, przy réwnoczesnym zanize-
niu dochodéw gmin ze sprzedazy o 66 tys. zt. ROwniez powyzsze jednostki
oraz UM w Grudziadzu niezgodnie z przepisami prawa obcigzaty przysztych
nabywcow kosztami przygotowania lokali do sprzedazy, uzyskujac nienalezne
dochody w kwocie 17,3 tys. zt. Pozostate stwierdzone nieprawidtowosci w 169
(49%) sposrod 342 zbadanych spraw dotyczacych sprzedazy lokali polegaty
m.in. na: zlecaniu przez jednostki kontrolowane wyceny nieruchomosci przed
uzyskaniem od wtasciwego starosty zaswiadczenia o spetnieniu wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego, zbyciu mieszkan najemcom zadtuzonym
oraz niezawiadamianiu najemcow o przystugujacym im prawie pierwszenstwa
nabycia lokalu.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenita zapewnienie w skontrolowa-
nych urzedach prawidtowej wyceny nieruchomosci przeznaczonych do bez-
przetargowej sprzedazy, wywigzanie sie z obowigzku podania do publicznej
wiadomo$ci zamiaru jej dokonania oraz sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz
najemcéw, ktérzy mieli zawarte umowy najmu na czas nieoznaczony, po uzy-
skaniu zgody rady gminy:.

Gminy rzetelnie monitorowaty wtérny obrot lokalami mieszkalnymi naby-
tymi z bonifikatg w trybie bezprzetargowym. Jednak gminy Brodnica i Torun
nieskutecznie wywiazywaty sie z obowigzku wyegzekwowania od nabywcéw,
w uzasadnionych prawnie przypadkach, zwrotu siedmiu sposréd 12 udzielo-
nych bonifikat w tacznej kwocie 942,4 tys. zt. Ponadto gmina Znin zaniechata
dochodzenia kwoty 32,3 tys. zt z tytutu zaptaty odsetek ustawowych i kosztow
postepowania apelacyjnego w sprawie zwrotu bonifikaty.

W trzech jednostkach (UM w Grudziadzu, UMiG w Nakle nad Notecig i UM
w Zninie) stwierdzono nieujecie w ksiegach rachunkowych zdarzen dotycza-
cych nabycia lub sprzedazy 27 lokali, na tacznie 1003,7 tys. z1, co wptyneto
na nierzetelng sprawozdawczos$¢ finansowg lub statystyczna.
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W latach 2015-2019 zaséb lokali mieszkalnych, ktérym dysponowaty Skala sprzedazy lokali
skontrolowane jednostki zmniejszyt sie - gtéwnie z powodu sprzedazy mieszkalnych w trybie
-212911 do 11 773 (8,8%). W powyzszym okresie podmioty te zbyty —Pezprzetargowym

w trybie bezprzetargowym 1026 lokali, udzielajac w 1011 przypadkach

(98,5%) bonifikat w tgcznej wysokosci 123,6 mln zt. Przychéd z tytutu

sprzedazy lokali wyniést 28,1 mln z}, wobec warto$ci sprzedanych miesz-

kan, oszacowanej przez skontrolowane jednostki na 151,6 mln zt. Gminy

zrealizowaty od 26% (Nakto nad Notecig) do 132% (Brodnica) planu doty-

czacego liczby sprzedanych lokali okre$lonego w piecioletnich programach

gospodarowania zasobem mieszkaniowym?. [str. 11]

W jednej ze skontrolowanych gmin (miasto Grudzigdz) nie opracowano Brak wieloletniego
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem mia- programu

sta na lata 2017-2019. Obowiazek przyjecia programu wynikat z art. 21 ~gospodarowania

ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Ponadto program uchwalony ~Z250Pem mieszkaniowym
na lata 2012-2016 nie zawierat informacji o planowanej sprzedazy lokali W jednej gminie

w kolejnych latach, co byto niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochro-

nie praw lokatoréw. [str. 12]

Zasady udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy najemcom Zasady udzielania
lokali mieszkalnych okreslaty uchwaty rady poszczegélnych gmin. W zalez-  bonifikat

nosci od gminy uchwaty przewidywaty zréznicowane wysokosci bonifikat

(od 50% do 95%), przy czym ich poziom zalezat przede wszystkim od: roku

budowy budynku, powierzchni uzytkowej oraz liczby sprzedanych lokali

komunalnych w danym budynku, braku zalegtosci w optatach, nieposiada-

nia innego lokalu mieszkalnego niz nabywany i wynajmowania lokalu nie

krocej niz 10 lat. [str. 12]

We wszystkich 342 skontrolowanych przypadkach sprzedazy lokali Sprzedaz lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, w tym 227 dokonanych przez mieszkalnych za zgoda
gminy, zgode na sprzedaz wyrazita rada gminy (w Spétce - Zgromadzenie —Wiasciwych organéw
Wspdlnikow), sporzadzono i podano do publicznej wiadomosci wykazy

lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, a nabywcy zaptacili

za nieruchomo$c¢ jednorazowo przed zawarciem aktu notarialnego. Wartos$¢

lokalu byta ustalona w oparciu o operaty szacunkowe sporzadzone przez

uprawnionego rzeczoznawce w terminie 12 miesiecy przed data sprzedazy.

Nabywcami lokali byli dotychczasowi najemcy, ktérzy mieli umowy najmu

zawarte na czas nieoznaczony i ktérym, przystugiwato prawo pierwszen-

stwa w nabyciu mieszkania. [str. 12-13]

W UM w Brodnicy, UM w Grudziadzu, UM w Toruniu i UMiG w Nakle nad Niezasadne zadanie
Notecig od przysztych nabywcoéw wymagano pokrycia kosztéw przygo- przez UM w: Brodnicy,
towania lokali mieszkalnych do sprzedazy (kosztéw ich wyceny). Byto ~Grudziadzu. Toruniu

. i UMIG w Nakle nad
to niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce Notecia bokrywania
nieruchomosciami, ktére stanowia, ze wycene nieruchomosci przeznaczo- przez :aiywcyéw
nych do zbycia zapewnia wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Uzyskane osztow przygotowania
z powyzszego tytutu, nienalezne dochody wyniosty 17,3 tys. zt i dotyczyly lokali do sprzedazy

54 (24%) sposrod 227 zbadanych sprzedazy lokali mieszkalnych dokona-

3 Niska realizacja planu w Nakle nad Notecig wynikata z zaprzestania sprzedazy mieszkan

z bonifikata z powodu wysokich naktadéw na remonty i biezgce utrzymywanie budynkéw i lokali
oraz podjecia dziatan zwigzanych z odbudowg gminnego zasobu mieszkaniowego.



Koszty przygotowania
lokali mieszkalnych
do sprzedazy przez

Spotke byty 11-krotnie

WyZsze niz przy
sprzedazy lokalu
bezposrednio przez
miasto Grudziadz

Zanizona bonifikata
skutkowata
nieprawidtowym
okresleniem ceny
za lokal

Zlecanie wyceny lokalu
przed uzyskaniem
zaswiadczenia starosty
o spetnianiu wymogow
samodzielnego lokalu
mieszkalnego

Nieprawidtowosci

przy zawiadamianiu
najemcoéw

o przystugujacym prawie
pierwszenstwa zakupu
lokalu mieszkalnego

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

nych przez powyzsze podmioty. Pracownicy jednostek kontrolowanych
wyjasniali, ze gtéwna przyczyna zZadania optat byta potrzeba ograniczenia
przypadkow, w ktorych najemcy sktadali wnioski o wykup lokalu ,na
prébe”, bez rzeczywistego zamiaru kupna. [str. 13]

Miasto Grudzigdz wniosto aportem do Spétki znaczng czes¢ (90%) nierucho-
mosci stanowigcych gminny zaséb mieszkaniowy*. Koszty przygotowania
lokali mieszkalnych do sprzedazy, tj. m.in. optaty za inwentaryzacje i wycene
pobierano na podstawie regulacji wewnetrznych MPGN w Grudzigdzu.
Poréwnujac koszty ponoszone przez mieszkancow Grudzigdza w zaleznosci
od podmiotu sprzedajgcego, czterech sposrod 10 najemcow, ktérym lokale
sprzedato bezposrednio miasto Grudziadz, poniosto niezasadne koszty
wyceny lokalu w wysokosci Srednio 212 z, podczas gdy wszyscy mieszkancy
zawierajacy umowe ze Spo6tka (115 spraw objetych kontrolg) wydatkowali
kwoty Srednio o 2 tys. zt wyzsze, poniewaz ujmowano w nich zaréwno
koszty wyceny lokaluy, jak tez inwentaryzacji, zwrotu srodkéw zgromadzo-
nych na funduszu remontowym lub bonifikaty zwigzanej z przeksztatceniem
prawa uzytkowania wieczystego na wtasnos¢. [str. 14]

Trzy jednostki (UM w Brodnicy, UM w Toruniu i UMiG w Nakle nad Notecig),
okreslajac warunki zbycia lokali komunalnych, nieprawidtowo ustality wyso-
ko$¢ naleznej bonifikaty. Oszacowang warto$¢ nieruchomosci pomniejszono
o0 poniesione przez najemcéw naktady, co stanowito naruszenie art. 68 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry nakazuje ustalanie bonifikaty
od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 tej ustawy, tj. od wartosci nie
nizszej niz wartos¢ nieruchomosci. Skutkowato to zanizeniem 30 sposrod
121 zbadanych w tych jednostkach bonifikat o tacznie 241 tys. zi, z tego
w 29 przypadkach zanizono nalezne ceny za lokal o 66 tys. zt, natomiast
w jednym - cene zawyzono o 6,2 tys. zt. [str. 14-15]

W trzech jednostkach (UM w Grudzigdzu, UMiG w Nakle nad Notecia
i MPGN w Grudzigdzu) w 127 przypadkach (86%) sposrod 148 sprzedazy
lokali mieszkalnych zbadanych w tych podmiotach, zlecano wycene nieru-
chomosci przed uzyskaniem zaswiadczenia starosty o spetnieniu wymo-
gbobw samodzielnego lokalu mieszkalnego. Byto to niezgodne z § 32 ust. 2
rozporzadzenia w sprawie wyceny. Praktyke taka skontrolowane podmioty
uzasadniaty organizacja procesu przygotowania sprzedazy. Powyzsze dzia-
fanie skutkuje poniesieniem zbednych kosztéw wyceny w sytuacji, gdy lokal
nie bedzie przedmiotem sprzedazy. [str. 15]

W UM w Brodnicy i w UMiG w Nakle nad Notecig stwierdzono niepra-
widtowosci przy zawiadamianiu najemcow 14 (20%) sposrod 71 lokali
mieszkalnych o przystugujacym im prawie pierwszenstwa zakupu.
W 10 zawiadomieniach o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy nie zawarto
informacji o przystugujgcym najemcy prawie pierwszenstwa w nabyciu nie-
ruchomosci pod warunkiem ztozenia wniosku o nabycie i nie wyznaczano
terminu na ztoZenie tego wniosku, a w kolejnych czterech przypadkach
w ogble nie zawiadomiono najemcow o przeznaczeniu najmowanych lokali

4

Na 1 stycznia 2015 r. Sp6tka zarzadzata 5 093 lokalami gminnymi, podczas gdy w zasobie lokali
zarzadzanym przez miasto Grudziadz znajdowaty sie 523 lokale.
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do sprzedazy. Stanowito to naruszenie art. 34 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1
pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Burmistrz Nakta nad Notecig
wyjasniat to faktem prowadzenia postepowan na wniosek zainteresowa-
nych oséb, chociaz w pozostatych 19 zbadanych w tej gminie sprawach,
powyzsze zawiadomienia przekazywano, mimo ztozenia przez najemcow
podobnych wnioskéw o wykup mieszkania. [str. 15-16]

W trzech jednostkach (UM w Grudzigdzu, UM w Zninie i UMiG w Nakle
nad Notecig) stwierdzono brak ujecia w ksiegach rachunkowych zdarzen
gospodarczych dotyczacych nabycia lub sprzedazy 27 lokali. Nie ujeto prze-
jecia do zasobu Srodkow trwatych na kwote 829,6 tys. zt oraz naleznosci
w kwocie 32,3 tys. zt z tytutu odsetek i innych optat w zwigzku ze zwrotem
bonifikaty, nie wyksiegowano z ewidencji srodkéw trwatych w kwocie
43,8 tys. z1, a Srodki o warto$ci 98 tys. zt wyksiegowano w niewtasciwym
roku obrotowym (2015 zamiast 2019). Skutkowato to nierzetelnym obra-
zem stanu aktywéw gmin, jak rowniez przetozyto sie na sprawozdawczos¢
finansowa lub statystyczng za poszczegdlne lata 2015-2019. W jednej
gminie (Nakto nad Notecig) miato to réwniez wptyw na nierzetelne prze-
prowadzenie inwentaryzacji srodkéw trwatych. [str. 16]

Skontrolowane jednostki rzetelnie monitorowaty wtérny obrét lokalami
mieszkalnymi nabytymi z bonifikata w trybie bezprzetargowym. Od 2011 r.
co czwarte (518) sposrod 2112 lokali sprzedanych przez skontrolowane
podmioty zmienito wtasciciela przed ustawowym terminem pieciu lat.
W 491 (95%) sposrdéd 518 przypadkoéw wynikato to ze zbycia lokalu
na rzecz osoby bliskiej, zamiany lub przeznaczenia Srodkéw ze sprzedazy
na wilasne cele mieszkaniowe®. W latach 2015-2019 z zgdaniem zwrotu
o$miu sposrod 2112 udzielonych bonifikat wystapity trzy jednostki (UM
w Toruniu, UM w Zninie i MPGN w Grudziadzu) przy czym skuteczno$é
egzekucji wyniosta 29% (201,5 tys. zt wobec 701,6 tys. zt nalezno$ci)
w trakcie przeprowadzania kontroli. [str. 16-18]

Trzy gminy, mimo zidentyfikowania ogétem 307 przypadkéw wtdrnego
obrotu lokalami, nie wystapity w tgcznie o$miu sprawach z zZagdaniem zwrotu
naleznych kwot w tacznej wysokosci 974,7 tys. zt. UM w Brodnicy i UM
w Toruniu nie wystapity z zadaniem zwrotu kwoty odpowiednio 200,4 tys. zt
i 742 tys. zt rbwnej siedmiu udzielonym bonifikatom po ich waloryzacji,
co stanowito naruszenie art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W kolejnej gminie (Znin), w jednej sprawie, przez 18 mie-
siecy nie podejmowano dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania odsetek
ustawowych wynikajgcych z opéznienia w zwrocie czesci bonifikaty oraz
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego w tacznej kwocie 32,3 tys. zt.
Dziatania zmierzajace do wyegzekwowania naleznych gminom kwot podjeto
w trakcie kontroli NIK. Niezwtoczne wszczecie czynnosci jest istotne rowniez
w zwigzku ze skréceniem od 2018 r. okresu dochodzenia naleznosci przez
gmine z powyzszego tytutu z 10 do 6 lat. [str. 18-19]

5 Wskazane przypadki nie wigzaty sie z konieczno$cig zwrotu wartosci udzielonych bonifikat.

Nierzetelna ewidencja
ksiegowa

We wszystkich
skontrolowanych
jednostkach prowadzono
monitoring wtérnego
obrotu komunalnymi
lokalami mieszkalnymi

W trzech gminach nie
wystapiono z zagdaniem
zwrotu naleznych kwot
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4.

Wojtowie,
burmistrzowie
prezydenci miast

oraz kierownicy
podmiotow
gospodarujacych
zasobem mieszkaniowym
w imieniu gmin

Z terenu wojewo6dztwa

WNIOSKI

Najwyzsza Izba Kontroli wnioskuje do gmin i innych podmiotéw doko-
nujacych bezprzetargowej sprzedazy z bonifikata komunalnych lokali
mieszkalnych o:

1) udzielanie bonifikaty od ceny lokalu niepomniejszonej o naktady ponie-
sione przez najemcow;

2) zaprzestanie obcigzania najemcow kosztami przygotowania nierucho-
mosci do sprzedazy®;

3) niezwtoczne zadanie od nabywcow lub ich spadkobiercéw, we wszystkich
ustawowo uzasadnionych przypadkach, zwrotu zwaloryzowanej kwoty
bonifikaty.

6 W$wietle obowigzujacych przepiséw art. 25 ust. 2 w zw. zart. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.



5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

5.1. Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym

W latach 2015-2019 zaséb lokali mieszkalnych, ktérym dysponowaty
skontrolowane jednostki zmniejszyt sie - gtdwnie z powodu sprzedazy
-212911do 11 773 (8,8%). W powyzszym okresie, podmioty te zbyty
w trybie bezprzetargowym 1026 lokali, udzielajac w 1011 przypadkach
(98,5%) bonifikat w tgcznej wysokosci 123,6 mln zt. Przychéd z tytutu
sprzedazy lokali wyniést 28,1 mln zt, wobec wartos$¢ sprzedanych miesz-
kan, oszacowanej przez skontrolowane jednostki na 151,6 mln zt.

Wedtug danych zawartych w piecioletnich programach gospodarowania
mieszkaniowym zasobem’, skontrolowane gminy zrealizowaty odpo-
wiednio 132%, 67%, 26% i 127% planu dotyczacego liczby sprzedanych
lokali®. Najnizszy poziom wynikat z podjecia przez rade miejska uchwaty
wstrzymujgcej sprzedaz lokali ich najemcom®. Kolejny byt spowodowany
mniejszym niz planowano zainteresowaniem wykupem lokali.

Wykres nr 1
Sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym przez skontrolowane jednostki
w latach 2015-2019
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.
N
< 80
€ 60
2 20 38,9
2 12,2 12,3
g 20 7,5 10,4 '
1,5 1,7 0,5 1,5 09 0,2
x 0 '_- T T T - T T 1
UM Brodnica UM ToruAn UMIG Nakto UM Znin um MPGN
Grudzigdz  Grudziadz
m Oszacowana warto$¢ nieruchomosci Wptywy ze sprzedazy
400
©
X
o
s 200 408
-]
N
2 23 10
- 93
UM Brodnica UM Toruri  UMIG Nakto UM Znin um MPGN

M Liczba sprzedanych lokali Grudziagdz ~ Grudzigdz

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Dane dotyczace sprzedazy zostaty okreslone w programach czterech gmin: Brodnicy, Torunia,
Nakta nad Notecig i Znina.

UM w Brodnicy - 66 w stosunku do zaplanowanych 50, UM w Toruniu - 426 w stosunku
do zaplanowanych 635, UMiG w Nakle nad Notecia - 23 w stosunku do zaplanowanych 90,
UM w Zninie - 93 w stosunku do zaplanowanych 73 (wielko$ci sprzedazy w latach 2015-2017
byty planowane w gminie Znin kwotowo, co wedtug wyjasnien pracownikéw UM w Zninie
odpowiadato wptywom ze sprzedazy $rednio 11 mieszkan rocznie).

Zuzasadnienia do uchwaty nr VII/167/2019 Rady Miejskiej w Nakle nad Notecia z 25 kwietnia
2019r.wynikato, ze zmiana dotychczasowego podejs$cia w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
tj. dokonywanie sprzedazy tych lokali bez bonifikaty, wynikata z wysokich naktadéw na remonty
i biezace utrzymywanie budynkéw i lokali oraz z podjecia dziatan zwiazanych z odbudowa
gminnego zasobu mieszkaniowego.

Skala sprzedazy lokali
mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym
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Brak wieloletniego
programu
gospodarowania
zasobem mieszkaniowym
w jednej gminie

Zasady udzielania
bonifikat

Sprzedaz lokali
mieszkalnych za zgoda
wiasciwych organow

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W jednej ze skontrolowanych gmin (miasto Grudzigdz) nie opracowano
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem mia-
sta na lata 2017-2019. Obowiazek przyjecia programu wynikat z art. 21
ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, natomiast przygotowanie
przez prezydenta projektu uchwaty rady miejskiej w powyzszej sprawie
-z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzqdzie. Ponadto program uchwalony
na lata 2012-2016 nie zawierat informacji o planowanej sprzedazy lokali
w kolejnych latach, co byto niezgodne z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw.

W programie uchwalonym na lata 2012-2017 w innej gminie'’, planowanej
sprzedazy nie prognozowano w ujeciu iloSciowym w odniesieniu do trzech
lat objetych kontrolg!!. Na podstawie zaplanowanych kwot wptywoéw usta-
lono, ze dotyczyty one okoto 10-12 mieszkan rocznie.

Zasady udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy najemcom
lokali mieszkalnych okreslaty uchwaty rady poszczegélnych gmin (najstar-
sze podjete w 1998 r.'?). W zalezno$ci od gminy uchwaty przewidywaty
zréznicowane wysokos$ci bonifikat (od 50% do 95%). CzeSciej niz w co
trzecim przypadku udzielono je na poziomie 70%.

Wykres nr 2
Liczba i struktura wysokosci bonifikat udzielonych przez skontrolowane jednostki w latach
2015-2019

Liczba bonifikat Wysokos¢ bonifikat

Wo0% i 95%

80% i 85%

497 _
70% i 75%

242

M od 50% do 65%

Zrédto: opracowanie wtasne NIK

Poziom bonifikaty zalezat przede wszystkim od: roku budowy budynku,
powierzchni uzytkowej oraz liczby sprzedanych lokali komunalnych
w danym budynku, braku zalegto$ci w optatach, nieposiadania innego
lokalu mieszkalnego niz nabywany i wynajmowania lokalu nie krdcej niz
10 lat. Dopuszczano mozliwo$¢ rozktadania ceny na raty, ale na ogét zaptata
za lokal byta jednorazowa, przed podpisaniem aktu notarialnego?3.

We wszystkich 342 skontrolowanych przypadkach sprzedazy lokali miesz-
kalnych w trybie bezprzetargowym, w tym 227 dokonanych przez gminy,
zgode na sprzedaz wyrazita rada gminy (w Spdtce Zgromadzenie Wspdl-

10 Znin.
1 Tj.2015-2017.
12

Dotyczyto uchwat podjetych w 1998 r. przez Rade Miejska Grudziadza i Rade Miejska w Nakle
nad Notecia.
13

100% w przypadku 342 spraw objetych kontrola NIK.
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nikow), sporzadzono i podano do publicznej wiadomos$ci wykazy lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy, a nabywcy zaptacili za nie-
ruchomos$¢ jednorazowo przed zawarciem aktu notarialnego. Z jednym
wyjatkiem* wartos¢ lokalu byta ustalona w oparciu o operaty szacunkowe
sporzadzone przez uprawnionego rzeczoznawce w terminie 12 miesiecy
przed data sprzedazy.

Nabywcami lokali byli dotychczasowi najemcy, ktérzy mieli umowy najmu
zawarte na czas nieoznaczony i ktérym przystugiwato prawo pierwszen-
stwa w nabyciu mieszkania. W trzech przypadkach lokale sprzedano
najemcom, ktérzy zalegali z tytutu naleznos$ci czynszowych i innych
optat (tacznie w wysoko$ci 1,6 tys. zt), czym naruszono przepisy prawa
miejscowego’®.

W UM w Brodnicy, UM w Grudzigdzu, UM w Toruniu i UMiG w Nakle nad
Notecig od przysztych nabywcéw wymagano pokrycia kosztéw przygo-
towania lokali mieszkalnych do sprzedazy (kosztéw ich wyceny). Byto
to niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktére stanowia, ze wycene nieruchomosci przeznaczo-
nych do zbycia zapewnia wéjt, burmistrz albo prezydent miasta. Uzyskane
z powyzszego tytutu, nienalezne dochody wyniosty 17,3 tys. zt i dotyczyty
54 (24%) spos$rod 227 zbadanych sprzedazy lokali mieszkalnych dokona-
nych przez powyzsze urzedy. Pracownicy jednostek kontrolowanych wyja-
$niali, ze gtbwna przyczyna zadania optat byta potrzeba ograniczenia przy-
padkéw, w ktérych najemcy sktadali wnioski o wykup lokalu ,na prébe”, bez
rzeczywistego zamiaru kupna.

NIK zauwaza, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje woijt,
burmistrz albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem polega
w szczegblnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. na zapewnieniu wyceny
nieruchomosci i podaniu jej do publicznej wiadomos$ci. Oznacza to,
ze dokonanie wyceny oraz koszty jej sporzadzenia obcigzaja organ admi-
nistracji publicznej*®.

Po kontroli regionalnej izby obrachunkowej w dwdéch jednostkach
(UM w Grudziadzu i UM w Toruniu) od przysztych nabywcoéw zaniechano
pobierania optat za wycene nieruchomosci.

14

Dotyczacym jednej sposrod 115 spraw sprzedazy lokali objetych kontrolag NIKw MPGN Grudziadz,
od sporzadzenia operatu mineto ponad 13 miesiecy, a jego aktualno$¢ nie byta potwierdzona
w spos6éb wymagany art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. do operatu
nie dotaczono analizy potwierdzajacej, Ze od daty jego sporzadzenia nie wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow.

5 Stanowito to naruszenie § 7 pkt 4 uchwaty nr 411/12 Rady Miasta Torunia z dnia 25 pazdziernika

2012 r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Gminy Miasta Torunia
na rzecz najemcéw (Dz. U. Woj. Kuj-Pom. z 2012 r. poz. 2454).

6 Podobne stanowisko prezentuja Sady w wyrokach: Naczelnego Sadu Administracyjnego

w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn. akt I OSK 1807/11; Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r.,, sygn. akt. Il SA/Gd 401/11; Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrzesnia 2012 r. sygn. akt Il SA/Po 681/11.

Niezasadne zadanie
przez UM w: Brodnicy,
Grudziadzu, Toruniu

i UMIG w Nakle nad
Notecig pokrywania
przez nabywcoéw
kosztéw przygotowania
lokali do sprzedazy
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Koszty przygotowania
lokali mieszkalnych
do sprzedazy przez

Spotke byty 11-krotnie

WyZsze niz przy
sprzedazy lokalu
bezposrednio przez
miasto Grudziadz

Zanizona bonifikata
skutkowata
nieprawidtowym
okresleniem ceny
do zaptaty

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Miasto Grudzigdz wniosto aportem do Spo6tki znaczng czes$¢ nieruchomosci
stanowiacych gminny zas6b mieszkaniowy'’. Koszty przygotowania lokali
mieszkalnych do sprzedazy, tj. m.in. optaty za inwentaryzacje i wycene
pobierano na podstawie regulacji wewnetrznych MPGN w Grudziadzu.
Poréwnujac koszty ponoszone przez mieszkancow Grudzigdza w zaleznosci
od podmiotu sprzedajacego, czterech sposrod 10 najemcow, ktérym lokale
sprzedato bezposrednio miasto Grudzigdz, poniosto niezasadne koszty
wyceny lokalu w wysokosci $rednio po 212 zt'8, podczas gdy wszyscy
mieszkancy zawierajacy umowe ze Spétka (115 spraw objetych kontrola)
wydatkowali kwoty $rednio o 2 tys. zt wyzsze, poniewaz ujmowano w nich
zaréwno Koszty wyceny lokalu, jak tez inwentaryzacji (w kwocie statej nie-
zaleznie od wielkosci i wyceny mieszkania) w wysokos$ci 600 zt'°, zwrotu
Srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym lub bonifikaty zwig-
zanej z przeksztalceniem prawa uzytkowania wieczystego na wtasnosc.
Oznacza to, Ze przecietny nabyweca, ktéry kupowat mieszkanie od Spotki,
z tytutu dodatkowo pobieranych kwot, zaptacit 26-krotnie wiecej, niz gdyby
nabywat lokal od miasta Grudziadz (tj. 2,2 tys. zt?! w stosunku do 85 z1).
Z uwzglednieniem wszystkich powyzszych kwot??, Spotka ze sprzedazy
115 lokali (100% skontrolowanych spraw) uzyskata w latach 2015-2020
(I kwartat) 1067,8 tys. zt.

Trzy jednostki (UM w Brodnicy, UM w Toruniu i UMiG w Nakle nad Note-
cia), okreslajac warunki zbycia lokali komunalnych, nieprawidtowo usta-
lity wysoko$¢ naleznej bonifikaty. Oszacowang warto$¢ nieruchomosci
pomniejszono o poniesione przez najemcow naktady, co stanowito naru-
szenie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Skutkowato
to zanizeniem 30 spos$rdd 121 zbadanych w tych jednostkach bonifikat
o tacznie o 241 tys. zt, z tego w 29 przypadkach zanizono nalezne ceny
za lokal o 66 tys. z1, natomiast w jednym - cene zawyzono o 6,2 tys. zt.

17 Wedtug stanu na 1 stycznia 2015 r. Spétka zarzadzata 5 093 lokalami gminnymi, podczas gdy

w zasobie lokali zarzadzanych przez miasto Grudziadz znajdowaty sie 523 lokale. Ponadto miasto
posiadato w spétce udzial wiekszosciowy. W doktrynie prawniczej nie ma jednolitego stanowiska
czy samorzadowe osoby prawne to takie spétki, ktére posiadaja 100% praw wynikajacych
zudziatéw lub akcji; czy tez takie w ktérych podmiotem partycypujacym w tym podmiocie bedzie
gmina; patrz: komentarz do art. 9 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o0 gospodarce komunalnej
(Dz.U.z 2019 r. poz. 712, ze zm.): Banasinski Cezary, Jarosinski Krzysztof Ustawa o gospodarce
komunalnej. Komentarz. Wolters Kluwer 2017 r.; Marek Szydto Ustawa o gospodarce komunalnej.
Komentarz. Wydawnictwo Oficyna 2008 r. oraz komentarz do art. 4 pkt. 9a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami: Ewa Boniczak-Kucharczyk Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz.
Wolters Kluwer 2019 r.

18 Tj. érednio 85 zt w przeliczeniu na wszystkich 10 nabywcéw.

1% W jednym przypadku na przygotowanie lokalu do sprzedazy wydatkowano 217 z}, a pobrano

0 383 zt wiecej.

20 W jednym przypadku, nabywca musiat w 2018 r. zwréci¢ MPGN Grudzigdz koszty

przeprowadzonych w 2009 r. prac remontowych w wysokos$ci 28,3 tys. z1, a nastepnie zaptacic¢
za nabywany lokal wedtug wyceny rzeczoznawcy majatkowego, ktéra uwzgledniata standard
lokalu po remoncie.

21 Najmniej 600 z}, najwiecej 8,7 tys. zt.

22 7 tytulu optat za przygotowanie inwentaryzacji i wyceny nabywanego lokalu, wniesionych

do wspolnoty mieszkaniowej Srodkéw na fundusz remontowy, zwrotu bonifikaty zwigzanej
z przeksztatceniem z prawa uzytkowania wieczystego na wtasnos¢ i zwrotu kosztow
przeprowadzonych prac remontowych.
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Trzy gminy ustality bonifikate od wartos$ci nieruchomos$ci pomniejszonej
o naktady poniesione przez najemcéw. Wskutek tego zanizono nalezne
nabywcom bonifikaty o 241 tys. zt i zwr6cono im jedynie cze$¢ z poniesionych
naktadéw na remont ($rednio 25% mniej).

NIK zauwaza, ze podstawg ustalenia bonifikaty powinna by¢ cena nieru-
chomos$ci niepomniejszona o naktady, i to niezaleznie od tego czy byty
to naktady konieczne, czy tez naktady na przebudowe budynku w celu
wyodrebnienia lokalu, co wynika wprost z art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktéry nakazuje ustalanie bonifikaty od ceny ustalonej
zgodnie z art. 67 ust. 3 tej ustawy, tj. od wartos$ci nie nizszej niz wartos$¢
nieruchomosci. Ustalanie bonifikaty od ceny pomniejszonej o naktady
powodowato, Ze podstawa obliczenia kwotowo w wielu przypadkach
spadata ponizej warto$ci nieruchomo$ci. Zagadnienie sprzedazy lokalu
oraz uwzglednienie roszczenia o zwrot naktadéw to dwa odrebne sto-
sunki obligacyjne. Nie ma zatem podstaw, aby taczy¢ ze sobg rozliczenia
z nich wynikajace. Nabywcy lokalu bedacego najemca, ktéry poniost
naktady, przystuguje roszczenie o zwrot kwoty naktadéw. W ocenie NIK
bez znaczenia pozostaje tu charakter poniesionych naktadéw. Regulacja
art. 218 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wskazuje jedynie na obo-
wigzek dokonania kompensaty rozliczen z tytutu naktadéw poniesionych
na przebudowe budynku w celu wyodrebnienia lokalu, w przeciwienistwie
do innych roszczen, ktérych rozliczenie uzaleznione by¢ powinno od wysta-
pienia przez najemce ze stosownym zadaniem.

W trzech jednostkach??, w 127 przypadkach (86%) sposrod 148 sprzedazy
lokali mieszkalnych zbadanych w tych podmiotach, zlecano wycene nieru-
chomosci przed uzyskaniem zaswiadczenia starosty o spetnieniu wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego. Byto to niezgodne z § 32 ust. 2 rozpo-
rzadzenia w sprawie wyceny. Praktyke taka skontrolowane podmioty uza-
sadniaty organizacjg procesu przygotowania sprzedazy. Tymczasem powyz-
sze dziatanie skutkuje poniesieniem zbednych kosztow wyceny w sytuacji,
gdy lokal bedzie przedmiotem sprzedazy. Jeden lokal sposréd powyzszych
127 przypadkéw?* nie spetnial wymogéw technicznych do uzyskania
przedmiotowego zaswiadczenia (brak tazienki) i konieczna byta ponowna
jego wycena po przeprowadzeniu niezbednych prac remontowych.

W UM w Brodnicy i UMiG w Nakle nad Notecig stwierdzono nieprawidto-
wosci przy zawiadamianiu najemcow 14 (20%) sposrod 71 lokali miesz-
kalnych o przystugujacym im prawie pierwszenstwa zakupu. W 10 zawia-
domieniach?® o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy nie zawarto informacji
o przystugujacym najemcy prawie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomo-
$ci pod warunkiem ztozenia wniosku o nabycie i nie wyznaczono terminu
na ztozenie tego wniosku, w kolejnych czterech przypadkach?® w ogéle nie
zawiadomiono najemcoéw o przeznaczeniu najmowanych lokali do sprze-
dazy. Stanowito to naruszenie art. 34 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3

23 UMIiG w Nakle nad Notecia, UM w Grudzigdzu, MPGN Grudziadz.
2* W UMiG w Nakle nad Notecia.
%> UM w Brodnicy.

26 UMiG w Nakle nad Notecia.

Zlecanie wyceny lokalu
przed uzyskaniem
zaswiadczenia starosty
o spetnianiu wymogow
samodzielnego lokalu
mieszkalnego

Nieprawidtowosci

przy zawiadamianiu
najemcow

o przystugujacym prawie
pierwszenstwa zakupu
lokalu mieszkalnego
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Nierzetelna ewidencja
ksiggowa

We wszystkich
skontrolowanych
jednostkach prowadzono
monitoring wtérnego
obrotu komunalnymi
lokalami mieszkalnymi

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Burmistrz Nakta nad Notecig wyja-
$niat to faktem prowadzenia postepowan na wniosek zainteresowanych
0s0b, cho¢ w pozostatych 19 zbadanych w tej gminie sprawach, powyzsze
zawiadomienia przekazywano, mimo ztozenia przez najemcéw podobnych
wnioskdéw o wykup mieszkania.

Infografika nr 1
Przebieg typowej procedury sprzedazy bezprzetargowej lokalu mieszkalnego z bonifikata

Decyzja gminy Podanie wykazu
o sprzedazy (zasady Whniosek najemcy lokali do sprzedazy
okreslone o wykup lokalu do publicznej
w uchwale) wiadomosci

Zaswiadczenie
starosty
o samodzielnosci
lokalu

Rokowanie, .
ustalenie bonifikaty . Zapfata . Akt notarialny

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

W trzech jednostkach (UM w Grudzigdzu, UM w Zninie i UMiG w Nakle
nad Notecig) stwierdzono brak ujecia w ksiegach rachunkowych zdarzen
gospodarczych dotyczacych nabycia lub sprzedazy 27 lokali. Nie ujeto
przejecia do zasobu $rodkéw trwatych na kwote 829,6 tys. zt?” oraz nalez-
nosci w kwocie 32,3 tys. z1?® z tytutu odsetek i innych optat w zwigzku
ze zwrotem bonifikaty, nie wyksiegowano z tej ewidencji sSrodkéw trwatych
w kwocie 43,8 tys. z1?°, a Srodki o wartosci 98 tys. zt wyksiegowano w bted-
nym roku obrotowym (2015 zamiast w 2019). Skutkowato to nierzetelnym
obrazem stanu aktywéw gmin, jak rdwniez przetozyto sie na sprawoz-
dawczo$¢ finansowa lub statystyczng®® za poszczegolne lata 2015-2019
objete kontrolg. W jednej gminie3! miato to réwniez wptyw na nierzetelne
przeprowadzenie inwentaryzacji srodkdw trwatych.

5.2. Monitoring wtornego obrotu lokalami i egzekwowanie
obowiazku zwrotu udzielonej bonifikaty
Skontrolowane podmioty rzetelnie monitorowaty wtérny obrét komu-

nalnymi lokalami mieszkalnymi nabytymi z bonifikatg w trybie bezprze-
targowym. Przede wszystkim analizowano wptywajace do jednostki akty

27

W UM w Grudziadzu objeto to siedem lokali nabytych w 2017 r. o warto$ci 668,3 tys. zt oraz
11 lokali nabytych wlatach 1992-1993, z ktérych sprzedano dwa o wartosci 161,3 tys. zt; w UM
w Zninie dotyczyto to jednego lokalu wtgczonego do zasobu w 2009 r., ktéry zostat sprzedany
za 116,5 tys. zh.

28 Nalezno$ci wynikaly z wyroku sadu z 2018 r. na rzecz gminy Znin i dotyczyty jednego lokalu.

29

W UMiG w Nakle nad Notecig dotyczyto to pieciu lokali sprzedanych w 2015 r.ijednego - w 2016 1.

30 Statystyczng sprawozdawczo$¢ w UMiG w Nakle nad Notecig i w UM w Grudziadzu.

31 UMiG w Nakle nad Notecia.
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notarialne i zawiadomienia z sadéw o zmianie wtasciciela lokalu, jak
réwniez okresowe weryfikowano zmiany dokonywane w ksiegach wie-
czystych oraz w ewidencji gruntéw i budynkéw w odniesieniu do lokali
sprzedanych uprzednio z bonifikatg. Od 2011 r,, co czwarte (528) sposrod
2112 lokali sprzedanych przez skontrolowane podmioty zmienito wtasci-
ciela przed ustawowym terminem pieciu lat. W 428 sprawach (83%) lokal
zostat zbyty na rzecz osoby bliskiej, a w 63 (12%) obrot dotyczyt zamiany
lub przeznaczenia Srodkéw ze sprzedazy na wtasne cele mieszkaniowe.
Zgodnie z art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w takich
przypadkach nie byto obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty. Przestanki
zwrotu wystapity w pozostatych 5% przypadkéw.

Wykres nr 3
Obroét wtdrny lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez skontrolowane jednostki od 2011 r.
do 2020r.

Zaniechano obowiagzku egzekwowania zwrotu 7
Odstgpiono od zwrotu 1

Obrét wtérny przed uptywem 5 lat

Zbytych od 2011 r. z bonifikata

0 500 1000 1500 2000

Przestanki do zadania zwrotu bonifikaty (5%)

Witasne cele mieszkaniowe (12%)

Obrét wtérny przed Na rzecz os6b bliskich (83%)
uptywem 5 lat

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

W latach 2015-2019 trzy jednostki®? prowadzity egzekucje nalezno$ci
z tytutu zwrotu udzielonej bonifikaty. W powyzszym okresie podmioty
te oSmiokrotnie wystgpity z zagdaniem zwrotu naleznosci, w tym MPGN
Grudziadz dwukrotnie®. W siedmiu kolejnych sprawach trwaty postepo-
wania wyjaséniajace3*, a w jednym przypadku odstgpiono od zagdania zwrotu
bonifikaty?®.

32 UM w Toruniu, UM w Zninie, MPGN Grudziadz.

33 Spéiki, w ktérych samorzad nie jest stuprocentowym udzialowcem muszg zabezpieczaé swoje
roszczenia, w szczeg6lnosci zadanie zwrotu bonifikat, np. poprzez odpowiednie postanowienia
w umowach sprzedazy nieruchomos$ci. W umowach zawieranych przez MPGN znajdowaty
sie zapisy o stosowaniu zasad dotyczacych obowigzku zwrotu bonifikat, niejednokrotnie
z bezposrednim przywotaniem art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

34 W trzech nie mingt termin na wykorzystanie srodkéw ze sprzedazy, w jednym - osoba zmarta,
w dwoéch - nie ustalono adresu zamieszkania sprzedajacych mimo podjetych dziatan, w jednym
obdarowana osoba bliska zbyta lokal.

35 W UM w Toruniu. W powyzszym przypadku pozyskane $rodki ze sprzedazy lokalu najemcy
przeznaczyli na wykonczenie nabytego domu mieszkalnego jednorodzinnego w stanie surowym,
co nie znajdowato sie w katalogu wytaczen zwrotu kwoty bonifikaty, okreslonym w art. 68 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Odstapienia od zadania zwrotu bonifikaty dokonano
na podstawie art. 68 ust. 2c tej ustawy, za zgoda rady miasta.
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W trzech gminach
nie wystapiono
z zadaniem zwrotu
naleznych kwot

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W trakcie kontroli skuteczno$¢ egzekucji wyniosta 29% (201,5 tys. zt
z 701,6 tys. z1)3¢, a stan zalegtosci wraz z przypadkami, o ktére wystgpiono
przed 1 stycznia 2015 r.,, wynidst prawie 3 mln zt.

Trzy gminy®’, mimo zidentyfikowania ogétem 307 przypadkéw wtérnego
obrotu lokalami, nie wystgpity w tgcznie o$miu sprawach z zagdaniem
zwrotu naleznych kwot w tacznej wysokosci 974,7 tys. zt. W UM w Brod-
nicy nie zakwalifikowano do zwrotu dwdch bonifikat ze wzgledu na btedna
interpretacje przepisow, a w UM w Toruniu - pieciu bonifikat, ze wzgledu
na przewlektos¢ dziatan. W konsekwencji nie wystapiono z zgdaniem
zwrotu kwot rownych udzielonym bonifikatom po ich waloryzacji w wyso-
ko$ci odpowiednio 200,4 tys. zt i 742 tys. zt. Stanowito to naruszenie art. 68
ust. 2b w zw. z ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

NIK zauwaza, ze w orzecznictwie ugruntowany jest poglad?, zgodnie z kto-
rym interpretacja art. 68 ust. 2b ustawy o gospodarce nieruchomosciami
prowadzi do jednoznacznego wniosku, Ze obowigzek zwrotu przez osobe
bliska kwoty rownej zwaloryzowanej bonifikacie, powstaje z chwilg zbycia
przez osobe bliska nieruchomosci - niezaleznie od celu takiego zbycia oraz
osoby nabywcy. Wyktadnia art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
wskazuje bowiem, ze enumeratywne przestanki zwolnienia od obowigzku
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68
ust. 2a tej ustawy) znajduja zastosowanie wytgcznie do pierwotnych
nabywcow nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a nie do os6b im bliskich, na rzecz ktérych zbyty nieru-
chomos¢.

Infografika nr 2
Cykl monitoringu obrotu wtérnego lokalami sprzedanymi z bonifikata

Egzekwowanie Monitoring
obowigzku obrotu
zwrotu bonifikaty wotrnego
—windykacja lokalami
Okreslenie kwoty Sprzedaz lokalu
zwaloryzowanej przed uptywem
bonifikaty 5 lat
\ Ustalenie
przestanek
do zwrotu

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

36 Dla poréwnania dla zadah wystosowanych przed 2015 r. wyniosta 18%.

37 Brodnica, Torufi i Znin.

38 Stanowisko powyzsze znalazto potwierdzenie w kolejnych orzeczeniach Sadu Najwyzszego:

wyroku z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 15/10, uchwale z dnia 27 czerwca 2013 r., III CZP 30/13,
wyroku z dniaz dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13, wyroku z dnia 21 stycznia 2016 r., III CSK
57/15, atakze wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2014 r., 1 ACa 241/14,
wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 19 stycznia 2017 r.,  ACa 653/16.
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W kolejnej gminie (Znin), w jednej sprawie, przez 18 miesiecy nie podej-
mowano dziatan zmierzajacych do wyegzekwowania odsetek ustawowych
wynikajacych z opéznienia w zaptacie czesci bonifikaty (24,7 tys. zi)
oraz zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego (4,8 tys. zt), do zada-
nia ktérych gmina byta uprawniona na mocy wyroku sadu okregowego.
Zaniechanie to pracownicy skontrolowanej jednostki wyjasniali ustnymi
ustaleniami petnomocnika pozwanych i kancelarii dziatajacej w imieniu
gminy, w wyniku ktérych ustalono harmonogram sptaty ww. zobowigzan.
NIK uznata to za niewystarczajaca przestanke do niepodejmowania dziatan
egzekucyjnych, gdyz warunki porozumienia co do prolongaty zaptaty nie
zostaty dotrzymane. Z tego tytutu gmina nie otrzymata bowiem zadnych
Srodkow.

Dziatania zmierzajace do wyegzekwowania naleznych gminom kwot pod-
jeto w trakcie kontroli NIK. Nalezy podkresli¢, ze niezwtoczne wszczecie
czynnoSci jest istotne réwniez w zwigzku ze skréceniem od 2018 r. okresu
dochodzenia przez gmine naleznosci z powyzszego tytutu z 10 do 6 lat®.

W UM w Brodnicy, w dwéch przypadkach, osoby bliskie bedace spadko-
biercami pierwotnych nabywcéw darowaty lokal swoim krewnym. NIK
zauwaza, ze jes$li nabyweca nieruchomosci kupionej z bonifikata, jeszcze
za zycia zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat jg na inne cele, niz uzasad-
niajgce udzielenie bonifikaty przed uptywem okresu karencji, to jego
zobowigzanie, zgodnie z art. 922 § 1 Kodeksu cywilnego przejdzie na jego
spadkobiercow*’. Sporna natomiast pozostaje kwestia, czy obowigzek
zwrotu bonifikaty dotyczy takze spadkobiercow, ktorzy odziedziczyli nieru-
chomo$c¢ i sami zdecyduja sie ja sprzedac przed uptywem 5-letniej karencji
tj. czy obowigzek dotyczacy uprzednio spadkodawcy zaliczony zostanie
do spadku z wszystkimi tego konsekwencjami. Nalezy przy tym podkre-
$li¢*, ze bonifikata, o ktérej mowa w art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami stanowi forme pomocy publicznej, udzielanej przez gmine
cztonkom lokalnej spotecznosci w celu umozliwienia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Cel udzielenia bonifikaty musi by¢ brany pod uwage przy
okresleniu rowniez istoty (spoteczno-gospodarczego przeznaczenia) rosz-
czenia o zwrot jej rownowartosci. Roszczenie, wynikajgce z art. 68 ust. 2
tej ustawy stanowi z kolei sankcje zmierzajaca do wyeliminowania sytuacji,
w ktérej osoba korzystajgca z pomocy publicznej, przeznacza uzyskang
korzys$¢ sprzecznie z jej celem. W orzecznictwie prezentowane sg dwa
odmienne poglady, co do zasadno$ci Zzadania zwrotu bonifikaty w takich
przypadkach*,

39 Napodstawie art. 118 Kodeksu cywilnego, zmienionego od 9 lipca 2018 r. przez art. 1 pkt 3 ustawy

z dnia 13 kwietnia 2018 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz.1104).

*0 Vide: wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., sygn, akt II CSK 134/11.

*1 Wyrok Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 8 grudnia 2014 r. sygn. akt 1 C 518/14.

42

Vide: wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 28 sierpnia 2014 r., sygn. akt 111 528/14, wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 grudnia 2018 r., sygn. akt I ACa 444/18, druga linia
orzecznicza m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10 stycznia 2013 r., sygn. akt
1 ACa 1097/12 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 19 lutego 2019 r., sygn. akt V ACa
551/18).

Darowanie lokalu
przez spadkobiercow
pierwotnych nabywcoéw
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6.

Cel kontroli

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okres objety kontrola

Dziatania na podstawie
art. 29 ustawy o NIK

Analiza przedkontrolna

Whioski pokontrolne

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Celem kontroli byto ustalenie czy gmina:

a) prawidtowo sprzedawata komunalne lokale mieszkalne w drodze
bezprzetargowej;

b) monitorowata wtérny obrot lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata;

¢) wywiazywata sie z obowiazku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz jaka byta skutecznos¢ tych
dziatan?

Badania kontrolne zostaty przeprowadzone w sze$ciu jednostkach: pieciu
urzedach gmin lub miast oraz w jednej spéice, ktorej powierzono realizacje
zadan wilasnych gminy m.in. w zakresie prowadzenia i administrowania
mieszkaniowym zasobem.

Kontrole w urzedach przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy
o Najwyzszej Izbie Kontroli** z uwzglednieniem kryteriow: legalnosci,
gospodarnosci i rzetelnosci, a w spotce na podstawie art. 2 ust. 3 ustawy
o NIK z uwzglednieniem kryteriéw: legalnos$ci i gospodarnosci.

Lata 2015-2020, do dnia zakonczenia kontroli, z uwzglednieniem okresu
wcze$niejszego, jesli zdarzenia majgce wéwczas miejsce miaty wptyw
na zjawiska bedace przedmiotem kontroli lub byly ich konsekwencja.
CzynnoSci kontrolne prowadzono od 7 kwietnia do 31 sierpnia 2020 r.

W ramach przygotowania przedkontrolnego zasiegano informacji**
od 15 podmiotow z terenu wojewddztwa sprzedajacych lokale mieszkalne
w drodze bezprzetargowej*. Szes¢ z nich objeto nastepnie kontrola.

Kontrola zostata podjeta z inicjatywy wtasnej NIK. W tym zakresie NIK
podejmowata dotychczas dwie kontrole o zasiegu krajowym, tj. P/14 /097
Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym;
P/10/155 Udzielanie przez gminy bonifikaty nabywcom komunalnych lokali
mieszkalnych przy bezprzetargowej sprzedazy.

Przy wyborze jednostek do kontroli kierowano sie danymi uzyskanymi
od ww. 15 podmiotéw, dotyczacymi liczby lokali mieszkalnych sprzeda-
nych z bonifikatag w trybie bezprzetargowym. Typujac gminy do kontroli
brano pod uwage réwniez rodzaj jednostek: dwa urzedy miast na prawach
powiatu, dwa urzedy miejskie, jeden urzad miasta i gminy, jedna spétka,
w ktérej wiekszosciowym udzialowcem jest miasto.

Wyniki kontroli przedstawiono w sze$ciu wystgpieniach pokontrolnych,
w ktorych sformutowano 21 wnioskéw w sprawie usuniecia nieprawidto-
wosci. Dotyczyly one przede wszystkim udzielania bonifikaty od wtasciwej

43 Dz.U.z2020r1, poz. 1200, dalej: ,ustawa o NIK”.

44 Natemat planowanej liczby lokali do bezprzetargowej sprzedazy w latach 2015-2019 oraz liczby

lokali faktycznie sprzedanych w tym trybie i w tym okresie.

*5 W tym 14 urzedéw miast lub gmin oraz jednej sp6tki. Wszystkie podmioty przekazaty zagdane

przez NIK informacje.
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ceny, w tym zaprzestania obcigzania najemcéw dodatkowymi kosztami (6)
i egzekwowania naleznosci (3).

Z informacji o sposobie wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokon-
trolnych wynika, Ze zrealizowano 10 wnioskéw (48%) i podjeto dziatania
w celu realizacji kolejnych 11 wnioskow (52%).

Zaden z kierownikéw jednostek skontrolowanych nie zglosit zastrzezen
do skierowanych wystapien pokontrolnych, w tym ocen i nieprawidto-
woSci.

Po kontrolach przeprowadzonych w UM w Grudzigdzu oraz w UMiG
w Nakle nad Notecig skierowano do wtasciwych miejscowo urzedéw skar-
bowych zawiadomienia o uzasadnionym podejrzeniu popetnienia przestep-
stwa o czyny z art. 77 ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci*.
Czyny dotyczyty prowadzenia rachunkowosci wbrew przepisom ustawy,
tj. nieujecia w ksiegach rachunkowych danego okresu sprawozdawczego
zdarzen gospodarczych wystepujacych w tych okresach lub niezasadnego
ujecia zdarzenia, ktére w tym okresie nie wystgpito, co stanowito narusze-
nie art. 6 ust. 1, art. 20 ust. 1 i art. 24 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.

W kontroli stwierdzono nieprawidtowosci o skutkach finansowych

na kwote 3129,9 tys. 7z}, z tego:

— 1090,5 tys. zt dotyczyto kwot nienaleznie uzyskanych, tj. niezasadnie
pobieranych optat i innych kosztéw, ktérymi obciazano przysztych
nabywcéw;

— 1038,5 tys. zt dotyczyto uszczuplenia sSrodkéw lub aktywow, w tym nie-
egzekwowanych dotychczas nalezno$ci i zaniZzonej ceny za sprzedane
lokale;

— 971,4 tys. zt dotyczyto sprawozdawczych skutkow nieprawidtowosci,
tj. btedéw w ksiegach rachunkowych w zakresie srodkéw trwatych
majacych wptyw na sprawozdawczos¢;

— 29,4 tys. zt dotyczyto potencjalnych finansowych lub sprawozdawczych
skutkéw nieprawidtowosci.

#6 Dz.U.z2021r. poz. 217, dalej: ustawa o rachunkowosci.

Zgtoszone zastrzezenia
do wystapien
pokontrolnych

Dziatania podjete
po zakonczeniu kontroli

Finansowe rezultaty
kontroli
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Wykaz jednostek Jednostka Imie i nazwisko
kontrolowanych organizacyjna NIK Nazwa jednostki kierownika
przeprowadzajaca kontrolowanej jednostki
kontrole kontrolowanej
1. Urzad Miejski w Brodnicy Jarostaw Radacz
2. Urzad Miejski w Grudzigdzu Maciej Glamowski*

Urzad Miasta i Gminy Nakto

3. nad Notecia Stawomir Napierata
Delegatura NIK - - - -
4, w Bydgoszczy Urzad Miasta Torunia Michat Zaleski
Urzad Miejski w Zninie Robert Luchowski

Miejskie Przedsiebiorstwo
6. Gospodarki Nieruchomosciami Leszek Czaplewski‘®
sp. z 0.0. w Grudzigdzu

*7 W okresie objetym kontrolg Prezydentem Miasta byt réwniez Robert Malinowski (od 26 listopada
2006 . do 4 listopada 2018 r.).

*8 W okresie objetym kontrola funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili: Joanna Elszkowska
- Prezes Zarzadu od 16 lutego 2019 r. do 2 grudnia 2019 r.; Wiestaw Koztowski - Wiceprezes
Zarzadu od 12 marca 2019 r.; Zenon Rézycki - Prezes Zarzadu od 1 sierpnia 2009 r. do 15 lutego
2019r.
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Sprzedaz lokali
z komunalnego zasobu
mieszkaniowego

ZAEACZNIKI

6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

6.2.1. Uwarunkowania organizacyjno-ekonomiczne

Zasbéb mieszkaniowy gmin w Polsce wynosit od 886,7 tys. w 2015 r.
do 840,4 tys. w 2018 r. W roku 2015 gminy sprzedaty 44,9 tys. lokali
mieszkalnych, a w roku 2018 r. 34,8 tys.*. Brak jest danych statystycznych
dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy lokali komunalnych z bonifikata.
Na podstawie danych GUS i informacji uzyskanych od 14 gmin z terenu
wojewddztwa oszacowaé mozna, Ze sprzedaz bezprzetargowa mogta
dotyczy¢ 30% sprzedazy i obejmowac ponad 10 tys. lokali mieszkalnych
rocznie w skali kraju.

Kartogram nr 1
Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych przez gminy w podziale na wojewddztwa
w2018r.

514 [N D

Zrédto: opracowanie wiasne NIK na podstawie danych GUS®.

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym nalezy do zadan gminy
o charakterze uzytecznosci publicznej. Ich sprzedaz w trybie bezprzetar-
gowym jest waznym elementem gospodarki finansowej gminy. Uzyskiwane
dochody sa nizsze od mozliwych w przypadku sprzedazy rynkowej lokali,
ale kompensowane sg obnizeniem kosztéw utrzymania gminnego zasobu
mieszkaniowego.

Komunalne lokale mieszkalne objete sprzedaza musza mie¢ uregulowany
stan prawny, a wiec znajdowac sie w budynkach stanowiacych wtasnos¢
gminy, w stosunku do ktorych nie toczy sie postepowanie administracyjne

*9 https://bdl.stat.gov.pl, [dostep 14 pazdziernika 2020 r.]
50 https://bdl.stat.gov.pl, [dostep 14 pazdziernika 2020 r.]
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dotyczace nabycia nieruchomosci przez gmine, i do ktorych nie sg zgtaszane
zadne inne roszczenia. Decyzja o ich sprzedazy oraz przyznaniu bonifikaty
nalezy do wytacznej wtasciwos$ci gminy, co oznacza, ze lokale te mozna
wykupi¢ jedynie wtedy, gdy zostana przeznaczone do sprzedazy. Mozliwos¢
przyznania bonifikaty i jej zakres pozostaje w gestii organu wykonawczego
gminy (wdjta, burmistrza, prezydenta miasta), przy czym dziatania te sg
podejmowane na podstawie uchwaty organu stanowigcego (rady gminy).

W roku 2015 i 2018 gminy z terenu wojewddztwa sprzedaty odpowiednio Sprzedaz
1,9 tys. i 1,7 tys. lokali mieszkalnych. Sprzedaz w trybie bezprzetargowym w wojewodztwie
obejmowac mogta rocznie ponad 500 lokali.

Kartogram nr 2
Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych przez gminy wojewédztwa w 2018 r.*'

56 .15#19
gt - L2
~

bd

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych GUS.

Powyzsze dane nie dotyczg sprzedazy lokali mieszkalnych, ktore zostaty
uprzednio wniesione aportem do spétek z gminnego zasobu. Przyktadowo
miato to miejsce w odniesieniu do MPGN Grudzigdzu. W roku 2015 Spétka
ta dysponowata 5,1 tys. lokali, a w 2019 r. - 4,6 tys. lokali.

Z informacji uzyskanej przez NIK, w ramach analizy przedkontrolnej, od 15
zroznicowanych jednostek z terenu wojewodztwa wynika, ze w latach

51 Wedtug danych GUS - https://bdl.stat.gov.pl, dostep 14 pazdziernika 2020 r. Gminy wyréznione
kolorem biatym oznaczaja brak informacji z powodu: zmiany poziomu prezentacji, zmian
wprowadzonych do wykazu jednostek terytorialnych lub modyfikacji listy cech w danym okresie
sprawozdawczym.
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Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami
aktem zasadniczym

Podanie do publicznej
wiadomosci zamiaru
sprzedazy lokalu

Zawiadomienie
najemcow
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2015-2019 sprzedaza bezprzetargowa z bonifikatg objeto prawie 1,2 tys.
lokali (od 0o$miu do 426) Sposréd 11 podmiotow, ktére zaplanowaty tego
rodzaju sprzedaz, plan zrealizowato pie¢. Pozostate szes¢ zrealizowato go
na poziomie od 12% (Szubin) do 97% (Tuchola). PowyzZsze jednostki nie
sprywatyzowaty tgcznie 374 przeznaczonych do tego lokali.

Wykres nr 4

Liczba lokali mieszkalnych zaplanowanych do sprzedazy i sprzedanych w trybie
bezprzetargowym z bonifikatg przez wybrane podmioty z terenu wojewddztwa
w latach 2015-2019

600 +
400 +
200 +
0 - T ———— ! !
& > & @ & R T & NN
S ST FTE TS E
& & F S o8 &‘0 0.% e&o @6 g & ,O\Qo
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Plan ™ Sprzedaz

Zrédto: opracowanie wtasne NIK na podstawie danych uzyskanych w trybie art. 29 ust. 1 pkt 2 lit. f ustawy o NIK.

6.4.2. Analiza stanu prawnego

Warunki i zasady sprzedazy mieszkan komunalnych reguluje ustawa
o0 gospodarce nieruchomosciami, okres$lajaca m.in. tryb bezprzetargowy
tej sprzedazy. PowyZsza ustawa przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego,
z ktérym zawarto umowe na czas nieoznaczony prawo pierwszenstwa
w nabyciu mieszkania wraz z gruntem niezbednym do racjonalnego korzy-
stania z budynku (art. 34 ust. 1 pkt 3 oraz ust. 6b i art. 37 ust. 2 pkt 1).
Dodatkowo, kwestie szczegétowe dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych
okreslajg poszczegolne gminy w stosownych uchwatach rad gmin czy miast.

Zgodnie z art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomosciami organ wyko-
nawczy gminy musi sporzadzi¢ i poda¢ do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy. Wykaz wywiesza sie
na okres 21 dni w siedzibie wtasciwego urzedu i zamieszcza na stronach
internetowych urzedu, a ponadto informacje o jego wywieszeniu podaje sie
do publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w lokalnej prasie.

Zgodnie z art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, urzad
powinien zawiadomi¢ na pi$mie osoby posiadajace prawo pierwszenstwa
(najemcéw lokali mieszkalnych) o przeznaczeniu nieruchomosci do sprze-
dazy oraz o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu lokalu, pod
warunkiem ztozenia przez nich wnioskéw w terminie okreslonym w zawia-
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domieniu (nie krotszym niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia®?).
W przypadku, gdy inicjatywa w sprawie wykupu lokalu mieszkalnego
wyjdzie od najemcy, wéwczas gmina zobowigzana jest réwniez do ustosun-
kowania sie do wniosku najemcy, stosownie do regulacji zawartych w Kpa.

Najemcy lokali korzystajg z pierwszenstwa w ich nabyciu, jezeli (zgodnie
z art. 34 ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) ztoza o$wiadczenie,
Ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposdb okreslony w ustawie o gospo-
darce nieruchomosciami. Sprzedaz nieruchomosci (lokalu mieszkalnego)
wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego (art. 27 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami), przy czym warunki zbycia lokalu w drodze
bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach przeprowadzonych z nabywca,
a protokét z tych rokowan stanowi podstawe do zawarcia umowy (art. 28
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Cene nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej ustala sie
w wysoko$ci nie nizszej niz jej warto$¢ (art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami). Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie
o warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Operat szacun-
kowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony
przez 12 miesiecy od daty jego opracowania (zgodnie z art. 156 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Po uptywie tego czasu moze on
by¢ wykorzystany jedynie po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczo-
znawce majatkowego, poprzez umieszczenie przez niego stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 23 ust.1 pkt 2 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami, gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje
wajt, burmistrz albo prezydent miasta, do ktérego zadan nalezy zapewnie-
nie wyceny nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przeznaczonych do zbycia.
Procedura zbycia nieruchomosci nie jest procedurg administracyjng i nie
maja do niej zastosowania przepisy Kpa dotyczace optat i kosztéw poste-
powania. Jest to postepowanie cywilnoprawne, obejmujace przygotowanie
nieruchomosci do sprzedazy (okreslenie wartosci nieruchomosci i wska-
zanie ceny), rokowania oraz zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny okreslenie wartos$ci
lokalu moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wtasciciela przed-
miotu odrebnej wtasnosci lokalu i po wydaniu przez staroste zaswiadczenia
wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali. Zgodnie z art. 2
ust. 2 powyzszej ustawy samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzie-
lona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przezna-
czonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Na potrzeby ustalenia
ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej wtasnosci, jego war-
to$¢ okresla sie tacznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu
i udziatem w nieruchomosci wspoélnej (§ 32 ust. 2 ww. rozporzadzenia).

52 Przy doreczaniu zawiadomien stosuje sie przepisy ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks

postepowania administracyjnego (Dz. U.z 2020 r. poz. 256, ze zm.), dalej: ,Kpa”.

Woycena lokalu

Koszty wyceny lokalu
ponosi organ

Odrebnosc lokalu
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Roztozenie ceny na raty
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Regulacje prawne zwigzane z udzielaniem bonifikaty oraz jej zwrotem
zawarte zostaty w art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stanowig
one, ze:

— przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, wtasciwy organ (organ wyko-
nawczy gminy) moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, na podstawie
uchwaty rady gminy, ktéra okresla w szczegélnosci warunki udzielenia
bonifikaty i wysoko$¢ stawek procentowych. Bonifikata w jednakowe;j
wysokosci obejmuje nie tylko cene lokalu mieszkalnego, ale rowniez
cene udziatu w prawie wtasnos$ci gruntu, a w przypadku gdy udziat
obejmuje prawo uzytkowania wieczystego, pierwszga optate z tego
tytutuy;

— wprzypadku, gdy przed uptywem 5 lat od daty zakupu nabyweca lokalu
mieszkalnego zbyt lokal lub wykorzystat go na inne cele niz uzasadnia-
jace udzielenie bonifikaty, zobowigzany jest do zwrotu kwoty rowne;j
bonifikacie po jej waloryzacji, a zwrot nastepuje na zagdanie wtasciwego
organu. Termin roszczenia gminy o zwrot bonifikaty wynosi 6 lat®3,
a osoba zobowigzana do zwrotu bonifikaty, oddaje j3 gminie w kwo-
cie zwaloryzowanej (sposob waloryzacji okre$lono w art. 5 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami). W przypadku, gdy bonifikata nie
zostanie zwrécona dobrowolnie, samorzady muszg skierowac prze-
ciwko niej powo6dztwo w postepowaniu cywilnym.

Nie ma obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty (zgodnie z art. 68 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomosciami) w przypadkach, gdy pierwotny
nabywca:

— zbyt lokal na rzecz osoby bliskiej (krag oséb zaliczanych do bliskich
podany jest w art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),
przy czym zgodnie z ust. 2b, jezeli osoba ta zbyta ten lokal lub wyko-
rzystata go na inne cele niz mieszkaniowe, przed uptywem 5 lat, liczac
od dnia nabycia przez pierwotnego nabywce, zobowigzana jest rowniez
do zwrotu kwoty rownej bonifikacie po jej waloryzacji;

— zamienit lokal na inny lokal mieszkalny albo na nieruchomo$¢ przezna-
czong lub wykorzystywang na cele mieszkaniowe;

— sprzedat lokal przed uptywem pieciu lat, a Srodki uzyskane z jego
sprzedazy przeznaczyt w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej
na cele mieszkaniowe.

Organ wykonawczy gminy moze odstapi¢ od zgdania zwrotu bonifikaty
w innych indywidualnych przypadkach (mimo zaistniatych przestanek
do jej zwrotu), ale musi uzyskac¢ na to zgode rady gminy (art. 68 ust. 2c
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej, moze zostac
roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat, a wierzytelno$¢ gminy
w stosunku do nabywcy podlega zabezpieczeniu, w szczegdlnosci przez
ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdzniej niz

53 Na podstawie art. 118 Kodeksu cywilnego.



ZAEACZNIKI

do dnia zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢ nieruchomosci, a nastepne
raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach ustalonych
w umowie notarialnej. RozloZona na raty, niesptacona cze$¢ ceny podlega
oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redy-
skonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski (art. 70 ust. 21 3
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Regulacje prawne dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy zostaty
zawarte w rozdziale trzecim ustawy o ochronie praw lokatoréw. Zgodnie
z art. 20 ust. 2 powyzszej ustawy, lokale stanowigce mieszkaniowy zaso6b
gminy, za wyjatkiem lokali socjalnych oraz lokali przeznaczonych do wynaj-
mowania na czas trwania stosunku pracy, moga by¢ wynajmowane tylko
na czas nieoznaczony. W art. 21 ww. ustawy okreslono m.in., Ze rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, opracowywane na co najmniej pie¢ kolejnych lat, zawierajace
m.in. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Mieszkaniowy zaséb
gminy
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej
dziatalnoSci

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740, ze zm.).

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2020 r. poz. 1990, ze zm.).

3.Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmi anie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2020 r. poz. 611).

4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1910, ze zm.).

5. Ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych
prawa wtasnos$ci nieruchomosci Skarbu Panstwa oraz jednostek
samorzadu terytorialnego (Dz. U.z 2012 r. poz. 1460).

6. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2020 r.
poz. 713, ze zm.).

7. Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r.
poz.217).

8. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2019 r. poz. 869, ze zm.).
9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
Nr 207, poz. 2109, ze zm.).
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

0 N O Ul A W N R

10.
11.
12.
13.
14.
15.

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej.

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej.

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskie;j.

. Prezes Rady Ministréw.

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego.

. Rzecznik Praw Obywatelskich.

. Przewodniczacy Sejmowej Komisji do Spraw Kontroli Pafistwowe;j.

. Przewodniczacy Sejmowej Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki

Regionalne;j.

. Przewodniczacy Senackiej Komisji Samorzadu Terytorialnego

i Administracji Panstwowej.

Minister Rozwoju, Pracy i Technologii.

Minister Finanséw, Funduszy i Polityki Regionalne;j.
Szef Centralnego Biura Antykorupcyjnego.

Prezes Zwigzku Miast Polskich.

Prezes Regionalnej Izby Obrachunkowej w Bydgoszczy.

Kierownicy jednostek kontrolowanych.
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