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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Brodnicy', ul. Kamionka 23, 87-300 Brodnica

Jarostaw Radacz, Burmistrz Brodnicy?, od 16 listopada 2014 r.

1. Prawidtowo$¢ bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow, ktdrym udzielono bonifikaty.

2. Monitoring wtornego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata.

3. Ocena egzekwowania obowigzku zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty oraz
skuteczno$¢ tych dziatan.

Od 1 stycznia 2015 r. do 19 maja 2020 r. (dzier zakoriczenia czynnosci kontrolnych)
z uwzglednieniem okresu wczesniejszego, jesli zdarzenia w nim wystepujace miaty
wptyw na zjawiska bedace przedmiotem kontroli lub byty ich konsekwencja.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli4
Delegatura w Bydgoszczy

1. Karol Sobieszczyk, gtdwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli
nr LBY/49/2020 z 27 marca 2020 r.

2. Karolina Lahutta, gtdwny specjalista k.p., upowaznienie do kontroli
nr LBY/52/2020 z 22 kwietnia 2020 .

(akta kontroli str. 1-4)

Il. Ocena ogodlna’ kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Gmina Miasta Brodnicy® sprzedawata w trybie
bezprzetargowym komunalne lokale mieszkalne osobom uprawnionym do ich
nabycia, wiasciwie ustalajgc wartosci (wycene) sprzedawanych nieruchomosci.
Wypetniata réwniez obowigzki informacyjne wynikajace z art. 35 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami’. W Urzedzie prowadzono takze
monitoring obrotu wtdrnego sprzedanych lokali.

Niezgodnie z przepisami postepowano jednak w zakresie ustalania wysokosci
udzielonych bonifikat ich nabywcom. W 27 sposréd 48 (tj. 56,2%) objetych
badaniem sprzedazy lokali, wyliczenia dokonano od warto$ci pomniejszone;
0 nakfady poniesione na nieruchomos¢ przez ich najemcéw, a nie jak wskazywat
art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami od ceny ustalonej zgodnie

" Dalej: ,Urzad”.

2 Dalej: ,Burmistrz”.

3Dz. U.z2019r. poz. 489, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK”.

4 Dalej: NIK”.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowe;j.
6 Dalej: ,Miasto Brodnica” lub ,Gmina”.

7Dz. U.z2020 r. poz. 65, ze zm., dalej: ,ustawa o gospodarce nieruchomosciami”.

2



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

z art. 67 ust. 3 ww. ustawy, tj. nie nizszej niz warto$¢ ustalona przez rzeczoznawce
majatkowego. Skutkiem tego w 26 przypadkach dotyczacych rozliczenia naktaddw
koniecznych udzielong bonifikate zanizono facznie o 87,5 tys. zt, natomiast cene po
bonifikacie - tacznie 029,2 tys. z. W jednym przypadku - rozliczenia naktadow
poniesionych na przebudowe budynku w celu wyodrebnienia lokalu - udzielong
bonifikate zanizono 0 23,0 tys. zt, a cene do zaptaty po zaliczeniu poniesionych
nakfadow zawyzono o 6,2 tys. zt.

Ponadto w dwoch przypadkach nie podjeto jakichkolwiek dziatan zwigzanych ze
zwrotem bonifikaty w przypadku sprzedazy wtérnej lokali przed uptywem pieciu lat
od ich nabycia przez osoby bliskie nabywcy. Z tego tytutu Miasto Brodnica nie
dochodzito nalezno$ci w wysokosci 200,4 tys. zt.

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe? kontrolowanej dziatalnosci

1. Prawidlowos¢ bezprzetargowej sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcow, ktérym udzielono bonifikaty

1.1. W badanych latach, zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu?, zadania
dotyczace gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci nalezaty do
obowigzkéw pracownikéw Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Geodez;i
Urzedu. Od 14 lutego 2016 r., w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu'® okreslono
szczegbtowe zadania polegajace m.in. na sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
najemcow w drodze bezprzetargowej oraz zadaniu zwrotu kwoty réwnej udzielone;
bonifikacie zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami. Ww. zadania
przypisano dwém pracownikom Urzedu.

(akta kontroli str. 7-77, 104-128)

1.2. Burmistrz wyjasnit, Zze jako pisemng procedure postepowania w zakresie
gospodarowania komunalnym zasobem lokali mieszkalnych i sprzedazy tych lokali
w latach 2015-2020 traktowaC nalezy sporzadzong w Urzedzie karte ustug
nr 8/GNG. Wynikat z niej obowigzek ztozenia wniosku o sprzedaz lokalu
mieszkalnego wedtug ustalonego wzoru oraz potwierdzenia jej w Brodnickim TBS
Sp. z 0.0. Karta zamieszczona zostata na stronie internetowej Urzedu!! Zawarto
w niej m.in. informacje o: wymogach prawnych i dokumentach, wzorach formularzy,
miejscach ziozenia i terminach zatatwienia sprawy, trybie odwotawczym. Wzér
wniosku o wykup lokalu dostepny byt takze na stronie EURZAD'2. Ponadto na
stronie internetowej Urzedu'3 znajdowaly sie wykazy lokali przeznaczonych do
sprzedazy. Karta nie precyzowata poszczegdinych czynnosci, jakie powinny zostaé
podjete przez pracownikdéw Urzedu w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci.

(akta kontroli str. 95-103, 1183-1186)

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa moze by¢
sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

9 Regulaminu z dnia 13 stycznia 2011 r. wraz z wprowadzonymi zmianami (obowigzujacego od 1 marca 2011 r. do 3 lutego

2016 1.) i z dnia 4 lutego 2016 r. wraz z wprowadzonymi zmianami.

10 Zarzadzenie Burmistrza nr 52/2016 z 14 lutego 2016 r. wraz z 13 zmianami (tekst jednolity wg stanu na 1 listopada 2019 r.)

" https://bip.brodnica.pl/index.php?type%3D4 %26name%3Dbt29%26func%3Dselectsite % 26value %255B0%255D%3D9508.

Zaktadka ,poradnik interesanta (jak to zatatwic?) - mieszkania - informacja dotyczaca sprzedazy lokali mieszkalnych

stanowigcych wiasno$¢ gminy na rzecz ich najemcow”.

12 https://eurzad.brodnica.pl/index.php/formularze/gng-wydzial-gospodarki-nieruchomosciami-i-geodezji.

3https://bip.brodnica.pl/index.php?type%3D4%26name%3Dbt5%26func%3Dselectsite % 26value%255B0%255D%3Dmnu11%

26value%255B1%255D%3D3.
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1.3. Obowigzujace w badanym okresie zasady dotyczace udzielania bonifikat przy
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw ustalone
zostaty w uchwale Rady Miejskiej w Brodnicy'* nr XXXV/389/2010 z 27 wrze$nia
2010r. OkreSlono w niej, ze sprzedazy podlegajq lokale mieszkalne w domach
wielolokalowych wraz z odpowiednim udziatem w gruncie prawa wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego, wedtug wykazu okreslonego w zatgczniku do uchwaty,
z wytaczeniem lokali w budynkach nowo wybudowanych (do 5 lat)'®.

W powyzszych zasadach ustalono ponadto, ze:

— nabywcy, ktory dokonuje jednorazowej petnej zaptaty ceny za kupowany lokal
mieszkalny, udziela sie bonifikaty w wysoko$ci 75% ceny okre$lonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— w przypadku roztozenia ceny lokalu na raty, pozostata do sptacenia czes¢
ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy redyskonta weksli,
jednak nie nizszemu niz 7,5% w stosunku rocznym;

— lokal mieszkalny moze by¢ zbyty na rzecz osoby uprawnionej do jego
wykupu, jezeli osoba ta nie jest dtuznikiem gminy z tytutu najmu tego lokalu
i eksploatacji. Sprzedaz lokalu obcigzonego zalegtymi optatami moze by¢
wstrzymana do czasu uregulowania zalegtoSci.

(akta kontroli str. 78-92)

1.4. W latach 2015-2019 liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie
gminnym systematycznie malata i wynosita odpowiednio: 302, 290, 277, 267 i 249
lokali. W okresie tym Gmina sprzedata najemcom w trybie bezprzetargowym
66 lokali mieszkalnych, wszystkie z 75 % bonifikatg, z tego w poszczegoinych latach
odpowiednio: 12, 13, 10, 18 i 13 lokali. Laczna wartos$¢ sprzedanych lokali (wg
wycen rzeczoznawcy) wraz z wartoscig gruntu lub udziatem w prawie uzytkowania
wieczystego wynosita 7 512,2 tys. zi. Ze sprzedazy tych uzyskano tgcznie
1493,6 tys. zt (tj. 19,9% ich wartosci).

(akta kontroli str. 167)

W ,Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Brodnicy na lata 2016-2020" z 29 grudnia 2015 r.'® zaplanowano do
bezprzetargowej sprzedazy w latach 2016-2019 40 lokali mieszkalnych przy
zastosowaniu bonifikaty 75% (planowano dochdd ze sprzedazy w wysokoSci
800 tys. zt). Sprzedano tacznie 54 lokale, tj. o 14 (35%) lokali wigcej, uzyskujac
dochody w wysoko$ci 1 240,4 tys. zt (0 440,4 tys. zt wyzsze od planowanych).

(akta kontroli str. 129-169, 1183-1186)

1.5. Analiza 48'" (72,7%) transakcji bezprzetargowych sprzedazy lokali
mieszkalnych z bonifikatg wykazata, ze we wszystkich przypadkach:

— sprzedane lokale znajdowaly sie w budynkach wielolokalowych
przeznaczonych do sprzedazy na podstawie uchwaty Rady Miejskiej nr
XXXV/389/2010 zmienionej uchwatg nr XXXVI11/360/2014;

— sporzadzono i podano do publicznej wiadomosci wykazy lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy;

14 Dalej: ,Rada Miejska”.

5 W wykazie tym wyszczegolniono 47 budynkéw, w ktdrych przeznaczone zostaty lokale mieszkalne do sprzedazy. Wykaz ten
zmieniony zostat uchwatg Rady Miejskiej nr XXXVIII/360/2014 z 23 kwietnia 2014 r. poprzez dodanie dwdch kolejnych
budynkéw.

16 Wprowadzonym uchwatg Rady Miejskiej w Brodnicy nr XI11/91/2015.

17 Losowo wybranych, w tym wszystkich 12 2 2015 . i po dziewig¢ z 2016 ., 2017 r., 2018 1.1 2019 .
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

— najemcom lokali na czas nieokre$lony doreczono zawiadomienia
0 przeznaczeniu lokali do zbycia, przy czym w zawiadomieniach z 2015 r. nie
zamieszczano informacji o przystugujgcym pierwszenstwie w nabyciu
nieruchomos$ci pod warunkiem zlozenia odpowiedniego oswiadczenia, a tym
samym nie wyznaczano terminu na ztozenie tego o$wiadczenia. Szczegétowe
ustalenia w tym zakresie przestawiono w sekcji  Stwierdzone
nieprawidtowoSci;

— nabywcami lokali byli ich dotychczasowi najemcy, ktdrzy posiadali umowy
najmu zawarte na czas nieoznaczony i ktérym na podstawie art. 34 ust. 1
pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przystugiwato prawo
pierwszenstwa w nabyciu;

— warto$¢ nieruchomosci (lokali wraz z gruntem) ustalona zostata w oparciu
owyceny - operaty szacunkowe sporzadzone przez uprawionego
rzeczoznawce w terminie do 12 miesiecy przed datq sprzedazy;

— nabywcom udzielono 75% bonifikaty obliczonej — w 21 przypadkach od ceny
ustalonej na poziomie nie nizszym niz warto$¢ nieruchomosci, w pozostatych
przypadkach - w zwigzku z uwzglednieniem wartoci poniesionych przez
najemcow nakfadoéw - od kwoty nizszej niz wynikata z operatu szacunkowego.
Szczegotowe ustalenia w tym zakresie przestawiono w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

— nabywcy uiscili cene lokalu jednorazowo, przed zawarciem aktu notarialnego.
(akta kontroli str. 191-193)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Ustalajac warunki zbycia lokali komunalnych z bonifikatg w 27 kontrolowanych
przypadkach, w ktorych przy sprzedazy dokonywano rozliczenia poniesionych przez
najemcow naktadow pomniejszono ustalong przez rzeczoznawce majgtkowego
warto$¢ nieruchomosci'® o rynkowg warto$¢ poniesionych naktadow i od tej wartosci
— nizszej niz warto$¢ wynikajgca z operatu szacunkowego - naliczono wysokos¢
bonifikaty. Stanowito to naruszenie art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nakazujacego udzielanie bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie
z art. 67 ust. 3 ww. ustawy, tj. w wysoko$ci nie nizszej niz jej warto$¢, a w jednym
przypadku réwniez art. 218 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktéry nakazuje
zaliczenie naktadow na poczet ceny nabycia lokalu.

Skutkiem powyzszego dziatania w objetych badaniem 26 przypadkach dotyczacych
rozliczenia naktadéw koniecznych udzielong bonifikate zanizono facznie
o 87 540,75 zt, natomiast cene po bonifikacie - tacznie o0 29 180,25 zt. Natomiast
w objetej badaniem sprawie dotyczacej rozliczenia naktaddéw poniesionych na
przebudowe budynku w celu wyodrebnienia lokalu udzielong bonifikate zanizono
023 045,25 zt, a cene do zaptaty po zaliczeniu na jej poczet - stosownie do art. 218
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami - poniesionych naktadow zawyzono
06 218,25 zt.

(akta kontroli str. 191-201, 210-212, 218-220, 246-333, 336, 367-468, 551-559, 598-
634, 671-700, 730-796, 836-938, 1149-1151)

Burmistrz wyjasnit m.in., ze w skontrolowanych sprawach zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego'® na poczet ceny

'8 Ewentualnie powiekszong o 1 200 zt.
9Dz, U.z2020r., poz. 611.



zaliczono naktady konieczne, ktdre poniést najemca, a ktore nalezaty do
obowigzkow wynajmujacego. Wskazat, ze ustalit ceng zgodnie z kryteriami
obowigzujacego przepisu art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosci,
a zaliczenie naktadow nastgpito w analogiczny sposob jak to przewidziano w art.
218 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Podniést tez, ze udzielenie bonifikaty
od ceny wynikajacej z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami bez
uwzglednienia poniesionych naktadow (niezaliczeniu ich na poczet ceny)
skutkowatoby tym, iz zbywajacy udzielitby bonifikaty niejako od ceny lokalu, ktéra
zawiera przeciez w czesci ,warto$¢ najemcy”, a Gmina postepujac w te sposdéb
udzielitaby wiec ulgi od czesci wartosci naktadéw poczynionych w lokalu
niestanowigcej jej wlasnosci. Wskazat rowniez, iz taki sposob rozliczenia naktadow
bytby nie tylko sprzeczny z art. 218 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ale
powodowatby, iz w czesci przypadkéw gmina zbywajac lokal stanowigcy jej
wiasnos¢ musiataby dopfacic nabywcy do ceny zbycia. Nadmienit tez, ze
wprowadzenie innego sposobu dokonywania rozliczen i udzielania bonifikaty
skutkowatoby niejednolitym traktowaniem najemcow korzystajacych z uprawnien
przyznanych na podstawie art. 218 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
a pozostatymi najemcami, tym bardziej, ze w stosunku do tych ostatnich ustawa nie
okresla sposobu rozliczen. Ponadto podniost, ze stosowana kolejnos¢ rozliczen
i udzielania bonifikaty znajduje odzwierciedlenie w powszechnej praktyce
samorzadow20,

(akta kontroli str. 1167-1182)

NIK zauwaza, ze podstawg ustalenia bonifikaty powinna by¢ cena niepomniejszona
o0 naktady, i to niezaleznie od tego czy byty to naktady konieczne, czy tez naktady na
przebudowe budynku w celu wyodrebnienia lokalu. Na takie rozumienie wskazuje
wprost tres¢ art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomosciami nakazujacego ustalanie
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. od wartosci nie nizszej niz warto$¢ nieruchomosci. Ustalanie
bonifikaty od ceny pomniejszonej o naktady powodowato, ze podstawa obliczenia
kwotowo w wielu przypadkach spadata ponizej warto$ci nieruchomosci (zalezatoby
to od tego, czy wartos¢ odliczonych naktadéw nie zostataby skompensowana
o ewentualne doliczenia). Zagadnienie sprzedazy lokalu oraz uwzglednienie
roszczenia o zwrot naktadow to dwa odrebne stosunki obligacyjne. Nie ma zatem
podstaw, aby taczy¢ ze sobg rozliczenia z nich wynikajace. Nabywcy lokalu
bedacego najemca, ktory ponidst naktady, przystuguje roszczenie o zwrot petne;
kwoty naktadow. Tymczasem, w wyniku stosowanego w Urzedzie mechanizmu,
nabywcy zwracane jest realnie jedynie 25% wartosci naktadow. W ocenie NIK bez
znaczenia pozostaje tu charakter poniesionych naktadow. Regulacja art. 218 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje jedynie na obowigzek dokonania
kompensaty rozliczen z tytutu naktaddéw poniesionych na przebudowe budynku
w celu wyodrebnienia lokalu, w przeciwienstwie do innych roszczen, ktorych
rozliczenie uzaleznione by¢ powinno od wystapienia przez najemce ze stosownym
zgdaniem.

2. W kontrolowanym okresie, do sierpnia 2015 r. w Urzedzie wymagano od
przysztych nabywcéw pokrycia kosztéw przygotowania lokali mieszkalnych do
sprzedazy, co byto niezgodne z art. 25 ust. 2 oraz w zw. z art. 23 ust. 1 pkt. 2
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktére stanowig, ze wycene nieruchomosci

2 Przywofat zapisy m.in. uchwaty nr XXIV/296/04 Sejmiku Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 19 lipca 2004 r.
zmieniajaca uchwate nr 675/2001 Sejmiku Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z dnia 25 wrzesnia 2001 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych z udzialem w nieruchomosci wspdlnej stanowigcych wiasno$¢ Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego i zasad udzielania bonifikat od sprzedazy oraz ustalania oprocentowania niesptaconej czesci naleznosci
w przypadku roztozenia ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego i udziatu w gruncie na raty na rzecz ich najemcow (§ 22).
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przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych, zapewnia burmistrz. Z tego
tytutu w 2015 r. na konto Urzedu wptyneto tacznie 2 920 z21.

Burmistrz wyjasnit, ze stosowany w tym czasie wymdg pokrywania kosztow
przygotowania lokali mieszkalnych przez najemcéw spowodowany byt
niejednoznacznym orzecznictwem w tej sprawie, w tym interpretacjg art. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami. Podat na te okolicznos¢ przyktadowe wyroki
sqdow administracyjnych i komentarze do przepisow ww. ustawy. Wskazat przy
tym, Ze biorgc pod uwage inne liczne analizy powyzszego problemu, w tym
w szczegoinosci wystapienia organdw kontroli wskazujacych na to, iz przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomosciami nie dajg organowi wykonawczemu gminy
podstaw do takiego obcigzania kupujacych, od pazdziernika 2015 r. sprzedaz lokali
na rzecz najemcow odbywata si¢ i nadal odbywa si¢ bez wymogu pokrywania
kosztéw przygotowania lokali do sprzedazy (kosztow wyceny nieruchomosci) przez
kupujacych.

(akta kontroli str. 191-228, 1056-1060, 1148, 1169, 1182)

NIK zauwaza, ze gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wojt, burmistrz
albo prezydent miasta. Gospodarowanie zasobem polega w szczegdinosci na
wykonywaniu czynnosci, o ktorych mowa w art. 23 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Stosownie do art. 23 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 25 ust. 2 tejze
ustawy wojt, burmistrz albo prezydent miasta, gospodarujacy gminnym zasobem
nieruchomosci, zapewnia wycene tych nieruchomosci, a nastepnie podaje jq do
publicznej wiadomosci. Oznacza to wprost, ze zaréwno dokonanie wyceny, jak i jej
koszty obcigzajg w Swietle ustawy organ administracji publicznej.22

3. We wszystkich 10 zawiadomieniach o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
przekazanych najemcom w 2015 r. nie zawarto informacji o przystugujgcym im
prawie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci pod warunkiem ztoZzenia wniosku
o nabycie oraz nie wyznaczano terminu na ztoZenie tego wniosku, co byto
niezgodne z art. 34 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 191-193, 197, 202, 205, 209, 213, 217, 221, 225, 229, 233, 237,
241, 244)

Burmistrz wyjasnit, Zze postepowania w sprawie zbycia lokalu mieszkalnego na rzecz
najemcy odbywaly sie na wniosek zainteresowanych oséb. Gmina uznawata
w zwigzku z powyzszym, iz spetniony juz zostat obowigzek wynikajacy z tresci art.
34 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. osoba zainteresowana ziozyta
wniosek przewidziany w ww. przepisie i nie musi ponownie go sktada¢ organowi.
Ztozenie wniosku o wykup wymagane byloby, gdyby gmina podjeta "z urzedu"
zamiar zbycia lokalu i najemca o tym zamiarze by nie wiedziat. Skoro uprawniony
ztozyt wniosek o wykup i organ rozpoczat na skutek tego wniosku procedure
sprzedazy, zbedne bylo ponowne wymaganie jego ztozenia. Burmistrz podkreslit
ponadto, ze w zaden sposdb nie zostato naruszone uprawnienie najemcy do
pierwszenistwa nabycia lokalu mieszkalnego, wynikajace z przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami. Organ dysponowat wnioskiem uprawnionego
o sprzedaz lokalu. Z wyjasnien Burmistrza wynikato jednakze, Ze biorac pod uwage
publikowane zastrzezenia organow kontroli do ww. sposobu postepowania, zostat
on odpowiednio zmieniony.

21 Przy czym jedna transakcja sprzedazy nie doszta do skutku.

22 Podobne stanowisko prezentuja Sady w wyrokach: Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r.,
sygn. akt | OSK 1807/11; Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10 czerwca 2011 r., sygn. akt. [l SA/Gd
401/11; Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 6 wrze$nia 2012 r. sygn. akt || SA/Po 681/11.
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(akta kontroli str. 1056-1060)

W Urzedzie przeznaczano do bezprzetargowej sprzedazy komunalne lokale
mieszkalne osobom uprawnionym do ich nabycia. Wiasciwie ustalano wartosci
(wycene) sprzedawanych nieruchomos$ci oraz realizowano obowigzki wynikajace
z art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Stwierdzone nieprawidtowosci
dotyczyly przede wszystkim niezgodnego z przepisami postepowania w zakresie
ustalania wysokosci udzielonych bonifikat ich nabywcom, co miato charakter
systemowy i wystapito w 27 spo$rod 48 (56,2%) badanych sprzedazy.

2. Monitoring wtérnego obrotu komunalnymi lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata

21. W Regulaminie Organizacyjnym Urzedu, jak i w zakresach czynnosci
pracownikdw nie okreslono zadania polegajacego na monitoringu wtdérnego obrotu
komunalnymi lokalami mieszkalnymi. Ws$rod zadan Wydziatu Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Geodezji Urzedu wymieniono jednak Zzadanie zwrotu kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie.

(akta kontroli str. 8-77)

2.2. Burmistrz Brodnicy, wskazat, ze w latach 2015-2020 monitoring wtdrnego
obrotu lokalami zbytymi z bonifikata w Urzedzie odbywat si¢ w szczegdlnoSci
poprzez analizy:
— wplywajacych do Urzedu aktéw notarialnych i zawiadomien z sadow
0 zmianie wtasciciela lokalu,
— zmian dokonanych w ewidencji gruntéw i budynkow,

— zmian dokonywanych w ksiegach wieczystych w oparciu o Centralng Baze

Danych Ksigg Wieczystych.
Burmistrz wskazat, ze wptywajace do Urzedu akty i zawiadomienia przekazywane
byly osobie odpowiedzialnej za zbywanie lokali — inspektorowi w Wydziale

Gospodarki Nieruchomo$ciami i Geodezji, ktory na biezaco dokonywat stosownych
zapisow w prowadzonym rejestrze zbywanych lokali. Rejestr ten byt réwniez
przekazywany w odstepie pdtrocznym osobie zajmujgcej sie prowadzeniem
ewidencji i gruntéw — inspektorowi w tymze wydziale, ktéry po stwierdzeniu zmian
informowat o tym osobe odpowiedzialng za sprzedaz lokali. Po wniesieniu zmian
potwierdzat on zgodno$¢ z zapisami operatu ewidencyjnego.

(akta kontroli str.1169, 1180)

2.3. Do konca | kwartatu 2020 r. 27 sposrod 132 mieszkan komunalnych zbytych
przez Gmine Miasto Brodnica z bonifikatg w latach 2011-2019, zmienito swoich
wiascicieli przed uptywem pieciu lat od daty pierwotnej sprzedazy. We wszystkich
przypadkach nowymi wiascicielami zostaty osoby bliskie dla nabywcow
w rozumieniu art. 4 pkt 13 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy czym
w 14 sprawach podstawg przeniesienia wtasnosci lokalu byta umowa darowizny,
w o$miu — nabycie spadku, w trzech — umowa o dozywocie, w jednej umowa
sprzedazy, a w jednej — umowa zamiany. Cztery lokale przed uptywem pieciu lat od
dnia sprzedazy przez Gmine byly przedmiotem dalszego zbycia, . w dwoch
przypadkach osoby bliskie, ktére nabyly wtasno$¢ lokalu na podstawie umowy
o dozywocie sprzedaty lokal osobom trzecim (niespokrewnionym), w dwéch - osoby



Stwierdzone
nieprawidtowosci

bliskie bedace spadkobiorcami pierwotnych nabywcéw darowaty lokal swoim
krewnym?23,

W prowadzonym w Urzedzie na potrzeby monitoringu rejestrze odnotowanych byto
25 ze wskazanych 27 transakcji wtornego zbycia. W kwestii pozostatych dwdch
przypadkéw Burmistrz podat, ze Urzad zidentyfikowat fakt zmiany wiascicieli,
ti. waktach spraw znajdujq sie niezbedne dokumenty. Nie dokonano jedynie
wiasciwych wzmianek w tabeli monitoringu.

W Zadnym z ustalonych przypadkéw wtérnego zbycia, Urzad nie zakwalifikowat ich
do zadania zwrotu bonifikaty.

(akta kontroli str.178-190, 1077-1080)

2.4. W ksiegach rachunkowych Urzedu ujeto, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci?4, wszystkie operacje gospodarcze zwigzane
ze sprzedazg wybranych do badania lokali mieszkalnych z 2015 r. 2017 r. 1 2019 r.
W badanych latach dochody ze sprzedazy — 253 152,75 zt, 2640 zt i 280 zt w 2015
r, 262980,5 zt w 2017 r. i315859,5 zt w2019 r. ujete zostaty w dziale 700
(Gospodarka  mieszkaniowa) rozdziale 70005 (Gospodarka  gruntami
i nieruchomos$ciami) paragrafie 770 (Wptaty z tytutu odptatnego nabycia prawa
witasnosci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci), tj. zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie
szczegotowej klasyfikacji dochoddw, wydatkow, przychodow irozchodéw oraz
$rodkéw pochodzacych ze zrddet zagranicznych?s,

Warto$¢ tych lokali wyksiegowana z ewidencji srodkéw trwatych (konto 011-01)
wyniosta tacznie 289 840,19 zt, w tym w 2015 r. - 116 613,11 zt, w 2017 r. —
8161462 i w 2019 r. - 9161246 zt i obejmowata czesciowq sprzedaz
dotychczasowej amortyzacji oraz nieumorzong cze$¢ wartosci poczatkowej
sprzedanych lokali.

(akta kontroli str.1132-1147)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowo$e.

W Urzedzie nie zakwalifikowano jako skutkujgcych obowigzkiem zwrotu bonifikaty
dwoch transakcji wtdrnego obrotu bytymi lokalami komunalnymi?8 w okresie
krotszym niz piec lat od daty ich pierwotnego nabycia, polegajacych na zbyciu tych
lokali przez osoby bliskie, ktére nabyty wtasno$¢ nieruchomosci od pierwotnych
nabywcoéw na podstawie umoéw o dozywocie. W konsekwencji nie wystgpiono
z zadaniem zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji, co
stanowito naruszenie art. 68 ust. 2b w zw. z ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Kwota réwna udzielonym bonifikatom po waloryzacji?’ w ww.
przypadkach wyniosta tgcznie 200 381,66 zt.

2 \W orzecznictwie prezentowane sa dwa odmienne poglady: pierwsza linia orzecznicza prezentowana jest przez m.in. wyrok
Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 28 sierpnia 2014 r., sygn. akt Il 528/14, wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
13 grudnia 2018 r., sygn. akt | ACa 444/18, druga linia orzecznicza m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10
stycznia 2013 r., sygn. akt | ACa 1097/12 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarisku z dnia 19 lutego 2019 r., sygn. akt V ACa
551/18). Zauwazy¢ nalezy tez, ze od wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 grudnia 2018 r., zostata wniesiona
skarga kasacyjna. Nie wydano jeszcze orzeczenia koriczacego w tej sprawie. W zwigzku z powyzszym Izba odstepuje od
oceny ww. stanow faktycznych.

24Dz U.z2019r., poz. 351 ze zm.
%Dz U.z2014 r., poz. 1053 ze zm.

% Dotyczy to nieruchomosci zbytych przez Gming Miasto Brodnica 21 wrze$nia 2012 r. i 19 wrze$nia 2013 r., sprzedanych
nastepnie przez osoby bliskie dla pierwotnych nabywcow odpowiednio: 10 listopada 2014 r. i 24 kwietnia 2015 r.

21 Ustalonej na dzien zbycia nieruchomosci, tj. dzien, w ktérym Burmistrz w najwcze$niej mozliwym terminie mogt zazadac jej
zwrotu od zobowigzanych (dzien wymagalnosci roszczenia o zwrot wedlug art. 120 § 1 Kodeksu cywilnego).
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Burmistrz wyjasnit m.in., ze w toku kontroli dokonano analizy ww. przypadkow
i stwierdzono, ze mogq zachodzi¢ w stosunku do nich przestanki do zgdania zwrotu
kwoty réwnej rownowartosci udzielonej bonifikaty. Wskazat, ze niewystgpienie
o zwrot wynikato z interpretacji przepisow w tym zakresie - przyjeto bowiem, ze
zwolnienia wynikajace z art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
mogq znalez¢ zastosowanie rowniez w stosunku do 0sob bliskich nabywcy lokalu
przy uwzglednieniu przepisu art. 5 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks

cywilny28,
(akta kontroli str. 178-190, 985-1020, 1154-1165, 1149-1153)

Odnoszac sie do powyzszych wyjasnien NIK zauwaza, Zze w orzecznictwie
ugruntowany jest poglad?®, zgodnie z ktérym interpretacja art. 68 ust. 2b
ustawy gospodarce nieruchomosciami prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze
obowigzek zwrotu przez osobe bliskq kwoty réwnej zwaloryzowanej bonifikacie
powstaje z chwilg zbycia przez osobe bliskg nieruchomosci - niezaleznie od celu
takiego zbycia oraz osoby nabywcy. Wyktadnia art. 68 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wskazuje bowiem, ze enumeratywne przestanki zwolnienia od
obowigzku zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji (art. 68 ust.
2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami) znajdujg zastosowanie wytgcznie do
pierwotnych nabywcow nieruchomosci wskazanych w art. 68 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, a nie do oséb im bliskich, na rzecz ktorych zbyty
nieruchomosc¢.

W Urzedzie prowadzono monitoring obrotu wtérnego sprzedanych lokali. Na biezaco
analizowano akty notarialne i zawiadomienia z sqdéw o zmianie wiasciciela lokalu,
jak réwniez zmiany dokonane w ewidencji gruntéw i budynkow czy tez w ksiegach
wieczystych w oparciu o Centralng Baze Danych Ksigg Wieczystych. Jednoczes$nie
nie podjeto jednak jakichkolwiek dziatar zwigzanych ze zwrotem bonifikaty w dwdch
przypadkach sprzedazy wtornej lokali przed uptywem pieciu lat od ich nabycia przez
osoby bliskie nabywcy. Z tego tytutu nie dochodzono naleznosci Miasta Brodnicy
w wysoko$ci 200,4 tys. zt.

3. Ocena egzekwowania obowiazku zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty oraz skuteczno$¢ tych dziatan

W okresie objetym kontrolag Gmina nie wystepowata z zadaniami zwrotu kwoty
rownej udzielonej bonifikacie®0. Nie wystepowano do sadu z pozwem w tym zakresie
ani nie windykowano naleznosci z tego tytutu.

(akta kontroli str. 1081)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Z uwagi na brak przypadkow, o ktorych mowa powyzej, Najwyzsza Izba Kontroli
odstepuje od oceny niniejszego obszaru.

28Dz, U.z2019r., poz. 1145 ze zm.

2 Stanowisko powyzsze znalazto potwierdzenie w kolejnych orzeczeniach Sadu Najwyzszego: wyroku z dnia 14 lipca 2010 .,
V CSK 15/10, uchwale z dnia 27 czerwca 2013 r., Il CZP 30/13, wyroku z dnia z dnia 12 lutego 2014 r., IV CSK 274/13,
wyroku z dnia 21 stycznia 2016 r., Ill CSK 57/15, a takze wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 wrze$nia 2014 r., |
ACa 241/14, wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 19 stycznia 2017 r., | ACa 653/16.

30 W okresie objetym badaniem nie wystapity przypadki odstapienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty na podstawie art.
68 ust. 2c ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
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Uwagi

Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
| wnioski:

Izba nie formutuje uwag.

1. Podjecie dziatann zmierzajacych do uzyskania zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikacie w zwigzku z dwoma przypadkami wtdrnego zbycia bytych lokali
komunalnych.

2. Zaprzestanie naliczania bonifikaty od wartosci lokalu pomniejszonej o nakfady
najemcow.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystgpienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, czerwca 2020 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Kontrolerzy Delegatura w Bydgoszczy
Karol Sobieszczyk p.o. Dyrektora
gt. specjalista k.p. dr Tomasz Sobecki
....................... s

Karolina Lahutta
gt. specjalista k.p.



