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Wykaz stosowanych skrotow, skrotowcdw i pojec

bonifikata

JST

Kodeks cywilny
lokal

mieszkaniowym
zasob gminy

rozporzadzenie
W sprawie wyceny

sprzedaz
bezprzetargowa

ugn

UM
ustawa o lokalach

ustawa o NIK

ustawa o ochronie
praw lokatoréw

ustawa
o rachunkowosci

ustawa
0 samorzadzie
gminnym

wieloletni program
gospodarowania
mieszkaniowym
zasobem gminy

zmniejszenie ustalonej ceny - tu — lokalu mieszkalnego, kwota obnizki;
jednostka samorzadu terytorialnego;

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.z 2022 r. poz. 1360, ze zm.);
lokal mieszkalny, o ktérym mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o lokalach;

lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, o ktérych mowa
w art. 2 pkt 10 ustawy o ochronie praw lokatoréw;

rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.z 2021 r.
poz. 555);

sprzedaz nierynkowa nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ - tu - gmin,
regulowana ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Czesto wigze sie
z udzieleniem bonifikaty od ceny sprzedazy ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego;

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1899, ze zm.);

urzad miasta, urzad miejski;
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnoSci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048);

ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.z 2022 r.
poz. 623);

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2022 r. poz. 172, ze zm.);

ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021 r. poz. 217,
ze zm.);

ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559, ze zm.);

program, o ktérym mowa w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw.



Pytanie definiujace

cel gtéwny kontroli

Czy gminy w sposéb
prawidtowy sprzedawaty
komunalne lokale

mieszkalne w drodze
bezprzetargowej

z udzieleniem bonifikaty
oraz skutecznie realizowaty
obowiazek zadania jej zwrotu
w sytuacjach przewidzianych
prawem?

Pytania definiujace cele

szczegotowe kontroli

1. Czy prawidtowo zbywano
komunalne lokale
mieszkalne w trybie
bezprzetargowym?

2. Czy rzetelnie
monitorowano
wtorny obrot lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg?

3. Czy prawidtowo
Wywigzywano sig
z obowigzku zadania
zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem
oraz jaka byta skutecznosé¢
tych dziatar?

Jednostki kontrolowane
Urzedy miast (20)

w pieciu wojewodztwach:
kujawsko-pomorskim,
podkarpackim,
$wietokrzyskim,
warminsko-mazurskim

i zachodniopomorskim.

Jednostki objete badaniem
kwestionariuszowym
Urzedy miast (67)

w czterech wojewddztwach:
podkarpackim,
$wietokrzyskim,
warminsko-mazurskim

i zachodniopomorskim.

Okres objety kontrola
Lata 2016-2021

z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed

i po tym okresie

1. WPROWADZENIE

Konstytucyjnym obowigzkiem wtadz publicznych jest prowadzenie polityki
sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegélno-
$ci popieranie ich dziatan zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania®.
Gmny s3 podstawowymi ogniwami wtadzy publicznej realizujacymi zadania
z zakresu gospodarki mieszkaniowej. W tym celu tworzg i zarzadzajg (bezpo-
$rednio lub za pomoca zaktadéw lub jednostek budzetowych, gospodarstw
pomocniczych lub gminnych oséb prawnych) zasobem nieruchomosci zbywa-
jac je m.in. w trybie bezprzetargowym na rzecz dotychczasowych najemcow.

W przypadku gdy umowa najmu zostata zawarta na czas nieoznaczony,
najemca moze skorzystac¢ z prawa pierwszenstwa przy zakupie lokalu
mieszkalnego a dodatkowo otrzymac bonifikate od ustalonej ceny. Takie
uregulowanie, o wybitnie preferencyjnym charakterze, jest niewatpliwie
sprzeczne z gospodarka rynkowg, ma jednak uzasadnienie spoteczne®.
Ponadto gmina cho¢ uzyskuje nizsze od mozliwych do osiggniecia dochody,
zbywajac nieruchomos¢ obniza zarazem koszty utrzymania zasobu mieszka-
niowego, zwtaszcza w sytuacji niskich wptywow z czynszéw za wynajem lokali.

Pomimo wieloletnich doswiadczen gmin dotyczacych prywatyzacji lokali
mieszkalnych wcigz w tym procesie dochodzi do istotnych nieprawidto-
wosci®. Dotychczasowe kontrole NIK wskazywaty, ze majg one powszech-
ny i systemowy charakter®.

Podjecie kontroli byto istotne zaréwno z punktu widzenia gospodarki
finansowej gmin, jak i najemcow komunalnych lokali mieszkalnych, korzy-
stajgcych z mozliwosci ich zakupu z zastosowaniem bonifikaty w wysoko-
$ci dochodzacej nawet do 99% wartosci rynkowej lokalu.

Por. art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.z 1997 . Nr 78, poz. 483, ze zm.).
2 Takm.in. Sad Najwyzszy w wyroku z 15 stycznia 2003 r., IV CKN 1637/00.

Wykazata je choc¢by kontrola przeprowadzona przez Delegature NIK w Bydgoszczy w 2020 r.
NIK stwierdzita, ze w czterech z pieciu skontrolowanych gmin sprzedaz lokali komunalnych
wtrybie bezprzetargowym prowadzono w spos6b niezgodny z obowiazujacymi przepisami prawa.
Por. informacje o wynikach kontroli I/20/002/LBY dostepna na www.nik.gov.pl.

Por. informacje o wynikach kontroli P/14/097 dostepng na www.nik.gov.pl.



WPROWADZENIE

Infografika nr 1
Lokalizacja skontrolowanych gmin

Kotobrzeg
Biatogard

Swidwin
Tuchola

Wiecbork

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

Braniewo Bartoszyce

Szczytno

Golub-Dobrzyn

Aleksandrow
Kujawski

Skarzysko-Kamienna

Ostrowiec
Swietokrzyski

Jedrzejow

Stalowa
Wola

Mielec

Debica

Przeworsk




OCENA OGOLNA

Niemal wszystkie skontrolowane gminy (19 z 20) sprzedawaty lokale miesz-
kalne w drodze bezprzetargowej, z udzieleniem bonifikaty, w sposéb niepra-
widtowy, w tym przede wszystkim w 15 z nich zlecano wycene nieruchomosci
jeszcze przed uzyskaniem zaswiadczenia od starosty o spetnieniu wymo-
géw samodzielnego lokalu, a w 14 obcigzano przysztych nabywcéw kosztami
wyceny (pobrano w ten sposob bezpodstawnie ponad 145 tys. zt). Stwierdzono
takze w czterech gminach regulacje, wykraczajace poza ustawowe upowaz-
nienie, wprowadzajace podmiotowe ograniczenia przy sprzedazy mieszkan,
ktére zawezaty krag os6b uprawnionych do ich nabycia. NIK ujawnita réwniez
18 przypadkéw (7%) dalszego zbycia lokali, ktdre nie zostaty w urzedach ziden-
tyfikowane, mimo powszechnego dostepu do narzedzi, ktére umozliwiaty taka
weryfikacje. Ponadto w pieciu gminach (25%) nie dochodzono lub bezpodstaw-
nie zaniechano dochodzenia zwrotu réwnowartosci udzielonych przy sprzedazy
bonifikaty, w tacznej kwocie 363,5 tys. zt, pomimo zaistnienia ku temu przesta-
nek. Wéréd przyczyn nieprawidtowosci nalezy wymieni¢ przede wszystkim nie-
rzetelne dziatanie, btedna interpretacje przepiséw ugn i niewtasciwa organizacje
pracy. W ocenie NIK stwierdzone w kontroli nieprawidtowosci Swiadcza o stabo-
$ci przyjetych rozwigzan w zakresie kontroli zarzadcze;j.

Gminy, zobowigzane do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, ograniczaty sie w tym wzgledzie wytacznie
do rozpatrywania wnioskéw pochodzacych od najemcow. W 13 z nich nie spo-
rzadzono podstawowych dokumentdw strategicznych - wieloletnich progra-
mow gospodarowania zasobem mieszkaniowym lub byty one niekompletne,
co nie pozwalato m.in. na rzetelne planowanie sprzedazy nieruchomosci loka-
lowych. Tam, gdzie plany takie powstaty i tak nie zawsze byty one realizowane
w zatozonych wielkosciach, gdyz sprzedaz uzalezniona byta od woli potencjal-
nych nabywcow.

Do sprzedazy przeznaczano wyodrebnione i samodzielne lokale mieszkalne
o uregulowanym stanie prawnym. Zbywano je na rzecz oséb uprawnionych
tj. najemcéw posiadajacych umowy na czas nieoznaczony, cho¢ wystapity przypadki,
Ze zawarte zostaly one kilkadziesiat dni, a w skrajnym — nawet sze$¢ dni przed zaku-
pem mieszkania. Przy udzielaniu bonifikat stosowano obiektywne kryteria.

W 13 skontrolowanych jednostkach najemcow nie powiadamiano pisemnie
o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci pod warun-
kiem ztozenia oSwiadczenia w wyznaczonym terminie. W dziewieciu - w spo-
so6b nieprawidtowy sporzadzano i podawano do publicznej wiadomosci
wykazy lokali przeznaczonych do zbycia. W szeSciu gminach btednie ustalano
warto$¢ udzielanych bonifikat. W czterech - operacje gospodarcze zwigzane
ze sprzedaza lokali uyjmowano w ewidencjach z opdznieniem, przez co sporza-
dzane przez |ST sprawozdania finansowe byty nierzetelne.

Cho¢ wszystkie kontrolowane jednostki monitorowaty czy wtasciciele lokali
nabytych na preferencyjnych warunkach cenowych, nie rozporzadzali nimi
w sposéb powodujacy utrate tego przywileju, to w pieciu z nich (25%) dziata-
nia w tym zakresie byly nierzetelne i nieskuteczne.

W o$miu gminach (40%) zaniechano identyfikacji ryzyk zwigzanych z bezprze-
targowa sprzedaza lokali mieszkalnych. Uniemozliwiato to m.in. wypracowanie
skutecznych mechanizméw kontroli i wykrycie nieprawidtowosci.

95% skontrolowanych
gmin nieprawidtowo
zbywato komunalne
lokale w drodze
bezprzetargowe;j

z udzielaniem bonifikat



3.

Whasciwe przygotowanie
organizacyjne
kontrolowanych
jednostek

Nieopracowane

lub niekompletne
programy gospodarowania
zasobem mieszkaniowym

Obiektywne kryteria
udzielania bonifikat

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

Wszystkie skontrolowane jednostki byty organizacyjnie przygotowane
do realizacji zadan w zakresie sprzedazy komunalnych lokali miesz-
kalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcéw. Zadania
te okres$lono zar6wno w regulaminach organizacyjnych przypisujac
je konkretnym komdérkom organizacyjnym, jak i w zakresach czynnosci
zatrudnionych w nich pracownikéw. W poszczeg6lnych wydziatach lub
referatach zajmowato sie nimi od jednej do sze$ciu osdb, ktore posiadaty
doswiadczenie pozwalajace na wykonywanie powierzonych obowigzkéw.
W ocenie NIK opracowanie i udostepnienie zainteresowanym w siedmiu
gminach formularzy i instrukcji o sposobie i miejscu sktadania dokumen-
tow byto dobrg praktyka. [str. 15]

Gminy w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty moga
posiadac¢ zasdb mieszkaniowy®, a zasady gospodarowania tym zaso-
bem zobowigzane sa uyjmowac¢ w wieloletnich programach®. Tymczasem
w 13 gminach (65% skontrolowanych) NIK stwierdzita nieprawidtowosci
w tym zakresie. W dwdch przypadkach wieloletnich programéw nie opraco-
wano w ogble, w o$miu nie zapewniono ciggtosci ich obowigzywania, tj. nie
uchwalono kolejnych programéw lub weszty one w zycie z kilkumiesiecz-
nym opo6Znieniem. Dodatkowo w czterech gminach stwierdzono, Zze w doku-
mentach tych nie wskazano ustawowo okreslonych elementéw np. planow
sprzedazy nieruchomosci lokalowych. Tam gdzie plany takie sporzadzano,
i tak nie byty one realizowane w zatozonych wielkos$ciach. W jednej gminie
faktyczna sprzedaz lokali odpowiadata zaplanowanej, w o$miu w rzeczy-
wistosci sprzedano wiecej lokali (nawet o przeszto 100%), a w pieciu przy-
jetych planéw cze$ciowo nie zrealizowano. [str. 16]

W 18 gminach organy stanowigce podjety uchwaty w sprawie zasad
sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych w trybie bezprzetargo-
wym i warunkow oraz wielkosSci udzielanych bonifikat. W dwéch miaty
one charakter indywidualny i podejmowano je w konkretnie rozpatrywa-
nych sprawach. We wszystkich skontrolowanych przypadkach’ upustow
cenowych udzielano w oparciu o obiektywne kryteria, w sposob, ktéry
nie prowadzit do nieusprawiedliwionego odstepstwa od zasady réwno-
$ci. Najczesciej wysokos$¢ bonifikaty uzalezniana byta od wieku budynku
i jego stanu technicznego, sposobu zaptaty, dtugosci okresu najmu lokalu,
lokalizacji budynku, w ktérym sprzedawano lokale mieszkalne. Wysokos¢
stawek procentowych bonifikaty wahata sie od 10% do 99%. W 15 gmi-
nach (75% skontrolowanych) wysokos$¢ mozliwej do uzyskania bonifikaty
przekraczata 90% ustalonej warto$ci nieruchomosci. W dwéch gminach
w okresie objetym kontrolg zrezygnowano ze sprzedazy mieszkan komu-
nalnych z bonifikatami. W kolejnych siedmiu istotnie zmniejszano ich
wartos$¢ (na 1020%). [str. 19]

Por. art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.
Por. art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

W toku kontroli badaniem objeto 613 przypadkéw sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym tj. 27% ze wszystkich zbytych w tym trybie w okresie 2016-2021
we wszystkich skontrolowanych gminach (2242 przypadkow).



SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

W o$miu gminach organy stanowigce w uchwatach dotyczacych zasad
sprzedazy lokali komunalnych zawarty ograniczenia dotyczace ich zby-
wania, przy czym w czterech z nich miaty one charakter podmiotowy
i wigzaty sie z sytuacjg indywidualng wnioskodawcéw (np. niezalega-
niem z optatami czynszowymi, odpowiednim okresem najmu). W ocenie
NIK umieszczanie w aktach prawa miejscowego dodatkowych kryteriow,
wykraczajgcych poza ustawowe upowaznienie, zawezajgcych zarazem
krag oséb, ktérych pierwszenstwo w zakupie mieszkania wynika wprost
z ustawy, byto niedopuszczalne. [str. 21]

W latach 2016-2021 w 20 skontrolowanych gminach sprzedano tacznie
2242 lokale mieszkalne w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow.
Najwiecej lokali sprzedano w 2017 r. (21% - 471 mieszkania) a najmniej
w 2020 1. (12% - 274 mieszkania). W 2240 przypadkach kupujacym udzie-
lono bonifikat, przy czym w 31% przypadkéw wynosita ona 95% wartosci
nieruchomosci. Ponad potowe mieszkan (58%) we wszystkich skontrolo-
wanych gminach sprzedano z bonifikatami nie mniejszymi niz 90% war-
tosci nieruchomosci. W jednej z gmin w 99% przypadkéw najemcom lokali
udzielono bonifikat w wysoko$ci 99%. W kolejnej w 88% przypadkow
przy sprzedazy udzielono najemcom bonifikat w wysokosci 98%. Zaledwie
0,3% lokali zbyto z bonifikatami nieprzekraczajacymi 50% ich wartosci.
Gminy uzyskaty ze zbycia tych lokali 35 269, 29 tys. zt tj. 14% ustalonej
przez rzeczoznawcéw majgtkowych warto$ci zbywanych nieruchomosci.

[str. 22]

We wszystkich 20 skontrolowanych gminach, procedury bezprzetar-
gowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych, wszczynane byty
na podstawie wnioskéw najemcoéw. Sprzedaza w tym trybie obejmowano
wyodrebnione i samodzielne lokale o uregulowanym stanie prawnym.
Przed zawarciem umowy ich sprzedazy (w formie aktu notarialnego),
prowadzono rokowania z nabywcami, sporzadzajac na tg okolicznos¢ pro-
tokot. Lokale mieszkalne, w objetych badaniem przypadkach sprzedawano
na rzecz osob uprawnionych tj. najemcéw posiadajgcych umowy na czas
nieoznaczony, cho¢ wystapity przypadki, Ze zawarte zostaty one kilka-
dziesiat dni, a w skrajnym - nawet sze$¢ dni przed zakupem mieszkania.

[str. 23]

W dziewieciu gminach (45% skontrolowanych) wystgpity nieprawidto-
wosci dotyczace obowigzku sporzadzenia i podania do publicznej wiado-
mos$ci wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Kontrolerzy
ujawnili przypadki niezamieszczenia ich na stronach internetowych UM,
nieobjecia nimi wszystkich sprzedawanych lokali, upublicznienia ich
na okres krétszy niz wymagany przez ugn (21 dni) badz sporzadzenia
ich nierzetelnie (np. nieujecia w nich wszystkich wymaganych informacji),
wbrew postanowieniom art. 35 ugn. [str. 23]

W 13 gminach (65% skontrolowanych) wystapity przypadki niepowia-
damiania na pi$mie najemcow o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
i/lub o przystugujacym im pierwszenstwie w ich nabyciu, mimo takie-
go wymogu wynikajacego z art. 34 ust. 4 ugn. W jednej gminie pisma
do najemcdéw lokali wystano jeszcze przed przeznaczeniem tych nieru-

Skala sprzedazy lokali
mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym

Lokale zbywane
wylacznie na wniosek
najemcow

Nierzetelne

lub nieupubliczniane
wykazy sprzedawanych
lokali

Niesporzadzone

lub niekompletne
zawiadomienia najemcoéw
O prawie pierwszenstwa
nabycia
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Prawidtowo rozktadane
na raty zaptaty za lokale

Operaty szacunkowe
sporzadzane przez
uprawnionych
rzeczoznawcow

Przedwczesne zlecanie
wycen lokali

SYNTEZA WYNIKOW KONTROLI

chomosci do sprzedazy (ogtoszeniem wykazéw lokali przeznaczonych
do sprzedazy). Kierownicy jednostek wskazywali, Ze procedura sprzedazy
byta wszczynana wytacznie po otrzymaniu wniosku najemcy.  [str. 24]

W sze$ciu gminach (30% skontrolowanych) stwierdzono nieprawidtowosci
zwigzane z ustalaniem wartosci bonifikaty. Wystapity one w 47 sposrod
149 przeanalizowanych przypadkow (31,5%). Ustalajac warunki zbycia
lokali komunalnych, w przypadkach w ktérych przy sprzedazy dokonywano
rozliczenia poniesionych przez najemcéw naktadéw, pomniejszono ustalong
cene lokalu o ich wartos¢ - i od tej wartosci (tj. nizszej niz wartoS¢ wyni-
kajaca z operatu szacunkowego), niezgodnie z art. 68 ust. 1 w zw. z art. 67
ust. 3 ugn, naliczono wysokos$¢ bonifikaty. Wskutek tego pomniejszano
wplywy do budzetu (o 154,7 tys. z1), a udzielone bonifikaty byty de facto
wyzsze niz wynikajace z uchwat rad miejskich. [str. 24]

W okresie objetym kontrola w sze$ciu gminach (30% skontrolowanych)
cene zbywanych z bonifikata lokali rozktadano na raty. We wszystkich
zbadanych przypadkach, zgodnie z wymogami ugn, nabywcy przed zawar-
ciem umowy przenoszacej wiasnos¢ zaptacili pierwsza rate. Nastepne
wraz z oprocentowaniem podlegaty zaptacie w terminach ustalonych
przez strony w umowie. Wierzytelnosci JST w stosunku do nabywcy byty
zabezpieczane poprzez ustanowienie hipoteki. W trzech z tych sze$ciu gmin
wystapity przypadki nieterminowej sptaty rat. Udzielenie ulgi w postaci
roztozenia zaptaty na raty nie jest obligatoryjne. W przypadku dopuszcze-
nia takiej mozliwo$ci organy gmin nie posiadaja kompetencji do modyfiko-
wania warunkow wynikajgcych wprost z ugn®. W dwdch gminach dokonano
jednak zmian tych zasad w aktach o charakterze ogélnym. [str. 27]

We wszystkich skontrolowanych gminach warto$¢ sprzedanych z boni-
fikatg lokali byta kazdorazowo ustalana przez uprawnionego® rzeczo-
znawce majgtkowego, a wyceny zostaty sporzagdzane w formie operatow
szacunkowych. W 17 gminach (85% skontrolowanych) sporzadzano
je w terminie do 12 miesiecy przed datg sprzedazy nieruchomosci badz
byty aktualizowane zgodnie z ugn'®. W trzech gminach (tacznie w 11 przy-
padkach tj. 12% tam zbadanych) przy sprzedazy postuzono sie nieaktual-
nymi operatami. [str. 29]

W 15 gminach (75% skontrolowanych) wystapity przypadki (tacznie
297 tj. 70% tam zbadanych) zlecania wyceny jeszcze przed uzyskaniem
zas$wiadczenia od starosty o spetnieniu przez nieruchomo$¢ wymogéw
samodzielnego lokalu mieszkalnego, co byto niezgodnie z § 32 ust. 2 roz-
porzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego'!. Kierownicy

Np. do ograniczania dopuszczalnego czasu sptaty rat czy warto$ci oprocentowania niesptaconej
ceny zbywanej nieruchomosci. Zgodnie z art. 70 ust. 4 ugn rada gminy moze wyrazi¢ zgode
na zastosowanie innej stopy procentowej w konkretnie rozpatrywanej sprawie, nie za$ w akcie
o charakterze generalnym.

Tj. ujetego w Centralnym rejestrze rzeczoznawcoéw majatkowych prowadzonym przez ministra
wtasciwego ds. budownictwa, planowania i zagospodarowani przestrzennego.

1% Por.art. 156 ust. 3 i 4 ugn.

1 Dz U.z 2021 r. poz. 555. Zgodnie z tym przepisem okre$lenie warto$ci lokalu, ustanawianego

jako przedmiot odrebnej wiasno$ci, moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez witasciciela
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jednostek wyjasniali, ze wynikato to m.in. ze wzgledéw ekonomicznych
lub znajomosci stanu nieruchomosci nalezacych do zasobu gminy. Takie
postepowanie rodzito ryzyko poniesienia zbednych kosztéw wyce-
ny lokalu w sytuacji, gdy ostatecznie nie mdégtby by¢ on przedmiotem
sprzedazy*2. [str. 29]

W 14 gminach (70% skontrolowanych) w sposéb niezgodny z prawem
obcigzano przysztych nabywcéw kosztami wyceny lokali mieszkalnych
(facznie w 325 przypadkach tj. 76% tam zbadanych)*3. 0d wptaty zaliczki
z tego tytutu bezprawnie uzalezniano wszczecie procedury przygoto-
wania lokalu do sprzedazy. Od potencjalnych nabywcéw zadano zaliczki
w wysokosci od blisko 200 do 600 zt. W latach 2016-2021 gminy te pobra-
ty od wnioskodawcéw optaty w tacznej kwocie przekraczajacej 145 tys.
zt. W jednej z gmin taka nielegalna praktyka funkcjonowata, mimo,
ze po wczesniejszej kontroli NIK (w 2014 r.) zapis upowazniajgcy do pobie-
rania zaliczek na poczet kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia,
zostal usuniety z uchwaty regulujacej zasady sprzedazy lokali'*. Skala tego
problemu nie ulegta zmniejszeniu. W analogicznej kontroli w 2014 r.'> NIK
ujawnita tozsame nieprawidtowosci w 63% skontrolowanych jednostek.

[str. 30]

W czterech gminach (20% skontrolowanych) ujawniono nieprawidtowo-
$ci dotyczace opdZnionego ewidencjonowania operacji gospodarczych
zwigzanych ze sprzedaza komunalnych lokali mieszkalnych, ktére miaty
nastepnie wptyw na rzetelno$¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych.
Nieprawidtowosci te dotyczyty 35 przypadkow tj. 29% objetych badaniem.
Opodznienia wynosity od 35 do nawet 2038 dni. W trzech przypadkach
korekt dokonano dopiero w trakcie kontroli NIK. [str. 32]

Jedynie w dwéch gminach w 2016 r. przeprowadzono audyty dotycza-
ce sprzedazy nieruchomosci. W jednej zaplanowano audyt w zakresie
zarzadzania zasobem mieszkaniowym jednak w ostateczno$ci nie zostat
on zrealizowany'®. Kierownicy jednostek kontrolowanych najczes$ciej
wskazywali, Ze kwestie zwigzane ze sprzedazg lokali analizowane byty
w ramach szerszych zagadnien dotyczacych np.: prywatyzacji nierucho-
mos$ci komunalnych, ksztattowania zréwnowazonego rozwoju gminy
czy wptywoéw do jej budzetu badZ pomijali je ze wzgledu na niezaob-
serwowanie jakichkolwiek sygnatéw o zagrozeniach czy nieprawidto-
wosciach. W o$miu gminach (40% skontrolowanych) NIK sformutowata

przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3
ustawy o wtasnosci lokali.

2 Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o lokalach samodzielny lokal mieszkalny moze stanowi¢ odrebna

nieruchomos¢.

3 Dodatkowo w dwéch gminach w 32 (z 60 zbadanych) zaliczki na poczet wyceny lokali

mieszkalnych pobrano, ale nastepnie zaliczono na poczet ceny zbywanej nieruchomosci.

'  Uchwatg z wrzeénia 2014 r. usunieto zapis dotyczacy pobierania zaliczek na poczet kosztéw

przygotowania nieruchomosci do zbycia. Dodatkowo zaprzestanie obcigzania przysztych
nabywcéw nieruchomosci kosztami jej przygotowania do sprzedazy byto wnioskiem w wystapieniu
z listopada 2020 r., sporzadzonym po kontroli Regionalnej Izby Obrachunkowej w Olsztynie.

15 Tj. kontroli P/14/097 Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

6 Burmistrz Debicy wskazat, Ze wynikato to z realizacji przez audytora zadan pozaplanowych

i niewielkiego wymiaru jego czasu pracy.

Nieuprawnione
przenoszenie opfat
za wyceny lokali
na najemcow

Spéznione
ewidencjonowanie
operacji gospodarczych

Nie w petni skuteczna
kontrola zarzadcza

w zakresie sprzedazy
nieruchomos¢
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Powszechny monitoring
obrotu wtérnego
lokalami zbytymi

z bonifikata

Skala obrotu wtérnego
lokalami mieszkalnymi
zbytymi z bonifikata

Nie wszedzie rzetelny
monitoring wtérnego
obrotu lokalami
mieszkalnymi
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nieprawidtowosci dotyczace zaniechania identyfikacji ryzyk zwigzanych
z bezprzetargowa sprzedaza lokali mieszkalnych. Niesporzadzenie analiz
w tym zakresie uniemozliwito m.in. wypracowanie skutecznych mechani-
zméw kontroli i wykrycie nieprawidlowosci. W ocenie NIK niedochowanie
standardéw kontroli zarzadczej'” spowodowato, Ze nie byta ona w petni
adekwatna i efektywna. [str. 34]

Wszystkie kontrolowane jednostki podejmowaty dziatania w celu wery-
fikacji czy wtasciciele lokali nabytych na preferencyjnych warunkach
cenowych, nie rozporzadzali nimi w sposéb powodujacy utrate tego przy-
wileju. Informacje w tym zakresie pozyskiwaty samodzielnie badz otrzy-
mywaty w ramach wspoétpracy od innych organéw. Najpowszechniejsza
forma prowadzenia monitoringu obrotu wtérnego nieruchomosciami byty
analizy zmian wtascicielskich w systemie Elektroniczne Ksiegi Wieczy-
ste udostepnianym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci. Dane dotyczace
obrotu wtdrnego lokalami sprzedanymi z bonifikatg ujmowano w prowa-
dzonych ewidencjach. [str. 35]

Sposrod lokali mieszkalnych sprzedanych przez kontrolowane jednostki
w latach 2012-2021'® z bonifikatg, w 990 przypadkach byty one przed-
miotem obrotu na rynku wtérnym. W 955 przypadkach czynnoSci te nie
powodowaty obowigzku zwrotu r6wnowartosci udzielonej bonifikaty.
W wiekszosci (68% przypadkéw) mieszkania zbywano na rzecz oséb bli-
skich badz uzyskane ze sprzedazy kwoty przeznaczono (w ciggu 12 mie-
siecy) na zakup innego lokalu (11% przypadkéw). W szeSciu przypadkach
burmistrzowie odstgpili od Zgdania zwrotu réwnowartos$ci udzielonej
bonifikaty za zgoda rad gmin. [str. 35]

NIK pozytywnie ocenita monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkal-
nymi sprzedanymi przez gminy z udzieleniem bonifikaty w 15 gminach
(75% skontrolowanych). Podejmowane dziatania ujawnity wszystkie
przypadKi zaistnienia (badz nie) przestanek do zadania zwrotu réwnowar-
tosci udzielonej bonifikaty. W wiekszosci urzedéw zadania z tego zakresu
nie byty jednak formalnie uregulowane. Zaledwie w pieciu jednostkach
(25% skontrolowanych) przypisano je odpowiednim komdérkom organizacyj-
nym, a w czterech (20% skontrolowanych) ujeto w zakresach obowigzkow
pracownikéw. W pieciu jednostkach (25% skontrolowanych) prowadzony
monitoring obrotu wtérnego nieruchomosciami byt nierzetelny i nieskutecz-
ny. Kontrolerzy NIK, po analizie ksiag wieczystych lokali zbytych przez gminy
z bonifikata, stwierdzili bowiem 18 przypadkéw wtérnego obrotu, ktéry nie
zostat w urzedach zidentyfikowany. W o$miu przypadkach dopiero na skutek
kontroli NIK zostaty podjete dziatania, w celu wyjasnienia przestanek zwal-
niajacych z obowigzku zwrotu kwoty rownowartosci udzielonej bonifikaty.
W Zadnym z tych pieciu urzedéw, w latach 2016-2021, nie prowadzono kon-
troli wewnetrznych czy audytu w tej materii. [str. 37]

17 Wtym standardéw: 7,819 w czesci I B zatgcznika do Komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia

16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych
(Dz.Urz. MF z 2009 r. Nr 15, poz. 84).

8 Dane statystyczne na potrzeby kontroli pozyskano takze z okresu wczeéniejszego niz objety kontrola.
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W 11 gminach (55% skontrolowanych) w umowach sprzedazy lokali
zawierano informacje o wynikajacym z ugn obowigzku zwrotu bonifika-
ty w przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystaniu uzyskanej za nie
kwoty na inne cele niz uzasadniajace udzielenie bonifikaty, przed uptywem
pieciu lat. W przypadku trzech gmin (15% skontrolowanych) w aktach
notarialnych formutowano takze wymog przekazania informacji o dalszym
zbyciu nieruchomo$ci. Gmina nie ma obowiazku pouczania przy sprzedazy
lokalu o mozliwosci Zadania zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty
i 0 okolicznos$ciach, od ktérych to zalezy. Obowigzek zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji ma bowiem swoje Zr6dto bezpo-
Srednio w ustawie i powstaje z chwilg spetnienia sie okreslonych przesta-
nek bez wzgledu na to, czy strony zamie$city stosowne zastrzezenie w tym
przedmiocie w umowie sprzedazy nieruchomosci. [str. 39]

W siedmiu gminach (35% skontrolowanych) nie wystapity przypadki,
w ktérych istniataby konieczno$¢ podejmowania dziatan na rzecz zwrotu
réwnowarto$ci udzielonej bonifikaty. W pozostatych gminach wystapito
21 przypadkoéw, w ktdérych dochodzenie zwrotu rownowartosci udzielo-
nych bonifikat byto uzasadnione, przy czym siedem z nich zidentyfikowali
dopiero kontrolerzy NIK. W trzech gminach wystapity tacznie cztery przy-
padki, w ktérych odstgpiono od dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty
za zgoda rady miasta. W dwoch gminach tacznie w czterech przypadkach
czynno$ci zmierzajace do wyjasnienia przestanek ewentualnej utraty
bonifikaty zostaty rozpoczete dopiero w toku kontroli NIK. W czterech
gminach w czterech przypadkach sprawy te pozostaja w toku. W trzech
gminach (trzy przypadki) zostaty zakonczone, przy czym w jednym z nich
zwrot rGwnowarto$ci udzielonego upustu cenowego wyegzekwowano
jedynie czesciowo'. W pieciu gminach (sze$¢ przypadkow) nie dochodzo-
no lub bezpodstawnie zaniechano dochodzenia zwrotu rownowartosci
udzielonej przy sprzedazy lokali mieszkalnych bonifikaty (w tgcznej kwo-
cie 363,5 tys. z1), pomimo zaistnienia ku temu przestanek. W trzech z nich
byto to skutkiem nierzetelnie prowadzonego monitoringu, w pozostatych
btednej interpretacji przepis6w ugn lub niewtasciwej organizacji pracy.

[str. 40]

Ryzyka w zakresie dotyczacym obowigzku zgdania zwrotu udzielonej bonifi-
katy w sytuacjach przewidzianych prawem nie byty rzetelnie identyfikowane.
Kierownicy jednostek kontrolowanych wskazywali, ze mieScity sie w spra-
wach z zakresu sprzedazy nieruchomosci badz byty pomijane ze wzgledu
na niewystepowanie z takimi roszczeniami przez gminy. W gminach, w kté-
rych NIK stwierdzita nieprawidtowo$ci dotyczace zaniechania dochodzenia
roszczen z tytutu udzielonych bonifikat, ryzyka w tej mierze nie zostaty roz-
poznane, a dziatania, ktére mogty im zapobiec zaplanowane. W ocenie NIK
$wiadczyto to o stabosci przyjetych rozwigzan w zakresie kontroli zarzadcze;j.

[str. 43]

19 0dzyskano 9 tys. zt z zasgdzonych na rzecz gminy 31,5 tys. zt, po czym komornik uznat egzekucje
za bezskuteczna.

Dodatkowe informacje
dla kupujacych

o okolicznosciach utraty
bonifikat

Nie w petni skuteczne
dochodzenie zwrotéw
bonifikat

Nieidentyfikowanie
ryzyk w zakresie
dotyczacym zadania
zwrotu bonifikaty
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4.

Wojtowie,
burmistrzowie,
prezydenci miast,
kierownicy podmiotéw
gospodarujacych
zasobem mieszkaniowym
W imieniu gminy

Wojewodowie, prezesi
regionalnych izb
obrachunkowych

WNIOSKI

Najwyzsza Izba Kontroli, wnioskuje do gmin dokonujacych bezprzetargo-
wej sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych z bonifikat3 o:

1) wyeliminowanie praktyki uzaleznienia podjecia procedury bezprzetar-
gowej sprzedazy od wniesienia optat na pokrycie kosztéw przygotowania
lokali do sprzedazy (sporzadzenia operatu szacunkowego);

2) pisemne powiadamianie najemcéw, ktorym przystuguje pierwszenstwo
w nabyciu lokalu mieszkalnego, o tym uprawnieniu i warunkach skorzy-
stania z niego;

3) systematyczny monitoring rynku wtérnego obrotu lokalami miesz-
kalnymi sprzedanymi uprzednio z bonifikata i weryfikacje przestanek
ewentualnej utraty uzyskanego przywileju;

4) niezwtoczne dochodzenie naleznosci JST z tytutu zwrotu udzielonej
bonifikaty we wszystkich ustawowo uzasadnionych przypadkach.

Dokonywanie pogtebionej analizy uchwat rad gmin odnoszacych sie
do procedur bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkanio-
wych z bonifikatg, w celu wyeliminowania zapiséw wskazujacych na ogra-
niczenia o charakterze podmiotowym wykraczajace poza regulacje ugn.



5. WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

Udzielanie bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych oznacza co do
istoty zmniejszenie ceny, jakg nabywca ma zaptacic¢ i w ten sposéb utatwia
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Udzielenie bonifikaty najemcy
stanowi wiec istotny przywilej finansowy nabywecy lokalu uzyskiwany
kosztem Srodkéw publicznych i niewatpliwie stawiajacy go w sytuacji lep-
szej od tych oso6b, ktére zmuszone sg zaspokajaé swoje potrzeby mieszka-
niowe drogg zakupu mieszkan po ich cenie rynkowej. Takg sytuacje nalezy
postrzegac jako wyjatek, od zasadniczo réwnego dostepu do $wiadczen
finansowanych ze Srodkéw publicznych. Powyzsze wzgledy uzasadniaja
poglad o koniecznoS$ci Scistej wyktadni przepiséw normujgcych reguty
korzystania przez nabywcow z przyznanego im przywileju®.

Do kompetencji rady gminy nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zasad
sprzedazy lokali stanowigcych wtasno$¢ gminy, w ktérej w sposob zroz-
nicowany okresli¢ moze wysokos$¢ bonifikat, uzalezniajac je od szczegéto-
wych warunkéw dotyczacych zbywanych nieruchomosci. Musi to jednak
uczyni¢ w oparciu o jasne i sprawiedliwe zasady?'.

5.1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcow

Prawie wszystkie skontrolowane jednostki (19 z 20) nie prowadzity
w sposob prawidtowy bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcow z udzielaniem bonifikaty:.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenita przygotowanie organizacyj-
ne wszystkich 20 skontrolowanych gmin do realizacji zadan w zakresie
sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
na rzecz ich najemcéw. Organy wykonawcze gmin zadania te okreslity zaréw-
no w regulaminach organizacyjnych przypisujac je wydziatlom badz referatom
wlasciwym do spraw zarzadzania mieniem komunalnym, jak i w zakresach
czynno$ci zatrudnionych w tych komoérkach pracownikéw. Przygotowaniem
lokali do sprzedazy zajmowato sie od jednej do sze$ciu os6b w poszcze-
gblnych wydziatach lub referatach. Osoby wyznaczone do realizacji zadan
z tego zakresu posiadaty kwalifikacje, umiejetnosci i doSwiadczenie pozwa-
lajace na prawidtowe i rzetelne wykonywanie powierzonych obowigzkéw.

Przyklady

W UM w Wiecborku inspektor zajmujaca sie sprzedaza gminnych lokali miesz-
kalnych zatrudniona byta na tym stanowisku od 2009 r. W 2012 r.i 2017 r.
ukonczyta studia podyplomowe odpowiednio: w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami i w zakresie wyceny nieruchomosci. Ponadto
w latach 2007-2022 brata udziat w 18 szkoleniach obejmujacych zagadnie-
nia dotyczace gospodarki nieruchomosciami (w tym sprzedazy nieruchomo-
$ci, postepowania administracyjnego, komunalizacji) uzyskujac zaswiadczenia,
Swiadectwa lub certyfikaty ich ukonczenia.

2% Por. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z 12 kwietnia 2012 r., Il CSK 484/11, LEX nr 1254655
czy 12 lutego 2015 r., IV CSK 265/14, LEX nr 1663411 badz uchwate Sadu Najwyzszego
727 czerwca 2013 r,, III CZP 30/13, Biul. SN 2013, nr 6, poz. 5.

21 Por. np. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 grudnia 2016 r., [ OSK 2243/16, LEX
nr 2230827.

Wihasciwe przygotowanie
organizacyjne
skontrolowanych
jednostek
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Dobre praktyki zwigzane
z udostepnianiem
informacji

Dobra znajomos¢ zasobu
mieszkaniowego
i potrzeb mieszkaricow

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

W UM w Szczytnie osoby zajmujace sie sprzedaza lokali komunalnych uczest-
niczyty w szkoleniach: ,Bezprzetargowe zbywanie oraz oddawanie do uzyt-
kowania nieruchomosci publicznych z uwzglednieniem ograniczen oraz
wymogow prawnych zwigzanych ze stanem epidemii”, ,Gospodarowanie gmin-
nym zasobem nieruchomosci” ,Gospodarka nieruchomo$ciami”, ,Regulowanie

4

stanu prawnego nieruchomosci”, ,Prawne i praktyczne aspekty gospodarowa-
nia nieruchomosciami”, ,Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym na podsta-
wie najnowszych przepiséw prawnych wchodzacych w zycie 1 lipca 2022 r".
Ukonczyty takze studia podyplomowe w zakresie gospodarki nieruchomo-
$ciami i zarzadzania nieruchomo$ciami.

W siedmiu gminach?? na stronach internetowych UM udostepniano infor-
macje (np. w formie karty ustug) dotyczace sprzedazy bezprzetargowej
lokali na rzecz ich najemcéw, w ktérych wskazywano m.in.: forme, czas
trwania i koszty postepowania, niezbedne do przygotowania dokumenty.
W ocenie NIK opracowanie i udostepnienie zainteresowanym takich for-
mularzy i instrukcji byto dobrg praktyka.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej nalezy do zadan wtasnych gminy*. W tym celu gminy moga
posiadac zasob mieszkaniowy?*. We wszystkich skontrolowanych gminach
urzednicy posiadali informacje o wielko$ci i stanie technicznym gminnego
zasobu mieszkaniowego oraz potrzebach mieszkaniowych obywateli. Dane
te weryfikowali podczas wizji lokalnych badZ uzyskiwali od zarzadcow
nieruchomosci (na biezaco po kazdej zmianie lub w okresach miesiecznych
czy kwartalnych) i uymowali w prowadzonych ewidencjach dotyczacych
nieruchomosci gminnych i systemach finansowo-ksiegowych. Uczestniczyli
badz mieli wglad do protokotéw z rocznych i piecioletnich kontroli stanu
technicznego budynkéw. Prowadzili takze rejestry zawartych uméw najmu
(z podziatem na czas oznaczony - najem socjalny i nieoznaczony). Na ich
podstawie w gminach okreslano potrzeby mieszkaniowe mieszkancéw,
w tym liczbe i czas oczekiwania na przydziat lokalu komunalnego.

Przyklady

W gminie Tuchola wybrany zarzadca nieruchomosci co roku przekazywat sza-
cunki dotyczace gospodarki mieszkaniowej a takze plan remontéw budynkdw.
Ponadto przedstawiat pétroczne i roczne rozliczenia kosztéw konserwacji i remon-
téw budynkow i lokali stanowigcych wiasnos¢ gminy, a dodatkowo comiesieczne
zestawienia wykonanych prac. W gminie funkcjonowat zwyczaj cotygodniowych
spotkan zastepcy burmistrza, ktéra sprawowata nadzdr nad gospodarka mieszka-
niowa, z kierownikiem Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej, dziatajacym w imieniu
zarzadcy, na ktdrym omawiane byty kwestie dotyczace: wolnych lokali pozostatych
w dyspozycji, stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, planowanych remon-
téw, konserwacji i polepszen oraz sposobu wykorzystania lokali.

W UM Skarzysku-Kamiennej oprocz ewidencji gminnych nieruchomosci,
dane dotyczace lokali gminnych i ich najemcéw gromadzone byty w teczkach
zaktadanych dla kazdego lokalu i prowadzonych od momentu otrzymania
budynku w administrowanie. W latach 2016-2021 $rednia liczba mieszkancéw

22 Tj. Tucholi, Itawie, Bartoszycach, Skarzysku-Kamiennej, Kotobrzegu, Swidwinie i Biatogardzie.

%3 Por.art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

2+ Por.art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw.
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oczekujacych na przyznanie lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego
wynosita od 78 do 85. Sredni czas oczekiwania na jego przyznanie wynosit
od czterech do o$Smiu lat. W tym czasie Srednia liczba mieszkancow oczeku-
jacych na przyznanie lokalu socjalnego wynosita od 232 do 269. Sredni czas
oczekiwania na przyznanie takiego lokalu wynosit od pieciu do o$miu lat.

Liczba lokali pozostajacych w zasobach mieszkaniowych wszystkich skon-
trolowanych gmin w okresie objetym kontrolg systematycznie malata.
Na koniec 2016 r. w zasobach tych pozostawaty 13 507 lokale, a na koniec
2021 r. - 11 486 tj. 0 15% mniej. W gminach Kotobrzeg, Mielec czy Skarzysko-
-Kamienna liczba lokali zmniejszyta sie 0 200 i wiecej, w Ostrowcu Swie-
tokrzyskim, Braniewie, Szczytnie, Stalowej Woli, Gryfinie czy Biatogardzie
o ponad 100. W najmniejszym stopniu redukcja zasobu dotyczyta gmin
Aleksandrow Kujawski, Golub Dobrzyn, Tuchola i Przeworsk i nie przekro-
czyta 30 lokali. Zmniejszanie sie zasob6éw mieszkaniowych gmin wynikato
gtdwnie ze sprzedazy lokali z trybie bezprzetargowym. Tylko w dwéch
gminach liczba sprzedanych lokali stanowita blisko potowe zredukowa-
nego wolumenu.

Infografika nr 2
Stopien redukgji zasobéw mieszkaniowych gmin

Liczba lokali mieszkalnych
znajdujacy ch sie

w zasobie wg stanu

na koniec roku

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Zmniejszajace si¢ zasoby

mieszkaniowe gmin

Zmniejszenie
liczby lokali
w zasobie
w latach

2016-2021

Aleksandrow Kujawski

Golub-Dobrzyn

Tuchola

Wiecbork

Jedrzejow

Konskie

Ostrowiec Swigtokrzyski

Skarzysko-Kamienna

tawa

Bartoszyce

Braniewo

Szczytno

Debica

Stalowa Wola

Mielec

Przeworsk

Kotobrzeg

Gryfino

Swidwin

Biatogard

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.
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Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zobowigzane
sa ujmowac w wieloletnich programach?®. Ustawa o ochronie praw loka-
toréw wskazuje minimalny zakres zagadnien, jakie powinny zostac ujete
w tych programach?®. W orzecznictwie sadéw administracyjnych utrwa-
lit sie zarazem poglad, Ze pominiecie przez rade gminy ktéregokolwiek
z wymienionych elementéw skutkuje niepetna realizacja upowaznienia
ustawowego i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem podjetego
aktu?’. Powinny one zawiera¢ m.in. planowany wolumen lokali przezna-
czonych do sprzedazy w kolejnych latach, a takze opis dziatan majacych
na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. Obowigzkiem organéw wykonawczych jest
przygotowywanie projektéw uchwat rady gminy?.

Tymczasem spos$rod 20 skontrolowanych jednostek w 13 z nich (65%)
NIK stwierdzita nieprawidtowo$ci dotyczgce realizacji ww. obowigzkow.
W dwéch przypadkach wieloletnich programéw nie opracowano w ogoéle?®’,
w o$miu nie zapewniono ciggtosci ich obowigzywania®’, tj. nie uchwalono
kolejnych programéw lub weszty one w zycie z kilkumiesiecznym op6z-
nieniem. Dodatkowo w czterech?®' gminach stwierdzono, ze dokumenty
te nie zawieraty ustawowo okreslonych elementéw np. planu remontow
i modernizacji czy prognozy sprzedazy lokali w kolejnych latach w uje-
ciu ilosciowym. Tym samym plany zwigzane m.in. ze zbywaniem lokali
mieszkalnych nie zostaty przedstawione wspo6lnotom samorzadowym.
Nieprawidtowosci te nie miaty jednak istotnego wptywu na sprzedaz
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, bowiem we wszystkich
gminach dokonywano ich na wnioski najemcéw tych lokali.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem w skontrolowanych gminach planowano przede wszystkim:

— prowadzenie zamian lokali z dalsza mozliwo$cia ich zakupu w przypad-
kach, gdy znajduja sie one w budynku istniejgcej wspdlnoty mieszkaniowej;

— sprzedaz lokali w budynkach, w przypadku ktérych w wyniku sprzedazy
gmina nie bedzie juz ich wspétwtascicielem;

— dokonywanie przebudowy duzych lokali komunalnych na mniejsze,
w celu uzyskania wiekszej liczby mieszkan;

25 Por.art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Program ten uchwala rada gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
26 Por.art. 21 ust. 2 pkt 1-8 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

27 Rada gminy zobowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej

przez ustawe. Niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego przez ustawodawce
uregulowania w drodze uchwaty skutkuje istotnym naruszeniem prawa. Por. wyroki: Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 10 grudnia 2014 r. (I OSK 2368/14 353) czy wojewddzkich sadéw
administracyjnych: w Opoluz 13 grudnia.2007 r. (Il SA/Op 480/07), w Olsztynie z 18 wrze$nia
2012 r. (II SA/01842/12), we Wroctawiu z 12 grudnia 2012 r. (IV SA/Wr 567/12), w Gliwicach
7 14 czerwca 2013 r. (IV SA/G1 932/12), w Krakowie z 1 lutego 2016 r. (III SA/Kr 1137/15) czy
w todziz 2 lutego 2017 r. (III SA/Ld 956/16).

28 Por. art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzadzie gminnym.

29 Tj. w gminach: Debica i Stalowa Wola.

30 Tj. w gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, Itawa, Bartoszyce, Mielec, Kotobrzeg, Swidwin,

Biatogard.

31 Tj. w gminach: Aleksandréw Kujawski, Jedrzejéw, Itawa, Gryfino,
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— stwarzanie warunkéw do podejmowania inwestycji w zakresie budowy
mieszkan;

— stopniowe urealnienie czynszu za najem lokali mieszkalnych (zréznico-
wanie stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajgcych warto$¢ uzytkowa lokali, a w szczegélnoSci: potozenia
budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, og6lnego stanu
technicznego budynku);

— pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo
socjalne i komunalne;

— zwiekszenie skutecznosci Sciagalnosci optat czynszowych i powstrzy-
maniu procesu narastania zalegtosci czynszowych oraz szybkiej reali-
zacji wyrokow eksmisyjnych;

— ustalenie prawidtowego sposobu korzystania z lokali przez lokatorow
m.in. poprzez wizje, wywiady srodowiskowe, monitorowanie zamiesz-
kiwania najemcéw;

— regulowanie tytutéw prawnych dotyczgcych nieruchomosci (np. po zgo-
nach, wyprowadzeniu sie najemcéw);

— budowe lokali komunalnych w formie partnerstwa publiczno-prywatnego.

W jednej gminie® faktyczna sprzedaz lokali odpowiadata zaplanowanej
w wieloletnich programach gospodarowania mieszkaniowym zasobem.
W o$miu** w rzeczywistosci sprzedano wiecej lokali (nawet o 100%),
a w pieciu** przyjetych planéw cze$ciowo nie zrealizowano. Kierownicy
jednostek wskazywali, Ze prognozy tworzono na podstawie wielko$ci
zainteresowania z lat poprzednich, a liczba wnioskéw o wykup mieszkania
pochodzacych od zainteresowanych najemcéw nie byta mozliwa do realnego
oszacowania. W zwigzku z tym przyjmowane szacunki dotyczace wptywéow
do budzetu gminy z tego tytutu nie zawsze odpowiadaty rzeczywistosci.

Przyklady

W gminie Mielec w programie gospodarowania komunalnym zasobem miesz-
kaniowym na lata 2019-2023 zatozono sprzedaz 130 lokali mieszkalnych,
a do czasu zakonczenia kontroli faktycznie sprzedano juz 253 lokale.

W gminie Przeworsk w programie gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym na lata 2016-2021 prognozowano sprzedaz 15 lokali miesz-
kalnych, a faktyczna sprzedaz tym okresie byta o 100% wyzsza.

Skontrolowane gminy udzielaty upustéw cenowych przy sprzedazy miesz-
kan w oparciu o obiektywne kryteria, podmiotom, w sposéb, ktéry nie
prowadzit do nieusprawiedliwionego odstepstwa od zasady réwnosci.
We wszystkich gminach organy stanowigce podejmowaty uchwaty w sprawie
zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych w trybie bezprzetargo-
wym i warunkéw oraz wielkos$ci udzielanych bonifikat, przy czym w dwéch

32 Tj.w gminie Wiecbork.

33 Tj. w gminach: Tuchola, Ostrowiec Swietokrzyski, Skarzysko-Kamienna, Braniewo, Szczytno,

Mielec, Przeworsk, Swidwin.

3% Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Jedrzejow, Konskie, Bartoszyce, Gryfino.

Nierealne plany
sprzedazy lokali
mieszkalnych
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znich® miaty one charakter indywidulany (podejmowane byty w konkret-
nych sprawach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci). W gminach, ktére
okreslity te zasady w sposo6b generalny (systemowy) wysoko$¢ bonifikaty
uzalezniana byta m.in. od:

— wiekubudynku i jego stanu technicznego (im mtodszy budynek i im wyzsze
naktady poniesione przez gmine na jego utrzymanie tym nizsza bonifikata);

— dtugosci okresu najmu lokalu (im dtuzszy okres tym wyzsza bonifikata);

— lokalizacji budynku, w ktérym sprzedawano lokale mieszkalne (na terenie
miasta, na wsi);

— sposobu zaptaty (obniZanie bonifikaty w przypadku ptatnosci ratalnych,
im wiecej rat tym nizsza bonifikata).

Przyklady

W gminie Konskie Burmistrz udzielat bonifikaty przy bezprzetargowej sprze-
dazy komunalnych lokali mieszkalnych na podstawie uchwat Rady Miejskiej
z marca 2015 r., marca 2017 r,, grudnia 2018 r. oraz lutego 2021 r. Ustalono
w nich wysokos$¢ bonifikaty w wysokosci 80% dla lokali w budynkach wybu-
dowanych po 1945 r. i 90% - w budynkach wybudowanych przed 1945 .

W gminie Tuchola na podstawie uchwaty Rady Miejskiej z listopada 2007 r.
Burmistrz udzielat bonifikaty w wysokosci 60% ceny sprzedazy w przypadku
wykupu za gotéwke na terenie miasta Tucholi, 80% ceny sprzedazy w przy-
padku wykupu za gotéwke na obszarach wiejskich i 40% ceny sprzedazy
w przypadku wykupu na raty.

W gminie Przeworsk na podstawie uchwaty Rady Miasta z grudnia 2014 r.
Burmistrz udzielat bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych w wysokosci
65% ceny lokalu mieszkalnego - przy sprzedazy za gotéwke, 60% ceny lokalu
mieszkalnego - przy rocznej sprzedazy ratalnej, 55% ceny lokalu mieszkalnego
- przy trzyletniej sprzedazy ratalnej, 50% ceny lokalu mieszkalnego - przy pie-
cioletniej sprzedazy ratalnej, 90% ceny lokalu mieszkalnego - przy jednocze-
snym zbyciu wszystkich lokali mieszkalnych w budynku.

Wysokos$¢ stawek procentowych bonifikaty, w okresie objetym kontrolga,
wahata sie od 10% w gminie Jedrzejow do 99% w gminie Stalowa Wola.
W 15 gminach (75% skontrolowanych) wysoko$¢ mozliwej do uzyskania
bonifikaty przekraczata 90% ustalonej wartosci nieruchomosci. Dodatko-
we podwyzszanie bonifikaty?* dotyczyto sytuacji rownoczesnej sprzedazy
wszystkich lokali w budynku, kiedy gmina przestawata by¢ jego wspdt-
wtascicielem. W 10 gminach?®” warto$¢ bonifikaty byta obnizana przy
zakupie w systemie ratalnym.

Przyklady

W gminie Itawa w przyjetych w listopadzie 2020 r. warunkach udzielania
bonifikat wskazano, Ze zostanie ona pomniejszona o 50% w przypadku zakupu
lokalu na raty.

35 Tj.w gminach: Gryfino i Stalowa Wola

36 Art. 68 ust. 1 ugn postuguje sie pojeciem bonifikaty na okreslenie wszystkich upustéw cenowych

stosowanych przez wtasciwy organ jako odstepstwo od ceny rynkowej. Por. wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 wrzesnia 2011 r., I[I CSK 728/10, LEX nr 1102856.

Tj. w gminach: Aleksandréw Kujawski, Tuchola, Wiecbork, [tawa, Bartoszyce, Szczytno, Mielec,
Przeworsk, Kotobrzeg, Biatogard.

37
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W gminie Swidwin bonifikaty do 95% (do 22 maja 2017 r.) i do 80%
(od 23 maja 2017 r.) mogty by¢ udzielane tylko w przypadku jednorazowej
zaptaty ceny sprzedazy.

W dwodch gminach® w okresie objetym kontrolg zrezygnowano ze sprze-
dazy mieszkan komunalnych z bonifikatami. Prezydenci wskazywali,
ze wynikato to z konieczno$ci zabezpieczenia zasobu mieszkaniowego
i racjonalnego gospodarowania nim. W kolejnych siedmiu istotnie zmniej-
szano ich warto$¢*.

Przyklady

W gminie Jedrzejow od 2021 r. zmniejszono warto$¢ udzielanych od 2016 r.
bonifikat z 98% do 30% i 10% w zaleznosci od czasu trwania najmu

W gminie Aleksandréw Kujawski od 2021 r. wprowadzono bonifikaty w wyso-
kos$ci 15%, podczas gdy wczesniej od 2008 r. ich warto$¢ dochodzita do 95%.

W gminie Debica w 2021 r. zmniejszono stawke bonifikaty z 60% na 20%.

W o$miu gminach*’ organy stanowigce w uchwatach dotyczacych zasad Nieuprawnione
sprzedazy lokali komunalnych zawarty ograniczenia dotyczace ich zby- dodatkowe warunki
wania, przy czym w czterech*! z nich miaty one charakter podmiotowy Sprzedazy lokali

i wigzaty sie z sytuacja indywidualna wnioskodawcéw (niezaleganiem ™Mieszkalnych

z optatami czynszowymi, odpowiednim okresem najmu).

Przyklady

W gminie Wiecbork w uchwale z czerwca 2013 r. zawarto postanowienia,
ze lokal mieszkalny moze zosta¢ sprzedany osobom, ktore: sg najemcami
co najmniej 3 lata, nie zostat im wypowiedziany najem z przyczyn ustawo-
wych, a takze przez caly okres trwania umowy najmu zamieszkiwaty nieprze-
rwalnie w wynajmowanym lokalu i nie zalegaja z optatami z tytutu najmu.

W gminie Debica od najemcow, ktorzy ztozyli wnioski o wykup lokalu mieszkal-
nego zadano uregulowania optat czynszowych oraz dostarczenia zaswiadczenia
o uregulowaniu wszelkiego zadtuzenia zwigzanego z zajmowanym lokalem,
co warunkowato dalsze procedowanie wniosku o wykup lokalu.

NIK podkresla*?, ze jakkolwiek prawo pierwszenstwa, przewidziane
w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, nie jest prawem podmiotowym, z ktérego wyni-
katoby roszczenie przymuszajace wtasciciela do sprzedazy nieruchomosci,
to jednak rada gminy, ustalajgc zasady sprzedazy nieruchomosci i przy-
znajac pierwszenstwo nabycia okreslonym grupom podmiotéw, nie moze
w tym zakresie wprowadzac jakiekolwiek dodatkowych, wykraczajacych
poza regulacje ustawowa, kryteriéw. Ustawodawca bowiem, w ramach
stuzacych mu kompetencji, postawit jedynie jeden warunek, nie przewidujac
nigdzie uprawnien dla podmiotéw, ktédrym stuzy prawo wtasnosci do mienia

38 Tj. w gminach: Kotobrzeg (w planie gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata 2019-2023)

Ostrowiec Swietokrzyski (od poczatku 2017 r.).

39 Tj.wgminach: Aleksandréw Kujawski, Golub-Dobrzyn, Jedrzejow, Itawa, Bartoszyce, Debica, Kotobrzeg.

40

Tj.w gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, Itawa, Debica, Kotobrzeg, Swidwin, Stalowa Wola, Mielec.

41

Tj. w gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, Stalowa Wola, Mielec.
*2 Tak tez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 27 maja 2014 r. (1 OSK 281/14).
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Skala sprzedazy lokali
w trybie bezprzetargowym

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

publicznego, do stanowienia dodatkowych kryteriéw?*3. NIK wskazuje,
ze pierwszenstwo, o ktérym mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn ma charak-
ter pierwszenstwa ustawowego, ktérego zrddto stanowi przepis ustawy.
Zawezenie kregu os6b uprawnionych do nabycia lokalu, de facto oznaczato
pozbawienie czesci z nich prawa pierwszenstwa a przez to nieuprawniong
dyskryminacje**. NIK podkresla przy tym, ze kontrola zgodnosci z prawem
aktéw prawa miejscowego prowadzona jest wytgcznie wedtug przepisow
o nadzorze nad dziatalno$cig JST przez organy nadzoru i sady administra-
cyjne. Jesli zas$ uchwata nie zostata na podstawie tych przepiséow wyelimi-
nowana z obrotu, pozostaje wigzgca*.

W latach 2016-2021 w 20 skontrolowanych gminach sprzedano tgcznie
2242 lokale mieszkalne w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najem-
cow. Najwiecej w gminach Mielec i Kotobrzeg - po 253 lokale, a najmniej
w Aleksandrowie Kujawskim - 23 mieszkania i Jedrzejowie - 25. Najwiecej
lokali sprzedano w 2017 . (21 % - 471 mieszkania) a najmniej w 2020 .
(12% - 274 mieszkania). Zaledwie w czterech gminach nie wystapity przy-
padki sprzedazy w poszczego6lnych latach.

Infografika nr 3
Sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

Biatogard [N 93
Swidwin [N 83
Gryfino [T 110
Kotobrzeg I, 253
Przeworsk [ 30
Mielec " 253
Stalowa Wola [ 151
Debica [ s0
Szezytno . 182
Braniewo I 176
Bartoszyce [N 113
tawa [N 81
Skarzysko-Kamienna [ 256
Ostrowiec Swietokrzyski I 154
Koriskie [N 84
Jedrzejow I 25
Wiecbork [T 49
Tuchola N 41
Golub-Dobrzyn [ 43
Aleksandrow Kujawski [ 23

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.
W 2240 przypadkach najemcom udzielono bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych. W gminach Kotobrzeg i Mielec
wystqpity po jednym przypadku nabycia nieruchomosci bez upustéw cenowych.

43 Naczelny Sad Administracyjny w wyrokuz 17 czerwca 2014 1.1 0SK 298/14, LEX nr 1518059 odnoszac
sie do tej kwestii wskazat, Ze skoro ustawodawca w ugn ustalit warunki dotyczace zbycia lokali
mieszkalnych, to niedopuszczalne jest uchwata rady gminy ich rozszerzanie, zatem zastepowanie
ustawodawecy, ktéry uznat, Ze postawione przez niego wymogi sa wystarczajace bowiem nie
upowaznit do ich rozszerzania. Stanowisko takie prezentowat takze np. Wojewoda Warminsko-
-Mazurski w rozstrzygnieciu nadzorczymnr PN.4131.138.2018 zdnia 3 kwietnia 2018 r. stwierdzajac
niewazno$¢ uchwaty Rady Miejskiej w Braniewie nr XL1/283/18 z dnia 21 lutego 2017 r.

4% Taki poglad prezentowat tez Rzecznik Praw Obywatelskich wnoszac do Wojewédzkiego Sadu

Administracyjnego w Warszawie skarge na uchwate Rady Miasta Stotecznego Warszawy
z grudnia 2011 r. w przedmiocie zasad obrotu lokalami mieszkalnymi m.st. Warszawy. Sad
w wyroku z 8 wrzesnia 2013 r. (sygn. akt I SA/Wa 60/13) podzielit to stanowisko.

45 Por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 25 listopada 2011 r., II CSK 111/11, LEX nr 1129094
i przywotane tam orzecznictwo.
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Najwiecej mieszkan zbyto z upustem cenowym wynoszacym:
a) 95% ich wartosci - 31% sprzedazy,

b) 85 % - 18% sprzedazy

c) 90% - 15% sprzedazy.

Ponad potowe mieszkan (58%) sprzedano z bonifikatami nie mniejszymi
niz 90% warto$ci nieruchomosci.

Przyklady

W gminie Stalowa Wola w latach 2016-2021 sprzedano 151 lokali mieszkal-
nych w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow. W 149 przypadkach
udzielono im bonifikat wynoszacych 99% wartosci nieruchomosci, a w pozo-
statych dwdch przypadkach - 95%.

W gminie Jedrzejéw w analogicznym okresie zbyto 25 lokali, a najemcom udzie-
lono upustéw cenowych w wysokosci 98% - w 22 przypadkach i 90% - w trzech
pozostatych.

Zaledwie 0,3% lokali zbyto z bonifikatami nieprzekraczajgcymi 50% ich
warto$ci. Najmniejsze upusty cenowe dotyczyty zbycia jednego lokalu
w gminie Kotobrzeg (bonifikata 25%) i dwdéch mieszkan w gminie Biato-
gard (30% bonifikaty).

Rzeczoznawcy majgtkowi wycenili wartos$¢ zbywanych w 20 skontro-
lowanych gminach lokali na 252 280,05 tys. zt. Gminy uzyskaty jednak
z ich zbycia 35 269,3 tys. zt tj. 14% ustalonej warto$ci nieruchomosci.
Po udzieleniu nabywcom bonifikat warto$¢ wptywéw do gminnych budze-
tow z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
wahata sie od 5% do 40% mozliwych do osiggniecia w przypadku sprze-
dazy po cenie rynkowej. Ogétem wptywy ze sprzedazy majatku gminy*®,
wykazane w sprawozdaniach Rb-27S wyniosty 514 524,3 tys. zi.

We wszystkich 20 skontrolowanych gminach, procedury bezprzetar-
gowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych wszczynane byty
na podstawie wnioskéw najemcéw tych lokali. Sprzedaza w tym trybie
objeto wyodrebnione i samodzielne lokale mieszkalne o uregulowanym
stanie prawnym®. Przed zawarciem umowy ich sprzedazy (w formie aktu
notarialnego), prowadzono rokowania z nabywcami, sporzadzajac na tg
okolicznos¢ protokét. Ustalenia kontroli NIK wykazaty jednak, ze przy
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych nie zawsze przestrzegano
wymogow okreslonych w ugn dla tego trybu.

W dziewieciu gminach*® wystapity nieprawidtowosci dotyczace
obowigzku sporzadzenia i podania do publicznej wiadomos$ci wyka-
z6w nieruchomos$ci przeznaczonych do zbycia. Kontrolerzy ujawnili

*¢ Dziat 700, rozdziat 70005 - gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami, z wytgczeniem wplywéw

z optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, z najmu i dzierzawy sktadnikéw
majatkowych oraz innych uméw o podobnym charakterze, z tytutu odptatnego nabycia prawa
wtasno$ci oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci.

47 Tj.m.in. takie w stosunku do ktérych nie toczyto sie postepowanie administracyjne dotyczace

prawidtowo$ci nabycia nieruchomosci przez gmine.

*8  Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Golub-Dobrzyn, Jedrzejéw, Koriskie, ltawa, Debica, Mielec,

Przeworsk, Swidwin.

Procedura sprzedazy
wylacznie na wniosek
najemcy

Nieprawidtowosci
dotyczace wykazow
lokali przeznaczonych
do sprzedazy
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Niezawiadamianie

o przystugujacym
pierwszenstwie nabycia

WAZNIEJSZE WYNIKI KONTROLI

przypadki niezamieszczenia ich na stronach internetowych UM, nieobjecia
nimi wszystkich sprzedawanych lokali, upublicznienia na okres krdtszy niz
wskazano w ugn (tj. w 21 dni), sporzadzenia ich nierzetelnie (np. z btedami
dotyczacymi ustalonej wartosci nieruchomosci) czy nieujecia w nich niekto-
rych informacji, o ktérych mowa w art. 35 ust. 2 ugn, w tym m.in. opisu nie-
ruchomosci czy okres$lenia terminu do ztoZenia wniosku przez osoby, ktorym
przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34
ust. 1 pkt 11 pkt 2 ugn.

Infografika nr 4
Whptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

114
Aleksandréw Kujawski 10% _fi 1172
402
Golub-Dobrzyhn 14% _im 2 897
1409,50
Tuchola 40% g 3525
851
Wiecbork 23% g 3753
17
Jedrzejow 5% | [ 2 389
1527

Konskie 19% _

Ostrowiec Swietokrzyski 9% _
Skarzysko-Kamienna 5%
ltawa 30% g

Bartoszyce 12% _

Braniewo 9% _

Szczytno 21% g

Debica 31% g
Stalowa Wola 5% |
Mielec 33% g
Przeworsk 25% g
Kotobrzeg 6% _ 53 550
Gryfino 11% _

Swidwin 10% _

Biatogard 26% g

Bl Wartosc¢ uzyskanych wptywoéw w %
- Warto$c¢ sprzedanych lokali w latach 2016-2021, w tys. zt
=g taczne wptywy ze sprzedazy w latach 2016-2021, w tys. zt

Zrédto: opracowanie witasne NIK.

W 13 gminach®® wystgpity przypadki niepowiadamiania na pi$mie najem-
cow o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia i/lub o przystugujacym im
pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci, mimo takiego wymogu wynika-

49 Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Golub-Dobrzyn, Wiecbork, Jedrzejow, Konskie, Braniewo,

Debica, Stalowa Wola, Mielec, Przeworsk, Kotobrzeg, Gryfino, Swidwin.
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jacego z art. 34 ust. 4 ugn. W jednej z gmin®® w trzech przypadkach pisma
do najemcow lokali wystano jeszcze przed przeznaczeniem nieruchomosci
do sprzedazy (ogtoszeniem wykazoéw lokali przeznaczonych do sprzedazy).
Kierownicy jednostek wskazywali, Ze procedura sprzedazy byta wszczynana
wylacznie po otrzymaniu wniosku najemcy, w zwigzku z tym uznano, Ze nie
zachodzita potrzeba ich dodatkowego zawiadamiania o przystugujacym
pierwszenstwie. Ograniczono w ten sposob dodatkowe koszty zwigzane
z doreczaniem powiadomien oraz skrocono terminy zatatwienia sprawy.

NIK nie podziela takiego stanowiska. Po pierwsze nalezy zauwazy¢, na co
zwracajg uwage takze sady powszechne®?, Zze samo ztozenie wniosku przez
najemce o wykup, w przypadku nieskierowania zawiadomienia na pi$mie,
o ktérym mowa w art. 34 ust. 4 ugn nie stanowi wystarczajacej podstawy
do powstania pierwszenstwa i jest prawnie bezskuteczne. Nalezy pamie-
tac¢, ze zwykle w tej dacie nieruchomos$¢ nie byta w ogéle przeznaczona
do sprzedazy, co jest podstawowgq przestanka powstania prawa pierw-
szenstwa nabycia lokalu®2. Do chwili sporzadzenia wykazu nierucho-
mos$ci pozostajg one poza obrotem prawnym i sg niedostepne dla os6b
ubiegajacych sie o ich nabycie, ktére nie moga domagac sie ich sprzedazy
w drodze bezprzetargowej, gdyz przeznaczenie nieruchomosci do obrotu
nalezy wytgcznie do wtasciciela. Po drugie uprawnienie najemcéw do sko-
rzystania z pierwszenstwa w nabyciu zajmowanych przez nich lokali nie
jest bezterminowe, gdyz osoby te korzystaja z pierwszenstwa wytacznie,
jezeli w terminie okreslonym w zawiadomieniu ztoza wniosek o nabycie,
w ktérym wyraza zgode na cene ustalong w sposob okreslony w umowie.
Po trzecie przedmiotowe zawiadomienie nalezato wysytac po uptywie ter-
minu okres$lonego w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do sprze-
dazy dotyczacego sktadania wnioskéw przez inne osoby (wymienione
w art. 34 ust. 1 pkt 1-2 ustawy ugn), ktéorym mogtoby przystugiwac pierw-
szenstwo w nabyciu. Nalezy bowiem pamieta¢, ze w przypadku zbiegu
uprawnien do pierwszenstwa w nabyciu, stosuje sie kolejno$¢ wymieniong
w art. 34 ust. 1 ugn®.

Lokale mieszkalne, w objetych badaniem przypadkach (tj. 27%, 613 z 2024)

sprzedawano na rzecz oséb uprawnionych tj. najemcéw posiadajacych
umowy na czas nieokreslony, cho¢ wystapity przypadKki, ze zostaty one

50 Tj. w gminie Tuchola.

51

Por.np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z9 maja 2018r., 1 ACa4/18 LEX nr 2513021, wyrok
Sadu Okregowego w Poznaniu z 13 lipca 2018 r. XVIII C 1390/17, wyrok Wojewo6dzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 26 pazdziernika 2012 r.ISA/Wa 1102/12, wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z 5 wrze$nia 2007, I SA 632/02 LEX nr 506147.

Zasada pierwszenstwa aktualizuje sie, gdy wtasciwy organ poweZmie zamiar sprzedazy
nieruchomosci. W takiej sytuacji organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, wskazujac m.in. termin do ztozenia wniosku
przez osoby, ktéorym przystuguje pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Por. np. wyrok
Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 maja 2013 r. 1 SA/Wa 289/13.

52

53 Oznaczato, ze pierwszenstwo w realizacji swojego uprawnienia majg osoby, ktérym przystuguje

roszczenie o nabycie nieruchomosci z mocy komentowanej ustawy lub odrebnych przepiséw,
nastepnie poprzedni wtasciciel zbywanej nieruchomos$ci pozbawiony prawa wtasno$ci
nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990 r. lub jego spadkobiercy i jako ostatni najemcy
lokalu mieszkalnego, w przypadku, kiedy najem powstat w wyniku zawarcia umowy na czas
nieoznaczony.

Sprzedaz mieszkan
na rzecz oséb
uprawnionych

25
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zwarte kilkadziesiat dni przed zakupem mieszkania, a w skrajnym przy-
padku nawet sze$¢ dni przed nabyciem mieszkania®*. Nie we wszystkich
przypadkach rzetelnie weryfikowano uprawnienia nabywcow.

Przyklady

W jednym z 30 badanych przypadkéw w gminie Swidwin nierzetelnie zwe-
ryfikowano doreczony wniosek o wykup mieszkania. W czasie jego ztozenia
w grudniu 2013 r. wszczeto procedure sprzedazy lokalu, m.in. zlecono wycene
nieruchomosci oraz ogtoszono wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprze-
dazy, a takze zawiadomiono pisemnie wnioskodawce o przeznaczeniu nieru-
chomosci do sprzedazy, pomimo iz osobie tej w lutym 2005 r. wypowiedziano
umowe najmu mieszkania, zawartg w marcu 1993 r. Z uwagi na wstrzymanie
wykonania wyroku eksmisyjnego przez burmistrza, lokatorka nadal korzystata
z Zzajmowanego lokalu, jednak bezumownie. W czasie zawarcia umowy sprze-
dazy w czerwcu 2020 r. nabyweca posiadt juz umowe najmu ww. lokalu na czas
nieokreslony (zawarta w lutym 2018 r.).

W gminie Wiecbork w latach 2016-2021 nabywcami lokali byli ich dotychcza-
sowi najemcy, ktérzy posiadali umowy najmu zawarte na czas nieoznaczony,
przy czym w czterech z 30 badanych przypadkéw powierzchnia uzytkowa
sprzedawanego lokalu byta od 5,54 m? do 11,43 m? (tj. od 9,1% do 16,3%)
wieksza od powierzchni wskazanej w umowie najmu, od ktdrej naliczano
czynsz, co wynikato z korzystania przez najemce z pomieszczen nieobjetych
umowa3 a nastepnie ich zakupu.

Nieprawidiowo W sze$ciu® skontrolowanych gminach stwierdzono nieprawidtowo$ci
ustalane bonifikaty  zwigzane z ustalaniem warto$ci bonifikaty. Wystapity one w 47 sposréd
149 przeanalizowanych tam przypadkéw (31,5%). Ustalajac np. warunki
zbycia lokali komunalnych, w przypadkach ktérych przy sprzedazy doko-
nywano rozliczenia poniesionych przez najemcéw naktadéw, pomniejszo-
no ustalong cene lokalu o ich wartos¢ - i od tej wartosci (tj. nizszej niz
warto$¢ wynikajaca z operatu szacunkowego) naliczono wysokos$¢ boni-
fikaty. Stanowito to naruszenie art. 68 ust. 1 ugn nakazujacego udzielanie
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ww. ustawy.

Przyklady

W gminie Wiecbork dotyczyto to wszystkich 29 skontrolowanych przy-
padkow. Skutkiem tego cene sprzedazy po bonifikacie zanizono tgcznie
0 64,6 tys. zt. Odliczenia naktadéw dokonywano przy tym w oparciu o oswiad-
czenie najemcy, bez analizy zasadnosci zakresu wniesionego roszczenia, w sytu-
acji, gdy zdecydowana wiekszos$¢ wykazanych robdt przeprowadzona zostata bez
weczesniejszych uzgodnien z wynajmujgcym i nie byta potwierdzona innymi doku-
mentami. W o$wiadczeniach tych wykazywane byty rowniez prace, ktérych wyko-
nanie obcigzato najemce. Ponadto w jednym przypadku wykazano prace, ktérych
koszty zwrdcone zostaty juz uprzednio najemcy poprzez obnizke czynszu.

W gminie Swidwin w latach 2016-2021 wystapito tacznie 26 takich przy-
padkoéw (31,3% spraw sprzedazy), w ktérych cene sprzedazy ogoétem tych
lokali okreslong przez rzeczoznawcéw majatkowych 2970,4 tys. zt pomniej-
szono o poniesione przez najemcéw naktady w kwocie ogétem 776 tys. zt.

5% Np.w gminie [tawa.

55 Tj. w gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, ltawa, Przeworsk, Gryfino, Swidwin.
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Obliczone bonifikaty z pomniejszonej o naktady poniesione przez nabyw-
cow ceny, tj. od 2194,4 tys. zt wyniosty 1980,3 tys. zt, a kwota do zaptaty
214,2 tys. zt i byta nizsza o 68,4 tys. zt.

W okresie objetym kontrolg w szeSciu gminach®® wystgpity przypadki
(tacznie 75 z 908 zbytych lokali mieszkalnych), w ktérych cene zbywa-
nych z bonifikatg lokali rozktadano na raty. Udzielenie takiej ulgi wedtug
przepiso6w prawa nie jest obligatoryjne, stad nie wszystkie skontrolowane
gminy wprowadzaty regulacje w tym zakresie.

Przyklad

W gminie Skarzysko-Kamienna zgodnie z Zasadami sprzedazy lokali mieszkal-
nych, uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnos¢ gminy, ustalong cene sprze-
dazy lokalu mieszkalnego nabywca zobowigzany byt wnies¢ jednorazowo.

Przepisy uprawniajace organy stanowigce JST do podejmowania uchwat
w sprawach majgtkowych gminy, stanowigce wyjatki od generalnej zasa-
dy ustalajacej organ wykonawczy gminy jako kompetentny do biezacego
gospodarowania mieniem komunalnym, nie uprawniajg tych organéw
stanowiacych do dokonania modyfikacji postanowien ugn i ograniczania
stron przysztej umowy w ustaleniu jej warunkdw np. do skracania maksy-
malnego czasu sptaty rat®”. Moze to zrobi¢ organ wykonawczy w ramach
prowadzonych negocjacji i zawartej umowy sprzedazy. Nadto z art. 70 ust. 4
ugn wynika, ze nie mozna wywie$¢ kompetencji do stanowienia przez rade
gminy aktow o charakterze generalnym®®. Zatem w uchwale o zasadach
nabywania, zbywania, obcigzania nieruchomosci nie mozna ustali¢ gene-
ralnej zasady oprocentowania rat w wysokosci innej niz przewiduje ustawa,
a uchwata moze jedynie wyrazac¢ zgode na zastosowanie innego oprocento-
wania w konkretnych, wskazanych (pojedynczych) przypadkach®. Kontro-
la wykazata jednak takie przypadki, w ktérych rady gminy podejmowaty
czynnosci z mocy ugn nalezgce do sfery wykonawczej®’.

56 Tj. Ostrowiec Swietokrzyski, Braniewo, Szczytno, Debica, Mielec i Biatogard.

57 Por. np. wyrok Wojewédzkiego Sadu Administracyjnego w Opolu z 14 stycznia 2010 1., I SA/Op

458/09, LEX nr 601320.

Uchwaty rady gminy w sprawie zasad obrotu lokalami mieszkalnymi sg aktami prawa
miejscowego, w rozumieniu art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym, reguluja
bowiem zasady zarzadu mieniem gminy. Akt prawa miejscowego charakteryzuje sie tym, ze jego
normy maja range generalno-abstrakcyjna, odnoszaca sie do szerokiego kregu odbiorcow. Taki
charakter norm prawa miejscowego nie uprawnia do regulowania w takim zakresie kwestii,
ktoére wistocie sg ustaleniami indywidualnymi. Por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z 17 czerwca 2014 r. 1 0SK 298/14, LEX nr 1518059.

Por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 27 pazdziernika 2009 r., I OSK 579/09,
LEX nr 571047, czy Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim
z 27 pazdziernika 2011 r.,, I SA/Go 698/11, LEX nr 1132235.

W mysl rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody Warminsko - Mazurskiego nr PN.4131.273.2018
zdnia 23 lipca 2018 r.i Wojewody Mazowieckiego nr WNP-1.4131.239.2019.A]JS z 2 stycznia 2020 .,
rada gminy nie posiada uprawnien do regulowania niezbednych elementéw umowy zbycia lokalu
isposobu wykonywania samej umowy w odniesieniu do ptatnosciizabezpieczen, w sposéb wiazacy
dla organu wykonawczego, jak i przysztego nabywcy nieruchomosci. Nie powinna podejmowac¢
czynno$ci, ktére z mocy ustawy naleza do sfery wykonawczej.
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Przyklady

W uchwale z listopada 2007 r. Rada Miejska w Tucholi okreslajac zasady naby-
wania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynaj-
mowania na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub czas nieoznaczony, zawarta
postanowienia o mozliwos$ci roztozenia na raty ceny lokalu mieszkalnego
sprzedawanego w drodze bezprzetargowej jednak nie dtuzej niz na 5 lat.

W obowigzujacej w gminie Wiecbork uchwale z czerwca 2013 r. regulujacej
zasady dotyczace udzielania bonifikat przy bezprzetargowej sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemcéw ustalona zostata m.in. wysokosci opro-
centowania niesptaconej czesci (1% w stosunku rocznym).

W gminie Bialogard w uchwale odnoszacej sie do sprzedazy lokali komunal-
nych w trybie bezprzetargowym z lutego 2013 r. wskazano roczne oprocentowa-
nie wynoszace 1% (do 2 lat), 2% (powyzej 2 do 4 lat), 3% (powyzej 4 do 6 lat).
W analogicznej uchwale z kwietnia 2017 roku zmieniono odpowiednio na: 2%,
3% i 4%, a w uchwale z listopada 2021 - 1%, 1,25% i 1,5%.

NIK zwraca uwage, ze o ile dopuszczalne jest wyrazenie przez rade zgody
na zastosowanie innej niz wskazana w ugn stopy procentowej, to w Swie-
tle pogladow sadéw administracyjnych®, uchwata w przedmiocie zgody
na stawke oprocentowania od niesptaconej czesci ceny nieruchomosci
gminnej zbywanej w trybie bezprzetargowym jest aktem indywidualnym
rady, skierowanym do organu wykonawczego gminy i stanowi element
sformalizowanego trybu generowania cywilnoprawnego o$wiadczenia
woli gminy. Nie mozna zatem na tej podstawie wyprowadzi¢ kompetencji
do wydawania przez rade aktéw o charakterze generalnym. Rada gminy
nie posiada uprawnien do regulowania niezbednych elementéw umo-
wy zbycia lokalu i sposobu wykonywania samej umowy w odniesieniu
do ptatnosci i zabezpieczen, w sposéb wigzacy dla organu wykonawczego,
jak i przysztego nabywcy nieruchomosci.

We wszystkich zbadanych przypadkach, zgodnie z wymogami ugn, nabyw-
cy przed zawarciem umowy przenoszacej wtasnos¢ zaptacili pierwsza rate.
Nastepne wraz z oprocentowaniem podlegaty zaptacie w terminach ustalo-
nych przez strony w umowie. Wierzytelnosci JST w stosunku do nabywcy
byty zabezpieczane poprzez ustanowienie hipoteki. Poza wskazanym jed-
nym przypadkiem roztozona na raty niesptacona cze$¢ ceny nabywanego
lokalu podlegata oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

W trzech z tych szes$ciu gmin wystapity przypadki nieterminowej spta-
ty rat. W jednym przypadku (z czerech badanych) w gminie Braniewo
do 30 kwietnia 2022 r. Urzad nie podjat dziatan w celu wyegzekwowa-
nia od nabywcy kwoty 59,44 zt z tytutu naleznego oprocentowania rat
za sprzedaz lokalu. W gminie Szczytno w jednym przypadku (z dziewieciu
badanych) dwie kolejne raty (z 2018 . i 2019 r.) wptacono w kwocie mniej-
szej niz okreslona w umowie sprzedazy (odpowiednio o: 160 zti 331,02 z1).
Zalegtosci te, tacznie z naliczonymi od nich odsetkami, w wyniku dziatan
Urzedu uregulowano po uptywie odpowiednio 362 i 80 dni od terminu

61 Por.np.wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 5 lipca 2016 1,1 0SK 714,/16, LEX nr 2100738.
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okres$lonego umowg. W gminie Biatogard w jednym przypadku (z pieciu
badanych) nabywca wptacit ostatnig rate z op6znieniem wynoszgcym
sze$¢ miesiecy i osiem dni.

We wszystkich skontrolowanych gminach warto$¢ sprzedanych z bonifi-
katg lokali byta kazdorazowo ustalana przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego, a wyceny zostaty sporzadzane w formie operatéw szacun-
kowych. Sporzadzano je w terminie do 12 miesiecy przed data sprzeda-
zy nieruchomosci badz byty zgodnie z ugn aktualizowane®. W trzech
gminach®® (tgcznie w 12% zbadanych tam przypadkoéw) przy sprzedazy
postuzono sie nieaktualnymi operatami.

Przykilad

W gminie Swidwin w siedmiu przypadkach ceny zbytych mieszkan ustalono
na podstawie operatéw szacunkowych, dla ktérych uptynat dopuszczalny ter-
min ich wykorzystania do tego celu. W jednym przypadku cene sprzedazy
ustalono na podstawie operatu, ktory zostat sporzadzony 12 miesiecy i 12 dni
przed data zawarcia umowy sprzedazy. W przypadku szesciu lokali uzyskano
wprawdzie od rzeczoznawcow majatkowych potwierdzenia aktualnosci ope-
ratow szacunkowych w formie wymaganej klauzuli, to jednak nie powinny by¢
one wykorzystane do ustalenia ceny mieszkan, poniewaz uptyneto juz kolej-
nych 12 miesiecy od daty uptywu waznosci operatéw. Operaty te po potwier-
dzeniu ich aktualnosci wykorzystano po uptywie od 2,5 roku do 6,2 lat.

Pracownicy UM weryfikowali przedktadane im operaty szacunkowe pod
wzgledem formalnym®*, zlecajac ich uzupetnienie lub poprawe, w sytu-
acjach, gdy zawieraty btedy lub braki. Kontrola wykazata pojedyncze przy-
padki, w ktérych zainteresowani zakupem lokalu najemcy kwestionowali
ustalong przez rzeczoznawcow warto$¢ nieruchomosci. Nie przedstawiali
przy tym kontrargumentow, wobec czego nie wystapity przypadki zmiany
oszacowanej wartosci.

W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego bonifikata moze zostaé
zastosowana, gdy sprzedawany jest samodzielny lokal mieszkalny, o kt6-
rym mowa w ustawie o wtasnos$ci lokali, bo tylko taki lokal moze by¢
w mys$l art. 2 ust. 1 ustawy o lokalach przedmiotem odrebnej wtasnosci.
NIK stwierdzita jednak nieprawidtowosci z punktu widzenia legalnosci
dziatania kontrolowanych gmin. W 15 gminach wystapity przypadki zle-
cania wyceny jeszcze przed uzyskaniem zaswiadczenia od starosty o spet-
nieniu przez nieruchomos¢ wymogoéw samodzielnego lokalu mieszkalnego,
co byto niezgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

52 Por.art. 156 ust. 3 i4 ugn.

%% Tj. w Itawie w dwéch na 30 badanych przypadkéw, w Przeworsku w dwéch na 30 badanych

przypadkéw i Swidwinie w siedmiu na 30 badanych przypadkéw.

5% Poprzez sprawdzenie danych w zakresie formy i tresci dokumentu ujetych w rozdziale

4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

5 Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Golub-Dobrzyn, Tuchola, Wiecbork, Jedrzejéw, Ostrowiec

Swie;tokrzyski, [tawa, Bartoszyce, Braniewo, Szczytno, Debica, Stalowa Wola, Mielec, Przeworsk,
Swidwin.

Wartos$¢ sprzedawanych
lokali ustalana przez
rzeczoznawcow
majatkowych

Przedwczesne zlecanie
wycen lokali
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operatu szacunkowego®®. Kierownicy jednostek wyjasniali, ze wynikato
to m.in. ze wzgledéw ekonomicznych lub znajomosci stanu nieruchomosci
nalezacych do zasobu gminy.

Przyklady

W gminie Braniewo we wszystkich 30 analizowanych przypadkach
ww. zaswiadczenia, pozyskano po sporzadzeniu przez rzeczoznawce operatu
szacunkowego, tj. po uptywie od 7 do 90 dni od dnia opracowania tego operatu.
W wyjasnieniach Burmistrz podal, ze przez to gmina nie ponosita podwdjnych
kosztdw pracy rzeczoznawcy zwigzanych najpierw z oznaczeniem sprzedawa-
nych lokali, a nastepnie kosztow zwigzanych ze sporzadzeniem operatu sza-
cunkowego.

W gminie Ostrowiec Swietokrzyski w 11 z 33 analizowanych przypadkach
wycene przeprowadzono przed uzyskaniem zaswiadczenia od starosty. Wicepre-
zydent wyjasnil, ze w 2004 r. w gminie przeprowadzono inwentaryzacje lokali
mieszkalnych. W kolejnych latach, na podstawie dokumentacji inwentaryzacyj-
nej gmina uzyskiwata sukcesywnie zaswiadczenia o ich samodzielnosci, wyma-
gane przy dokonywaniu sprzedazy lokali mieszkalnych. Nie zachodzita obawa
odmowy wydania przez staroste zaswiadczen o samodzielnosci tych lokali.

NIK zwraca uwage, ze takie postepowanie moze skutkowac poniesieniem
zbednych kosztow wyceny lokalu w sytuacji, gdy nie bedzie on mégt by¢
przedmiotem sprzedazy. Zaswiadczenie starosty speinia bowiem podwoj-
na role: potwierdza spetnienie ustawowych wymagan dotyczacych samo-
dzielnos$ci lokalu oraz okresla jego strukture®”.

W 14 gminach® UM obcigzaty przysztych nabywcéw kosztami wyceny
lokali mieszkalnych. Skala tego zjawiska dotyczyta od 6% do 100% zba-
danych przypadkoéw. Uzalezniano od tego wszczecie procedury przygoto-
wania lokalu do sprzedazy. Od potencjalnych nabywcéw zadano zaliczki
w wysokosci od blisko 200 do 600 zt. W latach 2016-2021 gminy te pobra-
ty od wnioskodawcdédw optaty w tacznej kwocie przekraczajacej 145 tys. zt.
W niektérych z nich podstawa pobrania tych optat byty postanowienia
uchwat rad miejskich® wskazujgce wprost na konieczno$¢ pokrycia przez
najemcow kosztéw wyceny nieruchomosci badz zarzadzenia organéw
wykonawczych’®.

Przyklady

W gminie Tuchola we wszystkich 41 przypadkach, w ktérych w latach
2016-2021 gmina zbyta w drodze bezprzetargowej lokale mieszkalne na rzecz
najemcow, kosztami sporzadzenia wyceny tych lokali obcigzono najemcow

66 Dz.U.Nr 207, poz. 2109. Zgodnie z tym przepisem okreslenie wartos$ci lokalu, ustanawianego

jako przedmiot odrebnej wtasnosci, moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wtasciciela
przedmiotu odrebnej wtasno$cilokalu i po wydaniu zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3
ustawy o wtasnosci lokali.

7 ].Dydenko, T. Telega [w:] ]. Dydenko, T. Telega, Komentarz do rozporzadzenia w sprawie wyceny

nieruchomosciisporzadzania operatu szacunkowego [w:] Wycena nieruchomo$ci. Komentarz,
wyd. I, Warszawa 2018, § 32.

Tj. w gminach: Aleksandréw Kujawski, Tuchola, Wiecbork, Jedrzejow, [tawa, Bartoszyce,
Braniewo, Debica, Stalowa Wola, Mielec, Przeworsk, Gryfino, Swidwin, Biatogard.

68

% Np.w gminach: Wiecbork, Tuchola, Stalowa Wola.

7% Np.w gminie Debica.
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pobierajac od nich tacznie kwote 22,9 tys. zt. Burmistrz wyjasnit, Ze poste-
powanie to wynika z zapiséw uchwat Rady Miejskiej w sprawie programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Tuchola na lata 2019-2023.
Dodat, Ze uchwata ta zostata zaakceptowana przez Wojewode i opublikowana
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego.

W gminie Debica, w latach 2016-2021, 62 najemcéw obcigzono kosztami
wyceny lokali uzyskujac 30,9 tys. zt nienaleznych dochodéw. W o$miu przy-
padkach obcigzono najemcow kosztami wyceny lokali, pomimo Ze ostatecz-
nie do sprzedazy lokalu nie doszto. Burmistrz wyjasnit, ze pobrane srodki nie
zostaty zwrdcone, poniewaz zgodnie z zapisami wydanych zarzadzen, w przy-
padku rezygnacji przez zainteresowanego z nabycia lokalu poniesione koszty
w tym pobrane zaliczki nie podlegaty zwrotowi. Ponadto w dwdch sprawach
nieuiszczenie przez wnioskodawcow ww. kosztow byto przyczyng pozostawie-
nia wnioskdw bez rozpoznania.

Taka praktyka w jednej z gmin”! funkcjonowata, mimo Ze po wczes$niej-
szej kontroli NIK (w 2014 r.) zapis upowazniajacy do pobierania zaliczek
na poczet kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia, zostat usu-
niety’2. Mimo tego do 6 kwietnia 2022 r. na stronie BIP Urzedu w karcie
ustugi ,Sprzedaz lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy” uwzgledniono
konieczno$¢ wptaty takiej zaliczki w wysokos$ci 500 zt. Kontrola wyka-
zata, ze w 25 przypadkach (sposrdd 30 analizowanych) obcigzono przy-
sztych nabywcow kosztami przygotowania nieruchomosci do zbycia
w tacznej kwocie 11,1 tys. zt, ktére obejmowaty koszty: wyceny loka-
li w tacznej kwocie 8,1 tys. zt, wypisow i wyrysow z rejestru gruntéw
w tacznej kwocie 1,9 tys. zt, publikacji informacji o zamieszczeniu w pra-
sie lokalnej wykazu nieruchomo$ci przeznaczonych do zbycia w tacznej
kwocie 1,1 tys. zt. Zastepca burmistrza wyjasnit, ze wynikato to z obawy
przed zarzutami niewtasciwego gospodarowania Srodkami publicznymi,
w przypadku ponoszenia przez gmine kosztéw, gdy nabywca rezygno-
wat z nabycia nieruchomosci. Dokonana wptata pozwalata zabezpieczy¢
zwrot wydatkow w przypadku takiej rezygnacji. Dodat, ze uznano, Ze ugn
reguluje jedynie obowiazek zapewnienia wyceny i nie jest ograniczeniem
w przeniesieniu kosztéw na nabywce.

NIK zwraca uwage, ze przepisy ugn nie dajg organowi wykonawczemu
gminy podstaw do obcigzania potencjalnych nabywcéw lokali obowigz-
kiem uiszczania zaliczki przed ustaleniem wartosci lokali oraz warun-
kowania wszczecia procedury ich zbycia od dokonania ww. wptaty.
Stosownie bowiem do postanowien art. 25 ust. 1i 2 ugn oraz w zwigz-
ku z art. 23 ust. 1 tej ustawy, wycene nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia, w tym lokali mieszkalnych, zapewnia kierownik jednostki
samorzadowej (burmistrz, prezydent miasta) w ramach przygotowania

7t Tj.w gminie: Bartoszycach.

72 Uchwatg nr XLVII/338/2014 Rady Miasta Bartoszyce z dnia 24 wrze$nia 2014 r. usunieto
zapis w rozdziale IV pkt 2 dotyczacy pobierania zaliczek na poczet kosztéw przygotowania
nieruchomos$ci do zbycia. Dodatkowo zaprzestanie obcigzania przysztych nabywcow
nieruchomosci kosztami jej przygotowania do sprzedazy byto wnioskiem w wystapieniu
z listopada 2020 r., sporzadzonym po kontroli Regionalnej Izby Obrachunkowej w Olsztynie.

Wykaz jednostek
kontrolowanych
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nieruchomosci do sprzedazy. Stanowisko to potwierdza liczne orzecznic-
two sagdowe’3, rozstrzygniecia nadzorcze wojewod6w’* oraz w orzecznic-
two regionalnych izb obrachunkowych’®.

Skala tego problemu nie ulegta zmniejszeniu. W analogicznej kontroli
w 2014 r.”¢ NIK ujawnita tozsame nieprawidtowosci w 63% skontrolowa-
nych jednostek. W ocenie NIK nawet racjonalne intencje zwigzane z dbato-
$cig o finanse publiczne, nie moga usprawiedliwia¢ dziatania niezgodnego
z prawem. Nalezy przy tym pamieta¢, ze przy sprzedazy nieruchomosci
w drodze bezprzetargowej cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci nie
nizszej niz jej warto$¢’” a wiec ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego
lub w wysoko$ci wyzszej od tej wartosci okreslonej przez zbywce. Osoby
uprawnione do nabycia nieruchomosci bez przetargu nie moga domagac sie
ustalenia ceny w wysokos$ci rownej wartosci nieruchomosci oszacowanej
przez rzeczoznawce majgtkowego, nie mozna bowiem zmusi¢ wiasciciela
do niekorzystnego w jego mniemaniu rozporzadzenia nieruchomoscig.
Zatem to wtasciciel decyduje o tym, czy w ogdle zby¢ nieruchomos¢, czy ja
zby¢ w trybie bezprzetargowym i ewentualnie - za jakg cene’®.

Przykiad

W gminie Kotobrzeg we wszystkich zbadanych 30 przypadkach sprzedazy
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, od najemcéw zaintereso-
wanych wykupem zajmowanych lokali pobrana zostata zaliczka w wysoko-
$ci 400 zt na poczet przewidywanych kosztéw zwigzanych z przygotowaniem
lokalu do sprzedazy. Ustalana cena mieszkania byta pomniejszana o wniesiong
uprzednio przez nabywce zaliczke.

W badanym okresie w czterech gminach’® ujawniono nieprawidtowosci
w ewidencjonowaniu operacji gospodarczych, zwigzane ze sprzedaza
komunalnych lokali mieszkalnych, ktére miaty réwniez wptyw na rzetel-
nosc¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych. Zaniechania te naruszaty
art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, ktéry
stanowi, ze do ksigg rachunkowych okresu sprawozdawczego nalezy
wprowadzi¢, w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktére nastgpito w tym
okresie sprawozdawczym. Op6Znienia te dotyczyty od jednego, trzech

73 Np.w wyrokach: Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z 24 stycznia 2012 r., sygn.

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

7 Np. Wojewody Wielkopolskiego z dnia 9 czerwca 2009 r. (znak WN.Ka.5.0911 -244/09),
Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 30 maja 2011 r. (znak PN.4131.213.1), Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 13 lipca 2012 r. (znak NK.4.4131.235.2012.SA).

Np. uchwata nr 202/g119/14 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Gdansku
z 2 pazdziernika 2014 r., uchwata nr 52/2014 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej
we Wroctawiu z dnia 28 maja 2014 r., uchwata nr 57/2014 Kolegium Regionalnej Izby
Obrachunkowej we Wroctawiu z dnia 9 lipca 2014 r.

75

76 Por. wyniki kontroli P/14/097 dostepne na www.nik.gov.pl.

77 Por.art. 67 ust. 3 ugn.

78 E.Bonczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,

LEX/el. 2022, art. 67.

7% Tj.w gminach: Golub-Dobrzyn, Itawa, Bartoszyce i Swidwin.
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do nawet 28%° na 30 badanych w tych gminach przypadkéw i wynosity
od 35 do nawet 2038 dni. W trzech przypadkach korekt dokonano dopiero
w trakcie kontroli NIK.

Przyklady

W UM Itawa, w 28 na 30 zbadanych przypadkéw, wartos$¢ netto sprzedanych
komunalnych lokali mieszkalnych wyksiegowano po uptywie okresu sprawoz-
dawczego, w ktérym dokonano transakcji, a op6znienie wynosito od 35 do 373
dni. Niewyksiegowanie jednego lokalu sposrdd tych 28 o wartosci 16,2 tys. zt
miato réwniez wptyw na bilans gminy, sporzadzony na koniec 2019 r., gdyz
kwota ta zawyzyta wykazang w tym sprawozdaniu warto$¢ rzeczowych akty-
wow trwatych. Ponadto w jednym przypadku wartos¢ umorzenia sprzedanego
lokalu mieszkalnego wyksiegowano po uptywie okresu sprawozdawczego,
w ktorym dokonano transakcji, a opdznienie wynosito 213 dni. Niewyksiego-
wanie umorzenia tego lokalu o wartosci 11,5 tys. zt miato wptyw na rachunek
zyskow i strat gminy, sporzadzony na koniec 2019 r,, gdyz kwota ta zawyzyta
wykazane w tym sprawozdaniu koszty amortyzacji.

W UM Bartoszyce, w trzech na 30 zbadanych przypadkéw, wyksiegowanie
z ewidencji $srodkéw trwatych nastgpito w innym okresie sprawozdawczym
niz sprzedaz lokali mieszkalnych, tj. lokal sprzedany w pazdzierniku 2016 r.
- wyksiegowany w grudniu 2017 r. (436 dni po dacie sprzedazy), a dwa lokale
sprzedane we wrze$niu 2016 r. wyksiegowane zostaty w kwietniu 2022 r.
(tj. odpowiednio po 2038 i 2036 dniach po dacie sprzedazy). Wskutek niewy-
ksiegowania tych lokali mieszkalnych z ewidencji Srodkéw trwatych zostata
zawyzona rzeczowa warto$¢ aktywow trwatych w bilansach gminy na koniec
2016 r. zawyzono ww. pozycje o 122,3 tys. zl, a na koniec 2017 r.,, 2018 r,,
20191, 2020112021 1. - 0 94,9 tys. zt.

W pozostatych 16 gminach wszystkie operacje gospodarcze zwigzane
ze sprzedaza tych lokali uwzgledniano na biezaco w ewidencji ksiegowej,
zgodnie z przyjetymi w UM politykami rachunkowosci i planami kont.
Dochody ze sprzedazy mieszkan ujmowano w dziale 700 Gospodarka
mieszkaniowa, rozdziat 70005 Gospodarka gruntami i nieruchomosciami,
§ 770 Wptaty z tytutu odptatnego nabycia prawa wtasnos$ci oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, tj. zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Finanséw z dnia 2 marca 2010 r. w sprawie szczegdtowej kla-
syfikacji dochod6éw, wydatkéw, przychodéw i rozchodéw oraz $rodkow
pochodzacych ze zZrédet zagranicznych®!. Warto$¢ ksiegowa sprzedanych
lokali zostata wyksiegowana z ewidencji Srodkow trwatych.

Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie bez-
przetargowym w latach 2016-2021 byty przedmiotem skargi tylko
w jednej z 20 skontrolowanych jednostek®. W dwéch kolejnych®® wpty-
nety wnioski o udzielnie informacji publicznej zwigzane z zasadami zby-
wania tych nieruchomosci. W kazdym przypadku terminowo udzielano
odpowiedzi na korespondencje.Zagadnienie zawigzane z bezprzetargo-

80 Odpowiednio w gminach: Aleksandréw Kujawski, Bartoszyce i Swidwin praz [tawa.

81 Dz.U.z2022r. poz. 513, ze zm.

82 Skarga doreczona do UM Skarzyska-Kamiennej dotyczyta wysoko$ci i sposobu wyceny

komunalnego lokalu mieszkalnego oraz trudno$ci w uzyskiwaniu informacji od pracownikéw
Urzedu. Skarga zostata uznana za bezzasadna.
83

Tj. w gminach Wiecbork i Debica.

Skargi i wnioski
dotyczace sprzedazy
lokali
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wa sprzedazg lokali mieszkalnych nie byty przedmiotem analiz ryzyka,
a w efekcie takze audytow czy kontroli wewnetrznych w znaczacej wiek-
szosci skontrolowanych jednostek. Jedynie w dwo6ch®* gminach w 2016 r.
przeprowadzono audyty dotyczgce sprzedazy nieruchomos$ci. W jednej®
zaplanowano na 2018 r. audyt w zakresie zarzadzania zasobem mieszka-
niowym, nastepnie przetozono na 2019 r. a w ostatecznosci jednak w ogole
go nie zrealizowano.

Kierownicy jednostek wskazywali, Ze kwestie zwigzane ze sprzedaza lokali
analizowane byty na biezgco przez kierownikéw komorek organizacyjnych,
do zadan ktoérych nalezaty lub w ramach szerszych zagadnien dotyczacych
np. prywatyzacji nieruchomosci komunalnych, ksztattowania zréwnowazo-
nego rozwoju gminy czy wptywoéw do jej budzetu badz zupeinie pomijane
ze wzgledu na niewystepowanie jakichkolwiek sygnatéw o zagrozeniach
czy nieprawidtowosciach. Informowali takze, Ze zagadnienia te byty pomi-
jane w zwigzku z koniecznoscig realizacji innych pilnych zadan gtéwnie
zwiazanych z przeksztatceniem prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci.

Przyklady

W planach audytu wewnetrznego na lata 2016-2021 w gminie Wiecbork
w obszarze ,Dochody wtasne” wyszczegélniono zadanie audytowe pt. ,Sprze-
daz nieruchomosci” i oszacowano dla niego ryzyka przy uzyciu metody mate-
matycznej. Mimo iz w kazdym roku miescito sie one wsréd szes$ciu zadan
o najwiekszym ryzyku, nie byto wybierane do realizacji jako temat zadania
zapewniajacego, lecz planowane do wykonania w latach nastepnych.

Burmistrz Miasta i Gminy Konskie wskazatl, ze ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami w sposéb jasny i czytelny reguluje procedure zbywania nierucho-
mosci, stad uznano, ze zagadnienia zwigzane ze sprzedaza komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym nie sg obarczone ryzykiem i z tego
wzgledu nie zostaty objete audytem lub wewnetrzng kontrola.

Burmistrz Golubia-Dobrzynia stwierdzil, Ze ryzyko zwigzane ze sprzedaza
lokali komunalnych na rzecz najemcédw jest znikome w zwigzku czym nie
podejmowano zadnych dziatan w tym zakresie.

Burmistrz Braniewa wyjasnit, Ze nie identyfikowano ryzyk dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych w zwiazku z brakiem sygnatéw o nieprawidto-
wosciach w tym zakresie.

W o$miu®® kontrolowanych jednostkach NIK stwierdzita nieprawidtowosci
dotyczace zaniechania identyfikacji ryzyk zwigzanych z bezprzetargowa
sprzedazg lokali mieszkalnych. W kazdej z nich przy zbywaniu tych nieru-
chomosci dochodzito do naruszen ugn, ktére nie zostaty przez kontrolowa-
nych rozpoznane. Nieopracowywanie analiz w tym zakresie uniemozliwit

8% Tj.w gminach: Szczytno, Kotobrzeg.

85 Tj.w gminie Debica.

86 Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Jedrzejow, Konskie, Ostrowiec Swietokrzyski, Skarzysko-
-Kamienna, Itawa, Bartoszyce, Przeworsk.
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wypracowanie skutecznych mechanizméw kontroli i wykrycie nieprawi-
dtowosci. W ocenie NIK niedochowanie standardow kontroli zarzadczej®’
spowodowato, Ze nie byta ona w petni adekwatna i efektywna.

5.2. Monitorowanie wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg

Wszystkie kontrolowane jednostki podejmowaty dziatania w celu weryfi-
kacji czy witasciciele lokali nabytych na preferencyjnych warunkach cenowych,
nie rozporzadzali nimi w spos6b powodujacy utrate tego przywileju, jednak
w pieciu z nich (25%) prowadzony monitoring obrotu wtérnego nieruchomo-
$ciami byt nierzetelny i nieskuteczny. Nie ujawnil bowiem wszystkich takich
przypadkoéw, mimo powszechnego dostepu do narzedzi, ktore to umozliwiaty.

Udzielenie bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu nalezacego do gminy ma cha-
rakter fakultatywny, ale wigze sie zarazem z obowigzkiem monitorowania ryn-
ku w celu oceny czy osoba, ktora z niej skorzystata, nie rozporzadzita lokalem
w sposob skutkujacy utrata przywileju. Ze wzgledu na zastosowany upust ceno-
wy nabywca podlega ograniczeniom w zakresie dysponowania i rozporzadza-
nia nabyta nieruchomoscia. Ograniczenia te wynikaja wprost z ugn®® i nie zaleza
od ich zastrzezenia w umowie, majacej za przedmiot nabycie nieruchomosci.

Infografika nr 5
Cykl monitoringu

Egzekwowanie

obowigzku L
zwrotu bonifikatu Monitoring
- windykacja o?rotu

. wtdrnego

O

/’ - lokalami
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v\__/ 5 lat

oooo
oooo
ooooo

Okreslenie kwoty ..
zwaloryzowanej
bonifikaty

Ustalenie
przestanek
do zwrotu

Zrédto: opracowanie wiasne NIK.

Sposrod lokali mieszkalnych sprzedanych przez kontrolowane jednostki
z bonifikata 990 byto przedmiotem obrotu na rynku wtérnym w latach
2012-2021. W 955 przypadkach czynnosci te nie powodowaty obowigzku
zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty, w 29 prowadzity do takiej
konieczno$ci. W sze$ciu przypadkach burmistrzowie odstapili od zZgdania
zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty za zgoda rad gmin.

87 W tym standardéw: 7,819 w czesci Il B zatgcznika do Komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia
16 grudnia 2009 r. w sprawie standardéw kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych
(Dz.Urz. MF z 2009 r. Nr 15, poz. 84).

88 Por.art. 68 ust. 2 ugn.

Skala obrotu wtérnego
lokalami sprzedanymi
z bonifikatami
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Niewystapienie konieczno$ci zwrotu uzyskanej przy sprzedazy bonifikaty
wynikato przede wszystkim ze zbycia tych lokali na rzecz oséb bliskich
w rozumieniu ugn®® (86%), przeznaczenia uzyskanych ze sprzedazy kwot
na zakup innego lokalu mieszkalnego (11%) czy zamiany na inny lokal
mieszkalny (3%).

Infografika nr 6
Diagram z tabeli
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Liczba przypadkow
obrotu wtérnego
lokalami sprzedanymi
z bonifikata

w okresie 2012-2021

—

m Liczba przypadkdéw, w ktérych czynnosci te m zbycie na na rzecz oséb bliskich
powodowaty obowigzek zwrotu réwnowartosci przeznaczenie uzyskanej ze sprzedazy kwoty
udzielonej bonifikaty na zakup innego lokalu mieszkalnego

B Liczba przypadkéw, w ktérych czynnosci te zamiana na inny lokal mieszkalny
nie powodowaty obowigzku zwrotu
réwnowartosci udzielonej bonifikaty

Zrédto: opracowanie wtasne NIK.

Wszystkie kontrolowane jednostki podejmowaty dziatania w celu wery-
fikacji czy wtasciciele lokali nabytych na preferencyjnych warunkach
cenowych, nie rozporzadzali nimi w sposdb powodujacy utrate tego przy-
wileju. Pisemne procedury w tym zakresie obowigzywaty jednak tylko
w jednym urzedzie, w pozostatych wynikaty z utrwalonej praktyki.

Przykiad

Burmistrz Golubia-Dobrzynia zarzadzeniem z 2014 r. ustalit procedure
postepowania przy przeprowadzaniu monitoringu wtérnej sprzedazy lokali
mieszkalnych wykupionych z zasobu mieszkaniowego miasta przez ich najemcéw
z zastosowaniem bonifikaty. Okreslit w niej: sposéb, czestotliwo$c¢ i osoby odpo-
wiedzialne za wykonywanie zadan zwigzanych z weryfikacja stanu sprzedanych
lokali, osoby zobowigzane do wspotpracy przy wykonywaniu tych obowigzkow,
osoby nadzorujace oraz etapy i poszczego6lne czynnosci na wypadek konieczno-
$ci wystapienia z zagdaniem zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty. Proce-
dura zostata takze zobrazowana w formie schematu (mapy postepowania).

Do monitorowania zmian stanu wtascicielskiego sprzedanych przez gminy
nieruchomosci wykorzystywano m.in.:

— informacje o zmianach w ewidencji gruntéw prowadzonych i przeka-
zywanych przez starostow,

— informacje w sprawie podatku od nieruchomosci przedktadane przez
podatnikow;

89 Por.art. 4 pkt 13 ugn.
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wplywajace do urzedéw akty notarialne lub akty po$wiadczenia dzie-

dziczenia (z sgdow, od kancelarii notarialnych),

— informacje od wtascicieli lub spadkobiercéw nieruchomosci (np. zain-
teresowanych wykre$leniem hipoteki),

— informacje pozyskiwane przez pracownikéw z publicznie dostepnych
baz danych;

— wyniki prowadzonych inwentaryzacji zasobu mieszkaniowego gminy.

Dane pochodzace z tych zrédet uyjmowano w prowadzonych w urzedach
(w formie papierowej lub elektronicznej) zestawieniach tabelarycznych
i rejestrach. Poza przypadkami, w ktérych to kontrolerzy NIK ujawnili
wtdrny obrét nieruchomo$ciami sprzedanymi z bonifikatami [o czym
ponizej], badania tych ewidencji wykazaty, Zze prowadzono je rzetelnie.
Zmiany dotyczace lokali byty uwzgledniane na biezgco. Najpowszechniej-
szg forma prowadzenia monitoringu obrotu wtérnego byty analizy zmian
wtascicielskich lokali w systemie Elektroniczne Ksiegi Wieczyste udostep-
nianym przez Ministerstwo Sprawiedliwo$ci®.

Przyklady

W Urzedzie Miasta Itawy prowadzono Rejestr sprzedazy i sprzedazy wtor-
nej, stuzacy do monitorowania m.in. wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata, w ktérym ujmowano m.in. informacje dotyczace
zmiany wiascicieli (tj. imie i nazwisko, date i rodzaj transakcji oraz cene sprze-
dazy), stopien pokrewienstwa oraz przestanki do zwrotu bonifikaty. Aktuali-
Zowano go raz w miesigcu.

Zastepca Burmistrza Miasta Przeworska dokonywat analizy aktéw notarial-
nych doreczanych do urzedu, dokumentujac ja w karcie monitoringu sprzeda-
nego lokalu mieszkalnego.

NIK pozytywnie ocenita w 15 gminach monitoring wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez gminy z udzieleniem bonifikaty.
Podejmowane dziatania ujawnity wszystkie przypadki zaistnienia (badz nie)
przestanek do Zadania zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty.
W pieciu®! jednostkach byt on nierzetelny i nieskuteczny. Kontrolerzy
NIK, po analizie ksiag wieczystych lokali zbytych przez gminy z boni-
fikata, stwierdzili 18 przypadkéw wtérnego obrotu, ktéry nie zostat
w urzedach zidentyfikowany (z 251 przypadkoéw, tj. 7%). W o$miu przy-
padkach®? dopiero na skutek kontroli NIK zostaty podjete dziatania, w celu
wyjasnienia przestanek zwalniajacych z obowigzku zwrotu kwoty row-
nowartosci udzielonej bonifikaty. Kierownicy tych jednostek wyjasniali
m.in., Ze zaniechania te wynikaty z: czestej rotacji pracownikéw, koniecz-
nosci rownolegtej realizacji przez nich szeregu innych zadan, omytek
i przeoczen w prowadzonych analizach i rejestrach czy nieprzekazywania
informacji gminie (np. wypiséw z aktéw notarialnych dotyczacych trans-
akcji sprzedazy).

90 Dostepnym pod adresem: https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do [stan na: 24 sierpnia 2022 r.].

91 Tj. w gminach: Aleksandréw Kujawski, Koniskie, Skarzysko-Kamienna, Mielec, Swidwin.

92 Tj.jednym wykrytym w UM Aleksandrowa Kujawskiego, jednym w UMiG Koriskie i szeciu

stwierdzonych w UM Mielec.

Nieskuteczny monitoring
w 25% skontrolowanych
gmin
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Przyklady

Gmina Aleksandréow Kujawski w kwietniu 2014 r. sprzedata lokal miesz-
kalny udzielajac bonifikaty. W czerwcu 2015 r. pierwotny nabywca zbyt ten
lokal osobie obcej. Do UM 1 lipca 2016 r. wptyneta ,Informacja w sprawie
podatku od nieruchomosci”, do ktérej zatgczono akt notarialny potwierdza-
jacy ta sprzedaz. Pomimo tego, dopiero kontroler NIK ustalil, ze pierwotni
nabywcy przeznaczyli srodki pozyskane ze sprzedazy na nabycie kolejnego
lokalu mieszkalnego.

Burmistrz Miasta i Gminy Konskie dopiero w lutym 2022 r. wystapit do pier-
wotnego nabywcy lokalu mieszkalnego, ktéry gmina zbyta na jego rzecz z boni-
fikata (w czerwcu 2013 r.) i ktéry przed uptywem pieciu lat (we wrzesniu
2017 r.) sprzedat go na rynku wtérnym, o przedtozenie informacji o sposobie
wykorzystania pozyskanych ze sprzedazy srodkéw. Roszczenie gminy o ewen-
tualny zwrot réwnowartosci kwoty udzielonej bonifikaty ulegnie przedawnie-
niu pod koniec wrzesnia 2023 r.”3

W wiekszosci urzedéw zadania z zakresu monitorowania wtérnego obro-
tu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi uprzednio z bonifikatg, nie byty
formalnie uregulowane. Zaledwie w szesciu jednostkach®*, przypisano
je wprost odpowiednim komdrkom organizacyjnym, a w pieciu®® ujeto
w zakresach obowigzkéw pracownikéw. Kierownicy jednostek kontrolo-
wanych wyjasniali najczesciej, ze obowigzki w tym zakresie, cho¢ wprost
niewymienione, byty naturalng konsekwencja powierzenia pracownikom
zadan z zakresu sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ gminy.

Przyktady

Prezydent Mielca wskazat na niewystepowanie przepiséw wskazujacych na obo-
wigzek sformalizowanego monitoringu wtérego obrotu nieruchomosciami.

W UM Skarzysku-Kamiennej zadania nie zostaty przypisane w zakresie czyn-
nosci pracownikom, mimo iz w wystgpieniu pokontrolnym dotyczacym analo-
gicznej kontroli z 2014 r., NIK zwrdcita uwage na potrzebe wskazania zaréwno
w regulaminie organizacyjnym urzedu komorki organizacyjnej wtasciwej do ich
prowadzenia jak i przypisania zwigzanych z tym zadan pracownikom w zakre-
sach czynnosci. Dopiero w trakcie kontroli w 2022 r., pracownik otrzymat zakres
czynnosci, w ktérym ujeto ww. zadanie. Prezydenta miasta wyjasnil, ze niezreali-
zowanie poprzedniego zalecenia NIK byto wynikiem przeoczenia.

W jednostkach, w ktorych NIK stwierdzita nieprawidtowosci polegajace
na nierzetelnym monitoringu, zadan z tego zakresu nie powierzono for-
malnie pracownikom, a w dwo6ch® z nich ujeto je w regulaminie organiza-
cyjnym i przypisano konkretnym komérkom.

Ryzyka zwigzane z monitorowaniem wtérnego obrotu sprzedanymi
lokalami zidentyfikowano jedynie w dwo6ch urzedach?®”. Kierownicy
pozostatych skontrolowanych jednostek wskazywali, Ze za wystarczajace

93 Zgodnie z art. 118 Kodeksu cywilnego.

9 Tj. w urzedach miast (i gmin): Golub-Dobrzy, Koniskie, Ostrowiec Swietokrzyski, Skarzysko-

-Kamienna, Szczytno.

9 Tj.wurzedach miast (i gmin): Golub-Dobrzyn, Koniskie, Ostrowiec Swietokrzyski, Bartoszyce, Szczytno.

96 Tj.w urzedach miast: Golub-Dobrzyn, Skarzysko-Kamienna.

97 Tj.w urzedach miast (i gmin): Koniskie, Debica.
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uznawali narzedzia i mechanizmy wprowadzone do weryfikacji obrotu
nieruchomos$ciami. NIK nie w petni podziela te uzasadnienia i wskazuje
na niewystarczajace funkcjonowanie w urzedach kontroli wewnetrzne;j.

Przyklady

Prezydent Mielca wskazal, Ze monitoring prowadzono poprzez weryfikacje
tresci ksigg wieczystych. Kompleksowa weryfikacja tych ksigg miata jednak
miejsce dopiero w okresie prowadzenia przez NIK kontroli.

Audytor zatrudniony w UMiG Konskie wskazat, ze nie obejmowat audytem
wewnetrznym zagadnien zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi, ze wzgledu na niewystepowanie problemdéw zwigza-
nych z tym zagadnieniem, niesygnalizowanie zadnych ktopotéw przez wydziat
merytoryczny, na etapie planowania zadan audytowych jak i w trakcie lat
budzetowych ani tez trudnosci w realizacji tych zadan.

Gmina nie ma obowigzku informowania przy sprzedazy lokalu o mozli-
wosci zgdania zwrotu réwnowarto$ci udzielonej bonifikaty i o okolicz-
nosciach, od ktérych to zalezy, gdyz wobec réwnosci stron stosunku
cywilnoprawnego, jakim jest umowa sprzedazy, taki obowigzek nie
spoczywa na zadnym z kontrahentéw i kazdy z nich powinien we wta-
snym interesie sam zapoznac sie z odpowiednimi przepisami ksztattu-
jacymi jego sytuacje prawng wynikajgcg z zawartej umowy?®s. Niemniej
w 11 skontrolowanych gminach® w umowach sprzedazy lokali zawie-
rano informacje o wynikajacym z ugn obowiazku zwrotu bonifikaty
w przypadku zbycia nieruchomosci lub wykorzystaniu na inne cele niz
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem pieciu lat. W przy-
padku trzech gmin'®® w aktach notarialnych formutowano takze wymog
przekazania informacji o dalszym zbyciu nieruchomosci.

Przyklad

W gminie Kotobrzeg zaréwno w protokotach z rokowan dotyczacych bezprze-
targowej sprzedazy mieszkan jak i aktach notarialnych wskazywano wymaég
zwrotu udzielonej bonifikaty (po jej waloryzacji) w przypadku zbycia nieru-
chomosci przed uptywem pieciu lat od jej nabycia lub wykorzystania na inne
cele. Formutowano réwniez wymogi w zakresie obowigzku informowania
miasta o ich dalszym zbyciu lub zmianie celu ich wykorzystywania (np. w zwigzku
Z rozpoczeciem prowadzenia w lokalu dziatalno$ci gospodarczej).

5.3. Wywiazywanie sie z obowiazku zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem
oraz skutecznos¢ tych dziatan

W wiekszo$ci skontrolowanych gmin (15 z 20) prawidtowo wywigzywa-

no sie z obowiazku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem. W pieciu gminach kontrolerzy NIK stwierdzili,

98 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 28 pazdziernika 2015 r. (Il CSK 763/14).

% Tj.w gminach: Aleksandréw Kujawski, Wiecbork, Koniskie, Ostrowiec Swietokrzyski, Skarzysko-
Kamienna, Bartoszyce, Braniewo, Mielec, Kotobrzeg, Swidwin, Biatogard.

100 Tj. w gminach: Ostrowiec Swietokrzyski, Itawa, Szczytno.
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ze nie dochodzono lub bezpodstawnie zaniechano dochodzenia tych
naleznosci w tacznej kwocie 363,5 tys. z1, pomimo zaistnienia ku temu
przestanek.

Obowiazek zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji
ma swe Zrodto bezposrednio w ustawie i powstaje z chwilg spetnienia sie
przestanek okreslonych w art. 68 ust. 2 ugn, bez wzgledu na to, czy strony
zamieS$cily stosowne zastrzezenie w tym przedmiocie w umowie sprze-
dazy nieruchomosci na warunkach preferencyjnych!®l. Jezeli nabywca
nieruchomosci zbyt nieruchomos¢ lub wykorzystat ja na inne cele niz cele
uzasadniajgce udzielenie bonifikaty, przed uptywem 5 lat w przypadku
nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny, liczac od dnia nabycia, zobo-
wigzany jest do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej walo-
ryzacji. Zwrot rownowartos$ci udzielonej bonifikaty nastepuje na zadanie
wtasciwego organu. Okres przedawnienia do potowy 2018 r.'°? wynosit
10 lat, a nastepnie zostat skrocony do szesciu.

W siedmiu gminach!®® nie wystapity przypadki, w ktorych istniataby
konieczno$¢ podejmowania dziatan w zakresie zwrotu réwnowartos$ci
udzielonej bonifikaty. Obrét wtérny lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg zostat zidentyfikowany a przestanki zwigzane z ewentualng
utratg tego przywileju poprawnie zweryfikowane. W latach 2012-2021
w gminach tych 311 lokali sprzedanych uprzednio z bonifikatami byto
przedmiotem obrotu wtérnego. W 15 przypadkach $rodki uzyskane
ze sprzedazy przeznaczono w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomos$ci przeznaczonej lub wykorzystywanej
na cele mieszkaniowe. W czterech przypadkach lokal zamieniono na inny.
W pozostatych zostaty one zbyte na rzecz oséb bliskich (93%).

W dwoch z gmin'®* lokale mieszkalne sprzedane z bonifikatg zostaty zby-
te przez pierwotnych nabywcoéw w czerwcu i listopadzie 2021 r. (przed
ptywem pieciu lat). Do czasu zakonczenia kontroli gminy nie wystapity
z zadaniem zwrotu réwnowartos$ci bonifikaty oczekujgc na dokumentacje
dotyczaca wykorzystania uzyskanych srodkow.

W pozostatych gminach wystgpito 21 przypadkoéw, w ktorych dochodze-
nie zwrotu réwnowartosci udzielonych bonifikat byto uzasadnione, przy
czym siedem z nich zidentyfikowali dopiero kontrolerzy NIK. W trzech
gminach wystapity tagcznie cztery przypadki, w ktoérych odstapiono
od dochodzenia zwrotu udzielonej bonifikaty za zgoda rady miasta'’.
W dwoch gminach!®® tgcznie w czterech przypadkach czynnosci zmie-
rzajace do wyjasnienia przestanek ewentualnej utraty bonifikaty zostaty
rozpoczete dopiero w toku kontroli NIK. W jednej ewentualne roszcze-

101 Por. np. wyrok Sgdu Najwyzszego z 7 grudnia 2012 r., II CSK 256/12, LEX nr 1288633.

Por. nowelizacje art. 118 Kodeksu cywilnego ustawg z dnia 13 kwietnia 2018 r. (Dz.U. poz. 1104)
obowigzujaca od 9 lipca 2018 . (art. 1 pkt 3 przywotanej ustawy zmieniajacej).

193 Ty, w gminach: Golub-Dobrzy1, Tuchola, Jedrzejéw, Braniewo, Debica, Kotobrzeg, Gryfino.

104 Tj. w gminach Skarzysko-Kamienna, Biatogard.

Tj. w gminach: I[tawa (jeden przypadek), Bartoszyce (jeden przypadek), Bialogard (dwa
przypadki).

106

Tj. w gminach: Koniskie (jeden przypadek), Mielec (trzy przypadki).
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nie gminy w tym zakresie przedawni sie we wrze$niu 2023 r,, a w drugiej
z koncem 2024 r. W czterech gminach'®” w czterech przypadkach sprawy
te pozostajg w toku. W trzech gminach'®® w trzech przypadkach zostaty
zakonczone, przy czym w jednym z nich zwrot réwnowartosci udzielonego
upustu cenowego wyegzekwowano jedynie czeSciowo!%.

Przyklady

Burmistrz Ostrowca Swietokrzyskiego dwukrotnie wyrazit zgode na roz-
tozenia wierzytelnosci z tytutu zwrotu réwnowartosci udzielonej bonifikaty
na raty. Z dtuznikiem zawarto umowe w 2018 r.,, na mocy ktérej kwote dtugu
wraz z odsetkami naliczonymi do dnia ztozenia wniosku (94,4 tys. zt) rozto-
zono na 60 miesiecznych rat. Dtuznik dokonat sptaty 19 rat. Pozostaty do sptaty
dtug zostat przez urzad roztozony, zgodnie z umowa z 2020 r., na kolejnych
120 miesiecznych rat. Po sptacie trzech kolejnych rat, dtuznik zmart, a jego
zalegto$¢ wobec gminy wynosita 63,8 tys. zt. Wobec zaistniatej sytuacji urzad
wystapit do sadu o przeprowadzenie postepowania spadkowego. Na dzien
zakonczenia czynnosci kontrolnych postepowanie sgdowe byto w toku.

Prezydent Mielca dopiero w toku kontroli NIK wezwat pierwotnych nabyw-
cow, ktorzy kupili od miasta lokale mieszkalne z bonifikata do udzielenia
informacji w przedmiocie przeznaczenia (wykorzystania) sSrodkéw pochodza-
cych z tych sprzedazy, cho¢ miaty one miejsce w latach 2014-2018. W efek-
cie, po przeprowadzeniu postepowan wyjasniajacych, w trzech przypadkach
wezwat ich do zwrotu kwot: 101, 4 tys., 113 tys. zt i 204, 3 tys. z}, a nastepnie
skierowat sprawy na droge postepowania sagdowego (o zwrot tacznie kwoty
305, 7 tys. zt.

W pieciu gminach’w szes$ciu przypadkach nie dochodzono lub bezpod-
stawnie zaniechano dochodzenia zwrotu réwnowarto$ci udzielonej przy
sprzedazy lokali mieszkalnych bonifikaty (w tgcznej kwocie 363,5 tys. zt1),
pomimo zaistnienia ku temu przestanek. W trzech z nich byto to skutkiem
nierzetelnie prowadzonego monitoringu, w pozostatych btednej interpre-
tacji przepiséw ugn lub niewtasciwej organizacji pracy. Ustalono w tym
zakresie nastepujacy stan faktyczny:

1) Burmistrz Aleksandrowa Kujawskiego nie wystapit z Zadaniem zwro-
tu kwoty 34,6 tys. zt r6wnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji
w zwigzku ze zbyciem lokalu mieszkalnego po trzech latach od sprzedazy
go przez gmine z bonifikatg przy niezaistnieniu przestanek wytaczajacych
konieczno$¢ zwrotu. Burmistrz wyjasnit przy tym, Ze uznano, Ze nabywca
nieruchomosci byt osoba bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn, bowiem
nabywca zobowigzat sie zapewni¢ zbywcy dozywotnio mieszkanie oraz
utrzymanie, a takZe pomoc i pielegnowanie w chorobie. NIK wskazata,
ze relacje pomiedzy stronami umowy dozywocia nie spetniaty wymo-
gbéw, o ktorych mowa w art. 4 pkt. 13 ugn. Przez wspdlne pozycie nalezy
bowiem rozumie¢ pozostawanie w takich relacjach jak matzonkowie.

Tj.w gminach: Ostrowiec Swietokrzyski, Szczytno, Przeworsk, Biatogard - po jednym przypadku.

198 Tj, w gminach: Koniskie, Mielec, Stalowa Wola - po jednym przypadku.

109 0dzyskano 9 tys. zt z zasgdzonych na rzecz gminy 31,5 tys. zt, po czym komornik uznat egzekucje

za bezskuteczna.

110 Ty, w gminach: Aleksandréw Kujawski, Wiecbork, Itawa, Swidwin, Skarzysko-Kamienna.

Nieprawidtowosci
w dochodzeniu
zwrotow bonifikat

11
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2)

3)

4)

5)

Nie moze by¢ ono interpretowane w taki sposéb, ze obejmuje kaz-
da osobe pozostajaca z najemcg we wspdlnocie domowej, duchowej
i gospodarczej!'l.

Burmistrz Wiecborka nie wystapit z zagdaniem zwrotu kwoty 74,5 tys. zt,
mimo, ze przez ponad trzy lata, od konca terminu od konca terminu,
w ktérym byty najemca moégt wykorzystac srodki ze sprzedazy na zakup
innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej lub wyko-
rzystywanej na cele mieszkaniowe, nie udokumentowat on sposobu
wykorzystania Srodkéw uzyskanych z tej sprzedazy. Z zebranych przez
Urzad materiatéw wynikato, Ze dopiero w 2022 r. zobowigzat sie do nabycia
lokalu mieszkalnego.

Burmistrz ltawy nie dochodzit 52,4 tys. zt naleznos$ci gminy z tytutu
udzielonej bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego. Wyjasnit, ze docho-
dzeniem ww. naleznosci zajmowat sie poprzedni skarbnik miasta. Obecna
skarbnik miasta zeznata, ze wynikato to z niedopatrzenia pracowni-
ka merytorycznego oraz z braku nadzoru poprzedniego Skarbnika.
Inspektor w Wydziale Budzetu i Finanséw zeznata, Ze nie pamieta,
kiedy otrzymata teczke w celu prowadzenia dochodzenia nalezno$ci.
Wskazata réwniez, w tamtym okresie miata bardzo duzo terminowych
obowiazkéw stuzbowych, w zwigzku z czym sprawa ta umkneta jej
uwadze. Czynnosci podjeto dopiero w trakcie kontroli NIK.

Burmistrz Swidwina zaniechat dochodzenia zwrotu zwaloryzowanej
bonifikaty w kwocie 53,8 tys. zt Osoba bliska nabywcom tego mieszkania
od Miasta, ktéra otrzymata ww. lokal w drodze darowizny, sprzedata
go nastepnie po uptywie pieciu miesiecy. Pomimo otrzymania umowy
sprzedazy ww. lokalu, nie stwierdzono podstaw do dochodzenia zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty, w zwigzku z nabyciem innej nieruchomosci
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w cenie wyzszej niz uzyskana
ze sprzedazy mieszkania. Ponadto 6wczesny burmistrz przed sprzedaza
ww. lokalu przez osobe bliskg pierwotnym nabywcom, wydat zezwolenie
na wykreslenie hipoteki, ktéra zostata ustanowiona na rzecz miasta przy
sprzedazy tego lokalu celem zabezpieczenia wierzytelnosci, mogacej
powstac od udzielonej przez miasto bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu.
NIK zwrécita uwage, Ze zgodnie z ugn osoba bliska nie ma mozliwo$ci
skorzystania ze zwolnien, ktére przystugiwatyby pierwotnemu wta-
Scicielowi lokalu.

Burmistrz Skarzyska-Kamiennej w dwoch przypadkach zaniechat dal-
szego dochodzenia kwot 89,5 tys. zt oraz 58,8 tys. zt, tytutem zwrotu
rownowartos$ci zwaloryzowanych bonifikat, w zwigzku z brakiem
reakcji ze strony zobowiazanych. W pierwszym przypadku pod koniec
2015 r. wystano bytemu najemcy dwa przedsadowe wezwania do zaptaty,
ktérych ten nie odebrat a dalszych dziatan juz nie podjeto (roszczenie
gminy przedawni sie w pazdzierniku 2023 r.). W drugim w lipcu i sierp-
niu 2016 r. wystat do bytego najemcy pismo z prosba o dostarczenie
w terminie kopii umowy nabycia lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci
przeznaczonej na cele mieszkalne. W zwiazku z niepodjeciem korespon-

111

Por. E. Boniczak-Kucharczyk [w:] Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz
aktualizowany, LEX/el. 2022, art. 4
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dencji, pracownik UM sporzadzit we wrze$niu 2016 r. notatke stuzbowa,
w Kktorej wskazal, po rozmowie z radca prawnym, Ze dalsze doreczanie
korespondencji jest bezskuteczne. Innych dziatan prowadzacych do zwro-
tu bonifikaty nie podejmowano.

Prezydenci i burmistrzowie ww. gmin w swoich wyja$nieniach wskazy-
wali m.in., Ze obowigzujace przepisy nie okreslajg terminu na wystgpie-
nie z zagdaniem zwrotu, a czas ten ograniczony jest wytacznie okresem
przedawnienia. W ocenie NIK za niedopuszczalne uzna¢ nalezy jednak
odktadanie tego obowiazku w czasie. Dbato$¢ o finanse jednostki samo-
rzadu terytorialnego wymaga, aby czynnos$ci w celu uzyskania naleznych
gminie dochodéw podjac jak najszybciej, tak by odzyskac te samg war-
to$¢ ekonomiczng, jakg miata wierzytelno$¢ w chwili sprzedazy lokalu.
Bezczynnos$¢ wierzyciela w tym zakresie nie powinna by¢, takze z uwagi
na zasady wspo1izycia spotecznego, Zrédtem zwiekszenia §wiadczenia
dtuznika przez przyznanie waloryzacji za czas az do wystgpienia o jego
zasadzenie. W praktyce wtasciwy organ powinien wystapi¢ o zwrot
rownowarto$ci bonifikaty zaraz po tym, gdy stwierdzil, Ze speinione
sg przestanki zadania jej zwrotu, a ewentualna zwtoka w wysunieciu tego
zgdania nie powinna skutkowac¢ wydtuzeniem okresu waloryzacji'*2.

Ryzyka w zakresie dotyczacym obowigzku zadania zwrotu udzielonej
bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem nie byty rzetelnie iden-
tyfikowane. Kierownicy jednostek kontrolowanych wskazywali, ze mie$ci-
ty sie w sprawach z zakresu sprzedazy nieruchomosci badz byty pomijane
ze wzgledu na niewystepowanie przypadkow zgtaszania takich roszczen
przez gminy. W gminach, w ktérych NIK stwierdzita nieprawidtowosci
dotyczace zaniechania dochodzenia roszczen z tytutu udzielonych bonifi-
kat, ryzyka w tej mierze nie zostaty rozpoznane, a dziatania, ktére mogty
im zapobiec zaplanowane. W ocenie NIK $wiadczyto to stabo$ci przyjetych
rozwigzan w zakresie kontroli zarzadcze;j.

12 por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7 lipca 2011 r., II CSK 683/10, LEX nr 951297 lub Sadéw
Apelacyjnych: w Szczecinie z 6 marca 2013 r., [ ACa 863/12, LEX nr 1344258 czy w Warszawie
z 27 marca 2015 r., 1 ACa 1400/14, LEX nr 1751204.

Niedokonywanie analiz
ryzyka dotyczacych
dochodzenia roszczen
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6.

Cel gtéwny kontroli

Cele szczegoétowe

Zakres podmiotowy

Kryteria kontroli

Okeres objety kontrola

Pozostate informacje

Woystapienia pokontrolne

Zastrzezenia
do wystapien
pokontrolnych

ZAEACZNIKI

6.1. Metodyka kontroli i informacje dodatkowe

Czy gminy w sposob prawidtowy sprzedawaty komunalne lokale miesz-
kalne w drodze bezprzetargowej z udzieleniem bonifikaty oraz skutecznie
realizowaty obowigzek zadania jej zwrotu w sytuacjach przewidzianych
prawem?

1. Czy prawidtowo zbywano komunalne lokale mieszkalne w trybie bez-
przetargowym?

2. Czy rzetelnie monitorowano wtorny obroét lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata?

3. Czy prawidtowo wywiazywano sie z obowigzku zZgdania zwrotu udzie-
lonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych prawem oraz jaka byta
skutecznos$¢ tych dziatan?

Kontrolg objeto 20 urzedéw miast zlokalizowanych w pieciu woje-
wodztwach: kujawsko-pomorskim, podkarpackim, §wietokrzyskim,
warminsko-mazurskim i zachodniopomorskim. W typowaniu jednostek
do kontroli uwzgledniono: wolumen lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy w trybie bezprzetargowym, planowang (w okresie objetym
kontrolg) do sprzedazy liczbe lokali mieszkalnych, czestotliwosci kontroli
NIK oraz rozmieszczenie geograficzne na obszarze danego wojewddztwa.

Kontrole przeprowadzono na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy o NIK,
z uwzglednieniem kryteridw okreslonych w art. 5 ust. 2 tej ustawy, tj. pod
wzgledem legalno$ci, gospodarnosci i rzetelnosci.

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed i po
tym okresie. Czynno$ci kontrolne przeprowadzono w okresie 11 lutego
do 30 czerwca 2022 1.

W 2020 r. Delegatura NIK w Bydgoszczy przeprowadzita w pieciu gminach
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego kontrole dorazng 1/20/002/LBY
pn. Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bez-
przetargowym. NIK stwierdzita, Ze w czterech skontrolowanych gminach
sprzedaz lokali komunalnych w trybie bezprzetargowym prowadzono
w sposob niezgodny z obowigzujacymi przepisami prawa.

W ramach przygotowania przedkontrolnego, w celu wytypowania
jednostek do kontroli, do 67 urzedéw miast z czterech wojewddztw
(podkarpackiego, Swietokrzyskiego, warminsko-mazurskiego i zachod-
niopomorskiego) przestano zapytanie o zaplanowang i zrealizowang
w okresie 2016-2021 sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetar-
gowym z udzieleniem bonifikat. W przypadku wojewddztwa kujawsko-
-pomorskiego rozeznanie to oparto na danych z 15 podmiotow
(14 urzed6éw miast i jednej sp6tki) przeprowadzonego na potrzeby kon-
troli 1/20/002/LBY. Wszystkie podmioty przekazaty zgdane informacje.

Wyniki kontroli przedstawiono w 20 wystapieniach pokontrolnych dore-
czonych kierownikom jednostek kontrolowanych.

Do dwoch wystgpien pokontrolnych zgtoszono po dwa zastrzezenia.
Dwa z nich zostaty uwzglednione (w jednym przypadku w catosci, w dru-
gim w czesci). Pozostate dwa zastrzezenia zostaty oddalone.
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W jednym przypadku z dwdch zastrzezen jedno zostato oddalone, a kolejne
uwzglednione w czesci.

W 19 z nich NIK sformutowata do prezydentéw i burmistrzéw gmin Stan realizacji wnioskéw
objetych kontrolami 90 wnioskéw pokontrolnych. Kierownicy jednostek

kontrolowanych poinformowali o dziataniach podjetych w celu realizacji

whnioskow: 49 wnioskow zostato zrealizowanych, a 26 pozostaje w trakcie

realizacjill3. W jednym przypadku poinformowano NIK o niezrealizowa-

niu przedtozonego wniosku.

W toku kontroli stwierdzono nieprawidtowo$ci o skutkach finansowych Finansowe rezultaty

na kwote 7289 tys. zt. kontroli
Jednostka . . Woykaz jednostek
. . - . Imie i nazwisko
organizacyjna NIK Nazwa jednostki . o . kontrolowanych
. . kierownika jednostki
przeprowadzajjca kontrolowanej .
kontrolowanej
kontrole
Urzad Miejski .
L w Aleksandrowie Kujawskim Arkadiusz Gralak
Urzad Miasta . ) .
2 Delegatura NIK Golub-Dobrzyn Mariusz Pigtkowski
3. w Bydgoszczy Urzad Mlelskl Tadeusz Kowalski
w Tucholi
4. Urzaq Miejski Waldemar Kuszewski
w Wiecborku
o Urzad Ml_e]SI_(I Marcin Piszczek
w Jedrzejowie
6. Urzad M|a§ta _I Gminy Krzysztof Obratanski
Delegatura NIK w Konskich
w Kielcach Urzad Miasta . B
7 w Ostrowcu Swietokrzyskim Ll ARl (Y
Urzad Miasta L
8. w Skarzysku Kamiennej Konrad Kroning
9. Urzad Miasta Bartoszyce Piotr Petrykowski
10. Mi Brani Ta ielicki
0 Delegatura NIK Urzad |a§ta raniewa o_masz Sielicki :
11. . Urzad Miasta Itawy Dawid Kopaczewski
w Olsztynie Urzad Mieiski
12. 'z IeJ.s ! Krzysztof Mankowski
w Szczytnie
13. e M'_eJSkI Mariusz Szewczyk
w Debicy
14. Delegatura NIK Urzad Miasta Stalowej Woli Lucjusz Nadberezny
15. W Rzeszowie Urzad M iejski Jacek Wisniewski
w Mielcu
16. Urzad Miasta Przeworska Leszek Kisiel
17. Urzad Miasta Biatogard Emilia Bury
18. Urzad Miasta Kotobrzeg Anna Mieczkowska
Delegat NIK i i i
19. clega ura. . Urzad MIaSt? |_Gm|ny Mieczystaw Sawaryn
w Szczecinie w Gryfinie
20. Urzad Miasta Piotr Felifiski
w Swidwinie

113 Do 5 pazdziernika 2022 r.w zwigzku ze zgloszonymi zastrzezeniami do wystapienia pokontrolnego,
nie wptyneta informacja o sposobie realizacji wnioskéw pokontrolnych z jednej gminy.
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6.2. Analiza stanu prawnego i uwarunkowan organizacyjno-
-ekonomicznych

Gminy realizujg zadania wtadzy publicznej z zakresu gospodarki miesz-
kaniowej. W tym celu tworzg i zarzadzaja (bezposrednio lub za pomoca
zaktadow lub jednostek budzetowych, gospodarstw pomocniczych lub
gminnych oséb prawnych) zasobem nieruchomosci. W zasobach tych nadal
pozostaje znaczna liczba lokali mieszkalnych. Zas6b mieszkaniowy gmin
w Polsce wynosit od 868,5 tys. w 2016 r. do 806,7 tys. w 2020 r. W roku
2016 gminy sprzedaty 20,5 tys., a w roku 2020 - 34 tys. lokali mieszkal-
nych. Liczba lokali, z zasobu gmin, na ktére na koniec 2020 r. obowigzy-
waty umowy na najem (z wytaczeniem lokali zamiennych i tymczasowych
pomieszczen), wyniosta 648,3 tys. W poréwnaniu z 2019 r. liczba obowig-
zujacych uméw na takie lokale wzrosta o 6,6 tys. (tj. 0 1%).

W 2020 r. na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gmin (z wytaczeniem
lokali zamiennych i tymczasowych pomieszczen) oczekiwato 136 156
gospodarstw domowych. Zapotrzebowanie na najem lokali wchodza-
cych w sktad mieszkaniowego zasobu gmin spadto 0 9,6% w poréwnaniu
do 2019 r. Wiekszo$¢ oczekujacych, tj. 117 080 gospodarstw domowych,
odnotowano w miastach, a na obszarach wiejskich 19 076 gospodarstw.

Zarowno w 2016 jak i 2020 r. najwyzszy udziat w ogdlnej kwocie zalegtosci
w optatach za mieszkanie mieli lokatorzy mieszkan pozostajgcych w zaso-
bach gmin (odpowiednio 49% i 61,3%).

Jednoczes$nie kontynuowany byt proces sprzedazy lokali, ktéry obejmo-
wal mieszkania znajdujgce sie w budynkach wielomieszkaniowych oraz
mieszkania w budynkach, ktore zostaty sprzedane w catosci pojedynczym
osobom fizycznym. W latach 2019-2020 sposréd sprzedanych mieszkan
najwiecej - 46,8% pochodzito z zasobdw spédtdzielni mieszkaniowych,
22,6% z zasobow innych podmiotéw i 26,1% z zasobow gminnych, podczas
gdy mieszkania sprzedane z zasob6w Skarbu Panstwa stanowity 0,8%.

Wedtug art. 166 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej zadania
publiczne stuzace zaspokajaniu potrzeb wspdlnoty samorzadowej
sg wykonywane przez jednostke samorzadu terytorialnego jako zadania
wtasne. Natomiast art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym stanowi,
ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy, a zadania wtasne obejmujg m.in. sprawy gospodarki nieruchomo-
$ciami (pkt 1) czy gminnego budownictwa mieszkaniowego (pkt 7).

Zasady gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wtasnos$¢
jednostek samorzadu terytorialnego, w tym warunki i zasady sprzeda-
zy mieszkan komunalnych reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (ugn). Dodatkowo, kwestie szczegétowe
dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych okreslaja poszczegoélne gminy
w stosownych uchwatach rad gmin lub miast. Decyzja o sprzedazy miesz-
kania komunalnego nalezy do wyltacznej wtasciwos$ci gminy.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 tej ustawy do gminnego zasobu nieruchomosci
naleza nieruchomosci, ktore stanowia przedmiot wtasnosci gminy i nie
zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomos$ci bedace
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przedmiotem uzytkowania wieczystego gminy. Na podstawie art. 25 ust. 1
ugn gminnym zasobem nieruchomosci gospodaruje wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta.

Ugn przyznaje najemcy lokalu mieszkalnego, z ktérym zawarto umowe
na czas nieoznaczony prawo pierwszenstwa w nabyciu mieszkania wraz
z gruntem niezbednym do racjonalnego korzystania z budynku (art. 34
ust. 1 pkt 3 oraz ust. 6biart. 37 ust. 2 pkt 1).

Zgodnie z art. 34 ust. 4 ugn osobom uprawnionym dorecza sie zawiado-
mienie w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci, pod
warunkiem ztozenia wnioskéw o nabycie w terminie okreslonym w zawia-
domieniu. Osoby te korzystaja z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci,
jezeli ztoza o§wiadczenie, Ze wyrazaja zgode na cene ustalong w sposob
okreslony w ustawie (art. 34 ust. 5). W przypadku, gdy inicjatywa w spra-
wie wykupu lokalu mieszkalnego wyjdzie od najemcy, wéwczas gmina
zobowigzana jest rowniez do ustosunkowania sie do wniosku najemcy,
stosownie do regulacji zawartych w Kpa.

W przypadku przeznaczenia lokali do sprzedazy, stosownie do art. 35
ust. 1 ugn, wtasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej wiadomosci
wykaz nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Wykaz ten wywiesza sie
na okres 21 dni w siedzibie wtasciwego urzedu, a takze zamieszcza sie
na stronach internetowych wtasciwego urzedu. Przed 1 stycznia 2017 r.
informacje o wywieszeniu tego wykazu podawato sie do publicznej wia-
domosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposéb zwycza-
jowo przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych
wtlasciwego urzedu.

Wedtug art. 67 ust. 1 ugn cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej
wartosci. Art. 67 ust. 1a ugn stanowi, Ze cena lokalu, oznaczonego jako
przedmiot odrebnej wtasnosci, obejmuje lokal wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali oraz udziat w nie-
ruchomos$ci wspoélnej. Wszystkie te elementy stanowia cze$¢ nierucho-
mosci lokalowej i zadna z nich nie moze by¢ osobno przedmiotem obrotu
rynkowego. Zatem skoro wszystkie wymienione elementy (lokal wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi i udzial w nieruchomos$ci wspoélnej)
stanowia jedng nieruchomos$¢ lokalowa, ktéra moze zostac zbyta tylko
jako catos¢, to cena moze dotyczy¢ wytacznie wszystkich tych elementow
razem115. Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej,
o ktérej mowa w art. 37 ust. 2 i 3 ustawy, cene nieruchomosci ustala sie
w wysokosci nie nizszej niz jej wartos¢ (art. 67 ust. 3 ugn).

Gospodarujgc gminnym zasobem nieruchomos$ci wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta, zapewnienia m.in. wycene nieruchomosci (lokali
mieszkalnych) przeznaczonych do zbycia. Wedtug art. 150 ust. 2 ugn dla
nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu okresla sie
warto$¢ rynkowa. Z kolei art. 150 ust. 5 ugn stanowi, ze okre$lenia war-

115 E, Boniczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el. 2021, art. 67.
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to$ci rynkowej nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy majatkowi, ktérzy
na podstawie art. 156 ust. 1 ugn sporzadzaja na piSmie opinie o warto-
$ci nieruchomos$ci w formie operatu szacunkowego. Operat szacunkowy
moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez
12 miesiecy od daty jego opracowania, chyba ze wystgpity zmiany uwa-
runkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa
w art. 154 i art. 156 ust. 3 ugn. Po uptywie tego czasu moze on by¢ wyko-
rzystany jedynie po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce
majatkowego, poprzez umieszczenie przez niego stosownej klauzuli
w operacie szacunkowym (ust. 4).

Procedura zbycia nieruchomosci nie jest procedurg administracyjnag
i nie maja do niej zastosowania przepisy Kpa dotyczace optat i kosztéw
postepowania. Jest to postepowanie cywilnoprawne, obejmujace przygo-
towanie nieruchomosci do sprzedazy (okreslenie wartosci nieruchomosci
i wskazanie ceny), rokowania oraz zawarcie umowy sprzedazy nierucho-
mosci. Zgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny okre$lenie
wartosci lokalu moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wtasci-
ciela przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu i po wydaniu przez staroste
zaswiadczenia wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy o lokalach.

W przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego wtasciwy organ moze udzie-
li¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy, na pod-
stawie uchwaty organu stanowigcego gminy. Regulacje prawne zwigzane
z udzielaniem bonifikaty oraz jej zwrotem zawarte zostaty w art. 68 ugn.
Stanowig one, Ze:

a) przy sprzedazy lokalu mieszkalnego, wtasciwy organ (organ wykonaw-
czy gminy) moze udzieli¢ bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67
ust. 3 ugn, na podstawie uchwaty rady gminy, ktéra okresla w szczegol-
nosci warunki udzielenia bonifikaty i wysokos¢ stawek procentowych.
Bonifikata w jednakowej wysokos$ci obejmuje nie tylko cene lokalu
mieszkalnego, ale réwniez cene udziatu w prawie wtasnos$ci gruntu,
a w przypadku, gdy udziat obejmuje prawo uzytkowania wieczystego,
pierwsza optate z tego tytutu;

b) w przypadku, gdy przed uptywem 5 lat od daty zakupu nabywca 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 zgdanie wtasciwego
organu. Termin roszczenia gminy o zwrot bonifikaty wynosi 6 lat, a osoba
zobowigzana do zwrotu bonifikaty, oddaje j3 gminie w kwocie zwalo-
ryzowanej (sposob waloryzacji okreslono w art. 5 ugn). W przypadku,
gdy bonifikata nie zostanie zwrdcona dobrowolnie, samorzady muszg
skierowac przeciwko niej pow6dztwo w postepowaniu cywilnym.

Nie ma obowigzku zwrotu udzielonej bonifikaty (zgodnie z art. 68 ust. 2a ugn)

w przypadkach, gdy pierwotny nabywca:

a) zbyt lokal na rzecz osoby bliskiej (krag osob zaliczanych do bliskich
podany jest w art. 4 pkt 13 ugn), przy czym zgodnie z ust. 2b, jezeli osoba
ta zbyta ten lokal lub wykorzystata go na inne cele niz mieszkaniowe,
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przed uptywem 5 lat, liczac od dnia nabycia przez pierwotnego nabywce,
zobowigzana jest rowniez do zwrotu kwoty réwnej bonifikacie po jej
waloryzacji;

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

c) sprzedatlokal przed uptywem pieciu lat, a $rodki uzyskane z jego sprze-
dazy przeznaczyt w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu miesz-
kalnego albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele
mieszkaniowe.

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

Cena nieruchomosci sprzedawanej w drodze bezprzetargowej, moze
zostac roztozona na raty, na czas nie dtuzszy niz 10 lat, a wierzytelnos¢
gminy w stosunku do nabywcy podlega zabezpieczeniu, w szczeg6lnosci
przez ustanowienie hipoteki. Pierwsza rata podlega zaptacie nie pdz-
niej niz do dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci,
a nastepne raty wraz z oprocentowaniem podlegaja zaptacie w terminach
ustalonych w umowie notarialnej. Roztozona na raty, niesptacona czes¢
ceny podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy procentowej
réwnej stopie redyskonta weksli stosowanej przez Narodowy Bank Polski
(art 70 ust. 2 i 3 ugn).

Regulacje prawne dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy zostaty
zawarte w rozdziale trzecim ustawy o ochronie praw lokatoréw. W art.
21 ustawy okreslono m.in., Ze rada gminy uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, opracowywane na co
najmniej pie¢ kolejnych lat, zawierajace m.in. planowana sprzedaz lokali
w kolejnych latach.
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6.3. Wykaz aktow prawnych dotyczacych kontrolowanej

10.

11.

dzialalnosci

. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U.

Nr 78, poz. 483, ze zm.).

. Ustawa z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli (Dz. U.

z 2022 r. poz. 623).

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r.

poz. 1360, ze zm.).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz.U.z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).

. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2022 r. poz. 172,
ze Zm.).

. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r.

poz. 1048).

. Ustawa z dnia 7 wrze$nia 2007 r. o ujawnieniu w ksiegach wieczystych

prawa wtasnos$ci nieruchomosci Skarbu Panistwa oraz jednostek samo-
rzadu terytorialnego (Dz. U.z 2012 r. poz. 1460).

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z 2022 .

poz. 559, ze zm.).

. Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U.z 2021 1.

poz. 217, ze zm.).

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2022 r. poz. 1634, ze zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 555).
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6.4. Wykaz podmiotow, ktorym przekazano informacje

O 0 NN O Ul b W IN =

e
A wWN RO

o wynikach kontroli

. Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej

. Marszatek Senatu Rzeczypospolitej Polskiej

. Prezes Rady Ministréow

. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego

. Rzecznik Praw Obywatelskich

. Sejmowa Komisja do Spraw Kontroli Panistwowe;j

. Sejmowa Komisja Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej

. Senacka Komisja Samorzadu Terytorialnego i Administracji Panstwowej
. Prezes Naczelnego Sadu Administracyjnego

. Wojewodowie

. Prezesi Regionalnych Izb Obrachunkowych

. Burmistrzowie, prezydenci miast objetych kontrolg

. Burmistrzowie, prezydenci miast, w ktérych zasiegano informacji

na potrzeby przygotowania kontroli.
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