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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miejski w Wiecborku, ul. Mickiewicza 22, 89-410 Wiecbork

Waldemar Kuszewski, Burmistrz Wiecborka?, od 30 listopada 2014 .

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

2. Monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

3. Wywigzywanie sie z obowigzku zgdania zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem oraz skutecznosc¢ tych dziatan.

Lata 2016-2021 z wykorzystywaniem dowoddw sporzadzonych przed i po tym
okresie3.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

1. Karolina Lahutta, gtowny specjalista kontroli pafstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/49/2022 z 15 marca 2022 r.

2. Karol Sobieszczyk, gtowny specjalista kontroli pafistwowej, upowaznienie do
kontroli nr LBY/50/2022 z 15 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1-4)

Il. Ocena ogdlnas kontrolowanej dziatalnosci

W Urzedzie przeznaczano do bezprzetargowe] sprzedazy komunalne lokale
mieszkalne osobom uprawnionym do ich nabycia. Wtasciwie ustalano warto$¢
zbywanych nieruchomosci oraz realizowano w wiekszosci przypadkow obowigzki
wynikajace w tym zakresie z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami®. Niemniej podczas procedury sprzedazy nie uniknigto btedéw o
charakterze systemowym, poniewaz sprzedazy tej dokonywano nie zawiadamiajac
najemcow 0 przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu pod warunkiem ztozZenia
wniosku w wyznaczonym przez Urzad terminie oraz btednie ustalajac wysokos¢
bonifikat, gdyz przyjmowano za podstawe ich naliczenia zamiast ceny
nieruchomosci - cene obnizong o poniesione naktady.

W kontrolowanym okresie Burmistrz nie wystgpit z inicjatywg uchwatodawczg mimo
zawarcia w uchwale Rady Miejskiej w Wiecborku Nr XXXI1/283/2013 z 27 czerwca
2013 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasno$¢ Gminy Wiecbork oraz wysoko$ci stawek procentowych i warunkéw

" Dalej ,Urzad".

2 Dalej: ,Burmistrz”.

3 Czynnosci kontrolne zakoriczono 6 maja 2022 r.

4Dz. U.z2022r. poz. 623. Dalej: ,ustawa o NIK”.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6Dz. U. 22021r., poz. 1899, ze zm. Dalej: ,ugn”.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

udzielania bonifikat’ postanowien naruszajgcych ugn oraz wykraczajacych poza
przyznane jej kompetencje. Ponadto nie opracowano projektu uchwaty w sprawie
wieloletniego  programu  gospodarowania mieszkaniowym zasobem  Gminy
Wiecborks.

W Urzedzie prowadzono monitoring wtdrnego obrotu lokalami zbytymi z bonifikatg
przy uzyciu wiasciwie dobranych metod i narzedzi. W jednej zidentyfikowanej przez
Urzad sprawie, mimo uptywu trzech lat, nie wystgpiono z roszczeniem. Stwarza to
ryzyko, ze na skutek ograniczenia mozliwosci waloryzacji tylko do okresu
uzasadnionego niepodejmowania dziatan, odzyskana ewentualnie w przysztosci
wartos¢ ekonomiczna nie bedzie odpowiadac tej z chwili udzielenia bonifikaty.

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

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcéw

1.1. Stosownie do Regulaminu Organizacyjnego Urzedu'® do zadan Referatu
Inwestycji, Planowania Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu
nalezato m.in.. prowadzenie spraw zwigzanych z  przygotowaniem
| przeprowadzeniem sprzedazy lokali mieszkalnych komunalnych na rzecz najemcy,
sporzadzanie wykazow nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, prowadzenie
spraw w zakresie zlecania wyceny nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy.

W przyjetym zakresie obowigzkéw od 20 lipca 2009 r. ww. zadania, a takze
wnioskowanie w sprawie udzielania bonifikat przypisane zostato inspektorowi ds.
nieruchomosci.

Ww. inspektor posiadata wyksztatcenie wyzsze i tytut magistral’ oraz zatrudniona
byta w Urzedzie od 2006 r., w tym od 2009 r. na ww. stanowisku. W 2012 r.i 2017 .
ukonczyta studia podyplomowe odpowiednio: w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami i w zakresie wyceny nieruchomosci. Ponadto w latach 2007-2022
brata udziat w 18 szkoleniach obejmujacych m.in. zagadnienia dotyczace:
gospodarki nieruchomo$ciami w tym sprzedaz nieruchomosci, postepowania
administracyjnego, ustroju rolnego, komunalizacji, uzyskujac zaswiadczenia,
Swiadectwa uczestnictwa lub certyfikaty ich ukonczenia.

(akta kontroli str. 29-123)

1.2. W Urzedzie nie wprowadzono pisemnych procedur postepowania w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz sprzedazy lokali z tego
zasobu. Z wyjasnien Burmistrza wynikato, ze stosowano utrwalong praktyke w tym
wzgledzie polegajaca m.in. na: zioZzeniu przez najemce wniosku z prosbg o
sprzedaz wynajmowanego lokalu, poddaniu weryfikacji tego wniosku a nastepnie
sporzadzeniu zarzadzenia Burmistrza w sprawie sprzedazy lokalu w trybie
bezprzetargowym. Po wydaniu tego zarzadzenia pisemnie informowano
wnioskodawce o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy i jednoczesnie zlecano jego

7 Dalej: ,uchwata nr XXXI1/283/2013 z 27 czerwca 2013 r.”

8 Dalej: ,Gmina”.

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

10 Regulaminy wprowadzone w dniach odpowiednio: 10 czerwca 2015 r. (zarzadzeniem Burmistrza Nr

0050.53.2015), 1 grudnia 2016 r. (zarzadzeniem Burmistrza Nr 0050.85.2016), 13 wrzesnia 2019 r.

(zarzadzeniem Burmistrza Nr 0050.80.2019) i 28 grudnia 2021 r. (zarzadzeniem Burmistrza Nr 0050.113.2021).

W 2007 r. ukonczyta studia na Uniwersytecie Kazimierza Wielkiego w Bydgoszczy Wydziale Humanistycznym,

kierunku politologia w zakresie specjalno$ci regionalno-samorzadowe;.
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wycene wraz z ustaleniem warto$ci rynkowej poniesionych przez najemce
naktadéw. Po otrzymaniu tej wyceny, informowano kupujacego o mozliwosci
zapoznania sie z nig i dokonywano obliczenia przystugujacej kupujacemu mozliwej
bonifikaty. Nastepnie sporzadzano ipublikowano wykaz nieruchomo$ci do
sprzedazy. Dalej uzgadniano z kupujacym szczegétowe warunki sprzedazy poprzez
sporzadzenie protokotu uzgodnien zawierajacego wszystkie niezbedne informacje
o nieruchomosci, w tym cene iwartos¢ bonifikaty oraz m.in. pouczenie
o konieczno$ci zwrotu bonifikaty w przypadkach okreslonych w art. 68 ugn.
Kolejnym krokiem byto zgromadzenie wszelkich niezbednych dokumentéw do
zawarcia transakcji sprzedazy i dokonanie tej transakgji.

Z powyzszego wynikato, ze Gmina decydowata sie zby¢ nieruchomo$¢ dopiero po
ztozeniu wniosku przez najemce lokalu i zawiadamiata go tym. Zawiadamiajac go
jednak nie informowata, zgodnie z art. 34 ust. 4 ugn, o przystugujagcym mu
pierwszenstwie w nabyciu nieruchomosci i sposobie skorzystania z tego
pierwszenstwa, co szczegblowo przedstawiono w  sekcji  Stwierdzone
nieprawidfowosci. Stosowang ponadto praktyka byta wycena naktadéw poniesionych
przez najemcow i odliczanie ich wartosci od ustalonej ceny nieruchomosci przed
naliczeniem wysoko$ci bonifikaty. Ustalenia w tym zakresie szczeg6towo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 7-15, 262-265)

W Urzedzie aktualizowano dane o wielkosSci i stanie technicznym istniejacego
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz 0 sposobie wykorzystania lokali na
podstawie informacji otrzymywanych od zarzadcy nieruchomo$ci - Zaktadu
Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Wiecborku. Zaktad ten potwierdzat réwniez
brak sfinansowania prac remontowych w sprzedawanych lokalach.

W latach 2016-2021 w Gminie $rednio na przyznanie lokalu z zasobu
mieszkaniowego oczekiwato 31,3 0s6b'2. Sredni czas oczekiwania na przyznanie
lokalu wynosit 4,7 roku, z tego w ww. poszczegdlnych latach: 4, 4, 4, 5, 5, i 6 lat,
a graniczny czas oczekiwania wynosit odpowiednio: 9,9, 9, 11, 121 13 lat.

(akta kontroli str. 568-572, 576)

1.3. W badanym okresie Gmina posiadata wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2013-201713. Burmistrz nie opracowat i nie
przediozyt Radzie Miejskiej w Wiecborku' programu na nastepne lata, co
szczegbtowo przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

W programie na lata 2013-2017, w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, przyjeto m.in.: (1) mozliwosé
zamiany lokali lokatorom zadtuzonym; (2) preferencje zamiany lokalu na mniejszy
w przypadku oséb posiadajgcych zadtuzenie z tytutu optat czynszowych i innych;
(3) mozliwo$¢ dokonywania podziatu lokali o duzych powierzchniach na mniejsze; (4)
umozliwienie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych potencjalnym zainteresowanym
na ich koszt. Ponadto program ten zaktadat planowang sprzedaz lokali prowadzacq do
osiggniecia doraznych zyskéw, w postaci wptywdw z ich sprzedazy oraz pozbycie sie
majatku wymagajacego z reguty znacznych doptat do biezgcego go utrzymania.

W programie tym przyjeto prognozowang coroczng sprzedaz w liczbie ok. 10 lokali,
jednakze nie zaplanowano wielkosci wplywéw z tego tytutu (dochodow
budzetowych).

(akta kontroli str. 229-242, 560-567)

12 W badanych latach odpowiednio: 35, 32, 39, 29, 29 i 24 osoby.
13 Dalej: ,Program na lata 2013-2017".
4 Dalej: ,Rada Miejska”.



Burmistrz przyjat, w badanym okresie, trzy plany wykorzystana gminnego zasobu
nieruchomosci Gminy na lata: 2015-2017, 2018-2020 i 2021-2023. W planach tych
m.in. zatozono sprzedaz nieruchomosci lokalowych (mieszkalnych i uzytkowych)
w liczbie 10 sztuk rocznie. Okre$lono w nich wplywy ze sprzedazy wszystkich
nieruchomosci bez wyszczegolnienia wptywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 243-258)

1.4. Obowigzujace w badanym okresie zasady dotyczace udzielania bonifikat przy
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw ustalone
zostaty w uchwale nr XXXI1/283/2013 z 27 czerwca 2013 r. Okre$lono w niej, ze
sprzedazy podlegajg lokale mieszkalne z wytgczeniem lokali: o nieuregulowanym
stanie prawnym, potozonych w budynkach przeznaczonych do realizacji zadan
uzytecznosci publicznej, w budynkach, ktore po 1 stycznia 2006 r. zostaty nabyte
odpfatnie przez Gmine lub poddane zostaty kompleksowej modernizacji lub
remontowi kapitalnemu ze $rodkéw Gminy, wskutek czego podniesiona zostata
wartos¢ techniczna i uzytkowa budynku. W uchwale tej wykluczono takze sprzedaz
mieszkan zwolnionych.

W zasadach tych przewidziano sprzedaz lokali wraz z gruntem z bonifikatg
w wysokosci: (1) 64% warto$ci nieruchomo$ci w przypadku sprzedazy za gotdwke;
(2) 40% wartosci nieruchomosci w przypadku sprzedazy na raty. Bonifikata ta
ulegata zwiekszeniu o: (1) 10% w przypadku jednoczesnej sprzedazy wszystkich
lokali w danym budynku lub ostatniego lokalu w budynku, wskutek czego nie
pozostawat w nim zaden lokal stanowigcy wtasno$¢ Gminy; (2) 16% w przypadku
sprzedazy lokali w budynkach wybudowanych przed 1939r.

W uchwale tej zawarto postanowienia warunkujace sprzedaz lokalu jego najemcy,
ktore zawezaty prawo podmiotowe do nabycia nieruchomosci gminnej i stanowity
wykroczenie poza upowaznienie ustawowe zawarte w art.18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym'S, a takze postanowienia niezgodne
z przepisami ugn, dotyczace w szczegdlnosci podstawy naliczenia bonifikaty,
wysokosci oprocentowania niespfacone] czesci wierzytelnosci, co szczegdtowo
przedstawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci.

(akta kontroli str. 226-228)

1.5. W latach 2016-2021 liczba lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie
gminnym systematycznie malata i wynosita odpowiednio: 235, 230, 222, 219, 208
1 194. W okresie tym ztozono do Urzedu 72 wnioski o wykup lokali mieszkalnych,
z tego w poszczegoinych latach odpowiednio: siedem, 14, 11, 11, 14 i 15 wnioskdw.
Natomiast wykonano facznie 60 operatow szacunkowych wyceny lokali
mieszkalnych: osiem w 2016 r., dziewie¢ w 2017 r., po siedem w 2018 r. i 2019 r.,
12w 2020r.i17 w 2021 r.

Gmina sprzedata w badanym okresie najemcom w trybie bezprzetargowym 49 lokali
mieszkalnych's, w tym: 11 z 64% bonifikata, 28 z 80% bonifikatg i 10 z 90%
bonifikata.

Z poroéwnania liczby sprzedanych lokali z planowang (10 w kazdym roku) wynikato,
ze m.in. w 2017 r. i 2019 r. sprzedano mniej niz planowano o odpowiednio: pie¢
i siedem lokali, a w 2021 r. sprzedano wiecej niz planowano o cztery lokale.
W przypadkach tych roznica ta byta wieksza od 30% i wynosita odpowiednio: (-)
50%, (-) 70% i (+) 40%.

Burmistrz wyjasnit, Ze liczba sprzedanych w danym roku lokali uzalezniona byta od
liczby ztozonych wnioskéw, od konieczno$ci sporzadzenia wyceny i uzyskania
niezbednych dokumentéw do zawarcia transakcji, zachowania ustawowych

5Dz, U.z2022r., poz. 559, ze zm. Dalej: ,ustawa o samorzadzie gminnym”.
68w2016r.,5w2017r.,8w2018r.,3w2019r., 11 w2020r.i14 w2021 .
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termindw wywieszenia ogloszen oraz ostatecznie od decyzji najemcy o terminie
zakupu.

taczna warto$¢ sprzedanych lokali (wg wycen rzeczoznawcy) wraz z warto$cig
gruntu wynosita 3 753,4 tys. zt. Ze sprzedazy tych uzyskano tacznie 850,8 tys. zt (tj.
22,7% ich wartosci). W badanym okresie wptywy ze sprzedazy majatku gminy
ogétem'” wynosity 3 239,7 tys. zt, z czego wpltywy ze sprzedazy lokali stanowity
26,3%.

(akta kontroli str. 16, 575-578)

1.6. W zasadach udzielania bonifikat zawarto postanowienia o mozliwosci
roztozenia na raty ceny lokalu mieszkalnego sprzedawanego w drodze
bezprzetargowej. Ustalono w nich m.in., Zze cena moze by¢ roztozona na raty,
jednak nie dtuzej niz 10 lat oraz zasady zaptaty pierwszej i nastepnych rat
roztozonej ceny lokalu sprzedawanego oraz wysokosci oprocentowania niesptaconej
czesci, jak i sposobu zabezpieczenia niesptaconej wierzytelnosci, ktore to
postanowienia powielaty zapisy ustawowe ugn, co szczegdtowo przedstawiono
w Sekcji stwierdzone nieprawidtowosci.

W okresie od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2021 r. Gmina nie dokonywata
transakcji sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej
ich najemcom, w ktdrych cena sprzedazy byta roztozona na raty.

(akta kontroli str. 226-228)

1.7. W latach 2016-2021 w Urzedzie sporzadzono i podano do publiczne]
wiadomosci wykazy wszystkich 49 lokali mieszkalnych przeznaczonych do
sprzedazy w trybie bezprzetargowym z bonifikatg. Kontrola 30 z nich wykazata, ze
wykazy te stanowity zataczniki do zarzadzen Burmistrza i zawieraty odpowiednio
wszystkie elementy wymienione w art. 35 ust. 2 ugn.

(akta kontroli str. 262-265, 575-578)

1.8-1.12. Badanie dokumentacji 30 losowo wybranych spraw dotyczacych
bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow'® wykazato,
ze:

— najemcy lokali mieszkalnych kazdorazowo powiadamiani byli pisemnie
0 przeznaczeniu tych lokali do sprzedazy'®. Jednakze we wszystkich
przypadkach ~w zawiadomieniach tych nie zamieszczano informacii
0 przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu nieruchomos$ci pod warunkiem
ztozenia odpowiedniego o$wiadczenia, a tym samym nie wyznaczano
terminu na zlozenie tego o$wiadczenia. Szczegdtowe ustalenia w tym
zakresie przestawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowosci;

— nabywcami lokali byli ich dotychczasowi najemcy, ktorzy posiadali umowy
najmu zawarte na czas nieoznaczony? i ktdrym na podstawie art. 34 ust. 1
pkt 3 ugn przystugiwato prawo pierwszenstwa w ich nabyciu, przy czym w
czterech przypadkach?! powierzchnia uzytkowa sprzedawanego lokalu2?
byta od 5,54 m? do 11,43 m? ({j. od 9,1% do 16,3%) wigksza od powierzchni

'7 Dziat 700, rozdziat 70005 — gospodarka gruntami i nieruchomos$ciami, wykazane w sprawozdaniu Rb-278S.
8P022z2016T.12017r.,po 322018 r.i2019r. oraz po 10 22020 r. i 2021 r.

19 W odniesieniu do pozostatych spraw nieobjetych proba Burmistrz, odwiadczyt, ze wszyscy najemcy lokali byli
powiadamiani pisemnie o przeznaczeniu tych lokali do zbycia.

20 Umowy te zawarte byly przed sprzedaza w okresach od 4 do 56 lat.

21 Sprawy: Rep A 5204/2020, Rep A 5554/2016, Rep A 15998/2019, Rep A 5956/2021.

22 Pomijajac kwestie pomieszczen przynaleznych.
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wskazanej w umowie najmu, od ktdrej naliczano czynsz, co wynikato
z korzystania przez najemce z pomieszczen nieobjetych umowg??;

— we wszystkich przypadkach sporzadzono protokoty (tzw. ,uzgodnienia”)
w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego, w ktorych m.in. ustalano cene
nieruchomosci. W szesSciu przypadkach odpowiadata ona warto$ci
nieruchomos$ci wynikajacej z operatu szacunkowego, w 23 sprawach jg
przewyzszata. Z wyjasnien Burmistrza wynikato, ze o wysokosci
podwyzszenia ceny decydowaty indywidualne cechy kazdej sprzedawanej
nieruchomosci, a takze koszty sporzadzania wyceny i inwentaryzacji oraz
przystugujace najemcom bonifikaty w réznych wysokosciach;

— warto$¢ nieruchomosci (lokali wraz z gruntem) ustalona zostata w oparciu
owyceny - operaty szacunkowe sporzadzone przez uprawionego
rzeczoznawce?4, w terminie do 12 miesiecy przed datg sprzedazy, przy
czym w dwodch przypadkach wycen tych dokonano przed uzyskaniem
zaSwiadczenia o spetnieniu wymogow lokalu mieszkalnego, a w dwdch
kolejnych najemcow obcigzono kosztami ich sporzadzenia, co zostato
szczegOtowo opisano W sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci;

—w 19 przypadkach sporzadzono tzw. analizy operatow szacunkowych,
w ktorych zawarto adnotacje o przyjeciu ich bez uwag. Inspektor ds.
nieruchomo$ci wyjasnita, ze wszystkie omawiane byly z rzeczoznawcqg
w dniu ich przekazania, analizowane byly takze w zakresie formy i tresci
oraz nie bylo do nich uwag. Jezeli pojawiaty sie jakiekolwiek watpliwosci to
byly one wyjasniane na biezaco w trakcie wyceny jednakze drogq
telefoniczng lub mailowg;

— nabywcom udzielono bonifikaty (64% w pieciu przypadkach, 80% w 18
przypadkach i 90% w siedmiu przypadkach) przy czym w jednym przypadku
od ceny ustalonej na poziomie nie nizszym niz warto$¢ nieruchomosci,
zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn, a w pozostatych 29 przypadkach niezgodnie
ztym przepisem, tj. od ceny ustalonej przez Burmistrza (w sze$ciu
przypadkach réwnej wartosci nieruchomosci wynikajacej z operatu
szacunkowego, a w 23 przypadkach wyzszej od ich warto$ci) pomniejszone;
o0 warto$¢ naktaddéw poniesionych przez najemcow. Szczegdtowe ustalenia
w tym zakresie przestawiono w sekcji Stwierdzone nieprawidtowoSci.

— nabywcy uiscili cene lokalu jednorazowo, przed zawarciem aktu notarialnego;

— wszystkie operacje gospodarcze zwigzane ze sprzedazg wybranych do proby
lokali mieszkalnych zostaty uwzglednione w ksiegach rachunkowych.

(akta kontroli str. 124, 262-412, 573-578, 597-680)

W  badanych latach wystgpity dwa uzasadnione przypadki negatywnego
rozpatrzenia wnioskow w sprawie nabycia lokalu mieszkalnego. W jednym
przypadku odmowiono sprzedazy lokalu, bowiem budynek, w ktérym lokal ten sie
znajdowat, zostat poddany w 2011 r. przez Gmine kapitalnemu remontowi.
Natomiast w przypadku drugiego lokalu posiadat on nieuregulowany stan prawny
i brak byto mozliwo$ci uzyskania dla niego zaswiadczenia 0 samodzielno$ci lokalu.

(akta kontroli str. 575-578)

1.13. Zagadnienia zwigzane ze zbywaniem lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym nie byly przedmiotem skarg i wnioskéw o udzielenie informacii

23 Stwierdzono ponadto przypadki wynikajace z innego sposobu obliczania powierzchni lokalu, m.in. z uwagi na
skosy.
2 Wpisanego do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych z numerem uprawienia 2531.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

publicznej. Przeprowadzona w 2020 r. przez Regionalng Izbe Obrachunkowg
w Bydgoszczy kontrola kompleksowej gospodarki  finansowej i zamowien
publicznych, w trakcie ktorej badaniem objeto sprzedaz dwoch lokali z 2019 r. nie
wykazata nieprawidtowosci.

(akta kontroli str. 579)

1.14. Burmistrz, w badanym okresie identyfikowat ryzyka zwigzane ze sprzedaza
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. W planach audytu
wewnetrznego na lata 2016-2021 w obszarze ,Dochody witasne” wyszczegolniono
zadanie audytowe pt. ,Sprzedaz nieruchomos$ci” i oszacowano dla niego ryzyka przy
uzyciu metody matematycznej. Mimo iz w kazdym roku miescito sie one wsrdd
szesciu zadan o najwiekszym ryzyku2s, nie byto wybierane do realizacji jako temat
zadania zapewniajgcego W okresie biezacym, lecz planowane do wykonania
w latach nastepnych.

(akta kontroli str. 125-217)

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

1. Ustalajgc warunki zbycia lokali komunalnych z bonifikata we wszystkich 29
skontrolowanych przypadkach, w ktérych przy sprzedazy dokonywano rozliczenia
poniesionych przez najemcow naktadow, pomniejszono ustalong cene o wartos¢
poniesionych naktadow — i od tej wartosci - w tym w szeSciu przypadkach nizsze;
niz wartos¢ wynikajaca z operatu szacunkowego — naliczono wysokos¢ bonifikaty.
Stanowito to naruszenie art. 68 ust. 1 ugn nakazujgcego udzielanie bonifikaty od
ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ww. ustawy.

Skutkiem powyzszego dziatania w objetych badaniem przypadkach udzielong
bonifikate zanizono tacznie 0 261,6 tys. zt, natomiast cene po bonifikacie - tacznie
0 64,6 tys. zt.

Zaznaczenia przy tym wymaga, ze odliczenia naktadéw dokonywano w oparciu
0 o$wiadczenie najemcy, bez analizy zasadnosci zakresu wniesionego roszczenia,
w sytuacji gdy zdecydowana wigkszoS¢ wykazanych robot przeprowadzona zostata
bez wcze$niejszych uzgodnien z wynajmujgcym i nie byta potwierdzona innymi
dokumentami. Tymczasem w o$wiadczeniach tych wykazywane byty réwniez prace,
ktorych wykonanie obcigzato najemce. Ponadto w jednym przypadku wykazano prace,
koszty ktorych zwrdcone zostaty juz uprzednio najemcy poprzez obnizke czynszu.

(akta kontroli str. 262-265, 593-596, 681-729)

Burmistrz wyjaénit, ze w zadnym przypadku nie dokonano sprzedazy ponizej jej
wartosci, ktéra ustalona zostata w operacie szacunkowym. Jedynie podwyzszano
wartos¢ (zgodnie z art. 67 ugn). Operat zawierat rowniez konkretng kwote - wartosci
naktadow najemcy. Zakres rzeczowy przyjety byt zgodnie z przediozonym przez
najemce o$wiadczeniem, zatwierdzonym przez zarzadce nieruchomosci. Nie
uwzgledniano naktadéw o charakterze prac konserwacyjnych lub takich, ktére nie
majg wptywu na wartos¢ rynkowg lokalu. Naktady nie byly poprzednio rozliczone
znajemcg (np. odliczenia od czynszu). Zatem moment sprzedazy byt ostatnim
momentem na rozliczenie z kupujacym. Kwota wskazana przez rzeczoznawce byta
uwzgledniania przy wyliczeniu wartosci, jakq ostatecznie ma uregulowa¢ kupujacy.
Zatem od wartosci lokalu odliczano naktady, a nastepnie wyliczano bonifikate
przystugujaca przy sprzedazy. Procedura taka obowigzywata od wielu lat w
Urzedzie i do tej pory zaden z organdw kontroli i nadzoru jej nie kwestionowat.

(akta kontroli str. 568-572)

25 Odpowiednio na szostym, szdstym, piatym, szostym, czwartym, czwartym miejscu.
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NIK zauwaza, ze podstawg ustalenia bonifikaty powinna by¢ cena niepomniejszona
o naktady. Na takie rozumienie wskazuje wprost treS¢ art. 68 ugn nakazujacego
ustalanie bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3 ugn, tj. od warto$ci nie
nizszej niz warto$¢ nieruchomosci. Ustalanie bonifikaty od ceny pomniejszonej
0 naktady powodowato, ze podstawa obliczenia kwotowo w wielu przypadkach
spadata ponizej warto$ci nieruchomos$ci (zalezatoby to od tego, czy warto$¢
odliczonych naktadéw nie zostataby skompensowana o ewentualne doliczenia).
Zagadnienie sprzedazy lokalu oraz uwzglednienie roszczenia o zwrot naktadow to
dwa odrebne stosunki obligacyjne. Nie ma zatem podstaw, aby faczy¢ ze sobg
rozliczenia z nich wynikajace. Nabywcy lokalu bedacego najemca, ktory poniost
nakfady, przystuguje roszczenie ozwrot petnej kwoty nakfadow. Tymczasem,
w wyniku stosowanego w Urzedzie mechanizmu, nabywcy zwracana jest wartos¢
czesci tych naktadow.

2. W dwdch sposrod 30 badanych przypadkow, dotyczacych sprzedazy lokali
w2016 r. w Urzedzie wymagano od przysztych nabywcow pokrycia kosztow
przygotowania lokali mieszkalnych do sprzedazy w facznej kwocie 2 152,5 zt, co
byto niezgodne z art. 25 ust. 2 oraz w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn, ktore stanowia,
Ze wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, w tym lokali mieszkalnych,
zapewnia burmistrz.

Burmistrz wyjasnit, ze posiadat w tym zakresie opinie Departamentu Wspotpracy
z jednostkami Samorzadu Terytorialnego nr 10/DOR/2013, ktéra wskazywata, iz
w orzecznictwie dominuje poglad, ze przygotowanie nieruchomo$ci do sprzedazy,
a wiec przede wszystkim wycena nalezy do obowigzkéw gminy i jq obcigzajg koszty
takiego postepowania, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku dojscia do skutku
zbycia nieruchomos$ci w ramach negocjacji dotyczacych warunkéw zbycia, kosztami
tymi moze zosta¢ obcigzony nabywca. Burmistrz wskazat rowniez, ze w 2017 r.,
zgodnie z zaleceniami Regionalnej Izby Obrachunkowej zaprzestano odrebnie
dolicza¢ koszty sporzadzania wyceny.

(akta kontroli str. 262-265, 267-272, 589-590)

3. We wszystkich 30 badanych przypadkach zbycia lokali komunalnych z bonifikatg
w zawiadomieniach o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia przekazanych
najemcom nie zawarto informacji o przystugujagcym im prawie pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci pod warunkiem ztozenia wniosku o nabycie oraz nie
wyznaczano terminu na ztozenie tego wniosku, co byto niezgodne z art. 34 ust. 4
w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn.

(akta kontroli str. 262-265)

Burmistrz wyjasnit, ze we wszystkich badanych przypadkach podstawg wszczecia
sprawy byt ztozony wniosek w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego przez osobe,
ktorej przystugiwato pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Zatem ponowne
pisemne informowanie o pierwszenstwie i wyznaczanie terminu na ztozenie wniosku
(ktory juz zostat ztozony) nie miato zastosowania w tych przypadkach

(akta kontroli str. 568-572)

NIK zwraca uwage, ze samo ztozenie wniosku przez najemce o wykup, w przypadku
braku zawiadomienia na piSmie, o ktérym mowa w art. 34 ust. 4 ugn, nie stanowi
wystarczajacej podstawy do powstania pierwszenstwa i jest prawnie bezskuteczne.

4. W dwoch?6 sposrod 30 badanych przypadkéw sprzedazy, przy ustalaniu warto$ci
lokalu mieszkalnego jego wycena zlecana byta (odpowiednio o: szes¢ i 15 dni)

% Sprzedazy lokalu w postepowaniu nr sprawy: SB.7125.3.2016 i SB.7125.11.2018.
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przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogdéw lokalu mieszkalnego, co
byto niezgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego?’,
wedtug ktdrego okreslenie warto$ci lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej
witasno$ci, moze nastgpi¢ po uprzednim oznaczeniu przez wiasciciela przedmiotu
odrebnej wtasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 2 ust.
3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali28.

(akta kontroli str. 262-265)

Burmistrz wyjasnit, ze w dwdch przypadkach z uwagi na prosbe wnioskodawcow
(zly stan zdrowia, podeszty wiek) rzeczoznawca majatkowy przygotowat
jednoczesnie operaty szacunkowe o inwentaryzacje lokali (tego samego dnia
przekazane do urzedu), aby usprawni¢ procedure sprzedazy. Dzieki temu Urzad
mogt wystapi¢ z wnioskiem do Starostwa Powiatowego o wydanie zaswiadczen
0 samodzielnosci lokali i jednoczesnie dokonac przeliczenia cen oraz poinformowac
najemcow o kwotach niezbednych do nabycia nieruchomosci.

(akta kontroli str. 568-572)

5. Burmistrz nie opracowat i nie przedtozyt Radzie Miejskiej projektu wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, wymaganego art. 21
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?® pomimo, iz
dotychczasowy program obowigzywat na lata 2013-2017. Obowigzek Burmistrza
w tym zakresie wynikat z art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy o samorzadzie gminnym,
zgodnie z ktorym do zadan burmistrza nalezy w szczegolnosci przygotowywanie
projektow uchwat rady gminy. Natomiast zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy.

(akta kontroli str. 229-242, 560-567)

Burmistrz wyjasnit, ze w 2018 r. rozpoczety sie prace nad projektem nowego
programu, ktéry miat docelowo stanowi¢ dokument szczegdétowo i cato$ciowo
regulujacy kwestie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy
Wiecbork. Za sporzadzenie ww. programu miat odpowiada¢ specjalnie powotany
przez Burmistrza zespdt pracownikow Gminy, skiadajacy sie z inspektora ds.
gospodarki nieruchomosciami, podinspektora ds. dodatkéw mieszkaniowych,
komunalnych zasobow mieszkaniowych oraz zarzadcy nieruchomosci gminnych.
Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkar chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych
innych ustaw3® stanowita znaczacgq nowelizacje przepisow i wymagata
przeprowadzenia przez ww. pracownikow szerokiej analizy merytorycznej i prawne;.
Zmiany wprowadzone na podstawie ww. ustawy dotyczyty bowiem nie tylko uchwat
gminnych, lecz rowniez kwestii zwigzanych z wypowiadaniem umoéw najmu, jak
i wymagaty dokonania szczegotowej weryfikacji przez Gmine kwestii posiadania
dalszego uprawnienia do zajmowania lokalu znajdujacego sie w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

Dodatkowo w 2019 r. znowelizowana zostata ustawa o ochronie praw lokatoréw, co
wymagato ponownie przeprowadzenia analizy w zakresie wplywu przepiséw

27Dz, U. Nr 207, poz. 2109. Dalej: ,rozporzadzenie w sprawie wyceny”.
28Dz, U. 22021 r. poz. 1048. Dalej ,ustawa o wiasnosci lokali”.

2Dz, U.z2022r., poz. 172. Dalej; ,ustawy o ochronie praw lokatoréw”.
30 Dz. U. poz. 756, ze zm. Dalej: ,ustawa z dnia 22 marca 2018 r.”
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zmienianych ww. ustawg nowelizujgcg na tres¢ procedowanego wieloletniego
programu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy.

Na przyjecie nowych, wieloletnich programoéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, uwzgledniajacych znowelizowane przepisy, zgodnie z trescig art.
17 w zw. z art. 23 pkt 1 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. rady gmin miaty czas do
dnia 21 kwietnia 2021 r. W zwigzku z powyzszym, rady gmin powinny w ww.
terminie  uchwali¢ uchwaly o wieloletnich  programach  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasadach wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasadach i kryteriach wynajmowania
lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym
zasobie gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten cel, zawierajace wymagania
okreslone przez ustawe z dnia 22 marca 2018 r. Co wazne, w tresci art. 21 ustawy z
0 ochronie praw lokatorow ustawodawca zawart minimum wymagan, ktorego
niewypetnienie bedzie skutkowaC reakcjg organdw nadzoru poprzez wszczecie
postepowania nadzorczego. Ustawodawca stosujac jednak katalog otwarty wskutek
uzycia zwrotu ,w szczegdlnosci’, pozostawia organom stanowigcym gminy,
inwencje w zakresie ewentualnego dodania jeszcze innych — oprocz
obligatoryjnych - postanowien do uchwalanych wieloletnich programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Uchwata rady gminy powinna
jednak przede wszystkim kompleksowo i szczegdtowo regulowaé wszystkie
wskazane w upowaznieniu art. 21 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie praw lokatorow
kwestie i zagadnienia. Pominigcie przez rade gminy ktérego$ z wymienionych
elementow programu skutkuje brakiem petnej realizacji upowaznienia ustawowego
i ma istotny wptyw na ocene zgodnosci z prawem podjetego aktu. Rada gminy
obowigzana jest bowiem przestrzega¢ zakresu upowaznienia udzielonego jej przez
ustawe, a ewentualne niewyczerpanie zakresu przedmiotowego przekazanego
przez ustawodawce uregulowania w drodze uchwaty skutkuje istotnym naruszeniem
prawa.

Wprowadzony w marcu 2020 r. rozporzadzeniem Ministra Zdrowia stan epidemii
oraz zwigzane z nim ograniczenia, zmieniajgce si¢ na przestrzeni czasu,
wprowadzity duze utrudnienia w terminowej realizacji zadan wtasnych gminy. Czeste
choroby i kwarantanny destabilizowaty normalng prace urzednikéw, co réwniez
znaczaco wptyneto na wydtuzajacy sie termin przygotowania projektu wieloletniego
programu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy.

Wielu wojewoddéw w Polsce wydato rozstrzygniecia nadzorcze w stosunku do
uchwat dotyczacych nowych programéw, co $wiadczyto o tym, ze program powinien
by¢ sporzadzony z nalezytq starannoscia.

Ponadto Burmistrz podat, Ze przedstawi Radzie Miejskiej projekt uchwaty w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym
Gminy jeszcze w biezacym roku.

(akta kontroli str. 560-567)

NIK zauwaza, ze stosownie do art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw
Program powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i w sytuacji gdy
ostatni rok mijat nalezato opracowac i przedtozy¢ Radzie Miejskiej Wiecborka projekt
takiego Programu. Zakres informacji w Programie obejmuje m.in.: prognoze
dotyczacg wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach; analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zrédta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach. Takich
informacji odno$nie po roku 2017 nie opracowano.
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6. Burmistrz nie opracowat i nie przedtozyt projektu zmian do uchwaly
nr XXX11/283/2013 z27 czerwca 2013 r., w kiorej zawarto postanowienia
naruszajace ugn lub wykraczajace poza kompetencje organu uchwatodawczego o
nastepujacej tresci:

a) w § 3 postanowiono, ze lokal mieszkalny moze zosta¢ sprzedany osobom, ktdre:
1) sq najemcami co najmniej 3 lata; 2) nie zostat im wypowiedziany najem
z przyczyn ustawowych; 3) przez caty okres trwania umowy najmu zamieszkiwaty
nieprzerwalnie w wynajmowanym lokalu; 4) nie zalegajq z optatami z tytutu najmu;

b) w § 9 postanowiono, ze ,(...) udziela sie bonifikaty w wysokosci 64% wartoSci
nieruchomosci” i ,(...) udziela sie bonifikaty w wysoko$ci 40% wartosci
nieruchomosci”;

c) w § 12 ust. 1 zawarto zapis o tym, ze na poczet ceny nabycia mieszkan
komunalnych nalezy zaliczy¢ naktady konieczne poniesione przez najemcéw oraz
naktady uzyteczne;

d) w § 14 ust. 2-4 zawarto zapisy o terminach zaptaty pierwszej i nastepnych rat
roztozonej ceny lokalu sprzedawanego w drodze bezprzetargowej oraz wysoko$ci
oprocentowania (1% w stosunku rocznym) niesptaconej czesci jak i sposobu
zabezpieczenia niesptaconej wierzytelno$ci.

(akta kontroli str. 218-228)

Burmistrz wyjasnit, ze projekt uchwaty zostat sprawdzony pod wzgledem zgodnosci
z prawem przez radce prawnego, a nastepnie dokument zostat pozytywnie
zaopiniowany przez komisje Rady Miejskiej i podjety przez Rade Miejska. Nadzor
Wojewody Kujawsko-Pomorskiego zweryfikowat legalnos¢ uchwaty i opublikowat jg
w wojewodzkim dzienniku urzedowym.

(akta kontroli str. 560-567)

NIK zauwaza, ze: odno$nie ppkt a) Zaden przepis ugn, ani ustawy o samorzadzie
gminnym nie uprawnia rady gminy do wprowadzania ograniczen podmiotowych,
odno$nie os6b fizycznych badz prawnych ubiegajacych sie o nabycie gminnych
nieruchomosci lub naktadania na nich dodatkowych obowigzkéw w tym zakresie.
Krag podmiotdw uprawnionych okreslony jest bowiem przez art. 34 ust 1 ugn
w przypadku zbywania nieruchomos$ci osobom fizycznym i prawnym, pierwszenstwo
w ich nabyciu przystuguje osobie, ktéra spetnia jeden z zawartych tam warunkdw3t,
odno$nie ppkt b) zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn wiasciwy organ moze udzieli¢
bonifikaty od ceny ustalonej zgodnie z art. 67 ust. 3, a nie od wartosci
nieruchomosci, ktora zdefiniowana jest przez art. 6a w zw. z art. 7 ugn; odno$nie
ppkt c) przepisy art. 67 ust. 1i 3 ugn regulujg sposéb ustalenia ceny nieruchomosci
w odniesieniu do jej wartosSci i nie przyznajg radzie gminy uprawnien do
podejmowania uchwaty w tym zakresie ani regulowania elementéw umowy zbycia
i warunkéw jej wykonania, lecz sg skierowane do organu wykonawczego, ktory
bedzie dokonywat zbycia nieruchomosci; odno$nie ppkt d) zasady te uregulowane
zostaty art. 70 ugn, a rada gminy z jednej strony nie powinna powtarza¢ przepisow
ustawowych, a zdrugiej strony okresla¢ warunkdw umownych, w tym
oprocentowania niesptaconej czesci ceny. Rada gminy nie posiada uprawnien do
regulowania niezbednych elementow umowy zbycia lokalu i sposobu wykonywania
samej umowy w odniesieniu do ptatnoSci i zabezpieczen, w sposob wigzacy dla

31 Rozstrzygniecia nadzorcze Wojewody Warmirisko — Mazurskiego nr: PN.4131.138.2018 z dnia 3 kwietnia
2018 r. i PN.4131.273.2018 z dnia 23 lipca 2018 r., wyrok NSA | OSK2254/12 z 17 stycznia 2013 r. i | OSK
281/14 2 27 maja 2014 r.
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organu wykonawczego, jak iprzysztego nabywcy nieruchomosci. Nie powinna
podejmowac czynnosci, ktére z mocy ustawy nalezg do sfery wykonawczej®2,

W  Urzedzie prawidtowo przygotowano sie do realizacji zadan zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym w tym do sprzedazy lokali
mieszkalnych ich  najemcom, bowiem Referat Inwestycji, Planowania
Przestrzennego i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu, jak i inspektor ds.
nieruchomosci posiadali przypisane w tym zakresie zadania, a dodatkowo inspektor
ds. nieruchomo$ci posiadta staz pracy przygotowanie i wyksztatcenie do
wykonywania zadan w tym zakresie. W Urzedzie przeznaczano do bezprzetargowej
sprzedazy komunalne lokale mieszkalne osobom uprawnionym do ich nabycia.
Wiasciwie ustalano wartosci  (wycene) sprzedawanych nieruchomosci oraz
realizowano obowigzki wynikajace z art. 35 ugn. Stwierdzone nieprawidtowosci
dotyczyly przede wszystkim niezgodnego z przepisami postepowania w zakresie
ustalania wysokosci udzielonych bonifikat ich nabywcom, co miato charakter
systemowy i wystgpito w 29 sposréd 30 (96,7%) badanych sprzedazy,
a spowodowane byto podjetg przez Rade Miejskg uchwatg w sprawie sprzedazy
i udzielania bonifikat lokali mieszkalnych ich najemcom, niezgodng z przepisami ugn
i ustawy o samorzadzie gminnym. Ponadto Gmina nie posiadata od 2018 r.
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

2.1. W regulaminie organizacyjnym Urzedu zadanie monitorowania wtornego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez Gmine z bonifikatg nie zostato przypisane
zadnej komorce organizacyjnej. Czynno$ci z tego zakresu wykonywat inspektor ds.
nieruchomos$ci w Referacie ds. Inwestycji, Planowania Przestrzennego i Gospodarki
Nieruchomos$ciami Urzedu. Nie zostaly mu one jednak formalnie przypisane
w zakresie obowigzkow.

(akta kontroli str. 29-92)

2.2. W kontrolowanym okresie w Urzedzie nie obowigzywaty pisemne procedury
postepowania w sprawach zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami
sprzedanymi z bonifikatg. Jak wskazat Burmistrz, w celu ustalenia przypadkéw
zbycia bytych lokali komunalnych inspektor ds. gospodarki nieruchomosci $rednio
raz w miesigcu przegladata akty notarialne przesytane przez kancelarie notarialne
na potrzeby wymiaru podatku, a dodatkowo raz w roku w oparciu o Centralng Baze
Danych Ksigg Wieczystych sprawdzata, czy nastgpita zmiana wiasciciela
w ksiegach wieczystych. Ustalenia zapisywata w rejestrze, prowadzonym odrebnie
dla kazdego roku.

Rejestr ten sktadat sie z dwoch czesci: pierwszej — stanowigcej wykaz sprzedanych
lokali, w ktérej odnotowywano adres lokalu, jego powierzchnig, powierzchnie
utamkowej czesci gruntu zwigzanej z lokalem, cene sprzedazy w podziale na grunt
i lokal, a takze status nabywcy, oraz drugiej — stanowigcej arkusz do odnotowywania
zmian wiasciciela lokalu na przestrzeni pieciu lat liczac od korca roku, w ktoérym
Gmina zbyta lokal na rzecz pierwotnego nabywcy. W przypadku braku zmiany
wiasciciela w rubrykach wpisywano adnotacje ,bz".

(akta kontroli str. 13-14, 414-439)

32 Rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody Warmirisko — Mazurskiego nr PN.4131.273.2018 z dnia 23 lipca 2018 r.
i Wojewody Mazowieckiego nr WNP-1.4131.239.2019.AJS z 2 stycznia 2020 r.
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2.3. W umowach sprzedazy lokalu mieszkalnego nie formutowano wymogu
w zakresie obowigzku informowania Gminy o jego dalszym zbyciu lub zmianie celu
jego wykorzystywania (np. w zwigzku z rozpoczeciem prowadzenia w lokalu
dziatalnosci gospodarczej). Zawierato sie w nich jednak pouczenie, ze zgodnie z art.
68 ust. 2 i 2a ugn, w razie zbycia lokalu mieszkalnego lub wykorzystania jego na cel
inne niz mieszkalne przed uptywem pieciu lat od chwili jego nabycia od Gminy,
gmina ta wystapi do osoby korzystajacej z bonifikaty przy zakupie lokalu o zwrot
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzowaniu, z wyjatkami
przewidzianymi w ustawie.

(akta kontroli str. 413, 443-449, 474-479, 504-511)

Do 22 marca 2022 r. 24 sposrod 78 lokali mieszkalnych zbytych przez Gmine
Wiecbork z bonifikatg w latach 2012-2021 zmienito swojego wiasciciela przed
uptywem pieciu lat od daty pierwotnej sprzedazy, w tym trzy w wyniku dziedziczenia.
WSsrdd pozostatych 21:

—w 17 przypadkach wtasnos¢ nieruchomosci przeniesiona zostata na osoby
bliskie w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn, przy czym w dwdch przypadkach
osoba bliska przed uptywem pieciu lat od daty sprzedazy lokalu przez
Gmine zbyta prawo do lokalu réwniez na rzecz osoby bliskiej®3;

— w dwdch przypadkach osoba bliska nabyta prawo do lokalu tacznie ze swoim
matzonkiem;

— w dwdch przypadkach lokal zostat sprzedany osobie spoza kregu osob
bliskich, z tego w jednym przypadku S$rodki uzyskane z transakcii
przeznaczono w ciggu 12 miesigcy na zakup nieruchomosci przeznaczone;
na cele mieszkaniowe.

(akta kontroli str. 440-442)

W prowadzonym w Urzedzie na potrzeby monitoringu rejestrze ujete zostaty
wszystkie przypadki przeniesienia prawa wiasnosci z nabywcy pierwotnego, przy
czym w przypadku zbycia na rzecz zstepnego i jego matzonka nanoszono wytacznie
adnotacje o zbyciu na rzecz dziecka, a w sprawach dotyczacych kilkukrotnych
transakcji tym samym lokalem - nie odnotowano wszystkich zmian wiasciciela,
pomijajac pierwsze zbycia, tj. darowizne miedzy matzonkami oraz darowizne na
rzecz zstepnego, ktory kilka miesiecy pozniej darowat lokal jednemu z nabywcow
pierwotnych.

Jeden przypadek wtornego obrotu Urzad zakwalifikowat jako obligujacy do zadania
zwrotu bonifikaty. Dotyczyto to zbycia 8 marca 2018 r. lokalu zakupionego od
Gminy34 tego samego dnia z bonifikatg w wysokosci 68,2 tys. z% i niekorzystania
srodkow uzyskanych ze sprzedazy w ciggu 12 miesiecy na zakup innego lokalu
mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe.

Jako wypetniajacych hipoteze normy zawartej w art. 68 ust. 2 ugn nie potraktowano
natomiast sytuacji zbycia lokali komunalnych na rzecz osoby bliskiej i jej matzonka
oraz dokonywania wtornego obrotu lokalami przez osoby bliskie. Uzasadniajac
ocene ww. przypadkow jako nieuprawniajgcych do zadania zwrotu bonifikaty
Burmistrz powotat si¢ na wyrok w sprawie dotyczace] zbycia lokalu przez
matzonkéw na rzecz osoby bliskiej jednemu z nich, z uzasadnienia ktérego
wynikato, ze wystarczajacym jest aby warunek osoby bliskiej zostat spetniony wobec

33 W jednym przypadku byt to jeden z nabywcow pierwotnych, ktory potem ponownie przekazat mieszkanie temu
samemu nabywcy wtdrnemu bedacemu dla niego osobg bliskg, lecz tym razem w drodze umowy o dozywocie,
ktdrej strong byt zstepny razem z matzonkiem.

3 Rep A 2957/2018.

35 ¢ gcznie z gruntem.
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jednej osoby®. Wskazat réwniez, ze nie wystapity sytuacje, w ktdrej osoba
korzystajaca z pomocy publicznej wzbogacita sie kosztem spotecznosci, czy tez
przeznaczyta srodki na inne cele niz zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
Podkreslit ponadto, ze w przypadku uméw o dozywocie zbyciu nie towarzyszyty
wzgledy komercyjne, bowiem pierwotni nabywcy nadal zamieszkujg w przekazanych
rodzinie lokalach mieszkalnych lub mieszkali w nim do Smierci.

(akta kontroli str. 426-437, 440-559)

2.4. Jak wskazat Burmistrz zagadnienia zwigzane z monitorowaniem wtdrnego
obrotu nieruchomos$ciami zbytymi przez Gmine z bonifikatg byty w latach 2016-2021
przedmiotem analizy i oceny ryzyka. MieScity sie w zadaniu ,Sprzedaz
nieruchomosci”. Opis ustalen odno$nie ryzyka dla ww. zadania zawarto w pkt 1.14
obszaru 1.

(akta kontroli str. 15, 125-217)
W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

Prowadzony w Urzedzie monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi oparty
byt na wiasciwych narzedziach, pozwalajacych na zidentyfikowanie przypadkéw
zmiany wiasciciela lokalu zbytego przez Gmine z bonifikata.

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

3.1. W okresie objetym kontrolg nie wystepowano z zgdaniami zwrotu kwoty réwne;
udzielonej bonifikacie po waloryzac;ji¥’. Nie uczyniono tego réwniez w odniesieniu do
zidentyfikowanego przypadku, co opisano szczegbtowo w sekcji Stwierdzone
nieprawidfowo$ci. Gmina nie wytoczyta powddztwa w tym zakresie. Nie istniaty
naleznosci ani zalegtosci z tego tytutu.

(akta kontroli str. 580, 584, 586)

3.2. Jak wskazat Burmistrz zagadnienia zwigzane z wykonywaniem obowigzku
zadania zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po waloryzacji byty w latach
2016-2021 przedmiotem analizy i oceny ryzyka. MieScity sie¢ w zadaniu ,Sprzedaz
nieruchomosci”. Opis ustalen odno$nie ryzyka dla ww. zadania zawarto w pkt 1.14
obszaru 1.

(akta kontroli str. 15, 125-217)
W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc:

Mimo zidentyfikowania transakcji®® wtdrnego zbycia nieruchomosci jako zdarzenia
wskazanego w hipotezie normy zawartej w art. 68 ust. 2 ugn3®, przez ponad trzy

3% Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 4 marca 2014 r., sygn. akt | ACa 7/14. W analogicznych sprawach
zapadaly przy tym wyroki odmienne, m.in. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 23 maja 2019 r., sygn. akt
VI Aca 216/18.

37 W okresie objetym badaniem nie wystapity przypadki odstapienia od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty na
podstawie art. 68 ust. 2c ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3 Dokonanej aktem notarialnym Rep A 2981/2018 z 8 marca 2018 r., w ktérej nabywca sprzedat lokal
mieszkalny zakupiony tego samego dnia od Gminy Wiecbork z bonifikatg (tacznie z gruntem) w wysokosci
68,2 tys. zt osobie niebedacej dla niego osoba bliskg w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn.

39 Byty najemca nie udokumentowat wykorzystania srodkow uzyskanych z tej sprzedazy w sposdb przewidziany
w art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn. Z zebranych przez Urzad materiatdw wynikato, ze 25 stycznia 2022 r. zawarta
zostata umowa deweloperska, w ktdrej byly najemca wraz z matzonkiem zobowigzali sie do nabycia lokalu
mieszkalnego, na poczet czego w dniach 4 listopada 2021 r. i 10 lutego 2022 r. dokonano wpfat w kwotach
odpowiednio 5,0 tys. zti 168,2 tys. zt.
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lata od konca terminu, w ktérym byly najemca mogt wykorzysta¢ Srodki ze
sprzedazy na zakup innego lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej
lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe, nie wystgpiono z zadaniem zwrotu
kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji. Jej warto$¢ ustalona przez
NIK na dzien 9 marca 2019 r. wynosita 74,5 tys. zt.

Burmistrz wyjasnit, ze po skontaktowaniu sie z bylym najemca ten oswiadczyt, ze
planuje zakup lokalu mieszkalnego i zadeklarowat przestanie w najblizszym czasie
odpowiedniego potwierdzenia. W zwigzku z faktem, ze Gmina nie utracita
mozliwosci wystgpienia o zwrot, czekano na ww. dokumenty, pilnujac jednoczesnie,
aby roszczenie nie ulegto przedawnieniu. W czasie okresowego sprawdzania
danych w elektronicznym systemie ksigg wieczystych inspektor ds. gospodarki
nieruchomosciami ponownie dzwonita przypominajac o obowigzku bytemu najemcy.
Ten jednak dopiero po podpisaniu dokumentow przestat mailem umowe
rezerwacyjng zawartg 3 listopada 2021 r., a nastepnie akt notarialny zawarty
25 stycznia 2022 r. Po otrzymaniu przedmiotowych dokumentow inspektor ds.
gospodarki nieruchomosciami przekazata dokumenty radcy prawnemu, ktory uznat,
ze nalezy wystapi¢ o zwrot kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacii.
Burmistrz wskazat, ze z uwagi na to, Ze jest to pierwszy przypadek dotyczacy zwrotu
bonifikaty nalezy dochowaé szczegolnej starannosci i sprawdzenia procedury,
jednak w najblizszym czasie inspektor ds. gospodarki nieruchomo$ciami
w konsultacji z radcg prawnym przygotuje odpowiednie pismo rozpoczynajace
procedure zwrotu. Jednocze$nie Burmistrz podnidst, Ze obowigzujace przepisy nie
narzucajg terminéw poszczegolnych czynnosci urzedowych.

(akta kontroli str. 432, 443-473, 563-564, 730)

NIK zauwaza, ze okoliczno$cig uzasadniajacg roszczenie Gminy w przedmiotowej
sprawie byt fakt niewydatkowania przez bytego najemce Srodkdéw uzyskanych ze
sprzedazy lokalu nabytego z bonifikatg zgodnie z art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn, ;.
w ciggu 12 miesiecy od zbycia nieruchomosci. Fakt pdzniejszego wykorzystania
tych $rodkéw pozostaje bez znaczenia dla zastosowania normy okreslonej w art.
68 ust. 2 ugn. Tym samym z punktu widzenia NIK oczekiwanie na przekazanie
dokumentow dotyczacych nabycia innej nieruchomos$ci po uptywie roku jest zbedne.
Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze jakkolwiek istotnie obowigzujace przepisy nie
okreslajg terminu na wystapienie z zadaniem zwrotu, a czas ten ograniczony jest
wylacznie przez przedawnienie roszczenia, to jednak za niedopuszczalne uznac
nalezy odktadanie tego obowigzku w czasie. Dbato$¢ o finanse jednostki samorzadu
terytorialnego wymaga, aby czynno$ci w celu uzyskania naleznych Gminie
dochoddw podja¢ jak najszybciej, tak by odzyska¢ te samg warto$¢ ekonomiczng,
jakg miata wierzytelno$¢ w chwili sprzedazy lokalu. Zgodnie z utrwalong juz linig
orzecznicza, prezentowang m.in. w wyroku Sadu Najwyzszego z 7 lipca 2011 r.,
Il CSK 683/1040, bezczynno$C wierzyciela w zakresie wystapienia z Zgdaniem
zwrotu bonifikaty nie powinna byé, z uwagi na zasady wspoizycia spotecznego,
zrodtlem  zwigkszenia $wiadczenia diuznika przez przyznanie wierzycielowi
waloryzacji za czas az do wystgpienia 0 jego zasgdzenie. Zdaniem sktadow
sedziowskich powoduje to, ze waloryzacja powinna by¢ dokonywana na dzien,
w ktorym powstat obowigzek zwrotu bonifikaty, ewentualnie na dzieh, w ktorym
uprawniony w najwczesniej mozliwym terminie mogt zazada¢ jej zwrotu od
zobowigzanego. Tym samym ograniczona moze by¢é mozliwoSC naliczenia
ekwiwalentu za okres od dnia powstania obowigzku zwrotu bonifikaty do dnia

40 Podobnie w, wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 6 marca 2013 r., | ACa 863/12, wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 27 marca 2015 r., | ACa 1400/14, wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 14
kwietnia 2016 r., | ACa 948/15
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wystapienia z zadaniem zwrotu. W przedmiotowe] sprawie wynosi on juz ponad trzy
|ata.

W Urzedzie mimo uptywu trzech lat nie wystapiono z zgdaniem zwrotu kwoty rownej
udzielonej bonifikacie po waloryzacji. W zwigzku z powyzszym na skutek mozliwego
braku waloryzacji $wiadczenia po dniu, w ktorym w najwczesniej mozliwym terminie
mozna podja¢ czynnosci, odzyskana ewentualnie w przysztoSci wartos¢
ekonomiczna moze nie odpowiadac tej z chwili sprzedazy lokalu.

IV. Uwagi i wnioski

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

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.

1. Niezwloczne wystapienie z zadaniem zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie
po waloryzacji w zidentyfikowanej przez siebie sprawie z 2018 r.

2. Zaprzestanie praktyki naliczania bonifikaty od wartosci lokalu pomniejszone;
o0 naktady najemcow.

3. Podjecie dziatann w celu wyeliminowania nieprawidtowych zapisow z tresci
uchwaty w sprawie bonifikat przy sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
na rzecz ich najemcow.

4. Opracowanie projektu wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

9. Podjecie dziatan w celu zawierania w zawiadomieniach o0 przeznaczeniu
nieruchomo$ci do  zbycia  przekazywanych  najemcom  informacji
0 przystugujagcym im prawie pierwszenstwa w nabyciu nieruchomo$ci pod
warunkiem ztozenia wniosku w wyznaczonym terminie.

V.Pozostate informacje i pouczenia

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

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



Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskéw

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informaciji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 30 czerwca 2022 r

Kontrolerzy Najwyzsza Izba Kontroli
(-) Karolina Lahutta Delegatura w Bydgoszczy
gt. specjalista k.p. p.o. Dyrektor

(-) Tomasz Sobecki
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