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Systemowe btedy w dziataniu gmin

Sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

MICHAL TREMPALA

Prywatyzacja lokali z zasobéw gmin to jeden ze sposobéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Jednak mimo wieloletnich doswiadczert samorzqdéw
proces ten wciqz nie przebiega prawidtowo. Najwyzsza Izba Kontroli po raz kolejny
przyjrzata sie praktykom w 20 wybranych miastach. Nieprawidtowosci stwierdzo-
no az w 19 z nich. Mialy one charakter powszechny i systemowy, wynikaly przede
wszystkim z nieodpowiedniej organizacji pracy oraz blednej interpretacji obowig-
zujgcych przepiséw. Wyniki kontroli w duzej mierze stanowity powtérzenie ustaler
z lat poprzednich — sformutowane wéwczas wnioski NIK nie zostaty wykonane.

Wstep

Konstytucyjnym obowigzkiem wtadz publicz-
nych jest prowadzenie polityki sprzyijajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oby-
wateli, a jednym z jej celéw — popieranie ich
dziatafi zmierzajacych do uzyskania wlasnego
mieszkania'. Postulat ten nalezy odnosic za-
réwno do faktycznej, jak i do prawnej plasz-
czyzny dzialalnosci pafistwa. Zadaniem wladz
pafistwowych i samorzadowych jest zatem
tworzenie zasobu nieruchomoéci oraz regulacji
prawnych umozliwiajacych nabycie mieszka.

Lokale mieszkalne z gminnego? zasobu
nieruchomoéci moga by¢ zbywane w trybie
bezprzetargowym. Z pierwszefistwa ich
nabycia mogg wéwczas skorzysta¢ dotych-
czasowi najemcy, jesli posiadaja umowe
na czas nieoznaczony. Dodatkowo majg oni
mozliwo$¢ uzyskania bonifikaty siegajacej
nawet 99% wartosci nieruchomosci. Takie
uregulowanie o wybitnie preferencyjnym
charakterze jest niewatpliwie sprzeczne
z gospodarka rynkows, ma jednak uzasad-
nienie spoteczne®.

' Por. art. 75 ust. 1 Konstytucji RP (Dz.U. z 1997 r. nr 78 poz. 483, ze zm.).

2 Gminy sa podstawowymi jednostkami wiadzy publicznej realizujacymi zadania dotyczace gospodarki mieszkaniowej.

3 Wskazat na to Sad Najwyzszy w wyroku z 15.1.2003 (IV CKN 1637/00). Ocenit bowiem, ze regulacja
ta ma utatwi¢ zakup lokalu przez najemce, dla ktérego stanowi on centrum zyciowe oraz zapewni¢ mu sta-

bilne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.
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Podjecie kontroli sprzedazy przez gminy
komunalnych lokali mieszkalnych w try-
bie bezprzetargowym®* bylo istotne zaréw-
no z punktu widzenia gospodarki finanso-
wej gmin®, jak i najemcéw komunalnych
lokali mieszkalnych. Pomimo wprowadze-
nia réznych form wspierania mieszkalnic-
twa, ich efekty w odniesieniu do potrzeb
pozostajg niewielkie®. Z drugiej strony,
mimo wieloletnich doswiadczed gmin
zwigzanych z prywatyzacja majatku, wcigz
dochodzi do istotnych nieprawidtowosci.
Wykazaty je cho¢by wczesniejsze kontro-
le NIK, przeprowadzone na przelomie
2010/2011 r7, w 2014 1.8 czy w 2020 r.°
Biorac pod uwage ich wyniki, celem
ostatniego badania byto sprawdzenie,
czy gminy'® prawidtowo sprzedawaty
komunalne lokale mieszkalne, korzy-
stajac z formy bezprzetargowej, udzie-
lajac zarazem upustéw cenowych oraz

czy skutecznie realizowaly obowiazek
zadania zwrotu bonifikat w sytuacjach
przewidzianych prawem. Tak zarysowane
obszary kontroli dotyczyly: procesu przy-
gotowania i zbywania lokali, monitorowa-
nia obrotu wtérnego tymi nieruchomo-
$ciamiiewentualnych dziatari zwigzanych
z odzyskiwaniem udzielonych bonifikat.

Ustalenia kontroli
Wadliwe programy
gospodarowania zasobem

W celu zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wspdlnoty gminy moga tworzy¢ zaséb
mieszkaniowy'!, a zasady gospodarowania
nim s3 zobowigzane ujmowa¢ w programach
wieloletnich'?. Tymczasem w az 13 jednost-
kach (65% skontrowanych) NIK stwier-
dzita nieprawidtowosci z tym zwigzane.
W dwéch gminach w ogéle nie opracowano
programéw wieloletnich '3, zas w o§miu

* Kontrole zrealizowano w 2022 r. w pieciu wojewddztwach: kujawsko-pomorskim, podkarpackim, $wieto-
krzyskim, warminsko-mazurskim, zachodniopomorskim.

> Dla gminy prywatyzacja mieszkan komunalnych oznacza z jednej strony jednorazowy dochéd ze sprzedazy

lokali, z drugiej za$ ograniczenie subsydiowania zasobu mieszkaniowego.

Deficyt mieszkaniowy utrzymuje sie na wysokim poziomie, szacowanym na okoto dwa min lokali. Por.

np. <https://www.money.pl/gospodarka/w-polsce-brakuje-2-mIn-mieszkan-problem-scisku-sie-poglebi-

6823875390290784a.html> (dostep 23.5.2023).

7 Por. Informacje o wynikach kontroli: Udzielanie przez gminy bonifikaty nabywcom komunalnych lokali miesz-
kalnych przy bezprzetargowej sprzedazy, nr. ewid. 28/2011/P/10/155/LOLP/10/155.

8 Por. Informacje o wynikach kontroli: Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym,
nr. ewid. 163/2014/P/14/097/LOL.

 Por. Informacje o wynikach kontroli: Sprzedaz przez gminy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bez-

przetargowym, nr ewid. 204,/2020/1/20/002/LBY.

Do kontroli wytypowano 20 urzedow miast w: Aleksandrowie Kujawskim, Golubiu-Dobrzyniu, Tucholi, Wiecborku,

Jedrzejowie, Konskich, Ostrowcu éwietokrzyskim, Skarzysku Kamiennej, Bartoszycach, Braniewie, ltawie, Szczyt-

nie, Debicy, Stalowej Woli, Mielcu, Przeworsku, Biatogardzie, Kotobrzegu, Gryfinie i Swidwinie. Wyboru jednostek

kontrolowanych dokonano na podstawie pozyskanych z 67 miast (liczacych powyzej 50 tys. mieszkancéw) informacji

o planach sprzedazy mieszkan komunalnych i stopniu ich realizacji w latach 2016-2021.

Na koniec 2016 r. w zasobach skontrolowanych jednostek pozostawaty 13 507 lokale, a na koniec 2021 r.

— 11486, tj. 0 15% mniej.

Por. art. 21 ust. 1 pkt 1iust. 2 ustawy z21.6.2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 22022 . poz. 172, ze zm.), dalej ,ustawa o ochronie praw lokatoréw".

Program ten uchwala rada gminy, powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

13 W gminach: Debica i Stalowa Wola.
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nie zapewniono ciaglosci ich obowiazywa-
nia' (nie uchwalono kolejnych programéw
lub weszty one w zycie z kilkumiesiecznym
op&znieniem). Dodatkowo w czterech' jed-
nostkach samorzadu dokumenty te nie za-
wieraly ustawowo okreslonych elementéw,
np. prognozy sprzedazy lokali mieszkal-
nych w kolejnych latach, co uniemozliwito
przedstawienie ich wspélnotom samorza-
dowym. Warto podkresli¢, ze pominiecie
przez rade gminy ustawowo wskazanych
elementéw programu skutkuje brakiem
pelnej realizacji udzielonego jej upowaznie-
nia i ma istotny wplyw na ocene zgodno-
$ci z prawem podjetego aktu'®. Tam, gdzie
plany sprzedazy lokali sporzadzano i tak
nie byly one realizowane zgodnie z zato-
zeniami'. Szacunki dotyczace wplywdéw
ztego tytulu do budzetu nie odpowiadaly
zatem rzeczywistosci i nie pozwalaly rze-
telnie planowac kolejnych przedsiewzie¢.

Zasady zbywania mieszkan

i udzielania bonifikat

W 18 gminach rady miejskie podjety
uchwaty w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkaniowych w trybie bezprzetargo-
wym oraz warunkéw i wielkosci bonifikat.
W dwéch miaty one charakter indywidual-
ny i podejmowano je w konkretnie rozpa-
trywanych sprawach. Kontrola wykazata,
ze upustéw cenowych udzielano na pod-
stawie obiektywnych kryteriéw, w sposéb
nieprowadzacy do nieusprawiedliwionego

kontrola i aud t
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odstepstwa od zasady réwnosci. NM

$ciej wysoko$¢ bonifikaty byta uzalezniana
od wieku budynku i jego stanu technicz-
nego, sposobu zaptaty, dtugodci okresu
najmu lokalu, lokalizacji. Wysoko$¢ sta-
wek procentowych bonifikaty wahala sie
od 10 do 99%. W latach 2016-2021 skon-
trolowane jednostki sprzedaty 2242 lokale
mieszkalne i tylko w dwéch wypadkach
uczynity to bez upustu.

Ponad potowe mieszkan (58%) sprzeda-
nozbonifikatami nie mniejszymi niz 90%
wartosci nieruchomosci (np. w gminie Sta-
lowa Wola w 149 przypadkach nabywcom
udzielono bonifikat wynoszacych 99%
warto$ci nieruchomosci, a w pozostatych
dwdéch —95%). Zaledwie 0,3% lokali zbyto
zbonifikatami nieprzekraczajacymi 50%
ich wartosci.

W 20 skontrolowanych samorzadach
rzeczoznawcy majatkowi wycenili war-
to§¢ zbywanych lokali na ponad 252 mlnzt,
natomiast gminy zarobily na ich sprzeda-
zy nieco ponad 35 mln zt (14% rynkowe;
warto$ci nieruchomosci). Nalezy pamie-
taé, ze cho¢ rzeczywiste wplywy byly zna-
czaco nizsze od mozliwych do uzyskania
na wolnym rynku, to kompensowano je ob-
nizeniem kosztéw utrzymania gminnego
zasobu mieszkaniowego. Bylo to pomoc-
ne w sytuaciji, gdy lokale komunalne wy-
magaty naktadéw obcigzajacych budzet
gminy, przy jednoczesnie niskich wpty-
wach z czynszéw za ich wynajem.

4 W gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, ltawa, Bartoszyce, Mielec, Kotobrzeg, Swidwin, Biatogard.

15" W gminach: Aleksandréw Kujawski, Jedrzejow, ltawa, Gryfino.

16 Tak m.in. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 10.12.2014 (I OSK 2368/14 354). Por. takze rozstrzy-
gniecie nadzorcze Wojewody Wielkopolskiego z 29.5.2017 (LEX nr 2300077).

17 Tylko w jednej gminie faktyczna sprzedaz lokali odpowiadata zaplanowanej, w o$miu w rzeczywistosci sprze-
dano wiecej lokali (nawet o przeszto 100%), a w pieciu przyjetych planéw nie zrealizowano.
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Rysunek 1. Liczba sprzedanych lokali w latach 2016-2021

Aleksandrow Kujawski
Golub-Dobrzyn
Tuchola

Wiecbork

Jedrzejow

Korniskie

Ostrowiec Swietokrzyski
Skarzysko-Kamienna
tawa

Bartoszyce

Braniewo

Szczytno

Debica

Stalowa Wola

Mielec

Przeworsk

Kotobrzeg

Gryfino

Swidwin

Biatogard

256
253
253

0 50 100

Zrédto: Opracowano na podstawie kontroli NIK.

Sprzedaz
na wniosek zainteresowanych

‘We wszystkich skontrolowanych gminach
procedury bezprzetargowej sprzedazy
mieszkan byly wszczynane wyltacznie
na podstawie wnioskéw najemcéw tych lo-
kali. Kierownicy jednostek kontrolowa-
nych ttumaczyli to dbaloscia o finanse
samorzadowe i checia unikania kosztéw
przygotowania mieszkar do sprzeda-
zy przy braku zainteresowania najem-
céw. Qile praktyce tej trudno odméwié

58 KONTROLA PANSTWOWA

150 200 250 300

racjonalno$ci ekonomicznej, prowadzita
ona jednak do nieprawidlowosci zwigzanej
zzaniechaniem zawiadamiania uprawnio-
nych podmiotéw o przeznaczaniu lokalu
do sprzedazy. Wystapily one w 13 gmi-
nach (65% skontrolowanych), a uzasad-
niajac przyczyny wskazywano zwykle,
ze kierowanie kolejnych pism do wnio-
skodawcéw byto ekonomicznie nieza-
sadne, skoro wczesniej wyrazili juz wole
wykupu mieszkan. Nalezy jednak pamie-
tad, ze art. 34 ust. 4 ustawy z 21 sierpnia

-310 -



Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym

1997 r. 0 gospodarce nieruchomogciami
(dalej takze u.g.n.)'® wymaga, by upraw-
nionym najemcom doreczaé pisemne za-
wiadomienia o przeznaczeniu nierucho-
moéci do zbycia, w ktérych informuje sie
ich o przystugujacym pierwszefistwie za-
kupu, pod warunkiem ztozenia wniosku
w terminie okre$lonym w tym zawiado-
mieniu'®. Oznacza to, ze prawo pierw-
szefistwa nabycia ma charakter relatywny
i urzeczywistnia sie dopiero na podsta-
wie o§wiadczenia zlozonego w wyzna-
czonym terminie i dotyczy tylko loka-
lu, ktéry gmina przeznaczyta uprzednio
na sprzedaz. Wskazal na to m.in. Sad
Apelacyjny w Szczecinie?® przesadzajac,
ze samo zlozenie wniosku przez najem-
ce o wykup nie stanowi wystarczajacej
podstawy do powstania pierwszeistwa
ijest prawnie bezskuteczne. Warto pod-
kresli¢, ze do chwili sporzadzenia wykazu
nieruchomos$ci przeznaczonych na sprze-
daz (co nalezy do wytacznej kompeten-
cji gminy) pozostaja one poza obrotem
prawnym i s3 niedostepne dla os6b ubie-
gajacych sie o ich nabycie. Prawo pierw-
szefistwa w zakupie moze by¢ realizowane

@

Dz.U. z2023r. poz. 344.

3
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wylacznie w sytuaciji (i dopiero w'&&)@
gdy publiczny wlasciciel nieruchomosci
zdecyduije sie je zby¢?'. Nalezy tez pamie-
taé, ze pierwszefistwo nie rodzi po stronie
najemcy roszczenia o zawarcie umowy
sprzedazy lokalu mieszkalnego. Stanowi
jedynie zakaz zbywania rzeczy w sposob
naruszajacy ustalong kolejnos¢. Konstruk-
Cja ta nie jest wiec oparta na uprawnie-
niu (prawie podmiotowym), z ktérego
wynikaloby roszczenie przymuszajace
wlasciciela do sprzedazy nieruchomosci,
lecz sprowadza sie do eliminacji innych
podmiotéw ubiegajacych sie o te sama
rzecz?

Dodatkowo uprawnienie najemcéw
do skorzystania z pierwszefstwa w na-
byciu zajmowanych przez nich lokali
nie jest bezterminowe, aw wypadku zbiegu
uprawnien stosuje sie kolejnos¢ wymie-
niong w art. 34 ust. 1 u.g.n.?. Oznacza
to, ze w praktyce gminy powinny wysy-
fa¢ im zawiadomienia dopiero po upty-
wie terminu sktadania wnioskéw przez
inne osoby (wymienione w art. 34 ust. 1
pkt 1-2 u.g.n.), ktérym mogtoby przystu-
giwac pierwszenstwo w nabyciu?*

Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia.

&’/\/M

20 Por. np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 9.5.2018, | ACa 4/18 LEX nr 2513021. W ten sposéb
takze: wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 13.7.2018 XVIII C 1390/17, wyrok Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Warszawie z 26.10.2012 | SA/Wa 1102/12, wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
25.9.2007, | SA 632/02 LEX nr 506147.

Zob. tez wyrok WSA w Gliwicach z 16.12.2019, Il SA/GI 1119/19, LEX nr 2774286.

Tak tez E. Bonczak-Kucharczyk: Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizowany,
LEX/el 2023.

Oznacza to, ze pierwszenstwo w realizacji swojego uprawnienia maja osoby, ktérym przystuguje roszczenie
o nabycie nieruchomosci z mocy u.g.n. lub odrebnych przepiséw, nastepnie poprzedni wiasciciel zbywanej
nieruchomoséci pozbawiony prawa wtasnosci przed 5.12.1990 lub jego spadkobiercy i dopiero jako ostatni na-
jemcy lokalu mieszkalnego, w wypadku gdy najem powstat w wyniku zawarcia umowy na czas nieoznaczony.
Termin ten zgodnie z art. 35 ust. 2 pkt 12 u.g.n. wskazuje sie w wykazie nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia.
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Pozaustawowe ograniczenia
w sprzedazy mieszkan

Sprzedaza obejmowano wyodrebnione
i samodzielne lokale mieszkalne o ure-
gulowanym stanie prawnym?. Zbywano
je na rzecz os6b uprawnionych — najem-
c6w posiadajacych umowy na czas nieokre-
§lony, cho¢ wystapity przypadki zawarcia
ich kilkadziesiat, a nawet zaledwie szes§¢
dni przed nabyciem mieszkania. Warto
przy tym podkresli¢, ze u.g.n. nie wprowa-
dza w tym zakresie ograniczef wynikaja-
cych z okresu trwania najmu. Przyjmowa-
ne przez gminy regulacje odwotujace sie
do indywidulanych cech podmiotowych,
np. dtugosci trwania umowy najmu czy
tez uprzedniego uregulowania zaleglosci
czynszowych, nalezy oceniac jako niezgod-
nezprawem. Naczelny Sad Administracyj-
ny*® orzekl, ze gmina nie moze wprowadzac
jakichkolwiek dodatkowych kryteridw.
Ustawodawca nie przewidzial bowiem
i nie wyposazyt podmiotéw, ktérym shuzy
prawo wlasno$ci do mienia publicznego
w uprawnieninia do ich stanowienia?’.
Zawezenie kregu os6b uprawnionych do

nabycia lokalu, oznaczato de facto pozba-
wienie cze$ciz nich prawa pierwszefistwa,
a przez to nieuprawniong dyskryminacje®®.
Nalezy jednak pamieta¢, ze do kontroli
zgodno$ci z prawem aktéw prawa miej-
scowego upowaznione s3 organy nadzoru?
i sady administracyjne. Do czasu wyeli-
minowania przez nie z obrotu wadliwych
uchwat, pozostaja one w mocy®.

Btednie ustalane wartosci bonifikat

W szesciu® skontrolowanych gminach nie-
prawidlowo okreslano wartosci udziela-
nych bonifikat®. Ustalajac bowiem warun-
ki zbycia lokali w wypadkach, w ktérych
przy sprzedazy dokonywano rozliczenia
poniesionych przez najemcéw naktadéw,
pomniejszono ustalong cene nieruchomosci
oich warto$¢ —i dopiero od niej (tj. nizszej
niz wynikajaca z operatu szacunkowego)
naliczono wysoko$¢ bonifikaty. W gminie
Wiecbork dotyczyto to wszystkich 29 skon-
trolowanych spraw, przez co wplywy do lo-
kalnego budzetu byly nizsze o0 64,6 tys. zt.
Odliczania naktadéw dokonywano bazujac
na o$wiadczeniach najemcéw, bez analizy

2> M.in. takie, w stosunku do ktoérych nie toczyto sie postepowanie administracyjne dotyczace prawidtowosci

nabycia nieruchomoséci przez gmine.
Por. wyrok z 27.5.2014 (I OSK 281/14).

2
2

33

Tak tez Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 17.6.2014 1 OSK 298/14, LEX nr 1518059 odnoszac sie
do tej kwestii wskazat, ze skoro ustawodawca w u.g.n. ustalit warunki dotyczace zbycia lokali mieszkalnych,
to niedopuszczalne jest uchwata rady gminy ich rozszerzanie. Ustawodawca najwyrazniej uznat, ze postawio-
ne przez niego wymogi sa wystarczajace, bowiem nie upowaznit do ich rozszerzania. Takie stanowisko zajat
takze np. Wojewoda Warmirnsko-Mazurski w rozstrzygnieciu nadzorczym nr PN.4131.138.2018 2 3.4.2018,
stwierdzajac niewazno$¢ uchwaty Rady Miejskiej w Braniewie nr XLI/283/18 2 21.2.2017.

Taki poglad prezentowat réwniez Rzecznik Praw Obywatelskich, kiedy wnosit do Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego 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 8.9.2013 (sygn. akt
| SA/Wa 60/13) podzielit to stanowisko.

Tj. wojewodowie i regionalne izby obrachunkowe.

30 Por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 25.11.2011, Il CSK 111/11, LEX nr 1129094 i przywotane tam orzecznictwo.
31 Tj. w gminach: Golub-Dobrzyn, Wiecbork, ltawa, Przeworsk, Gryfino, Swidwin.

32 Wystapity one w 47 spoérdd 149 przeanalizowanych tam przypadkéw (31,5%).
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ich zasadnosci, w sytuacji gdy wiekszos¢
wykazanych robét zostata przeprowa-
dzona bez uzgodnief z wynajmujacym
i nie byta potwierdzona innymi dokumen-
tami. Dodatkowo w jednym przypadku
jako poniesione naktady okreslono prace,
ktérych koszty zostaty juz zwrécone na-
jemcy przez obnizenie czynszu.

Zgodnie z reguta wynikajaca z art. 67
ust. 3u.g.n., przy sprzedazy nieruchomo-
$ci w drodze bezprzetargowej cene ustala
sie w wysoko&ci nie nizszej niz jej wartos¢.
Dopiero od tak ustalonej kwoty, zgodnie
zart. 68 ust. 1 u.g.n., whasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty. Ustawa wspomina je-
dynie o bilansowaniu naktadéw dotycza-
cych przebudowy lub rozbudowy budynku,
w wyniku czego nastgpito wyodrebnie-
nie lokalu. W takim wypadku zalicza sie
je na poczet ceny nabycia nieruchomosci
(por. art. 218 ust. 1 u.g.n.). Dodatkowo
prawodawca wyraznie wskazuje, ze pierw-
szenstwo stosowania maja postanowienia
zawartej umowy najmu (ust. 2). Podobnie,
jesli chodzi o naktady poniesione na ulep-
szenie lokalu mieszkalnego, art. 6d usta-
wy o ochronie praw lokatoréw stanowi,
ze najemca moze je wprowadzi¢ za zgoda
wynajmujgcego i na podstawie pisemne;j
umowy okreSlajacej sposéb ich rozli-
czenia. To wlasciciel powinien decydo-
wad, ktére naktady nalezy uwzglednic¢
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one na wzrost wartosci rynkowej zbywa-
nego lokalu i nie zostaty wczesniej rozli-
czone z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Przedwczesne wyceny

We wszystkich skontrolowanych jednost-
kach warto$¢ sprzedanych lokali byta kaz-
dorazowo ustalana przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego, a wyceny
byty sporzadzane w formie operatéw sza-
cunkowych. Niemniej w 15 gminach® od-
notowano wypadki zlecenia i wykonania
wyceny jeszcze przed uzyskaniem zaswiad-
czenia od starosty o spelnieniu przez nie-
ruchomo$¢ wymogéw samodzielnego lo-
kalu mieszkalnego. Bylo to dzialanie nie-
zgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministréw z 21 wrze$nia 2004 r. w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego®*, ktéry w sposéb
jednoznaczny ustala kolejnos¢ tych dziatan.
Dodatkowo takie postepowanie mogto
skutkowa¢ poniesieniem zbednych kosz-
téw w sytuaciji, gdy lokal nie méglby by¢
przedmiotem sprzedazy. Za§wiadczenie
starosty odgrywa bowiem podwdjna role:
potwierdza spelnienie ustawowych wy-
magan dotyczacych samodzielno$ci lokalu
oraz okre§la jego strukture®

W 14 gminach3® (70% skontrolowa-
nych) przysztych nabywcéw obciazano

% Tj. w gminach: Aleksandrow Kujawski, Golub-Dobrzyn, Tuchola, Wiecbork, Jedrzejéw, Ostrowiec Swieto-
krzyski, ltawa, Bartoszyce, Braniewo, Szczytno, Debica, Stalowa Wola, Mielec, Przeworsk, Swidwin.

3 Dz.U.z2021 r. poz. 555.

% J. Dydenko, T. Telega: Komentarz do rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego [w:] Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowe-

go, Warszawa 2018.

* Tj. wgminach: Aleksandréw Kujawski, Tuchola, Wigcbork, Jedrzejéw, ltawa, Bartoszyce, Braniewo, Debica,
Stalowa Wola, Mielec, Przeworsk, Gryfino, Swidwin, Biatogard.
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kosztami wyceny lokali mieszkalnych,
a od ich wplaty uzalezniano wszczecie
procedury przygotowania mieszkania
do sprzedazy. Zaliczki pobierano w wy-
sokosci od blisko 200 do 600 zt. W sumie
wlatach 20162021 optaty te przekroczy-
ty 145 tys. zt. Niejednokrotnie podstawa
do ich pobrania byly — niezgodne z pra-
wem — postanowienia uchwat rad miej-
skich¥, wskazujace wprost na koniecz-
no$¢ pokrycia przez najemcéw kosztéw
wyceny nieruchomosci. Taka praktyka
miata miejsce w Bartoszycach (woj. war-
mifisko-mazurskie), mimo ze po wcze-
$niejszej kontroli NIK (w 2014 r.) prze-
pis uchwaty upowazniajacy do pobierania
zaliczek zostat usuniety®®. Dodatkowo
o zaprzestanie tej praktyki wnioskowata
w swoim w wystapieniu z listopada 2020r.
Regionalna Izba Obrachunkowa w Olszty-
nie. Zastepca burmistrza wskazal, ze taki
sposéb dziatania byt podyktowany obawa
przed zarzutami niewlasciwego gospoda-
rowania srodkami publicznymi — w wy-
padku rezygnacji z nabycia nieruchomosci,
to gmina ponosita wszelkie koszty. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze nawet dbatos¢ o fi-
nanse publiczne nie moze usprawiedliwia¢
postepowania niezgodnego z prawem.

Przepisy u.g.n. nie dajg organowi wyko-
nawczemu gminy podstaw do obcigzania
potencjalnych nabywcéw zaliczkami na po-
czet ustalenia warto$ci lokali oraz warun-
kowania wszczecia procedury ich zbycia
od dokonania takiej wplaty. Wedlug art. 25
ust. 1i2u.gn. wzwigzkuzart. 23 ust. 1
tej ustawy wycene nieruchomosci prze-
znaczonych do zbycia zapewnia organ go-
spodarujacy zasobem w ramach przygoto-
wania ich do sprzedazy. Stanowisko to po-
twierdza liczne orzecznictwo sadowe™,
rozstrzygniecia nadzorcze wojewodow*
oraz orzecznictwo regionalnych izb obra-
chunkowych*. Mimo tego skala proble-
mu w ciagu ostatniej dekady nie ulegta
zmniejszeniu. W kontroli z 2014 r.*> NIK
ujawnila te same nieprawidtowosci w 63%
skontrolowanych jednostek.

Nalezy pamietad, ze przy sprzedazy nie-
ruchomos$ci w drodze bezprzetargowe;
cene ustala sie w wysoko$ci nie nizszej niz
jej warto$¢*. Wskazana przez rzeczoznaw-
ce majgtkowego wycena obliguje zatem
do przyjecia jej jako minimalnej (dolnej
granicy) i ma znaczenie jedynie pomocni-
cze. Osoby uprawnione do nabycia lokalu
bez przetargu nie moga domagac sie usta-
lenia ceny w wysokosci réwnej warto$ci

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

3% Uchwata nr XLVI1/338/2014 Rady Miasta Bartoszyce z 24.9.2014 usunieto zapis dotyczacy pobierania
zaliczek na poczet kosztéw przygotowania nieruchomosci do zbycia.

3 Np. w wyrokach: Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 24.1.2012 (I OSK 1807/11),
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku z 10.6.2011 (Il SA/Gd 401/11), Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu z 6.9.2012 (Il SA/Po 681/11).

10 Np. Wojewody Wielkopolskiego z 9.6.2009 (znak WN.Ka.5.0911-244/09), Wojewody Warminsko-Mazurskiego

230.5.2011 (znak PN.4131.213.1), Wojewody Zachodniopomorskiego z 13.7.2012 (znak NK.4.4131.235.2012.SA).

Np. uchwata nr202/g119/14 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowejw Gdansku z 2.10.2014, uchwata

nr 52/2014 Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu z 28.5.2014, uchwata nr 57,/2014

Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej we Wroctawiu z 9.7.2014.

Por. Informacje o wynikach kontroli: Sprzedaz komunalnych lokali..., op.cit.

* Por. art. 67 ust. 3u.g.n.
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nieruchomosci oszacowanej przez rze-
czoznawce majatkowego, nie mozna bo-
wiem zmusi¢ wladciciela do niekorzystnego
W jego mniemaniu rozporzadzenia nieru-
chomoscia. To on decyduje, czy zby¢ nieru-
chomo$¢, czy uczynic to w trybie bezprze-
targowym i ewentualnie —za jakg cene*

Nie ulega watpliwosci, ze moze by¢ ona
wyzsza od ustalonej przez rzeczoznawce,
cho¢ nie powinna by¢ dowolnie okresla-
na*. Gmina moze wiec zrekompensowa¢
sobie poniesione koszty zwigzane ze zby-
ciem lokalu na etapie zawierania transakcji.

Zwrotny charakter bonifikaty

Udzielenie bonifikaty przy sprzedazy loka-
lu nalezacego do gminy nie jest obowigzko-
we. Jej otrzymanie nie moze by¢ w zadnym
wypadku traktowane jako bezwarunkowo
nalezne, stanowi bowiem wyjatek od za-
sadniczo réwnego dostepu do $wiadczer
finansowanych ze srodkéw publicznych?®.
Sama bonifikata ma takze charakter zwrot-
ny, na co zwrécit uwage Sad Najwyzszy*
wskazujac, ze sprzedaz po obnizonej cenie
uwarunkowana jest zobowigzaniem,
iz nabywca nie zbedzie nieruchomosci

4 E. Bonczak-Kucharczyk, op.cit.
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ciej*. Ograniczenia te wynikaja wprost
zu.g.n.* i nie zaleza od ich zastrzezenia
w umowie majacej za przedmiot nabycie
nieruchomosci®

Gmina nie musi zatem informowa¢
o mozliwosci zadania zwrotu réwnowar-
to$ci udzielonej bonifikaty i o okoliczno-
$ciach, od ktérych to zalezy, gdyz wobec
réwnosci stron stosunku cywilnoprawnego
taki obowiazek nie spoczywa na zadnym
zkontrahentéw®'. Oceny obowigzkéw kon-
traktowych gminy przy zawieraniu umowy
sprzedazy lokalu nie mozna dokonywac
na podstawie art. 7 ani art. 9 Kodeksu
postepowania administracyjnego, ktére
nie maja zastosowania przy czynnosciach
cywilnoprawnych dokonywanych przez
samorzad. Podobnie nie ma tez zastoso-
wania w sprawie art. 546 k.c., ktéry na-
ktada na sprzedawce obowigzek udziele-
nia kupujgcemu potrzebnych wyjasnier
o stosunkach prawnych i faktycznych do-
tyczacych sprzedanej rzeczy. Sady wska-
zuja bowiem, ze przepis ten nie naktada
obowiazku wyjasniania, jakie ewentualnie
roszczeniaiw jakich okolicznoéciach moze

&’/\/M

4 Sad Najwyzszy w wyroku z 15.1.2003 (IV CKN 1637/00, Legalis nr 61380), wskazat, ze okreélenie ceny

najmowanego lokalu na poziomie znacznie wyzszym od jego wartosci stanowi naruszenie art. 34 ust. 5 u.g.n.

(uniemozliwia skorzystanie z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci) i daje zarazem podstawe do sfor-

mutowania roszczenia o wynagrodzenie szkody na podstawie art. 36 ustawy.

Sad Najwyzszy w wyroku z 12.2.2015 (IV CSK 265/14, LEX nr 1663411) wskazat, ze udzielenie bonifika-

ty najemcy stanowi istotny przywilej finansowy nabywecy lokalu uzyskiwany kosztem srodkéw publicznych

i niewatpliwie stawiajacy nabywce lokalu w sytuacji lepszej od tych oséb, ktére zmuszone sa zaspokajaé

swoje potrzeby nabywajac mieszkania po ich cenie rynkowe;j.

47 Por. uchwate 2 9.12.2005 (Il CZP 112/05, OSNC 2006/11).

4 Tj. przed uptywem 10 lat, a w wpadku nieruchomosci stanowiacej lokal mieszkalny przed uptywem pieciu
lat, liczac od dnia nabycia.

4 Por. art. 68 ust. 2 u.g.n..

3 Por. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 7.12.2012 (Il CSK 256/12, LEX nr 1288633).

51 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 28.10.2015 (Il CSK 763/14).

4
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realizowa¢ sprzedawca wobec kupujace-
go juz po sprzedazy rzeczy czy prawa®’.

Niemniej w 11 skontrolowanych gmi-
nach® wumowach sprzedazy lokali zawie-
rano informacje o wynikajacym z u.g.n.
obowigzku zwrotu bonifikaty w wypadku
zbycia nieruchomosci lub wykorzystaniu
jej na cele inne niz uzasadniajace udziele-
nie bonifikaty przed uplywem pieciu lat.
W trzech gminach> w aktach notarialnych
formutowano takze wymog przekazania
informacji o dalszym zbyciu nieruchomo-
§ci. Zapisy te nie zwalniaja jednak gminy
z obowigzku samodzielnego weryfikowa-
nia takich sytuacji.

Monitorowanie
wtérnego obrotu lokalami

Sankcja za naruszenie zakazu zbywania
nieruchomosci lub wykorzystania jej na
inne cele niz uzasadniajace udzielenie boni-
fikaty jest obowigzek zwrotu , kwoty réw-
nej udzielonej bonifikacie po jej waloryza-
cji”. Sformulowanie to nie jest precyzyine,
jak wskazat Sad Najwyzszy>®, nie chodzi
bowiem o zwrot kwoty bonifikaty, a o uisz-
czenie doplaty do rzeczywistej ceny zby-
wanej nieruchomo$ci, weze$niej pomniej-
szonej o udzielong ulge.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
nie daje podstaw do wydania aktu o cha-
rakterze generalnym, dotyczacego zasad
zwrotu udzielonych bonifikat. Ustawa

zawiera w tym wzgledzie kompletna re-
gulacje, nie zostawiajac zadnemu organo-
wi miejsca do uszczegdtawiania zapiséw
i tym samym podstaw do przyjmowania
aktéw skierowanych do ogétu mieszkan-
céw danej jednostki administracyjnej.
Aktualny pozostaje poglad Naczelnego
Sadu Administracyjnego®, ze skoro na-
bywca nieruchomosci moze by¢ wyltacz-
nie indywidualnie okreslony podmiot,
takze dzialania na rzecz odzyskania bo-
nifikaty (w tym zadanie zwrotu) moga
by¢ skierowane wylacznie do niego. Wy-
maga to od gminy regularnego monitoro-
wania wtérnego obrotu nieruchomoscia-
miw celu ustalenia, czy wlasciciele lokali
nabytych na preferencyjnych warunkach
cenowych nie rozporzadzali nimi (w okre-
sie karencji) w sposéb powodujacy utrate
tego przywileju.

Kontrola wykazata, ze wszystkie jed-
nostki podejmowaly takie dzialania. Wy-
korzystywaty do tego informacje o zmia-
nach w ewidencji gruntéw prowadzonych
i przekazywanych przez starostéw, infor-
macje w sprawie podatku od nierucho-
mosci przedktadane przez podatnikéw,
wplywajace do urzedéw akty notarialne
lub akty poswiadczenia dziedziczenia
(z sad6w, od kancelarii notarialnych), wy-
niki prowadzonych inwentaryzacji zasobu
mieszkaniowego czy wreszcie informacje
pozyskiwane z publicznie dostepnych baz

52 Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 9.11.2016 (Il CSK 93/16, LEX nr 2182276) czy cho¢by wyrok Sadu Ape-
lacyjnego w Szczecinie z 30.4.2015 (I ACa 989/14, LEX nr 1785314).
3 Tj.: Aleksandréw Kujawski, Wiecbork, Konskie, Ostrowiec Swietokrzyski, Skarzysko-Kamienna, Bartoszyce,

Braniewo, Mielec, Kotobrzeg, Swidwin, Biatogard.

> W Ostrowcu Swietokrzyskim, ltawie i Szczytnie.
3 Por. uchwate z 11.4.2008 (Il CZP 130/07).

6 Por. wyrok z 27.5.2002, | SA 413/02, Legalis nr 96938.
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danych. Najpowszechniejsza forma pro-
wadzenia weryfikacji obrotu wtérnego
byly analizy zmian wtascicielskich lokali
w systemie o nazwie Elektroniczne Ksiegi
Wieczyste, udostepnianym przez Mini-
sterstwo Sprawiedliwo$ci®.

NIK pozytywnie ocenita w 15 gminach
monitorowanie dalszego obrotu sprzeda-
nymi nieruchomos$ciami. Podejmowane
dzialania ujawnily wszystkie przypadki
zaistnienia przestanek do zadania zwro-
tu réwnowartosci udzielonej bonifikaty.
W pieciu jednostkach®® byly one nierze-
telne i nieskuteczne. Po przeanalizowaniu
ksiag wieczystych kontrolerzy stwierdzi-
li 18 przypadkéw zbycia nieruchomosci,
ktére nie zostaly w urzedach zidentyfiko-
wane (z 251, tj. 7%). W o$miu sprawach®
dopiero na skutek kontroli NIK postarano
sie wyja$ni¢ przestanki zwolnienia z obo-
wigzku zwrotu kwoty réwnowartosci udzie-
lonej bonifikaty. Takie dziatania oceniono
jako nierzetelne.

Dochodzenie roszczen
o zwrot bonifikat

Obowiazek zwrotu kwoty réwnej udzielo-
nej bonifikacie ma charakter potencjalny.
Materializuje sie on dopiero po wystapieniu
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Po pierwsze, mozliwa jest rezygnacja
7 tego prawa (przy zawarciu umowy upraw-
niony umieszcza w niej takie postanowie-
nie, badZ czyni to na p6zniejszym etapie®).
Po drugie, art. 68 ust. 2¢c u.g.n. pozwa-
la organowi odstapic¢ od zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty za zgoda wojewody,
rady lub sejmiku®. W pozostatych wypad-
kach, zwytaczeniem zwolniers wskazanych
w art. 68 ust. 2a lub 2b u.g.n., zadanie
zwrotu bonifikaty po spetnieniu przesta-
nek okreslonych wart. 68 ust. 2 jest w za-
sadzie obowigzkiem organu®

W siedmiu gminach (35% skontrolowa-
nych) nie bylo potrzeby podejmowania
czynno$ci na rzecz zwrotu réwnowarto-
$ci udzielonej bonifikaty. W pozostatych
samorzadach wystapito 21 spraw, w kt6-
rych takie dzialania byly uzasadnione,
przy czym siedem z nich zidentyfiko-
wali dopiero kontrolerzy NIK. W pie-
ciu jednostkach® (w szeSciu przypad-
kach) nie dochodzono lub bezpodstaw-
nie zaniechano dochodzenia naleznych
gminom zwrotéw bonifikat w taczne;
kwocie 363,5 tys. zl, pomimo zaistnie-
nia przestanek. Kierownicy jednostek
kontrolowanych wskazywali przy tym,

7 <https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do> (dostep 4.4.2023). )
% W gminach: Aleksandréw Kujawski, Konskie, Skarzysko-Kamienna, Mielec, Swidwin
3 Tj. jednym wykrytym w UM Aleksandrowa Kujawskiego, jednym w UMiG Konskie i szesciu stwierdzonych

w UM Mielec.

% Sad Najwyzszy w wyroku z5.3.2015 (V CNP 12/14, LEX nr 167809) uznat, ze rezygnacja z roszczenia, ma-
jaca charakter zwolnienia z dtugu, moze nastapi¢ takze po powstaniu tego dtugu.

6
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Dodatkowo Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 12.8.2020 (I ACa 679/19, LEX nr 3069852) wskazat,
ze zadanie zwrotu réwnowartosci bonifikaty podlega takze ocenie przez pryzmat art. 5 k.c. W praktyce moze
to prowadzi¢ do odstapienia od zadania doptaty (zwrotu udzielonej bonifikaty) takze w innych sytuacjach
niz przewidziane w u.g.n..

E. Bonczak-Kucharczyk, op.cit.; J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin: Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami. Komentarz. Wyd. 7, Warszawa 2021.

63 Tj. w gminach: Aleksandréw Kujawski, Wiechork, ltawa, Swidwin, Skarzysko-Kamienna.

6.
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ze obowigzujace przepisy nie okresla-
ja terminu do wystapienia z zadaniem
Zwrotu, a czas ten ograniczony jest wy-
lacznie okresem przedawnienia.

Odktadanie tego obowigzku w cza-
sie nalezy oceni¢ jako niedopuszczalne.
Dbatos¢ o finanse jednostki samorzadu
terytorialnego wymaga, aby czynnosci
stuzgce uzyskaniu naleznych gminie do-
chodéw podjac jak najszybciej, tak by od-
zyskac te sama warto$¢ ekonomiczng,
jaka miata wierzytelno$¢ w chwili sprze-
dazy lokalu. Bezczynnos¢ wierzyciela
nie powinna by¢, takze z uwagi na zasady
wspdlzycia spotecznego, Zrédlem zwiek-
szenia $wiadczenia dtuznika w wyniku
przyznania waloryzacji za czas az do wy-
stapienia o jego zasadzenie. Wlasciwy
organ powinien wystapi¢ o zwrot réw-
nowartos$ci bonifikaty zaraz po stwier-
dzeniu, ze spelnione s3 przestanki z3-
dania jej zwrotu, a ewentualna zwloka
w wysunieciu tego zadania nie powinna
skutkowa¢ wydtuzeniem okresu walo-
ryzacji®.

Whioski i podsumowanie

Praktyka postepowania przy sprzedazy
przez gminy lokali mieszkalnych w try-
bie bezprzetargowym z udzielaniem
bonifikat nie ulegta zmianie. Oznacza
to, ze formutowane dotad przez NIK
whioski i oceny nie wptynety na sposéb
dziatania tych jednostek. Wciaz docho-
dzi do nieprawidtowosci wynikajacych
zblednej interpretacji obowiazujacych

przepiséw lub niewtasciwej organiza-
cji pracy. Kontrola ujawnita, ze azw 19
z 20 skontrolowanych urzedéw narusza-
no regulacje prawne lub postepowano
nierzetelnie.

NIK po raz kolejny wskazata na potrze-
be wyeliminowania praktyki uzaleznienia
podjecia procedury bezprzetargowej sprze-
dazy lokali od wniesienia optat na pokry-
cie kosztéw ich przygotowania do zbycia.
Takie dziatanie, cho¢ ekonomicznie ra-
cjonalne (uzasadniane checig ,utrwalenia
wiezi” z potencjalnym nabywca i unika-
niem zbednych wydatkéw w wypadku
gdy zrezygnuje on z zakupu) pozostaje
niezgodne z prawem. Ustawa umozliwia
gminom zrekompensowanie kosztéw pro-
wadzenia postepowania na etapie ustala-
nia wartosci nieruchomosci i zawierania
umowy sprzedazy.

Ponadto NIK przypomniata o obo-
wigzku pisemnego powiadamiania na-
jemcoéw, ktérym przystuguje pierwszefi-
stwo nabycia lokalu mieszkalnego o tym
uprawnieniu i warunkach skorzystania
z niego. Cho¢ wszystkie postepowania
byly inicjowane na podstawie wnioskéw
uprawnionych najemcéw, podkreslenia
wymaga, ze wobec braku uprzedniego
przeznaczenia konkretnych nierucho-
mosci do sprzedazy, podania te nie miaty
waloru o$wiadczen, jakich od nabywcy
wymaga art. 34 ust. 5 u.g.n. Te zas do-
piero uprawniaja do pierwszeristwa w na-
byciu nieruchomosci. Dodatkowo przy-
zwolenie na prywatyzacje inicjowang

% Por. wyrok Sadu Najwyzszego z 7.7.2011, Il CSK 683/10, LEX nr 951297 lub Sadéw Apelacyjnych:
w Szczecinie 2 6.3.2013, | ACa 863/12, LEX nr 1344258 czy w Warszawie z 27.3.2015, | ACa 1400/14,

LEX nr 1751204.
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przez najemcéw prowadzito do rozpro-

szenia tego procesu, przez co utrudniato
realizacje selektywnej sprzedazy miesz-
kafh w wytypowanych przez gmine bu-
dynkach®. Nalezy pamieta¢, ze sprzedaz
mienia komunalnego wymaga podejscia
zdeterminowanego skala problemu miesz-
kaniowego na poziomie lokalnym oraz
przygotowania dtugofalowej koncepcji
przeksztatcen wlasnosciowych®®. Ogra-
niczanie sie wylacznie do rozpatrywania
whnioskéw o wykup mieszkan pochodza-
cych od najemcéw nie moze by¢ trakto-
wane jako przejaw kompleksowej polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb miesz-
kaniowych obywateli.

Poniewaz udzielanie bonifikat przy
sprzedazy oznacza nieekwiwalentne wy-
zbycie sie sktadnika mienia przez gmine,
NIK zwrdcila uwage na potrzebe szcze-
g6lnej staranno$ci i systematycznosci
przy prowadzeniu monitoringu rynku
wtoérnego obrotu lokalami mieszkal-
nymi. Za réwnie wazng uznala wery-
fikacje przestanek ewentualnej utraty
uzyskanego przywileju finansowego
oraz niezwloczne dochodzenie nalez-
nosci z tytutu zwrotu udzielonej bo-
nifikaty w wpadkach przewidzianych
prawem. Narzedzia stuzace do realizacji
tych zadan s3 powszechnie i nieodptat-
nie dostepne. Odkladanie w czasie re-
alizacji obowigzkéw nalezy traktowac
jako nierzetelne. Celowe zwickszanie

sza takze zasady wspolzycia spolecznego.

Analiza aktéw prawa miejscowego
regulujacych sprzedaz lokali miesz-
kalnych przez gminy sklonity NIK
do wystapienia do organéw nadzoru
prawnego o dokonywanie oceny tych
uchwal i wyeliminowanie przepiséw
wskazujacych na ograniczenia o cha-
rakterze podmiotowym, wykraczajace
poza regulacje u.g.n. Nalezy pamietac,
ze ich wprowadzanie bez wyraznego
upowaznienia ustawowego jest niele-
galne. Wszelkie modyfikacje dotyczace
kwestii pierwszefistwa w nabyciu loka-
lu nie moga ogranicza¢ uprawnief wy-
nikajacych wprost z ustawy. Odrebng
i odmienna kwestig pozostaja warunki
udzielania bonifikat. Zgoda na dokona-
nie upustéw cenowych przy sprzedazy
nieruchomosci gminnych nie jest obli-
gatoryjna, a ustawodawca nie ograniczyt
rady gminy w okreslaniu wprowadza-
nych w tym zakresie zasad. Moga one
mie¢ charakter przedmiotowy i pod-
miotowy. Zagadnienia te powinny by¢
jednak wyraznie rozdzielane przy for-
mulowaniu prawa lokalnego.

Skala, zakres i powtarzalno$¢ stwierdzo-
nych nieprawidlowo$ci wykazata stabos¢
przyjetych rozwigzan dotyczacych kontro-
li zarzadczej. W zdecydowanej wiekszo-
$ci jednostek ryzyko zwigzane ze sprze-
daza nieruchomosci, monitorowaniem

% Szerzej na temat tego zjawiska por. R. Cyran: Ekonomiczne aspekty prywatyzacji zasobu komunalnego

w Polsce, ,Nieruchomosci” nr 12/2005, s. 38 i nast.

6 E. Kucharska-Stasiak, M. Zateczna, K. Zelazowski: Prywatyzacja komunalnego zasobu jako element lokal-

nej polityki mieszkaniowej na przyktadzie gminy t6dz, ,,

kraju” nr 157/2014, s. 125.

-319-

Studia komitetu przestrzennego zagospodarowania

Nr 3/maj-czerwiec/2023 67



kontrola i audyt

Michat Trempata

ich obrotu wtérnego czy odzyskiwaniem
udzielonych bonifikat nie zostalo zidenty-
fikowane. Uniemozliwiato to wypracowa-
nie skutecznych mechanizméw kontroli,
wykrycie nieprawidlowosci i zaplanowanie
dziatah mogacych im zapobiec.
Prywatyzacja mienia komunalnego
jest jednym z kluczowych elementéw

praktyka a przyjetymi wymogami wska-
zuje na koniecznoé¢ cyklicznego podej-
mowania kontroli w tym przedmiocie.
Sktania tez do stawiania pytafi o mozli-
wos¢, potrzebe i dopuszczalnos¢ noweli-
zacji przepiséw tej ustawy, zwlaszcza w
zakresie w jakim s3 one regularnie, a nie-
rzadko celowo pomijane.

polityki mieszkaniowej gmin. Pomimo
doswiadczen zdobywanych przez niemal
25 lat od wejscia w zycie u.g.n., wcigz do-
chodzi do systemowych, powszechnych
i powtarzalnych nieprawidtowosci. Nie-
ustajaca rozbieznos¢ pomiedzy stosowana

MICHAL TREMPALA
gtéwny specjalista kontroli panstwowej,
Delegatura NIK w Bydgoszczy

Stowa kluczowe: sprzedaz mieszkan z bonifikata, gminny zaséb mieszkaniowy, gospodarowanie
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ABSTRACT:

Sale of Municipal Flats Without Tenders — Systemic Errors in the Activity of
Municipalities

One of constitutional responsibilities of pubic authorities is to follow a policy that
meets the accommodation needs of the citizens, and one of its objectives — to support
them in efforts to acquire their own flats. This should refer to both the actual and legal
aspects of the State’s activity. Therefore the State and self-government authorities are
tasked with developing estate resources and legal regulations allowing for purchasing
them. Flats from municipal resources may be acquired without tender. The priority is
given to current tenants if they have indefinite contracts. In addition they can apply for
a price reduction even up to 99 percent of its the value. Such a provision, whose nature
is clearly preferential, is undoubtedly contrary to the market economy, however it is
socially justified. The audit of sales of municipal flats without tender was important
both from the perspective of municipalities’ financial management and the tenants.
Despite various forms of support for housing, their results are incapable of satisfying
the needs. On the other hand, despite many years of experience that municipalities
have with regard to privatisation of their assets, significant irregularities still occur.
These were indicated in previous NIK's audits conducted in 2010/2011, in 2014 and in
2020. The latest audit was aimed at examining whether municipalities properly sold
flats taking advantage of the non-tender procedure and offering price reductions, as
well as to check if they effectively demanded returns of reductions if legally required.
The audit comprised the following areas: preparations and sales of flats, monitoring
of secondary trading, and potential measures related to the recovery of reductions.

Michal Trempata Senior Public Audit Expert, Regional Branch of NIK in Bydgoszcz

Key words: sales of flats with reduction, municipal housing resources, estate management,
sales of flats
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