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|. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta w Skarzysku-Kamiennej (dalej: Urzad), ul. Legionéw 122 D, 26-110
Skarzysko-Kamienna.

Konrad Kroning, Prezydent Miasta Skarzyska-Kamiennej (dalej: Prezydent Miasta)
od 8 grudnia 2014 r.

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

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi  sprzedanymi
z bonifikata.

3. Wywigzywanie si¢ z obowigzku Zzadania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skuteczno$¢ tych dziatan.

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodow sporzadzonych przed i po tym okresie.
Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli'.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach.

1. Agnieszka Olejarz, gtowny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LKI/23/2022 z 10 lutego 2022 r.

2. Anna Jakubowska-Piéro, inspektor kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LKI/24/2022 z 10 lutego 2022 r.

(akta kontroli str. 1-5)

"Dz. U.z2022r. poz. 623; dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena og6ina? kontrolowanej dziatalnosci

W latach 2016-2021 w Urzedzie prawidtowo zbywano komunalne lokale mieszkalne
w trybie bezprzetargowym. Sprzedaz tych lokali prowadzona byta zgodnie
z zasadami sprzedazy lokali mieszkalnych okreslonymi w uchwale Rady Miasta
Skarzyska-Kamiennej z 24 listopada 2005 r.3 i w ustawie z 21 sierpnia 1997 r.
o0 gospodarce nieruchomosciami¢. W Urzedzie nierzetelnie i nieskutecznie
monitorowano wtérny obrét lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.
Prowadzony monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg nie doprowadzit bowiem do ujawnienia wszystkich przypadkéw
uzasadniajgcych Zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty, a w konsekwencji do
ustalenia naleznosci ztytutu zwrotu bonifikaty i podjecia dziatah w celu
wyegzekwowania tej nalezno$ci. Zaniechanie przez Urzad dalszych dziatan
prowadzacych do zwrotu rownowartosci udzielonej bonifikaty doprowadzito w dwach
przypadkach do przedawnienia roszczen z tego tytutu. Nadzér nad realizacjq zadan
zwigzanych z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg oraz zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty po waloryzacji byt
niewystarczajacy. Ponadto w Urzedzie w latach 2016-2020 nie wywigzywano sie
w ogoble z obowigzku corocznej, udokumentowanej identyfikacji ryzyk w odniesieniu
do celow i zadan jednostki, w tym w obszarach objetych kontrolg, a w 2021 r. -
czesciowo.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

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

W latach 2016-2021 zadania dotyczace gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym (w tym sprzedazg bezprzetargowa) zostaty przypisane Wydziatowi
Gospodarki Nieruchomosciami (dalej: Wydziat GN), a od dnia 9 grudnia 2019 r. -
Referatowi Obrotu Nieruchomosciami w tym Wydziale.
Z regulaminéw organizacyjnych UrzeduS> wynika, ze zakres zadan przypisanych
Wydziatowi GN obejmuje m.in. prowadzenie spraw zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami, ewidencje sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg oraz
monitorowanie wtornego obrotu lokalami.

(akta kontroli: str. 50, 304-316)

W okresie objetym kontrolg [...J¢, inspektorowi ds. obrotu nieruchomo$ciami (od 3
stycznia 2022 r. inspektorowi ds. uzytkowania wieczystego i obrotu nieruchomosci w
Wydziale GN, dalej: Inspektor) przypisane zostato m.in.: prowadzenie ewidencii
sprzedazy lokali mieszkalnych oraz ewidencji naleznosci za grunty zwigzane z
wiasno$cig budynkdw i lokali; prowadzenie spraw zwigzanych ze sprzedazg lokali
mieszkalnych i uzytkowych, i zwigzane z tym: regulowanie standéw prawnych

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

3 Tj. uchwale nr XXXI/80/2005 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z 24 listopada 2005 r. w sprawie: sprzedazy
lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych wtasno$¢ Gminy Skarzysko-Kamienna, ktéra zmieniona
zostata uchwatami nr XXXVII1/64/2009 z 30 czerwca 2009 r., nr XXVII/65/2016 z 23 czerwca 2016 r.
i nr LIV/73/2014 z 28 sierpnia 2014 r.

4Dz. U.z2021r. poz. 1899, ze zm.

5 Wprowadzonych zarzadzeniami Prezydenta Miasta Skarzyska-Kamiennej: nr 54/2015 z 25 lutego 2015 r. ze
zm., 21/2021 z 29 stycznia 2021 r. ze zm., 33/2021 z 29 stycznia 2021 r. ze zm.

6 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wylaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.
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nieruchomosci przewidzianych do sprzedazy; przygotowywanie dokumentow do
zawierania umow w formie aktow notarialnych na sprzedaz lokali i oddawanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste lub sprzedaz; przygotowywanie projektow uchwat w
sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych, wystepowanie do starostwa
powiatowego w sprawie wydawania zaswiadczen dotyczacych odrebno$ci lokali
mieszkalnych i uzytkowych, wystawianie faktur VAT zwigzanych ze sprzedaza lokali
komunalnych.

(akta kontroli: str. 90-97)

Inspektor posiada wyksztatcenie wyzsze Il stopnia (w 2004 r. ukonczyta studia na
kierunku Zarzadzanie i Marketing na Akademii Swietokrzyskiej im. Jana
Kochanowskiego w Kielcach). W Urzedzie zatrudniona jest od 1991 r., w tym od
2015 r. na stanowiskach zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami. W okresie
zatrudnienia nie korzystata z ptatnych szkolen w zakresie zagadnien zwigzanych
z zadaniami wykonywanymi na zajmowanym stanowisku, podejmowata szkolenia
w ramach samoksztatcenia.

(akta kontroli: str. 5)

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych wtasnosc
Gminy Skarzysko-Kamienna (dalej: Zasady sprzedazy) stanowig zatacznik do
uchwaty nr XXXI1/80/2005 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z 24 listopada 2005 r.
w sprawie: sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy stanowigcych
wlasno$¢ Gminy Skarzysko-Kamienna, ktbra zmieniona zostata: uchwatg
nr XXXVI11/64/2009 z 30 czerwca 2009 r. i uchwatg nr XXVI11/65/2016 z 23 czerwca
2016 r. — zmiany dotyczyly wytaczenia ze sprzedazy okreslonych budynkow
potozonych przy ul. Robotniczej w Skarzysku-Kamiennej oraz uchwatg
nr LIV/73/2014 z 28 sierpnia 2014 r. — zmiana dotyczyta skre$lenia zapiséw § 4
dotyczacych dokonywania wyceny lokalu przez rzeczoznawce majgtkowego na
podstawie ogledzin i obowigzku ponoszenia przez najemce kosztow opracowania
operatu szacunkowego.

Zgodnie z Zasadami sprzedazy, sprzedaz lokali mieszkalnych nastepuje w trybie
bezprzetargowym na rzecz dotychczasowego najemcy (na jego wniosek), jezeli
zajmuje on lokal na podstawie umowy najmu zawarte] na czas nieoznaczony,
nieprzerwanie od co najmniej szesciu miesiecy i najpdzniej przed zawarciem aktu
notarialnego wywigze sie z wszelkich zobowigzan wynikajacych z zawartej umowy.
Od ustalonej ceny lokalu mieszkalnego, stanowigcej jego warto$¢ rynkowa,
okres$long w operacie szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawce majatkowego
udziela si¢ bonifikaty w wysokosci 95% (od ustalonej ceny lokalu mieszkalnego
udziela si¢ bonifikaty w wysokosci 97%, gdy sprzedawane sg jednocze$nie
wszystkie pozostate lokale mieszkalne pofozone w granicach danej nieruchomosci).
Cene sprzedazy lokalu mieszkalnego, po uwzglednieniu bonifikaty, nabywca uiszcza
jednorazowo. Przy sprzedazy lokalu na rzecz jego najemcy, po uwzglednieniu
bonifikaty, cene nabycia lokalu podwyzsza sie o koszty zwigzane z wymiang
i montazem stolarki okiennej, drzwiowej i innych elementéw wyposazenia, dokonang
przez gmine Skarzysko-Kamienna (dalej: Gmina) w lokalu najemcy. Powyzsze
podwyzszenie kosztéw obowigzuje przez okres 10 lat od chwili wymiany, przy czym
kwota kosztéw pomniejszana jest proporcjonalnie, co roku o 10% za kazdy rok.
Jezeli nabywca lokalu mieszkalnego zbedzie lokal lub wykorzysta go na inne cele
niz mieszkalne przed uptywem 5 lat od zawarcia umowy sprzedazy, zobowigzany
jest do zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. Przepis ten
(§ 10 ust. 1-2 ww. uchwaty) nie ma zastosowania, gdy zbycie lokalu nastgpito na
rzecz osoby bliskiej.

(akta kontroli: str. 152-161)



W Urzedzie nie opracowano wewnetrznych procedur postepowania w sprawach
zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy (w szczegoino$ci
lokalami komunalnymi) oraz sprzedazg lokali z tego zasobu. Prezydent potwierdzit
powyzsze i wyjasnit: Warunki i zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okreSla
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami [...] oraz uchwata
Nr XXX1/80/2005 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z dnia 24 listopada 2005 r.
w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy Stanowigcych
wilasno$¢ Gminy Skarzysko-Kamienna zmieniona uchwatami: Nr XXXVII1/64/2009
zdnia 30 czerwca 2009 r., Nr LIV/73/2014 z dnia 28 sierpnia 2014 r.
i Nr XXVII/65/2016 z dnia 23 czerwca 2016 r. Dokumentami strategicznymi,
okre$lajgcymi zasady oraz cele prowadzonej przez gmine polityki mieszkaniowej sq
Wieloletnie  Programy  Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem  Gminy
Skarzysko-Kamienna tj.: Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Skarzysko-Kamienna na lata 2016-2020 przyjety uchwatg Rady
Miasta Skarzysko-Kamienna Nr XXII/28/2016 z dnia 31 marca 2016 r. oraz
Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Skarzysko-
Kamienna na lata 2021-2025 przyjety uchwatq Rady Miasta Skarzysko-Kamienna
Nr XXX1V/281/2021 z dnia 30 marca 2021 r. Programy te zawierajg m.in. planowang
sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach objetym programem.

(akta kontroli: str. 254-255)

Inspektor wyjasnita: Na potrzeby wiasne zostaty stworzone zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych, ktore sq wykorzystywane na moim stanowisku pracy. Stanowig one
syntetyczny opis warunkéw i zasad sprzedazy lokali wynikajacych z przepisow
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(akta kontroli: str. 568-572)

Na stronie internetowej Urzedu’” zamieszczone zostaty informacje zwigzane ze
sprzedazg przez Gmine komunalnych lokali mieszkalnych, w tym dotyczace m.in.
braku optat, wymaganych od najemcow dokumentow (tj. wniosku o nabycie lokalu
mieszkalnego oraz umowy najmu lub decyzji o przydziale do zajmowanego lokalu),
sposobu postepowania w przypadku zaopiniowanego wniosku w sprawie zakupu
lokalu mieszkalnego. W przypadku uzyskania akceptacji przez Wydziat GN
dokonywana jest wycena nieruchomos$ci. Nastepnie sporzadzany jest wykaz
nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, ktéry podawany jest do wiadomosci
publicznej na okres 21 dni, a informacja o jego wywieszeniu zamieszczona zostaje
w prasie lokalnej i na stronie internetowej Urzedu.

(akta kontroli: str. 162)

W sktad gminnego zasobu mieszkaniowego wchodzity lokale mieszkalne i lokale
znajmem socjalnym usytuowane w budynkach stanowigcych 100% wtasno$ci
Gminy lub w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Dane dotyczace wielkoSci
mieszkaniowego zasobu gminy — jak wynika z wyjasnien Prezydenta — zawarto
w systemie finansowo-ksiegowym (dalej: system) oraz ewidencji prowadzonej na
potrzeby Referatu Zarzadzania i Administrowania Nieruchomo$ciami w Wydziale
Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska (dalej; ewidencja Referatu
Zarzadzania). System stanowi baza danych wszystkich lokali gminnych, w ktorej
zapisowi i aktualizacji podlegajg zmiany wywotujgce skutki finansowe zachodzace
na poszczegdlnych lokalach. System zawiera adres nieruchomosci, adres lokalu,
imie i nazwisko najemcy, iloS¢ 0sob zamieszkujacych dany lokal, powierzchnie
uzytkowq lokalu, ilos¢ oséb do optaty Smieciowej, zaliczki do optat za media.
Ewidencja Referatu Zarzadzania zawiera: adres nieruchomos$ci, nr lokali
stanowigcych wiasnos¢ Gminy, ilosC izb, powierzchnie mieszkalng i uzytkowg

"W zaktadce Jak zafatwi¢ sprawe.



lokalu, date zawarcia umowy najmu, sygnature skierowania do zawarcia umowy
najmu, kontakt, uwagi, jak réwniez okres trwania uméw z najmem socjalnym. Dane
dotyczace lokali gminnych i ich najemcow gromadzone sg w teczkach zaktadanych
dla kazdego lokalu i prowadzonych od momentu otrzymania budynku
w administrowanie. Lokale mieszkalne posiadajg umowy najmu na czas
nieoznaczony, natomiast lokale z najmem socjalnym umowy na czas oznaczony.
Podstawe zawarcia umowy najmu stanowi otrzymane skierowanie. Stan techniczny
budynkéw oceniany jest podczas przegladow rocznych i piecioletnich.

(akta kontroli: str. 255)

Mieszkaniowy zasdb gminy, zarzadzany i administrowany przez Wydziat Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska, Referat Zarzadzania i Administrowania
Nieruchomos$ciami stanowito wg stanu na: 1 stycznia 2016 r. — 1170 lokali, a na
koniec roku kalendarzowego odpowiednio: 1143 lokali (2016 r.), 1101 (2017 r.),
1042 (2018'r.), 1027 (2019r.), 982 (2020 r.) i 947 (2021 r.).

(akta kontroli: str. 255-256)

W latach 2016-2021 $rednia liczba mieszkancdw oczekujgcych na przyznanie lokalu
mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego gminy wynosita od 78 do 858. Sredni czas
oczekiwania na przyznanie lokalu mieszkalnego wynidst od czterech do o$miu lat?,
minimalny od jednego do o$miu lat'®, a maksymalny od sze$ciu do dziesieciu lat!".
W latach objetych kontrolg $rednia liczba mieszkancéw oczekujgcych na przyznanie
lokalu mieszkalnego do remontu we wtasnym zakresie i na wiasny koszt z zasobu
mieszkaniowego gminy wynosita od szesciu do 1812. Sredni czas oczekiwania na
przyznanie lokalu mieszkalnego do remontu wyniést od dwéch do pigciu i pot roku's,
minimalny od jednego do czterech lat'4, a maksymalny od dwéch do dziewieciu lat'.
W analogicznym okresie $rednia liczba mieszkancéw oczekujacych na przyznanie
lokalu socjalnego wynosita od 232 do 269'6. Sredni czas oczekiwania na przyznanie
lokalu socjalnego wynidst od pieciu do o$miu lat'?, minimalny od dwéch do siedmiu
lat'8, a maksymalny od pieciu do 13 lat'®.

(akta kontroli: str. 256-257)

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Skarzysko-
Kamienna na lata 2016-2020 przyjety zostat uchwatg Nr XXI1/28/2016 Rady Miasta
Skarzyska-Kamiennej z dnia 31 marca 2016 r., a na lata 2021-2025 uchwatg
Nr XXXIV/281/2021 Rady Miasta Skarzyska-Kamiennej z dnia 30 marca 2021 r.
(dalej: wieloletnie programy). Powyzsze wieloletnie programy zawieraty m.in.: cele
i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta, planowang sprzedaz
lokali mieszkalnych w kolejnych latach objetych programem, wykaz budynkow
mieszkalnych stanowigcych wspdtwtasno$¢ Gminy, zasady polityki czynszowej,
sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem. Powyzsze elementy sktadowe wieloletnich programow
spetniaty wymogi okreslone art. 21 ust. 2 pkt 3-5 ustawy z 21 czerwca 2001 r.

8 Po 78 w latach 2016 i 2017, po 82 w latach 2018 i 2019, 85 w roku 2020 i 81 w 2021 r.

9 Po osiem w latach 2016-2017, po siedem w latach 2018 i 2020, sze$¢ i pot w 2019 i cztery w 2021 r.
10 Sze$¢ w 2016, osiem w 2017, pie¢ w 2018, trzy w 2019, cztery w 2020 i jeden w 2021 .

" Po dziesie¢ w latach 2016 i 2019-2020, osiem w 2017, dziewie¢ w 2018 i sze$¢ w 2021 r.

12 Dziesie¢ w 2016, 13 w 2017, 18 w 2018, 14 w 2019, 15 w 2020 i sze$¢ w 2021 .

13 Pig¢ i pot w 2016, po trzy w latach 2017, 20191 2021, dwa w 2018 i cztery w 2020 r.

14 Cztery w 2016, po jednym w latach 2017-2020 i dwa w 2021 r.

15 Osiem w 2016, siedem w 2017, dwa w 2018, po dziewig¢ w latach 2019-2020 i sze$¢ w 2021 r.
16232 w 2016, 241 w 2017, 265 w 2018, 261 w 2019, 264 w 2020 i 269 w 2021 r.

17 Pig¢ w 2016, po osiem w latach 2017-2018, siedem w 2019, po sze$¢ i pot w 2021 .

'8 Po cztery w latach 2016-2017, siedem w 2018, po trzy w latach 2019-2020, dwa w 2021 r.

19 Pig¢ w 2016, po dziesie¢ w latach 2017-2018, po 13 w latach 2019-2020, 11 w 2021 r.

5



o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego?0.

W wieloletnich programach zaplanowano dziatania w celu poprawy wykorzystania
i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym  zasobem  gminy, m.in.:
dostosowanie wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy do mozliwo$ci finansowych,
utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy na poziomie ok. 1000 lokali w latach
2016-2020 i 900 lokali w latach 2021-2025, zabezpieczenie lokali socjalnych,
zamiennych oraz lokali dla gospodarstw o niskich dochodach, sprzedaz wszystkich
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach wspoinot mieszkaniowych oraz
scalanie lokali posiadajacych pomieszczenia o wspdlnej uzywalnosci.

W wieloletnich programach okreslono program sprzedazy lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym prognoze sprzedazy
sporzadzong na podstawie danych obejmujgcych liczbe oraz powierzchnie uzytkowg
sprzedanych lokali mieszkalnych.

Zgodnie z wieloletnimi programami w okresie objetym kontrolg zaplanowana zostata
sprzedaz tacznie 237 lokali mieszkalnych, w tym w: 2016 r. i 2017 r. — po 50 lokali,
2018r.12019 r. — po 40, 2020 r. — 30, 2021 r. — 27 lokali. W programach tych nie
wykazywano lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w danym roku
w poszczegdinych budynkach.

Ze sprzedazy lokali mieszkalnych planowano uzyskaC przychody w wysokoSci
tacznej 1226,9 tys. zt, w tym w: 2016 r. i 2017 r. — po 235,7 tys. z}, 2018 r. 12019 r. -
po 188,6 tys. zt, 2020 r. - 141,4 tys. zti 2021 r. - 237 tys. zt.

(akta kontroli: str. 98-151)

Zgodnie z Zasadami sprzedazy, od ustalonej ceny lokalu mieszkalnego, stanowigcej
jego warto$¢ rynkowa, okreslong w operacie szacunkowym wykonanym przez
rzeczoznawce majatkowego, udziela sie bonifikaty w wysokosci 95% lub
w wysoko$ci 97%, gdy sprzedawane sg jednoczesnie wszystkie pozostate lokale
mieszkalne pofozone w granicach danej nieruchomosci.

W powyzszych zasadach, poza warunkami dotyczacymi sprzedazy lokali, nie
wprowadzono innych warunkéw odnoszacych sie do udzielania bonifikat. Zasady
dotyczace udzielania bonifikat nie zmieniaty sie w okresie objetym kontrola.
W badanym okresie nie wystapity przypadki odmowy udzielenia bonifikaty przy
sprzedazy lokalu mieszkalnego jego najemcy.

(akta kontroli: str. 152-161, 259)

Wedtug stanu na koniec roku kalendarzowego w mieszkaniowym zasobie gminy
znajdowato sie odpowiednio: 797 lokali mieszkalnych (2016 r.), 751 (2017 r.),
706 (2018.), 659 (2019r.), 633 (2020 r.) i 597 (2021 r.).

Liczba wnioskéw o sprzedaz lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobie gminy
skierowanych przez ich najemcow przedstawiata sie nastepujaco: 45 w 2016 r.,
56 w2017 r.,45w 2018 r., 56 w 2019 r., 42w 2020 r. i 56 w 2021 r.

(akta kontroli: str. 163, 557)

W latach objetych kontrolg na zlecenie Urzedu wykonano tacznie 280 operatow
szacunkowych wyceny lokali mieszkalnych: 40 w 2016 r., 49 w 2017 r., 55w 2018 r.,
60w 2019 r.,29w 2020 r.i47 w 2021 .

(akta kontroli: str. 595)

W latach 2016-2021 Gmina sprzedata facznie 256 lokali mieszkalnych: osiem lokali
w trybie przetargowym?' oraz 248 lokali bezprzetargowo. Liczba sprzedanych
w trybie bezprzetargowym lokali mieszkalnych wyniosta w: 2016 r. — 53 (w tym
52 z bonifikatg w wysoko$ci 95% i jeden z bonifikata 97% od ustalonej przez

20Dz, U.z2022r. poz. 172.
21 Trzy w2016 1., po dwa w 2017 1.1 2018 r. i jeden w 2019 r.
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rzeczoznawce majatkowego wartosci rynkowej lokalu), 2017 r. — 44 (43 i jeden),
2018 r. — 43 (36 i siedem), 2019 r. — 46 (43 i trzy), 2020 r. — 2622 (25 i jeden) oraz
2021 .- 36 (32 i cztery).

Réznice pomiedzy liczbg sprzedanych a planowanych do sprzedazy lokali wyniosty
w latach 2016-2020 od 6% do 15%?23, natomiast w roku 2021 sprzedano o 44%
wiecej lokali niz zaplanowano w wieloletnim programie na lata 2021-2025.
Prezydent wyjasnit: (...) liczba lokali mieszkalnych przewidzianych przez Gmine
Skarzysko-Kamienna do sprzedazy w roku 2021 zostafa zaplanowana na poziomie
ilosci zbywanych lokali w latach poprzednich. Natomiast faktyczne jej zwigkszenie
wynikato z wiekszej ilosci wnioskow o wykup, ztozonych w tym czasie przez ich
najemcow. Jak wynika z poczynionych obserwacji zwiekszone zainteresowanie
zakupem nieruchomos$ci lokalowych i gruntowych w ostatnim okresie jest trendem
ogolnokrajowym. Wedfug obecnych zafozen wigksza liczba sprzedanych lokali
w roku 2021 nie powinna spowodowac istotnej roznicy w poziomie ich sprzedazy
ujetym w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Skarzysko-Kamienna na lata 2021-2025.

Wedtug operatow szacunkowych wartoS¢ ogdtem ww. 248 lokali wyniosta
24 361 tys. zt, a taczne wplywy uzyskane przez Gmine ze sprzedazy tych lokali
wyniosty 1175,31 tys. zt, w tym w: 2016 r. — 222,94 tys. zt, 2017 r. — 194,61 tys. zt,
2018 r. — 190,20 tys. zt, 2019 r. — 228,14 tys. zt, 2020 r. — 142,79 tys. zt oraz
w 2021 r. — 196,63 tys. zt. Wykazane w sprawozdaniu Rb-27S wplywy z tytutu
gospodarki gruntami i nieruchomosciami w latach 2016-2021 wyniosty ogétem
57 124 tys. zt, wtym z tytutu odptatnego nabycia prawa wiasnoSci oraz prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci — 18 192 tys. zt.

(akta kontroli: str. 98-151, 163, 175-201, 282)

W okresie objetym kontrolg Rada Miasta nie podejmowata uchwaty wyrazajacej
zgode na roztozenie na raty naleznosci z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych
z bonifikata. Stosownie do § 11 Zasad sprzedazy, ustalong zgodnie z zasadami
okre$lonymi w § 9 cene sprzedazy lokalu mieszkalnego, stanowiacg kwote réwng
jego wartosci rynkowej, okreSlong w operacie szacunkowym wykonanym przez
rzeczoznawce majatkowego, po uwzglednieniu bonifikaty w wysoko$ci wynikajace;
z uchwaty, nabywca zobowigzany byt wnies¢ jednorazowo.

(akta kontroli: str. 152-161)

W latach 2016-2021 Urzad sporzadzit i podat do publicznej wiadomo$ci wykazy
wszystkich 248 lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym z bonifikatg (dalej: wykazy). Wykazy stanowity zatacznik do
zarzadzen Prezydenta i zawieraly odpowiednio wszystkie elementy wymienione
w art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

(akta kontroli: str. 162, 317-319)

Badanie dokumentacji 30 losowo wybranych spraw dotyczacych bezprzetargowej
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw (po pie¢ z kazdego roku
objetego kontrolg) wykazato, Ze:

— najemcy lokali mieszkalnych kazdorazowo powiadamiani byli pisemnie
o0 przeznaczeniu tych lokali do sprzedazy oraz o przystugujgcym im
pierwszenistwie w ich nabyciu, zgodnie z art. 34 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W odniesieniu do pozostatych spraw nieobjetych prébag

22\ wieloletnim programie na 2016-2020 wskazano 25 sprzedanych lokali mieszkalnych.
23 \W roku 2016 oraz w latach 2018 i 2019 sprzedano odpowiednio 0 6%, 7% i 15% wiecej, w latach 2017 i 2020
odpowiednio 0 12% i 13% mniej lokali niz zaplanowano.

7



Naczelnik Wydziatu GN, [...]?4, oSwiadczyt, ze wszyscy najemcy lokali byli
powiadamiani  pisemnie o przeznaczeniu tych lokali do zbycia oraz
0 przystugujgcym im pierwszenstwie w nabyciu lokali;

wszystkie wnioski o nabycie lokalu zostalty ztozone przez najemcow
posiadajacych umowy najmu na czas nieokreslony od co najmniej szesciu
miesiecy (fj. zgodnie z § 8 Zasad sprzedazy). Dokonano tego w terminie
krétszym niz 21 dni, liczac od dnia otrzymania zawiadomienia o przeznaczeniu
nieruchomosci do zbycia oraz przystugujagcym najemcy pierwszenstwie w jej
nabyciu;

we wszystkich przypadkach sporzadzono protokoty (tzw. ,uzgodnienia®)
w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego na rzecz najemcy tego lokalu,
spisane pomiedzy sprzedajacym, tj. Gming reprezentowang przez Prezydenta
Miasta (lub jego zastepce), a najemca lokalu;

wysoko$¢ udzielonej bonifikaty byta zgodna z okre$long w uchwale w sprawie
sprzedazy; w trzech przypadkach z 30 udzielono bonifikaty w wysokosci 97%,
a w pozostatych — 95%;

nie dokonywano zbycia nieruchomo$ci w trakcie toczacego sie postepowania
administracyjnego dotyczacego prawidtowo$ci nabycia nieruchomosci przez
jednostke samorzadu terytorialnego;

wszystkie operaty szacunkowe wyceny nieruchomosci lokalowych (okre$lajace
rowniez warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu) zostaty sporzadzone
przez uprawnionych rzeczoznawcow majatkowych, zgodnie z art. 150 ust. 5
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wyceny wykonywane byly na
podstawie uméw zawartych pomiedzy rzeczoznawcg a Gming, a jej koszty
ponosita Gmina;

cena sprzedazy lokalu obliczana byta jako warto$¢ lokalu ustalona w operacie
szacunkowym z uwzglednieniem bonifikaty, pomniejszona o wysoko$¢ kaucji
mieszkaniowej i powiekszona o wysoko$¢ naktadéw poniesionych przez Gmine,
np. na wymiang stolarki okiennej; nie bylo przypadku pomniejszenia
0szacowanej przez rzeczoznawce wartosci nieruchomosci 0 poniesione przez
najemcow nakiady;

wszystkie operaty szacunkowe bylty wykorzystywane do celu, dla ktérego
zostaty sporzadzone, przez okres 12 miesiecy od daty ich sporzadzenia;

Zlecenie wykonania operatow byto poprzedzone uzyskaniem od Starosty
Skarzyskiego zaSwiadczenia o spetnieniu przez dany lokal wymogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego, przy czym w szeSciu przypadkach?
zaistniata konieczno$¢ ponownego uzyskania zaswiadczenia, co nastgpito po
zleceniu wykonania operatu szacunkowego.

Naczelnik Wydziatu GN wyjasnit: W zwigzku ze zmiang art.2 i wprowadzeniem
ust 1a i 1b w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wfasnoSci lokali (tj. Dz.U.
z 2021 r. poz.1048), Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Skarzysku-
Kamiennej poddat w watpliwosc rok wybudowania budynkéw, w ktorych Gmina
prowadzita  sprzedaze lokali mieszkalnych.  Zaistniafa  konieczno$¢
wystepowania do Starostwa Powiatowego w Skarzysku-Kamiennej o wydanie
nowych zaSwiadczenn o samodzielnoSci lokali. Dlatego tez rzeczoznawca
ofrzymujgc zlecenie na wykonanie wyceny lokalu mieszkalnego, wykonywat
dokumentacje, ktére byty podstawg do wydania zaswiadczen. (...) W latach

24 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wytaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.

25 Sprawa prowadzona pod numerem 4063 z 2018 r., 4088, 4093, 4095, 4102 4113 z22019r.
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2020-2021 na podstawie oswiadczen Prezydenta Miasta Skarzyska-Kamiennej
okreslajacych rok wybudowania budynkéw, w ktorych Gmina prowadzifa
sprzedaz lokali mieszkalnych, Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych
przyjmowat wskazany w ten sposob rok ich budowy. W zwigzku z tym w latach
2020-2021 dla lokali komunalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym podstawg sprzedazy dla najemcy ponownie staty Sie
za$wiadczenia wydane przez Staroste Skarzyskiego w latach wcze$niejszych
(co znajduje odzwierciedlenie w aktach notarialnych);

Zdaniem NIK wyjasnienia Naczelnika Wydzialu GN w powyzszym zakresie
zastugujg na uwzglednienie, poniewaz za$wiadczenia wydane w latach 2002-
2009 potwierdzaty samodzielnos¢ lokali, a w kolejnych latach lokale te nadal
spetniaty wymogi samodzielnego lokalu zawarte w ustawie o wkasnosci lokali.

— w aktach wszystkich spraw nie bylo dokumentéw wskazujacych na
przeprowadzenie weryfikacji operatow szacunkowych w zakresie ich formy
i tresci ujetych w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego?;
Inspektor wyjasnita, ze nie dokonywano weryfikacji operatbw w powyzszym
zakresie. Operaty sprawdzane sg pod wzgledem rachunkowym oraz
poprawno$ci zawartych w nim danych. Dodata réwniez, Ze nie posiada
uprawnien do weryfikacji operatdw szacunkowych.

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

(akta kontroli: str. 164-174, 202-214, 259-270, 272, 274-280, 317-319, 523-556)

W badanych latach wystgpity dwa uzasadnione przypadki negatywnego
rozpatrzenia przez Urzad wnioskdw w sprawie nabycia lokalu mieszkalnego.
Whioski te dotyczyty nabycia lokali mieszkalnych znajdujgcych sie¢ w budynkach
przy ul. Robotniczej 9 oraz Robotniczej 10, ktore zgodnie z Zasadami sprzedazy,
wytgczone zostaly ze sprzedazy.

(akta kontroli: str. 259-270)

W latach objetych kontrolg wystapit jeden przypadek zgtoszenia uwag przez
najemce do wartoci lokalu oszacowanej w operacie szacunkowym. Inspektor
wyjasnita, ze w 2018 r. najemca jednego z lokali mieszkalnych w budynku przy
ul. Legiondw 27 wystapit z wnioskiem o jego wykup. Zostata dokonana wycena na
kwote 51 750 zt. Najemca zwrdcit sie do urzedu o ponowng wycene podnoszac, ze
lokal, ktory otrzymat byt w zlym stanie technicznym. Do pisma dotaczyt operat
szacunkowy, w ktorym lokal zostat wyceniony na kwote 39 000 zt. Po analizie
wniosku i operatéw szacunkowych podjeto decyzje o wykonaniu ponownego
operatu szacunkowego. Zgodnie z kolejng wycena, wartos¢ lokalu odkreslono na
kwote 45 385 zt. Najemca nie wni6st uwag do wykonanego operatu szacunkowego
I nabyt przedmiotowy lokal mieszkalny.

(akta kontroli: str. 272)

W latach objetych kontrolg ztozono tylko jedng skarge zwigzang ze sprzedazg lokali
mieszkalnych. Skarga dotyczyta wysokosci i sposobu wyceny komunalnego lokalu
mieszkalnego, dokonania wyceny z uwzglednieniem naktadéw poniesionych przez
najemce w zwigzku z prowadzonym remontem oraz trudnosci w uzyskiwaniu
informacji od pracownikéw Urzedu. Skarga zostata uznana za bezzasadng,
skarzacej terminowo udzielono odpowiedzi na pismie.

(akta kontroli: str. 283-303)

%6 Dz. U.z2021 . poz. 555.



Stwierdzona
nieprawidtowo$¢

W latach 2016-2020 w Urzedzie nie przeprowadzano w sposéb udokumentowany,
co najmniej raz w danym roku, identyfikacji ryzyk w odniesieniu do celéw i zadan
jednostki, a w 2021 r. tylko czes¢ (13 z 20) kierownikéw komérek organizacyjnych
Urzedu wywigzata sie z tego obowigzku, o czym szerzej w sekcji Stwierdzone
nieprawidtowoSci.

Kierownicy — wszystkich  komorek  organizacyjnych  Urzedu, w  sposdb
udokumentowany, dokonali w 2022 r. identyfikacji ryzyk w odniesieniu do celow
i zadan jednostki. Naczelnik Wydziatu GN zidentyfikowat ryzyko zwigzane ze
sprzedaza w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcoéw. W celu jego ograniczenia
zaplanowat mechanizm kontrolny polegajacy m.in. na kontroli kolejnych etapéw
postepowania.

(akta kontroli str. 405-407)

Audytem wewnetrznym w latach 2016-2021 nie objeto zagadniert zwigzanych ze
sprzedaza komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. W planach
audytu wewnetrznego na lata 2016-2021 wyodrebniono podobszary Gminny zaséb
lokali mieszkalnych - zasady gospodarowania oraz Zbywanie i nabywanie
nieruchomo$ci do gminnego zasobu nieruchomosci, dla ktorych szacunkowe ryzyko
okreslono na poziomie $rednim. Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym nie byta réwniez przedmiotem kontroli wewnetrznych?7.

(akta kontroli str. 403, 404)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowos¢ polegajacg na nieprzeprowadzaniu w latach 2016-
2020, w sposéb udokumentowany, co najmniej raz w danym roku, identyfikacji ryzyk
w odniesieniu do celow i zadan jednostki oraz niewywigzaniu si¢ z tego obowigzku
w 2021 r. przez siedmiu z 20 kierownikéw komorek organizacyjnych Urzedu, w tym
Wydziatu GN.

(akta kontroli str. 405-407)

Stosownie do pkt 3 zatgcznika do komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia
6 grudnia 2012r. w sprawie szczegGtowych wytycznych dla sektora finanséw
publicznych w zakresie planowania izarzadzania ryzykiem?s, identyfikacje ryzyka,
w odniesieniu do celéw i zadan, nalezy przeprowadza¢ okresowo, przynajmniej raz
w roku w sposdb udokumentowany.

Zgodnie z § 5 pkt 7 zatacznika nr 1 do zarzadzenia nr 214/2013 Prezydenta Miasta
Skarzyska-Kamiennej z dnia 18 wrze$nia 2013 r. w sprawie: zapewnienia
funkcjonowania systemu kontroli zarzadczej w Gminie Skarzysko-Kamienna,
w terminie do 15 lutego kazdego roku kierownicy komérek organizacyjnych
dokonujg identyfikacji ryzyka w odniesieniu do celow i zadan okreslonych w Planie
dziatalno$ci Urzedu na dany rok. Identyfikacja ryzyka podlega dokumentowaniu
w Rejestrze ryzyka.

Zgodnie z § 7 pkt 3 zatacznika nr 3 do ww. zarzadzenia, naczelnicy wydziatow
odpowiedzialni sg za utworzenie listy zadan i celow w zarzadzanej komorce
organizacyjnej oraz jej udokumentowanie zgodnie z okre$lonym wzorem, a takze za
dokumentowanie procesu identyfikacji i oceny ryzyka w wydziale oraz
przeprowadzenie analizy zidentyfikowanego ryzyka w okreslony sposéb.

(akta kontroli str. 320-368)

27 Stanowisko ds. kontroli wewnetrznej zostato wprowadzone do struktury organizacyjnej z dniem 8 lutego
2021r., na podstawie regulaminu organizacyjnego Urzedu, wprowadzonego zarzadzeniem Nr 33/2021
Prezydenta Miasta Skarzyska-Kamiennej z dnia 8 lutego 2021 .

28 Dz. Urz. Min. Fin. poz. 56.
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OCENA CZASTKOWA

Z wyjasnien Prezydenta Miasta wynika, ze odpowiedzialnym za koordynacje
systemu kontroli zarzadczej jest Sekretarz Miasta. W latach 2016-2019 (do
10 grudnia) Sekretarz Miasta [...]J?%, nie sprawowata nadzoru nad wywigzywaniem
sie poszczegolnych komorek organizacyjnych Urzedu z obowigzku identyfikacii,
oceny i analizy ryzyka. Od 15 stycznia 2020 r. nowym Sekretarzem Miasta zostat
[...]%0, ktéry po zapoznaniu sie z organizacjgq pracy Urzedu i ustaleniu braku
dokumentowania identyfikacji ryzyka zorganizowat 22 stycznia 2021 r. spotkanie, na
ktorym zobowigzat kierownikéw referatow i naczelnikdw wydziatow Urzedu do
realizacji zadan wynikajacych z zarzadzenia w sprawie zapewnienia funkcjonowania
systemu kontroli zarzadczej w Gminie Skarzysko-Kamienna.

(akta kontroli str. 253)

Naczelnik Wydziatu GN wyjasnit: pierwsze spotkanie kadry kierowniczej dotyczace
wdroZenia systemu kontroli zarzadczej w Urzedzie Miasta w Skarzysku-Kamiennej
miato migjsce dopiero w dniu 28 stycznia 2021 r., a nastepne przyblizajace
wdrazane procedury, na przestrzeni kolejnych tygodni. (...) brak identyfikacji ryzyk
w roku ubiegtym w kierowanym przeze mnie Wydziale wynikat z jednej strony ze
ztozonosci wprowadzanych procedur (a co za tym idzie koniecznoscig poSwiecenia
wiekszej iloSci czasu na ich opracowanie), z drugiej za$ byt spowodowany
kumulacjg duzej ilosci spraw prowadzonych w tym okresie w Wydziale Gospodarki
Nieruchomosciami. Prowadzenie paru tysiecy spraw z zakresu przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wfasno$ci, wigzato Ssie z koniecznosciq przesunigcia niektorych
pracownikow do wykonywania obowigzkow z tym zwigzanych, co w efekcie
Skutkowato koniecznoscig przejecia niektorych zadan przez Naczelnika Wydziatu.
(...) brak pisemnej identyfikacji ryzyka, nie oznacza braku kontroli zarzadczej nad
obszarami, w odniesieniu do ktorych takich ryzyk nie zdefiniowano. (...) w roku
biezgcym powstate uchybienie braku identyfikacji ryzyk zwigzanych z zakresem
dziatania Wydziatu GN, zostato skorygowane.

(akta kontroli str. 409)

Wyniki analizy i oceny funkcjonowania kontroli zarzadczej, zawarte w Sprawozdaniu
z samooceny Kontroli zarzgdczej prowadzonej w Urzedzie w 2021 r., wskazujg, ze
zasadnym wydaje sie dalsza praca nad procesem zarzgdzania ryzykiem w Urzedzie
Zmierzajgca do poprawy funkcjonowania takich obszardw Urzedu jak: okre$lenie
celow i monitorowanie realizacji zadan oraz identyfikacja ryzyka.

(akta kontroli str. 401)

Zbywanie lokali mieszkalnych przez Gmine na rzecz najemcéw odbywato sie
zgodnie z Zasadami sprzedazy oraz ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami.
W Urzedzie prawidtowo i rzetelnie ustalano cene sprzedazy lokali mieszkalnych
w trybie bezprzetargowym. Wycena nieruchomosci bylta zlecana dla lokali
0 potwierdzonym statusie samodzielnego lokalu mieszkalnego, a najemcy pisemnie
informowani o przeznaczeniu lokali do sprzedazy i przystugujgcym im
pierwszenstwie w nabyciu. Kwoty zmian warto$ci wynikajace ze sprzedazy lokali
z bonifikatg byty uwzgledniane w ksiegach rachunkowych. W Urzedzie opracowano
wieloletnie programy okreslajace wielko$¢ planowanej sprzedazy lokali. Stwierdzona
w tym obszarze nieprawidtowos¢ dotyczyta niewywigzywania sie w okresie objetym
kontrolg z obowigzku przeprowadzania okresowo, w sposéb udokumentowany,

29 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wytaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.
30 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wytaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.
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identyfikacji ryzyk w odniesieniu do celdéw i zadan w jednostce, przy czym w 2021 r.
— W CZesci.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata

Zgodnie z regulaminem organizacyjnym Urzedu, monitorowanie wtérnego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg nalezy do zadan Wydziatu GN.
Realizacja tego zadania w latach 2016-2021 zostata powierzona Inspektorowi.
Zadanie to nie zostato jednak w tym okresie przypisane w zakresie czynnosci tego
pracownika, mimo iz w wystapieniu pokontrolnym dotyczacym kontroli z 2014 r.
w zakresie sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym,
NIK zwrdcita uwage na potrzebe wskazania zaréwno w regulaminie organizacyjnym
Urzedu komorki organizacyjnej, wiasciwej do prowadzenia monitorowania wtornego
obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, jak i przypisania
zwigzanych z tym zadan pracownikowi (pracownikom) Urzedu w zakresie czynnosci.
Dopiero w trakcie kontroli, tj. 22 lutego 2022 r., pracownik otrzymat zakres
czynnoéci, w ktérym ujeto zadanie polegajace na monitorowaniu wtdrnego obrotu
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg oraz, w przypadku wystgpienia
sytuacji zobowigzujgcej Gmine do Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty,
podejmowaniu dziatan zmierzajacych do jej zwrotu, a w uzasadnionych przypadkach
kierowaniu sprawy do Biura Obstugi Prawnej. Z wyjasnien Prezydenta Miasta
wynika, ze niezrealizowanie zalecenia NIK byto wynikiem przeoczenia.

(akta kontroli str. 90-97, 253, 304-316)

Sprzedaz lokali mieszkalnych, réwniez z bonifikata, byta odnotowywana
w wykazach, prowadzonych odrebnie dla kazdego roku, przez Inspektora. Wykazy
zawieraly nastepujace dane: numer teczki, adres lokalu, imie i nazwisko
kupujacego, informacje dotyczace lokalu i budynku (np. rok budowy, liczbe
pomieszczen), cene lokalu, cene lokalu po bonifikacie wraz z pozostatymi optatami
i pomniejszeniu 0 kaucje mieszkaniowa, wysokos$¢ optat za uzytkowanie wieczyste,
numer i date wydania zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie przeznaczenia do
sprzedazy w drodze bezprzetargowej lokali mieszkalnych, date zawarcia umowy
sprzedazy i numer aktu notarialnego. Wykazy sprzedanych lokali mieszkalnych
stuzyly wylacznie do ewidencjonowania pierwotnej sprzedazy. Z wyjasnien
Inspektora wynika, ze byly one uzupetniane na biezaco.

(akta kontroli str. 843)

Wtdrny obrét lokalami mieszkalnymi, ktére zostaty nabyte przez najemcow
z bonifikatg w latach 2012-2016, zostat odnotowany w odrebnych wykazach,
uwzgledniajacych dane z wykazéw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
dane dotyczace dokumentdw, na podstawie ktorych nastgpit wtoérny obrét
nieruchomos$ciami. W wykazach tych nie uaktualniono danych w zakresie
wiasciciela nieruchomosci, jedynie w przypadku darowizn podano imie i nazwisko
oraz stopien pokrewienstwa obdarowanego. Wykazy dotyczace wtorego obrotu
lokalami nie uwzgledniaty wszystkich przypadkow zbycia lokalu mieszkalnego np.
w wykazie uwzgledniajacym lokale sprzedane z bonifikatg w 2016 r. uwzgledniono
tylko jeden taki przypadek, podczas gdy zmiana wiasciciela lokalu — jak ustalono
w oparciu o zapisy w elektronicznych ksiegach wieczystych — na podstawie: umowy
darowizny, umowy sprzedazy, umowy o dozywocie, aktu po$wiadczenia
dziedziczenia oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku nastgpita
w 16 przypadkach, w tym w pieciu w 2016 r. Uaktualnienia powyzszych wykazéw
dokonano w trakcie kontroli NIK, przy czym nie w petnym zakresie.



Wykazy dotyczace wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi, ktore zostaty nabyte
przez najemcow z bonifikatqg w latach 2019-2021 nie zostaty sporzadzone,
natomiast wykazy dotyczace wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg w latach 2017-2018 sporzadzono w trakcie kontroli.

(akta kontroli str. 412-493)

Inspektor wyjasnita, ze wykazy dotyczace wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg do 2019 r. byly Srednio uzupetiane raz na pét roku,
w miare wptywu materiatow stuzgcych do zmiany. W latach 2019-2021
monitorowanie sprzedazy odbywato sie z mnigjszg czestotliwo$ciq spowodowang
zwigkszeniem obowigzkow w zwigzku z ukazaniem Sie ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych
na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw3! (wydawanie zaswiadczen).
Zmiany z wtbrnego obrotu lokalami mieszkalnymi nie zostaty naniesione do
wykazow za ten okres, natomiast prowadze rejestry w formie papierowej, gdzie
nanosze zmiany, te ktore do mnie docieraty. (Nalezy doda¢, ze w rejestrze
odnotowywano jedynie zmiane wiasciciela. Z rejestru nie wynika, co byto podstawg
tej zmiany). IntensywnoSc¢ pracy zwigzanej z wydawaniem za$wiadczen w Sprawie
przeksztatcenia ograniczyta moje mozliwosci co do czasu, ktory mogtam po$wiecic
na monitorowanie obrotu wtérnego. Obecnie bedzie mozna to nadrobic.

(akta kontroli str. 568, 569, 573-576)

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 prowadzenie w lokalu dziatalnosci
gospodarczej). W umowach znajdowato sie pouczenie, ze zgodnie z art. 68 ust. 2
i 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, 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. 317-319)

W Urzedzie nie opracowano pisemnej procedury w zakresie monitorowania obrotu
wtornego  lokalami  mieszkalnymi  sprzedanymi z bonifikata, w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcow.

Prezydent Miasta wyjasnit, ze mimo braku wewnetrznej procedury postepowania,
obrot wtdrny lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg byt w Urzedzie
monitorowany. Proces ten odbywa sie poprzez pozyskiwanie (przez Referat
ds. Obrotu Nieruchomo$ciami Wydziatu GN) aktow notarialnych dotyczacych
Sprzedazy lokali mieszkalnych przez osoby fizyczne z Wydziatu Finansowego
(osoby te skfadajg kserokopie aktu notarialnego do deklaracji podatkowej). Akty
notarialne pozyskiwane sq rowniez z kancelarii notarialnych dziatajgcych na terenie
Skarzyska-Kamiennej, jak rowniez na terenie catej Polski. Ponadto informacje
pozyskiwane sg rowniez drogq elektroniczng ze Starostwa Powiatowego
w Skarzysku-Kamiennej w formie ,zawiadomiern o zmianie”, za posrednictwem
Wydziatu Finansowego, a takze z elektronicznych ksigg wieczystych. Ponadfto
Wydziat GN posiada dostep do ewidencji gruntdw i budynkdw prowadzonej przez
Staroste  Skarzyskiego, ktora umozliwia monitorowanie sprzedazy lokali
mieszkalnych w obrocie wtérnym.

(akta kontroli str. 254)

31 Dz. U. 22020 r. poz. 2040, ze zm.



Inspektor dodata, ze ,zawiadomienia o zmianie” byly przekazywane przez Wydziat
Finansowy raz na pét roku oraz ze do 2019 r. Wydziat Finansowy przekazywat
kserokopie uzyskanych aktéw notarialnych, jednak trudno okresli¢ z jakq
czestotliwoscia.

(akta kontroli str. 568)

Kierownik Referatu Podatkow i Optat, [...]32 wyjasnita, ze dokumenty dotyczace
m.in. wtérnego obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi (np. wypisy z aktow
notarialnych, informacje przekazane przez sady lub starostwa), ktére wptynety do
komorki Urzedu ds. podatkowych byty udostepniane pracownikom Referatu Obrotu
Nieruchomosciami na podstawie uzgodnien ustnych pomiedzy wydziatami/
kierownikami/naczelnikami. Trudno okre$li¢ z jakg czestotliwoscig ww. dokumenty
byly przekazywane, gdyz fakt ich przekazania nie byt odnotowywany, a procedura
przekazywania tych dokumentéw nie byta sformalizowana. W latach 2020-2021 (do
25 sierpnia) na dziennik Referatu Obrotu Nieruchomo$ciami sktadane byty w formie
papierowej zmiany otrzymane od Starosty Skarzyskiego dotyczace ewidencii
gruntéw i budynkéw na terenie Gminy, w tym wtérnego obrotu komunalnymi
lokalami mieszkalnymi, a od 25 sierpnia 2021 r. wszystkie zmiany otrzymane od
Starosty Skarzyskiego przekazywane sg w systemie elektronicznym  kierownikowi
Referatu Obrotu Nieruchomo$ciami.

Kierownik Referatu Podatkéw i Optat wyjasnita rowniez, ze Referat nie posiada
wszystkich wypisow aktow notarialnych dotyczacych wtdrnego obrotu komunalnymi
lokalami  mieszkalnymi, poniewaz osoba zglaszajagca nieruchomos¢ do
opodatkowania nie jest zobowigzana do dotaczenia do  Informacji
o nieruchomosciach i obiektach budowlanych IN-1 (w przypadku oséb fizycznych)
lub Deklaracji na podatek od nieruchomosci DN-1 (w przypadku osob prawnych)
wypiséw z aktow notarialnych oraz informacji przekazanych przez sady lub
starostwa.

(akta kontroli str. 411)

Z danych uzyskanych od Inspektora wynika, ze 103 lokale mieszkalne pierwotnie
sprzedane z bonifikatg w latach 2012-2021 zostaty w tych latach zbyte w obrocie
wtornym, w tym: w 72 przypadkach zbyto lokal na rzecz oséb bliskich, w szesciu
dokonano zamiany na inny lokal mieszkalny, w 10 sprzedano lokal, a $rodki
uzyskane z jego sprzedazy wykorzystano w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego
lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkaniowe.
W Urzedzie zidentyfikowano dwa przypadki, w ktorych zaistniaty przestanki do
zadania zwrotu udzielonej bonifikaty, po jej waloryzacji33, o czym szerzej w obszarze
trzecim.

(akta kontroli str. 507, 512, 557, 599-627, 830-836)

W wyniku weryfikacji zapisow w elektronicznych ksiegach wieczystych3

dotyczacych 480 lokali sprzedanych z bonifikata w latach 2012-2021 oraz

znajdujacych w Urzedzie aktéow notarialnych lub wypisow z ewidencji gruntéw

i budynkow stwierdzono, ze zmiana wiasciciela lokalu mieszkalnego nastapita

w 130 przypadkach:

= W 122 przypadkach (w 94%) nie zaistniaty przestanki do zadania zwrotu
bonifikaty. Wsrod tych przypadkow wystapito: 70 przypadkow zbycia lokalu na
rzecz osoby bliskiej w drodze umowy darowizny, cztery — zamiany lokalu

32 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wytaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.

33 Dotyczy lokali uwidocznionych w ksiegach wieczystych o numerach KI1R/00034206/3 i KI1R/00034724/0.

3 Dostepnych na  stronie  internetowej  Ministerstwa  Sprawiedliwosci  pod  adresem
https://ekw.ms.gov.pl/eukw_ogol/menu.do
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mieszkalnego na inny lokal mieszkalny bedacy przedmiotem prawa wiasnosci
lub spdtdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego oraz siedem
— sprzedazy lokalu mieszkalnego i wykorzystania wszystkich Srodkéw
uzyskanych z jego sprzedazy w ciggu 12 miesiecy na nabycie innego lokalu
mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wiasno$ci lub przedmiotem
spotdzielczego  wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, albo
nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na cele mieszkaniowe
bedacej przedmiotem prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego;

W jednym przypadku lokal mieszkalny3 zostat sprzedany za kwote 178 000 zt,
na podstawie umowy sprzedazy (AN 2022/21 z 21 czerwca 2021 r.). Przed
sprzedazg tego lokalu, osoba nabyta w drodze umowy sprzedazy
(AN 5353/2019 z 20 grudnia 2019 r.) dziatke budowlang za kwote 75 000 zt. Od
dnia zbycia lokalu mieszkalnego do 9 marca 2022 r. (tj. dnia zakonczenia
kontroli), sprzedajacy nie wykorzystat sSrodkow uzyskanych z jego sprzedazy na
nabycie lokalu lub nieruchomo$ci, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2a pkt5lit. aib
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Nalezy doda¢, ze od 21 czerwca
2021 r. nie uptyneto 12 miesiecy, w ciagu ktérych sprzedajacy mogtby naby¢
inny lokal mieszkalny lub nieruchomo$¢ na cele mieszkaniowe.

NIK wskazuje na potrzebe monitorowania tego przypadku i podjecia dziatan
w zakresie zwrotu kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacii, jesli
wystapig przestanki, o ktérych mowa w art. 68 ust. 2ai 2d ww. ustawy;

W siedmiu przypadkach, w tym w dwdch ujawnionych rowniez przez Urzad
(opisanych szerzej w obszarze 3), w ktdrych nabywca lokalu mieszkalnego zbyt
go przed uptywem pieciu lat, liczac od dnia pierwotnego nabycia, i nie
udokumentowat, ze wszystkie Srodki uzyskane w przypadkach, o ktorych mowa
w art. 68 ust. 2a pkt 4 lub 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zostaty
wykorzystane na nabycie albo zamiane nieruchomosci albo lokalu
mieszkalnego, zaistniaty przestanki powstania obowigzku zwrotu kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji lub kwoty odpowiadajacej czesci
bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiane, po jej waloryzacji. | tak:

— w jednym przypadku, na podstawie umowy zamiany AN 3218/2018
z 22 maja 2018 r., dokonano zamiany lokalu mieszkalnego® o wartoSci
63 000 zt na inny lokal mieszkalny bedacy przedmiotem prawa wtasnosci
o wartosci 62 000 zt.

Inspektor wyjasnita, ze rdéznica w cenie w wysokosci 1.000,00 zt bedzie
podlegata weryfikacji. Gmina ma mozliwos¢ dochodzenia roszczenh przez okres
SzeSciu lat od momentu zaistnienia zdarzenia;

— cztery lokale mieszkalne3” zostaly sprzedane, przy czym $rodki uzyskane
zich sprzedazy nie zostaty wykorzystane w ciggu 12 miesiecy na nabycie
innego lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem prawa wiasnosci lub
przedmiotem  spdtdzielczego  wiasnosciowego prawa do  lokalu
mieszkalnego, albo nieruchomosci przeznaczonej lub wykorzystywanej na
cele mieszkaniowe bedacej przedmiotem prawa wiasnosci lub prawa
uzytkowania wieczystego. Wedtug wyliczen Inspektora, kwoty podlegajace
zwrotowi, na dzien udzielenia wyjasnien (fj. 3 marca 2022 r.), wynosza;
91 549,60 zt w przypadku lokalu, ktory zostat zbyty w drodze umowy
sprzedazy AN 8932/2018 z 19 grudnia 2018 r. i 83030zt w przypadku
lokalu sprzedanego na podstawie umowy sprzedazy AN 3536/2020

35 Uwidoczniony w ksiedze wieczystej nr KI1R/00037525/6.

3 Ujawnionego w ksiedze wieczystej nr KI1R/00037384/5.

37 Ujawnione w ksiegach wieczystych o numerach KI1R/00034206/3, KI1R/00034724/0, KI1R/00037655/6
i KITR/00038875/1.
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Stwierdzona
nieprawidtowo$¢

z 29 czerwca 2020 r. W dwoéch przypadkach, w zwigzku z tym, Zze od
momentu zbycia lokali, ktore nastgpito 28 pazdziernika 2013 r.
(AN 3719/2013) i 26 sierpnia 2014 r. (AN 4090/2014), uptynat okres dtuzszy
niz sze$¢ lat, roszczenia zwrotu udzielonych bonifikat, zgodnie z art. 118
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny®, ulegty przedawnieniu;

— dwa lokale® zostaly sprzedane, przy czym nie wszystkie uzyskane Srodki
zostaty w ciggu 12 miesiecy wykorzystane na nabycie innego lokalu
mieszkalnego albo nieruchomosci, o ktdrych mowa w art. 68 ust. 2a pkt 5
lit. a i b ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (jeden lokal mieszkalny, na
podstawie umowy sprzedazy AN 410/2020 z 13 stycznia 2020 r., zostat
sprzedany za kwote 145 000 zt, z ktorej 50 000 zt przeznaczono na zakup
nieruchomosci (udziat do % czesci)®, drugi lokal, na podstawie umowy
sprzedazy AN 118/2021 z 13 stycznia 2021 r., zostat sprzedany za kwote
305 000 zt, z ktorej 60 500 zt przeznaczono na zakup dziatek budowlanych#!
i 103 323 zt na zakup lokalu mieszkalnego*2. Wedtug wyliczer Inspektora,
kwoty podlegajace zwrotowi, na dzien udzielenia wyjasnien (fj. 3 marca
2022 r.), wynoszg odpowiednio 34 014,03 zti 78 160,67 zt.

Odnosnie czterech ww. lokali zbytych w drodze sprzedazy w obrocie wtdrnym
wlatach 2018, 2020 i 2021, Inspektor wyjasnita, ze przydzielenie nowych
obowigzkéw uniemozliwito mi monitorowanie sprzedazy przez ostatnie trzy lata. (...)
Gmina ma mozliwo$¢ dochodzenia roszczen przez okres szesciu lat od momentu
zaistnienia zdarzenia. Dodata rowniez, ze brak aktéw notarialnych miat wptyw na
podjecie dziatan sprawdzajacych zaistnienie (badz nie) przestanek do zadania
zwrotu bonifikaty.

(akta kontroli str. 494-556, 558-559, 597-718)

Ustalenia kontroli oraz nizej wymienione nieprawidtowos$ci wskazujgq na
wystepowanie ryzyka zwigzanego z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg. NIK zauwaza, ze w okresie objetym
kontrola w Urzedzie nie zidentyfikowano ww. ryzyka i nie wprowadzono
mechanizméw kontrolnych przeciwdziatajgcych temu ryzyku.

(akta kontroli str. 405-407)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowos¢ polegajacq na nierzetelnym i nieskutecznym
monitorowaniu w Urzedzie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata, ktére nie zapewnito ujawnienia wszystkich przypadkéw zaistnienia
(bgdz nie) przestanek do zadania zwrotu kwoty, po jej waloryzacji, rownej udzielone;
bonifikacie lub kwoty odpowiadajacej czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie
lub zamiane lokalu mieszkalnego. Kontrola NIK ujawnita m.in. pie¢ przypadkéw,
w ktérych zaistniaty przestanki wskazane w art. 68 ust. 2 i 2d ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i w ktérych Gmina, na podstawie art. 118 ustawy Kodeks cywilny,
w terminie szesciu lat od zaistnienia zdarzenia, moze dochodzi¢ roszczen o zwrot
kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji lub kwoty odpowiadajace;
czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiang, po jej waloryzacii.

Wplyw na monitorowanie wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg — jak wynika z wyjasnien Inspektora i Naczelnika Wydziatu GN — miata
m.in. czestotliwo$¢ wykonywania tych zadan przez Inspektora, uzalezniona od

38 Dz. U.z2020r. poz. 1740, ze zm.

39 Uwidocznione w ksiegach wieczystych o numerach KI1R/00037363/2 i KI1R/00038886/1.

40 Zakupu dokonano na podstawie umowy sprzedazy AN 2094/2020 z 22 czerwca 2020 r.

41 Zakupu dokonano na podstawie umowy sprzedazy warunkowej AN 2051/2021 z 8 kwietnia 2021 r. i umowy
przeniesienia wiasnos$ci AN 2800/2021 z 10 maja 2021 r.

42 Zakupu dokonano na podstawie umowy sprzedazy AN 7041/2021 z 5 listopada 2021 r.
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realizacji innych zadan (pracownik ma szeroki zakres obowigzkow) oraz brak aktow
notarialnych.

(akta kontroli str. 494-559, 568, 569, 597-718)

NIK wskazuje na potrzebe opracowania procedur okreslajacych sposob
i czestotliwo$¢ monitorowania wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg oraz udziat innych komérek organizacyjnych w tym zadaniu, co
przyczynitoby sie do ujawniania wszystkich przypadkéw zaistnienia (bgdz nie)
przestanek do zadania zwrotu kwoty, po waloryzacji, rownej udzielonej bonifikacie
lub odpowiadajgcej czesSci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiane
lokalu mieszkalnego.

Nieprawidtowa realizacja zadan dotyczacych monitorowania wtornym obrotem
lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata, $wiadczy o niewystarczajgcym
nadzorze ze strony Naczelnika Wydziatu GN nad wykonywaniem tych zadan.
Zgodnie z regulaminem organizacyjnym, naczelnicy wydziatdw sg odpowiedzialni za
nalezytg organizacje pracy wydziatdw oraz za prawidtowe i sprawne wykonywanie
zadan, a takze za bezposredni nadzér nad zgodnym z prawem, rzetelnym
i sprawnym wypetnianiem obowigzkow stuzbowych przez podlegtych pracownikéw.

Stosownie do standardu nr 11 (czes¢ II, grupa C Mechanizmy kontroli) zatacznika
do komunikatu Nr 23 Ministra Finanséw z dnia 16 grudnia 2009 r. w sprawie
standardow kontroli zarzadczej dla sektora finanséw publicznych®, w celu
efektywnej i skutecznej realizacji zadan nalezy prowadzi¢ nadzor nad ich
wykonywaniem.

Naczelnik Wydziatu GN, [...]* wyjasnit: Pracownik Wydziatu GN zajmujacy sie tym
zakresem spraw ma obowigzek na biezgco Sledzi¢ wplywajgce do niego dokumenty
potwierdzajgce zmiany wiascicieli lokali sprzedanych przez gmine. W tym celu
analizuje akty notarialne dotyczace sprzedazy lokali mieszkalnych, zmiany w
ewidencji gruntow itp. W razie powzigcia watpliwoSci, czy w sprawie moze dojs¢ do
zasadnego zgdania zwrotu bonifikaty, ma obowigzek podja¢ dziatania wyjasniajgce,
uzyskac opinig radcy prawnego Urzedu, a w przypadku, gdy wynika z nigj
zasadnosc roszczenia, skierowa¢ wniosek o windykacje do Wydziatu Finansowego.
Nadzér nad prawidtowym wykonywaniem tych obowigzkow jest przeze mnie
sprawowany wyrywkowo od wrze$nia 2015 r. (od kiedy zostatem Naczelnikiem
Wydziatu GN), w szczegdlnosci na podstawie przedktadanych do dekretacji, podpisu
lub parafowania dokumentéw, a takze sygnalizowanych przez pracownika spraw
trudnych, watpliwych, wymagajgcych wypracowania stanowiska. W odniesieniu do
spraw zwigzanych z zadaniem zwrotu bonifikaty (dot. dwoch spraw, w ktorych nie
podejmowano dalszych dziatah zmierzajacych do zwrotu kwoty réwnej udzielonej
bonifikaty, po waloryzacji) pracownik nie sygnalizowat zadnych problemow (w tym
dotyczacych doreczen). Dlatego tez uznatem, ze sq one dalej procedowane,
zgodnie z wypracowanymi dotychczas zasadami, badz zostaty zakonczone na
etapie Wydziatu (zwrot udzielonej bonifikaty przez nabywce lokalu lub brak podstaw
do zadania jej zwrotu). (...) w latach 2019-2021 nadzér w zakresie realizowanych
zadan byt adekwatny do posiadanych moZliwoSci, zasobow kadrowych i czasu.
Wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wfasnosci tych
gruntow wigzato sie z konieczno$cig prowadzenia dodatkowo paru tysiecy spraw z
tego zakresu. Tak olbrzymia ilos¢ spraw (bez zwigkszania sktadu osobowego
Wydziatu oraz przy uwzglednieniu okresu pandemii) spowodowata koniecznosc

43 Dz. Urz. Min. Fin. poz. 84.

44 Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Kielcach dokonata wytaczenia danych osobowych na podstawie art. 5
ust. 11 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902) ze
wzgledu na ochrone prywatnosci osoby fizyczne;j.
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przeorganizowania pracy w Wydziale. (...) poczawszy od 2017 roku wielokrotnie
sygnalizowatem bezpoSredniemu przetozonemu potrzebe zmiany  Struktury
organizacyjnej i konieczno$§¢ wzmocnienia kadrowego Wydziatu. Zmiany
organizacyjne (utworzenie dwoch referatow) nastapity w 2020 r., natomiast
dodatkowe dwa etaty przydzielono dopiero pod koniec 2021 r.

(akta kontroli str. 560-566)

Monitoring wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg byt
prowadzony w Urzedzie nierzetelnie i nieskutecznie, a nadzér nad realizacjg tego
zadania sprawowany byt w sposob niewystarczajacy. W nastepstwie tego nie
ujawniono wszystkich przypadkéw zaistnienia (badz nie) przestanek do Zgdania
zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji lub kwoty
odpowiadajacej czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiang, po jej
waloryzaciji.

3. Wywiazywanie si¢ z obowiazku Zzadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan

Urzad w latach 2012-2015 ujawnit dwa przypadki uzasadniajace zadanie zwrotu

rownowarto$ci udzielonej bonifikaty, w zwigzku ze sprzedazg lokalu mieszkalnego

przed uptywem 5 lat, liczac od dnia jego nabycia od gminy.

= Jeden z tych lokali*> o warto$ci 90 912 zt, po ustanowieniu bonifikaty 95% ceny
za lokal, najemcy nabyli 16 wrzes$nia 2013 r. za kwote 4545,60 zt, a nastepnie
28 pazdziernika 2013 r. sprzedali za kwote 65 000 zt. W dniu 6 lipca 2015 r.
zobowigzano sprzedajacych do zwrotu kwoty 89 579,23 zt, stanowigcej kwote
rownej udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji. W zwigzku z niedokonaniem
zwrotu ww. kwoty, 30 wrzesnia 2015 r. i 28 pazdziernika 2015 r. wystano
ostateczne przedsadowe wezwanie do zaptaty (korespondenciji nie odebrano).
Innych dziatan zmierzajacych do zwrotu bonifikaty nie podejmowano.

= Drugi lokal*6 o wartosci 104 037 zt, po ustanowieniu bonifikaty 95% ceny za
lokal, najemca nabyt 8 lipca 2014 r. za kwote 5484,65z1*7, a nastepnie
26 sierpnia 2014 r. sprzedat za kwote 40 000 zt. Urzad, 5 lipca i 1 sierpnia
2016 r. wystat do sprzedajgcego pismo z prosbg o dostarczenie w terminie
14 dni od daty jego otrzymania poSwiadczonej notarialnie kopii umowy nabycia
lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci przeznaczonej na cele mieszkalne.
W zwigzku z niepodjeciem przez ww. osobe korespondencji, pracownik
Wydziatu GN sporzadzit we wrzesniu 2016 r. notatke stuzbowa, w ktdrej napisat
m.in. po rozmowie z radcg prawnym (...) doreczenie korespondencji jest
bezskuteczne. Zaniechano dalszego wysytania korespondencji. Innych dziatan
prowadzacych do zwrotu bonifikaty nie podejmowano.
Inspektor wyjasnita, ze z informacji uzyskanych przez wydziat wia$ciciel
wyjechat poza granice panstwa polskiego. Kwota podlegajgca zwrotowi to
58 836,56 zt.
(akta kontroli str. 507, 512, 557, 597-627, 830-836)
W latach 2016-2021 w Urzedzie nie ujawniono przypadkéw uzasadniajgcych
zadanie zwrotu kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji lub kwoty
odpowiadajacej czesci bonifikaty niewykorzystanej na nabycie lub zamiang, po jej

45 Ujawniony w ksiedze wieczystej nr KI1R/00034206/3.

46 Uwidoczniony w ksiedze wieczystej nr KI1R/00034724/0.

47 Cena za lokal po zastosowaniu bonifikaty w wysokosci 5201,85 zt zostata podwyzszona o koszty wymiany
stolarki okiennej dokonanej przez Gming w lokalu najemcy wynoszace 282,80 zt.
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Stwierdzona
nieprawidtowos¢

waloryzacji. Nie wystapity rowniez przypadki odstgpienia od zgdania zwrotu tych
kwot.
(akta kontroli str. 557, 580)

Stan naleznosci gtéwnych z tytutu zwrotu udzielonych bonifikat, powstatych z zadan
przed 2016 r., na koniec danego roku objetego kontrolg wynidst odpowiednio:
265,1tys. zt, 341,8tys. zt, 340,9 tys. zt, 340,0 tys. zt, 339,8tys. zt i 339,8 tys. zt.
WysokoS¢C wyegzekwowane] naleznosci gtéwnej w latach 2016-2020 wyniosta
odpowiednio: 3,7 tys. zt, 3,8 tys. zt, 4,6 tys.zl 0,4 1tys. zti 0,2 tys.zH8. W 2021 r.
nie wyegzekwowano zadnej kwota na poczet naleznosci gtéwnej. Na 31 grudnia
2021 r. z nalezno$ci gtdwnej przypisanej na podstawie wyrokow sgdowych
zasadzajacych na rzecz Gminy zapfate roszczenia z tytutu zwrotu udzielonej
bonifikaty® lub nakazu zaptaty w postgpowaniu upominawczym3® wynoszace;
356,7 tys. zt pozostato do sptaty 339,8 tys. zt, 1. 95,3%.

(akta kontroli str. 580-595)

Powyzszych naleznosci dochodzono w ramach postgpowan egzekucyjnych
prowadzonych wobec sze$ciu dtuznikéw. Trzech dtuznikéw zmarto, z tego dwoch
w 2018 r. i jeden w 2020 r. Prowadzone wobec nich postepowania egzekucyjne
zostaty w catoci z urzedu umorzone®. W jednym przypadku z trzech wyzej
wymienionych, Wydziat Finansowy odpowiedzialny za windykacje nalezno$ci
wystapit do Zespotu Obstugi Prawnej (20 grudnia 2021 r.) z prosbg o wszczecie
postepowania spadkowego. Ztozenie wniosku w tej sprawie do sadu, jak podat
Koordynator Zespotu Obstugi Prawnej planowane jest na marzec 2022 r.
W pozostatych dwoch przypadkach ztozono do Sadu Rejonowego w Skarzysku-
Kamiennej wniosek o wszczecie postepowania spadkowego. W jednym z nich - jak
podat Koordynator Zespotu Obstugi Prawnej — sprawa jest w toku, w drugim —
wniosek zostat odrzucony, poniewaz przed ww. Sadem foczy sie postepowanie
w sprawie pod sygnaturg | NS 317/21. Brak rozstrzygniecia do dnia dzisiejszego
(tj. 8 marca 2022 r.) w przedmiocie nabycia spadku. Postepowania egzekucyjne52
prowadzone wobec pozostatych trzech dtuznikdw sg w toku.

(akta kontroli str. 594-595, 719-829)

Urzad wznowit postepowanie egzekucyjne prowadzone na podstawie nakazu
zaptaty w postepowaniu upominawczym (I Nc 133/11 z 27 pazdziernika 2011 r.),
umorzone wobec stwierdzenia bezskuteczno$ci egzekucji postanowieniem
z 30 czerwca 2014 r. Wniosek egzekucyjny zostat ztozony do Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Skarzysku-Kamiennej 17 stycznia 2022 r.

(akta kontroli str. 837-842)

Ustalenia kontroli oraz stwierdzone nieprawidtowosci wskazujg na wystepowanie
ryzyka zwigzanego z zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach
przewidzianych prawem. NIK zauwaza, ze w okresie objetym kontrolg w Urzedzie
nie zidentyfikowano ww. ryzyka i nie wprowadzono mechanizméw kontrolnych
przeciwdziatajgcych temu ryzyku.

(akta kontroli str. 405-407)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidtowo$¢ polegajacg na niepodejmowaniu w okresie objetym

48 Wszystkie dane podano wedtug stanu na koniec danego roku objetego kontrola.

491 C 1138/12 z 11 wrzesnia 2013 r., | C 1331/13 z 20 wrzesnia 2013 r., | C 883/14 z 27 sierpnia 2015 r.,
I C 678/15 z 22 marca 2016 r., | C 692/15 z 2 marca 2017 r.

50 | Nc 903/12.

5 Umorzenie zostato stwierdzone w postanowieniach komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym
w Skarzysku-Kamiennej z 19 listopada 2019 r. (dot. sprawy Km 278/14), z 20 listopada 2019 r. (dot. sprawy Km
841/15) oraz z 28 czerwca 2021 r. (dot. sprawy Km 17/13).

52 Km 1345/16, Km 1346/16, Km1043/17.
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kontrolg dalszych dziatan prowadzacych do zwrotu réwnowartosci udzielone;
bonifikaty w dwdch ujawnionych przez Urzad przypadkach, uzasadniajgcych
obowigzek zadania zwrotu bonifikaty, w zwiazku ze sprzedazg lokali mieszkalnych
przed uptywem 5 lat, liczac od dnia ich nabycia od gminy (Kw KI1R/00034206/3
i Kw KI1R/00034724/0).

Na podstawie art. 117 § 1 ustawy Kodeks cywilny, roszczenie o zwrot rownowartosci
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji, bedace roszczeniem majatkowym, ulega
przedawnieniu. Zgodnie z art. 118 ww. ustawy termin przedawnienia wynosi szes¢
lat. Bieg przedawnienia rozpoczyna sie od dnia, w ktdrym roszczenie stato sie
wymagalne, a roszczenie z art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
staje sie wymagalne w momencie zbycia lub rozpoczecia wykorzystywania
przedmiotowej nieruchomos$ci na cele inne, niz te, ktére uzasadniaty udzielenie
bonifikaty.

W zwigzku z tym, ze od momentu zbycia lokali, ktére nastapito 28 pazdziernika
2013 r. (AN 3719/2013) i 26 sierpnia 2014 r. (AN 4090/2014), uptynat okres dtuzszy
niz sze$¢ lat, roszczenia zwrotu udzielonych bonifikat ulegty przedawnieniu.

Inspektor wyjasnita, ze brak skuteczno$ci dostarczenia korespondenciji spowodowat
niemozno$¢ ich odzyskania.

(akta kontroli str. 597-627, 830-836)

Urzad nie podejmujac dalszych dziatan w celu wyegzekwowania dwéch udzielonych
bonifikat doprowadzit do przedawnienia roszczen z tytutu ich zwrotu. Ponadto
prowadzony monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata, nie doprowadzit do ujawnienia wszystkich przypadkéw uzasadniajacych
zadanie zwrotu udzielonej bonifikaty, a w konsekwencji do ustalenia naleznosci
z tytutu zwrotu bonifikaty i podjecia dziatan w celu wyegzekwowania tej naleznosci.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Podjecie dziatan zmierzajacych do zapewnienia rzetelnego i skutecznego
monitoringu wtdrnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata.

2. Podjecie dziatan zmierzajagcych do wyegzekwowania pieciu udzielonych
bonifikat (po waloryzacji) lub ich czesci niewykorzystanych na nabycie lub
zamiane lokalu mieszkalnego (po waloryzacji).

3. Zwigkszenie nadzoru nad realizacjg zadan zwigzanych z monitorowaniem
wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg oraz zgdaniem
zwrotu udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych obowigzujgcymi
przepisami.

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostale informacje i pouczenia

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

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

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

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

Kielce, marca 2022 r.

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Kielcach
Agnieszka Olejarz Dyrektor
gtowny specjalista kontroli Grzegorz Walendzik
panstwowej
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, podpis
podpis

Anna Jakubowska-Piéro
inspektor kontroli pafistwowej
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