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l. Dane identyfikacyjne

'UEa_d I)\ﬁiejski w Jedrzejowie, ul. 11 Listopada 33A, 28-300 Jedrzejow (dalej: Urzad
ub UM).

Marcin Piszczek, Burmistrz Miasta Jedrzejowa (dalej: Burmistrz) od 16 listopada
2014 r.
(akta kontroli str. 5, 6)

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

2. Monitorowanie wtémego obrotu  lokalami mieszkalnymi  sprzedanymi
Z bonifikatg.

3. Wywigzywanie si¢ z obowigzku 2adania zwrotu udzielonej bonifikaty
w sytuacjach przewidzianych prawem oraz skutecznosé tych dziatan

Lata 2016-2021 z wykorzystaniem dowodéw 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. Jerzy Stachowiak, giéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do
kontroli nr LK1/21/2022 z 10 lutego 2022 r.

2. Tadeusz Mikolajewicz, doradca prawny, upowaznienie do kontroli
nr LKI/27/2022 z 16 lutego 2022 .

(akta kontroli str. 1, 3)

'Dz. U. 22022 r. poz. 623, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogoina2 kontrolowanej dziatalnosci

Struktura organizacyjna Urzedu umoziiwiala realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a osoby wyznaczone do
realizacji zadaf z tego zakresu posiadaly wiedzg, umiejetnosci | doswiadczenie
pozwalajace na prawidiowe wykonywanie powierzonych obowigzkéw. W Urzedzie
nie opracowano w formie pisemnej wewnegtrznych procedur postgpowania
w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem lokalami komunalnymi, a ich
zalatwienie przebiegalo w oparciu o zapisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami® (dalej: ugn). Burmistrz udzielat bonifikaty przy
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na podstawie
obowiazujacych uchwat Rady Miejskiej w Jedrzejowie. W calym okresie objetym
kontrola gmina posiadata wieloletni program gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym zawierajacy m.in. plan sprzedazy lokali mieszkalnych.

W latach 2016-2021 wbrew art. 34 ust. 4 ugn nie dorgczano najemcom lokali
mieszkalnych pisemnych zawiadomier o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
oraz o przyslugujacym im pierwszenstwie w jej nabyciu. Nie dopetniono obowigzku
sporzadzenia i wywieszenia w siedzibie Urzedu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ugn. W 10 przypadkach
gmina obcigzata nabywcéw lokali kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych,
co bylo niezgodne z art. 25 ust. 2w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2 ugn. W 14 przypadkach
okredlenie wartosci lokalu nastgpowato przedwcze$nie, tj. przed wydaniem
zaéwiadczenia Starosty Jedrzejowskiego o spetnieniu przez dany lokal WYmogow
samodzielnego lokalu mieszkalnego, niezgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operalu szacunkowego®. W jednym przypadku zmiany zwigzane
z nabyciem oraz ze zbyciem komunalnych lokali mieszkalnych nie zostaly
uwzglednione w ewidencji srodkéw trwalych i wartosci aktywow.

Monitoring wtémego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata,
prowadzony byl w Wydziale Rolnictwa i Gospodarki Gruntami przez jedng osobe,
w ktorej zakresie obowiazkéw nie zawarto zapisow odnoszacych sig do tego
zagadnienia. Wplywajace do Urzedu dokumenty, rejestrowane w ramach
funkcjonujacego systemu e-SOD a dotyczace wtérnego obrotu lokalami, opatrzone
byly dekretacjg Sekretarza Miasta wskazujgca Naczelnika ww. Wydziatu jako osobe
odpowiedzialng do zalatwienia sprawy. W Wydziale prowadzone byly dzienniki
korespondencyjne, w ktérych odnotowywane byly dokumenty/sprawy wplywajace do
rozstrzygniecia oraz m. in. oznaczenie pracownika zobowigzanego do zatatwienia
sprawy. Urzad nie prowadzil rejestru lokali sprzedanych z bonifikatg. Posiadal
natomiast wypisy akiow notarialnych dotyczacych wtémego obrotu ww. lokalami
mieszkalnymi. W latach 2016-2021 w Urzedzie nie prowadzono kontroli
wewnetrznych lub audytu wewnetrznego dotyczacego wiérmego obrotu Ilokalami
mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. W dziatainosci Urzedu, stwierdzono
nieprawidlowosé polegajacg na naruszeniu obowigzku wynikajacego z pkt. 3
zalacznika do Komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia 6 grudnia 2012 r.
w sprawie szczegdlowych wytycznych dla sektora finanséw publicznych w zakresie
planowania i zarzadzania ryzykiems, ktéry naklada na m. in. jednostki samorzadu
terytorialnego obowigzek dokonania identyfikacji ryzyka w odniesieniu do celow

2 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje oceng ogding jako oceng pozylywna, oceng negatywna albo ocene
w formie opisowe].

3Dz U. z 2021 r. poz. 1899, ze zm.

4Dz U. z 2021 r. poz. 555.

$ Dz. Urz. MF poz. 56
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i zadan nie rzadziej niz raz w roku. W latach objetych kontrolg sprzedano w obrocie
wtomym 145 lokali mieszkalnych objetych bonifikata. Wszystkie 30 wybranych
losowo wypiséw aktow notarialnych sprzedazy w latach 2016-2021 , Zawieraly zapis
informujacy o przyslugujacym gminie roszczeniu o zaplatg przez nabywce kwoty
réwnej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w przypadku zbycia lokalu
mieszkalnego przed uplywem pigciu lat liczac od dnia nabycia, jezeli zbycie nastapi
na rzecz osoby obcej. W wigkszosci z wypisow (19) znajdowaly sig informacje
0 wyrazonej przez Burmistrza zgodzie na wykreslenie z ksiegi wieczystej lego
roszczenia. W pozostatych 11 przypadkach, pomimo braku tego wpisu, zachodzity
przypadki wygasnigcia takiego roszczenia ze wzgledu na uplyw czasu lub/i sprzedaz
lokalu mieszkalnego osobie najblizszej. Pomimo iz Burmistrz nie dokonywat
identyfikacji ryzyka zwiazanego z wykonywaniem obowiazku zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w prawem przewidzianych sytuacjach, w latach objetych
kontrolg nie wystapily przypadki, ktére by skutkowaly obowigzkiem zwrotu przez
nabywcow lokali mieszkalnych bonifikaty wraz z jej waloryzacja.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Zbywanie komunalnych lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym na rzecz ich najemcéw
1.1. Zgodnie z § 39 ust. 5 pkt 16 regulaminu organizacyjnego’ Urzedu do zakresu
dzialania Wydzialu Rolnictwa i Gospodarki Gruntami (dalej: Wydzial) z zakresu
gospodarki nieruchomoséciami nalezy sprzedaz nieruchomosci komunalnych, w tym:
— oglaszanie o przeznaczeniu do sprzedazy;
— ogtaszanie o przetargach na nieruchomosci;
— organizowanie przetargow;
— Pprzygotowywanie wnioskéw okreslajacych osobe nabywcy oraz przedmiot
zbycia i jego warto&¢ do zawarcia aktéw notarialnych.
(akta kontroli str. 70)
W latach 2016-2021 zadania zwigzane ze sprzedazg lokali mieszkalnych
realizowalo facznie trzech pracownikéw Wydzialu. W zakresach czynnosci tych
pracownikéw okreslono migdzy innymi nastgpujace zadania:
— przygotowanie dokumentacji do sprzedazy nieruchomosci w drodze
przetargu;
— Pprzygotowanie propozycji cen na grunty, budynki, lokale i urzadzenia;
— Pprzygotowanie projektéw uchwal w sprawie zbycia nieruchomosci
stanowigcych mienie komunalne;
— przygotowanie projektéw uchwal w sprawie zgody na stosowanie bonifikat:
— podejmowanie zarzadzen w sprawach korzystania z prawa pierwokupu
nieruchomosci;

— wykonywanie innych czynnoéci nie objetych zakresem, poleconych przez
naczelnika Wydziatu.

6 Oceny czgstkowe to oceny dzialalnosci w poszczegdinych obszarach badaf kontrolnych. Ocena czastkowa
moze byé sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej,-
7 Regulamin organizacyjny stanowi zalacznik do Zarzadzenia nr 100/2011 Burmistrza z 2 maja 2011 r. (dalej:
regulamin organizacyjny).
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Pracownicy posiadali wyksztaicenie: $rednie geodezyjne i ponad trzydziestoletni
staz pracy na stanowisku zwigzanym z gospodarkg nieruchomosciami oraz wyzsze
w zakresie prawa podatkowego i rachunkowosci oraz administracji, a takze
piecioletni staz na stanowisku zwigzanym z gospodarkg nieruchomosciami.
Uczestniczyli w szkoleniach z zakresu ugn udokumentowanych $wiadectwami
uczestnictwa.

(akta kontroli str. 74-77, 93, 165, 312, 313)

1.2. W Urzedzie Miejskim w Jedrzejowie nie zostaly opracowane w formie pisemnej
wewnetrzne procedury postgpowania w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem
lokalami komunalnymi.

Naczelnik Wydzialu wyjaénil, ze: Regulacje dotyczace obrotu nieruchomosciami
komunalnymi s3 zawarte w ugn i przepisach wykonawczych do niej. Przepisy te sg
na tyle jasne, Ze opracowywanie do nich szczegbinych procedur postepowania
byloby bezcelowe, a nadto mogloby niepotrzebnie skomplikowac proces sprzedazy
nieruchomosci.

Proces sprzedazy realizowany jest nastepujgco:

— podanie najemcy o sprzedaz przekazywane jest do Wydziaiu Rolnictwa
i Gospodarki Gruntami;

— naczelnik Wydziatu przekazuje podanie do pracownika merytorycznego;

—  pracownik merytoryczny przygotowuje proces sprzedazy . sprawdza
dokumenty, oblicza cene przy zastosowaniu obowigzujacej stawki bonifikaty
ustalonsj przez Radg Miejska, przygotowuje profokét uzgodniefi,
przedstawia komplet dokumentéw naczelnikowi;

—  naczelnik Wydzialu sprawdza komplet dokumentéw i ceng nieruchomosci,
parafuje protokét uzgodnien i przedstawia go do podpisania przez
Burmistrza;

— po podpisaniu protokolu przez Burmistrza, pracownik merytoryczny
informuje wnoszgqcego podanie najemce o koniecznosci uiszczenia ceny
lokalu;

— po dokonaniu wplaty przez najemcg pracownik merytoryczny wydaje mu
dokumenty niezbedne do zawarcia aktu notarialnego;

— kancelaria nolarialna uzgadnia termin zawarcia akiu notarialnego zbycia
lokalu na rzecz najemcy;

— do akiu notarialnego staje Burmistrz przy udziale naczelnika Wydziatu;

— informacja o sprzedazy lokalu przekazywana jest do Wydzialu Finansowego
Urzedu Miejskiego.

Informacja o przeznaczeniu do sprzedazy mieszkan na rzecz ich najemcow jest
zawarla w uchwale w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Jedrzejéw, ktora jest opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewobdziwa Swietokrzyskiego, zamieszczona na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie, a ponadto informacje
o podjeciu uchwaly publikowano w sposéb zwyczajowo przyjety, tj. na tablicach
ogloszen znajdujgcych si¢ na terenie miasta i gminy Jedrzejéw, a takze przekazano
bezposrednio do zarzadcéw nieruchomoscei. Ponadfo informacja o bonifikacie 98%
przy sprzedazy lokali mieszkainych na rzecz ich najemcéw, oprécz sposobow
podania do publicznej wiadomosci podanych wyzej, byla takZe publikowana
w mediach tj. w Gazecie Jedrzejowskiej i Radiu Kielce. Nie ustalono obowigzujacych
formularzy do zatatwienia sprzedazy lokali mieszkalnych.

Dane o stanie technicznym lokali zasobu mieszkaniowego sg gromadzone
i przetwarzane przez administratora — Zaklad Uslug Komunalnych w Jedrzejowie.
Jednostka ta dokonuje wymaganych prawem przegladéw technicznych — rocznych
i pigcioletnich. Dane dotyczgce liczby lokali przeznaczonych na wynajem na czas
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Oznaczony i nieoznaczony sg gromadzone i przetwarzane przez osobe zatrudniong
na samodzielnym stanowisku do spraw lokalowych.
(akta kontroli str. 87, 88)

Gmina posiada wiedze na temat potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow. W latach
2016-2021 liczba oczekujacych na przyznanie lokalu z zasobu mieszkaniowego
przedstawiala sig nastgpujaco:
— 2016 r. — 159, $redni czas oczekiwania — 5,8 roku, najkrotszy czas
oczekiwania — 2 lata, najdiuzszy czas oczekiwania — 11 lat:
— 2017 r. — 161, $redni czas oczekiwania — 2,4 roku, najkrotszy czas
oczekiwania ~ 2 miesiace, najdluzszy czas oczekiwania — 11,5 roku;

— 2018r.—157, éredni czas oczekiwania — 2,5 roku; najkrotszy czas
oczekiwania — 8 miesigcy, najdluzszy czas oczekiwania — 6 lat;

— 2019 r. — 118, $redni czas oczekiwania — 4,8 roku: najkrotszy czas
oczekiwania — 8 miesigcy, najdiuzszy czas oczekiwania — 12 lat;

— 2020 r. — 45, $redni czas oczekiwania — 3,3 roku; najkrotszy czas
oczekiwania — 1 miesigc, najdluzszy czas oczekiwania — 10 lat;

— 2021r. - 41, $redni czas oczekiwania — 3,8 roku; najkrotszy czas
oczekiwania — 1 miesiac, najdluzszy czas oczekiwania— 13 lat,

(akta kontroli str. 194)

1.3. Gmina posiadata wieloletnie programy gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym w calym badanym okresie. Uchwalono je na nastepujace lata:
2012-20168, 2017-2021° oraz 2021-2026'. Wsrod dziatan planowanych w celu
poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy w ww. programach wymieniono m.in.:

— stopniowe urealnienie czynszu za najem lokali mieszkalnych:

— racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na
utzymanie zasobu oraz na poprawe stanu technicznego budynkow
mieszkalnych;

— adaptacje pomieszczen z przeznaczeniem na najem socjalny
i tymczasowych pomieszezen;

— remont oproznionych lokali;

— daZenie do zniesienia wspoiwlasnosci w nieruchomosciach wspoinot
mieszkaniowych poprzez zbywanie lokali bedacych wiasnoscig gminy na
rzecz najemcow lub w drodze przetargu.

(akta kontroli str. 14, 28, 54, 55)

Ww. programy zawierajg wykazy budynkéw, w ktorych lokale nalezgce do
mieszkaniowego zasobu gminy przeznacza sie do sprzedazy. Wykazy te zawierajg;
adresy budynkéw, liczbe lokali ogblem, liczbe lokali przeznaczonych do sprzedazy
w danym budynku oraz powierzchnig ogéing lokali w danym budynku i powierzchnig
lokali przeznaczong do sprzedazy. W programach tych, poza programem na lata
2021-2026, okreslano planowang wysoko$¢ wplywow ze sprzedazy lokali. Zasady

® Uchwalono uchwala Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XIII/130/11 Rady Miejskiej w Jedrzejowie z 1 grudnia
2011 r. w sprawie przyjecia .Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Jedrzejow na lata 2012-2016".

% Uchwalono uchwalg Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XXIX/240/16 Rady Miejskiej w Jedrzejowie z 18 listopada
2016 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Jedrzejow na lata 2017-2021".

10 Uchwalono uchwalg Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XXXIV/299/21 Rady Miejskie] w Jedrzejowie z 18 marca
2021 r. w sprawie .Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jedrzejow na lata
2021-2026",
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dotyczace sprzedazy lokali (nieruchomosci) stanowigcych wiasnos¢ gminy nie byly
ujete w innych regulacjach organu stanowigcego.
(akta kontroli str. 12, 15, 25, 31, 58)

1.4. Rada Miejska w Jedrzejowie uchwalg nr XLVI/395/06 z 30 marca 2006 r.
okreélita zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnoéé gminy. § 2
niniejszej uchwaly stanowi, Zze nabywcami lokali mieszkalnych od gminy na
zasadach okreslonych w uchwale moga by¢ ich najemcy, ktérym przysiuguje
pierwszeristwo nabycia zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn. Zgodnie z § 4 uchwaly od
ceny lokalu mieszkalnego ustalonej na podstawie jego wartosci okreslonej przez
rzeczoznawce majatkowego udziela sie¢ bonifikaty od powierzchni uzytkowej lokalu
w nastepujacy sposob:
1) przy sprzedazy lokali bonifikata wynosi 90%;
2) warunkiem udzielenia bonifikaty jest zrzeczenie sie¢  nabywcy
z przystugujacej mu wierzytelno$ci z tytutu zwrotu kaucji mieszkaniowej
oraz uregulowanie wszelkich nalezno$ci wynikajgcych z umowy najmu
lokalu.
Zwrotowi na rzecz gminy podlega kwota stanowigca wartos¢ zwaloryzowanej
bonifikaty w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nabyty od gminy:

1) zostal sprzedany przed uplywem pieciu lat od dnia nabycia — nie dotyczy
zbycia na rzecz osoby bliskiej;

2) zostal wykorzystany w innym celu niz mieszkalny przed uplywem 5 lat od
dnia nabycia.

(akta kontroli str. 78, 79)

W latach 2016-2021 ww. uchwata byta zmieniana nastepujacymi uchwatami:
— Uchwala Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XXI,176/16 z 17 marca 2016 r.,
a zmiana dotyczyla wysokosci bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych
na 98%, ktéra obowiazywata do dnia 31 grudnia 2016 r.;

— Uchwalg Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XXXV/290/17 z 31 marca 2017 r.
Zmiana dotyczyla wysokosci bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych
na 98%, ktéra obowigzywata do dnia 31 grudnia 2017 r;

— Uchwalg Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr L/466/18 z 28 wrzesnia 2018 r.
Zmiana dotyczyta wysokosci bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych
na 98%, ktéra obowigzywala do dnia 31 grudnia 2018 r.;

— Uchwata Rady Miejskiej w Jedrzejowie nr XXXV/309/21 z 18 marca 2021 r.
Zmiana dotyczyta wysokosci bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych
na:
e 30% - dla najemcow ktorych umowa trwata powyzej 20 lat;
e 10% - dla najemcow ktdrych umowa trwata od 10 do 20 lat.
(akta kontroli str. 81, 82, 83, 84)

W uzasadnieniu projektu uchwaly zwigkszajacej wysokos¢ bonifikaty podano, ze wg
opinii zainteresowanych kupnem najemcow byly to kwoly przekraczajace ich
mozliwosci finansowe, co skutkowalo malym zainteresowaniem kupnem lokali.
Podjecie uchwaly (...) spowoduje mozliwo$¢ kupna lokali praktycznie przez
wszystkich najemcow (...).

W uzasadnieniu projektu uchwaly zmniejszajgcej wysokos¢ bonifikaty podano,
iz wynikajg one ze zmiany warunkéw rynkowych. Wigkszo$¢ oséb zainteresowanych
wykupita juz lokale mieszkalne w czasie obowigzywania bonifikaty w wysokosci
98%.




——

—

(akta kontroli str. 80, 85)

1.5. Liczba lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w latach 2016-2021 w zasobie

g_rfn;nyz wg? stanu na koniec kazdego roku wyniosta odpowiednio: 318, 294, 283, 275,
i 267,

Liczba lokali mieszkalnych sprzedanych najemcom w trybie bezprzetargowym

w danym roku wyniosta odpowiednio: 8, 5, 9, 0, 3i 0. tacznie w latach 2016-

2021 w trybie bezprzetargowym sprzedano 25 lokali. Z udzieleniem 98% bonifikaty

sprzedano 22 lokale, z tego: 8 w 2016 ., 5w 2017 r. i 9 w 2018 r. Z udzieleniem

90% bonifikaty sprzedano 3 lokale — wszystkie w 2020 r. Nie dokonywano

sprzedazy lokali bez bonifikaty.

Wartoé¢ sprzedanych w latach 2016-2021 lokali mieszkalnych (wg. wycen wraz

z udziatem w gruncie) wyniosta odpowiednio: 696,1 tys.zl, 4275tys. ,

8969 tys. 21, 0, 368,5tys. ztoraz 0.

Laczna wartoéé sprzedanych w latach 2016-2021 lokali mieszkalnych wyniosla

2389 tys. zI.

taczne wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow wyniosty

odpowiednio: 13,9 tys. zt, 85tys. zt, 17,5 tys.zl, 0, 36tys.zli0. tLacznie ze

sprzedazy w trybie bezprzetargowym w latach 2016-2021 uzyskano wplywy

w kwocie 115,9 tys. zI.

Wplywy uzyskane ze sprzedazy z udzieleniem 98% bonifikaty wyniosly 40 tys. zi,

Ztego: 13,9tys. 2t w2016 r.,, 85tys. Ztw 2017 r.i 17,5 tys. zt w2018 r.

Wplywy uzyskane ze sprzedazy z udzieleniem 90% bonifikaty wyniosly 36 tys. zt

i zostaly w calo$ci uzyskane w 2020 r.

Wplywy ogélem ze sprzedazy majatku gminy (Dzial 700, rozdzial 70005 —

gospodarka gruntami i nieruchomosciami, wykazane w sprawozdaniach

z wykonania planu dochodéw budzetowych jednostki samorzgdu terytorialnego Rb-

27S za kazdy rok) wyniosly odpowiednio: 373,7 tys. i, 1172.4 tys.zl, 967,2 tys. zl,

1076,8 tys. zI, 1828,3 tys. ztoraz  2560,2 tys.z. tacznie wplywy ze sprzedazy

majatku gminy wykazane w sprawozdaniach Rb-27S za lata 2016-2021 wyniosly

7978,6 tys. zt.
(akta kontroli str. 91)

Planowana wysoko$¢ wplywow ze sprzedazy lokali wg wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2016-2021 wyniosta
odpowiednio'’: 33 tys. zt (42%), 24 tys. zI (35%), 24 tys. 2t (73%), 25 tys. zt (0),
25 tys. zI (144%) i 36 tys. zt (49%).

(akta kontroli str. 12, 25, 91)

Naczelnik Wydzialu wyjasnit, ze: Szacowane wplywy ze sprzedaZy mieszkaf
komunalnych nie zostaly osiggnigte ze wzgledu na nizsze niz planowano
zainteresowanie wykupem lokali mieszkainych. (...). W 2020 r. przekroczono
zaplanowane dochody ze wzgledu na zwiekszone zainteresowanie wykupem lokali
spowodowane planowanymi zmianami wysokosci bonifikaty.

(akta kontroli str. 167)

1.6. W badanym okresie naleznosci z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze

bezprzetargowe] nie byly rozkiadane na raty.
(akta kontroli str. 117-127)

1.7. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomos$ci wykaz nieruchomoéci przeznaczonych do m.in. zbycia. Wykaz ten
wywiesza si¢ na okres 21 dni w siedzibie wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza
sig na stronach intemetowych wiasciwego urzedu. Stosownie do art. 35 ust. 2 ugn

"' W nawiasach podano procentowe wykonanie planu,
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w wykazie okre$la si¢ odpowiednio: oznaczenie nieruchomosci wedlug ksiggi
wieczystej oraz katastru nieruchomosci; powierzchnig nieruchomosci; opis
nieruchomosci; przeznaczenie nieruchomosci i sposéb jej zagospodarowania;
termin zagospodarowania nieruchomosci; ceng nieruchomosci; wysoko$¢ stawek
procentowych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego; wysokos¢ opfat z tytulu
uzytkowania, najmu lub dzierzawy; terminy wnoszenia oplat; zasady aktualizacji
oplat; informacje o przeznaczeniu do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem,
dzierzawe lub uZyczenie; termin do zloZenia wniosku przez osoby, ktérym
przysluguje pierwszeristwo w nabyciu nieruchomosci na podstawie art. 34 ust. 1 pkt
1ipkt2.
W Urzedzie nie sporzadzano odrebnych wykazow lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy, ktére bylyby wywieszane w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Jedrzejowie, a takze zamieszczane na stronach intemetowych Urzedu.
(akta kontroli str. 117-127, 314)

Naczelnik Wydzialu wyjasnil, ze: Informacja o przeznaczeniu do sprzedazy
mieszkan na rzecz ich najemcéw jest zawarta w uchwale w sprawie przyjecia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (...).

(akta kontroli str. 90)

1.8. Zgodnie z art. 34 ust. 4 ugn najemcom lokali mieszkalnych dorgcza sig
zawiadomienie w formie pisemnej o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przystugujacym im pierwszenstwie w nabyciu tej nieruchomosci. W latach 2016-
2021 zawiadomienia takie nie byly dorgczane.

(akta kontroli str. 117-127)

Naczelnik Wydziatu wyjasnil, Ze: (...) Nie informowano pisemnie najemcéw lokali
o przeznaczeniu tych lokali do sprzedazy. (...).

(akta kontroli str. S0)

1.9. W badanym okresie do Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie wplynglo tacznie 27
wnioskéw w sprawie nabycia lokali mieszkalnych, z tego osiem w 2016 r., sze$¢
w 2017 r., dziewig¢ w 2018 r., trzy w 2020 r. i jeden w 2021 r. 25 wnioskow
rozpatrzono pozytywnie, a w dwoch przypadkach odméwiono sprzedazy. Odmowa
dotyczyta wnioskow z 2 sierpnia 2017 r. oraz z 29 listopada 2021 r. Z dokumentacji
Urzedu wynika, Ze powodem odmowy bylo wylaczenie lokali ze sprzedazy przez
Rade Miejska w Jedrzejowie. Wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego sktadaty osoby
do tego uprawnione. We wszystkich przypadkach sprzedazy dokonano osobom,
ktére byly najemcami lokalu mieszkalnego, a najem zostal nawigzany na czas
nieoznaczony.

(akta kontroli str. 117-127,129)

1.10. We wszystkich 25 zbadanych przypadkach wysoko$¢ udzielanej bonifikaty
byla zgodna z okreslong w uchwale rady gminy, a przedmiotem sprzedazy nie byly
lokale, co do ktérych toczylo sie postepowanie administracyjne dotyczace
prawidtowosci ich nabycia przez gming.

(akta kontroli str. 117-127, 129)

Okres uplywajacy od daty zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony, do dnia
zawarcia umowy sprzedazy z bonifikatg (podpisania aktu notarialnego) wynosit do
65 dni do kilkunastu lat. We wszystkich zbadanych przypadkach sprzedaz
nastepowala na podstawie aktualnie obowigzujgcej uchwaly Rady Miejskiej
w Jedrzejowie.

(akta kontroli str. 78-85, 128)




=

Stwierdzone
nieprawidlowosci

1.11. Wartoé¢ lokali sprzedanych z bonifikata byla kazdorazowo ustalana przez
uprawnionego rzeczoznawcg majatkowego. Zgodnie z art. 156 ust. 1, 3i 4 ugn
rzeczoznawca majatkowy sporzadzal na pismie opinig o wartosci nieruchomosci w
formie operatu szacunkowego.
Sposrod 25 spraw objetych badaniem 15 przypadkach (60%) gmina nie obciazala
nabywcow lokali kosziami sporzadzenia operatow szacunkowych. W pozostalych 10
przypadkach (40%) nabywcy lokali poniesli takie koszty.
W 11 przypadkach (44%) wycene lokali zlecono po uzyskaniu za$wiadczenia
Starosty Jedrzejowskiego o spelnieniu przez dany lokal wymogéw samodzielnego
lokalu mieszkalnego, tj. zgodnie z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego.
Pracownicy Urzedu dokonywali weryfikacji operatow. Nie wystapily przypadki
zglaszania uwag do wycen.

(akta kontroli str. 117-127, 129)

1.12. Zarzadcg mieszkaniowego zasobu gminy jest Zakiad Ustug Komunalnych
w Jedrzejowie (dalej; ZUK), ktéry prowadzit ewidencje tego zasobu. Zgodnie
z informacjg kierownika ZUK wykup 21 lokali mieszkaniowego zasobu gminy
ewidencjonowany byl w wykazie $rodkéw trwalych, poprzez Zmniejszenie wartosci
srodka trwalego o warto$¢ brutto wykupionego lokalu, przy jednoczesnym
zmniejszeniu wielkoSci umorzenia $rodka trwalego, o wartoéé przypadajacg na
wykupiony lokal. Na podstawie przekazanych dowodéw PK dotyczacych polecenia
ksiggowania wykupionych lokali wraz z ich adresami, oraz kartotek &rodkéw
trwalych i ,zestawienia majgtku trwalego zlikwidowanego®, ustalono ze Zmiany
zwigzane ze zbyciem 21 komunalnych lokali mieszkalnych Zostaly uwzglednione
w ewidencji Srodkéw trwalych i wartosci aktywéw. Budynek, w ktérym znajdowaly sie
pozostate cziery lokale zostat przekazany gminie nieodplatnie przez Polskie Koleje
Parstwowe SA, nie zostat uwzgledniony w ewidencji $rodkéw trwalych.

(akta kontroli str. 131-160)

Burmistrz wyjasnil, Ze: (...) Ujawnienie zmiany w zasobie komunalnym nastapifo po
zawarciu uméw sprzedazy lokali mieszkalnych i po przekazaniu odpowiednich
dokumentéw do Wydzialu Finansowego.

(akta kontroli str. 232)

1.13. Na podstawie prowadzonych w Urzedzie rejestrow skarg oraz rejestrow
wnioskéw o udzielenie informacji publicznej ustalono, 2e w latach 2016-2021 nie
wplynely do Urzedu skargi lub wnioski dotyczace spraw zwigzanych ze zbywaniem
lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym.

(akta kontroli str. 198-229)

1.14. Zagadnienia dotyczace identyfikacji ryzyka zwiazanego ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym zostaly opisane
w obszarze drugim, w czesci dotyczacej identyfikowania ryzyka Zwigzanego
Z monitorowaniem wtémego obrotu tymi lokalami.

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidiowosci:

1. Wieloletni program gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym
gminy na lata 2021-2026 nie zawiera planowanej sprzedazy lokali w kolejnych
latach tego okresu.

(akta kontroli str. 47-62)
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Naczelnik Wydzialu wyjadnil, Ze nie umieszczono takiej informacji w planie na lata
2021-2026 (...) ze wzgledu na planowang redukcje bonifikaty od sprzedawanych
mieszkar.

(akta kontroli str. 90)

Niezamieszczenie planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach bylo niezgodne z
art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego?2.

2. Nie sporzadzono i nie wywieszono w siedzibie Urzedu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ugn.

(akta kontroli str. 117-127)

Naczelnik Wydzialu wyjasnil, ze: W latach 2016-2021 nie sporzadzalismy odrebnych
wykazéw nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Informacja o przeznaczeniu do
sprzedazy mieszkari na rzecz ich najemcoéw jest zawarta w uchwale w sprawie
przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Jedrzejow, ktora jest opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddziwa
Swigtokrzyskiego, zamieszczona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu
Miejskiego w Jedrzejowie, a ponadto informacje o podjeciu uchwaly publikowano
w sposob zwyczajowo przyjety, ti. na tablicach ogloszen znajdujgcych sig na terenie
miasta i gminy Jedrzejéw, a takze przekazano bezpoS$rednio do zarzadcow
nieruchomoé$ci. Informacje o podjetych uchwalach w sprawie bonifikaty byly
wywieszane na klatkach schodowych budynkéw wislorodzinnych, w ktorych
przeznaczono lokale do sprzedazy na rzecz ich najemcéw. W naszej ocenie ze
wzgledéw praktycznych nie bylo potrzeby sporzadzania odrgbnych wykazow
i wywieszania ich w Urzedzie. {...).

(akta kontroli str. 90, 314)

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn wiasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej
wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do m.in. zbycia. Wykaz ten
wywiesza sig na okres 21 dni w siedzibie wiasciwego urzedu, a takze zamieszcza
sie na stronach internetowych wiasciwego urzedu. Nie kwestionujgc prawa do
zamieszczania i publikowania informacji o przeznaczeniu do sprzedazy mieszkar
oraz informacji o podjeciu stosownej uchwaly, ustawowym obowigzkiem Burmistrza
bylo sporzadzenie przedmiotowego wykazu i wywieszenie go w siedzibie Urzedu,
€zego nie uczyniono.

3. Nie doreczano najemcom lokali mieszkalnych pisemnych zawiadomief
o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz o przyslugujacym im pierwszeristwie
w nabyciu tej nieruchomosci. Bylo to niezgodne z art. 34 ust. 4 ugn.

(akta kontroli str. 80)

Naczelnik Wydzialu wyjasnil, ze: Gmina Jedrzejéw dolozyta wszelkich staran aby
nalezycie poinformowaé najemcéw o przystugujgcym im prawie nabycia lokali
mieszkalnych z bonifikatq. Nie informowano pisemnie najemcéw lokali
o przeznaczeniu tych lokali do sprzedazy.

(akta kontroli str. 90)

4. Sposrod 25 spraw objetych badaniem w 10 przypadkach13 (40%) gmina obcigzala
nabywcoéw lokali kosztami sporzadzenia operatow szacunkowych, ktére wyniosly
lacznie 3850 zi. Dzialanie takie bylo niezgodne z art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1
pkt 2 ugn, ktore stanowia, Ze wycene nieruchomosci przeznaczonych do zbycia

12 Dz, U, 22020 r. poz. 611 ze zm. {dalej: ustawa o ochronie praw lokatoréw.
13 Tj. dla spraw o numerach analizy: 13, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 22, 24 i 25.
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zapewnia wojt, burmistrz albo prezydent miasta, w zwigzku z czym uzyskane
z powyzszego tytulu dochody sa nienalezne.

(akta kontroli str. 95-116, 122-127)

Naczelnik Wydzialu wyjasnil, ze: Dziafanie takie bylo podyktowane tym, ze zdarzaly
sig przypadki ponoszenia przez gming koszidw wycen, a do zawarcia aktu
notarialnego nie dochodzifo z przyczyn lezacych po stronie nabywcey i miafo na celu
ochroneg finanséw gminy.

(akta kontroli str. 176)

5. Sposrod 25 spraw objetych badaniem w 14 przypadkach™ (56%) zaswiadczenia
Starosty Jedrzejowskiego o spelnieniu przez dany lokal wymogow samodzielnego
lokalu mieszkalnego wydano po dacie sporzadzenia operatu szacunkowego dla tego
lokalu, co oznacza, ze okreslenie wartosci lokalu nastepowalo przed wydaniem ww.
zaSwiadczenia.

(akta kontroli str. 117-127)

Naczelnik Wydzialu wyjaénil, ze: Zaswiadczenie fakie bylo wydawane przed
zawarciem aktu notarialnego sprzedazy lokalu mieszkalnego.
(akta kontroli str. 90)

Dzialanie takie bylo to niezgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu
szacunkowego.

6. W dniu 14 grudnia 2015 r. Polskie Koleje Paristwowe SA przekazaly nieodplatnie
gminie prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w gminie
Jedrzejow o igcznej powierzchni 5,9020 ha, w skfad ktérej wehodza dzialki nr 396/6
i nr 398/15, a takze prawa wiasnosci budynkéw i urzadzen znajdujacych sig na tych
dziatkach. W budynku polozonym na dzialce nr 396/6 znajdujg sie cztery lokale?s,
ktorych sprzedazy w trybie bezprzetargowym dokonano w dniu 29 sierpnia 2017 r.
Wartoé¢ przedmiotowego budynku oraz wartoéé gruntu pod budynkiem polozonym
na dzialce nr 396/6 nie zostala wprowadzona do ewidencji rodkéw trwalych gminy,
jak réwniez do ewidencji Srodkéw trwalych prowadzonej przez ZUK. taczna warto$é
ww. nieruchomosci wyniosta 4364 tys. zt. Tym samym warto$¢ ww. nieruchomosci
nie zostata wykazana w aktywach gminy Jedrzejow.

(akta kontroli str. 120, 121, 131, 187, 195-197, 230)

Bylo to niezgodne z art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci’s.

Burmistrz wyjasnit, Ze: Nieruchomo$¢ ta nie zostafa ujawniona w ewidencji $rodkéw
trwalych gminy z powodu niedopeinienia obowigzkéw przez bylego pracownika
Wydzialu. Pracownik ten nie przekazat wypisu akiu notariainego, stanowigcego
podstawe nabycia przedmiotowej nieruchomoéci przez gmine.

(akta kontroli str. 232)

Struktura organizacyjna Urzedu umozliwiala realizacje zadah zwiazanych
z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym, a osoby wyznaczone do
realizacji ww. zadan posiadaly niezbedne kompetencjie. W Urzedzie nie zostaly
opracowane w formie pisemnej wewngtrzne procedury postgpowania w sprawach
zwigzanych z gospodarowaniem lokalami komunalnymi, a zadania realizowano
w oparciu o ugn. Burmistrz udzielal bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy

147j. dla spraw o numerach analizy: 1, 2, 4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 14, 151 16.
15°Tj. dla spraw o numerach analizy: 8, 9, 10 11.
16 Dz, U. 22021 r, poz. 217 ze zm.
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komunalnych lokali mieszkalnych na podstawie obowigzujacych uchwat Rady
Miejskiej w Jedrzejowie. Gmina posiadata wieloletni program gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym zawierajagcy m.in. plan sprzedazy lokali
mieszkalnych.

Nie dopelniono obowigzku sporzadzenia i wywieszenia w siedzibie Urzedu wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia, a takze nie dorgczano najemcom lokali
mieszkalnych pisemnych zawiadomien o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia
oraz 0 przysiugujgcym im pierwszeristwie w nabyciu tej nieruchomos$ci. W 10
przypadkach gmina obcigzata nabywcow lokali kosztami sporzadzenia operatow
szacunkowych, a w 14 przypadkach okreélenie wartosci lokalu nastgpowaio
przedwczesnie, t. przed wydaniem stosownego zaswiadczenia Starosty
Jedrzejowskiego W jednym przypadku zmiany zwigzane z nieodplatnym nabyciem
oraz ze zbyciem nieruchomosci nie zostaly uwzglednione w ewidencji Srodkéw
trwalych i wartosci aktywow.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikatg

2.1. a) W regulaminie organizacyjnym urzedu nie wskazano komorki organizacyjnej,
ktorej wprost przypisano zadania zwigzane z prowadzeniem monitoringu widrnego
obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. Zadania te realizowal
Wydziat w ramach dzialan dotyczacych sprzedazy nieruchomoséci komunalnych,
wynikajacych z § 39 ust. 5 pkt 16 regulaminu organizacyjnego. W latach 2016-2021
w Wydziale zadania z zakresu monitoringu realizowaly w sumie dwie osoby
(kazdorazowo jedna). Zakresy obowigzkow pracownikéw Wydzialu, do ktérych
zadan nalezaly miedzy innymi zagadnienia z zakresu gospodarki nieruchomosciami,
nie zawieraly zapisow odnoszacych si¢ do zagadnienia monitoringu. Naczelnik
Wydzialu, do ktérego obowiazkéw, zgodnie z regulaminem organizacyjnym nalezalo
m. in. zapewnienie nalezytej organizacji pracy oraz nadzér nad realizacja zadan
w wydziale, wyjasni, Z2e: Regulacje dotyczgce obrotu  nieruchornosciami
komunalnymi sg zawarte w ugn i przepisach wykonawczych do niej. Przepisy te s§
na tyle jasne, ze opracowywanie do nich szczegbinych procedur postepowania
byloby ~bezcelowe, a nadto mogloby skomplikowac proces sprzedazy
nieruchomoéci. Wyjasnil, 2e: Zadanie monitoringu rynku widrnego obrotu
nieruchomosciami lokalowymi nie zostalo expressis verbis okreslone w zakresie
czynnodci na tym stanowisku, kibry jest opracowany w sposoéb bardzo ogdiny i nie
zawiera silg rzeczy kazdej czynnosci koniecznej do wykonywania.

(akta kontroli str. 66-73, 74-77 ,234 298 ,311)

b) Wplywajace do Urzedu wypisy akiow notarialnych, dotyczace wiémego obrotu
lokalami mieszkalnymi, opatrzone byly pieczecia wplywu tego dokumentu do Urzedu
z odnotowaniem daty wplywu, liczby dziennika oraz dekretacjg Sekretarza Miasta
wskazujaca (kazdorazowo) Naczelnika Wydzialu jako osobg odpowiedzialng do
zalatwienia sprawy. Na niektérych z tych wypisbw znajdowaly si¢ dokonane
odrecznie oléwkiem adnotacje zawierajace inicjaty, adresy lub liczby. Brak bylo
dekretacji Naczelnika przydzielajacych konkretne sprawy do zalatwienia konkretnym
pracownikom kierowanego przez niego Wydzialu.

Takze na zawiadomieniach, dotyczacych zmian zapisow w ksiggach wieczystych
(wykresleniu z Dziatu Ill ksiggi wieczystej zapisu dotyczacego roszczenia gminy
Jedrzejow o zaplate przez nabywce lokalu sumy réwnej udzielonej bonifikacie po
rewaloryzacji w przypadku zbycia lokalu przed uptywem pigciu lat liczac od nabycia,
jezeli zbycie nie nastapi na rzecz osoby bliskiej) wplywajacych do Urzedu z Sadow,
znajdowaly si¢ pieczecie wplywu oraz liczba dziennika i dekretacje wskazujace
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Naczelnika. Brak bylo na nich kolejnych dekretacii wskazujgcych merytorycznego
pracownika Wydzialu, ktéremu przydzielono sprawe do rozstrzygniecia.
W Urzedzie od 2 stycznia 2009 r. funkcjonowal system elektronicznego obiegu
dokumentow (e-SOD). Przy jego wykorzystaniu rejestrowano miedzy innymi
wplywajace do urzedu wypisy z aktéw notarialnych dotyczace kupna/sprzedazy
lokali mieszkalnych oraz zawiadomienia Sadu o zmianach zapiséw w ksiggach
wieczystych. Rejestr zawieral miedzy innymi dane dotyczace licznika rejestru,
identyfikatora, daty wplywu, tytulu bedacego wskazaniem repertorium wraz z jego
numerem, nadawcy, ktérym kazdorazowo byla kancelaria notarialna lub Sad, daty
pisma, wskazanie osoby (pracownika Urzedu), ktérej pismo to zostalo przydzielone
oraz liczbg zalacznikéw. W kontrolowanym okresie, we wszystkich przypadkach,
jako osobe ktérej przydzielono wplywajacy do Urzedu wypis aklu notarialnego,
wskazano w systemie Naczelnika Wydzialu. System nie wykazywal natomiast
merytorycznego pracownika wydzialu, ktéry rozpoznawat sprawe.
W Wydziale prowadzone byly dzienniki korespondencyjne, w ktérych odnotowywane
byly dokumenty/sprawy wplywajace do Wydzialu celem rozstrzygniecia. Dzienniki te
zawieraly oznaczenie podmiotu od ktdrego pochodzita korespondencja (np.
kancelaria notarialna, Sad), okreélenie dokumentu (np. akt notarialny,
zawiadomienie o wpisie), date korespondencji (w odniesieniu do wszystkich
dokumentéw wplywajacych danego dnia) oraz oznaczenie pracownika
zobowigzanego do rozstrzygnigcia sprawy. Wigkszo$¢ wpisow dotyczacych
pracownika nie zawierata danych identyfikacyjnych lecz ograniczata sie do podania
jego imienia, bez podania nazwiska. Jak wyjasnil Naczelnik: pracownik otrzymywat
ustne polecenie zajgcia sie konkretng sprawg i kwitowal przydzielong mu sprawe
wilasnym podpisem w dzienniku korespondencji prowadzonym przez Wydziat
Rolnictwa i Gospodarki Gruntami,
W latach 2016-2021 osoba, ktéra w Wydziale zajmowala sig zagadnieniami
zwigzanymi z monitoringiem obrotu komunalnymi lokalami mieszkalnymi (w tym
obrotem wtérnym) sprzedanymi z bonifikata, kwitowata wpisem w dzienniku
korespondencyjnym przyjecie sprawy do rozpoznania oraz weryfikacji zapiséw aktu
notarialnego pod katem wystapienia przestanek do zwrotu przez nabywce bonifikaty
Po waloryzacji na rzecz Urzedu. Jak wyjasnita Justyna Kowalska podinspektor ww.
Wydzialu, do ktérej obowigzku nalezat monitoring tych zagadnien, polegat on na
analizie zapisow aktu notarialnego z szczegdinym uwzglednieniem daty sprzedazy
lokalu przez Urzad na rzecz najemcy i daty powtémej sprzedazy tego lokalu oraz
sprawdzeniu czy lokal sprzedawany byl na rzecz osoby bliskiej. Po dokonanej
analizie wypisy aktow notarialnych umieszczane byty w segregatorach dotyczacych
konkretnych indywidualnie oznaczonych lokali mieszkalnych. Dane dotyczace
zbycia lokalu tj. numer aktu notarialnego, date jego sporzadzenia, dane dotyczace
nowego wlasciciela wprowadzane byly do funkcjonujacego od 1 stycznia 2015 r.
w Urzedzie, systemu Respons, ktéry sluzy migdzy innymi do obstugi obrotu
nieruchomosciami w zakresie sprzedazy, najmu, dzierzawy, uzytkowania
wieczystego i przeksztaicenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
oraz zmian w stanie zasobie nieruchomoséci komunalnych. Jak wyjasnil Naczelnik:
przy analizie wiérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sq wykorzystywane bazy
danych, tj. ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Starostwo Powiatowe
w Jedrzejowie oraz elekironiczne ksiggi wieczyste, a takie dokumenty Zrodiowe
Znajdujace sig w Wydziale Rolnictwa i Gospodarki Gruntami.

(akta kontroli str. 235-240, 243-247 ,250-267, 268-297, 298, 310)

c) Urzad nie prowadzit rejestru lokali sprzedanych z bonifikatg. Jak wyjasnit
Naczelnik Wydziatu: Nie byfo potrzeby tworzenia odrebnego wykazu takich lokali ze
wzglgdu na niewielkq itosc takich spraw (25 spraw w latach 201 6-2021).

(akta kontroli str, 234)
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d) Urzad posiadal wypisy aktow notarialnych dotyczacych wtémego obrotu
komunalnymi lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. Wigkszo$¢ aktow
notarialnych dotyczacych obrotu takimi lokalami sporzadzana byta przez notariuszy
prowadzacych swoja praktyke w Jedrzejowie. Przesylali oni wypisy takich aktéw do
Urzedu. Jak wyjasnit Naczelnik: Wszystkie kancelarie notariaine w Jedrzejowie
zostaly poproszone o zwrocenie szczegblnej uwagi na kwesfi¢ roszczen o zwrot
udzielonej bonifikaty od ceny lokalu mieszkalnego, ujawnionych w dzialach il ksiag
wieczystych prowadzonych dla lokali nabytych od gminy Jedrzejow. W przypadku
transakcji dotyczacych takich lokali, notariusze informuja nabywcéw i zbywcow
o konsekwencjach takiego zapisu, co z kolei powoduje, ze zbywcy zwracajg si¢ do
Urzedu Miejskiego w Jedrzejowie o wydanie zasdwiadczenia, pozwalajgcego na
wykreélenie roszczenia z ksiggi wieczystej. Zaswiadczenie takie jest wydawane po
sprawdzeniu przestanek do wykreslenia roszczenia.
We wszystkich 25 wypisach aktow notarialnych sprzedazy lokali mieszkalnych
nabytych z bonifikata w latach 2016-2021 (wszystkie z okresu objetego kontrolg),
znajdowaly sie informacje o umieszczeniu w Dziale llI ksiegi wieczystej zapisu
o przystugujacemu Urzedowi roszczeniu o zaplalg przez nabywce kwoty réwnej
udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji w przypadku zbycia lokalu przed uptywem
pieciu lat o dnia nabycia, jezeli zbycie nastapi na rzecz osoby obcej. W zadnym
natomiast wypisie aktu notarialnego, nie bylo informacji o obowigzku informowania
gminy o dalszym zbyciu nieruchomosci |ub zmianie jego przeznaczenia. Informacje
o zmianach dotyczacych wiascicieli lokali Urzad otrzymywal z naptywajacych z Sadu
oraz kancelarii notarialnych zawiadomien o zmianach we wpisach w ksiegach
wieczystych oraz z wypisow aktéw notarialnych.

(akta kontroli sir. 242, 268-297, 301-303)

2.2 W latach objetych kontrolg liczba lokali mieszkalnych objetych bonifikata, kidre
zostaly sprzedane w obrocie wtérnym wyniosta 145 przypadkow, w tym:

— w2016 r. — 40 lokali,
— w2017 r. — 19 lokali;
— w2018 r. — 34 lokali;
— w2019r. - 21 lokali;
— w2020 r. - 14 lokali;
— w2021 r.—-17 lokali.

Jak wyjasnit Naczelnik nie bylo przypadku, w ktorym gminie przystugiwatoby
roszczenie o zwrot bonifikaty po jej waloryzacji. Jednoczeénie poinformowat, ze nie
bylo mozliwosci wygenerowania z systemu informatycznego danych dotyczacych
sprzedanych lokali za lata 2012-2015.

W 30 (ze 145 tj. 20.6%) wybranych losowo wypisach aktow notarialnych spraw
sprzedazy lokali mieszkalnych, nabytych uprzednio z bonifikata w latach 2016-2021
(po pie¢ z kazdego roku) znajdowaly sig odrgczne dekretacje Sekretarza Urzedu
kierujace sprawg do Naczelnika. Kazdy z ww. wypisow zawieral informacje, ze
w Dziale Il ksiegi wieczyste] umieszczono zapis informujacy o przystugujacym
gminie roszczeniu o zaplatg przez nabywce kwoty réwnej udzielonej bonifikacie po
jej waloryzacji w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uplywem pieciu lat
liczac od dnia nabycia, jezeli zbycie nastapi na rzecz osoby obcej. W wigkszosci
z wypisow (19) znajdowaly sig informacje o wyrazonej przez Burmistrza zgodzie na
wykreslenie z Dzialu Ill ksiggi wieczystej tego roszczenia (ze wzgledu na uplyw
czasu). W pozostatych 11 przypadkach, pomimo braku tego wpisu, zachodzily
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przypadki wygasniecia takiego roszczenia ze wzgledu na uplyw czasu lub/i sprzedaz
lokalu mieszkalnego osobie najblizszej.

(akta kontroli str. 299-300,304-308)

2.3. W latach 2016-2021 w Urzedzie nie byly prowadzone kontrole wewnetrzne lub
audyt wewnetrzny w zakresie dotyczacym wtdmego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata. Nie dokonywano takze analiz i oceny ryzyka w tym
Zakresie. Nie byla dokonywana, nie rzadziej niz raz w roku, identyfikacja ryzyka
w odniesieniu do zagadnieri wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedawanymi
z bonifikata. Jak wyjasnit Burmistrz: Identyfikacja ryzyka zostata dokonana
W momencie wprowadzenia do obrotu prawnego bonifikaty od ceny mieszkan na
rzecz ich najemcéw.

(akta kontroli str. 249)

W dzialalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nieprawidlowo$¢ polegajacq na naruszeniu obowigzku wynikajacego
z pkt 3 zafacznika do Komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia 6 grudnia 2012 r.
W sprawie szczegolowych wytycznych dla sektora finansow publicznych w zakresie
planowania i zarzadzania ryzykiem'?, ktéry nakiada na m. in. jednostki samorzadu
terytorialnego obowigzek dokonania identyfikacji ryzyka w odniesieniu do celéw
i zadan nie rzadziej niz raz w roku, przy czym identyfikacje przynajmniej raz w roku
nalezy przeprowadzi¢ w sposéb udokumentowany. W latach 2016-2021 w Urzedzie
nie byla dokonywana, nie rzadziej niz raz w roku, identyfikacja ryzyka w odniesieniu
do zagadnier wtornego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedawanymi z bonifikata,
Jak wyjasnit Burmistrz: /dentyfikacja ryzyka zoslala dokonana w momencie
wprowadzenia do obrotu prawnego bonifikaty od ceny mieszkart na rzecz ich
najemcéw. Poddano analizie obowigzujace przepisy prawa i opracowano uchwaly w
Sprawie sprzedazy lokali na rzecz ich najemcow. Zobowiazano Naczelnika Wydzialu
Rolnictwa i Gospodarki Gruntami do monitorowania obrotu wtornego lokalami
mieszkalnymi. Nadto wyjasnil, ze: W latach 2016-2021 w Urzedzie Miejskim
w Jedrzejowie, ze wzgledu na niewielkg skale przedsigwzigcia — 25 spraw
sprzedaZy lokali na rzecz ich najemcéw calym okresie - nie dokonywano analizy
ryzyka prowadzonej sprzedazy. Niewielka ilo$¢ spraw pozwolita na bardzief
szczegblowq kontrolg kazdego przypadku sprzedazy i kontrola taka byla
prowadzona.

Podobnie rzecz sig ma z monitorowaniem wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi —
w okresie objetym kontrolg mialo miejsce 145 transakcji dotyczgcych lokali
sprzedanych przez Gming Jedrzejow z bonifikats, co daje $rednio 2 sprawy
miesigcznie.

Na skutek podjecia przez Rade Miejskq w Jedrzejowie uchwaly Nr XXXV/309/21
z dnia 18 marca 2021 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasnosé Gminy Jedrzejéw proces sprzedazy mieszkan komunalnych

na rzecz ich nafemcéw zostaf zatrzymany.
(akta kontroli str. 249)

Najwyzsza Izba Kontroli przyjmuje te wyjasnienia. Zauwaza, Ze pomimo
bezspomego wystapienia nieprawidiowosci o charakterze legalnosciowym
i oczywistego obowigzku sporzadzania nie rzadziej niz raz w roku udokumentowanej
analizy ryzyka, w kontrolowanym okresie szesciu lat istotnie miala miejsce sprzedaz
niewielkiej ilosci lokali mieszkalnych z bonifikatg (25 przypadkéw) oraz wtérnego
obrotu takimi lokalami (145 przypadkéw) co umoziiwito biezacy monitoring. W 30
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losowo wybranych sprawach nie wystapily przypadki naruszenia art. 68 ust. 2 ugn
i sprzedaz uprzednio nabytych lokali mieszkalnych z udzielong bonifikata.

Zadania monitoringu wtbrmego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikatg, realizowata w Wydziale jedna osoba, w ktorej zakresie obowigzkow nie
zawarto zapiséw odnoszacych si¢ do monitoringu. Analizowata ona wypisy aktow
notarialnych i zawiadomienia Sadu o zmianie wpisow do ksiag wieczystych.
Wplywajace do Urzedu dokumenty, rejestrowane przy pomocy systemu e-SOD,
dotyczace ww. zagadnienia opatrzone byly dekretacja Sekretarza Miasta
wskazujaca Naczelnika ww. Wydzialu jako osobg odpowiedzialng do zalatwienia
sprawy. Urzad nie prowadzil rejestru lokali sprzedanych z bonifikata, Posiadal
natomiast wypisy aktow notarialnych dotyczacych wtornego obrotu ww. lokalami.
W Urzedzie nie prowadzono kontroli wewnetrznych lub audytu wewnetrznego dot.
wtémego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata. W dzialalnosci
Urzedu stwierdzono nieprawidiowo$¢, polegajacq na naruszeniu obowigzku
wynikajacego z pkt 3 zalacznika do Komunikatu nr 6 Ministra Finanséw z dnia
6 grudnia 2012 r. w sprawie szczegdlowych wytycznych dla sektora finansow
publicznych w zakresie planowania i zarzadzania ryzykiem'®, ktory nakiada na m. in.
jednostki samorzadu terytorialnego obowigzek dokonania identyfikacjii ryzyka
w odniesieniu do celéw i zadah nie rzadziej niz raz w roku. W latach 2016-2021
sprzedano w obrocie wtomym 145 lokali mieszkalnych objetych bonifikata,
Wszystkie 30 wybrane losowo wypisy akiéw notarialnych zawieraly informacije, ze
w ksiedze wieczystej umieszczono zapis o przyslugujgcym gminie roszczeniu
o zaplate przez nabywcg kwoty rownej udzielonej bonifikacie po jej waloryzacji,
w przypadku zbycia lokalu mieszkalnego przed uplywem pigciu lat od dnia nabycia,
jezeli zbycie nastapi na rzecz osoby obcej. W 19 wypisach znajdowaly sie
informacje o wyrazonej przez Burmistrza zgodzie na wykreslenie z ksiggi wieczystej
tego roszczenia. W pozostalych 11 przypadkach (braku wpisu), zachodzily
przypadki wygasnigcia roszczenia ze wzgledu na uplyw czasu lub/i sprzedaz lokalu
mieszkalnego osobie najblizszej. Pomimo, iz nie dokonywano analiz i oceny ryzyka,
nie wystapity przypadki, ktére by skutkowaly obowiazkiem zwrotu przez nabywcow
lokali mieszkalnych bonifikaty wraz z jej waloryzacja,

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

3.1. W latach objetych kontroly, wobec niewystapienia przypadkéw, ktore by
skutkowaly obowigzkiem zwrotu przez nabywcow lokali mieszkalnych bonifikaty
wraz z jej waloryzacja, Burmistrz jako organ wykonawczy gminy, nie wystepowat
z zadaniem zwrotu tejze bonifikaty. Jak wyjaénil Naczelnik pracownicy Urzedu,
ktorzy monitorowali obrot lokalami nabytymi w latach 2016-2021, nie stwierdzil
przypadkéw okreslonych w art. 68 ust. 2 ugn, tj. sprzedazy na rzecz osoby obcej,
lokali mieszkalnych przed uptywem terminu 5 lat liczac od dnia nabycia, ktére mogty
skutkowaé obowiazkiem zwrotu udzielonej uprzednio bonifikaty po jej waloryzacji.
(akta kontroli str. 303-304)

3.3. Burmistrz nie dokonywal identyfikacji wystgpowania ryzyka zwigzanego
z wykonywaniem obowigzku zadania zwrotu udzielonej bonifikaty w prawem
przewidzianych syluacjach. Jak wykazala analiza dokumentow (30 wypisow aktow
notarialnych) okolicznosci, ktére bylyby przestankami do zadania takiego zwrotu nie
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wystapily. Zagadnienie dotyczace monitoringu obrotu wtérnego ww. nieruchomosci
zostalo opisane w pkt 2.2 wystapienia.
(akta kontroli str. 249, 304-308)

W dzialalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie dziatalno$¢ Burmistrza w zbadanym
zakresie.

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastgpujace wnioski:

1. Zamieszczanie w wieloletnich programach gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym gminy informacji dotyczacych planowanej sprzedazy
lokali w kolejnych latach, zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 3 ustawy o ochronie praw
lokatoréw.

2. Sporzadzanie i wywieszanie w siedzibie Urzedu wykazu nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia, zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn.

3. Zgodne z art. 34 ust. 4 ugn dorgczanie najemcom lokali mieszkalnych
pisemnych zawiadomiei o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
0 przyslugujacym im pierwszefstwie w nabyciu tej nieruchomosci.

4. Zaprzestanie obcigzania nabywcow lokali kosztami sporzadzenia operatéw
szacunkowych tych lokali, stosownie do art. 25 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 2
ugn.

5. Wyeliminowanie przypadkéw okreélania wartosci lokalu przed wydaniem
zaswiadczenia Starosty Jedrzejowskiego o spelnieniu przez dany lokal
wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego, zgodnie z § 32 ust 2
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

6. Kazdorazowe ujmowanie w ksiegach rachunkowych i w ewidencji $rodkéw
trwalych wszystkich zdarzen gospodarczych zwigzanych z nabyciem
i sprzedazq nieruchomosci, zgodnie z art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 24 ust. 1 2
ustawy o rachunkowosci.

7. Przestrzeganie przez Urzad, wynikajacego z pkt 3 zatgcznika do Komunikatu nr
6 Ministra Finansow z dnia 6 grudnia 2012 r. w sprawie szczegGlowych
wytycznych dla sektora finanséw publicznych w  zakresie planowania
i zarzadzania ryzykiem, obowigzku sporzgdzania nie rzadziej niz raz w roku
udokumentowanej analizy ryzyka w odniesieniu do celéw i zadar wynikajacych
z obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedawanymi z bonifikata,

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przysiuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach. Prawo zglaszania zastrzezeri, zgodnie
z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przysluguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowac Najwyzszg |zbg Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezeh do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy si¢ od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zasirzezen w calosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Kielce, 3 4 marca 2022r.

Kontrolerzy: Najwyzsza Izba Kontroli
~ Delegatura w Kielcach
Jerzy Stachowiak Dyrektor
gléwny specialigta k.p. Grzegorz Walendzik
'}) DYREKTOR
............‘ De] Cy. IWVZS7 '“-
podpis

Grzegorz Walendzik

Tadeusz Mikolajewicz
doradca prawny
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