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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdIna? kontrolowanej dziatalno$ci

Struktura  organizacyjna Urzedu umozliwiata realizacje zadan zwigzanych
z gospodarowaniem gminnym zascbem mieszkaniowym . Osoba wyznaczona do
realizacji zadan z tego zakresu posiadata wiedze, umiejetnosci i do$wiadczenie
pozwalajace na prawidtowe i rzetelne wykonywanie powierzonych obowigzkéw.
W Urzedzie wprowadzona zostata pisemna procedura — w formie zarzadzenia
Prezydenta Miasta oraz ustalono praktyke postepowania w zakresie sprzedazy
lokali mieszkalnych. W calym okresie objetym kontrolg gmina posiadata wieloletni
program gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym zawierajacy m.in.
plan sprzedazy lokali mieszkalnych.

Rada Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski podjeta w 2015 r. uchwale na podstawie ktére;
Prezydent Miasta udzielat bonifikaty przy bezprzetargowej sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych. Bonifikata obowigzywata w stosunku do najemcéw, ktorzy
zZiozyli wnioski o sprzedaz lokalu mieszkalnego do 31 grudnia 2016 r. Ogotem,
w okresie objgtym kontrolg sprzedano 154 lokale mieszkalne, w tym 21 na raty. We
wszystkich przypadkach nabycia lokalu na raty nabywca wplacit pierwszg rate do
dnia zawarcia umowy przenoszacej wiasnoS¢ nieruchomosci, a pozostala
wierzytelnos¢ zostata zabezpieczona wpisem do hipoteki. We wszystkich zbadanych
przypadkach sprzedazy wysokos¢ udzielonej bonifikaty byta zgodna z okreslong w
uchwale Rady Gminy, a najemcy ztozyli zawiadczenia, ze wnioski o sprzedaz
dotyczg lokali, co do ktérych nie toczylo sie postgpowanie administracyjne
dotyczace prawidlowosci ich nabycia przez Gmine.

Prezydent Miasta we wszystkich zbadanych szczegdlowo 33 przypadkach
sprzedazy lokali mieszkalnych sporzadzat i podawat do publicznej wiadomosci
wykazy nieruchomosci (lokali mieszkalnych) przeznaczonych do sprzedazy.
Najemcy lokali mieszkalnych byli powiadamiani pisemnie o przeznaczeniu tych lokali
do zbycia oraz o przystugujacym im pierwszeristwie w nabyciu tych lokali. We
wszystkich badanych przypadkach sprzedazy lokali, wnioski o nabycie lokalu
mieszkalnego skfadaty osoby do tego uprawnione.

We wszystkich zbadanych przypadkach, wartos¢ lokali podlegajacych sprzedazy
ustalana byta przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

Zmiany zwigzane ze zbyciem komunalnych lokali mieszalnych zostaty uwzglednione
w ewidencji srodkéw trwatych i wartosci aktywow.

Urzad prawidiowo realizowat zadania z zakresu monitoringu obrotu wtémego
sprzedanych lokali a takZe, w przypadku konieczno$ci zwrotu bonifikaty skutecznie
egzekwowat ten obowigzek pomimo braku zidentyfikowanych ryzyk dotyczacych
powyzszych obszarow.

W 11 przypadkach, sposrod 33 objetych szczegdlowa analizg stwierdzono, ze
wyceng przeprowadzono przed uzyskaniem zaswiadczenia Starosty Ostrowieckiego
o spefnieniu przez dany lokal wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego,
a w szesciu przypadkach roznica pomigdzy uzyskaniem ww. zaswiadczenia,
a sporzadzeniem wyceny wynosita jeden dzien, co bylo niezgodne z § 32 ust. 2
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego3, stanowiacym, iz okreslenie
wartosci lokalu (mieszkalnego), moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez
wiasciciela przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu i po wydaniu za$wiadczenia
wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali®,

2 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje ocene ogolng jako oceng pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie
opisowej,
3Dz. U. 22021 . poz. 555.

4Dz. U.z2021 . poz. 1048.



W zakresie obowigzkdw zapisane zostaly réwniez obowigzek prowadzenia rejestrow
i sporzadzanie wykazow sprzedanych lokali mieszkalnych, prowadzenie analizy
obrotu na rynku wtérnym lokalami mieszkalnymi pierwotnie nabytymi z zasobu
gminnego i egzekwowanie zwrotu bonifikat z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych,
obowigzek wspélpracy z Zaktadem Uslug Miejskich i odpowiednimi stuzbami
zarzadzajacymi wspolnotami mieszkaniowymi w zakresie pozyskiwania informacii,
jakie w zwiazku z prowadzong sprzedazg lokali mieszkalnych i uzytkowych okazg
sie niezbedne.
Obowigzkiem wpisanym do zakresu obowigzkow byta rowniez znajomosc
obowigzujacych przepisow prawnych oraz biezace $ledzenie czasopiSmiennictwa
fachowego z zakresu powierzonych zadan.

(akta kontroli str. 18, 19-20)

Inspektor posiada wyksztatcenie wyzsze rolnicze, odbyta szkolenia
w zakresie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posiada dostep do programu
Lex.

(akta kontroli str. 30-31,32-56)

2. Uchwala Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego z 29 czerwca 2015 r.7 ustalone
zostaly zasady sprzedazy lokali mieszkalnych oraz warunkéw udzielania bonifikat
i wysokosci stawek procentowych tych bonifikat przy zbywaniu tych lokali
i nieruchomo$ci.

(akta kontroli str. 21-23)

Realizujgc postanowienia uchwaly Nr XV/99/2015, Prezydent zarzadzeniem nr
IV/437/20158 ustalit tryb postgpowania przy sprzedazy lokali mieszkalnych
usytuowanych w budynkach wielomieszkaniowych stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Ostrowiec Swietokrzyski na rzecz tych najemcow, ktorym przystuguje ustawowe
pierwszefistwo w nabyciu zajmowanego lokalu, okreslone w art. 34 ust. 4 i 5 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a takze okreslit zasady
postgpowania dotyczace obowigzku zwrotu bonifikat przyznanych przez Gming
Ostrowiec Swigtokrzyski przy wykupie lokali mieszkalnych. Zgodnie z tymi
zasadami, podjecie czynnosci zmierzajacych do sprzedazy lokalu miafo nastepowaé
na wniosek najemcy lub z inicjatywy Gminy i mialo obejmowaé zlecenie
rzeczoznawcy majatkowemu wyceny lokalu, przygotowanie wykazu o przeznaczeniu
lokalu do sprzedazy, zawiadomieniu najemcy o przystugujacym pierwszenstwie
w nabyciu lokalu oraz warunkach jego sprzedazy. Warunki sprzedazy lokalu wraz
z udziatem w nieruchomosci miaty by¢ ustalone w protokole z rokowan, ktory miat
stanowi¢ podstawg do zawarcia notariainej umowy sprzedazy lokalu. Cena lokalu
powinna by¢ ustalana z uwzglednieniem przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, w wysoko$ci rownej jego wartosci. Cena sprzedazy powinna by¢
pomniejszona o przystugujaca bonifikate. W przypadku sprzedazy lokalu na raty,
przed zawarciem aktu notarialnego, nabywca lokalu powinien wptaci¢ pierwsza rate
w wysokosci nie nizszej niz 20% ceny sprzedazy lokalu, a pozostata cze$¢ ceny
sprzedazy mogta by¢ roztozona na miesieczne raty ze sptatg do 5 lat.

Okreslony zostat tryb postgpowania dotyczacy zwrotu bonifikat przyznanych przez
Gming Ostrowiec Swietokrzyski przy wykupie lokali. Stwierdzono, ze w przypadku

7 Uchwata Nr XV/99/2015 Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego z dnia 29 czerwca 2015 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych, sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych
przylegtych do nieruchomosci wspdinej wspdinot mieszkaniowych, warunkow udzielania bonifikat | wysokoéci
stawek procentowych tych bonifikat przy zbywaniu tych lokali i nieruchomosci.

§ Zarzadzenie Nr IV/437/2015 Prezydenta Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego z dnia 27 sierpnia 2015 r.
W sprawie okreslenia trybu postgpowania przy sprzedazy lokali mieszkalnych i zasad postepowania przy
obowigzku zwrotu bonifikat przyznanych przez Gmine Ostrowiec Swigtokrzyski przy wykupie tych lokali,
zmienione zarzadzeniem Nr 1V/553/2015 z 16 pazdziemika 2015 .
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najemcy oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku
nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.
(akta kontroli str. 57-82)

Uchwalg Nr XIV/55/2019 Rady Miasta Ostrowca Swigtokrzyskiego z dnia 30 maja
2019 r. przyjety zostat Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Ostrowiec Swietokrzyski na lata 2019-2023. Wedlug przyjetych prognoz, w latach
2019-2023 planowano sprzeda¢ 10-15 lokali mieszkalnych, tj. po 2-3 lokale w ciagu
roku.

(akta kontroli str. 83-97)

4. Zgodnie z uchwatg Nr XV/89/2015, do sprzedazy zostaly przeznaczone lokale
mieszkaine w  budynkach wielomieszkaniowych ~potozonych w  Ostrowcu
Swietokrzyskim, stanowigcych wilasnos¢ Iub wspotwtasnos¢ Gminy, w ktdrych
istniejg wspolnoty mieszkaniowe, na rzecz najemcow tych lokali, z ktérymi najem
zostat nawigzany na czas nieoznaczony. W uchwale zawarto zapis, iz sprzedaz
lokali mieszkalnych bedzie sie odbywa¢ z 90% bonifikatag od ceny lokalu dla
najemcow spelniajacych tacznie warunki:

1) zameldowanych na pobyt staly powyZej jednego roku:

a) w lokalu mieszkalnym podlegajacym sprzedazy lub/i

b) jednorazowo lub facznie w innych lokalach, niz okreslone w lit. a,
stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Ostrowiec Swigtokrzyski,

2) ktorzy na dzien wykupu lokalu mieszkalnego nie posiadajg zalegtosci w czynszu
najmu i innych optatach wynikajacych z umowy najmu tego lokalu.

Bonifikata w wysokosci 90% od ceny lokalu przystugiwata wytacznie w przypadku

wnioskow o wykup lokalu mieszkalnego, ztozonych w terminie do 31 grudnia 2016 1.

We wszystkich zbadanych szczegdlowo 33 przypadkach sprzedazy lokali
mieszkalnych, nabywcy skorzystali z 90% bonifikaty.

(akta kontroli str. 21-23, 98-109)

5. Liczba komunalnych lokali mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach Gminy
wynosita w 2016 r. 1183 lokale, w 2017 r. 1079 lokali, w 2018 r. 1071 lokali,
w 2019 1. 1072 lokale, w 2020 r. 1077 lokale i w 2021 r. 1060 lokali.

W okresie objetym kontrolg wplynety 154 wnioski o wykup lokalu mieszkalnego —
wszystkie zostaty zlozone do korica 2016 r. Realizacja tych wnioskéw odbywata sie
w latach 2016-2018. W latach 2017-2021 nie wplynat zaden wniosek o wykup lokalu
mieszkalnego.

W 2016 r. sprzedano 53 lokale mieszkalne, ktorych wartos¢, wediug cen
wyliczonych przez rzeczoznawce majatkowego, wraz z udziatem w gruncie wyniosta
4 186,8 tys. zt. Zastosowana 90% bonifikata od tej kwoty wyniosta 3 768,1 tys. i,
rzeczywista warto$¢ wyniosta zatem 418,7 tys. zi.

W 2017 r. sprzedano 96 lokali o wartosci wyliczonej jak wyzej — 7 666,4 tys. zt. Po
odjeciu 90% bonifikaty (6 899,7 tys. zi) pozostata kwota 766,6 tys. zt.

w 2018 r. sprzedano 5 lokali o wartosci 487,1 tys. zi. Po odjeciu 90% bonifikaty
(438,4 tys. zt) pozostata kwota 48,7 tys. zt.

W latach 2019-2021 nie sprzedano zadnego lokalu mieszkalnego.

W  Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ostrowiec
Swietokrzyski planowano sprzedaé 50-80 lokali w 2016 r., tyle samo lokali w 2017 r.
oraz 10 lokali w 2018 r.

(akta kontroli str. 124-125, 618-631, 634-643)



W przysziosci, ewentualna decyzja w sprawie wznowienia czy uruchomienia
sprzedazy lokali komunalnych z bonifikatg podejmowana bedzie z uwzglednieniem
stanu faktycznego zasobu lokali na podstawie analizy racjonalnego
gospodarowania majgtkiem.

(akta kontroli str. 632-633)

6. Zgodnie z zarzadzeniem nr XV/99/2015 Prezydenta, przy sprzedazy lokalu na
raty, przed zawarciem aktu notarialnego, nabywca lokalu powinien wptacic pierwszg
rate w wysokosci nie nizszej niz 20% ceny sprzedazy lokalu. Pozostata cze$¢ ceny
sprzedazy magta by¢ roziozona na raty miesieczne, ze splata do pieciu lat.

(akta kontroli str. 24-27)

W okresie objetym kontrolg Gmina sprzedata 21 komunalnych lokali mieszkalnych
na raty: siedem w 2016 r. o wartosci 497,9 tys. z, 12 w 2017 r. o wartosci
1012,3 tys. zt oraz dwa lokale w 2018 r. o wartosci 253,4 tys. zt. We wszystkich
przypadkach nabywcy wplacili przed podpisaniem aktu notarialnego pierwsza rate
obejmujacg 20% ceny lokalu oraz pierwsza opfate za uzytkowanie wieczyste,
a pozostata czgs¢ ceny sprzedazy lokalu zostata roztozona na miesieczne raty na
okres od trzech do pieciu lat, z oprocentowaniem wedlug stopy procentowej rownej
stopie dyskonta weksli stosowanej przez NBP. Fakt ten zostat kazdorazowo
odnotowany w akcie notarialnym. We wszystkich przypadkach sprzedazy na raty
Gmina zabezpieczyta swojg wierzytelno$¢ poprzez ustanowienie w aktach
notarialnych dwach hipotek: pierwsza dotyczyta pozostatej do zaptaty ceny, za$
druga dotyczyta zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 114-123)

7. Na losowo wybranej probie dotyczacej dokumentacji 33 sprzedanych przez
Gmine lokali mieszkalnych (15 z 2016 r., 13 z 2017 r., 5 z 2018 r.) ustalono, Ze
Prezydent sporzadzat i podawat do publicznej wiadomosci wykazy nieruchomosci
(lokali mieszkalnych) przeznaczonych do zbycia. Procedura sporzadzania wykazu
takich nieruchomo$ci wszczynana byta z chwila zlozenia wniosku o wykup
mieszkania przez najemcg. Wykazy okreslaly oznaczenie nieruchomosci
(mieszkania) wedtug ksiegi wieczystej oraz katastru nieruchomosci w odniesieniu do
dziatki gruntu, na ktérym znajdowat sie¢ budynek, powierzchnie uzytkowa lokalu oraz
powierzchnie dziatki gruntu ze wskazaniem wysokosci udziatu w nieruchomosci
wspolnej. Wykaz zawierat ponadto opis nieruchomosci, jej przeznaczenie (lokal
mieszkalny), ceng nieruchomosci z zaznaczeniem, ze podana w ogloszeniu cena
bedzie pomniejszona o przysiugujacg bonifikate przystugujaca najemcom.
Zaznaczono, ze cena sprzedazy lokalu moze by¢ ptatna jednorazowo lub moze byé
rozlozona na raty, a nabywca lokalu bedzie zobowigzany — nie pdZzniej niz do dnia
zawarcia aktu notarialnego umowy sprzedazy lokalu — wplacic catg cene sprzedazy
lokalu lub pierwsza rate w wysokosci nie nizszej niz 20% ceny sprzedazy lokalu.
Wykaz okreslat wysokos¢ stawek procentowych optat z tytulu uzytkowania
wieczystego, terminy wnoszenia optat. We wszystkich wykazach ktore zostaly objete
szczegOtowg kontrolg, zawarto nastepujacy zapis: Pierwszeristwo w nabyciu
nieruchomodci lokalowych przystuguje obecnym najemcom lokali mieszkalnych, pod
warunkiem ziozenia przez nich odwiadczenia o wyrazeniu zgody na cene ustalong
w sposob okreslony w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami do Prezydenta
Miasta — w terminie 21 dni od daty otrzymania zawiadomienia o przeznaczeniu do
sprzedazy i przystugujacym pierwszenstwie w nabyciu lokalu.

Wykazy umieszczane byly na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu Miasta, na stronie
internetowej BIP oraz w lokalnej prasie.

(akta kontroli str. 98-109)



Wszystkie osoby (najemcy), ktdre ztozyly wniosek o sprzedaz lokalu mieszkalnego
w terminie do 31 grudnia 2016 r. ostatecznie dokonaty takiego zakupu.

(akta kontroli str. 98-109)

10. Zgodnie z § 3 ust. 1 uchwaly Nr XV/99/2015 Rady Miasta Ostrowca
Swietokrzyskiego sprzedaz lokali mieszkalnych odbywaé si¢ miata z 90% bonifikatg
od ceny lokalu. Z analizy dokumentacji 33 akt sprzedazy lokalu mieszkalnego
wynika, ze wszyscy najemcy, ktorzy w terminie do 31 grudnia 2016 r. zlozyli wnioski
0 wykup mieszkania, w chwili podpisywania umowy sprzedazy (aktu notarialnego)
otrzymali 90% bonifikate od ceny mieszkania wyliczonej przez biegtego
rzeczoznawce majatkowego wytonionego przez Urzad w formie konkursu.

Wraz z wnioskiem o wykup lokalu mieszkalnego, najemca skladal zaswiadczenie
wydawane przez Zaklad Uslug Migjskich w Ostrowcu Swigtokrzyskim o braku
zaleglosci czynszowych oraz o braku toczacych sig postepowant administracyjnych
dotyczacych prawidtowosci nabycia lokalu przez Gmine.

(akta kontroli str. 98-109, 596-617)

11. Ztozenie przez najemce wniosku o wykupienie lokalu mieszkalnego uruchamiato
procedure, w ramach ktorej Urzad m.in. zlecat przeprowadzenie wyceny lokalu
przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca kazdorazowo wytaniany byt w
drodze ogtaszanego przez Urzad konkursu. Sporzadzenie wyceny majatkowej
dotyczyto wszystkich lokali, co do ktérych wplynat wniosek o dokonanie ich wyceny,
a wyceny kazdorazowo dokonywata osoba do tego uprawniona. Kazdorazowo koszt
wyceny lokali ponosita Gmina. Odbiér operatow od rzeczoznawcy majatkowego
odbywat sie komisyjnie. Dokonywana byta ich weryfikacja, a z czynnosci fej
sporzadzany byt protokdt odbioru, w ktérym okreslano speinianie przez operat
wymogow okreslonych w zamdwieniu.

W 11 przypadkach, sposrdd 33 objetych szczegdlowg analiza stwierdzono, ze
wycene przeprowadzono przed uzyskaniem zaswiadczenia Starosty Ostrowieckiego
o spelnieniu przez dany lokal wymogéw samodzielnego lokalu mieszkalnego,
a w szesciu przypadkach roznica pomiedzy uzyskaniem ww. za$wiadczenia,
a sporzadzeniem wyceny wynosita jeden dzien.

(akta kontroli str. 98-109)

12. Wszelkie funkcje zarzadcze wobec komunalnych lokali mieszkalnych w Gminie
sprawowala jej jednostka Zakfad Ustug Miejskich (dalej ZUM). Zgodnie z uchwatg
Nr XVI/182/2003 Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego z dnia 30 grudnia 2003 .
oraz Statutem ZUM, przedmiotem jego dziatalnosci bylo m.in. sprawowanie funkcji
wiascicielskich wobec komunalnego zasobu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
realizowanie zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, zarzadzanie i administrowanie lokalami i budynkami
komunalnymi i przyleglymi terenami przydomowymi. Zgodnie z tym zakresem
dziatalnosci ZUM w okresie objetym kontrolg prowadzit ewidencje zasobu
lokalowego (zaréwno mienia przekazanego w trwaly zarzad jak i oddanego do
nieodptatnego zarzadzania i korzystania), w tym: ewidencje lokali mieszkalnych
W budynkach wspolnot mieszkaniowych, ewidencje lokali mieszkalnych
w budynkach stanowigcych 100% wiasno$¢ Gminy, ewidencje uméw zawartych na
czas oznaczony i nieoznaczony.

(akta kontroli str. 486-496)
Z dokumentacji finansowej w Urzedzie wynika, ze wszystkie 33 lokale objete
szczegbtowym badaniem znajdowaly sie w ewidencji $rodkow trwalych.
W momencie sprzedazy mieszkania najemcy przez Gmine nastepowato wygaszenie
trwatego zarzadu w drodze decyzji Prezydenta Miasta oraz przekazanie do
Wydziatu Finansowego dokumentéw ksiegowych celem ujecia na ewidenciji srodkow
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Z podang ich powierzchnig okreslong w dokumentacji, byty one objete umowami
najmu zawartymi na czas nieoznaczony. W zwigzku z tym nie zachodzifa obawa
odmowy wydania przez staroste zaswiadczen o samodzielnosci tych lokali.
W celu usprawnienia realizacji zfozonych przez najemcéw wnioskow o wykup,
zachowania pfynnosci ich sprzedazy, dokonywano sukcesywnego zlecenia
rzeczoznawcy majgtkowemu wykonania operatow szacunkowych, ktore obejmowafo
od kilku do kilkunastu lokali mieszkalnych. Objecie przedmiotowymi zleceniami
Jjednostkowych przypadkéw lokali co do ktérych nie uzyskane zostaty
zasSwiadczenia o ich samodzielnosci, nie wigzafo sie z ryzykiem braku nieotrzymania
takiego zaswiadczenia I ostatecznie braku mozliwosci wyodrebnienia i sprzedazy
lokalu mieszkalnego.
Wszystkie objete procesem sprzedazy lokale mieszkalne w budynkach
wielomieszkaniowych w  ktérych istniejqg wspoinoty mieszkaniowe uzyskaly
zaswiadczenia potwierdzajgce, iz spetniajg one wymég samodzielnosci.

(akta kontroli str. 595)
NIK przyjmuje zioZzone wyjasnienia i stwierdza, ze we wszystkich objetych
szczegbtowym badaniem 33 przypadkach sprzedazy mieszkan komunalnych
ostatecznie zaSwiadczenia Starosty Ostrowieckiego o spetnieniu przez dany lokal
wymogéw samedzielnego lokalu mieszkalnego zostaly wydane. Niemniej nalezy
mie¢ na wzgledzie, ze przepis § 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego jest przepisem bezwzglednie
obowigzujacym, a jego naruszenie jest dziataniem niezgodnym z prawem.

2. Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi z bonifikata.

1a) Monitorowanie wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikatg
przez Urzad prowadzone bylo poprzez analize aktéw notarialnych wptywajacych do
Wydzialu Mienia Komunalnege (dalejj WMK), analize stanu wlasnosci
nieruchomosci w ewidencji gruntéw miasta, a takze okresowe badania ksiag
wieczystych prowadzonych przez Sad Rejonowy w Ostrowcu Swi@tokrzyskim.
Analiza taka odnotowywana byta w utworzonych rejestrach monitorowania wtérnego
obrotu lokalami prowadzonymi przez pracownika WMK. Zadania zwigzane
z prowadzeniem monitoringu wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi
z bonifikata, zgodnie z § 21 ust. 1 pkt. 16 regulaminu organizacyjnego zostaty
przypisane WMK. W celu wiaciwej realizacji tych zadan, do ich obslugi wyznaczono
jednego pracownika. Zakres obowigzkéw stuzbowych pracownika zawierat zadania
zwigzane z analiza obrotu na rynku wtémym lokalami mieszkalnymi pierwotnie
nabytymi z zasobu gminnego i egzekwowanie zwrotu bonifikat z tytutu sprzedazy
lokali mieszkalnych.

(akta kontroli str. 139, 140-178, 7-17, 18-20)

1b) Wszystkie akty notarialne dotyczace transakcji zwigzanych z wtérnym obrotem
nieruchomosciami potozonymi na terenie gminy, sg przesytane przez notariuszy do
Urzedu i zgodnie z wewnetrznym obiegiem dokumentow trafiajg do WMK.
Pracownik WMK dokonuje ich analizy pod katem dalszego wykorzystania
sluzbowego i wprowadza do prowadzonego rejestru zawierajacego dane nabywey,
zbywajgcego, adres lokalu, nr aktu notariainego, pozycie w segregatorze.
Nastepnie pordwnywane sg z wykazami lokali mieszkalnych sprzedanych przez
Gming z bonifikatg i wykorzystywane stuzbowo. Szczegdlowa analiza 18 aktow
notarialnych dotyczacych wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi'® wykazala, ze

13 Byly to wszystkie przypadki wtornego obrotu lokalami w okresie 2016-2021.
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(akta kontroli str. 228-233)

Umowy sprzedazy lokali z bonifikata, zawierane byly w formie aktéw notarialnych
sporzadzanych pomiedzy gming Ostrowiec Swietokrzyski a wlascicielem lokalu. We
wszystkich przypadkach zawieraly sformulowania zobowigzujgce wiasciciela do
informowania gminy o ewentualnym dalszym zbyciu lokalu lub zmianie celu ich
uzytkowania.

(akta kontroli str. 234)

2. W latach 2012 — 2021, Urzad ujawnit 32 przypadki wtornego obrotu lokalami'?
z czego w wiekszosci (31 przypadkow), nie byly one objete obowigzkiem zwrotu
bonifikaty. W 29 przypadkach byly to zbycia na rzecz osoby bliskiej natomiast
w dwoch wszystkie uzyskane $rodki ze sprzedazy w ciagu 12 miesigcy
przeznaczono na zakup innego lokalu mieszkalnego. Tylko w jednym przypadku
(opisanym szerzej w obszarze trzecim), wtorna sprzedaz lokalu objeta byla
obowigzkiem zwrotu bonifikaty.

(akta kontrali str. 235)

Szczegolowa analiza stanu wiasnosci 30 lokali'8, sprzedanych z bonifikata w latach
2012 - 2016) wykazata, ze w Urzedzie posiadano wiedze o wszystkich zmianach
stanu wiasnosci tych lokali. Weryfikacja ksigg wieczystych?? tych lokali nie ujawnita
zmiany wiasciciela w okresie pieciu lat od sprzedazy lokalu przez gmine.

(akta kontroli str. 236)

3. W okresie objetym kontrola, w Urzedzie obowigzywato zarzadzenie
nr /171/2011 z 23 lutego 2011 r. Prezydenta Miasta Ostrowiec Swigtokrzyski
w sprawie ustanowienia systemu kontroli zarzadczej. Zgodnie z nim, do obowigzkow
naczelnikéw poszczegdinych wydziatéw Urzedu nalezato:

- identyfikowanie i ocena ryzyka — w ramach obszaru swojego dziatania,

—  opracowanie systemow dziatania niwelujacych wystepujace ryzyko,

— przeprowadzenie dziatai nadzoru i kontroli, ktére wymagaja od podleglych
pracownikow takiego wykonywania obowigzkéw aby osiggnag cel,

— zapewnienie skuteczno$ci wykonywanej kontroli zarzadczej na terenie
wlasnego obszaru dziatalnosci.

Jak wyjasnita Sekretarz Urzedu, (...) za proces sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym odpowiedzialny byt Naczelnik Wydziafu
Mienia Komunainego (WMK). Naczelnik WMK zidentyfikowat ryzyka dotyczace
sprzedazy mieszkan komunalnych, ponadto dwa razy w ciggu kazdego roku (na
dzien 31 stycznia i 31 sierpnia), okreslat ich istotnosé (...).

(akta kontroli str. 237-327)

Ryzyka zwigzane ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych okre$lono
w ramach celow/proceséw sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach
wielomieszkaniowych, w ktorych istniejg wspdlnoty mieszkaniowe, na rzecz
najemcow tych lokali, z ktorymi najem zostat nawigzany na czas nieokreslony
w 2016 r., sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych w latach 2017 i 2018,
natomiast od 2019 r. jako proces zarzadzania mieniem komunalnym. Jako
rekomendacje sposobu postepowania z ryzykiem okreslono podjecie dziatan
i zastosowanie odpowiednich mechanizméw kontrolnych pozwalajacych na

"7 W latach 2012-2015 - 14 zbytych lokali oraz odpowiednio w latach: 2016 - dwa lokale, 2017 - cztery, 2018 -
szest, 2019 - trzy, 2020 - trzy, w 2021 r. nie zbyto Zadnego lokalu w obrocie wtérnym.

18 Do proby kontrolnej wybrano losowo po szesé przypadkow (w sumie 30) pierwotnej sprzedazy lokali w kiérych
Urzad nie ujawnit wiérnego obrotu w latach 2012 - 2016 sposrod 141 wszystkich sprzedanych w tym okresie.

19 Weryfikacji dokonano w oparciu o elektroniczng przegladarke ksiag wieczystych zawarta na stronie:
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl wg. stanu na 24 lutego 2022 r.
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NIK nie podziela powyzszej argumentacj. Z przediozonych dokumentow
dotyczacych identyfikacji i oceny ryzyka wynikato, iz odnosily sie one wylacznie do
sprzedazy lokali mieszkalnych na co wskazujg m.in. zidentyfikowane ryzyka
dotyczace nizszej niz planowano sprzedazy lokali, zmian w przepisach prawa
dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami lokalowymi czy wystepowanie
ograniczeni formalnych i prawnych w procesie nabywania i zbywania nieruchomosci.

(akta kontroli str. 237-327, 328-422)

W Urzedzie prowadzono skuteczny monitoring wtdmego obrotu lokalami
sprzedanymi z bonifikata pomimo braku zidentyfikowanych ryzyk dotyczacych
wtornego obrotu lokalami. Wyznaczony pracownik prowadzit rejestr sprzedanych
lokali i na biezaco monitorowat wpltywajagce do Urzedu akty notarialne
potwierdzajace sprzedaz a takze weryfikowatl je z nr ksigg wieczystych.
Zidentyfikowano wszystkie przypadki wtérnej sprzedazy dokonanej przez najemcow,
ktorzy nabyli lokale z bonifikata,

3. Wywiazywanie sie z obowiazku 2zadania zwrotu
udzielonej bonifikaty w sytuacjach przewidzianych
prawem oraz skutecznos¢ tych dziatan.

1. W okresie objetym kontrolg Urzad wystapit z jednym uzasadnionym zadaniem
zwrotu bonifikaty udzielonej nabywcom na zakup lokalu mieszkalnego. Sprzedaz
lokalu nastapita w 2015 r. i przez okres 12 miesigcy wiasciciel nie wykorzystat
uzyskanych $rodkéw na zakup innego lokalu mieszkalnego. W zwigzku
z powyzszym 3 czerwca 2016 r., Urzad wystat wezwanie do zwrotu na rzecz gminy
udzielonej bonifikaty wraz z waloryzacjg na dzien sprzedazy pierwotnej lokalu
mieszkalnego. Ze wzgiedu na trudng sytuacje majatkowg oraz ziozonym wnioskiem
diuznika, Prezydent wyrazit zgode na rataing spfate naleznosci. Z uwagi na zgon
wierzyciela w dniu 29 marca 2020 r., zwrotu pozostalej do sptaty czesci
wierzytelnoci z tytutu udzielonej bonifikaty Urzad musi dochodzi¢ od ewentualnych
spadkobiercow. W dniu 14 kwietnia 2021 r., do Sadu Rejonowego w Ostrowcu
Swigtokrzyskim ztozono wigc wniosek o stwierdzenie nabycia spadku po zmartym
wierzycielu. W chwili obecnej sprawa jest w toku.

WartosC zwaloryzowane] bonifikaty objetej zadaniem wynosita 85,2 tys. zi2'.
Waloryzacji dokonano przy zastosowaniu wskaznikow zmiany cen dla danego
rodzaju nieruchomosci zgodnie z art. 5 i art. 68 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (dalej: ugn)?2. Umowy sprzedazy lokali sporzadzane byly
w formie aktéw notarialnych i poza zapisami dotyczacymi obowigzkéw i skutkéw
zbycia lokali w obrocie wtorym przed uptywem pieciu lat nie zawieraty dodatkowych
warunkow uzasadniajacych obowigzek zwrotu udzielonej bonifikaty. Nie wystapity
rowniez przypadki odstgpienia od Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

(akta kontroli str. 235, 426-440, 441-445, 234)

2. W latach 2016 — 2021 w jednym przypadku wtérnego zbycia lokalu mieszkalnego
sprzedanego na rzecz najemecéw wystapiono z zadaniem zwrotu kwoty udzielonej
bonifikaty po waloryzacji. Wtéme zbycie lokalu nastapito w 2015 r. Ze wzgledu na
niewykorzystanie uzyskanych $rodkéw ze zbycia na zakup innego lokalu
mieszkalnego, Urzad wystapit o zwrot udzielonej bonifikaty wraz z waloryzacja.
Kwota udzielonej bonifikaty po waloryzaciji wynosita 85,2 tys. zi"!,

1 Kwota bonifikaty 77 866,19 powigkszona o 151,73 zt z tytulu naleznego podatku VAT oraz 7 155,90 zt z tytutu
naliczonej waloryzacii.

22Dz.U.z 2021 . poz. 1899 ze zm.
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Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskdw

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piémie umotywowanych zastrzezern do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Kielcach. Prawo zgtaszania zastrzezeri, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowaé Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach Iub
przyczynach niepodjecia tych dziatan.

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

Kielce, Ao marca 2022

Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Kielcach
Kontrolerzy Dyrektor
Grzegorz Walendzik

Roman Wilk
Doradca prawny

........... T T e A

podpis

Stawomir Tokarczyk
Starszy inspektor kontroli paristwowej

podpis



