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l. Dane identyfikacyjne

Urzad Miasta Piotrkowa Trybunalskiego (dalej: Urzgd Miasta lub UM),
Pasaz Karola Rudowskiego 10, 97-300 Piotrkow Trybunalski.

Pan Krzysztof Chojniak - Prezydent Miasta Piotrkowa Trybunalskiego od dnia
21 listopada 2018 r. (dalej: Prezydent Miasta).

Sprawdzenie prawidlowosci bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasno$¢ gminy z udzieleniem bonifikaty, a takze realizacji obowigzku
zadania zwrotu jej rownowartosci po waloryzacji w sytuacjach przewidzianych
przepisami prawa.

Od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2022 r., z wykorzystaniem dowodow
sporzadzonych przed lub po tym okresie, jezeli zdarzenia majace wowczas miejsce
mialy wptyw na kontrolowany okres.

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

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w todzi

1) Anna Walecka-Brzakata, starszy inspektor kontroli parstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LLO/10/2023 z dnia 3 stycznia 2023 .

2) Emilia Wyciszkiewicz, gtowny specijalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LLO/9/2023 z dnia 3 stycznia 2023 r.

(dowod: akta kontroli str. 1-7)

1Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

UZASADNIENIE OCENY
OGOLNEJ

Il. Ocena ogélnaz kontrolowanej dziatalno$ci

W latach 2020-2022 Prezydent Miasta prawidlowo prowadzit postepowania
w zakresie bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych z udziatem
bonifikaty i rzetelnie monitorowat wtérny obrét tymi lokalami. W sytuacjach
przewidzianych przepisami prawa zadat zwrotu udzielonej bonifikaty po waloryzacji,
przy czym zadanie to obejmowato blednie ustalong kwote naleznosci, a czynnosci
windykacyjne byly podejmowane Zz opo6znieniem. Ponadto, w ksiegach
rachunkowych Urzedu nie zostata ujeta cze$¢ operacji gospodarczych zwigzanych
ze zbyciem lokali. Powodowalo to znieksztalcenie danych prezentowanych
w sprawozdaniach.

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie rzetelnie prowadzono ewidencje
mieszkaniowego zasobu Miasta, a bezprzetargowa sprzedaz komunalnych lokali
mieszkalnych z bonifikatg byla realizowana zgodnie z przyjetymi zatoZeniami,
obowigzujacymi  przepisami prawa iuregulowaniami wewnetrznymi4, Wbrew
zasadom okreSlonym w ustawie o rachunkowoscis, w ksiegach rachunkowych
Urzedu nie wykazywano zmniejszenia wartosci posiadanych $rodkow trwatych
w zwigzku ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych, co znieksztatcato dane
prezentowane w rocznych sprawozdaniach finansowychS. Nieprawidiowos$¢ ta
dotyczyta wszystkich lokali mieszkalnych sprzedanych przez Miasto do konca
2022 r. W konsekwenciji, na dzien 31 grudnia 2022 r. w ksiegach rachunkowych
Urzedu” warto$¢ poczatkowa Srodkow trwalych byla zawyzona 039,3min Z,
wartos¢ dotychczasowego umorzenia o 20,9 min zt, fundusz jednostki o 18,3 min zt
i koszty amortyzacji o 0,6 min zt. Wdrozone w Urzedzie mechanizmy kontrolne byly
niewystarczajagce i nie zapobiegly stwierdzonej nieprawidiowosci. W wyniku
niniejszej kontroli dokonano stosownych korekt w ksiegach za 2022 .

Pomimo nieustalenia pisemnych procedur dotyczacych prowadzenia monitoringu
obrotu wtérnego lokalami sprzedanymi z bonifikatg, zadania w tym zakresie byly
prawidfowo realizowane przez dedykowane temu komérki organizacyjne,
awsprawach wymagajacych dodatkowych  wyjasnien  wszczynane  byly
postepowania wyjasniajace. W odniesieniu do lokali sprzedanych w okresie objetym
kontrolg nie wystapity przestanki do zwrotu udzielonej bonifikaty.

W badanym okresie odnotowano jedng zaleglos¢ z tytutu przypisanej do zwrotu
zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu mieszkalnego.
W windykacji tej zalegtoSci stwierdzono op6znienie na etapie kierowania sprawy do
sgdu. Dodatkowo, naleznos¢ przypadajaca do zwrotu zostata obliczona niezgodnie
z obowigzujacymi przepisami, {j. przy zastosowaniu niewtasciwych wskaznikow i za
wydluzony okres, co mialo wplyw na prawidlowo$¢ danych prezentowanych
w ksiegach rachunkowych i w sprawozdaniach Urzedu.

Za nieprawidlowe uznano rdwniez opracowanie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2015-2020, ktory nie
zawierat jednego z elementdéw wymaganych przepisami prawa.

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo
ocene w formie opisowe;.

3 W badanym okresie odnotowano jedng zaleglos¢ z tytutu przypadajacej do zwrotu zwaloryzowanej

bonifikaty udzielonej nabywcom komunalnego lokalu mieszkalnego.

4 Ustalenie dokonane na probie 30 spraw.

5 Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 120).

6 Do 2021 r. Do dnia zakonczenia niniejszej kontroli nie uplynal termin na sporzadzenia

sprawozdania finansowego za rok 2022.

7 Wedlug stanu na dzien kontroli,
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lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowes kontrolowanej dziatalnosci

ossze 1. Zapewnienie prawidlowosci bezprzetargowej sprzedazy
samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$¢ gminy z udziatlem bonifikaty

Opis stanu 111. W regulaminie organizacyjnym Urzedu Miasta® (dalej; regulamin
faktycznego organizacyjny) zadania dotyczace gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wlasno$¢ gminy/powiatu/wojewddztwa, w tym m.in.. sprzedaz i oddawanie
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu; sprzedaz
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow; oddawanie nieruchomosci w trwaty
zarzad, dzierzawe, najem, uzyczenie, uzytkowanie; prowadzenie/realizacja spraw
zwigzanych z przeksztaiceniem prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
nieruchomosci przypisano Referatowi Gospodarki Nieruchomosciami (dalej: RGN)
nad ktérym nadzor sprawuje Pierwszy Zastepca Prezydenta Miasta.
W latach 2020-2022 dwach pracownikow RGN, w ramach dwadch pelnych etatow,
w zakresie obowigzkéw, uprawnien i odpowiedzialnosci posiadalo zadania
obejmujace m. in.:
— realizacje spraw dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow
tych lokali,
— regulowania stanéw prawnych nieruchomosci,
— wnioskowania o obcigzanie nieruchomoéci z zakresu prowadzonych spraw,
— wyrazenia zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej hipoteki lub roszczenia
gminy z tytulu udzielonej bonifikaty,
— prowadzenia spraw z zakresu gospodarowania lokalami uzytkowymi
stanowiacymi wiasno$é, wspalwlasnasé i pozostajacych w pasiadaniu gminy.
Ponadto w zakresie obowigzkéw Kierownika RGN'! ujeto zadania obejmujgce
nadzor nad sprawami prowadzonymi przez Referat.
Zgodnie z regulaminem organizacyjnym, w strukturze Urzedu Miasta funkcjonowato
Biuro Kontroli oraz Audytor Wewnetrzny. W latach 2020-2022 r. komdrki te nie
przeprowadzalty  kontroli ani audytdbw obejmujacych swym  zakresem
gospodarowanie komunalnymi lokalami mieszkalnymi.
(dowod: akta kontroli str. 8-102)
1.1.2. Rada Miasta Piotrkowa Trybunalskiego (dalej; Rada Miasta) uchwalita
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego (dalej: wieloletni program) na lata 2015-2020'2, a nastepnie
wieloletni program na lata 2021-2025'3. Programy te zawieraty wszystkie elementy
okreslone wart. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

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

9 W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 11 fipca 2021 r. zadania komdrek organizacyjnych okreslono
w regulaminie organizacyjnym nadanym zarzadzeniem nr 480 Prezydenta Miasta z dnia 30 grudnia
2019 r., natomiast w okresie od 12 lipca 2021 r. do dnia przeprowadzenia kontroli — regulaminie
organizacyjnym nadanym zarzadzeniem nr 205 Prezydenta Miasta z dnia 12 lipca 2021 r.

10 Podlegajacych bezposrednio Kierownikowi RGN.

11 Zatrudnionego przez caty okres objety kontrolg w petnym wymiarze czasu pracy.

12 Przyjety Uchwalg Nr XVI/217/15 Rady Miasta z dnia 25 listopada 2015 r.

13 Przyjety Uchwalg Nr XXXI1/438/21 Rady Miasta z dnia 27 stycznia 2021 r., ktérg Wojewoda Lodzki
uznat rozstrzygnieciem nadzorczym z dnia 5 marca 2021 r. za niewazng.
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lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego™, za

wyjatkiem prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach. Szerzej powyzszg kwestie opisano w sekeji: Stwierdzone

nieprawidfowosci.

W 2021 r. Rada Miasta uchwalita kolejny, aktualny wieloletni program na lata 2021-

2025, ktorego tre$¢ byta zgodna z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow.

(dowod: akta kontroli str. 103-144)
1.1.3. Zalozenia przyjete w wieloletnim programie byly monitorowane na biezaco
przez Referat Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska, ktory na podstawie
aktow notarialnych uzyskanych z RGN gromadzit informacje w wersji papierowej,
wformie rejestru sprzedanych lokali na rzecz najemcéow w podziale na
poszczegolne lata. Na koniec kazdego miesigca pracownik RGN potwierdzat swoim
podpisem zgodnos¢ danych gromadzonych w rejestrze prowadzonym przez Referat

Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska.

(dowod: akta kontroli str. 145-165)

W latach 2019-2022 liczba posiadanych komunalnych lokali mieszkalnych

stopniowo malata i wedtug stanu na koniec roku wynosita odpowiednio: 1.309,

1.262, 1.195, 1.127 lokali. Tym samym w okresie objetym kontrolg sprzedano na

rzecz najemcow tacznie 182 lokale, przy czym w 2020 r. 47 lokali, w 2021 r. 67 lokali

i w2022 r. 68 lokali.

(dowdd: akta kontroli str. 148-165, 209, 227)

Dane dotyczace prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2019-202016

wskazano ogdtem dla wszystkich lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego

zasobu Miasta'” - odpowiednio w poszczegéinych latach: 3.793 oraz 3.720 lokali,
tym samym nie jest mozliwe ustalenie czy zatozenia dotyczace sprzedazy lokali na
rzecz najemcow zostaty w tym okresie zrealizowane.

Natomiast w latach 2021-2022 prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego's

w odniesieniu do wspdlnot mieszkaniowych (lokali Miasta) wynosita odpowiednio

1.197 1 1.139 lokali, tj. Urzad Miasta sprzedat o dwa lokale wiecej w 2021 r. oraz

0 12 lokali wiecej w 2022 r. w odniesieniu do zatozen wieloletniego programu.

(dowdd: akta kontroli str. 103-144, 148-165, 227)

1.1.4. Wedlug stanu na koniec roku do Urzedu Miasta:

— w2019 r. wptyneto 187 wnioskdw o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych?®,
z ktorych 184 zostaly rozpatrzone (31 negatywnie), jeden zostat pozostawiony
bez rozpatrzenia i dwa pozostaty do rozpatrzenia w kolejnym roku;

— w2020 r. wptyneto 177 wnioskéw o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych0,
z ktorych 175 zostato rozpatrzonych (30 negatywnie), jeden zostat pozostawiony
bez rozpatrzenia i jeden pozostat do rozpatrzenia w kolejnym roku;

— w2021 r. wplyneto 185 wnioskéw o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych??,
z ktorych 183 zostaly rozpatrzone (40 negatywnie), dwa pozostaly do
rozpatrzenia w kolejnym roku, nie wystapity przypadki wnioskow pozostawionych
bez rozpatrzenia;

14Dz, U. 2022 r. poz. 172, ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatorow.

15 Przyjety Uchwatg Nr XXXIV/462/21 Rady Miasta z dnia 31 marca 2021 .

16 W wieloletnim programie na lata 2015-2020.

17 Ktorych Miasto: jest wiascicielem w 100%, wspolwlascicielem, sprawuje tymczasowy zarzad oraz
wspoinot mieszkaniowych.

18 W wieloletnim programie na fata 2021-2025.

19 W tym jeden wniosek zlozony w okresie 28-31 grudnia 2018 1.

2 W tym dwa wnioski ziozone w okresie 17-31 grudnia 2019 .

2L W tym jeden wniosek zlozony w okresie 23-31 grudnia 2020 1.
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— w2022 r. wplyneto 201 wnioskow o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych?2,
z ktorych 186 zostato rozpatrzonych (56 negatywnie), 12 zostato pozostawionych
bez rozpatrzenia i trzy pozostaty do rozpatrzenia w kolejnym roku.

(dowdd: akta kontroli str. 166-172)

Wedtug stanu na koniec roku liczba os6b oczekujacych na mieszkanie po

pozytywnym rozpatrzeniu wniosku w latach 2019-2022 wynosita odpowiednio: 120,

133, 130, 129, natomiast liczba niezasiedlonych komunalnych lokali mieszkalnych:

121, 132, 198, 232.

(dowdd: akta kontroli str. 168, 170)

W Urzedzie Miasta zlozono w 2020 r. 77 wnioskéw o nabycie komunalnych lokali

mieszkalnych w trybie bezprzetargowym, w 2021 r. - 95 wnioskow, natomiast

w 2022 r. - 60 wnioskow.

(dowod: akta kontroli str. 210-211)

W okresie objetym kontrolg Miasto nie posiadato komunalnych lokali mieszkalnych

przeznaczonych do sprzedazy w trybie przetargowym. Zalozono, ze wszystkie

postepowania dotyczace sprzedazy beda prowadzone w trybie bezprzetargowym,

a zasob lokali przeznaczonych do sprzedazy w latach 2019-2022 byt réwny liczbie

posiadanych komunalnych lokali mieszkalnych. Liczba komunalnych lokali

przeznaczonych do sprzedazy w latach 2021-2022 byta spojna z prognoza wielkosci
zasobu mieszkaniowego okreslong w wieloletnim programie.
(dowod: akta kontroli str. 120, 135, 168-171, 209)

1.1.5. Rada Miasta przyjeta Uchwale Nr XLIX/825/06 z dnia 29 marca 2006 r.

w sprawie zasad sprzedazy w drodze bezprzetargowej lokali mieszkalnych

w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy Piotrkow Trybunalski, bonifikat od ceny

sprzedazy tych lokali oraz stawck oprocentowania w razic roztozenia na raty ceny

sprzedazy lokalu mieszkalnego? (dalej: uchwafa w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych), w ktorej okreslono warunki sprzedazy lokali na rzecz
dotychczasowych najemcow. W powyZzszej uchwale okre$lono m. in., ze:

— wysoko$¢ bonifikaty odrebnie dla kazdego budynku ustala Prezydent Miasta,
biorgc pod uwage jego stan techniczny oraz lokalizacje, przy czym jej wysoko$c
wynosita od 70-95% przy jednorazowej wplacie;

— wysokos¢ bonifikaty wynosi 60% w przypadku wptaty catej kwoty w ciggu
jednego roku, przy czym 25% kwoty naleznosci nalezato wpfaci¢ przed
podpisaniem aktu notarialnego;

— wierzytelno$¢ Miasta z tytutu zwrotu bonifikaty winna zosta¢ zabezpieczona
ustanowieniem hipoteki obcigzajacej sprzedany lokal mieszkalny;

— Prezydent Miasta na wniosek nabywcy rozktada cene sprzedazy lokalu na raty
roczne, ptatne przez okres do 10 lat, przy czym pierwszg rate nalezato wplaci¢
najpdzniej do dnia zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.

(dowod: akta kontroli str. 173-180)

1.1.6. Zgodnie z regulaminem organizacyjnym do zadarnn RGN nalezy prowadzenie

ewidencji nieruchomosci gminnych oraz sporzadzenie planu wykorzystania zasobu

nieruchomos$ci gminnych, ktére okreslono w zakresie obowigzkow jednego
pracownika RGN.

Urzad Miasta gromadzit informacje na temat mieszkaniowego zasobu w systemie

informatycznym Geolnfo iMienie (dalej: iMienie), w ktérym dane aktualizowane sg

na podstawie systemu Geolnfo Referatu Geodezji, Kartografii i Katastru Urzedu

Miasta. System iMienie umozliwiat pracownikom RGN wprowadzanie zmian

w zakresie prowadzonych spraw, wyszukiwanie informacji na temat poszczegdlnych

dzialek lub zbioru informacji 0 konkretnych parametrach. Dane dotyczace biezacego

22\ tym dwa wnioski ztozone w okresie 15 pazdziernika - 31 grudnia 2021 .
23 Zmieniang w 11/2007, 06/2008, 03/2011, 09/2011, 03/2013, 03/2017, 08/2017.
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zasobu mieszkaniowego prezentowane sg w iMieniu w formie zestawien, do ktorych

dostep mozna uzyska¢ poprzez odpowiednie filtrowanie danych np. dziatki po

rodzaju prawa, nieruchomosci w zasobie, nieruchomo$ci w uzytkowaniu
wieczystym.

W okresie objetym kontrolg obowigzywat Plan wykorzystania gminnego zasobu

nieruchomos$ci potozonych na terenie Miasta Piotrkow Trybunalski na lata 2018-

2020 oraz na lata 2021-2023%4. Przyjete Plany zawieraly wszystkie elementy

okreSlone wart. 25 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomos$ciami?s (dalej: ugn).
(dowdd: akta kontroli str. 44, 57, 181-202)

1.2. Wedtug stanu na koniec roku liczba komunalnych lokali mieszkalnych

stanowigcych wilasnos¢ Miasta zmniejszyta sie z 1.309 w 2019 r., do 1.262

w2020r., 1.195w 2021 r.11.127 w 2022 .

(dowod: akta kontroli str. 209)

W latach 2020-2022 do Urzedu wplynely tacznie 232 wnioski o wykup komunalnych

lokali mieszkalnych. Wszystkie wnioski dotyczyly wykupu w trybie bezprzetargowym.

W ww. okresie rozpatrzono tacznie 187 wnioskéw, z tego 182 pozytywnie i pie¢

negatywnie. Jeden wniosek, z uwagi na brak uzupetienia wymaganych

dokumentéw we wskazanym przez Urzad terminie, pozostawiono bez rozpatrzenia.

Pozostate wnioski na dzien 31 grudnia 2022 r. byly w trakcie rozpatrywania.

Powodem negatywnego rozpatrzenia wnioskéw byt brak spetnienia wymogow

uprawniajacych do sprzedazy, tj.:

— lokale znajdowaly sie w budynku stanowigcym 100% witasnosci Miasta, w ktorym
nie prowadzono sprzedazy lokali na rzecz najemcow. Zgodnie z wieloletnim
programem, w celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta zakfada sie, Ze ta cze$¢ zasobu mieszkaniowego, ktéra obejmuje budynki
stanowigce 100% wiasnosci Miasta, nie bedzie przedmiotem sprzedazy
czeSciowey;

— zainteresowanych nabyciem lokali w danym budynku byto o$miu z dziewigciu
najemcow, a zgodnie zuchwatg w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych,
sprzedaz lokali w budynkach, w ktorych znajduje sie od 2 do 10 lokali
mieszkalnych moze nastapi¢ wylqcznie w razie jednoczesnej sprzedazy
wszystkich lokali mieszkalnych w tym budynku;

— lokal nie znajdowat sie w zasobach komunalnych.

(dowdd: akta kontroli str. 210-226)

W badanym okresie Miasto sprzedato tacznie 182 komunalne lokale mieszkalne

(wszystkie w trybie bezprzetargowym). W kolejnych latach liczba sprzedanych lokali

wzrastata - z 47 w 2020 r. do 67 w 2021 r. i 68 w 2022 r. Wartos¢ tych lokali wedtug

operatdbw szacunkowych wynosita odpowiednio: 5.407,8 tys. zt, 10.520,6 tys. zt

i 12.040,3 tys. zt (tacznie 27.968,7 tys. zt), kwota udzielonych bonifikat i obnizek:

3.913,1 tys. z, 7.577,2 tys. z}18.593,9 tys. zt (tacznie 20.084,2 tys. zt), a uzyskana

cena sprzedazy: 14947 tys. zl, 29434 tys. zt i 3.4464 tys. zt (tacznie

7.884,5tys. zt). Wplywy ze sprzedazy wyniosty 1.494,7 tys. z, 3.103,8 tys. zi26

i 3.286,5 tys. zt.

(dowdd: akta kontroli str. 227-236)

Prawidtowo$¢  przeprowadzenia transakcji  sprzedazy lokali komunalnych

sprawdzono na probie 30 postepowan zakoriczonych w latach 2020-2022 (16,5%)%7.

2 Stanowigce odpowiednio Zatacznik do Zarzadzenia nr 75 Prezydenta Miasta z dnia 28 lutego
2018 r. oraz Zatgeznik do Zarzadzenia nr 112/2021 Prezydenta Miasta z dnia 5 maja 2021 .

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

% Platnosci na kwote 160,4 tys. zt wplynely w 2021 r,, fransakcja sprzedazy zakoriczyta sie w 2022,
27 Postepowania z wykazu z 2020 r. nr: 3, 4, 10, 14, 16, 19, 37, 39, 42, 43 45, z 2021 r. nr: 10, 20,
35, 44, 45, 46, 49, 50, 59, 65, 67, 2 2022 1. nr: 10, 18, 30, 33, 44, 64, 66, 68.
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Postepowania wybrano do badania w sposob celowy, z uwzglednieniem kryterium
najwyzszej kwoty udzielonej bonifikaty. W skontrolowanych przypadkach taczna
warto$¢ lokali wedlug operatow szacunkowych wynosita 5.948,2 tys. zi, kwota
udzielonych bonifikat i obnizek 4.361,4 tys. zt (21,7% facznej wartosci udzielonych
bonifikat i obnizek), uzyskana cena 1.586,8 tys. zt.

W wyniku badan ustalono, ze we wszystkich przypadkach:

postepowania wszczete zostaty na wniosek o nabycie lokalu mieszkalnego
zlozony przez osoby posiadajace pierwszenstwo w ich nabyciu, o ktérych mowa
w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, tj. przez dotychczasowych najemcow lokali,
posiadajacych umowy najmu na czas nieoznaczony;

z uwagi na powyzsze, zachodzity przestanki do sprzedazy lokali w trybie
bezprzetargowym, okreslone w art. 37 ust. 2 ugn;

RGN wystgpit do whasciwe] komdrki  organizacyjnej Urzedu o wydanie
zaSwiadczenia, czy dany lokal stanowi samodzielny lokal mieszkalny w my$l
art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali28,

wycene lokalu zlecono uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu, tj. zgodnie
z art. 7 ugn, po uzyskaniu ww. zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu;

cene sprzedazy lokalu (przed bonifikata) ustalano na poziomie wartosci
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego?® w  akiualnym operacie
szacunkowym, sporzadzonym w terminie do 12 miesiecy przed datg sprzedazy,
tj. zgodnie z art. 67 ust. 3 i art. 156 ust. 3 ugn;

sporzadzono i podano do publicznej wiadomosci wykazy lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzeda?y, zawierajace odpowiednie dane, wymagane na
podstawie art. 35 ust. 2 ugn. Zgodnie z art. 35 ust. 1 ugn wykazy zostaly
wywieszone w siedzibie i na stronie internetowej Urzedu, a takze zamieszczone
w Biuletynie Informacji Publicznej na okres co najmniej 21 dni. Informacje
0 zamieszczeniu wykazu podano do publicznej wiadomosci poprzez ogloszenie
w prasie lokalnej o zasiegu obejmujacym co najmniej powiat, na terenie ktorego
potozona byta nieruchomos¢;

o publikacji wykazu, ustalonej cenie lokalu i mozliwych formach sptaty ceny
powiadomiono wnioskodawcow, 1. osoby posiadajace pierwszenstwo w nabyciu
lokalu. W zawiadomieniach proszono o okre$lenie formy sptaty ceny oraz
o0 wskazanie kancelarii, w ktorej ma nastapi¢ podpisanie umowy sprzedazy;
wnioskodawcy dokonali jednorazowej zaplaty ceny przed zawarciem aktu
notarialnego, przez co na podstawie § 7 uchwaty w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych uzyskali bonifikate w wysoko$ci 70% ceny;

20 wnioskodawcow dodatkowo przed zawarciem aktu notarialnego podpisato
o$wiadczenie o odstapieniu od zadania zwaloryzowanej kaucji mieszkaniowej,
uiszczonej przed dniem 12 listopada 1994 r., przez co na podstawie § 10
ww. uchwaty uzyskali obnizk¢ o dodatkowe 5% ceny;

bonifikata wraz z obnizkg oraz cena sprzedazy zostaty obliczone w prawidtowych
kwotach, zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn;

koszty przygotowania nieruchomoséci do sprzedazy, w tym wyceny, pokryt Urzad;
koszty aktu notarialnego, facznie z optata sadowq i podatkiem od czynnosci
cywilno-prawnych, ponie$li nabywcy lokali;

na podstawie § 9' ust. 2 uchwaly w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
wierzytelnos¢ Miasta z tytulu zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty po jej
waloryzacji, wraz z pozostalymi roszczeniami, zostala zabezpieczona
ustanowieniem hipoteki obcigzajacej sprzedany lokal. W zbadanych sprawach

28 Dz. U. 22021 . poz. 1048.
2 Rzeczoznawcow majatkowych wytaniano z zastosowaniem uproszczonego trybu postepowania
o udzielenie zamowienia publicznego o wartosci ponizej 30 tys. euro, nastepnie 130 tys. zi netto.
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kwota hipoteki umownej odpowiadata wysokosci udzielonej bonifikaty
powiekszonej 0 25% tej kwoty.
(dowod: akta kontroli str. 229-308)

1.3. Kontrole w zakresie prawidtowosci ujmowania w ksiegach rachunkowych

zdarzen gospodarczych zwigzanych ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych

przeprowadzono na probie 30 spraw wytypowanych do badania w punkcie

1.2. niniejszego  wystapienia pokontrolnego. W wyniku kontroli ustalono, ze

w ksiegach rachunkowych Urzedu:

— we wszystkich przypadkach wplata z tytulu ceny sprzedazy lokalu (tacznie
1.586,8 tys. zt, 20,1% wplywow z tego tytulu w badanym okresie) zostata
zaewidencjonowana w dacie wplywu Srodkéw finansowych do kasy lub na
rachunek bankowy Urzedu, na analitycznym koncie rozliczeniowym danego
kontrahenta oraz na odpowiednich kontach syntetycznych3® w dziale 700
Gospodarka  Mieszkaniowa, rozdziale 70005 Gospodarka  gruntami
i nieruchomoSciami, § 0770 Wpfaly z tytutu odpfatnego nabycia prawa wiasnosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, tj. zgodnie z zasadami
okreslonymi w zatgcznikach nr 1-3 do rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
2marca 2010 r3' i zalgczniku nr 3 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Finanséw z dnia 13 wrze$nia 2017 r.32 oraz zgodnie z obowigzujacymi
uregulowaniami wewnetrznymi;

— kazdorazowo przypis naleznosci z tytutlu ceny sprzedazy lokalu (facznie
1.586,8 tys. zt) ewidencjonowano w dacie aktu notarialnego na analitycznym
koncie rozliczeniowym danego kontrahenta, prowadzonym dla konta
syntetycznego naleznodci z tytutu dochoddw budzetowych. Przypis naleznosci
na odpowiednich kontach syntetycznych33 ksiegowano w dziale 700, rozdziale
70005 i § 0770, 1. zgodnie z zasadami okreslonymi w ww. rozporzadzeniach
oraz uregulowaniach wewnetrznych;

— wedlug stanu na dzien kontroli w zadnym przypadku z ewidencji nie
wyksiegowano wartoéci sprzedanego lokalu. Zgodnie z wprowadzong przez
Prezydenta Miasta - instrukcjg obiegu i kontroli dokumentéw finansowo-
ksiegowych®*, zmniejszenie stanu podstawowych $érodkéw trwalych winno
nastapi¢ pod datg sprzedazy (pkt 1.15). Dokumentem rozchodu winien by¢
dokument LT, a podstawg dla jego wystawienia akt notarialny sprzedazy
nieruchomosci (pkt 1.18). W zadnym przypadku dokument LT nie zostat
wystawiony3® (szerzej opisano w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(dowdd: akta kontroli str. 309-605)

_ Stwierdzone W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidlowosci  pieprawidiowosci:

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piotrkowa
Trybunalskiego na lata 2015-2020, przyjety Uchwatg Nr XVI/217/15 Rady Miasta

% 101 Kasa Wn/221 Naleznosci z tytulu dochodéw budzetowych Ma lub 130 Rachunek biezacy
Wn/221 Ma.

31 Rozporzadzenie w sprawie szczegolowej klasyfikacji dochodéw, wydatkow, przychodow
i rozchodéw oraz $rodkéw pochodzacych ze zrédet zagranicznych (Dz. U. z 2022 . poz. 513, ze zm.)
%2 Rozporzadzenie w sprawie rachunkowosci oraz planow kont dla budzetu panstwa, budzetow
jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek budzetowych, samorzadowych zakiadéw
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych jednostek budzetowych majacych
siedzibg poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2020 r. poz. 342).

33 221 Wn/760 Pozostale przychody operacyjne Ma.

3 Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr 230 z dnia 1 czerwca 2017 1. ze zm.

3% Zadania w tym zakresie zostaty powierzone m.in. w zakresie obowigzkow pracownikowi Referatu

Administracji i Majatku. Y
A

9 tg _‘f‘/_(,@é, [

(7~

-



z dnia 25 listopada 2015 r., nie zawierat prognozy dotyczacej stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych latach, co bylo niezgodne
z art. 21 ust. 2 pkt. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow.
W rozdziale 3 wieloletniego programu na lata 2015-2020 - Prognoza dotyczaca
wielkosci oraz stanu  technicznego  mieszkaniowego zasobu  Miasta
w poszczegolnych latach - uwzgledniono takie dane jak: wielko$¢ mieszkaniowego
zasobu Miasta oraz prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego na kolejne lata,
a takze stan techniczny budynkéw, jak réwniez lokali wg kryterium wyposazenia.
Brak bylo natomiast prognozy dotyczacej ich stanu technicznego zaréwno
w rozdziale 3 jak i w pozostatych czesciach wieloletniego programu.
Prezydent Miasta wyjasnit, ze przedmiofowe braki spowodowane byly
niedopatrzeniem pracownika, jednak zostaly uzupetnione i przyjete uchwafq
nr XXXIV/462/21 Rady Miasta Piotrkowa Trybunalskiego z dnia 31 marca 2021 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Piotrkowa Trybunalskiego na lata 2021-2029.
Wiceprzewodniczacy Rady Miasta rowniez wskazat niedopatrzenie pracownika jako
przyczyne braku prognozy dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy.

(dowod: akta kontroli str. 103-144, 203-208)

2. W ksiegach rachunkowych Urzedu nie wykazywano zmniejszenia wartosci
posiadanych $rodkéw trwatych w zwigzku ze sprzedazg komunalnych lokali
mieszkalnych. Stanowito to naruszenie przepisow art. 20 ust. 1 oraz art. 24 ust. 112
ustawy o rachunkowosci, wedtug ktorych do ksigg rachunkowych okresu
sprawozdawczego nalezy wprowadzi¢, w postaci zapisu, kazde zdarzenie, ktore
nastapito w tym okresie sprawozdawczym. Ksiegi rachunkowe powinny by¢
prowadzone 1zelelnle, 1. dokonane w nich zapisy winny odzwierciedlaG slan
rzeczywisty. Stwierdzona nieprawidtowos$¢ dotyczyta wszystkich 182 komunalnych
lokali mieszkalnych sprzedanych w kontrolowanym okresie, jak i lokali sprzedanych
przed 2020 r. Powodem jej powstania byto nieprzestrzeganie zasad okreslonych
m.in. w punktach 1.16 i 1.18 ppkt 4 obowigzujacej w Urzedzie instrukcji obiegu
i kontroli dokumentéw ksiegowych, tj. niewystawienie na podstawie akiu
notarialnego sprzedazy nieruchomosci dokumentu rozchodu $rodka trwatego (LT).
W konsekwenciji, w ksiegach rachunkowych Urzedu na koniec kazdego roku
budzetowego wykazywano zawyzong wartos¢ poczatkowa Srodkéw trwatych, ich
umorzenia, kosztéw amortyzaciji’® oraz funduszu jednostki, natomiast w rocznych
sprawozdaniach finansowych® zawyzony stan aktywow trwatych, funduszu
jednostki, kosztow amortyzacji oraz zanizony zysk netto. Dla objete]j kontrolg proby
30 transakcji sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych wartoS¢ zawyzenia
stanéw kont w ksiegach rachunkowych Urzedu na dziefn 31 grudnia 2022 r.
wyniosta3®; dla wartosci poczatkowej srodkow trwatych 486,7 tys. zt, dla umorzenia
srodkow trwatych 214,3 tys. zt, dla kosztéw amortyzacji 8,7 tys. zi, dla funduszu
jednostki 281,1 tys. zt3. Dla badanej proby w sprawozdaniu finansowym za 2021 r.
kwota zawyzenia wartosci aktow (w poz. A.Il.1 Srodki trwafe) i pasywow (w poz. Al
Fundusz jednostki) wyniosta po 196,3 tys. zt.

(dowod: akta kontroli str. 535-605)
Prezydent Miasta wyjasnit m.in., ze wprowadzenie wewnetrznych regulacji
obejmujacych zasady ewidencjonowania majatku Miasta pozwolito mu sadzi¢

3% W zwigzku z dalszym umarzaniem warto$ci lokali pomimo sprzedazy.

3 Do 2021 r. Do dnia zakoficzenia ninigjszej kontroli nie uplyngt termin na sporzadzenia
sprawozdania finansowego za rok 2022.

38 Wedtug stanu na dzien 23 stycznia 2023 r.

% Konta odpowiednio: 011 Srodki trwale, 071 Umorzenie $rodkow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych, 800 Fundusz jednostki, 400 Amortyzacja.
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0 wWiasciwej organizacji zadania i tym samym dochowaniu najwyzszej starannosci
w przedmiotowym zakresie. Z wyjasnien uzyskanych od podlegtych pracownikéw
wynika, ze niewlaSciwe rozumienie zasad przez osoby prowadzace ksiegi
inwentarzowe w kontekscie sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci, staly sie
powodem niesporzadzenia stosownych dokumentow likwidacji Srodkéw trwatych
przez komérke odpowiedzialng za ich wystawienie, a to uniemoZliwito dokonanie
wlasciwych zmian w ewidencji. Majac na wzgledzie wage problemu i konieczno$¢
doprowadzenia zapisow w ksiegach rachunkowych Urzedu do zgodnosci ze stanem
rzeczywistym, podjeto dziatania zmierzajace do ustalenia wartosci wszystkich
sprzedanych do konca 2022 r. komunalnych lokali mieszkalnych i wyksiegowania
tych warto$ci z ksiag 2022 r. do kofica marca 2023 r., tj. w terminie umozliwiajgcym
rzetelne  sporzadzenie sprawozdania finansowego za rok 2022. Osoby
odpowiedzialne w komorce merytorycznej za sporzadzenie dokumentéw obrotu
majatkiem trwatym zostaly zdyscyplinowane oraz zobowigzane do biezacego
wystawiania dokumentéw zmian i ich terminowego przekazywania celem ujecia
w ksiegach rachunkowych.

(dowdd: akta kontroli str. 606-610)
Odnoszac sie do zlozonych wyjasnien NIK wskazuje, ze obowigzujace dotychczas
uregulowania wewnetrzne i mechanizmy kontrolne byly nieskuteczne.
W dniach 10 14 lutego 2023 r., pod datq 31 grudnia 2022 r., z ksigg rachunkowych
Urzedu za 2022 r. wyksiegowano wartosci wszystkich sprzedanych do konca 2022r.
lokali mieszkalnych. Warto$¢ poczatkowa wyksiegowanych lokali wyniosta facznie
39.276,7 tys. zt, warto$¢ dotychczasowego umorzenia 20.932,5 tys. zt i wartos¢
funduszu jednostki 18.344,2 tys. z. Warto§¢ skorygowanych (zmniejszonych)
kosztow amortyzacji, niezasadnie naliczonych dla sprzedanych lokali mieszkalnych
w 2022 r., wyniosta tacznie 589,2 tys. zI40.

(dowod: akta kontroli str. 611-638)

Ocenaczastkowa W [atach 2020-2022 prawidlowo realizowano zatozenia dotyczace liczby
sprzedanych lokali i prowadzono rzetelng ewidencje mieszkaniowego zasobu
Miasta. Za nieprawidtowe uznano uchwalenie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta na lata 2015-2020 bez prognozy
dotyczacej stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegoinych
latach. Na badanych probach nie stwierdzono nieprawidiowosci w zakresie
prowadzenia bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
z bonifikata. Naleznoéci i dochody ze sprzedazy prawidlowo ujmowano w ksiegach
rachunkowych Urzedu. Wbrew zasadom okre$lonym w ustawie o rachunkowosci,
w ksiegach tych nie wykazywano jednak zmniejszenia wartoéci posiadanych
srodkéw trwatych w zwigzku ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych,
co powodowalo  znieksztafcenie  danych  prezentowanych ~w  rocznych
sprawozdaniach finansowych#!. Stwierdzona nieprawidtowos$¢ miata charakter
systemowy i dotyczyta wszystkich lokali mieszkalnych sprzedanych przez Miasto do
konca 2022 r. W konsekwencji, na dzien 31 grudnia 2022 r. w ksiegach
rachunkowych Urzedu*2 warto$¢ poczatkowa $rodkéw trwalych byta zawyzona
0 39,3 min z}, warto$¢ dotychczasowego umorzenia o0 20,9 min z, fundusz jednostki
0 18,3 min zt i koszty amortyzacji o 0,6 min zt. W trakcie kontroli dokonano
stosownych korekt w ksiegach rachunkowych za 2022 r.

40 W zt odpowiednio; 39.276.711,79 zI, 20.932.467,64 zi, 18.344.244,15 zt 1 589.150,68 zt.

4 Do 2021 r. Do dnia zakonczenia niniejszej kontroli nie uplyngl termin na sporzadzenia
sprawozdania finansowego za 2022 r.

42 Wedtug stanu na dzien kontroli.
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2. Rzetelno§¢ prowadzonego monitoringu wtérnego
obrotu lokalami sprzedanymi z bonifikaty

21. W Urzedzie Miasta nie okreslono pisemnych regulacji dotyczacych
monitorowania wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi z bonifikata,
Pracownicy RGN realizujacy to zadanie posiadali dostep do wptywajacych do
Urzedu Miasta aktow notarialnych i dokonywali okresowo ich przegladu w zakresie
sprzedazy lokali na rynku wtérnym, a tym samym weryfikacji, czy w okresie 5 lat od
daty nabycia od Miasta lokalu mieszkalnego nie doszio do jego sprzedazy na rzecz
osoby trzeciej. Ponadto pracownicy RGN weryfikowali dane dotyczace zmian
wlascicieli zawarte w ewidenciji gruntow i budynkow.

(dowdd: akta kontroli str. 639-640, 786, 793-799)

2.2. W ramach 30 lokali mieszkalnych wytypowanych do badania (szczegdtowo

opisano w czeéci 1.2. niniejszego wystapienia) siedem z nich byto przedmiotem

obrotu wtornego, co stanowi 23% ogdlu przyjetej proby, przy czym w zadnym z tych
przypadkow Urzad Miasta nie wystapit z Zadaniem zwrotu udzielonej bonifikaty.

W odniesieniu do jednego z siedmiu lokali RGN podjat postepowanie wyjasniajace*3

przy czym odstapiono od zadania zwrotu udzielonej bonifikaty ze wzgledu na

przeznaczenie uzyskanych $rodkow ze sprzedazy lokalu w ciggu 12 miesigcy na
nabycie domu mieszkalnego. W pozostalych pieciu przypadkach zbycie lokalu
nastapilo na rzecz osoby bliskiej, a w jednym przypadku obrét wtémy dotyczyt
umowy o dozywocie.

(dowdd: akta kontroli str. 646-701, 723-724, 758.785)

2.3 W ramach 182 lokali sprzedanych z bonifikatg w latach 2020-2022, 36 z nich

(19,8%) na faczng kwote wg operatdw szacunkowych: 4.984,3 tys. zi*, zmienito

wlasciciela w terminie do pieciu lat od podpisania aktu notarialnego, w tym w 2020 r.

- 15 lokali, w 2021 r. - 14 lokali i w 2022 r. - siedem lokali.

Zmiana wiasciciela lokali sprzedanych w okresie objetym kontrolg dotyczyta:

— zbycia na rzecz osoby bliskiej — w 25 przypadkach,

— zmiany wiasciciela w drodze nabycia spadku — w sze$ciu przypadkach,

— zawarcia umowy dozywocia — w trzech przypadkach.

Ponadto z 36 lokali, w odniesieniu do ktdrych nastapit obrot wtomy, w dwoch

przypadkach RGN podjat postepowanie wyjasniajace:

— dotyczace lokalu sprzedanego przez Miasto w 2020 r., informacja o obrocie
wtorym wplyneta 28 grudnia 2020 r., postepowanie wyjasniajace zostalo
wszczete 16 lutego 2021 r. Ustalono, ze $rodki ze sprzedazy lokalu zostaty
wykorzystane na inne cele mieszkaniowe — postepowanie zostato zakoriczone.

— dotyczace lokalu sprzedanego przez Miasto w 2021 r., informacja o obrocie
wtornym wplynela 31 stycznia 2022 r., postepowanie wyjasniajace zostato
wszczete 22 grudnia 2022 r., po otrzymaniu wniosku w sprawie wykreélenia
hipoteki z ksiegi wieczystej. Postepowanie jest w trakcie - aktualnie RGN
oczekuje na wydanie opinii prawnej w tym zakresie.

W przypadku lokali sprzedanych przez Urzad Miasta z bonifikatg w latach 2020-

2022 nie wystapity przypadki Zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

(dowod: akta kontroli str. 702-792)

W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie nie stwierdzono
nieprawidtowosci.

43 Akt notarialny wplynat do Urzedu 28 grudnia 2020 r., a postepowanie zostato podjete 16 lutego
2021r.

44\ podziale na lokale sprzedane w latach 2020-2022 odpowiednio: 1 654,3 tys. zt, 2 076,1 tys. Zi,
1253,8 tys. zt
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OCENA CZASTKOWA

Opis stanu
faktycznego

NIK pozytywnie ocenia dziatalno§¢ Urzedu w badanym obszarze. W Urzedzie
prowadzono monitoring obrotu wtornego lokali sprzedanych z bonifikatg
zapewniajacy wiedze o zmianie wifasciciela lokalu sprzedanego w trybie
bezprzetargowym. W dwdch sprawach RGN podjat postepowanie wyjasniajace,
ti. we wszystkich sprawach tego wymagajacych. W odniesieniu do lokali
sprzedanych w latach 2020-2022 nie wystapity przestanki do zwrotu udzielonej
bonifikaty.

3. Prowadzenie skutecznych dziatan windykacyjnych
wcelu wyegzekwowania zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji

3.1. Zasady dochodzenia, przedawnienia i odpisywania zaleglosci, w tym z tytutu

naleznosci cywilnoprawnych, ustalone zostaty w Urzedzie w Instrukcji ewidencji

i poboru podatkéw, opfat i naleznosci cywilnoprawnych®s. Wedtug tej instrukciji m.in..

— wprzypadku stwierdzenia braku wptaty naleznosci w okreslonym terminie,
wystawia sie wezwanie do zaptaty niezwiocznie po ustaleniu zaleglosci, jednak
nie pozniej niz przed uptywem czterech miesiecy od daty ptatnosci (§ 4 ust. 3);

— w przypadku nieuregulowania nalezno$ci w terminie dziewieciu miesiecy od daty
uptywu terminu platnosci, pracownik wiasciwej komdrki  merytoryczne;
przygotowuje komplet dokumentow wymaganych przy dochodzeniu naleznosci
na drodze sadowej. Dokumenty te przekazuje do Biura Prawnego, ktore
wystepuje do sadu o wydanie orzeczenia (§ 7 ust. 2);

— po uzyskaniu orzeczenia sadu, Biuro Prawne przekazuje niezwtocznie jego kopie
do wiasciwej komérki merytorycznej oraz do Referatu Dochodow (§ 7 ust. 3);

— oryginat orzeczenia sadowego opatrzony klauzulg wykonalnosci lub klauzulg
stwierdzenia prawomocno$ci, Biuro Prawne przekazuje do Referatu Dochodow
za pokwitowaniem (§ 7 ust. 5);

— po wczesniejszej indywiduainej analizie konta dluznika, zaleglosci z tytutu
naleznosci cywilnoprawnych, ktére na podstawie art. 118 Kodeksu Cywilnego*
ulegly przedawnieniu, z wyjatkiem zalegtosci zabezpieczonych na majatku
diuznika, nalezy odpisa¢ z urzedu (§ 9 ust. 2). Szczegotowe zasady dotyczace
dokonywania odpisow aktualizujgcych naleznosci, okreslone zostaly w odrebnym
zarzadzeniu Prezydenta Miasta?’.

(dowod: akta kontroli str. 800-814)

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia ujete w ksiegach rachunkowych Urzedu

zalegtoci z tytutu przypisanych do zwrotu zwaloryzowanych bonifikat wyniosty

53,81tys. zt w2021 r. i 59,6 tys. zt w 2022 r. i dotyczyly jednej sprawy sprzedazy
komunalnego lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym. W przedmiotowej
sprawie nalezno$¢ gtowna zostata przypisana w ksiegach w kwocie ustalonej przez

RGN na poziomie 53,2 tys. zi. Wartos¢ ta wyliczona jednak zostata m.in.

z zastosowaniem niewtasciwych wskaznikow waloryzaciji (szerzej opisano w czesci

Stwierdzone nieprawidfowosci). Pozostalg kwote zalegtosci stanowilty odsetki

ustawowe, ktére byly naliczane i ewidencjonowane nie pdzniej niz na koniec

kazdego kwartatu, tj. zgodnie z zasadg okreslong w art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia

27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych?®, Zalegtosci wraz z odsetkami stanowity

45 Zarzadzenie Prezydenta Miasta nr 459 z dnia 30 listopada 2018 r., ze zm. z 20 kwietnia 2020 .

46 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U z 2022 r. poz. 1360).

47 Zarzadzenie nr 440 z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w sprawie ustalenia zasad dokonywania
odpiséw aktualizujacych naleznosci, ze zm.

48Dz U.z2022r., poz. 1634, ze zm.



niespeina 2% przypisanych naleznoéci i zrealizowanych wplywdw ze sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych#® oraz 0,3% wszystkich zaleglosci diuznikow
wobec Urzedu Miasta. Zostaly ujete w ksiegach rachunkowych Urzedu we
whasciwych okresach sprawozdawczych, na odpowiednich kontach ksiggowych0.
(dowod: akta kontroli str. 815-883)
Na podstawie badanych prob nie stwierdzono innych przypadkéw, w ktorych Miasto
winno zada¢ zwrotu udzielonych bonifikat, a takze przypadkow, w ktorych
odstapiono od zadania zwrotu bonifikat na podstawie art. 68 ust. 2¢ ugn.
(dowdd: akta kontroli str. 723-724, 785)
Zaleglos¢ z tytulu przypisanej do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty wraz
z odsetkami objeta zostala postepowaniem windykacyjnym, ktére przebiegalo
W ponizej opisany sposéb.
Zadanie zwrotu ustalonej kwoty bonifikaty po jej waloryzacji (53.2 tys. zt), o ktorym
mowa w art. 68 ust. 2 ugn, skierowano do nabywcow lokalu 18 pazdziernika 2021 r.,
tj. niezwlocznie po ustaleniu zasadno$ci dochodzenia naleznosci. Ostateczny termin
na dokonanie zwrotu ustalono na dzief 31 pazdziernika 2021 r.
W zwigzku z brakiem wptaty naleznosci, 28 dni po ustalonej dacie pfatnosci,
tj. w terminie przewidzianym w § 4 ust. 3 Instrukcjis!, wystawiono dtuznikom
wezwanie do zaptaty zalegtosci wraz z odsetkami.
W zwiazku z dalszym brakiem wplaty zaleglosci w wyznaczonym w wezwaniu
terminie®2, RGN przekazat sprawe do Biura Prawnego celem dochodzenia
nalezno$ci na drodze sadowej. Przekazanie nastapito w dniu 28 kwietnia 2022 r. -
w ciggu szesciu miesiecy od uptywu terminu ptatnosci zalegtosci, tj. na zasadach
przewidzianych w § 7 ust. 2 Instrukc;jis3.
Biuro Prawne nie skierowato sprawy na drogg postgpowania sadowego (szerzej
opisano w czesci Stwierdzone nieprawidfowo$ci).
(dowod: akta kontroli str. 884-917)
Zgodnie z § 9' ust. 2 uchwaly w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych
wierzytelnos¢ Miasta w przedmiotowej sprawie zostata zabezpieczona
ustanowieniem hipoteki obciazajacej sprzedany lokal do kwoty 62,9 tys. i,
odpowiadajacej wysokosci udzielonej bonifikaty powigkszonej o 25% tej kwoty.
(dowdd: akta kontroli str. 833-834, 865)
Z uwagi na powyzsze okolicznosci nie zachodzity przestanki do aktualizacji wartosci
tej naleznosci na podstawie art. 35b ustawy o rachunkowosci oraz procedur
wewnetrznych.
(dowod: akta kontroli str. 809-816)
Na podstawie przeprowadzonych badan nie stwierdzono przypadkéw przedawnienia
naleznosci z tytutu przypisanych do zwrotu bonifikat.
(dowod: akta kontroli str. 723-724, 785, 815, 890-894, 920)

~ Stwierdzone W dziatalnosci Urzedu w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono nastepujace
nieprawidiowoscl  pieprawidtowosci:

1. Przypadajaca Miastu do zwrotu zwaloryzowana kwota bonifikaty udzielonej
nabywcom przy bezprzetargowej sprzedazy jednego komunalnego lokalu
mieszkalnego wyliczona zostata w nieprawidiowy sposéb. Waloryzacji dokonano
przy zastosowaniu wskaznika wzrostu cen towaroéw i ustug za Il kwartat 2022 r.,
zamiast przy zastosowaniu odpowiednich wskaznikéw zmian cen lokali

49 W 2021 i 2022 r. odpowiednio: 1,8% i 1,7% przypisanych naleznosci oraz 1,7% i 1,8%
zrealizowanych wplywow z tytutu sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

50 221 Wn/760 Ma w § 0770 naleznos¢ giowna i 221 Wn/750 Ma w § 0920 odsetki.

51 Nie pozniej niz przed uptywem czterech miesiecy od daty platnosci.

52 W terminie siedmiu dni od daty odbioru wezwania do zaptaty, tj. do 7 stycznia 2022 r.

53 W terminie dziewieciu miesiecy od daty uptywu terminu ptatnosci.
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mieszkalnych ogtaszanych przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego, co
stanowito naruszenie art. 5 ugn. Dodatkowo, w sprawie przyjeto nieprawidiowg date
koncowg waloryzacji — dzien 16 marca 2021 r., tj. dzien wptywu do Urzedu wniosku
o wykreslenie z ksiegi wieczystej hipoteki ustanowionej na rzecz Miasta z tytutu
udzielonej bonifikaty. Na podstawie art. 68 ust. 2 ugn, wskazujgcego moment
powstania roszczenia o zwrot kwoty rownej udzielonej bonifikacie po waloryzacjj,
bedacy rownoczednie granicg czasowg waloryzaciji®, nabywca nieruchomosci jest
zobowigzany do zwrotu, jezeli zbyt lokal mieszkalny przed uptywem pieciu lat, liczac
od dnia nabycia. W przedmiotowej sprawie nabycie lokalu od Miasta miato miejsce
w dniu 14 grudnia 2018 r., za$ jego wtérna sprzedaz w dniu 29 stycznia 2020 r.
W konsekwenciji przyjecia btednej daty koricowej, waloryzacji dokonano za okres
diuzszy o ponad rok, zawyzajac w ten sposdb nalezng Miastu kwote. Powyzszy blad
miat wplyw na prawidtowo$¢ danych prezentowanych w ewidencji ksiegowej
i w sprawozdaniach Urzedu.

(dowod: akta kontroli str. 835-883)
Kierownik RGN wyja$nita, Ze przepis art. 5 ugn nie okresla w sposéb jednoznaczny
Jjak kwota bonifikaty powinna zosta¢ zwaloryzowana. Biorgc pod uwage, Ze
wtasciciel od daty sprzedazy nieruchomo$ci ma jeszcze rok na zakup nieruchomosci
na cele mieszkaniowe i jesli w tym terminie dokona zakupu, roszczenie w dacie
zbycia lokalu nigdy nie powstanie. Gmina dopiero zatem po upfywie roku od zbycia
nieruchomosci moze dowiedzie¢ sie czy spetnione zostaly wszystkie przestanki
warunkujgce mozliwoS¢ Zgdania zwrotu bonifikaty. Dlatego tez przyjeto jako date
koncowa, date ztozenia wniosku o wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej — rok po
uptywie terminu, w ktérym p. /.../, mogli wykorzysta¢ Srodki finansowe ze sprzedazy
lokalu mieszkalnego na cele mieszkaniowe. Potwierdza to uzyskana w sprawie
opinia prawna. Kierownik RGN zapowiedziata, ze w zwigzku z aktualng opinig radcy
prawnego, kwota bonifikaty do zwrotu zostanie dokonana do daty koricowej
okreslonej na dzien 29 stycznia 2020 r. (date sprzedazy lokalu mieszkalnego). Do
przeliczenia zostang zastosowane wskazniki zmian cen dla lokali mieszkalnych
ogloszone przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

(dowod: akta kontroli str. 921-922)

2. W wyniku kontroli stwierdzono op6znienia w windykacji nalezno$ci z tytutu
przypisanej do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty. Pomimo uplywu ponad dziewieciu
miesiecy od uzyskania z RGN dokumentow niezbednych do skierowania sprawy do
sadu%s, Biuro Prawne nie wystapito z pozwem w tej sprawie. Ostatnig czynno$cig
majacg na celu wyegzekwowanie zalegloSci bylo skierowanie do dtuznikow
przedsgdowych wezwan do zaplaty, ktére mialo miejsce 28 stycznia 2022 r.,
tj. przed ponad rokiem. W konsekwencji opdznien, pomimo uptywu ponad 15
miesiecy od ostatecznego terminu na dokonanie zwrotu nalezno$ci®®, nie byta ona
egzekwowana. Wdrozona w Urzedzie Instrukcja ewidenciji i poboru podatkéw, opfat
i naleznosci cywilnoprawnych nie okre$lata terminu, w jakim Biuro Prawne winno
wystapi¢ do sgdu o wydanie orzeczenia.

(dowod: akta kontroli str. 890-909)
Prezydent Miasta wyjasnit m.in., ze w 2021 r. zostalo przeprowadzone zapewniajace
zadanie audytowe na temat oceny funkcjonujacego procesu windykacji naleznosci
cywilnoprawnych. Audyt ten nie wykazat, aby brak wyznaczonego terminu
skierowania przez Biuro Prawne sprawy na droge postepowania sadowego stanowit
ryzyko w zakresie realizowania zadania. Powyzsze pozwolito sadzi¢ o prawidtowej

5 Por. wyrok SN z dnia 25 listopada 2011 r. o sygn. akt. {| CSK 103/11, LEX nr 1110968, wyrok SO
w Warszawie o sygn. akt XXV C 1103/18 z dnia 13 wrzesnia 2018 r.
55 28 kwietnia 2022 r.
% Do 31 pazdziernika 2021 r.
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OCENA CZASTKOWA

Uwagi

Whioski

Prawo zgloszenia
zastrzezen

242 . &

organizacji zadania i tym samym dochowaniu najwyzszej starannoSci
w przedmiotowym zakresie. Ustalenia NIK unaocznity problem z prawidiowq
realizacjg windykacji naleznosci cywilnoprawnych. Obecnie frwajg prace nad
aktualizacjg zapisow instrukcji m.in. w zakresie postepowan w przypadku naleznosci
cywilnoprawnych. W zmienionej instrukcji zostanie wprowadzony termin, w jakim
Biuro Prawne bedzie zobowigzane do wystapienia do sadu o wydanie nakazu
zaptaty.

(dowdd: akta kontroli str. 923-924)
Kierownik Biura Prawnego wyjasnita, ze sprawa nie zostata dotychczas skierowana
na droge sadowg przez radce prowadzacego z uwagi m.in. na koniecznos¢
przeprowadzenia pogtebionej analizy prawnej, duzg liczbe prowadzonych przez
ww. radce spraw, absencje spowodowang nieszczesliwym wypadkiem oraz z uwagi
na okolicznosé, ze roszczenie nie podlegato przedawnieniu.

(dowdd: akta kontroli str. 918-919)
Zdaniem NIK ponad roczny termin, jaki uplynat od ostatniej czynno$ci w sprawie,
nalezalo uzna¢ za zbyt odlegty.

W badanym okresie w Urzedzie odnotowano jedng zalegto$¢ z tytutu przypadajace;
do zwrotu zwaloryzowanej bonifikaty udzielonej nabywcom komunalnego lokalu
mieszkalnego. W toku kontroli stwierdzono opéznienie w dochodzeniu tej zalegtosci
na etapie kierowania sprawy do sadu. WdroZzona w Urzedzie procedura wewnetrzna
dotyczaca windykacji naleznosci cywilnoprawnych, nie okreSlata terminu na
dokonanie tej czynnosci. Dodatkowo, egzekwowana przez Miasto kwota zostata
ustalona nieprawidiowo - waloryzacji bonifikaty dokonano w sposéb niezgodny
z obowigzujacymi przepisami, tj. za wydiuzony okres i przy zastosowaniu
niewlasciwych wskaznikéw. Powyzszy blad mial wplyw na prawidtowo$¢ danych
prezentowanych w ewidenciji ksiegowej i w sprawozdaniach Urzedu.

IV. Uwagi i wnioski

W zwiazku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami, Najwyzsza |zba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi
i wnioski:

Najwyzsza Izba Kontroli zwraca uwage na zasadnoS¢ wprowadzenia
zapowiadanych przez Prezydenta Miasta uzupetnien w obowigzujacej procedurze
wewnetrznej, dotyczacej windykacji naleznosci cywilnoprawnych, o terminy na
przekazanie spraw do sgdu.

1. Ustalenie prawidiowej wartosci przypadajacej do zwrotu zwaloryzowanej
kwoty bonifikaty, udzielonej przy bezprzetargowej sprzedazy lokalu komunalnego.
2. Niezwloczne podjecie stosownych dziatan windykacyjnych, majacych na

celu wyegzekwowanie ww. kwoty.
V. Pozostale 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 przystuguje
prawo zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza si¢
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zglaszania zastrzezen, zgodnie
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zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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

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

tédz, dnia ‘}Z marca 2023 r,

Najwyzsza |zba Kontroli

Kontroler
Anna Walecka-Brzakata
st. inspektor kontroli pafistwowej

(QMMM o

Delegatura w Lodzi

p.0. Dyrektor
Piotr Walczak

DYREKTOR DELEGATURY
Najuﬁzei Izby Kontroli w t.odzi

2SNy LTy
Przemystaw Szewczyk

p.b. Witedyrektora

Kontroler
Emilia Wyciszkiewicz
gt. specjalista kontroli panstwowe;
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