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|. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Kutno?, 99-300 Kutno, PI. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 18.

Zbigniew Burzynski2 — Prezydent Miasta Kutno, od dnia 20 listopada 2018 r.3
(akta kontroli, str.: 5-6)

Sprawdzenie prawidlowosci bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasno$é gminy z udzieleniem bonifikaty, a takze realizacji obowigzku
Zaqdania zwioli jej rowinowartosci po waloryzacji W syluacjach przewidzianych
przepisami prawa.

Lata 2020 — 2022 z wykorzystaniem dowodéw sporzadzonych przed tym okresem,
jezeli zdarzenia majace wowczas miejsce miaty wplyw na kontrolowany okres.

Art. 2 ust. 2 oraz art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli4.

Najwyzsza lzba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Marek Tarnawski, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LLO/11/2023
z 3 stycznia 2023 r.

Arkadiusz Kaluzny, specjalista k.p., upowaznienie do kontroli nr LLO/8/2023
z 3 stycznia 2022 r.

(akta kontroli str.; 1-4)

! Dalej rowniez: Urzad.

2 Dalej rowniez: Prezydent Miasta.

3 Zaéwiadczenie o wyborze z dnia 24 pazdziemika 2018 r.; akt slubowania z dnia 20 listopada 2018 1.
4Dz, U. 22022, poz. 623, dalej: ustawa o NIK,
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QCENA OGOLNA

ll. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Urzad prawidlowo przeznaczal do bezprzetargowe;
sprzedazy komunalne lokale mieszkalne osobom uprawnionym do ich nabycia.
W sposob wiasciwy ustalana byta rowniez warto$¢ zbywanych nieruchomosci,
a zbywanie lokali w trybie bezprzetargowym bylo realizowane zgodnie przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®. Kontrola
wykazata przypadki naruszenia §32 ust. 2 rozporzgdzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego’ poprzez
dokonywanie przez Urzad zlecenia wyceny nieruchomosci przeznaczonej do zbycia
przed uzyskaniem zaswiadczenia starosty o spetieniu wymogoéw samodzielnego
lokalu mieszkalnego.

Operacje gospodarcze zwiazane ze sprzedazg komunalnych lokali mieszkalnych
prawidtowo ujmowano w ksiegach rachunkowych Urzedu.

Pomimo nieustalenia pisemnych procedur dotyczacych prowadzenia monitoringu
obrotu wtérnego lokalami sprzedanymi z bonifikata, zadania w tym zakresie byly
prawidlowo realizowane przez dedykowane temu komérki organizacyjne. Jako
dobrg praktyke nalezy uzna¢ uwzglednienie, przez Urzad, wartoSci udzielone]
bonifikaty w hipotece sprzedawanych nieruchomoséci, jako zabezpieczenie
ewentualnych roszczeh z tego tytutu. Obowigzujacy wieloletni programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno na lata 2020-2024 zawieral
wszystkie elementy wymagane przepisami prawa.

W badanym okresie w ewidencji ksiegowej Urzedu nie odnotowano zalegtosci
z tytutu przypisanych do zwrotu bonifikat.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dzialania zwigzane z egzekwowaniem
zaleglosci z tytutu sprzedazy lokali. W przypadku opdznien w splacie rat z tytutu
sprzedaZy lokali pracownik Urzedu podejmowal stosowne dzialania w celu
odzyskania wierzytelnosci, a dluznicy sukcesywnie realizowali zobowigzania.
W okresie objetym kontrolg brak bylo zalegloci przedawnionych i niesciggalnych
z tytulu sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formuluje ocene ogéing jako oceng pozytywna, oceng negatywna albo ocene w formie
opisowsj.
§ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U z 2021 r. poz. 1899, ze zm.).
7 Rozporzadzenie z dnia 21 wrzeénia 2004 . (Dz. U. z 2021 r. poz. 555).
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lI.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Bezprzetargowa sprzedaz samodzielnych lokali
mieszkalnych  stanowiacych wlasnos¢ gminy
z udzieleniem bonifikaty.

1.1. Organizacja  realizacji zadan w  zakresie
gospodarowania iokaiami stanowiacymi mieszkaniowy
zas6b gminy.

1.1.1 Zgodnie z Regulaminem Organizacyjnym Urzedu Miasta Kutno® zadania
z zakresu gospodarki lokalami byly realizowane przez nastepujace komorki
organizacyjne Urzedu:

a) Wydzial Gospodarki Nieruchomoéciami i Rolnictwa. Wydziat prowadzit m.in.
sprawy z zakresu obrotu nieruchomosciami, w tym ich sprzedaZy,
wyodrebniania oraz zbywania lokali mieszkalnych wraz z udziatem w czesciach
budynku i urzadzen, ktére nie sluzg do uzytku wylacznie wiascicielom tych
lokali oraz udzialem w gruncie, a takze zadania zwrotu bonifikaty przez osoby,
ktore przed uplywem ustawowego terminu zbyly nabyte lokale;

b) Samodzielne Stanowisko Pracy ds. Nadzoru Wiascicielskiego w zakresie:
prowadzenia spraw zwiazanych m.in. z opracowaniem projektu wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta oraz sktadania
Prezydentowi Miasta sprawozdan z jego realizacji, sprawowania nadzoru nad
funkcjonowaniem samorzadowego zakiadu budZetowego - Zarzadu
Nieruchomosci Miejskich;

c) Wydzial Finansow i BudZetu w zakresie prowadzenia spraw m.in. z zakresu:
postepowan egzekucyjnych oraz rachunkowosci i sprawozdawczoSci
budZetowej, ewidencji operacji finansowych i gospodarczych.

Do stycznia 2022 r. w Urzedzie sprawami zwigzanymi z gospodarowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy zajmowato si¢ réwniez Biuro Spraw Spotecznych
i Mieszkaniowych, ktére realizowalo zadania m.in. z zakresu: przygotowywania
projektow uchwal dotyczacych wynajmowania lokali mieszkalnych, prowadzenia
spraw mieszkaniowych kierowanych do Prezydenta Miasta oraz wspolpracy
z Zarzadem Nieruchomosci Miejskich w zakresie gospodarowania lokalami, lokalami
socjalnymi i tymczasowymi pomieszczeniami stanowiacymi zaséb gminy.

W latach 2020-2022 w Urzedzie zatrudnionych na peiny etat bylo dwoch
pracownikéw, ktorzy w zakresie swoich obowigzkéw mieli sprawy zwigzane
z bezprzetargowa sprzedaza mieszkan komunalnych.

Pracownicy Wydzialu Gospodarki Nieruchomo$ciami i Rolnictwa w zakresie swoich
obowigzkow mial wpisane zadania obejmujace m.in.: sprzedaz lokali w trybie
przetargowym i bezprzetargowym, monitorowanie wtbrnego obrotu lokalami
mieszkalnymi sprzedanymi przez gmine z honifikatg oraz wykre$lanie zabezpieczen
na nieruchomosciach w zwigzku z ich catkowitg sptata. W zakresie obowigzkow ww.

8 Qceny czastkowe to oceny dzialalnosci w poszczegéinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformulowana jako ocena pozylywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowej.
9 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Kutno z dnia 21 listopada 2022 r. nr 234/2022 ws. wprowadzenia Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miasta Kutno (zmieniajace Zarzadzanie nr 1/2020 z dnia 3 stycznia 2020 r. ze zm.).
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pracownikow byta rowniez wspoipraca z organem prowadzacym ewidencje gruntow
w celu kontroli sprzedazy lokali mieszkalnych.

Pracownik Wydzialu Finansow i Budzetu Urzedu Miasta Kutno w zakresie swoich
obowigzkow miat m.in. wystawianie wewnetrznych dowodéw wplat i prowadzenie
ewidencji ksiegowej podatkéw i oplat oraz dokonywanie analizy stanu zaleglosci
opfat, w tym wystawianie upomniei, wezwar do zaplaty, tytulow wykonawczych
i przygotowanie dokumentacji do sporzadzania pozwéw sadowych oraz wystawiania
wnioskow do Komomika Sadowego.

Pracownicy ww. Wydzialéw w zakresie swoich obowiazkéw mieli wyznaczone
zastepstwo na czas nieobecnosci.

(akta kontroli, str.: 7-62; 738-750)

1.1.2 Biuro Audytu Wewnetrznego i Kontroli Urzedu Miasta w latach 2020-2022 nie
przeprowadzilo audytéw i kontroli w zakresie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy, w tym dziatan i procedur w zakresie gospodarowania komunalnymi
lokalami mieszkalnymi. W sporzadzonych planach audytu wewnetrznego, ryzyka
www. obszarze zostaly ocenione na poziomie $rednim i niskim. Biuro nie
przeprowadzalo rowniez zadan audytowych i kontrolnych w Zarzadzie
Nieruchomosci Miejskich w Kutnie oraz kontroli doraznych-interwencyjnych w tym
zakresie, zlecanych przez Prezydenta Miasta.

(akta kontroli, str.: 738-750; 762-764; 783-833)

1.1.3 Rada Miasta Kutno w dniu 17 grudnia 2019 r. uchwalita wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno na lata 2020 -20241
(dalej: Wieloletni Program). Wieloletni Program zawierat elementy okreslone
wart. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego', w tym m.in.: prognozy dotyczace wielkoéci oraz
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, analize potrzeb oraz plan
remontéw, planowang sprzedaz lokali, zasady polityki czynszowej. W dokumencie
zaplanowano sprzedaz po dwadziescia lokali rocznie w kolejnych latach 2020-2024.

Prezydent Miasta zostat zobowigzany do corocznego skladania Radzie Miasta,
w terminie do dnia 30 kwietnia, informacji dotyczagej realizacji przedmiotowego
programu. Zgodnie z informacjg o realizacji Wieloletniego Programu w 2020 r.
dokonano sprzedazy 24, aw 2021 r. 36 lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.

(akta kontroli, str.: 765-782; 878-888)

1.1.4 W latach 2019 - 2022 ztozono w Urzedzie odpowiednio: 43072 wnioskow
o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych w 2019 r; 388" w 2020 r; 3721
w 2021 r. i 36815 w 2022 r, Urzad rozpatrzyt w tym okresie odpowiednio 404 wnioski
w 20191, 361 w 2020; 357 w 2021 i 339 w 2022 ., za$ liczba 0s6b oczekujacych na
mieszkanie po pozytywnym rozpatrzeniu wnioskow wynosita 384; 337; 342 i 306.
W trakcie rozpatrywania pozostawalo na koniec 2022 r. siedem wnioskéw
o przydziat lokalu'8. Negatywnie!? rozpatrzonych zostalo 20 wnioskéw w 2019 r; 24

10 Uchwata nr XVIII/174/19.
1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. {Dz. U. z 2022 . poz. 172 ze zm.).
1Z\W tym 26 wnioskow zlozonych w okresie od 1.10 do 31.12.2018 .
13 W tym 27 wnioskéw zlozonych w okresie od 1,10 do 31.12.2019 .
14 W tym 15 wnioskow zlozonych w okresie od 1.10 do 31.12.2020 r.
15 W tym 29 wnioskow ztoZonych w okresie od 1.10 do 31.12.2021 r,
16 Odpowiednio liczba wnioskow pozastajacych w trakcie rozpatrywania wynosila 7 na koniec 2019; 19 na koniec
2020 i 8 na koniec 2021 r.
7 Powodami negatywnego rozpatrzenia wnioskéw bylo: nigspelnienie kryterium dochodowego, brak
potwierdzonego stalego pobytu na ferenie Miasta Kutno oraz brak uzupefnienia przez wnioskodawcéw
brakujacych dokumentow.
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whnioski w 2020 r; 15 wnioskéw w 2021 r. i 33 w 2022 r. Bez rozpatrzenia pozostalo
odpowiednio 19 wnioskow w 2019 r; 8 w 2020 r; 7 w 2021 r. | 22 w 2022 r.
Powodem pozostawienia wnioskoéw o przydziat komunalnego lokalu mieszkalnego
bez rozpatrzenia bylo przekroczenie terminu sktadania wniosku wynikajacego
z uchwal Rady Miasta Kutno®.

Liczba lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy wynosita 738 lokali
w2019r; 713 w 2020 r; 689 w 2021 r; i 653 w roku 2022. Wszystkie lokale byty
przeznaczone do sprzedazy w trybie bezprzetargowym. Plan sprzedazy mieszkan
komunalnych w Wieloletnim Programie Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym

przowidywa! sprzedaZ no poziomic § micszkat w 2018 r i pe 20 misezkan

w kazdym roku w latach 2020-2022. Liczba ziozonych wnioskéw o nabycle
komunalnych lokali mieszkalnych przez najemcow wynosita odpowlednio 43 wnioski
w2019r,21w2020r; 40 w2021 1. i 15w 2022 .

Na koniec 2022 r. gmina posiadata 23 niezasiedione komunalne lokale
mieszkalne'®,

(akta kontroli, str.: 738-750; 1251)

1.1.5 Rada Miasta Kutno nie okre$lita zasad zbywania lokali mieszkalnych. Jak
wyjasnit Prezydent Miasta, Rada: .(...) chciala mie¢ wplyw na podejmowanie
decyzji, ktére nieruchomoéci zostajg przeznaczone do zbycia, a ktére winny
pozostaé w zasobie miasta. Dlatego tez Rada Miejska w Kutnie, a nastepnie Rada
Miasta Kutno podejmowala uchwaly wyrazajace zgodg na sprzedaz lokali
mieszkalnych w konkretnych budynkach wilomieszkanfowych.”

(akta kontroli, str.: 738-750)

Rada Miasta Kutno w dniu 8 lutego 2019 r. podjela uchwale?® w sprawie sprzedazy
lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowyeh. Zgodnie z § 1 uchwaly,
Rada wyrazila zgode na sprzedaz lokali mieszkalnych znajdujacych sig
w budynkach wielomieszkaniowych na nieruchomosciach stanowigcych wiasno$¢
Miasta Kutno, wymienionych w zalgczniku do uchwaly wraz ze sprzedazg
ulamkowej czesci gruntu. W zalaczniku do przedmiotowej uchwaly wskazany zostat
adres nieruchomoéci, numer ewidencyjny dziatki wraz z jej powierzchnig oraz numer
ksiegi wieczystej. Rada Miasta Kutno w dniu 5 lutego 2019 r. podjeta uchwale
w sprawie udzielenia bonifikat i ustalenia warunkéw do ich stosowania przy
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Miasta Kutno?!. Rada
wyrazita zgode na udzielenie przez Prezydenta Miasta, bonifikaty w wysokoéciach:

- 80% od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, dotyczacych lokalu znajdujacego sie
w budynku oddanym do uzytkowania do dnia 31 grudnia 1950 r.,

- 60% od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, dotyczgcych lokalu znajdujacego sig
w budynku oddanym do uzytkowania od dnia 1 stycznia 1950 r do dnia 31 grudnia
1990r.,

- 40% od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, dotyczacych lokalu znajdujacego sie
w budynku oddanym do uzytkowania po dniu 31 grudnia 1990 r.

(akta kontroli, str.: 889-895)

18 Uchwaly nr XII/41/13 z dnia 17 grudnia 2013 r. w sprawte zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Kulno zmienionej m.in. uchwala nr XXXIV/V/322/21 z dnia 23 lutego 2021 r.
zgodne z kiorymi .wnioski przy tworzeniu list w danym roku kalendarzowym zlozone winny byé w okresie od
poczalku kwarlalu poprzedniego roku kalendarzowego do kofica trzeciego kwartalu danego roku® (§ 13 ust.6
uchwaly).
19 iczba lokali nieobjgtych umowa najmu wynosita 13 w 2018 r; 16 w 2021 1, i 22 w 2022 .
20 UYchwata nr VI/65/19.
21 Uchwata nr V/50/19.
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1.1.6 Ewidencja lokali stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy prowadzona jest
przez Zarzad Nieruchomos$ci Miejskich w Kutnie za pomocg systemu
informatycznego?? oraz poprzez gromadzenie dokumentow w tradycyjnej formie
papierowej. W aplikacji informatycznej zgromadzone sa dane o mieszkaniowym
zasobie Gminy Miejskiej Kutno z podzialem na budynki i lokale. Istnieje réwniez
mozliwo$¢ podgladu lokali znajdujgcych sig¢ w danym budynku, jak i pojedynczego
lokalu z widocznym rodzajem najmu, powierzchnig uzytkowa, powierzchnig
grzewczg, wyposazeniem, stawka czynszu oraz saldem ksiggowym. System
informatyczny umozliwia réwniez sporzadzanie zestawiefi i raportéw w celu
uzyskania konkretnych danych o zasobie lub jego czesci, np. ilo$¢ budynkéw bez
tytulu prawnego w zasobie, powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych
w okreslonym budynku lub catym zasobie.

Informacje o mieszkaniowym zasobie gminy sq aktualizowane w bazie systemu
informatycznego o pozyskane na podstawie protokotow, zarzadzef, aktow
notarialnych lub innych dokumentéw. Biezgca aktualizacja aplikacji dokonywana jest
rowniez na podstawie pisemnych oéwiadczen najemcow (llo§¢ osdb
zamieszkujacych w lokalu) oraz przez sekcjg ksiggowosci (wypowiedzenia najmu,
przywrécenia tytutu prawnego itp.). Dokumenty w formie papierowej, na podstawie
ktorych wprowadza sie lub na biezaco aktualizuje system informatyczny,
przechowywane sq w teczkach lokali. Natomiast dokumentacja budynkéw wskazana
w art. 62 ustawy Prawo Budowlane?? (ksigzki obiektéw wraz w protokotami z kontroli
okresowych) jest przechowywana w teczkach budynkow.

Zarzad Nieruchomosci Miejskich w Kutnie w oparciu o gromadzone informacje
0 zasobie mieszkaniowym gminy ma mozliwo$¢ wygenerowania i sporzadzania
okreSlonych zestawien, raportw oraz sprawozdarn m.in. corocznego sprawozdania
SG-01 ,Statystyka gminy: gospodarka mieszkaniowa i komunalna®, dwuletniego
sprawozdania M-01 ,Sprawozdania o zasobach mieszkaniowych® oraz corocznego
sprawozdania z realizacji ,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Kutno na lata 2020-2024.

(akta kontroli, str.: 839-843)

1.2. Zgodnos$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym z obowiazujacymi przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomosciami i uchwatami rady gminy
okreslajagcymi zasady sprzedazy lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

1.21. Urzad na koniec 2022 r. dysponowatl zasobem komunalnych lokali
mieszkalnych w ilosci 1.416. W latach 2019-2022 sprzedanych zostato odpowiednio:
25; 24, 36 i 16 lokali mieszkalnych. Wszystkie fransakcje sprzedaZy zostaty
przeprowadzone w trybie bezprzetargowym. Warto$¢ sprzedanych lokali wyniosta
odpowiednio: 3.919,0 tys. zt w 2019 1; 4.733,2 zt w 2020 r; 7.327,1 tys. zt w 2021 r.
13.628,9 tys. zt w 2022 r., w tym faczna kwota udzielonych bonifikat wyniosta
odpowiednio w tych latach: 2.362,1 tys. zt; 3.161,2 tys. zi; 3.981,9 tys. z
12.181,5tys. 2. Urzad w tych latach odnotowat przychody z tytulu sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w wysokosci odpowiednio: 1.556,9 tys. zt
1.571,9tys. zI; 3.345,1 tys. z} i 1.447,3 tys. zl, a wplywy ze sprzedazy wyniosly
odpowiednio: 883,5 tys. z; 1.012,8 tys. zI; 1.747 2 tys. zt i 1.403,9 tys. zi.

(akta kontroli, str.: 738-750)

2 pAplikacja ZS| Papirus SQL Czynsze-Media firmy SoftHard S.A.
% Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351).
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1.22. W okresie objetym kontrolg do Urzedu ziozonych zostalo odpowiednio:
43 wnioski w 2019 r; 21 wnioskow w 2020 r, 40 wnioskow w 2021 r. i 15 wnioskow
w 2022 r. 0 nabycie komunalnych lokali mieszkalnych. Wszystkie ze zloZonych
wnioskow dotyczyly nabycia lokalu w trybie bezprzetargowym. W trakcie
rozpatrywania pozostaje jeden wniosek zlozony w 2021 r.2* i sze$¢ wnioskow
zZlozonych w 2022 r. Dwa wnioski o nabycie lokalu ztozone w 2019 r. pozostaty bez
rozpatrzenia. Liczba wnioskow rozpatrzonych przez Urzad pozytywnie ale nie
zakoriczonych zawarciem umowy sprzedazy z powodu rezygnacji wnioskodawcow
obejmowata: pie¢ wnioskéw zlozonych w 2019 r; dwa wnioski z 2020 r. i pigé
wininelaw + N1 ¢
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(akta kontroli, str.: 738-750; 1251)

1.2.3. Kontrola trzydziestu?® transakcji sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym
wykazala, Ze:

~  postepowania wszczete zostaly na wniosek o nabycie lokalu mieszkalnego
Zlozony przez osoby posiadajace pierwszenstwo w ich nabyciu, o ktorych
mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, tj. przez dotychczasowych najemcéow lokali,
posiadajacych umowy najmu na czas hieoznaczony,

—~ we wszystkich zbadanych sprawach dotyczacych bezprzetargowej sprzedazy
lokali Prezydent, w my$l art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
owlasnosci lokaliZ6, wystapit do Starosty Kutnowskiego o wydanie
zaSwiadczenia o samodzielnosci lokali bedacych przedmiotem ww.
sprzedazy;

~ cena lokali ustalana byta w oparciu o wartoS¢ wynikajacg z operatow
szacunkowych sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawcodw - zgodnie
z art. 7 ugn i w terminie 12 miesiecy przed datg sprzedazy, tj. zgodnie z art.
156 ust. 3 ugn;

Zgodnie z obowiazujacym w Urzedzie Regulaminem udzielania zamowien
publicznych?’, wybor rzeczoznawcy majatkowego do opracowania operatu
szacunkowego okreslajacego wartosci lokali mieszkalnych przeznaczonych
przez Gming do sprzedazy, poprzedzony byt przeprowadzeniem rozpoznania
cenowego, obejmujgcego  co  najmniej  dwoch  wykonawcow.
Z przeprowadzonej procedury Urzad sporzadzal notatke wskazujacq
na zakres udzielanego zaméwienia, opis podmiotéw do ktérych skierowano
zapytanie oraz opis ztozonych ofert ze wskazaniem zaproponowanych cen za
wykonie ustugi atakze uzasadnienie wyboru wykonawcy. Umowy zawarte
z rzeczoznawcami majatkowymi zawierane byly na czas oznaczony
z uwzglednieniem cen ofertowych.

W trzech na 30 zbadanych dokumentacji w sprawie sprzedazy lokali zlecenia
wyceny nieruchomosci skierowano do rzeczoznawcow majgtkowych przed
uzyskaniem zaswiadczenia od Starosty Kutnowskiego o samodzielnosci lokali

24 \Wnioskodawca po otrzymaniu zawiadomienia o cenie lokalu i warunkach sprzedazy, z uwagi na problemy
zdrowotne prosit o przesunigcle terminu sprzedazy. O gotowosci do nabycia lokalu  zobowigzal sig
poinformowat Urzad.

25 Kontrotg objeto po dziesie transakcji o najwyzszej wartosci z kazdego roku z lat 2020-2022. Szacunkowa
warto$¢ lokali objetych kontrolg wyniosla 7.669,2 tys. zI, warto$¢ udzielonej bonifikaty wynosila 4.815,6 tys. Zl,
za$ laczna cena sprzedazy tych lokali wynosita 2.853,5 tys. zl.

%Dz, U, 22021 r. poz. 1048.

77 7arzadzenie wewnetrzne nr 5/2014 Prezydenta Miasta Kuno z dnia 16.04.2014 r. w sprawie wprowadzenia
Regulaminu udzielania zamdwien publicznych, ktorych wartos¢ nie przekracza wyrazonej w Zzlotych
rownowartosci kwoty 30.000 euro. Zmienione Zarzadzeniem nr 19/2015 z dnia 15 grudnia 2015 r.

/{ [( ﬁ// i Zarzadzeniem nr 3/2021 z dnia 18 stycznia 2021 r.
TR/ 8
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bedacych przedmiotem bezprzetargowej sprzedazy, o czym szerzej w sekcii
Stwierdzone nieprawidfowosci;

— koszty  wyceny  nieruchomosci  przeznaczonych do  sprzedazy
bezprzetargowej poniesione zostaly przez Urzad;

— w Urzedzie sporzadzono i podano do publicznej wiadomosciZ® wykazy lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy zawierajgce dane, wymagane
na podstawie art. 35 ust. 2 ugn. Sprzedane lokale, poddane badaniu, zawarto
w zalaczniku do uchwaty Nr VI/65/19 Rady Miasta Kutno z dnia 8 lutego
2019r. w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach
wielomieszkaniowych?s;

— hajemcow informowano o przyslugujacym im prawie pierwszefistwa nabycia
lokalu zawiadomieniami o przeznaczeniu lokalu do sprzedazy ze wskazaniem
informaciji, wymaganych przepisem art. 34 ust. 4 w zw. z art. 34 ust. 1 pkt 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

— we wszystkich zbadanych przypadkach sprzedaz lokali nastapita na rzecz
najemcow, ktérzy mieli zawarte umowy najmu na czas nieoznaczony i zostata
poprzedzona zgodg rady gminy3;

— sprzedaz lokali na rzecz najemcéw byla zgodna z przyjetymi przez rade
gminy zasadami;

— udzielanie bonifikat od ceny sprzedazy nieruchomo$ci przeprowadzano
zgodnie z art. 68 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz z ustalonymi
przez rade gminy zasadami. Zgodnie z Uchwalg nr V/50/19 Rady Miasta
Kutno z dnia 5 lutego 2019 r. w sprawie udzielenia bonifikat i ustalenia
warunkéw ich stosowania przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wiasno$¢ Miasta Kutno najemcom nabywajacym lokale mieszkalne udzielono
bonifikaty od 40 do 80% ceny sprzedazy nieruchomosci. Bonifikata wraz
z obnizkg oraz cena sprzedazy zostaly obliczone w prawidlowych kwotach,
zgodnie z art. 68 ust. 1 ugn;

— W dziewigciu zbadanych przypadkach nabywcy zaptacili za nieruchomo$¢
jednorazowo przed zawarciem akiu notarialnego, w 21 przypadkach
dopuszczono mozliwo$é rozktadania ceny na raty¥!. W przypadku rozlozenia
ceny na raty, pierwsze raty wplacone zostaly przed zawarciem aktéw
notarialnych. Jako oprocentowanie rat zastosowano stope procentowg réwna
stopie redyskonta weksli stosowanej przez NBP. Raty splat w ww.
przypadkach byly terminowo regulowane. Wierzytelno$ci*2 zwiazane ze splatg
rat wstosunku do nabywcoéw zabezpieczone zostaly ustanowionymi
hipotekami na sprzedanych lokalach. Od 2021 roku hipotekg obejmowano
réwniez wysoko$¢ udzielonej bonifikaty z odsetkami i kosztami jej egzekucii.
Koszty aktu notarialnego, tacznie z optatg sadowa i podatkiem od czynnosci
cywilno-prawnych, poniesli nabywcy lokali;

(akta kontroli, str.: 63-200; 212-428; 896-955)

2 Zgodnie z art, 35 ust. 1 ugn,

2 Zmieniona Uchwatg Nr XIV/151/19 Rady Miasta Kuno z dnia 29 pazdziernika 2019 r. w sprawie zmiany
uchwaly nr VIf65/19 w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowych.

30 Uchwala nr VI/65/19 i Uchwala Nr XIV/151/19.

31 Od dwdch do 10 rocznych rat,

% Z tytulu zaplaty reszly ceny, zaplaty odsetek umownych od kwoty pozostajacej do splacenie oraz kosztéw
egzekugji.

9

[z



Stwierdzona
nieprawidlowo$¢

1.3. Prawidlowo$¢ prowadzonej ewidencji ksiggowe]
w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie
bezprzetargowym.

131 Urzad prowadzit ksiggowanie $rodkéw trwalych (lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasnos¢ gminy) zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci®.
Operacje dotyczace gospodarowania lokalami mieszkalnymi byly rejestrowane
w urzadzeniach ksiegowych prowadzonych w systemie komputerowym na kontach
zgodnych z zalacznikiem nr 4 do ww. zarzadzenia®. Warto$¢ lokali% byta ujmowana
na koncie $rodki trwate®, a ich amortyzacja ujmowana byta na koncie umorzenie
grodkow trwatych¥”, Naleznosci z tytulu dochodéw budzetowych jednostki
ze sprzedazy lokali byly ujmowane na koncie zespotu ,2"%,

(akta kontroli str.: 562-729; 956-1250, 1295-1332)

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

1) Kontrola wybranych 30 postgpowan dot. sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wlasnos¢ Miasta Kutno z zastosowaniem bonifikaty od ceny
sprzedazy wykazala, ze w trzech przypadkach Urzad dokonywal zlecenia
wyceny nieruchomo$ci przeznaczonej do zbycia® przed uzyskaniem
zaSwiadczenia starosty o spetnieniu wymogow samodzielnego lokalu
mieszkalnego, co stanowi naruszenie § 32 ust. 2 rozporzadzenia Rady
Ministrow w sprawie wyceny nieruchomos$ci isporzadzenia operalu
szacunkowego*0.

Prezydent Miasta wyja$nit, Ze :,(...) Fakiycznie Urzgd wystapif do Starosty
o wydanie zaswiadczenia o spefnieniu wymogdw samodzielnego lokalu po
wykonaniu wyceny. Wyjasniam, ze pomimo wystapienia do Starosty
o wydanie tych zaswiadczen juz po wycenie nie byto obaw, ze Starosta nie
wyda zadwiadczen o spefnieniv wymogéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego, gdyz zgodnie z wykonang inwentaryzacjg budynkow
stanowigcq podstawe do wydania zaswiadczenia wszystkie lokale w tych
budynkach spetniafy warunki samodzielnych lokali.”

(akta kontroli, str.: 63-200; 751-754)

2) W oprotokole uzgodnien z dnia 9 lutego 2022 r. (znak:
GNiR.7125.40.2021.WB.5) w sprawie sprzedazy lokalu mieszkalnego przy
ul. Wojska Polskiego 6 lokal nr 28 ustalono, ze tytutlem zabezpieczenia
wszelkich wierzytelnosci mogacych powstaé z tytulu obowigzku zwrotu
kwoty udzielonej bonifikaty wraz z odsetkami i kosztami egzekucii ustala sie
hipoteke w wysokosci 220.000 zi. Aktem notarialnym z dnia 3 marca 2022 r.
(Rep. A 324/2022) zawarta zostala umowa ustanowienia odrgbne
wlasnosci lokalu i sprzedazy przedmiotowego lokalu, ktéra tytutem
zabezpieczenia wszelkich wierzytelnoéci mogacych powstat z tytutu
obowigzku zwroty kwoty udzielonej bonifikaty wraz z odsetkami i kosztami
egzekucii, ustanawiata hipoteke umowng do kwoty 200.000 zt.

3 Zarzadzenie Wewnetrzne Prezydenta Miasta Kutno ar 19/2020 z dnia 15 grudnia 2020 r. w sprawie przyjgcia
zasad (polityki) rachunkowoéci dla Budzetu i Urzgdu Miasta Kutno.

3 Kontrolg szczegolowa objgio probe 30 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢
miasta.

3 Wraz z przynaleznym do nich gruntem,

3 Konto 011-2 — érodki trwale m.in.: budynki i lokalc

37 Konto 071-2 — umorzenie $rodikéow trwalych grupa 1-2.
30

Konto 221-1 — rozliczenie dochodow Urzedu Miasta
39
0 !W}orza ZEIIE Z UNia £ 1 WIZES U2, U. . POZ.
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Prezydent Miasta wyjasnit, Ze: ,Réznica wysokosci zabezpieczania
hipotecznego  ustalonego w  protokole uzgodniei od  wysokoci
zabezpieczania przyjetego w akcie notarialnym sprzedazy lokalu wynikala
z blednego zapisu przez notariusza. W celu dokonania sprostowania tego
zapisu podjeto dziafania, na tg okoliczno$¢ sporzadzono protokét uzgodnien
Z habywea,”

W trakcie trwania kontroli, Urzad aktem notarialnym z dnia 26 stycznia
2023 "1 dokonat zmiany fresci hipoteki umownej z kwoty 200.000 zt

na 220.000 z.
(akta kontroli, str.: 63-200; 515-561; 751-754)
Ocenaczastkowa W Urzedzie prawidlowo przygotowano sie do realizacji zada zwigzanych
Z gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym w tym do sprzedazy lokali
mieszkalnych ich najemcom. W latach 2020-2022 prawidiowo realizowano zafozenia
dotyczace liczby sprzedanych lokali i prowadzono rzetelng ewidencje
mieszkaniowego zasobu Miasta. Uchwalony Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Kutno na lata 2020-2024 zawierat wszystkie
informacje wymagane przepisami prawa. Zbywanie lokali w trybie bezprzetargowym
bylo realizowane zgodnie przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
analeznosci z tytulu zabezpieczenia wszelkich wierzytelno$ci mogacych powstaé
wzwiazku z obowigzkiem zwrotu kwoty udzielonej bonifikaty wraz z odsetkami
i kosztami egzekucji zabezpieczano hipotecznie. Kontrola wykazata przypadki
naruszenia §32 ust. 2 rozporzadzenia Rady Ministrobw w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego poprzez dokonywanie - przez
Urzad zlecenia wyceny nieruchomosci przeznaczonej do zbycia przed uzyskaniem
za$wiadczenia starosty o spefnieniu wymogéw samodzielnego lokalu mieszkalnego.
Naleznosci i dochody ze sprzedazy prawidiowo ujmowano w ksiegach

rachunkowych Urzedu.

OBSZAR 2. Monitorowanie =~ wtérnego  obrotu lokalami
sprzedanymi z bonifikata.

Opis stanu 2.1. W Urzedzie nie zostaly wprowadzone wewngtrzne regulacje w zakresie
faktycznegp ~ Monitoringu wtémego obrotu lokalami mieszkalnymi sprzedanymi przez gming
z bonifikatg. Monitoring wtérnego obrotu lokalami byt prowadzony przez pracownika
Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Rolnictwa, ktéry miat te zadania okreslone

w zakresie czynnoSci.

Do 31 grudnia 2021 r. ewidencja gruntéw i budynkéw byla prowadzona przez
Wydziat Geodezji i Katastru Urzedu Miasta Kutno, a od 1 stycznia 2022 r. zadania
w zakresie prowadzenia ewidencji przejete zostaly przez Starostwo Powiatowe
w Kutnie. Dostep do danych zawartych w ewidencji zostat zapewniony pracownikom
Urzedu Miasta na podstawie umowy*? zawartej pomiedzy Starostg Kutnowskim,
a Prezydentem Miasta Kutno o udostepnianiu pracownikom Urzedu Miasta
za posrednictwem sieci Internet dostepu do baz danych paristwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego za pomoca, serwisu geoportal*s. Akty notariaine
dotyczace wtdrnego obrotu byly dotaczane do akt sprawy sprzedazy lokalu.

Jak wyjasnit Prezydent Miasta: ,Monitoring wtérnego obrotu lokalami mieszkalnymi
sprzedanymi przez gming z bonifikatg jest prowadzony w oparciu o wplywajgce
do Urzedu Miasta akty notarialne, weryfikacje zapiséw w ewidencji gruntéw
i budynkéw, ponadto weryfikowane sa zmiany zapisow w ksiggach wieczystych

4

%2 Umowa z dnla 16 grudnia 2021 r (Nr: GK.1.6640.4.75.2021)
&(,\ 43 htips://powlatkutno.geoportal2.pl/
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poprzez system elektroniczne ksiegi wieczyste. W sytuaciji stwierdzenia wtdrnego
obrotu pracownik analizuje, czy nowym nabywcg jest osoba bliska, czy tez obca
i w rejestrze sprzedazy lokali robi adnotacje, ze nastapita zmiana wiasciciela.
W sytuacji zbycia lokalu na rzecz osoby spoza kregu 0sdb bliskich, wzywano
pisemnie do zfozenia wyjasnien, czy S$rodki uzyskane ze sprzedazy lokalu
przeznaczone zostang w ciagu 12 miesigcy na nabycie innego lokalu mieszkalnego
albo nieruchomodci przeznaczonej lub wykorzystanej na cele mieszkaniowe oraz
ponownie pouczano, Zze w innej sytuacji nabywca lokalu bedzie zobowigzany
do zwrotu kwoty réwnej udzielonym przez Miasto Kutno bonifikatom, ktora bedzie

nardlinnala wanlnrizani na dzind 2aniaby
‘vl]huuj' 1A Flu‘]l

Vvulvyulu Twu MLIVET &
(akta kontroli, str.: 738-750; 762-764; 943-955)

2.2. Starosta Kutnowski potwierdzil, na podstawie danych ujawnionych
w ewidencji gruntdw, budynkow i lokali, Ze cztery lokale mieszkalne objgte kontrolg
NIK byly przedmiotem obrotu wtérnego po ich sprzedazy przez Urzad Miasta Kutno.
Lokale te byly przedmiotem darowizny i ustanowienia stuzebnosci, a przy ich zbyciu
zachodzily okolicznoéci wskazane w art. 68 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomogciami.

(akta kontroli str.: 212-428; 834-838)

2.3. W latach 2019-2022 przed ustawowym terminem pigciu lat wiasciciela

zmienito 13 lokali, ktorych warto$¢ wg operatow szacunkowych wynosita facznie
2.600.290 z, w tym:

- w roku 2019 — trzy zmiany na tgczng kwote 455.690 zI; w tym jedna zmiana

na rzecz osoby obcej, dwie zmiany na rzecz osob bliskich,

- w roku 2020 - pie¢ zmian na rzecz oséb bliskich na taczng kwote 975.100 2,

- w roku 2021 - pieé zmian na rzecz oséb bliskich na taczng kwote 1.169.500 zt,

- w roku 2022 - nie stwierdzono zmian.

(akta kontroli, str.: 738-750; 834-838)

24. W okresie objetym kontrola w Urzedzie wystapit jeden przypadek w ktorym
wystepowala przestanka zwrotu udzielonej bonifikaty na kwote 80.526 zt, ktora
podlegala waloryzacji na dzien zwrotu. W pozostalych przypadkach zbycia
dokonano na rzecz osoby bliskiej:

Urzad prowadzit postepowanie w sprawie o zwrot bonifikaty w stosunku
do wiasciciela, ktory nabyt od Miasta w dniu 19 lipca 2019 roku lokal z bonifikatg,
anastepnie sprzedal go w dniu 2 sierpnia 2019 r. W przypadku ww. uméw
zawartych w formie aktow notarialnych nabywce reprezentowat pelnomocnik. Urzad
pismem skierowanym do pelnomocnika®* wezwat do zlozenia wyjasnien odnosnie
wydatkowania $rodkéw ze sprzedazy lokalu wraz z ponownym pouczeniem
0 ewentualnym zobowigzaniu do zwrotu kwoty rownej udzielonej przez Miasto Kutno
bonifikacie, ktora bedzie podlegata waloryzacji na dzien zaptaty.

Jak wyjasnit Prezydent Miasta: , (...) Z uwagi na fakt, Ze ani byly whasciciel, ani
petnomocnik nie zglosit sie do tutejszego Urzedu, ani tez te osoby nie przedfozyly
pisemnych wyjasnieri w tej sprawie, dokonano sprawdzenia danych adresowych
w ewidencji ludnosci i stwierdzono, ze byly wiadciciel wymeldowat sie z miejsca
pobytu czyli z lokalu (ktéry wykupit od Miasta) w dniu 6.08.2019 r. i nigdzie sig nie
zameldowaf na pobyt staly lub czasowy. Wobec powyZszego nie mozna byfo ustalic
adresu do doreczenia korespondencji. Pracownik prowadzit monitoring w ewidencji
ludnosci odnosnie ewentualnego zameldowania sie na pobyt staly lub czasowy
na terenie kraju. Pomimo podjetych dziatar (w tym rozmowa z petnomocnikiem) nie
ustalono adresu do doreczenia korespondencii.

44 Pismo z dnia 18 wrzesnia 2019 .
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Wydziat Gospodarki NieruchomoSciami i Rolnictwa rozwazat mozliwo$¢ wystgpienia
do Sadu Rejonowego w Kutnie o ustalenie kuratora do doreczenia wezwania
do zwrotu bonifikaty. Powyésze bylo konsultowane z Radcq Prawnym tutejszego
Urzgdu. Z informacji uzyskanej od Radcy Prawnego wynika, Ze ustanowienie
kuratora jest moZliwe dopiero w toku prowadzonego postepowania sgdowego,
natomiast wezwanie do zwrotu bonifikaty musi by¢ doreczone przed wszczeciem
postepowania sgdowego, gdyz jest to warunek wymagalnosci roszczenia. Wobec
powyzszego pracownik sukcesywnie sprawdzaf w ewidencji ludno$ci, czy nabywca
Iokalu nie zameldowaf sig na pobyt staly, badz czasowy na terenie Polski.
Dodatkowo dla ustalenia ewentualnego miejsca zameldowania wystapiono w dniu
11 stycznia br. do Urzgdu Gminy Kutno z wnioskiem o udostepnienie danych
Jednostkowych z PESEL. Urzad Gminy Kutno potwierdzit brak danych dotyczacych
zameldowania na pobyt staly lub czasowy. W dniu 20.01.2023 r. WydZziaf pozyskat
z ewidencji ludno$ci Urzedu Miasta informacje, ze osoba ta zmarfa w dniu 18
stycznia br. Na potwierdzenie powyZzszego wystapiono do Urzedu Stanu Cywilnego
0 odpis aktu zgonu.” Prezydent wyjasnit rowniez, Zze ,Miasto Kutno zamierza -
w uzgodnieniu z Zespolem Radcow Prawnych — podjg¢ dziatania i wystgpi¢
do spadkobiercéw bylego wtasciciela lokalu (...) o zwrot bonifikaty”.
W okresie objetym kontrolg Urzad nie odstepowat od Zadania zwrotu bonifikaty, nie
wystapily rowniez przypadki uzyskania zgody rady miasta na odstapienie od zadania
zwrotu bonifikaty.

(akta kontroli, str.: 429-514; 762-764)

W dziatalnoSci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidiowosci

NIK pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Urzedu w badanym obszarze. W Urzedzie
prowadzono monitoring obrotu wtérnego lokali sprzedanych z bonifikatg
zapewniajacy wiedze¢ o zmianie wladciciela lokalu sprzedanego w (trybie
bezprzetargowym. W odniesieniu do lokali sprzedanych, w jednym przypadku Urzad
prowadzi dziatania majace doprowadzi¢ do zwrotu udzielonej bonifikaty.

3. Prowadzenie skutecznych dziatarh windykacyjnych
w celu wyegzekwowania zwrotu roéwnowartosSci
udzielonej bonifikaty po jej waloryzacji.

W zakresie dochodzenia naleznosci z tytulu przypisanych do zwrotu bonifikat
i innych naleznosci z tytulu sprzedaZy lokali nie wprowadzono w Urzedzie
wewnetrznych regulacji. Obowigzujace zarzadzenia regulowaly dochodzenie
naleznosci z tytulu zaleglosci podatkowych?s,

Prezydent wyjasnit, iz: ,Dochodzenie naleznoéci z tytutu bonifikat jest prowadzone
ha podstawie przypiséw i odpisow wprowadzanych przez Wydziat Gospodarki
Nieruchomo$ci i Rolnictwa. Dokumenty (rejestr przypiséw i odpiséw, rejestr
naleznoéci afugoterminowych z tytulu sprzedazy lokalu §077 przekazywany jest
najpbzniej do korica danego okresu sprawozdawczego. Kontrolg terminowosci
zaplaty naleznosci (windykacje i egzekucje) zajmuje sie Wydzial Finanséw
i BudZetu. Kontrola jest prowadzona na podstawie pelnej analityki ksiegowej
(rejestru przypiséw i odpiséw nalezno$ci, wplat i stanu zaleglosci). Dotychczas
prowadzone dziafania windykacyjne i egzekucyjne nie obejmowaly naleznoéci

4 Zarzadzenie Wewngtrzne Nr 20/2020 Prezydenta Miasta Kutno z dnia 15 grudnia 2020 r. w sprawie przyjecia
zasad rachunkowosci oraz planéw kont dla prowadzania ewidencji podatkéw w Urzedzie Miasta Kutno oraz
zmiany Zarzadzenia Wewngtrznego Nr 6/2016 Prezydenta Miasta Kutno z dnia 20 ¢czerwca 2016 roku w sprawie
wprowadzenia ,Instrukcji obiegu i kontroll dokumentéw finansowo - ksiegowych” - rozdzial VI pn. Kontrola
terminowej realizacji zobowigzan podatkowych i likwidacji nadplat ujeto m.in.: upomnienia diuznikéw,
sporzadzanie tytulbw wykonawczych | egzekucje administracyjna,
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z tytulu zwrotu bonifikaty. Dziatania windykacyjne i egzekucja prowadzone sq
na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360)(...),
Ustawy o finansach publicznych (Dz. U. z 2022 r. poz. 1634) i Uchwaly Rady Miasta
Kutno z dnia 22 czerwca 2021 r. Nr XXXIX/371/21 (...)".

(akta kontroli str.: 562-729, 749)

Prezydent wyjasnit rowniez, ze: W Urzedzie Miasta Kutno nie zostaly wprowadzone
odrebne regulacje dotyczace dochodzenia naleznodci  cywilnoprawnych.
Obowiazujace regulacje prawne nie nakazujg opracowania  procedur
windvkacyinvch  przez  jednostke  samarzadu  tendorialneqo,  Dotychezas  nie
stwierdzono nieprawidfowosci w  dochodzeniu  naleznoSci przez  pracownikow
odpowiedzialnych za realizacje w tym zakresie. Jednakle Urzad Miasta rozwazy
mozliwo$¢  wprowadzenia procedur w sprawie dochodzenia naleznosci
windykacyjnych, celem sprawniejszego dziatania pomiedzy poszczegdinymi
komorkami organizacyjnymi.”.

(akta kontroli str.: 762)

W badanym okresie w ewidencji ksiggowej Urzedu nie odnotowano zaleglosci
z tytutu przypisanych do zwrotu bonifikat.

W Urzedzie dochodzeniem naleznosci z tytulu sprzedazy lokali zajmowat sie
inspektor w Wydziale Finansow i Budzetu Urzedu, ktéry byt uprawniony m.in. do:
prowadzenia dzialan zwigzanych z egzekucjg administracyjng, wystawiania
upomnien, wezwan do zaptaty i tytutow wykonawczych.

Zgodnie z przyjeta w Urzedzie politykg rachunkowosci4® naleznosci z tytutu
dochodéw budzetowych, w tym niepodatkowych dochodéw ujmowano na koncie
221 po stronie Wn w korelaciji z kontem 750 — przychody finansowe i kontem 760 —
pozostale przychody operacyjne po stronie Ma. Ewidencja ksiegowa naleznosci
cywilnoprawnych prowadzona byla wedlug diuznikéw i podzialek klasytikacji
dochodéw budzetowych (rozdz. 70005 § 0770 - rozdz. Gospodarka gruntami
i nieruchomosciami, paragrat Wptaty z tytutu odplatnego nabycia prawa wtasnosci
oraz prawa uzytkowania wieczystego, a takze w paragrafie 092 Wplywy
z pozostalych odsetek). Odsetki od nieterminowo regulowanych naleznosci
naliczane byly na koniec kazdego kwartatu.

W okresie poddanym kontroli na koniec poszczegélnych lat zaleglosci z tytutu
sprzedazy lokali dotyczyly opdznien w splacie rat naleznosci glownej, odsetek od
platnosci rozlozonej na raty? i odsetek za opdznienie naliczanych od zalegtosci rat
naleznosci glownej*s, Na dzien 31 grudnia poszczegolnych lat ww. zaleglosci
ksztattowaly sie nastepujaco:

- 2019 roku — zaleglos¢ splaty rat w kwocie 5.271,91 z1*® (zalegtosci wobec ktorych
nie podjeto czynnosci windykacyjnych/egzekucyjnych w kwocie 5,02 zt);

4% Zarzadzenie Wewngtrzne Nr 19/2020 Prezydenta Miasta Kutno z dnia 15 grudnia 2020 roku zmieniajace
Zarzadzenie Wewnetrzne Nr 8/2014 Prezydenta Miasta Kutno w sprawie przyjecia zasad (polityki)
rachunkowosci dla Budzetu i Miasta Kutno.
4 Qbliczanych przy zastosowaniu stopy procentowej rownej stopie redyskonta weksli stosowanej przez
Narodowy Bank Polski.
48 Ohliczanych na podstawie art. 481 §2 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 1, poz.
1360 — dalej kc), zgodnie z ktorym: jeZeli stopa odsetek za opoznienie nie byta oznaczona, nalezg si¢
odselki uslawuwe za upOZznienie w wysokoscl rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego
i 5,5 punktow procentowych. Jednakze gdy wierzyleino$c jest oprocentowana wedlug stopy wyzszej, wierzyciel
moze Zgdac odsetek za opdznienie wedlug tej wyzszej stopy.
4 W tym z tytulu: opdznien w splacie rat naleznosci glownej w kwocie 3.709,19 zl, odsetek od platnosci
rozlozonej na raty w kwocie 1.431,86 zi i odsetek za opoznienie w kwocie 130,86 1.
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- 2020 roku — zalegtos¢ splaty rat w kwocie 4.589,36 zi50 (zalegto$ci wobec ktérych
nie podjeto czynnosci windykacyjnych/egzekucyjnych w kwocie 5,02 zi);

- 2021 roku — zaleglos¢ splaty rat w kwocie 4.389,74 zI51 (zalegloéci wobec ktorych
nie podjeto czynno$ci windykacyjnych/egzekucyjnych w kwocie 58,57 zi);

- 2022 roku — zaleglo$¢ splaty rat w kwocie 13.575,82 zI52 (zaleglosci wobec ktérych
hie podjeto czynnosci windykacyjnych/egzekucyjnych w kwocie 3.863,84 z1).

Zaleglo$ci pozostale do zaptaty na koniec 2022 r. stanowity m.in. kwoty:

- 8.205,46 2153 z tytulu splaty wynikajgcych z aktu notarialnego rat za zakup lokalu
mieszkalnego wraz z odsetkami (w tym 4.160,00 zt stanowita ostatnia rata,
przypadajaca na dzieri 30 czerwca 2022 r.). Zaleglo$¢ objeta byla wezwaniami
do zapfaty, a w dniu 14 lutego 2023 r. Wydziat Finanséw i BudZetu wystapit do
Zespotu Radcéw Prawnych o zlozenie pozwu, w celu uzyskania tytulu
wykonawczego — nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym;

- 3.846,63 zt5 - dotyczaca pozostalej do zaplaty czesci nalezno$ci z odroczonym do
15 grudnia 2022 r. terminem zaptaty%s. Do diuznika nie wystawiano wezwan
do zaplaty z uwagi na jego brak mozliwosci ich skutecznego doreczenia, Diuznik
regulowat zobowigzanie bez wezwania; w dniu 12 stycznia 2023 r. sptacit 761,60 zt
naleznosci glownej i 238,40 zi odsetek za zwloke, a w dniu 10 lutego 2023 r. -
752,49 zi naleznosci glownej i 247,51 zt odsetek za zwloke;

- 1.506,52 zt - dotyczaca zaleglosci dwéch osob z tytutu odsetek redyskonta weksli.
Zalegtosci te objete byly wezwaniami do zaptaty — w dniu 30 stycznia 2023 . jeden
z diuznikéw splacit 764,31 zt,

Ww. naleznosci byly zabezpieczone hipotekami, ktérych wpisy ustanowiono
na podstawie aktow notarialnych sprzedazy lokali.

W badanym okresie Urzad podejmowal dzialania windykacyjne w przypadku
opdzniern w splatach rat poprzez wysylanie do diuznikéw wezwan do zapfaty,
a dluznicy sukcesywnie sptacali zadluZenie wraz z odsetkami za zwlokg. Kwartalnie
dokonywano przypiséw od nieregulowanych w terminie naleznoéci.

W okresie objetym kontrolg brak bylo zalegtoéci przedawnionych i niesciagalnych
z ww. tytutow,

(akta kontroli str.: 7-8, 63-141, 562-729, 1333-1640)

W polityce rachunkowosci Urzedu nie zawarto szczegdinych regulacji dotyczacych
wyceny nalezno$ci z tytutu sprzedazy nieruchomosci.

Prezydent Miasta wyjasnit, Ze: ,Urzqd Miasta Kutno do wyceny naleznosci stosuje
przepisy ustawy o rachunkowo$ci oraz regulacje zawarte w Krajowym Standardzie
Rachunkowos$ci Nr 4 — Utrata warto$ci aktywéw. Nie pdZniej niz na dzieri bilansowy

0 W tym z tytulu: opbznien w splacie rat naleznoéci gtownej w kwocie 4.160,00 zI, odsetek od platnosci
rozlozonej na raty w kwocie 312,24 zt i odsetek za op6Znienie w kwocie 117,12 z4.

5t W tym z tytulu: opdznien w splacie rat nale2nodci gtownej w kwocie 4.200,62 21, odsetek od platnosci
rezlozonej na raty w kwocie 68,26 zt i odsetek za opdznienie w kwocie 120,86 zt,

52 W tym z tytulu: opdZnien w splacie rat naleznoéci glowne] w kwocie 10.607,15 1, odsetek od platnosci
rozlozonej na raty w kwocie 2.039,01 zl i odsetek za opdznienie w kwocie 929,66 zt.

53 W tym nalezno$c gtowna 7.407,15 2}, zaleglosci z tytulu: odsetek obliczonych wedlug stopy redyskonta weksli
NBP w kwocie 94,17 zt i odsetek za zwloke w kwocie 704,14 zt.

57 tego 3.200 Z) naleznosci glownej, 421,11 21 odsetki z tytutu redyskonta weksli i 225,52 zt odsetek za zwloke.

% Porozumienie z dnia 29 czerwca 2022 r. w sprawie odroczenia do dnia 15 grudnia 2022 r. kwoty 4.700 z)
naleznoci gtownej i 421,11 z odsetek wedlug stopy redyskonta weksli, zawarte pomigdzy diuznikiem
a Prezydentem Miasta na podstawie § 6 ust. 2 Uchwaly Nr XXXIX/371/21 Rady Miasta Kutno z dnia 22 czerwca
2021 r. wsprawie szczegblowych zasad, sposobu i trybu udzlelania ulg w splacie naleznoéci pienlgznych
majacych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Miastu Kutno lub jego jednostkom organizacyjnym. W dniu
14 grudnia 2022 r, dluznik wptagit 1.500 z1,
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Stwierdzone
nieprawidlowosci

OCENA CZASTKOWA

Prawe zgloszenia
zaslrzezen

Obowlazek
poinformowania
NIK o sposobie

;ykorz);stania uwag
i viykopighia wnioskow

P

warto§¢ nalezno$ci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobieristwa ich
zaptaly poprzez dokonanie, w przypadku spefnienia przestanek okre$lonych w art.
35b ustawy o rachunkowosci, odpisu aktualizujgcego. Warto$¢ naleznosci jest
aktualizowana z uwzglednieniem odsetek, ktére sg naliczane co kwartat i sq
wykazywane w sprawozdaniach. (...)

(akta kontroli, str.: 562-729, 762)

W Urzedzie nie obejmowano naleznoSci z tytulu sprzedazy lokali odpisem
aktualizujgcym. Prezydent wyjasnit, iz: ,Obowigzek dokonywania odpisow

aldualizuigeych wynika z ustawy o rachunkowoéel, Naleinoei ity apdznien
w plalnodci ral za lokale mieszkalne nie zostaly dofychczas objgte odpisem
aktualizujacym, gdyZ dokonywano ich wplat. Jezeli wpfaty nie pokrywely calego
zadluzenia raty, pracownik wysytaf wezwania do zaplaty, po czym dhuznik regulowat
zobowigzania. W zwigzku z czym nie bylo przestanek do dokonywania odpisow
aktualizujacych, gdyz nie bylo zagrozenia ich nie wyegzekwowania, nie wystapifo
ryzyko utraty dochodéw budzetowych.".

(akta kontroli str.: 763)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidlowosci.

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania zwiazane z egzekwowaniem
zaleglosci z tytulu sprzedazy lokali. W przypadku opéZnieft w sptacie rat z tytutu
sprzedazy lokali, pracownik Urzedu uprawniony do wystawiania upomnien, wezwan
do zaplaty i tytulow wykonawczych wysylal wezwania do zaplaty, a diuznicy
sukcesywnie realizowali zobowigzania. Naleznosci z tytutu splat rat sprzedanych
lokali byly zabezpieczone hipotekami. W okresie objelym kontrolg w ewidencji
ksiegowe] Urzedu nie odnotowano zalegloSci z tytulu przypisanych do zwrotu
bonifikat. Brak bylo réwniez zalegiosci przedawnionych i niesciggalnych z tytutu
sprzedazy lokali w trybie bezprzetargowym.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny wynikajace z ustaleri kontroli, w zwigzku ze
stwierdzonymi nieprawidiowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie
art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:

- zlecanie wyceny lokali mieszkalnych przeznaczonych do zbycia po uzyskaniu
za$wiadczenia o speinieniu wymogbw samodzielnego lokalu mieszkalnego.

V. Pozostate informacije i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostalo 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 zgloszenia na pismie umotywowanych zastrzeen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zglasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w todzi. Prawo zgtaszania zastrzeZen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przysluguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaly w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzsza Izbg Kontroli,
wterminie 21 dni od ofrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie

wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.
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W przypadku wniesienia zastrzezefi do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
Zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

todz, 3 marzec 2023r.
Najwyzsza Izba Kontroli

Kontroler Delegatura w todzi
Marek Tarnawski p.o. Dyrektora
L@ i i alok EGATURY
C.E,or aﬁﬁ:{tlrlliz‘lgh l\?aTwR aﬂ?ﬁbyﬁtroﬁ w kodzl
© podps BN caEeveTpe
PrzemyStaw Szewczyk
Kontroler p.0. wicedyrektora
Arkadiusz Kaluzny
Specjalista k.p.
Podpis
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