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l. Dane identyfikacyjne
Urzad Miasta Skierniewice?, ul. Rynek 1, 96-100 Skierniewice

Krzysztof Jazdzyk?, Prezydent Miasta Skierniewice, od 5 grudnia 2014,

Sprawdzenie prawidlowosci bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
stanowigcych wtasno$¢ gminy z udzieleniem bonifikaty, a takze realizacji obowigzku
zadania zwrotu jej réwnowartoSci 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 |zba Kontroli
Delegatura w Lodzi

Magdalena Walicka-Bak, Gtowny specjalista kontroli parnstwowej, upowaznienie
do kontroli nr LLO/37/2023 z 20 stycznia 2023 r.
(akta kontroli str. 1-8)

' Dalej: Urzad.
2 Dalej: Prezydent.
3Dz, U. 22022 . poz. 623, dalej: ustawa o NIK.



OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg w Urzedzie przeznaczano do bezprzetargowej sprzedazy
komunalne lokale mieszkalne osobom uprawnionym do ich nabycia. Wiaciwie
ustalano warto$¢ zbywanych nieruchomosci, a procedurg sprzedazy zajmowat sie
wyznaczony pracownik, ktoremu pisemnie powierzono obowigzki zwigzane
ztgtematyka. Niemniej, podczas procedury sprzedazy pojawily sie bledy
o charakterze systemowym, poniewaz nie ujmowano w wykazach nieruchomosci
przeznaczonych do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub
uzyczenie - lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie
bezprzetargowym, a wycene nieruchomosci przeznaczonej do zbycia zlecano przed
uzyskaniem zaSwiadczenia o spetnieniu  wymogéw samodzielnego lokalu
mieszkalnego.

Pomimo nieustalenia pisemnych procedur dotyczacych prowadzenia monitoringu
obrotu wtérnego lokalami sprzedanymi z bonifikata, zadania w tym zakresie byly
prawidtowo realizowane. W odniesieniu do sprzedazy objetych monitoringiem,
nie wystapily przestanki do zwrotu udzielonej bonifikaty z ww. tytutu.

W latach 2020-2022 odnotowano jedng zalegto$¢ zwigzang z tematyka sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych. Dziatania Urzedu podejmowane w celu jej
wyegzekwowania byly niewystarczajace i podejmowane w sposdb opieszaly.
Dodatkowo, pomimo zapiséw nakazujacych w przypadku niedotrzymania terminu
ptatnosci ktorejkolwiek z rat, na jakie rozlozono ww. nalezno$¢, uznal catg
niesptacong jej czes¢ za natychmiast wymagaing wraz z odsetkami, Urzad w sytuacii
braku zaplaty nie zastosowat sie do powyzszej regulacji, jak rowniez w 2020 r.
i 2021 r. nie utworzyt odpiséw aktualizujacych te naleznosc.

W ksiegach rachunkowych wiaciwie ewidencjonowano naleznosci ze sprzedazy
lokali mieszkalnych, jednak szes¢ z siedmiu zmniejszert wartoci budynkow oraz
jedno z siedmiu zmniejszen wartoci gruntéw dokonano w wartosciach nizszych,
niz wynikajace z dokumentacji zrodtowej i danych ewidencyjnych. W konsekwenciji,
w ksiegach rachunkowych Urzedu wykazywano zawyzong warto$¢ $rodkéw trwatych
0 tacznie 21 955,49 Z.

Obowigzujacy Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Skierniewice na lata 2019-2023° zawierat wszystkie elementy wymagane przepisami
prawa.

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoding jako ocene pozytywna, oceng negatywng albo ocene w formie
opisowej.
5 Dalej rowniez: Program.
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lll. Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe® kontrolowanej dziatalnosci

1. Zapewnienie prawidtowosci bezprzetargowej sprzedazy
samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$é gminy z udzieleniem bonifikaty

1.1. W latach 2020-2022, tematykq bezprzetargowej sprzedazy lokali mieszkalnych
zajmowal sie Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Rolnictwa’. Zgodnie
z Regulaminem Organizacyjnym® bezposredni nadzér nad GNR sprawowat
Prezydent, a do obowigzkow ww. wydziatu nalezato m.in.:

— gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Miasta;
— tworzenie i gospodarowanie zasobami nieruchomos$ci Miasta;

— zbywanie nieruchomosci w drodze przetargu, w tym ich ogtaszanie,
organizowanie i przeprowadzanie lub w drodze bezprzetargoweyj;

— przygotowywanie zasad przeznaczenia do sprzedazy oraz sprzedaz odrebnej
wtasnoéci lokali.

Zadania w zakresie czynnosci zwigzanych z rozpatrywaniem i realizacjq spraw
dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych, w catym okresie objetym kontrola,
wykonywat jeden pracownik w ramach jednego etatu. Pracownik ten, poza zadaniami,
o ktorych mowa powyzej, wykonywat roéwniez inne obowigzki dotyczace
gospodarowania nieruchomosciami.

(akta kontroli str. 9-18)

Audytor wewnetrzny dziatajacy w ramach Komorki Kontroli i Audytu, w latach
2020-2022 nie zaktadat w rocznych planach oraz nie realizowatl audytow
wewnetrznych w zakresie gospodarowania komunalnymi lokalami mieszkalnymi.
W ramach Komorki Kontroli i Audytu w powyzszych latach nic byto zatrudnioncj osoby
zajmujacej sie wykonywaniem zadan kontroli wewnetrznej, za$ biezgcy nadzor
w zakresie kontroli zarzadczej nad GNR sprawowat Naczelnik wydziatu oraz
Prezydent.

(akta kontroli str.19-53)

1.2. W dniu 24 stycznia 2019 r. Rada Miasta Skierniewice® uchwata nr 1V/10/2019
przyjeta Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Skierniewice na lata 2019-2023. Program zawierat wszystkie elementy wymagane
art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'®. Program zaktadat
sprzedaz na poziomie 10 lokali rocznie, przeprowadzang na zasadach okreslonych
odrebna uchwatg Rady Miasta w sprawie ustalenia zasad bezprzetargowej sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych. W powyzszych zatozeniach wskazano, ze $rodki

& Oceny czastkowe to oceny dziatalno$ci w poszczegdlnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformulowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

7 Dalej: GNR.

8 W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 31 stycznia 2022 r. obowigzywal Regulamin Organizacyjny stanowiacy
zalacznik do Zarzadzenia nr 17.2011 Prezydenta Miasta Skierniewice z dnia 16 Iutego 2011 r. w sprawie
ustalenia Regulaminu Organizacyjnego Urzedu Miasta Skierniewice, zmienionego uchwatami nr: 62.2013
z 23 maja 2013r.,11.2014 210 czerwca 2014 1., 1.2015 2 9 stycznia 2015 ., 6.2015 2 27 lutego 2015 1., 21.2015
230 lipca 2015 1., 38.2015 z 22 grudnia 2015 1., 6.2016 z 7 kwietnia 2016 r. W okresie od 1 lutego 2022 r. do
31 grudnia 2022 r. obowigzywat Regulamin Organizacyjny stanowigcy zatacznik do Zarzadzenia nr 20.2022
Prezydenta Miasta Skierniewice z dnia 26 stycznia 2022 r. w sprawie ustalenia Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Miasta Skierniewice.

9 Dalej: Rada Miasta.

10Dz, U.z2022r. poz. 172 ze zm., dalej: ustawa o ochronie praw lokatordw.
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finansowe uzyskane ze sprzedazy tych lokali przeznaczane bedq na zadania
zwigzane z gospodarkg mieszkaniowa,

(akta kontroli str. 54-63)

1.3. Pomimo zapiséw dotyczacych wprowadzenia szczegdlowych procedur
sprzedazy bezprzetargowej, w Miescie nie uchwalono takich zasad.

Zastepca Prezydenta, dziatajacy z upowaznienia Prezydenta wyjasnil, ze lokale
mieszkalne wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Skierniewice
w latach 2020-2022 sprzedawane byly po uprzednim ztozeniu wniosku o wykup lokalu
mieszkalnego wraz z zataczonymi dokumentami, {j. kopig umowy najmu na czas
nieoznaczony, potwierdzeniem statego zamieszkania w lokalu mieszkalnym,
zaswiadczeniem z Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.'" 0 niezaleganiu
z opfatami czynszowymi i innymi optatami wynikajacymi z najmu, pisemna deklaracjg
najemcy o jednorazowym uiszczeniu catej ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego
za cene odpowiadajacg wartosci rynkowej mieszkania, tj. bez zastosowania
bonifikaty, pisemnym o$wiadczeniem najemcy lokalu i jego matzonka, Ze nie
posiadaja tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego.
W swoich wyjadnieniach Zastepca Prezydenta wskazal, ze ww. sprzedaz mieszkan
nastepowata w zwigzku z podjetymi przez Rade Miasta Skierniewice uchwatami
wyrazajacymi zgode na wyodrebnienie i sprzedaz wiasnosci samodzielnych lokali
mieszkalnych na rzecz najemcy wraz z prawem wspolwlasnosci w czesciach
utamkowych nieruchomo$ci  wspdlnej. W wyjasnieniach wskazat rowniez,
ze w mozliwie szybkim terminie, projekt uchwaly w sprawie ustalenia zasad
bezprzetargowej sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych z zasobu Miasta
Skierniewice zostanie przedstawiony pod obrady Rady Miasta Skierniewice.

Miasto zrealizowato zalozenia w zakresie liczby sprzedanych lokali mieszkalnych
w 23,3% prognozowanej na lata 2020-2022 sprzedazy.

Zastepca Prezydenta wyjasnit, ze Program okre$lat szacunkowo liczbe lokali
mieszkalnych, ktora mogta ulec sprzedazy w poszczegéinych latach jego
obowigzywania. Z uwagi na nieprzekraczanie zalozonej szacunkowej liczby mieszkan
do sprzedazy wobec faktycznej liczby sprzedanych lokali nie dokonywano zmian
zapisow Programu.

(akta kontroli str. 54-63, 65-67, 718-724)

1.4. Nakoniec poszczegolnych lat 2020-2022, w Urzedzie ztozono odpowiednio; 128,
109 i 126 wnioskow o przydziat komunalnych lokali mieszkalnych. Z wylaczeniem
jednego wniosku ztozonego w 2020 r., pozostate zostaty rozpatrzone w latach,
w ktorych wplynely. Na koniec 2020 r. 36 oséb oczekiwalo na mieszkanie
po pozytywnym rozpatrzeniu ich wniosku, a 3412 lokale mieszkalne pozostawaly
niezasiedlone®. W 2021 r. zaréwno liczba oséb oczekujacych, jak i liczba
niezamieszkatych lokali zmalata do 13, a na koniec 2022 r. oczekujacych byto 19 osob
i tyle samo lokali pozostawato niezamieszkatych.

W okresie objetym kontrolg Miasto nie posiadato komunalnych lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy w trybie przetargowym. Nieruchomosci przeznaczano
do sprzedazy w momencie ziozZenia przez najemce wniosku o wykup mieszkania.
Miasto przeznaczylo do sprzedazy w trybie bezprzetargowym - trzy komunalne lokale
w 2020 r., cztery w 2021 r. oraz dwa w 2022 r.

(akta kontroli str. 73-77)

1.5. W Urzedzie nie opracowano i nie wdrozono wewnetrznych procedur
postepowania w sprawach zwigzanych z gospodarowaniem lokalami komunalnymi.

" Dalej: ZGM.
12 W tym réwniez socjalne.
13 Nie objete umowami najmu.
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W okresie objetym kontrolg w tematyce sprzedazy lokali mieszkalnych obowigzywata
uchwata nr 27/98/41 Rady Miejskiej w Skieriewicach z dnia 25 marca 1998 r., ktora
na podstawie art. 34 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami' przyznawata pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych ich
najemcom w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miasto Skierniewice.

W latach 2020-2022 Rada Miasta nie skorzystata z mozliwosci udzielania bonifikaty
przy sprzedazy lokali mieszkalnych, o ktorej mowa w art. 68 ust. 1 pkt 7 ugn.
Wszystkie przeprowadzone w tym czasie sprzedaze lokali mieszkalnych
stanowigcych wtasnos¢ Miasta dokonano w wysokosci 100% wartosci wynikajacej
z operatdéw szacunkowych.

Z informaciji uzyskanych od Przewodniczacego Rady Miasta wynika, ze Rada Miasta
nie procedowata sprawy dotyczacej zastosowania bonifikat przy sprzedazy lokali
stanowigcych wlasno$¢ Miasta poniewaz nie wptynat projekt takiej uchwaty.
Zastepca Prezydenta wyjasnit, ze Miasto w latach 2020 - 2022 nie skorzystato
z mozliwosci, o ktorych mowa w art. 68 ust. 1 pkt 7 ugn z uwagi na zapewnienie
gospodarnosci Skierniewic jako podmiotu administracji publicznej. Miasto, sprzedajac
lokale mieszkalne na rzecz najemcow przy zastosowaniu jakiejkolwiek bonifikaty,
nie pobieratoby catosci wartosci lokalu okreslonej w operacie szacunkowym, przez
co uszczuplaloby swoje dochody. Ponadto Zastepca Prezydenta wskazat,
ze rezygnacja z bonifikaty ogranicza sprzedaz i tym samym pozwala
na zabezpieczenie zasobu mieszkaniowego i racjonalnego nim gospodarowania.

(akta kontroli str. 64, 716-724)

1.6. W Urzedzie nie ustalono wewnetrznych uregulowan w zakresie sposobu
gromadzenia biezacej informacji o mieszkaniowym zasobie Miasta. Dane te, w tym
dane o lokalach mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych gromadzit
i ewidencjonowat ZGM. Ewidencja prowadzona byla w programie informatycznym
a na potrzeby Urzedu, ZGM

przekazywal dane o mieszkaniowym zasobie przy wykorzyslaniu programu

(akta kontroli str. 725-749)

1.7. Na koniec kazdego roku w zasobach Miasta znajdowato sig: 1327 lokali
w2020 ., 1323 w 2021 oraz 1 292 w 2022 .

(akta kontroli str. 80-118)

1.8. W okresie objetym kontrolg najemcy lokali mieszkalnych skierowali
do Prezydentaacznie 14 wnioskow o wykup mieszkan, w tym: cztery w 2020 ., sze$¢
w 2021 r.icztery w 2022 r. Z powyzszych wnioskow:

— siedem rozpatrzono pozytywnie, a na ich podstawie:
e w 2021 r. sprzedano trzy nieruchomosci za tgczng kwote 516 tys. z4,
o w2022 r. sprzedano cztery uzyskujac przychod w wysoko$ci 682 tys. zt.

— sze$¢ wnioskow nie zostalo sfinalizowanych podpisaniem aktu notarialnego,
poniewaz:
e trzech wnioskodawcow zrezygnowalo z checi wykupu lokali,
e trzech nie odpowiedziato na korespondencije prowadzong przez Urzad.
— jeden pozostat na dzier 31 grudnia 2022 r. w trakcie procedowania.
(akta kontroli str. 78-79)

14Dz U.z2023r., poz. 344., dalej: ugn.
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1.9. Przy sprzedazach nie stosowano bonifikat, a uzyskane wplywy stanowity 100%
wartoSci okreslonych w operatach szacunkowych sporzadzonych dla tych
nieruchomosci.

Wszystkie lokale mieszkalne sprzedano na rzecz najemcéw, w trybie
bezprzetargowym na podstawie art. 37 ust. 2 pkt 2 ugn. Warunkiem sprzedazy bylo
uiszczenie przez kupujacego ceny nieruchomo$ci przed dniem zawarcia aktu
notarialnego.

Analiza dokumentaciji dotyczacej siedmiu postepowan zakonczonych w latach 2020-
2022 zbyciem nieruchomosci lokalowej (100% sprzedazy z tego tytutu) wykazata, ze:

— wszystkie postepowania wszczete zostaly na wniosek o nabycie lokalu
mieszkalnego zloZzony przez osoby posiadajace pierwszenstwo w ich nabyciu,
o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3 ugn, 1. przez dotychczasowych najemcéw
lokali;

— w siedmiu sprawach GNR wystapit do Wydziatu Architektury i Budownictwa
z wnioskiem o wydanie za$wiadczenia o samodzielnosci lokali bedacych
przedmiotem sprzedazy w drodze bezprzetargowej;

— cena lokalu w kazdym przypadku ustalana byta w oparciu o warto$¢ okre$long
W operacie szacunkowym sporzadzonym przez uprawnionego rzeczoznawce
w terminie od dwéch do dziewieciu miesiecy przed datq sprzedazy;

— okreslenie wartosci wszystkich lokali nastapito przed wydaniem za$wiadczen,
0 ktorych mowa w art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokalis (0 czym szerzej w sekcji; Stwierdzone nieprawidtowosci);

— W szeSciu sprawach koszty wyceny nieruchomo$ci przeznaczonych
do sprzedazy bezprzetargowej zostaty pokryte z budzetu Miasta, a zaméwien
dokonano w trybie z wolnej reki. W jednym przypadku najemca do wniosku
0 wykup lokalu mieszkalnego zatgczyt operat szacunkowy sfinansowany przez
wnioskodawce;

— zadnego z siedmiu sprzedawanych lokali nie ujeto w wykazie lokali mieszkalnych
przeznaczonych do sprzedazy (o czym szerzej w sekcji; Stwierdzone
nieprawidfowo$ci);

— sze$C sprzedazy bylo poprzedzonych odrebnymi uchwatami'® Rady Miasta
podjetymi do kazdej sprzedazy osobno, wyrazajacymi zgode na wyodrebnienie
i sprzedaz odrebnej wlasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych na rzecz
najemcy, wraz z prawem zwigzanym w postaci wspétwlasnosci w czesciach
utamkowych nieruchomosci wspéinej. Jednej sprzedazy dokonano na podstawie
uchwaly Nr 50/97/34 Rady Miejskiej w Skierniewicach z dnia 26 czerwca 1997 r.

wyrazajacej zgode na sprzedaz odrebnej wiasnosci wszystkich lokali
mieszkalnych zlokalizowanych w budynku przy ul. *
w Skierniewicach oraz wspdtwtasnosci w czesciach utamkowych gruntu i czesci
wspdinych budynku;

— wszystkie sprzedaze nastapity na rzecz najemcow, ktdrzy mieli zawarte umowy
najmu na czas nieoznaczony;

— wszyscy nabywcy zaptacili za nieruchomos¢ jednorazowo przed zawarciem aktu
notarialnego.

(akta kontroli str. 119-260)

5Dz, U. 22021 . poz. 1048

16 Uchwata Nr XXVI11/11/2021 z dnia 26 lutego 2021 r., Uchwata Nr XXVI11/9/2021 r. z 26 lutego 2021 r., Uchwata
Nr XXXVIN/150/2021 z dnia 22 grudnia 2021 r., Uchwala Nr XXXVII/124/2021 z dnia 25 listopada 2021 r.,
Uchwala Nr XXXV1/108/2021 z dnia 28 pazdzienika 2021 r, Uchwala Nr XXXVI/109/2021 z dnia
28 pazdziernika 2021 r.
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1.10. Procedura sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych trwata od 190 do 421
dni, przy czym pierwsze pismo kierowane byto do najemcy w terminie od 16 do 49 dni
od daty wplywu wniosku o wykup mieszkania. W trakcie procedury sprzedazy,
stosownie do art. 9 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego’’, Urzad informowat najemce o etapach prac, w tym
okolicznosciach faktycznych i prawnych, majacych wplyw na termin i proces
sprzedazy. Korespondencja z najemcyg obejmowata od trzech do pigciu pism
i zawierala informacje m.in..

— ze wniosek bedzie przedmiotem rozpatrzenia przez Prezydenta na posiedzeniu
kolegium;

— ze Rada Miasta podjeta uchwate i zostata rozpoczeta procedura polegajaca
na zleceniu operatu szacunkowego;

— 0 wysokosci wartosci wynikajacej z operatu oraz akceptacji przez Prezydenta
oszacowanej ceny oraz prosbe o potwierdzenie checi wykupu mieszkania
Za Ww. cene;

— o terminie podpisania aktu notarialnego oraz przypomnienie o zobowigzaniu
do zaplacenia catej kwoty nie pozniej niz do dnia zawarcia aktu.

(akta kontroli str. 79, 261)

1.11. W latach 2020-2022, ksiegi rachunkowe Miasta prowadzone byly
na podstawie zasad (polityki) rachunkowosci'8 okreslonych Zarzadzeniem Nr 15.2017
Prezydenta Miasta Skierniewice z dnia 29 grudnia 2017 r.19.

Zgodnie z politykg rachunkowosci:

— ewidencje nieruchomosci prowadzono w sposéb umozliwiajacy identyfikacje
poszczegdlnych nieruchomosci w powigzaniu z ewidencjg geodezyjng
nieruchomosci;

— ewidencja syntetyczna majatku trwalego prowadzona byta przez Wydziat
Finansowy, za$ ewidencje analityczne gruntéw oraz budynkéw, w ktdrych
znajdowaty sie komunalne lokale mieszkalne prowadzit GNR;

— grunty, na ktorych znajdowaly sie budynki z komunalnymi lokalami mieszkalnymi
zaliczano do grupy 0 — ,grunty, w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntow”
za$ budynki do grupy 1 - ,budynki i lokale™;

— warto$¢ budynkow przypadajaca na ilos¢ posiadanych w nich komunalnych lokali
mieszkalnych oraz wartos¢ gruntow zwigzanych z ww. budynkami ujmowano
w zespole 0 — ,Majatek trwaly” na koncie 011 - ,Srodki frwate”;

— odpisy amortyzacyjne dokonywano raz w roku w miesigcu grudniu za okres
calego roku (na dzlen 31 grudnia) | ujmowano na koncie 071 — ,Umorzenie
srodkow trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych”.

(akta kontroli str. 262-455, 725-749)

1.12. W okresie objetym kontrola, wszystkie sprzedaze komunalnych lokali
mieszkalnych w kwotach zgodnych z ceng okre$long w aktach notarialnych oraz
z wysokoscig srodkow pienieznych wptywajacych z tego tyt. na rachunek bankowy
Miasta, odnoszono na podstawie faktur VAT na konto 221 — ,Naleznosci z tytutu

7Dz, U. 22022 . poz. 2000 ze zm., dalej: kpa.

'8 Dalej: polityka rachunkowosci.

19 Zmienionego zarzadzeniami nr; 9.2019 z 30 kwietnia 2019 ., 5.2021 z 26 kwietnia 2021 r., 19.2021 z 31 grudnia
2021,
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dochodow budzetowych” w korespondenciji z kontem 760 — ,Pozostate przychody
operacyjne”.

Wyksiegowanie z ewidencji $rodkéw trwalych odbywato sie na podstawie
dokumentow ,CS - CzeSciowa sprzedaz $rodka trwatego” z automatycznym
dokumentem Polecenia ksiegowania, ktérym wyksiegowywano z konta 011
sprzedany udziat w gruntach oraz sprzedang cze$¢ budynku, a niezamortyzowang
cze$¢ odnoszono na konto 801 — ,Fundusz jednostki”. Jeden z siedmiu dokumentow
CS dokumentujgcych kwote zmniejszenia budynkéw oraz sze$¢ z siedmiu
dokumentow zmniejszajacych warto$¢ udziatdbw Miasta w gruntach, na ktorych
Zlokalizowane byty ww. budynki zostaly okreslone w prawidiowych wysokosciach.
Sze$¢ zmniejszen budynkéw, w ktorych sprzedano komunalne lokale mieszkalne
oraz jedno dotyczace gruntdw oszacowano w wysokosci nieprawidiowej, tj. nizszej
02195549 zt, niz wynikato to ze zgromadzonej dokumentacji (0 czym szerzej
w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 350-356, 456-558, 725-749)

Stwierdzone W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidiowosci  nastepujace nieprawidiowosci:

1. We wszystkich szeSciu sprawach, w ktorych Miasto pokrywato koszt
sporzadzenia operatu szacunkowego, wycene lokali mieszkalnych zlecano
przed uzyskaniem zaswiadczenia o spetnieniu wymogdw samodzielnego lokalu
mieszkalnego, co bylo niezgodne z § 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie
wyceny?, wedlug ktdrego okreslenie wartosci lokalu, ustanawianego jako
przedmiot odrebnej wtasnosci, moze nastapi¢ po uprzednim oznaczeniu przez
wtasciciela przedmiotu odrebnej wiasnosci lokalu i po wydaniu zaswiadczenia
wymienionego w art. 2 ust. 3 ustawy o wtasnosci lokali.

Prezydent wyjasnit, ze powyzsze wynikato z przeoczenia.
(akta kontroli str. 79, 119-241, 718-749)

NIK zauwaza, Ze zlecenie wyceny lokalu przed uzyskaniem potwierdzenia
0 spefnieniu wymogu samodzielnego lokalu mieszkalnego moze skutkowaé
poniesieniem zbednych kosztow wyceny w sytuacji, gdy nie bedzie on mégt by¢
przedmiotem sprzedazy.

2. Zadnego z siedmiu lokali sprzedanych w latach 2020-2022, nie ujeto w wykazie
nieruchomosci przeznaczonych do zbycia. Powyzsze byto dziataniem wbrew
art. 35 ust. 1 ugn, zgodnie z ktérym Prezydent powinien sporzadzi¢ i podac¢
do publicznej wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do muin.
zbycia. Wykaz ten powinien zosta wywieszony na okres 21 dni w siedzibie
wiasciwego urzedu, a takze zamieszczony na stronach internetowych urzedu.

Zastepca Prezydenta wyjasnit, ze w Urzedzie zatozono, ze przy sprzedazy
mieszkalnych lokali komunalnych ich najemcom w trybie bezprzetargowym nie
stosuije sie przepisu wynikajacego z art. 35 ust. 1 ugn, gdyz w momencie ztozenia
przez dotychczasowych najemcow wnioskdw o wykup lokalu posiadajg prawo
pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu.

(akta kontroli str. 718-749)
NIK wskazuje, ze powyZzszy przepis prawny nie zawiera wytaczen, a zatem

obowigzek jego stosowania dotyczy wszystkich nieruchomosci przeznaczonych
do zbycia lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie. Ponadto,

2 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego ( Dz. U z 2021 r., poz. 555) zwane dalej: rozporzadzeniem w sprawie wyceny.
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zgodnie z orzecznictwem sadowym?!, do chwili sporzadzenia i ogtoszenia
wykazu, o ktérym mowa w art. 35 ugn nieruchomo$¢ pozostaje poza obrotem
prawnym, jest wiec niedostepna dla os6b ubiegajacych sie o jej nabycie, ktdre
nie mogq domagac si¢ sprzedazy, gdyz przeznaczenie nieruchomoéci do obrotu
nalezy wylgcznie do wiasciciela.

3. Sposrod siedmiu przypadkow sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,
sze$¢22 zmniejszen wartosci budynkow oraz jedno zmniejszenie wartoSci
gruntu2 wprowadzono do ewidencji $rodkéw trwatych oraz zaksiegowano
w ksiegach rachunkowych-w-niewtasciwych-wielkosciach, tj.: )

— zmniejszenie wartosci szesciu budynkdw ujeto w wysoko$ci 50 674,87 zt
zamiast 71729,92 zt, tj. o 21055,05 zt nizszej niz wynikato z iloci
sprzedanych m2 oraz wartosci ewidencyjnej 1 m2 (z{/m2).

— zmniejszenie wartosci gruntu nastapito w wysokosci 2 382,39 zt zamiast
3282,83 zl, tj. 0 900,44 zt nizszej niz faktyczna wartos¢ 507/45720
udziatow w gruncie wynikajgca z dokumentacji.

Powyzsze stanowito naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 29 wrzes$nia
1994 r. o rachunkowosci?t, wedlug ktérych ksiegi rachunkowe powinny by¢
prowadzone rzetelnie, tj. dokonane w nich zapisy winny odzwierciedla¢ stan
rzeczywisty. W konsekwencji, w ksiegach rachunkowych Urzedu wykazywano
zawyzong wartos¢ srodkow trwatych o tacznie 21 955,49 zt.

Prezydent wyja$nit, ze powyzsze wynikalo z blednego wyliczenia wartosci
sprzedanych czesci budynkow oraz gruntu.

W trakcie trwania kontroli, dokonano korekt dokumentow ,CS - CzeSciowa
sprzedaz $rodka trwalego” oraz wyksiegowano z ksigg rachunkowych zawyzone
wartosci drodkdw trwalvch,

(akta kontroli str. 350-356, 456-558, 718-749)

OcenaczastkowAa W Urzedzie prawidtowo przygotowano sie do realizacji zadan w zakresie sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowigcych witasnosé Miasta, howiem w  regulaminie
organizacyjnym wyodrebniono wydziat zajmujacy sie powyzsza tematykg oraz jasno
okre$lono jego obowigzki, zas pracownik wyznaczony do realizacji tych zadan
posiadat pisemnie wyznaczony zakres czynno$ci, obowigzkow i odpowiedzialnosci.
Obowigzujacy w okresie objetym kontrolg Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Skierniewice na lata 2019-2023, zawierat wszystkie
elementy okreslone w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow. W Urzedzie
przeznaczano do bezprzetargowej sprzedazy komunalne lokale mieszkalne osobom
uprawnionym do ich nabycia, a warto$¢ sprzedanych lokali kazdorazowo ustalana
byla przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. Kontrola wykazata bledy
systemowe, tj. wystepujace we wszystkich przeprowadzonych w latach 2020-2022
sprzedazach, polegajace na:

— niezgodnym z art. 32 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny, zlecaniu wyceny
nieruchomos$ci przeznaczonej do zbycia przed uzyskaniem zaswiadczenia
o spelnieniu wymogow samodzielnego lokalu mieszkalnego;

— nieujmowaniu w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do zbycia lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe Ilub uzyczenie, pomimo obowigzku

21 Wyrok NSA (do 31 grudnia 2003 r.) w Warszawie z 15 pazdziernika 2002 ., | SA 632/02, LEX nr 156824; Wyrok
NSA z 5 wrze$nia 2007 r., | OSK 1829/06, LEX nr 506147.
2 Dotyczy sprzedazy lokali zlokalizowanych w Skierniewicach. ulice:

3 oiczi sirze azy udzialu W gruncle wynoszacym w zwigzku ze sprzedaz lokalu nr —
z

2Pz, Uz 2023 1., poz. 120, dalej: ustawa o rachunkowosci lub uor.
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wynikajacego z art. 35 ust. 1 ugn - lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

W ksiegach rachunkowych wiasciwie ewidencjonowano naleznosci ze sprzedazy
lokali mieszkalnych, jednak sze$é¢ z siedmiu zmniejszent wartosci budynkéw oraz
jedno z siedmiu zmniejszen wartosci gruntéw wprowadzono do ewidencji $rodkow
trwatych oraz zaksiegowano w ksiegach rachunkowych w niewtasciwej wysokosci.

2. Rzetelno$¢ prowadzonego monitoringu wtérnego obrotu
lokalami sprzedanymi z bonifikata

W latach 2020 - 2022 Miasto nie sprzedawato komunalnych lokali mieszkalnych z
bonifikatg jednak w okresie tym, prowadzono monitoring wtdérnego obrotu 47 Iokall
sprzedanych z bonifikatg? w latach 2015 — 2016.

(akta kontroli str. 65-67, 563-632)

2.2. W Urzedzie nie wdroZzono wewnetrznych regulacji w zakresie zadan, zwigzanych
z weryfikacjq kryteriow, o ktorych mowa w art. 68 ust. 2 ugn, uzasadniajacych
obowigzek zadania zwrotu udzielonej bonifikaty.

Prowadzony monitoring, polegatl na analizie wplywajacych do Urzedu aktow
notarialnych i zawiadomien z sgddéw o zmianie wiasciciela lokalu, jak rowniez
okresowo weryfikowano zmiany dokonywane w ksiegach wieczystych oraz
w ewidencji gruntow i budynkow w odniesieniu do lokali sprzedanych uprzednio
z bonifikata.

Dzialania w zakresie monitoringu byly udokumentowane? oraz potwierdzone
notatkami pracownika GNR.

(akta kontroli str. 725-749)

2.3. Spoérdd 47 spraw?” objetych monitoringiem w zakresie wtérnego obrotu lokalami
sprzedanymi z bonifikatg w okresie pieciu lat od daty podpisania aktu notarialnego:

e nabywcy 46 lokali nie byli zobowigzani do zwrotu bonifikaty poniewaz:
— 36 sprzedanych lokali pozostato wtasno$cig 0sob, ktére nabyly je od Miasta;

— szesc¢ lokali wycenionych przez rzeczoznawcow na 805,0 tys. zt - przekazano
na podstawie darowizny osobom bliskim (art. 68 ust. 2a pkt 1 ugn);

— w dwoch lokalach o wartosci 272,5 tys. zt - zmienili sie wiasciciele w wyniku
dziedziczenia;

— dwa lokale o wartosci 252,9 tys. zt - sprzedano, jednak $rodki uzyskane
ze sprzedazy w catosci wykorzystano na zakup innych lokali mieszkalnych

(art. 68 ust. 2a pkt 5 ugn).
e w jednej sprawie dotyczacej lokalu o wartosci wynikajacej z wyceny
rzeczoznawcy w kwocie 153,0 tys. zi28, w dniu 19 kwietnia 2017 r. Sad Rejonowy
w Skierniewicach wydat wyrok sygn_makazujqcy zwrot udzielone;
w 2015 r. bonifikaty w wysoko$ci 114,8 tys. z129 tytutem naprawienia w catosci
wyrzadzonej szkody. Przy czym powyzszy zwrot zasadzono w zwigzku
z wprowadzeniem w biad co do spetienia warunkdéw uprawniajgcych

% Na podstawie Uchwaty Nr LV/103/2014 Rady Miasta Skierniewice z dnia 24 pazdziernika 2014 1. w sprawie
udzielenia bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos$¢ Miasta Skierniewice oraz
okreslenia warunkow jej stosowania (D.U.2014 poz. 4225).

B\W postaci: kserokopii aktéw notarialnych, wyrokow sadowych, aktow poswiadczenia dziedziczenia.

2T W tym: 42 sprawy dotyczyly sprzedazy w 2015 1., a 5 spraw - sprzedazy w 2016 .

28 W tym warto$¢ lokalu mieszkalnego wraz z udziatem w czesciach wspdlnych wynosila 144,8 tys. zt, za$ cena
udziatu czesci w prawie wiasnosci dzialki gruntu wynosita 8,2 tys. z.

29 Stanowigcej bonifikate w wysoko$ci 75% ceny nieruchomosci wynikajace] z operatu szacunkowego.
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do skorzystania z bonifikaty na zakup lokalu mieszkalnego z zasobow
komunalnych Miasta w zakresie nieposiadania tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego. Do konca okresu objetego kontrolg, nalezno$é z tytutu zwrotu
bonifikaty nie zostata w peini uregulowana, a zadtuzenie objeto dziataniami
windykacyjnymi, o czym szerzej opisano w obszarze Ill wystapienia.

W okresie objetym kontrolg nie wystapily przypadki zwrotu bonifikaty objete;
waloryzacjg na podstawie art. 5 ugn.

(akta kontroli str. 559-683)

W dziatalnosci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

Najwyzsza Izba Kontroli pozytywnie ocenia dziatania Urzedu podejmowane
w zakresie prowadzonego monitoringu wtormnego obrotu lokalami sprzedanymi
z bonifikata, W Urzedzie prowadzono rzetelny monitoring oraz prawidtowo oceniano
przestanki dotyczace wytgczenia obowigzku dochodzenia tych roszczen.

3. Prowadzenie skutecznych dzialan windykacyjnych
w celu wyegzekwowania zwrotu réwnowartosci
udzielonej bonifikaty po jej waloryzaciji

3.1. W Urzedzie nie obowigzywaly wewnetrzne regulacje w zakresie dochodzenia
nalezno$ci z tytutu przypisanych do zwrotu bonifikat. Zasady ewidenciji naleznosci
i dokonywanych wptat opisano w polityce rachunkowosci, jednak nie poruszano w niej
kwestii zwigzanych z ich dochodzeniem. Kontrole terminowosci zaptaty naleznosci
wykonywat Wydziat Finansowy.

(akta kontroli str, 725-749)

3.2. W okresie objetym kontrola, w Urzedzie nie wystapity naleznosci z tytutu zwrotu
bonifikaty na podstawie art. 68 ust. 2 ugn, tj. z tytulu zbycia nieruchomosci lub
wykorzystania jej na inne cele niz cele uzasadniajace udzielenie bonifikaty. Wedlug
stanu na dzien 31 grudnia ujete w ksiegach rachunkowych Urzedu naleznosci z tytutu
sprzedazy lokali mieszkalnych z bonifikatg wyniosty: 100,6 tys. zt30 (2020 r.),
102,3 tys. zI¥1 (2021 1.), 102,1 tys. zt32 (2022 r.) i dotyczyly jednej sprawy sprzedazy33
w dniu 10 czerwca 2015 r. komunalnego lokalu mieszkalnego w trybie
bezprzetargowym do ktorej wydano wyrok sadowy, o ktérym mowa w pkt 2.3
wystapienia. W $lad za wyrokiem, w dniu 29 listopada 2017 r., w oparciu o § 4 pkt 1
uchwaty Nr LXIX/67/10 Rady Miasta Skieriewice z dnia 9 lipca 2010 r. w sprawie
szczegbfowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg w spfacie naleznosci
pienieznych majgcych charakter cywilnoprawny, przypadajacych Miastu Skierniewice
lub jego jednostkom podlegfym, warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej
w przypadkach, w ktérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng oraz wskazania
organu lub 0séb uprawnionych do udzielania tych ulg®¥, Prezydent podpisal
z dtuznikiem porozumienie, w ramach ktérego wyrazit zgode na zaptate kwoty
114,8 tys. zt w 40 ratach kwartalnych, ptatnych przez okres 10 lat, poczawszy od dnia
20 grudnia 2017 r. do dnia 20 wrze$nia 2027 r. W porozumieniu powielono zapis
§ 4 ust. 7 uchwaly Rady Miasta w sprawie ulg, ze w przypadku niedotrzymania terminu

30 Naleznos¢ glowna 99,6 tys. zt, odsetki 1,0 tys. zt.
31 Nalezno$¢ gléwna 99,6 tys. zt, odsetki 2,6 tys. zt.
32 Nalezno$¢ gtowna 96,5 tys. i,
33 Na podstawie akiu notarialneg
M DZ, URZ WOJ. LODZ. z 2010 r. Nr 242 poz.1958, dalej: uchwata Rady Miasta w sprawie ulg.
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ptatnoci ktorejkolwiek z rat, niesptacona nalezno$¢ staje sie natychmiast wymagalna
wraz z odsetkami naleznymi od pierwotnego terminu ptatno$ci do dnia zaptaty.

W okresie objetym kontrolg, Urzad - stosownie do art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych3s - naliczat odsetki od zalegtosci z tytutu
nieterminowego regulowania naleznosci.

Wysokos¢ zalegtosci na koniec poszczegdlnych lat wynosita: 23,2 tys. z16 w 2020 r.,
36,3 tys. zt37 w 2021 r. oraz 47,7 tys. zt3 w 2022 r. i stanowita odpowiednio: 23,1%,
35,6% i 46,7% tacznej naleznosci z tytutu zwrotu bonifikaty. Pomimo wystapienia
zaleglosci w sptatach rat, Urzad nie uznat cafosci niesptaconego zwrotu bonifikaty
jako naleznosci wymagalnej oraz nie naliczyt odsetek od catosci tej kwoty (szerzejna
ten temat w sekciji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 69-72, 633-691)

3.3. Na podstawie obowigzujgcej w Urzedzie polityki rachunkowosci
oraz harmonogramu splat ujetego w porozumieniu, naleznos¢ gléwng wraz
z odsetkami ujmowano na kontach ksiegowych rozrachunkowych:

— 226 - ,Diugoterminowe naleznosci budzetowe” w czesci dotyczacej rat, ktdrych
termin sptaty na podstawie porozumienia wynosit powyzej jednego roku od dnia
bilansowego;

— 221 - Nalezno$ci z tytulu dochodow budzetowych” w kwocie nalezno$ci
pozostajacej do sptaty w ciggu roku obrotowego wraz z kwotq zalegtosci
oraz odsetkami naliczonymi do nieuregulowanych rat.

Odpisy aktualizujace, o ktorych mowa w art. 35b ust. 1 uor, ewidencjonowano
na koncie ksiegowym 290 — ,Odpisy aktualizujgce naleznosci’ przy czym pierwszy
odpis aktualizujgcy utworzono 31 marca 2022 r. (szerzej na ten temat w sekcji
Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 692-715)

W ramach czynnosci zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci, Urzad skierowat
do diuznika w 2019 r. dwa wezwania do zaptaty3?, a nastepnie w 2021 r. kolejne,
trzecie®0 na kwote 26 560,93 zt, stanowiacq 73,2% zaleglosci na koniec 2021 roku.
W 2020 r. i 2022 r. w Urzedzie nie podejmowano jakichkolwiek dziatan
windykacyjnych. Pomimo zawartej w wezwaniach informacii o skierowaniu sprawy na
droge postepowania egzekucyjnego w sytuacji nieuregulowania zadluzenia oraz
w obliczu niesptacenia zalegtosci, Urzad nie wystepowat o wszczecie egzekucii
z tytulu ww. zaleglo$ci (szerzej na ten temat w sekcji Stwierdzone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 646-669)

W latach 2020-2022, w Miescie nie wystapily naleznosci z tytulu zalegtosci
przypisanych do zwrotu bonifikat, ktore ulegly przedawnieniu.

(akta kontroli str. 69-72)

_ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidiowosci  pastepujace nieprawidtowosci:
1. W latach 2020-2022 w sposéb opieszaly podejmowano dziatania zwigzane

z windykacja zalegto$ci z tytulu naprawienia w catosci wyrzadzonej szkod
w wysokosci kwoty bonifikaty udzielonej przy sprzedazy Iokaluu

%Dz U.22022r1. poz. 1634 ze zm.

3% W tym: zaleglos¢ gtowna 22,2 tys. zt, odsetki 1,0 tys. zi.

37 W tym: zaleglo$¢ gtowna 33,7 tys. zt, odsetki 2,6 tys. zt.

38 W tym: zaleglos¢ glowna 4 i
W ie d :

raz wezwanie ostateczne sygn.
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— Skierniewicach. Jedyng czynnoscig podjeta w tym okresie byto
skierowanie do diuznika w dniu 7 maja 2021 r. wezwania ostatecznego
do zaptaty. Czynnos¢ ta nastgpita po 20 miesigcach od wystania wcze$niejszego
wezwania. Urzad nie podjgt dziatan majacych na celu skierowanie sprawy
na droge postepowania sadowego i egzekucyjnego pomimo, ze w wezwaniu
poinformowat diuznika, ze w sytuacji nieuregulowania zadtuzenia takie czynnosci
podejmie. W 2020 r. i 2022 r. Urzad nie podejmowat jakichkolwiek dziatar
windykacyjnych, a w trakcie trwania kontroli, w dniu 14 lutego 2023 r. do dluznika
skierowano.ponowne wezwanie-do-zaptaty! na_kwote 48,1 tys. zt.

Prezydent wyjasnit, Zze powyzsza sprawa miata skomplikowany charakter
powstaly na skutek $mierci jednego z dwoch diuznikow i koniecznosci ustalenia
kregu zobowigzanych. Wyjasnit, ze Urzad wystapit do Sadu z wnioskiem
o stwierdzenie nabycia spadku, ktory to Sad postanowieniem z dnia 14 maja
2021 r. okreslit spadkobiercow. Ponadto wyjasnit, ze na podstawie art. 15 zzu
ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych#2 wprowadzono zapis
wstrzymujacy w okresie obowigzywania stanu zagroZenia epidemicznego albo
stanu epidemii ogtoszonego z powodu COVID-19 wykonanie tytutow
wykonawczych, nakazujgcych oproznienie lokalu mieszkalnego. W swoich

wyjasnieniach Prezydent wskazat rowniez, 7e postanowieniem Sadu
Rejonowego w Skierniewicach z dnia ﬁ
udzielono zabezpieczenia na rzecz syna diuznika, poprzez zawieszenie
prowadzenia postepowania egzekucyjnego do czasu prawomocnego
rozstrzygniecia sprawy, ktore to postepowanie do dnia dzisiejszego nie zostato
zakonczone. Prezydent podsumowat, ze majac na uwadze powyzsze oraz biorgc
pod uwage fakt, iz na skutek wszczecia egzekuciji z tytutu zalegtosci opisane]
powyzej, koniecznym byloby w nastepstwie dostarczenie zobowigzanym dwoch
lokali socjalnych, ktérymi Miasto nie dysponuje. Dlatego tez nie byto zasadnym
podjecie dziatan windykacyjnych we wskazanym okresie.

NIK nie zgadza sie z powyzsza argumentacjg. W dniu 19 kwietnia 2017 r. Sad
Rejonowy w Skierniewicach wydat wyrok nakazujacy obydwu dtuznikom
solidarny obowigzek zaptaty ww. nalezno$ci. A zatem, w sytuaciji Smierci jednego
z nich, Urzad miat prawo dochodzenia naleznosci od drugiego diuznika i sprawy
spadkowe nie miaty w tej sytuacii istotnego wptywu na dochodzenie naleznosci.
Odnoszac sie do wspomnianego w wyjasnieniach art. 15 zzu ustawy covidowej,
to NIK zauwaza, Ze przepis zaczat obowigzywac¢ od 31 marca 2020 r., podczas
gdy pierwsze zaleglosci w terminowym regulowaniu rat wynikajacych
z porozumienia nastapity juz we wrzesniu 2018 r., a zatem czynnosci
windykacyjne Urzad powinien podjaé jeszcze przed okresem obowigzywania

ww. przepisu. NIK zauwaza réwniez, ze postanowienie Sadu Rejonowego
w Skierniewicachﬁo ktorym
Prezydent wspomniat w wyjasnieniach, dotyczylo sprawy niezwigzanej
z dochodzeniem nalezno$ci z tytutu nieregulowania zobowigzan wzgledem
Urzedu. W postanowieniu Sad zawiesit postepowanie egzekucyjne prowadzone
przez Komornika Sadowego do czasu prawomocnego rozstrzygnigcia sprawy
wytoczonej z powddztwa zmartego diuznika w stosunku do syna i jego rodziny
o eksmisje ich z lokalu, w ktorym wspdinie mieszkali. Przy czym w informacii

“ Weawanie do zzpio (D

42Dz, U. 22021 r. poz. 2095 ze zm., dalej ustawa covidowa.
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zdnia 5 marca 2019 r.#3 Komornik wskazat, ze w zwiazku ze $miercig wierzyciela
egzekucja zostaje umorzona na podstawie art. 824 § 1 pkt 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego*4,

Prezydent w swoich wyjasnieniach podal, ze w trakcie trwania kontroli
skierowano pismo do Naczelnika Wydziatu Organizacyjnego Urzedu w sprawie
zZtoZenia wniosku o wszczecie egzekucii z tytutu ww. zalegtosci.

(akta kontroli str. 633-691, 718-749)

. W Urzedzie nie postawiono w stan wymagalnosci catosci niesptaconej
naleznosci Miasta z tytulu naprawienia wyrzadzonej szkody, tj. kwoty spiacane;

w 40 ratach kwartalnych bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu (D
w  Skierniewicach, czym nie dopetniono obowigzku

wynikajacego z § 4 ust. 7 uchwaly Nr LXIX/67/10 Rady Miasta w sprawie ulg
i powtorzonego w § 5 ust. 2 porozumienia o tresci: ,w przypadku niedotrzymania
terminu ptatnosci ktérejkolwiek z rat na jakie zostala roziozona naleznosé
pieniezna — niesptacona nalezno$¢ staje sie natychmiast wymagalna wraz
z odsetkami naleznymi od pierwotnego terminu ptatnosci do dnia zaptaty”.
Pierwsze op6znienie w terminowym regulowaniu naleznosci nastapito przy
czwartej racie wynoszacej 2 865 zt, z terminem platnosci kwoty do 20 wrzeénia
2018 r. Na 31 grudnia 2022 r. diuznik zalegat z ptatnosciami 15 rat, na taczng
kwote gldwng w wysokosci 42 087 zi*. W zwigzku z powstaniem zalegtosci
w biezacym regulowaniu zobowigzan dtuznika, Urzad powinien uzna¢ calos¢
niespfaconej nalezno$ci za natychmiast wymagalng oraz naliczy¢ od niej odsetki
za zwioke.

Skutkiem niezastosowania sie do wskazanych zapisbw porozumienia, byto
zanizenie wysokoSci odsetek o 33 894,7746, ktore Urzad naliczat wylgcznie
od nieuregulowanych w terminie rat#’.

Prezydent wyjasnit, Ze Miasto nie uznalo niesptaconej naleznosci pienieznej

za natychmiast wymagalng i nie naliczylo odsetek od pierwotnego terminu

ptatnosci z uwagi na powziecie informaciji o trudnej sytuacji zyciowej diuznika.
(akta kontroli str. 633-691, 718-749)

. W Urzedzie nie utworzono w ksiegach rachunkowych Miasta odpisu
aktualizujacego warto$¢ naleznosci z tytutu naprawienia w cato$ci wyrzadzonej
szkody, tj. kwoty bonifikaty udzielonej przy sprzedazy lokalu pomimo,
ze zachodzity przestanki uzasadniajgce jego utworzenie.  Stanowito
to naruszenie nadrzednej zasady ostrozno$ci okreslonej w art. 7 ust. 1 oraz
art. 35b ust. 1 pkt 3 uor, poniewaz dluznik zalegat z zaptatg, a wediug oceny
terminowosci ptatnosci oraz sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika, splata
naleznosci w umownej kwocie nie byta prawdopodobna.

Skutkiem braku utworzenia odpisu aktualizujacy powyzszq naleznos¢ bylo
zawyzenie wartosci bilansowej naleznosci o 100 597,55 z*¢ na 31 grudnia
2020 r. oraz 0 102 178,77 z19 na 31 grudnia 2021 r.

43 Informacja przestana przez ZGM do Urzedu pismem sygn. L.dz. AD.704/2019 z dnia 1 kwietnia 2019 r,, data
wplywu do Urzedu — 3 kwietnia 2019 r.

4 Dz. U.z2021r. poz. 1805 ze zm.

45 W tym: 14 rat po 2865 zI oraz jedna rata w czesci pozostajaca do splaty tj. w wysokosci 1 977 zt.

4 Powyzszq kwote wyliczono na 31 grudnia 2022 r., na podstawie wysokosci naleznosci gtownej pozostajace;

n - 0 zt, z uwzglednieniem terminu uprawomocnienia sie wyroku sadowego sygn.
r. tj. 22 maja 2017 r. oraz w wysokosci odsetek ustawowych.
47 Na 31 grudnia r. naliczono odsetki w wysokosci 5 601,50 zt.

48 W tym: 99 586,74 zt kwota gtéwna, 1 010,81 zi odsetki.
49 W tym: 99 586,74 zt kwota glowna, 2 592,03 zt odsetki.
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OCENA CZASTKOWA

Whioski

Prezydent wyjasnit, ze w przedmiotowej sprawie Miasto zabezpieczylo
naleznos¢ wynikajacg z porozumienia poprzez ustanowienie hipoteki
przymusowej na ewentualno$¢ braku sptaty zobowigzania. Dlatego tez uznano,
iz w przypadku zabezpieczenia naleznosci hipotekg, ktéra zabezpiecza w catosci
przedmiotowg nalezno$¢, nie bylo koniecznosci tworzenia odpisu
aktualizujacego.

(akta kontroli str. 705-715, 718-749)

NIK nie podziela zaprezentowanej argumentacji. Samo ustanowienie hipoteki
przymusowej nie daje gwarancji wyegzekwowania zalegtosci, co potwierdza fakt,
ze od powstania pierwszej zalegtosci w sptacie ww. naleznoéci, tj. od 22 wrze$nia
2018 r., Miastu nie udalo sie uzyskac zalegtej kwoty. Ponadto w wyjasnieniach
dotyczacych nieuznania calej kwoty jako natychmiast wymagalnej, Prezydent
wskazal, ze miat wiedze o trudnej sytuacji Zzyciowej diuznika. A zatem miat
podstawy do uznania ww. nalezno$ci jako zagrozonej nieciggalnoscia.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dziatania windykacyjne Urzedu
podejmowane w celu wyegzekwowania naleznosci zwigzanych ze sprzedazg
komunalnych lokali mieszkalnych. Wprawdzie w latach 2020-2022 w Urzedzie
wystapita tylko jedna sytuacja wymagajaca podjecia dziatarh windykacyjnych, jednak
za wyjatkiem wystania w 2021 r. wezwania do zapfaty, w ww. okresie nie podjeto
innych czynno$ci w celu odzyskania przedmiotowej naleznosci. Ponadto Urzad
wobliczu zalegania przez diuznika z zaptatg rat wynikajgcych z zawartego
porozumienia oraz w ohliczu zapiséw zawartych w tymze porozumieniu, nie uznat
catosci naleznosci za natychmiast wymagalng i tym samym nie naliczyt odsetek od
calej kwoty. Pomimo zalegania ze splatg oraz majac wiedze o trudnej sytuacji
zyciowej diuznika, w ksiegach rachunkowych Urzedu nie utworzono w 2020 1. { 2021 1.
odpisow aktualizujgcych.

IV. Uwagi i wnioski

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

1. Zamieszczanie w wykazach lokali nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie — lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w trybie bezprzetargowym.

2. Zlecanie wyceny lokali mieszkalnych przeznaczonych do zbycia po uzyskaniu
zadwiadczenia o spetnieniu wymogéw samodzielnego lokalu mieszkalnego.

3. Uznanie calej niesptaconej nalezno$ci pienieznej wynikajacej z porozumienia
za natychmiast wymagalna,

4. Niezwloczne podjecie stosownych dzialarn windykacyjnych majacych na celu
wyegzekwowanie naleznos$ci z tytutu naprawienia w cato$cl wyrzadzonej szkody

w wysokoéci kwoty bonifikaty udzielonej przy sprzedazy Iokalu_

@ Skicmicwicach.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

V. Pozostate informacje i pouczenia

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

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

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg lzbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykorzystania
uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub
przyczynach niepodijecia tych dziatan.

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

Lodz, 77 kwietnia 2023 .

Najwyzsza |zba Kontroli
Delegatura w todzi
Kontroler p.o. Dyrektor
Magdalena Walicka-Bak Piotr Walczak
Gtowny specijalista kp.

0ol R ek,

podpis [odpis
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