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Na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 roku
o regionalnych izbach obrachunkowych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 561)
informuje Pana Dyrektora, ze Regionalna Izba Obrachunkowa w todzi
przeprowadzita, w zwigzku z kontrolg kompleksowg gospodarki finansowej
Wojewddztwa tdédzkiego, kontrole w zakresie gospodarowania mieniem
komunalnym w Zarzadzie Nieruchomosci Wojewddztwa tddzkiego!. Kontrolg
objeto wybrane zagadnienia z lat 2015-2017 dotyczace realizacji dochoddw
z majatku. Stwierdzone w wyniku czynnosci kontrolnych uchybienia wynikaty
Z nieprzestrzegania obowigzujacych przepisbw oraz naruszenia procedur
wewnetrznej kontroli finansowej. Dotyczyly one, w szczegdlnosci:

W zakresie spraw organizacyjnych i unormowan wewnetrznych

W uchwale nr XLII/1140/09 Sejmiku Wojewddztwa todzkiego z dnia 16 czerwca
2009 roku w sprawie okreslenia zasad gospodarowania nieruchomosciami przez
Wojewoddztwo todzkie, wojewddzkie osoby prawne oraz wojewddzkie samorzadowe
jednostki organizacyjne (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa tddzkiego z dnia 31 lipca
2009 roku, nr 222, poz. 1989), w § 44 ust. 1 ustalajacym zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych wskazano, ze koszty podziatu, operatu wyodrebnienia i operatu

1 Czynnosci kontrolne przeprowadzone zostaty w dniach 19 marca 2018 roku — 16 kwietnia 2018 roku.
Protokét podpisano w dniu 23 lipca 2018 roku.



szacunkowego wyceny nieruchomosci obcigzajg najemce wykupujacego lokal
mieszkalny. Powyzsza regulacja byta niezgodna z zasadami sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz ich najemcéw okreslonymi ustawg z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 121
ze zm.). Zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 3 ww. ustawy, w przypadku zbywania
nieruchomosci osobom fizycznym i prawnym pierwszenstwo w ich nabyciu
przystuguje osobie, ktéra jest najemcg lokalu mieszkalnego, a najem zostat
nawigzany na czas nieoznaczony. Do ustalenia ceny lokalu zbywanego na podstawie
powotanego wyzej przepisu prawa zastosowanie majgq uregulowania art. 67 ust. 3a
ustawy, ktére okreslaja, ze przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej
w celu realizacji roszczen przystugujacych na mocy tej ustawy lub odrebnych
przepisdw, cene nieruchomosci ustala sie w wysokosci rownej jej wartosci.
Stosownie do tresci art. 25c i 25d ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wojewodzkim zasobem nieruchomosci gospodaruje zarzad wojewddztwa, a zgodnie
z art. 25 ust. 2 ww. ustawy, gospodarowanie nieruchomosciami polega,
w szczegolnosci na wykonywaniu czynnosci, o ktérych mowa w art. 23 ust. 1,
ktorego pkt 2 naktada obowigzek zapewnienia wyceny nieruchomosci. Zatem
wiasciwy organ, na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 2 i art. 25d powotanej ustawy, ma
ustawowy obowigzek zapewnienia wyceny majatku, zas w przypadku przeznaczenia
nieruchomosci do sprzedazy, oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe Iub
uzyczenie, stosownie do art. 35 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami -
sporzadzenia i podania do publicznej wiadomosci, na okreslony tym przepisem
okres, wykazu nieruchomosci przeznaczonych do zbycia (lub oddania
w uzytkowanie, najem, dzierzawe, uzyczenie). Obligatoryjnym elementem
ww. wykazu, zgodnie z ustepem 2 powotanego art. 35, jest cena (ustalona -
w przypadku sprzedazy w trybie okresSlonym art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy -
w wysokosci réwnej wartosci nieruchomosci). Brak jest norm prawnych
umozliwiajgcych dysponentom mienia publicznego przerzucenia na potencjalnego
nabywce kosztéw przygotowania lokalu do sprzedazy. Tezy te znajdujq
potwierdzenie w orzecznictwie sadéw administracyjnych (np. wyrok NSA z dnia
24 stycznia 2012 roku, sygn. akt I OSK 1807/11, w ktérym Sad zwrécit uwage, ze
sprzeczne z postanowieniami ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest
przerzucanie obowigzku pokrycia kosztéw zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy, na potencjalnego nabywce).

Ponadto, w rozdziale II Najem lokali mieszkalnych okreslono, ze jest on
nawigzywany Ww oparciu o przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego, z mozliwoscig
zawarcia umowy na czas oznaczony (np. na czas trwania stosunku pracy) lub
nieoznaczony z tym, ze nie wydzielono w posiadanym zasobie lokali przeznaczonych
do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy. Okreslenie, ze zawarcie umowy
na czas trwania stosunku pracy jest tylko jedng z podstaw zawarcia umowy na czas
okreslony wskazuje, iz jest to katalog otwarty, tj. mozliwe sg inne podstawy
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego na czas okreslony, co nie byto zgodne
z zasadami wynikajacymi z art. 5 ust. 2 i art. 20 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 1234 ze zm.).



W rezultacie kontroli stwierdzono brak wprowadzenia regulacji dotyczacych zasad
i kryteriow wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
wojewoddztwa, podczas gdy obowigzek przyjecia uregulowan w tym zakresie wynikat
z art. 20 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, ze przepisy art. 20 ust. 2 i 3 oraz
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy dotyczace mieszkaniowego zasobu gminy oraz
praw i obowigzkow organdw gminy stosuje sie odpowiednio do mieszkaniowego
zasobu innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz praw i obowigzkéw organdéw
takich jednostek. Art. 20 ust. 2 i 3 ww. ustawy okreslajg, ze lokale stanowigce
mieszkaniowy zaséb gminy mogg by¢ wynajmowane tylko na czas nieoznaczony
z wyjatkiem lokali socjalnych i lokali, o ktéorych mowa w ust. 3 stanowigcym, ze rada
gminy moze wydzieli¢ w zasobie mieszkaniowym lokale przeznaczone do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy, zas art. 21 ust. 1 pkt 2 naktada na
rade gminy (badz wiasciwej jednostki samorzadu terytorialnego) obowigzek
uchwalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu, w tym zasad i kryteriow wynajmowania lokali, ktédrych najem jest zwigzany
ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie wydzielono Ilokale
przeznaczone na ten cel.

W zakresie ewidencji ksiegowej i sprawozdawczosci

Stwierdzono przypadki btednego ewidencjonowania operacji w zakresie
zmniejszenia przypisu wartosci dochoddéw budzetowych. Faktury korygujace
zmniejszajace wartos¢ przypisu naleznosci z tytutu czynszéw Ilub refundacji
poniesionych wydatkéw za media w zakresie wynajmowanych lokali
ewidencjonowano w wartosci ujemnej (tj. jako roznice wartosci wynikajacej
z faktury i jej korekty) na kontach: Wn 221 (analityka), Ma 720 wraz z klasyfikacjg
budzetowq. Powyzsze naruszato postanowienia obowigzujacej w jednostce polityki
rachunkowosci oraz przepisy rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca
2010 roku w sprawie szczegdlnych zasad rachunkowosci oraz planéw kont dla
budzetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek
budzetowych, samorzadowych zaktadéw budzetowych, panstwowych funduszy
celowych oraz panstwowych jednostek budzetowych majacych siedzibe poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej (tekst jednolity Dz. U. 2017 r., poz. 760),
zgodnie z ktérymi - na stronie Wn konta 720 ujmuje sie odpisy (zmniejszenia
uprzednio ujetych) dochodéw budzetowych. Uregulowania w zakresie zmniejszen
naleznosci dochodéw budzetowych zawarto rowniez w opisie konta 221 wskazujac,
ze Ww. operacje ujmuje sie po stronie Ma tego konta. Konsekwencjg
nieprawidtowego ewidencjonowania ww. operacji byto:

- ustalenie w nieprawidtowych wartosciach stanu naleznosci i zobowigzan
odnotowanych na koncie 221 wediug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku
oraz 31 grudnia 2017 roku, ktére wykazano w sprawozdaniu budzetowym
Rb-27S (kolumna 9 i kolumna 11) oraz w sprawozdaniu finansowym (aktywa
poz. B.II.1 oraz pasywa poz. C.II.1) za ww. okresy sprawozdawcze,

- ustalenie ujemnych wartoéci sald koncowych kont analitycznych
prowadzonych do konta rozrachunkowego 221, ktére stanowity zobowigzania
z tytutu dokonanych nadptat naleznosci. Powyzsze wartosci powinny by¢



czescig sktadowa salda przeciwnej strony przedmiotowego konta (co
szczegotowo opisano na stronach 13-14 protokotu kontroli).

W zakresie sprzedazy nieruchomosci (w tym lokali mieszkalnych)

1. Analiza procedury sprzedazy zabudowanej nieruchomosci gruntowej,
potozonej w miejscowosci Opoczno, ul. Zakatna 6 (dziatka o numerze
ewidencyjnym 24/4, o powierzchni 0,1151 ha) wykazata, ze w ogtoszeniu
o drugim przetargu, jak réwniez w ogtoszeniu o trzecim przetargu, zaniechano
podania informacji o terminie przeprowadzenia przetargéow zakonczonych
wynikiem negatywnym, ktéry to wymdg wynikat z art. 38 ust. 2 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

2. W odniesieniu do sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych w Rawie
Mazowieckiej, przy ul. Jezowskiej nr 10, na zasadach okreslonych w art. 34
ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stwierdzono, ze:

- nie podano do publicznej wiadomosci wykazu nieruchomosci w zakresie
faktycznie zaoferowanych do sprzedazy lokali mieszkalnych, gdyz
upubliczniony na wymagany okres wykaz, jako lokale mieszkalne
przeznaczone do sprzedazy okreslat lokale mieszkalne z przynaleznymi
pomieszczeniami gospodarczymi oraz garazami wraz z udziatem we
wspotwiasnosci. Garaze nie bedace pomieszczeniami przynaleznymi do lokali
mieszkalnych nie byty objete umowami najmu lokali mieszkalnych, wobec
czego ich zbycie nie podlegato przepisom art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami. W wyniku stwierdzenia tego btedu, dokonano
korekty operatu wyodrebnienia (co skutkowato zmianami w zakresie
powierzchni pomieszczen przynaleznych i udziatéw w nieruchomosci wspélnej)
oraz operatéw szacunkowych okreslajacych wartos¢ lokali mieszkalnych
w nieruchomosci przy ul. Jezowskiej 10 w Rawie Mazowieckiej,
przeznaczonych do sprzedazy na rzecz najemcow, a jednostka nie sporzadzita
i nie upublicznita wykazu obejmujgcego prawidlowe dane wymagane przez
art. 35 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

- nabywczynie lokalu mieszkalnego nr 4 obcigzono, na podstawie faktury
WL/ZNWL/2017/M/0005/FV, kwotg 1.341,38 zt stanowigcq przypadajacy na
lokal koszt operatu wyodrebnienia lokali i koszt operatu szacunkowego.
W zwigzku ze sprzedaza lokalu mieszkalnego nr 1 - jego nabywczynie
obcigzono, nas podstawie faktury z dnia 5 czerwca 2017 roku
nr  Wt/ZNWt/2017/M/0004FV  kwotg 1.068,78 zt, ktérg stanowity
przypadajace na ten lokal koszty operatu wyodrebnienia lokalu oraz
opracowania operatu szacunkowego. Wobec faktu, ze koszty przygotowania
do sprzedazy lokalu mieszkalnego zbywanego na zasadach okreslonych
w art. 34 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w tym
dokonania jego wyceny, cigza na organie gospodarujagcym zasobem
nieruchomosci, powyzsze obcigzenie nabywcy nie znajdowato uzasadnienia
w obowigzujacych przepisach prawa, co opisano szczegdtowo we wczesniejszej
czesci wystagpienia.



3. W zakresie zbycia w trybie przetargu nieograniczonego lokalu mieszkalnego
nr 43, przy ul. Jana Pawta II nr 90 w Sieradzu, stwierdzono, ze wykaz
nieruchomosci lokalowej przeznaczonej do sprzedazy, za kwote 79.000,00 zt
okreslat cene brutto lokalu mieszkalnego, z ktérego wtasnoscig zwigzany jest
udziat w nieruchomosci wspdlnej, podczas gdy operat szacunkowy
sporzadzony z datg 18 grudnia 2015 roku przez rzeczoznawce majgtkowego
0 numerze uprawnien 1984, okreslat warto$¢ szacunkowg prawa wtasnosci
lokalu mieszkalnego w Sieradzu, ul. Jana Pawta II nr 90 m. 43 na kwote
79.000,00 zt oraz wartos¢ przypadajacego na lokal udziatu w gruncie - na
11.213,00 zt. Powyzsze nie bylo zgodne z regulacjg wynikajacg z art. 35
ust. 2 pkt 6 w zw. z art. 67 ust. 1 i 1a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
ktore stanowia, ze w wykazie nieruchomosci okresla sie cene nieruchomosci,
cena nieruchomosci ustalana jest na podstawie jej wartosci, zas cena lokalu,
oznaczonego jako przedmiot odrebnej witasnosci, obejmuje lokal wraz
Z pomieszczeniami przynaleznymi, w rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali
oraz udziat w nieruchomosci wspdlnej.

W zakresie najmu i dzierzawy sktadnikdw majatkowych

1. W odniesieniu do najmu lokali mieszkalnych stwierdzono, ze:

- umowa najmu nr 2/NM/KO/2009 lokalu mieszkalnego w Wieluniu przy
ul. Fabrycznej 4 zawarta w dniu 29 lipca 2009 roku w todzi pomiedzy
Najemczynig a Dyrektorem Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w todzi
dotyczyta wykorzystywania lokalu jako tymczasowego pomieszczenia
mieszkalnego. Stawke czynszu ustalono na podstawie uchwaty Rady Miasta
i Gminy w Wieluniu w sprawie czynszu regulowanego za lokale mieszkalne.
W umowie przewidziano trzymiesieczny okres wypowiedzenia oraz wskazano
podstawy rozwigzania umowy przez wynajmujacego bez wypowiedzenia.
Powyzsze zapisy byty niezgodne z uregulowaniami ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
w zakresie: nieprawidtowego wskazania charakteru lokalu, gdyz tymczasowym
pomieszczeniem mieszkalnym, w rozumieniu ww. ustawy, jest wskazane przez
gmine, w wykonaniu obowigzku natozonego przez art. 4 ust. 2a,
pomieszczenie o okreslonej charakterystyce znajdujgce sie w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci, w ktérej dotychczas zamieszkiwaty osoby
przekwaterowywane; zasad ustalania stawek czynszu lokali mieszkalnych
w publicznym zasobie, uregulowanych przepisami art. 7 i 8 ww. ustawy,
w ktérej nie okreslono pojecia ,czynszu regulowanego”; okresu oraz zasad,
terminéw i podstaw wypowiedzenia umowy przez wynajmujacego, ustalonych
uregulowaniami art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

- umowa najmu lokalu mieszkalnego potozonego przy ul. Wdlczanskiej 202,
zawarta w dniu 1 pazdziernika 2014 roku miedzy najemca a Wojewddzkim
Osrodkiem Doskonalenia Nauczycieli w todzi zawierata ustalenia w zakresie
obowigzku zaptaty czynszu regulowanego; oznaczonego okresu jej
obowigzywania; jednomiesiecznego okresu wypowiedzenia i zastosowania
przepisow Kodeksu cywilnego. Postanowienia te byty niezgodne



z uregulowaniami ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktora to ustawa nie definiuje pojecia
~Czynszu regulowanego”. Ponadto, zgodnie z art. 20 ust. 2 w zw. z art. 20
ust. 4 ww. ustawy, lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb, z wyjatkiem lokali
socjalnych i lokali, wydzielonych przez rade jako przeznaczone do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy - mogg by¢ wynajmowane
tylko na czas nieoznaczony. Z kolei art. 11 ustawy okresla podstawy, terminy
i zasady wypowiedzenia umowy najmu;

zawarcie w dniu 31 grudnia 2015 roku umowy najmu lokalu mieszkalnego przy
ul. Sieradzkiej 3 w Warcie, nie zostato poprzedzone przeprowadzeniem
jakiejkolwiek procedury, wobec braku okreslenia Zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu wojewddztwa todzkiego, co
opisano we wczesniejszej czesci wystgpienia pokontrolnego. Brak uregulowan
okreslajacych zasady rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali
mieszkalnych, warunki i kryteria wyboru oséb, ktéorym przystuguje
pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony oraz
spos6b poddania tych spraw kontroli spotecznej, wobec regulacji art. 20
ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego, naruszat art. 21 ust. 3 ww. ustawy. Ponadto,
w tresci umowy najmu lokalu mieszkalnego przy ul. Sieradzkiej 3 w Warcie
niezgodnie z uregulowaniami art. 6 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego okreslono zasady
zwrotu kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu,
ustalajac jej zwrot w kwocie réznicy miedzy wptacong kaucjg podwyzszong
o odsetki minus koszty prowadzenia rachunku bankowego, na ktérym
przechowywana jest kaucja a kwotg naleznosci. Zgodnie z zasadami
okreslonymi w powotanym art. 6 - zwrot zwaloryzowanej kaucji nastepuje
w ciggu miesigca od dnia oprdznienia lokalu lub nabycia jego wtasnosci przez
najemce, po potraceniu naleznosci wynajmujacego z tytutu najmu lokalu,
w wysokosci rownej iloczynowi kwoty miesiecznego czynszu obowigzujacego
w dniu zwrotu kaucji i krotnosci czynszu przyjetej przy pobieraniu kaucji,
jednak nie nizszej niz kaucja pobrana;

kaucje zabezpieczajacq pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali,
przystugujacq wynajmujgacemu w dniu opréznienia lokalu za lokale mieszkalne
nalezace do publicznego zasobu mieszkaniowego Wojewddztwa tddzkiego,
ustalano na réznym poziomie w zaleznosci od jednostki, ktéra danym lokalem
wiadata. W odniesieniu do lokalu w Wieluniu przy ul. Fabrycznej 4 ustalono jg
w wysokosci dwukrotnosci obowigzujgcego miesiecznego czynszu za ten lokal,
w odniesieniu do lokalu mieszkalnego w Warcie przy ul. Sieradzkiej 3 -
w wysokosci dwunastokrotnosci miesiecznego czynszu, zas$ z tytutu najmu
lokalu w todzi przy ul. Wdlczanskiej 202 - nie pobrano kaucji. Ustalanie
wysokosci kaucji na réznym poziomie w odniesieniu do tego samego zasobu
wynikato z braku uregulowan w tym zakresie - Zasady gospodarowania
nieruchomosciami przez Wojewddztwo tddzkie, wojewddzkie osoby prawne
oraz wojewddzkie samorzgadowe jednostki organizacyjne przyjete uchwatg
nr XLII/1140/09 przez Sejmik Wojewddztwa todzkiego, okreslaty wysokosé
zabezpieczenia naleznos$ci wynajmujacego pobieranego z tytutu najmu



i dzierzawy nieruchomosci, nie okreslajgc go w odniesieniu do najmu lokali
mieszkalnych.

Umowe dzierzawy AD/11/2001 zawartg w dniu 22 pazdziernika 2001 roku
z M.S. Noweta s.c. na okres trzech lat, tj. do dnia 31 pazdziernika 2004 roku
zmieniono aneksem nr 1 z dnia 1 kwietnia 2002 roku w zakresie okresu trwania
dzierzawy. Ustalono, ze umowa jest zawarta na okres dziesieciu lat, tj. do dnia
31 pazdziernika 2011 roku. Inspektorom kontroli nie przedfozono uchwaty
sejmiku wojewodztwa wymaganej uregulowaniami art. 18 pkt 19 lit. a ustawy
z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie wojewddztwa (tekst jednolity Dz.U.
z 2018 r., poz. 913 ze zm.). Przepis powyzszy stanowi, ze do wylgcznej
wiasciwosci sejmiku wojewddztwa nalezy podejmowanie uchwat w sprawach
majatkowych wojewddztwa dotyczacych zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na
czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, o ile ustawy
szczegllne nie stanowig inaczej, a uchwata jest wymagana réwniez
w przypadku, gdy po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat strony
zawierajq kolejne umowy, ktérych przedmiotem jest ta sama nieruchomos¢;
do czasu okreslenia zasad zarzad moze dokonywac tych czynnosci wytgcznie
za zgodg sejmiku wojewddztwa. Ponadto stwierdzono brak dokumentacji
potwierdzajacej przeprowadzenie postepowania wymaganego przez § 20
i § 26 obowigzujacej woéwczas uchwaty nr XXXIV/409/2001 Sejmiku
Wojewddztwa tédzkiego w sprawie okreslenia zasad gospodarowania
nieruchomosciami Wojewddztwa tdédzkiego (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
tédzkiego nr 237, poz. 3590).

W zakresie ulg w zaptacie naleznosci pienieznych wynikajacych z uméw
cywilnoprawnych

Analiza dokumentacji w zakresie udzielonych ulg w zaptacie naleznosci
cywilnoprawnych wykazata nastepujgce nieprawidtowosci:

zaniechanie przypisu odsetek od nieterminowej wptaty zalegtosci w kwocie
1.065,79 zt z tytutu optat za media dostarczane do lokalu mieszkalnego nr 2
w budynku potozonym przy ul. Sieradzkiej w Warcie, objetych ulgg w formie
roztozenia na raty. Zgodnie z § 3 ust. 6 zatacznika nr 1 do uchwaty
nr XL/506/17 Sejmiku Wojewddztwa tddzkiego z dnia 20 czerwca 2017 roku
(w takim samym brzmieniu jak w poprzednio obowigzujacej uchwale), jezeli
dtuznik nie sptaci w terminie albo w petnej wysokosci odroczonej naleznosci
lub ustalonych rat, pozostata do sptaty naleznos$¢ staje sie natychmiast
wymagalna wraz z naleznymi odsetkami za zwloke, w tym rdéwniez
z odsetkami, o ktérych mowa w ust. 5. Pismem nr FK.314.237.2016.MSZ z
dnia 22 sierpnia 2016 roku poinformowano najemce o pozytywnym
rozpatrzeniu wniosku, rozktadajac naleznos$¢ na 10 rat ptatnych w okresie od
sierpnia 2016 roku do maja 2017 roku, z terminem ptatnosci na ostatni dzien
miesigca. Dtuznik nie dotrzymat warunkéw zawartej umowy wptacajac
ustalong rate z opdznieniem (od 2 do 34 dni). Na dzien czynnosci kontrolnych
(marzec 2018 roku) dtuznik nie uregulowat objetej ulgg zalegtosci w kwocie
260,97 zt. Kontrolowana jednostka nie podjeta dziatan windykacyjnych



w odniesieniu do przedmiotowej zalegtosci, czym naruszyta zapisy rozdziatu I
Instrukcji windykacyjnej, stanowigcej zatacznik nr 1 do zarzadzenia nr
41/2015 Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Wojewddztwa todzkiego z dnia
21 wrzesénia 2015 roku, ktory okreslat konieczne do podjecia dziatania
windykacyjne i egzekucyjne w odniesieniu do najemcow zalegajgcych
Z zaptatg naleznosci zwigzanych z najmem lokali mieszkalnych,

- odpisu bonifikaty podlegajacej zwrotowi z tytutu niedotrzymania warunkdéw
umowy zakupu lokalu mieszkalnego dokonano na podstawie uchwaty
nr XXVIII/354/16 Sejmiku Wojewddztwa tdédzkiego z dnia 27 wrzesnia
2016 roku, podczas gdy zgodnie z obowigzujgcymi uregulowaniami w tym
zakresie (§ 2 pkt 3 uchwaty nr LII/1497/10 Sejmiku Wojewddztwa tédzkiego
z dnia 16 marca 2010 roku w sprawie zasad i trybu umarzania, odraczania lub
rozktadania na raty naleznosci pienieznych oraz § 2 uchwaty nr XXVIII/354/16
z dnia 27 wrzesnia 2016 roku), organem kompetentnym do podjecia decyzji
w tym zakresie (w drodze uchwaty) byt Zarzad Wojewddztwa tdédzkiego.

W zakresie windykacji i egzekucji naleznosci

1. Analiza dziatan windykacyjnych wykazata przypadki nieprzestrzegania
uregulowan wewnetrznych okreslonych Instrukcjg Windykacji w Zarzadzie
Nieruchomosci Wojewddztwa todzkiego, okreslong zarzadzeniem nr 41/2015
Dyrektora Zarzadu Nieruchomosci Wojewddztwa todzkiego z dnia 21 wrzesnia
2015 roku:

- z duzym opodznieniem wystawiano przedsadowe wezwania do zaptaty, czym
naruszono postanowienia punktu 3 rozdziatu II ww. Instrukcji. Na zalegtosci
odnotowane na karcie najemcy o numerze 221-01-00060 dotyczace miesiecy
V/2015 - 1II/2016, w tacznej kwocie gtéwnej 7.116,12 zt, wystawiono
przedsgdowe wezwanie do zaptaty nr FK.314.135.2016.MSZ w dniu
20 kwietnia 2016 roku. Zgodnie z przytoczonym uregulowaniem, obowigzek
wystawienia przedsadowego wezwania do zaptaty nastepowat w przypadku
gdy zalegto$¢ przekraczata dwumiesieczny przypis, w terminie 30 dni od dnia
uptywu terminu ptatnosci czynszu i innych opfat za uzywanie lokalu.
Miesieczny przypis naleznosci w analizowanym przypadku wynosit 646,92 zt.
Powyzszg nieprawidtowos¢ stwierdzono rowniez w odniesieniu do zalegtosci
odnotowanych u tego najemcy za okres IV/2016 - 1I/2017, jak roéwniez
u najemcy o numerze konta 221-01-00055 - zalegtosci za okres IV-XII/2013.
W odniesieniu do zalegtosci z I11-XII/2017 odnotowanych na koncie najemcy
0 numerze 221-01-00060 zaniechanie podjecia dziatan windykacyjnych;

Wymog prowadzenia windykacji naleznosci za nieruchomosci udostepniane
z zasobu gminy wynika z art. 23 ust. 1 pkt 5 w zw. z art. 25d ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Nalezy takze wskazaé, ze w zakres dziatan,
ktére moze podja¢ wierzyciel wchodza takze m.in., poza wezwaniem
przedsagdowym, skierowanie informacji do diuznika ze wskazaniem, ze
informacje o zadtuzeniu zostang przekazane do biura informacji gospodarczej
(BIG), zawezwanie dtuznika do proby ugodowej (art. 184-186 ustawy z dnia
17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego - tekst jednolity



Dz. U. z 2018 r., poz. 1360), a jezeli dziatania wierzyciela majqce na celu
zmotywowanie dtuznika do sptaty naleznosci nie odnoszg pozgadanego skutku,
niezbedne jest podjecie bardziej radykalnych krokéw i wystgpienie na droge
sqdowa.

W odniesieniu do dzierzawcy (konto analityczne 221-01-1-00337), ktérego
zalegto$¢ na dzien 31 grudnia 2016 roku i na dzien 31 grudnia 2017 roku
wynosita 3.159,17 zt, obejmujac jedynie odsetki od naleznosci za okres od
dnia 26 wrzesnia 2009 roku do dnia 31 marca 2016 roku stwierdzono, ze na
zalegtosci z tytutu odsetek (naliczonych wedtug stanu na 31 stycznia
2016 roku) w kwocie 3.103,67 zt oraz naleznos¢ gtéwng (dotyczacyg ptatnosci
wymagalnych na 6 listopada 2012 roku) w wysokosci 2.315,00 zt, wystawiono
wezwanie do zaptaty FK/MSZ/3130/59/2016 z dnia 9 lutego 2016 roku.
W wyniku ww. wezwania dtuznik dokonat zaptaty naleznosci gtéwnej, zas
bezskuteczny uptyw terminu zaptaty odsetek okreslony wezwaniem,
a zagrozony wystgpieniem Zarzadu Nieruchomosci Wojewddztwa tédzkiego na
droge postepowania sadowego, nie skutkowat podjeciem takich dziatan.
Kolejne wezwanie do zaptaty FK/MSZ/3130/100/2016 wystawione w dniu
21 marca 2016 roku obejmujgce odsetki w kwocie 3.132,96 doreczono w dniu
25 marca 2016 roku, a bezskuteczny uptyw wyznaczonego wezwaniem
siedmiodniowego, od dnia doreczenia, terminu zaptaty nie skutkowat
wystgpieniem Zarzadu Nieruchomos$ci Wojewddztwa tdédzkiego na droge
postepowania sadowego i zabezpieczeniem naleznosci, a w konsekwencji -
przedawnieniem odsetek dotyczacych zalegtosci z 2009, 2010 i 2011 roku
w kwocie 372,80 zt.

W zakresie dziatan windykacyjnych dotyczacych zalegtosci z tytutu najmu
lokali mieszkalnych stwierdzono przypadki braku realizowania postanowien
zawartych w Instrukcji Windykacji w Zarzadzie Nieruchomosci Wojewddztwa
toédzkiego, okreslonej zarzadzeniem nr 11/2013 Dyrektora Zarzadu
Nieruchomosci Wojewddztwa tddzkiego z dnia 28 lutego 2013 roku, a od dnia
21 wrzes$nia 2015 roku - zarzadzeniem nr 41/2015:

w odniesieniu do najemcy konto analityczne 221-01-00594, ktorego zalegtosé
na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosita 1.063,24 zt (dotyczyta okresu
wrzesien-grudzien 2016 roku), a na dzien 31 grudnia 2017 roku - 806,58 z,
na zalegtosci obejmujace okres od dnia 1 wrze$nia 2016 roku do dnia 28 lutego
2017 roku, w kwocie 1.211,03 zt plus odsetki, wierzyciel wystosowat
Przedsgdowe wezwania do zapfaty nie realizujgc czynnosci okreslonych
w rozdziale 1 Dziatania windykacyjne w stosunku do najemcow lokali
mieszkalnych, pkt 1 Postepowanie upominawcze przy zalegtosciach
czynszowych nieprzekraczajacych trzymiesiecznych przypiséw. Zgodnie
z ww. regulacjami, inspektor ds. windykacji powinien, w przypadku naleznosci
rownej lub mniejszej od jednomiesiecznego przypisu, wystosowac
powiadomienie, za$ w odniesieniu do =zalegtosci wyzszej niz przypis
jednomiesieczny a nizszej niz trzymiesieczny, wystosowac¢ upomnienie;

w odniesieniu do najemcy konto analityczne 221-01-1-00204, ktdérego

zalegtos¢ na dzien 31 grudnia 2017 roku stanowita 17.069,36 zt, obejmujac
naleznos¢ gtdwng za okres od dnia 10 stycznia 2014 roku do dnia 16 grudnia



II.

2016 roku w kwocie brutto 12.910,19 zt i odsetki w wysokosci 4.159,17 zi,
Zarzad Nieruchomosci Wojewddztwa todzkiego wystosowat do Kancelarii
Adwokackiej wniosek FK/MSZ/3130/297/2015 z dnia 28 maja 2015 roku
o skierowanie sprawy z powddztwem o zwrot naleznosci ze stanem zadtuzenia
na 31 marca 2015 roku w kwocie 10.853,98 z, z czego naleznosé gtéwna
8.246,19 zt i odsetki w wysokosci 2.607,79 zt. Powyzsze nie skutkowato
skierowaniem sprawy na droge sadowa, a brak zabezpieczenia naleznosci
z tytulu czynszu i opfat za lokal w zakresie dotyczacym okresu od dnia
11 stycznia 2014 roku do marca 2015 roku, stanowigcej wraz z odsetkami
10.853,98 zt, na dzien przeprowadzania czynnosci kontrolnych skutkowat ich
przedawnieniem wobec okresowego charakteru tych swiadczen.

Na zalegtosci obejmujace okres od dnia 1 kwietnia 2015 roku do dnia
31 stycznia 2016 roku wystawiono wezwanie do zaptaty na taczng kwote
zadtuzenia 5.768,46 zt (pismo nr FK/MSZ/3130/68/2016 z dnia 17 lutego
2016 roku). W wezwaniu poinformowano dtuznika o tgcznej kwocie zalegtosci
na dzien 31 stycznia 2016 roku (wraz z zalegtoscig ujeta w opisanym wyzej
wniosku o skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego) w wysokosci
15.970,53 zt, wyznaczajac 30-dniowy termin, biegnacy od daty otrzymania
wezwania, na zaptate naleznosci gtdwnej wraz z odsetkami, pod rygorem
skierowania sprawy na droge postepowania sgadowego. Bezskuteczny uptyw
terminu zaptaty nie skutkowat podjeciem dalszych dziatan majacych na celu
wyegzekwowanie zalegtosci. Wierzyciel przed wystawieniem wezwania do
zapfaty z dnia 17 lutego 2016 roku nie realizowat czynnosci windykacyjnych
wymaganych Instrukcjg, w zakresie dotyczacym dziatan windykacyjnych
w stosunku do lokali mieszkalnych, tj. czynnosci informacyjnych w odniesieniu
do zalegtosci jednomiesiecznej oraz upomnien w odniesieniu do zalegtosci
obejmujacej od jednego do trzech miesiecy. Wierzyciel nie udokumentowat
rowniez podjecia kolejnych dziatan okreslonych Instrukcjg polegajacych na
wystosowaniu wezwan przedsgdowych pod rygorem wypowiedzenia stosunku
najmu (zgodnie z art. 11 ust. 2 pkt 2 ustawy o ochronie praw lokatoréow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego).

Zawiadamiajac o powyzszych nieprawidtowosciach prosze Pana Dyrektora
o podjecie dziatan majacych na celu ich usuniecie oraz zapobiezenie ich
wystepowaniu w przysztosci. W tym celu RIO w todzi kieruje nastepujace wnioski
pokontrolne:

Zaniecha¢ obcigzania oséb, ustalonych jako nabywcy nieruchomosci
stanowigcych wtasnos$¢ Wojewodztwa, kosztami przygotowania nieruchomosci
do zbycia, w tym kosztami wyceny nieruchomosci.

W odniesieniu do zasobu mieszkaniowego Wojewddztwa tddzkiego stosowac
odpowiednio wtasciwe przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
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praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, zgodnie z odestaniem zawartym w art. 20 ust.4 ww. ustawy.

Zapewnic¢ prawidtowe ewidencjonowanie zmniejszen dochodéw budzetowych,
zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia
13 wrzesnia 2017 roku w sprawie rachunkowosci oraz planéw kont dla budzetu
panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek
budzetowych, samorzadowych zakladéw budzetowych, panstwowych
funduszy celowych oraz panstwowych jednostek budzetowych majacych
siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1911).

W zakresie procedur sprzedazy nieruchomosci stanowigcych wiasnosc
Wojewoddztwa todzkiego zapewnié przestrzeganie przepisow ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

Zapewni¢ ujmowanie w wykazach nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
lub oddania w uzytkowanie, najem, dzierzawe lub uzyczenie, prawidtowych
danych wymaganych przez art. 35 wust. 2 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

W odniesieniu do oddawania w dzierzawe nieruchomosci z zasobu
nieruchomosci Wojewddztwa tdédzkiego przestrzegaé uregulowan zawartych
w art. 18 pkt 19 lit. a ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku o samorzadzie
wojewddztwa oraz w ustalonych w tym zakresie regulacjach wewnetrznych.

Ulgi w zakresie naleznosci cywilnoprawnych stosowac zgodnie z przepisami
ustanowionymi przez Sejmik Wojewoddztwa tédzkiego.

Biezaco i terminowo podejmowac czynnosci zmierzajace do egzekwowania
zalegtosci z tytutu najmu i dzierzawy skfadnikdw majatku, zgodnie
z wymogiem wynikajacym z art. 23 ust. 1 pkt 5 w zwigzku z art. 25d ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

W odniesieniu do windykacji naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych
zapewniC przestrzeganie uregulowan wewnetrznych oraz przepisow ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. W przypadku bezskutecznego uptywu terminu zaptaty
okreslonego wystawionymi wezwaniami, niezwtocznie podejmowac kolejne
czynnosci majace na celu wyegzekwowanie i zabezpieczenie naleznosci.

Podajac powyzsze do wiadomosci, zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 roku o regionalnych izbach obrachunkowych, prosze Pana
Dyrektora o przestanie informacji o sposobie wykonania zalecen pokontrolnych lub
przyczynach ich niewykonania w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego
wystgpienia pokontrolnego.
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Jednoczesnie informuje, ze zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o regionalnych izbach
obrachunkowych, do wnioskéw zawartych w II czesci wystgpienia pokontrolnego
przystuguje prawo zgtoszenia zastrzezen do Kolegium Izby.

Zastrzezenie skfada witasciwy organ jednostki kontrolowanej w terminie 14 dni od
daty otrzymania wystgpienia pokontrolnego, za posrednictwem Prezesa Izby.

Podstawg zgtoszenia zastrzezen moze by¢ tylko zarzut naruszenia prawa poprzez
btedng jego wyktadnie lub niewtasciwe zastosowanie.

Bieg terminu, o ktérym mowa wyzej ulega zawieszeniu na czas rozpatrzenia
zastrzezenia w odniesieniu do wnioskdéw pokontrolnych objetych zastrzezeniem.

Do wiadomosci:
Marszatek Wojewodztwa tdédzkiego

aa.

12



