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Pan Henryk Lacek
Dyrektor
Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych

w Lublinie

("“ Wystapienie pokontroine

Na podstawie § 4 procedury przeprowadzania kontroli', Wydziat Audytu i Kontroli
Urzedu Miasta Lublin, skontrolowat w Il kwartale 2010 r. realizacje procedur
w zakresie celowosci zaciggania zobowigzan finansowych i dokonywania wydatkéw
w latach 2008 - 2010 (I péfrocze) w kierowanym przez Pana Zarzadzie Nieruchomosci
Komunalnych'w Lublinie (,ZNK”). Sprawdzono takze wykonanie zaleceri pokontrolnych
przekazanych w wyniku poprzedniej kontroli, przeprowadzonej w | kwartale 2008 r.
Szczegotowe ustalenia kontroli zostaty przedstawione w protokole kontroli podpisanym
w dniu 15 pazdziernika 2010 r.

W zwigzku z niezadowalajgcymi wynikami powyzsze] kontroli w zakresie
realizacji wnioskéw i zalecen pokontroinych, na podstawie § 3 pkt 1c procedury
przeprowadzania kontroli?, w marcu 2011 r. przeprowadzono w ZNK, kontrole
sprawdzajacg wykonanie wnioskow i zalecen wydanych przez Wydziat Audytu i Kontroli
po kontroli z 2008 r. oraz po kontroli NIK przeprowadzonej w 2010 r. Protokst kontroli
sprawdzajgce] podpisany zostat wdniu 6 kwietnia 2011 r,

Niniejszym przekazuje Panu wystapienie pokontrolne, zawierajgce stwierdzone
w toku obu kontroli nieprawidtowosci oraz wnioski zmierzajace do ich wyeliminowania.

Wydziat Audytu i Kontroli pozytywnie ocenit skontrolowane w 2010 r.
przestrzeganie procedur w zakresie celowosci =zaciggania zobowiazah
finansowych i dokonywania wydatkéw oraz udzielania zamdéwien publicznych na
wykonanie robét remontowo-budowlanych. '

Negatywnie natomiast oceniono — majace istotny wplyw na kondycje
finansowa ZNK -~ dziatania w zakresie windykacji naleznogci od diuznikéw lokali
mieszkalnych i uzytkowych (w tym garazy i miejsc reklamowych), bedace
gltownym przedmiotem zalecert wydanych po kontroli przeprowadzonej przez
Wydziat Audytu i Kontroli w 2008 r.

1 zatgeznik do zarzgdzenia Nr 52/2007 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 5 lutego 2007 roku w sprawie

wprowadzenia procedury przeprowadzania kontroli
2 zalgcznik do zarzadzenia Nr 680/2010 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 28.00.2010 r. w sprawie

wprowadzenia procedury przeprowadzania kontroli przez Wydzial Audytu § Kontroli.
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Do sformutowania tej oceny upowazniajg szczegdlowe wyniki analizy losowo
wybranej dokumentacji 168 najemcow i uzytkownikéw Iokali mieszkalnych
i uzytkowych. W toku kontroli stwierdzono bowiem, ze:

1. Corocznie znacznie zwiekszato sig¢ zadiuZzenie lokali mieszkalnych oraz lokali
uzytkowych. Na dzien 30 czerwca 2010 r. fgczne naleznoéci ZNK 2 tego tytutu
wynosity az 120.360.559 zt i w poréwnaniu do stanu na konie¢ 2008 r. i 2009 1.
byly wyzsze odpowiednio 0 23% i 0 7% (tj. 0 22.438.357 zti 7.672.328 zi).
Wazrost zadluzenia w obu grupach lokali nastepowat pomimo, iz kazdego roku
Zmniejszata sig ogolna liczba lokali zarzadzanych przez ZNK, w tym rowniez lokali
zadiuzonych, ktére stanowily znaczny udziat ogdtu lokali zarzadzanych przez ZNK.
Nie odnotowano tendencji spadkowej stanu zadiuzenia. | tak;

31.12.2008 31.12.2009 30.06.2010

wg stanu na dzien:

liczba zadhzonych lokali mieszkalnych: 6.443 6.410 5.942

% ogdtu lokali mieszkalnych: 61% 62% 59 %

w tym liczba zadiuzen powyzej 3 miesiecy: — 2,872 —
naleznosé giowna (zt): 56.646.693 62.671.261 65.533.073
wg stanu na dzietx: ; 31.12.2008 31.12.2009 30.06.2010
liczba zadtuzonych lokali uzytkowych: 627 594 440

% ogbtu lokali uzytkowych: 71% 68% 51%

w tym liczba zadtuzet) powyzej 3 miesiecy: 36 40 48

naleznosc gtowna (zh): 4429637 4.558548 4.798.018
taczna wartosé zadtuzenia (zi): 8.697.112 0.255.564 9.732.431.

2. Za niedopuszczalny nalezy uznaé stan zadhuzenia lokali uzytkowych. Naleznosci

z tego tytutu na dzien 30 czerwea 2010 r. stanowily 8% ogdiu zadtuzenia wszystkich
lokali, jednak ze wzgledu na znaczng wymiermng wartoS¢ niepozyskanych dochodéw
stanu tego zadtuzenia nie mozna zaliczy¢ do poziomu akceptowalnego.
Niepokojacy jest rowniez wzrost zadiuzenia z ww. tytulu w poréwnywanych wyzej
okresach. Od dnia 31 grudnia 2008 r. do 30 czerwca 2010 r. taczne zadiuzenie
lokali uzytkowych stale sie zwickszato i w ciggu pottora roku wzrosto o 11%,
a przez ostatnie pot roku 0:5%.

3. Glowng przyczyng werostu wartosci zadiuzenia lokali mieszkalnych i uzytkowych bylo
nieprowadzenie na biezaco i systematycznie dziatar windykacyjnych oraz brak w tych
dziataniach konsekwencji i zdecydowania w kierowaniu sprawy na droge sadowg
w sytuacji nieosiggniecia polubownego porozumienia. Skupiano sie na malo
konstruktywnych i nieefektywnych czynnosciach formalnych. Przykladowo, wysytano
kilkakrotnie do tych samych diuznikéw — nawet przy braku reakcji z ich strony —
wezwania do zaptaty zaleglosci czynszowych, przedsgdowe, opuszczenia
lokalu. Do 2.872 najemcow lokali mieszkalnych zadtuzonych przez okres
powyzej 3 miesiecy (stan na koniec 2009 r.) wystano 3.717 wezwan do zaptaty,
do 40 najemcow lokali uzytkowych az 179 wezwan, do 18 najemcow garazy —
73 wezwania. Podkreslic nalezy, ze warunki uméw najmu lokali uzytkowych,
garazy i miejsc reklamowych przewidywaly wypowiedzenie umow w razie
wystapienia trzymiesiecznych zalegto warunki uméw éci ptatniczych.

W zwigzku z nieskutecznoscig takich dziatan stale wzrastata zarowno liczba
zadtuzonych lokali uzytkowych, jak i okreséw zadiuzenia.

Znak.sprawy: AK-KZ1711,8.2071 ‘ Lublin, dnia 27.06.2017
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Najwiekszy przyrost zadluzenia odnotowano jednak wéréd lokali mieszkalnych
ohcigzonych zadtuzeniem powstatym przez okres powyzej 6 miesiecy. Grupa ta
stanowita ok. 40% ogdine] liczby zadtuzonych | generowata powyzej 80% ogdiu
zadtuzenia. | tak:

wy stanu na dzieri: 31.12.2008 31.12.2009 30.08.2010
liczba zadhuzonych powyzej 6 m-cy 2450 2502 2.561
udziet w ogdinej liczbie zadtuzonych 38% 39% 43%

kwota zadtuzenia powyzej 8 m-cy (24) 46.397.572 50.834.122 53.956.873
udziat w ogdinej kwocie zadtuzenia 82% 81% 82%.

Ustalenia kontroli wskazujg, Ze przewazajaca czesc lokatoréw nieposiadajgcych
tytutu prawnego do lokalu mieszkalnego w minimalnym stopniu dokonywata
ptatnoéci czynszu, badZz nie placita go w ogole. Przyznaé nalezy, ze znaczna
czest z nich to lokatorzy, co do ktérych nawet windykacja komornicza naleznosci
konczyla sie zawieszeniem egzekucji z powodu braku mozliwosci $ciggniecia od
nich naleznosci (brak dochoddw, majatku itp.). Pomimo uzyskania przez ZNK
korzystnych wyrokow sqdowyc:h w sprawie eksmisji, lokatorzy c¢i nadal
zamieszkiwali w Jokalach nie regulujac naleznosci.

Oznacza to, 2ze ZNK powinien skoncentrowaé swoje dziatania na
niedopuszczeniu do powstawania tej kategorii zadtuzen i reagowad sprawnie i na
biezgco na zalegtosci powstajgce w krotkich okresach czasu.

4. Niekonsekwentnie i nieskutecznie rozwigzywano umowy najmu z powodu
zadtuzenia wynajmowanych lokali.
W ewidencji zadtuzen na dzieri 30 czerwca 2010 r. figurowalo ogdlem 2.678
dtuznikow lokali mieszkalnych i uzytkowych, z ktérymi ZNK rozwigzat umowy
najmu, a ktérzy nadal je uzytkowali, nie uiszczajac kwot zadluzenia ani optat
biezacych. W efekcie az 2.542 najemcodw zajmowatlo lokale mieszkalne bez
tytutu prawnego (co stanowifo 26% ogofnej liczby lokali mieszkalnych), O ile fakt
ten moze budzi¢ uwagi krytyczne, to nie do przyjecia jest tolerowanie przez ZNK
zajmowania bez tytutu prawnego 123 lokali uzytkowych (14% ogdtu tych lokali),

5. Odrebny nierozwiazany przez ZNK problem, obejmujacy 10% liczby lokali
mieszkalnych w zasobach ZNK stanowily lokale zadiuzone przez poprzednich
uzytkownikéw. Na koniec 2009 r. byto 1.039 takich lokali, a kwota zadtuzenia
pozostata po bylych najemcach wynosita 9.244.308 zt i stanowita 15%
naleznoéci gléwnej powstatej na zadtuzonych lokalach mieszkalnych.

6. Krytyczne uwagi budza réwniez dziatania Zespotu Radcow Prawnych ZNK
i niewlasciwa ich wspblpraca z Referatem Windykacji. Zespdt nie dziatat
sprawnie i nie kierowat do sadu pozwow we wszystkich przekazanych przez ten
Referat sprawach dotyc:zqcych zwrotu naleznosci i eksmisji z lokalu. W 2008 r.
i 2009 r. Referat Windykacji przekazat radcom prawnym odpowiednio 348 i 387
wnjoskéw o skierowanie spraw do sgdu, za$ w sadzie zlozono zaledwie 262

i 318 pozwow (odpowiednio),

7. Poza wymienionymi uwagami dotyczacymi lokali uzytkowych ujawniono réwniez
ewidentne zaniedbania spraw prowadzonych przez Referat [Lokali Uzytkowych,
powodujace nieodwracaine skutki finansowe w dochodach ZNK.

Lublin, dnia 21.06.2011
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Stwierdzono na przyktad, ze przez 8 lat Referat ten nie dochodzit naleznosci
inawet nie skierowat do Referatu Windykacji sprawy najemcy boksu
motocyklowego, zalegajacego z czynszem juz od dnia podpisania umowy najmu
(6 czerwca 2000r1). W efekcie, w obawie przed zarzutem przedawnienia
i kosztami procesowymi, nie skierowano sprawy na droge sadows i w 2009 r.
Dyrektor umorzyt kwote 2.694,38 zt (w tym nalezno$é gtowna 1.414,84 zi).

8. Dziatania orgamzacwne w celu poprawy. istniejacego stanu rzeczy podjeto dop;ero
w 2010 r. i zgodnie z odnosnym zarzgdzeniem dyrektora ZNK nr 7 z 27 lipca 2010 .3
wzmocniony kadrowo Referat Windykacji przejat od Referatu Lokali Uzytkowych
wszystk:e jego obowiazki windykacyjne dotyczace zadiuzonych lokali uzytkowych
(garazy i migjsc reklamowych). Zobownqzany zostat do prowadzenia postepowan
windykacyjnych {od dnia wystania pierwszego wezwania do zaptaty zaleg{*osm do dnia
przekazania sprawy do egzekucji komorniczej), a takze wypowiadania umdéw najmu
z powodu zadhuzenia i zawierania ugdd w sprawie ratalnej splaty zadtuzenia,
Przedmiotowa decyzja byla konsekwencja nierealizowania przez Referat Lokali
Uzytkowych obowigzujacych w ZNK procedur windykacyjnych i niepodejmowania
zdecydowanych dziatan majacych na celu uzyskanie naleznych ZNK kwot jub
odzyskania zadiuzonych lokali (przede wszystkim lokali uzytkowych). Jak wynika
Z przedstawxonych w. niniejszym ‘wystapieniu danych, powinna by¢ podjeta znacznie
wezesniej. Wydziat Audytu | Kontroli wskazywat na koniecznosé dokonania
radykalnych zmian w tym zakresie juz podczas kontroli przeprowadzonej w 2008 1.

9. W ponad dwuipétletnim okresie objetym kontrola, dziatania ZNK nie przyniosty
zadowalajgcego efektu pomimo:

a) przeprowadzenia przegladu standéw zadtuzenia Iokali mieszkalnych
i uzytkowych oraz garazy i miejsc reklamowych,

b) zatozenia (dla wszystkich diuznikéw ZNK) elektronicznego ,Rejestru
prawnego”, ktéry umozliwia, m.in. biezace monitorowanie prowadzonych
spraw, przeptyw informacji pomiedzy poszczegélnymi referatami (lokali
mieszkalnych, lokali uzytkowych, windykacji, zespotem radcow prawnych)
oraz wygenerowanie szczegotowej informacji dotyczace] danego diuznika,

¢) zobowigzania zespotu radcow prawnych do skiadania comiesiecznych,
a referatu windykacji do péhocznych sprawozdan,

d) nawigzania wspétpracy z Krajowym Rejestrem Diugéw (KRD) i w latach
2008 - 2010 (I potrocze) wpisania do rejestru diugow 38 diuznikéw lokali
uzytkowych oraz 1.176 dtuznikow lokali mieszkainych.

W ocenie AK nieprawidtowosci wykazane w ninigjszym wystapieniu powstaty gtéwnie
wskutek nieegzekwowania od pracownikéw, zwlaszcza Referatu Lokali Uzytkowych
rzetelnego, zgodnego z ich zakresem czynnoSci i obowiazkéw wykonywania
powierzonych zadah oraz przestrzegania obowigzujgeych w  ZNK  procedur

windykacyjnych.

3 zarzadzenie nr 7 Dyrektora Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie z dnia 7 lipca 2010 r.
W sprawie wprowadzenia do stosowania procedury windykacyjne] ustalajace] iryb postepowania
dochodzenia roszczen finansowych | prowadzenia windykacji naleznosci w Zarzadzie Nieruchomosei

Komunalnych w Lublinie

" Lublin, dnia 21. 06 2011
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W zwigzku z negatywng oceng wydang przez NIK oraz AK dotyczaca czynnosci
windykacyjnych podejmowanych przez ZNK wobec diuznikow wynajmumcych
lokale uzytkowe, dla oceny stopnia zaawansowania realizacji wnioskow i zalecen
pokontrolnych majacych na celu poprawe windykacji naleznosci* w marcu 2011 r,
ponownie sprawdzono:

1. Efektywnoéé dziatan windykacyjnych i eksmisyjnych prowadzonych przez ZNK
w stosunku do najemcow lokali uzytkowych podjete w | kwartale 2011 r.

obejmujgc szezegolowa weryfikacja:
dziatania ZNK wobec 14 najemcéow lokali uzytkowych z zadhuzeniem mniejszym

niz 3 miesieczny przypis czynszowy wg stanu na 31 grudnia 2010 r. (préba 3,6%
lokali zadtuzonych powyze] 1tys.zl, wybranych z ogdélnej liczby 388 lokali
uzytkowych z zadtuzeniem powstatym w okresie krotszym niz 3 miesigce).

— realizacje wszystkich 7 ugdd zawartych w [V kwartale 2010 r. (préba 100%).

2. Sposbb zabezpieczenia wykonania uméw stosowany w umowach najmu lokali
uzytkowych (na podstawie analizy tresci wszystkich 6 umdw rozwigzanych
w2010 r. — proba 100%).

3. Terminowo$¢ oraz kompletnoéc dziatan windykacyjnych dotyczqoych naleznosci

wymagalnych z umoéw najmu wobec:
5 najemcow lokali mieszkalnych (proba 13,5% =z 37 wnioskow do Zespotu

Radcéw Prawnych ZNK o skierowanie pozwow o zaptate z | kwartatu 2010 r),
4 najemcow lokali uzytkowych (préba 33% z 12 wnioskéw do Zespotu Radcdw
Prawnych ZNK o skierowanie pozwow o zaptate z 2010 r.).
Przeprowadzona w toku kontroli sprawdzajacej analiza zmian stanu zadluzenia
lokali uzytkowych w okresie 3 lat wykazata:

~ zmniejszenie liczby zadtuzonych lokali uzytkowych o 187 lokale (- 22%),

- zwiekszenie naleznosci gidwnej 0-328.906,52 zt (+ 15%),

- zwiekszenie kwoty odsetek z tytutu zwloki w zaptacie o 398.322,84 zt (+ 21%).

Z powyzszych danych wynika, iz korzystny dla miasta efekt dziatarh windykacyjnych
ZNK w postaci spadku liczby zadtuzonych lokali jest niweczony przez ciggly wzrost
stanu zadluzenia. Przyczyny wzrostu ogolnego poziomu zadtuzenia sg dwojakie:

Niezalezne od ZNK fo:

zta sytuacja finansowa najemcow lokali;

- nieregularne.i hiepetne wptaty biezgcego czynszu;

< niska efektywno§¢ obowigzujacego w Polsce systemu egzekuciji komorniczej;

« formalizm procesu windykacyjnego wynikajacy z przepisow prawa, powodujacy
przewlekioéé odzyskiwania naleznoséci od diuznika;
naliczanie odsetek z tytutu zwioki w zapfacie wobec dtuznikéw, w stosunku do
ktorych orzeczono nieskutecznost egzekucji komorniczej;

- brak zabezpieczen sptaty nalezno$ci czynszowych w umowach najmu lokali
uzytkowych zawieranych w drodze bezprzetargowe] (decyzje dotyczgce
bezprzetargowego wynajmu lokali pozostawaty w kornpetencji Prezydenta®).

4 Sprawdzane wnioski i zalecenia pokontroine zawarte byly wi
Wystapieniu pokontrolnym NIK z.dnia 13.12,2010 r. nr LLU-4112-01-02/2010
Wystapieniu pokontrolnym AK z dnia 04.07.2008 r. nt AKK.0814/1-20/08
5 Zasady zawierania umodw najmu okresiono w uchwale Rady Miasta nr 605/XXVV2005 z dnia

"Lablin, dnia 21.06.2017
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Do przyczyn zaleznych od ZNK nalezg;

- brak biezacej realizacji przez Zespot Radcow Prawnych ZNK wnioskdéw Referatu
Windykacji o sporzadzenie pozwow o zapfate, wskutek czego dochodzenie
naleznosci na drodze sadowe] wszczynano po ponhadrocznym okresie od
ostatniego wezwania dtuznika do zaptaty, co znacznie wydfuzalo czas oraz
ograniczalo mozliwosci odzyskania diugu;

W opinii AK stosowany przez ZNK plan dziatan w celu odzyskania naleznych
kwot nie spetniat standardow kontroli zarzadczef®. Jest on jedynie opisem
podejmowanych czynnosci windykacyjnych, ‘a nie narzedziem usprawniajacym
dziatalnosé jednostki, ktére umoziiwia monitorowanie (za_ pomocs wyznaczonych
miernikéw) oraz ocene realizacji jasno okreslonych celéw i zadan.
Szezegolowe ustalenia kontroli sprawdzajacej (wg ww. skontrolowanych
zagadnien) wykazaly, ze: ' ‘
Ad 1. W wyniku weryfikacji stanu 14 kont diuznikéw z zadhuzeniem powstatym
w okresie krotszym niz 3 miesigece ustalono, i2 tylko 4 najemcow prawidiowo
wywigzywato sie z obowigzkéw ptatniczych wobec ZNK, W pozostatych przypadkach,
pomimo dziatarn ze strony ZNK, zadluzenie wzrosto w okresie 3 miesiecy
040.273,19 zt. Na ten wzrost wplynety m.in.:
- nieregutarne i niepeine wptaty czynszu,
brak reakcji diuznikow na wysytane przez ZNK wezwania do zaptaty, poniewaz
zadna z wptat nie nastgpita niezwlocznie po doreczeniu wezwania,
- niewszczecie pastcgpowan sgdowych (pomimo spefniania przestanek) wobec
zadnego z 10-dtuznikéw niesplacajgcych zadiuzenia.

Zbadanie 7 ugéd zawartych z diuznikamiw IV kwartale 2010 r. wykazato, iz

podpisane ugody na splate zadtuzenia przynoszg potowiczny efekt (5 diuznikow

prawidlowo realizuje sptate ratalng ugody, ale u 2 diuznikéw powstaly biezace

zalegltosci pfatnicze),

- w wyniku zawartych ugéd, ZNK odzyskat 18.627,91z, jednak biezace
zadluzenie powstale w 2 lokalach objetych ugodami wzrosto 0 8.348,16 zi.

Ad 2. Na podstawie analizy tresci 6 umow rozwigzanych w 2010 r. z powodu
zalegtosci ptatniczych, stwierdzono, iz tyko 1 z nich zawierata korzystne dla miasta
zapisy dotyczgce zabezpieczenia sptaty naleznosci czynszowych.

Na lokale wynajmowane w frybie bezprzetargowym, nie naktadano w umowach najmu
zadnych zabezpieczer dotyczacych splaty czynszu, co éwiadczy o nienalezytym
zabezpieczeniu intereséw miasta w przypadku wystepowania zalegtosci czynszowych.

» Obowigzujgca w czasie zawierania umow uchwata Rady Miasta Lublin nr
B05/XXVI/2005 regulujgca zasady wynajmowania lokali, przewidywata w § 5
mozliwos¢ zabezpieczania umoéw najmu kaucjg oraz poddanie sie egzekugji
w trybie art 777 Kpe. co do wydania lokalu,

20.01.2005 . Uchwala zostata w calosci uchylona w dniu 15.09.2010 r. w wynika skargi Wojewody

Lubelskiego.
& Standardy kontroli zarzadcze] dla sektora finansdw publicznyeh, stanowig zatqeznik do  komunikatu

Ministra Finansownr 23:7 dnia 16.09.2008 r.

Lublin, dniz 21.06.2011
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Ad 3. Po wejéciu w 2ycie w potowie 2010 r. nowej procedury windykacyjnej ZNK
i przejeciu przez Referat Windykagcji spraw z Referatu Lokali Uzytkowych nastapita
zauwazalna poprawa w sposobie prowadzenia wobec dtuznikdw czynnosci
windykacyjnych, polegajgca na zdynamizowaniu dziatan oraz konsekwencji w tych
dziataniach prowadzacej do rozwigzywanie umoéw najmu. | tak:

Lokale mieszkalne:

W badanej probie zadhuzonych lokali mieszkalnych stwierdzono kompletnosé

czynnoséci windykacyjnych w celu odzyskania od diuznika naleznosci oraz lokalu.

Zarowno Referat Windykacji jak | Zespdt Radcow Prawnych wiasciwie

realizowali dziatania windykacyjne wobec najemcow lokali mieszkalnych, ktére

byly przewidziane w obowigzujace] w ZNK procedurze windykacyjnej, pomimo,

Ze formalizm przepisow prawnych dotyczacych przygotowania sprawy na droge

sadowa zhaczgco utrudnia | wydluza okres przedsadowego postepowania

windykacyjnego.

Na zmniejszenie efektywnoSci czynnosci windykacyjnych wobec diuznikéw

zajmujaeych lokale mieszkalne, pomimo wykorzystania przez ZNK dostepnych

instrumentow przewidzianych przepisami prawa, zdecydowany wplyw wywierajg:

~ niewyptacalnos¢ diuznikdw,

ograniczenia w mozliwosci odzyskania lokalu, wynikajgce z ochrony praw

lokatoréw przewidzianych m.in, w ustawie o ochronie praw lokatoréw [...J7,

- niewystarczajgca liczba lokali socjalnych, niezbednych do wyeksmitowania
diuznika z zajmowanego lokalu mieszkalnego

Lokale uzytkowe:

- Referat Windykacji wtasciwie prowadzit czynnosci windykacyjne zmierzajgce do
odzyskania naléznosci i lokalu, podejmowane wobec najemcéw lokali
uzytkowych i przygotowat sprawy na.droge postepowarnia sgdowego.

Zespot Radeow Prawnych nie realizowat na biezaco kompletnych wnioskow

Referatu Windykacji o przygotowanie pozwu o zaptate, wskutek czego pozwy

o zaplate kierowane byly do sgdu nawet po uplywie roku od daty whiosku.

Uniemozliwiato to dochodzenie nalezno$ci od diuznika w drodze ewentualnej

egzekucji komorniczej | znaczaco wydtuzato czas odzyskania diugu.

~ Stwierdzono zbyt wydtuzony w czasie proces odzyskiwania lokalu w drodze
eksmisji. Podobnie jak poprzednio krytyczng fazg procesu byt etap
przygotowania pozwow eksmisyjnych przez Zespot Radedéw Prawnych. Ich
przygotowanie zajmowato Radcom Prawnym od 3 do 8 migsigey od dnia
ztozenia przez Referat Windykacji stosownego wniosku wraz ze wszystkimi
wymaganymi dokumentami.

7 Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i.0 zmianie Kodeksu cywilnego z
dnia 21 czerwca 2001 r: Dz.Y. z 2005 r. nr 37 poz.266
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Reasumujgc przedstawione wyniki obu kontroli Wydzial Audytu i Kontroli
dostrzega postep w prowadzeniu procesu windykacji naleznosci, bedgcy
skutkiem wdrozenia nowej procedury windykacyjnej oraz zintensyfikowaniem
dzialan podejmowanych przez Referat Windykacji. Jednakze staly wzrost
zadiuzenia najemcow oraz przewleklos¢é w prowadzeniu formalnych czynnoéci
uniemozliwia wydanie pozytywnej oceny w =zakresie efektywnosci dziatan
windykacyjnych ZNK.
W xwigzku z cigglym wzrostem zadluZenia, w celu poprawy efektywnosci
windykacji naleznosci polecam:
1. Prowadzi¢ zdecydowanie | konsekwentnie dziatania windykacyjne zapewniajgce
skuteczne dochodzenie roszezen od diuznikéw ZNK.
2. Zintensyfikowa¢ dziatania windykacyjne podejmowane wobec najemcow lokali
uzytkowych;
- teagowaC na kazdy sygnat Swiadczacy o ew. problemach finansowych
najemcy, stworzyéewentualng tzw. ,grupe ryzyka”;
- zwigkszyC aktywnos¢ w kontaktach z najemcami z ,grupy ryzyka’ — wyjécie
windykacji zza biurka; ’
- bezwzglednie 1 bez zbednej zwioki (po 1 skutecznie doreczonym diuznikowi

wezwaniu do zaptaty) kierowa¢ sprawy na droge postepowania sadowego w
przypadku wystapienia przestanek przewidzianych w przepisach prawa lub

zerwania przez dtuznika postanowien ew. ugody.

3. W celu usprawnienia | przyspieszenia oraz oszczednos$ci w procesie
odzyskiwania dlugu rozwazy¢ zlecanie zewnetrznym kancelariom prawnym
czynnosci windykacyjnych od etapu postepowania sgdowego.

4. Wprowadzi¢ do umow najmu lokali, wynajmowarych w trybie bezprzetargowym,
zapisy dotyczgce zabezpieczenia splaty czynszu, uzgodnione przez Wydziat
Gospodarowania Mieniem z najemea.

5. Opracowaé plan dzialan dotyczacy odzyskania naleznych kwot i lokali,
spa%majacy standardy kontroli zarzadezej dla sektora finansow publicznych tj.
jasno okreslajgey cele | zadania, a w szczegblnosci:

- mierniki stuzgce monitorowaniu i ocenie realizacji celow i zadan uwzgledniajgc
kryterium oszczednosci, efektywnosci oraz skutecznosci.

Prosze w ciagu 30 dni od daty otrzymania wystapienia pokontrolnego zlozyé
sprawozdanie z realizacji powyzszych zaleced -~ wediug wzoru okreslonego
w zatgczniku nr 4 do procedury przeprowadzania kontroli,

8 http:/fbip.Jublin.eu/bip/um/index.php?t=200&id=135055
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