RIO-II-601/48/2016

PROTOKOL

problemowej kontroli gospodarki finansowej Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie
(zwanego dalej: ZNK w Lublinie) przeprowadzonej w dniach od 18 lipca do 31 sierpnia 2016 .,
przez inspektoréw Regionalnej Izby Obrachunkowej w Lublinie:

- Pawla Rybezynskiego (z uzasadnionymi przerwami w dniach: od 26 lipca do 19 sierpnia 2016 1.),
- Marcina Wroblewskiego (z uzasadnionymi przerwami w dniach: od 26 lipca do 31 sierpnia
20161,

na podstawie upowaznienia Nr 48 z dnia 13 lipca 2016 r., wydanego przez Prezesa Regionalnej

Izby Obrachunkowej w Lublinie.

Zakres kontroli:
1) prawidlowos¢ przeprowadzania postgpowan zmierzajgcych do zawarcia uméw najmu lokali

uzytkowych,

2) postepowanie w przypadku stwierdzenia zaleglosci w regulowaniu oplat z tytutu najmu lokali
uzytkowych,

3) udzielanie ulg: umorzen, odroczen i roztozen na raty naleznosci pienieznych z tytulu najmu
lokali uzytkowych.

1. Dane ogolno-organizacyjne

(kontrolowal: Pawel Rybezyriski)

ZNK jest zaktadem budzetowym miasta Lublin, ktérego zasady funkcjonowania okrelono
w statucie stanowigcym zatacznik do uchwaly Nr 157/X1/2011 Rady Miejskiej w Lublinie z 30
czerwea 2011 r. w sprawie zmiany zalgcznika do uchwaty Nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w
Lublinie z dnia 14 listopada 1996 r. w sprawie utworzenia zakladu budzetowego Miasta Lublina
pod nazwg Zarzad Nieruchomosei Komunalnych w Lublinie. |

Celem dziatania Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych jest zarzadzanie nieruchomogciami
w imieniu Gminy Lublin, w tym prowadzenie spraw zwigzanych z wynajmem lokali mieszkalnych i
uzytkowych (m.in. organizowanie przetargéw), zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie

przepisami prawa.

Dyrektorem Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie od 1 listopada 2007 r. jest
p. Henryk Lacek, powolany na to stanowisko zarzadzeniem Nr 855/2007 Prezydenta Miasta Lublin
z 31 pazdziernika 2007 r.




Zastgpcami Dyrektora ZNK w Lublinie sa: od 7 stycznia 2008 r. p. Marek Pastusiak i od
1 stycznia 2013 1. p. Piotr Samole;.

Glownym ksiggowym ZNK w Lublinie od 18 sierpnia 1997 r. jest p. Krystyna Zapala.
Gloéwny ksiggowy spetnia wymagania okre$lone w przepisach art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 27
sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 1., poz. 885 z pézn. zm.).

Wykaz pracownikéw wymienionych w protokole kontroli stanowi zalgcznik nr 1 do

protokohu.
2. Przychody z tytulu najmu lokali uzytkowych

Rada Miasta Lublin nie podjela uchwaly regulujace; zasady wynajmowania lub

wydzierzawiania lokali uzytkowych na czas oznaczony dhuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

Z informacji stanowiacej zatgcznik nr 2 do protokotu kontroli, wynika ze:

- liczba lokali uzytkowych zarzadzanych przez ZNK w Lublinie wynosila:

* 844 Jokale wg stanu na 1 stycznia 2014 r.

« 851 lokali wg stanu na 31 grudnia 2014 r.,

¢ 827 lokali wg stanu na 31 grudnia 2015 r.,
- liczba obowiazujacych uméw najmu lokali uzytkowych wynosita:

* 675 umoéw wg stanu na 1 stycznia 2014 r.

* 669 umow wg stanu na 31 grudnia 2014 r.,

* 667 umoéw wg stanu na 31 grudnia 2015 1.

Z informacji uzyskanych od Dyrektora ZNK w Lublinie, stanowigcych zalgcznik nr 3 do
protokotu kontroli wynika, ze lokale uzytkowe oddawane w najem przez ZNK nie stanowig
odrgbnych nieruchomosci, gdyz nie ustanowiono dla nich odrebnej whasnosci samodzielnych lokali
W sposob przewidziany przepisami ustawy z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (Dz.U. z 2015 t.,
poz. 1892).

Dyrektor ZNK w Lublinie posiada udzielone przez Prezydenta Miasta Lublin
petnomocnictwo (obecne udziclone zarzadzeniem Nr 44/4/2016 z 15 kwietnia 2016 1., poprzednie
udzielone zarzadzeniem Nr 115/10/2013 z 23 pazdziernika 2013 r.), m.in. do:

- skladania o$wiadczen woli w imieniu Gminy Lublin w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
powierzonymi w zarzad ZNK w Lublinie,

- Wwynajmowania i wydzierzawiania powierzonych nieruchomosei lub ich cze$ei zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa,

- umarzania niesciggalnych naleznodci na zasadach wynikajacych z obowigzujgcej uchwaty Rady
Miasta,

- podejmowania wszelkich czynnosci w postepowaniu sadowym i egzekucyjnym.
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W zwigzku z udzielonym petnomocnictwem, zarzadzeniami Nr 19/2013 z 7 sierpnia 2013 r.
oraz Nr 8/2015 z 2 kwietnia 2015 r. Dyrektor ZNK w Lublinie wprowadzil do stosowania
(obowigzujagce w  kontrolowanym okresie) ,Regulaminy postepowania przetargowego
przeprowadzanego przez Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie na najem lokali

uzytkowych i garazy, w tym bokséw motocyklowych”.
W powyzszych regulaminach ustalono m.in.:

- zasady ustalania stawek czynszu za 1 m® lokalu. W przypadku przeprowadzania przetargbw
ustnych, stawka wywotawcza za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu ustalana jest na podstawie
analizy rynku wynajmowanych lokali na terenie miasta Lublin i ich atrakcyjnosci. Zgodnie z
zatgeznikiem Nr 1 ,Tabela pomocnicza dla okreslenia wywolawczej stawki czynszowej do
przetargu na najem lokali uzytkowych” przy ustalaniu stawki czynszu uwzgledniane sg
nastepujace cechy rynkowe lokali:

* ocena popytu na najem w danej strefie lub okolicy,

* blisko$¢ obiektéw handlowych,

* polozenie (w podziale na 4 strefy),

 standard wyposazenia lokalu w instalacje,

¢ funkcjonalno$¢ pomieszczen lokalu,

* udogodnienia dla klienta,

* udogodnienia dla najemcy,

* usytuowanie lokalu w budynku.

Po uwzglednieniu powyzszych cech, okreslonych indywidualnie dla kazdego lokalu oraz stawek
czynsz6w pobieranych w przypadku innych podobnych lokali uzytkowych, wynajetych przez
ZNK w Lublinie, ustalana jest stawka wywoltawcza do przetargu ustnego.

- W przypadku stawek czynszu zaproponowanych przez oferentéw w wyniku przeprowadzonych
przetargéw pisemnych, ktérych wysoko$é jest rowna lub nizsza niz koszty eksploatacyjne badz
zdaniem komisji jest razgco niska, ZNK zastrzeglo sobie mozliwo$¢é przeprowadzenia
indywidualnych negocjacji. Zgodnie z opisywanymi Regulaminami przyjecie stawki czynszu
nizszej niz koszty eksploatacyjne jest dopuszczalna jedynie po przeprowadzeniu wnikliwej
analizy Kkosztow ponoszonych na utrzymanie danego lokalu, przy uwzglednieniu stanu
technicznego lokalu, jego lokalizacji w miescie i w budynku oraz dhugosci okresu, w ktorym

lokal nie znalazt najemcy. Przyjecie takiej stawki czynszu wymaga uzasadnienia;

- zasady waloryzacji czynszow: zgodnie z wzorami uméw najmu na czas okreslony

i nieokreslony, stanowigcymi zalgczniki do ww. ,,Regulaminéw” stawki czynszu zmieniane sg
przez wynajmujgcego, corocznie od dnia 1 marca kazdego roku poczynajac od roku
kalendarzowego nastepujacego po zawarciu umowy o wskaznik inflacji odpowiadajacy
sredniorocznemu wzrostowi cen towardw i ustug konsumpeyjnych ogétem w roku poprzednim

zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS;




zasady uiszczania naleznosci z tytutu najmu lokali: zgodnie z wzorami uméw najmu (na czas
okreslony i nieokreslony) najemcy zobowigzani s3 do placenia comiesigcznego czynszu oraz
oplat za tzw. media. Ustalono ze:

* oplaty za wodg (ciepla/zimna) pobierane sg w formie zaliczek podlegajacych nastepnie
rozliczeniu po“ okresie rozliczeniowym w oparciu o rzeczywiste koszty,

* w przypadku energii cieplnej i energii elektrycznej wzory uméw przewidujg dwie
mozliwosci rozliczania si¢ z powyzszych mediéw, tj. najemca ponosi koszty ich dostawy do
lokalu na podstawie comiesigcznych faktur wystawianych przez wynajmujacego lub we
wlasnym zakresie i na whasny koszt zapewni ogrzewanie lokalu oraz zawrze we wlasnym

imieniu umowy na dostawe energii elektrycznej do lokalu.

2.1.  Postepowania zmierzajgce do wynajecia lokali uzytkowych

(kontrolowali: Pawel Rybczyriski i Marcin Wréblewski)

Kontrolg objeto postgpowania przeprowadzone w latach 2014 — 2015 majace na celu

wylonienie najemcy lokali uzytkowych:

a)

b)

c)

W trybie przetargu ustnego nieograniczonego — lokale uzytkowe ujete pod poz. 2, 3, 5, 8, 9,
oraz 10 zalacznika nr 4 do protokotu,
w trybie przetargu pisemnego (ofertowego) nieograniczonego — lokal wskazany pod poz. 6 ww.
zalgcznika,
w trybie bezprzetargowym — lokale ujete pod poz. 1, 4 oraz 7 ww. zatacznika.

Liczba zawartych umoéw najmu lokali uzytkowych w latach 2014-2015 wyniosta

odpowiednio 90 i 101, zgodnie z zalacznikiem nr 2 do protokotu.

Kontrole przeprowadzono na podstawie:

postanowien ,,Regulamindéw postgpowania przetargowego przeprowadzonego przez Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych na najem lokali uzytkowych i garazy, w tym bokséw
motocyklowych”, wprowadzonych zarzadzeniem Nr 19/2013 z 7 sierpnia 2013 r. (dotyczy
lokali, ktérych procedura wynajecia w drodze przetargu rozpoczela sie do 2.04.2015 1.) oraz
zarzgdzeniem 8/2015 z 2.04.2015 r. (dotyczy lokali, ktérych procedura wynajecia w drodze
przetargu rozpoczela si¢ po 2.04.2015 1),

ustawy z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 1., poz. 1774 z pdzn.

zm.).

Sprawdzono, czy:

w przypadkach okre$lonych w art. 18 ust. 1 pkt 9 lit. a ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzgdzie
gminnym (Dz.U. z 2016 r., poz. 446) najem lokali nastepowal po uzyskaniu zgody Rady Miasta
Lublin,

ustalono stawke wywotawcza czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej dokonujge analizy rynku
wynajmowanych lokali na terenie miasta Lublin, w stosunku do lokali uzytkowych oddawanych




w najem w drodze przetargowej, stosownie do postanowien § 15 ww. regulaminéw,

stawka wywolawcza czynszu w przypadku lokali oddawanych w najem w drodze przetargu
ustnego nieograniczonego nie byla nizsza niz kwota ustalona na podstawie analizy rynku
wynajmowanych lokali, zgodnie z postanowieniami § 15 ust. 4 regulamindw, ,
prawidlowo opracowano wykaz nieruchomodci i ogloszenia o przetargach oraz prawidtowo
podano je do publicznej wiadomodci, stosownie do §§ 8, 10 i 12 regulaminéw oraz do
przepisdw art. 35 ust. 112 ustawy o gospodarce nieruchomogciami,

poinformowano Dyrektora Wydzialu Gospodarowania Mieniem o przeznaczeniu lokali do

wynajmu co najmniej 14 dni przed planowanym terminem ogloszenia przetargdw, w zwiazku z §

-9 regulaminow,

ogloszenie podano do publicznej wiadomosci w sposob okreslony w § 10 regulaminéw oraz
przepisach art. 38 ust. 2 ustawy,

termin przetargu wyznaczono zgodnie z wymogami wynikajacymi z tresci § 11 regulamindw,

W postgpowaniu przetargowym wzieli udzial oferenci spelniajacy warunki przetargowe
i zakwalifikowani do uczestnictwa w przetargu, zgodnie z wymogami § 13 ust. 1 regulaminéw
oraz ktorzy wniesli wadium w terminie 1 wysokosci okre$lonym w ogloszeniu o przetargu,
stosownie do postanowien § 14 ust. 1-4 regulaminéw,

czynnosci przetargowe przeprowadzata komisja przetargowa, stosownie do § 5 ww. regulaminéw,
protokoly z przeprowadzonych przetargéw zawieraly wszystkie wymagane informacje, stosownie do
postanowien § 23 wust. 1 (przetarg ustny nicograniczony) oraz § 27 ust. 1 (przetarg pisemny
nieograniczony) powotanych powyzej regulamindw,

protokoly zostaly zatwierdzone przez Dyrektora ZNK oraz dotgczono do nich wymagane zalaczniki,
zgodnie z postanowieniami § 23 ust. 2 i 3 (przetarg ustny nieograniczony) oraz § 27 ust. 21 3 (przetarg
pisemny nieograniczony) regulamindw,

ogloszenia 0 wynikach przetargoéw zawieraly wszystkie wymagane elementy oraz podane zostaly do

~publicznej wiadomodci przez wywieszenie na tablicy informacyjnej i opublikowanie na stronie

internetowej ZNK na okres 7 dni zgodnie z postanowieniami § 28 ust. 2 i 3 regulaminu
wprowadzonego zarzadzeniem Nr 19/2013 oraz § 32 ust. 2 i 3 regulaminu wprowadzonego
zarzadzeniem Nr 8/2015,

zgode na wynajecie lokali w trybie bezprzetargowym wyrazila Rada Miasta, stosownie do przepisow
art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

warunki  wynajgcia lokalu w drodze bezprzetargowej zostaly ustalone w drodze rokowan
przeprowadzanych z najemea, z ktérych zostal sporzadzony protokét stanowiacy podstawe zawarcia
umowy,

umowa najmu zostala zawarta w ciggu 10 dni roboczych od rozstrzygniecia przetargu zgodnie z

postanowieniami § 25 ust. 13 lit. a regulaminéw.

W wyniku kontroli ustalono, ze w przypadku trzech lokali wymienionych pod poz. 2, 91 10,

pofozonych na dwoch kondygnacjach: podziemnej i naziemnej, ktére zostaly wynajete w wyniku

przeprowadzenia pierwszego przetargu, cena czynszu za czed¢ lokali usytuowanych na kondygnacjach

o




podziemnych, zostala bezpodstawnie obnizona, t. w sposob nieprzewidziany regulaminami
wprowadzonymi zarzadzeniami nr 19/2013 oraz nr 8/2015.
W przypadku wszystkich ww. lokali stawki wywolawcze czynszu najmu ustalone zostaly dla calej
powierzchni tych lokali (Igcznie kondygnacja podziemna i nadziemna) w sposéb okreslony w przepisach
wewne;trznych, . w wyniku przeprowadzonej analizy rynku cen najmu lokali uzytkowych (opisanych
powyzej w protokole).

Spos6b ustalenia czynszu przedstawiono na przyktadzie lokalu wymienionego pod poz. 2
zalgcznika nr 4:
w wyniku analizy wynajmowanych lokali, przeprowadzonej 23 kwietnia 2014 r. przez ZNK w Lublinie,
ustalono stawke wywotawcza ww. lokalu na kwote 15 zt/m? W sporzadzonym i podanym do publiczne;
wiadomosci wykazie lokali przeznaczonych do wynajecia wskazano, ze stawka wywolawcza czynszu
bedzie wynosi¢ 15 zl/m* w stosunku do czedei lokalu znajdujacego sie w kondygnacji nadziemnej, za$
stawka czynszu za czg$¢ lokalu usytuowana na kondygnacji podziemnej bedzie wynosita 50 %
wylicytowanej stawki czynszu kondygnacji nadziemnej.
W wyniku przeprowadzenia w dniu 28 maja 2014 . pierwszego przetargu, uzyskano stawkg w wysokosci
16 zl/m* w stosunku do czesci nadziemnej lokalu oraz 8 z/m? w stosunku do czesel podziemnej.

W sposob analogiczny ustalone zostaly stawki czynszu dla lokali wymienionych pod poz 9 i 10,
wynajetych w 2015 r. w wyniku przeprowadzenia pierwszych przetargdw.

Zgodnie z obowiazujgcymi — w okresie objetym kontrola — ,,Regulaminami postepowania
przetargowego ...” wprowadzonymi Zarzadzeniami Dyrektora ZNK w Lublinie nr 19/2013 oraz Nr
8/2015, stawka wywolawcza czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu stosownie do postanowien §
15 ust. 1 ww. zarzadzen ,, ustalana jest na podstawie analizy wynajmowanych lokali na terenie miasta
Lublina i ich atrakcyjnosci”. Zgodnie z § 15 ust. 4 przytoczonych zarzadzets ,, Oddanie lokalu w najem
nie moze nastgpic ze stawkq czynszu nizszq od stawki wywolawczej powigkszonej o jedno postgpienie.” tj.
stawka wywolawcza czynszu + 1 zt (§ 20 ust. 2 zarzadzeft). Na podstawie upowaznienia zawartego w §
15 ust. 5 zarzadzen, organizator przetargu (tj. ZNK) ,,moze obnizyé stawke wywolawczg o maksimum 30%
albo dokona¢ zmiany trybu przetargu z przetargu ustnego na przetarg ofertowy.”. Powyzszego obnizenia
mozna bylo dokona¢ po przeprowadzeniu dwéch przetargéw zakonczonych wynikiem negatywnym
(zgodnie z zarzadzeniem Nr 19/2013), a po 2 kwietnia 2015 r. po przeprowadzeniu jednego przetargu
zakonficzonego wynikiem negatywnym (zgodnie z zarzadzeniem Nr 8/2015). Procedura najmu lokali
wymienionych pod poz. 2 i 10 przeprowadzona zostala na podstawie zarzadzenia nr 19/2013, a lokalu
wymienionego pod poz. 9 na podstawie zarzadzenia nr 8/2015.

Nalezy ponadto zaznaczy¢, ze ustalajagc wywolawcza stawke czynszu, cechami rynkowymi, ktore
wzigto pod uwage (zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do Regulaminéw), byty:

1) funkcjonalno$¢ pomieszezen lokalu, oceniana w zalezno$ci od tego czy lokal:

- usytuowany jest na jednej kondygnacji, posiadajac wyodrebniong cze$é¢ handlowa lub

ustugowsa od zaplecza — ocena wysoka (6 pkt.),

- usytuowany jest na dwéch kondygnacjach, posiadajac wyodrebniong czes¢ handlowa lub

ustugowa od zaplecza — ocena $rednia (3 pkt.),




- posiada inne usytuowanie, bez wyodr¢bnienia cz¢sci handlowej fub ustugowej od zaplecza —
ocena niska (0 pkt.),

2) usytuowanie lokalu w budynku, oceniane w zaleznosci od tego czy lokal:
- polozony jest na parterze z wejsciem bezposrednio od ulicy — ocena dobra (20 pkt.),
- potozony jest na pigtrze, oficynie lub parterze z wejsciem od podwérka oraz potozony jest w
suterenie z wejsciem od ulicy — ocena $rednia (10 pkt.),
- potozony jest w suterenie z wejsciem od strony podwoérka oraz potozony jest w piwnicy lub na

poddaszu — ocena zta (0 pkt.).

W przypadku opisanych lokali, wymienionych pod poz. 2, 9 i 10 zalacznika nr 4, ocena ww. cech
byla nastepujgca (identyczna dla wszystkich trzech lokali):
1) funkcjonalno$é pomieszezen lokalu — ocena $rednia,
2) usytuowanie lokalu w budynku — ocena dobra.

Opisany powyzej stan faktyczny $wiadezy o tym, ze w przypadku lokali uzytkowych
wymienionych pod poz. 2, 91 10 zalgcznikanr 4 :
- stawki czynszu za czg$¢ lokali usytuowanych na kondygnacji podziemnej, ustalone zostaty w wysokosci
nizszej niz kwota stawki wynikajgca z analizy rynku, co niezgodne jest z postanowieniami § 15 ust. 4
obowiazujacych Regulamindw,
- zastosowanie 50% obnizki stawki czynszu za czgs¢ lokalu usytuowang na kondygnacji podziemnej nie
znajduje uzasadnienia w obowigzujgcych przepisach wewnetrznych.

Osobg odpowiedzialng za stwierdzong nieprawidfowos¢ jest pracownik wskazany pod poz. 2

zalacznika nr 1 do protokotu.

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidlowosciami, wyjasnienie stanowigce zatacznik nr 5,
dotyczace ustalenia stawki czynszu lokalu wymienionego pod poz. 2 zalgcznika nr 4, zlozyl
Dyrektor ZNK w Lublinie. Dyrektor w zlozonych wyjasnieniach potwierdzit ustalenia kontroli,
Jednoczesnie przytaczajac nastepujace argumenty uzasadniajace sposob ustalenia stawki CZynszu,
cyt.:

- .. Mie wszystko da sig zamkngc¢ w ramy punktowe zalqcznika nr 1, np. stan techniczny lokalu.
Pracownicy Dzialu Lokali Uzytkowych posiadajq wiedze wynikajgcq z wizji lokalu i dokumentéw
znajdujgcych sig w jego aktach (np. przyczyny rezygnacji z najmu poprzednich uzytkownikéw ...)”,

- s CZEST0 teZ mamy do czynienia z wnioskami najemecdw o wylgczenie z najmu powierzchni lokalu
zlokalizowanej w kondygnacji podziemnej jako dla nich kompletnie nieuzytecznej ze wzgledu na zly
stan techniczny i brak funkcjonalnosci.”,

= . Pomieszczenia zlokalizowane w kondygnacji podziemnej pelniq z reguly funkcje pomocniczg
(magazynowg), sq w gorszym stanie technicznym. Najemcy nie sq zainteresowani najmem piwnic
Jednakze w przypadkach gdy sq one nierozerwalnie polgczone z czescig lokalu w kondygnacji
nadziemnej (brak niezaleznego wejscia) nie ma mozliwosci ich wynajecia dwdm roznym
podmiotom.”.

Innych nieprawidlowosci w badanym zakresie nie stwierdzono

@Q 7 / Y




2.2.  Realizacja przychodéw z tytulu najmu lokali uzytkowych

(kontrolowal: Marcin Wréblewski)

Przychody z tytutu najmu lokali uzytkowych wyniosty:
- w2014 r. - 16.215.642,82 z1
- w 201571 - 15.088.091,67 zt.

Kontrolg obj¢to okres od 1.06.2015 r. do 31.03.2016 r., szczegblowemu sprawdzeniu
poddajac rozrachunki prowadzone z 10 najemcami lokali uzytkowych wskazanych pod poz. od 1 do
10 zalgcznika nr 4 do protokotu (préba 1,5 % wszystkich uméw najmu lokali uzytkowych
obowigzujgcych na dziefi 31 grudnia 2015 r.):

Kontrolg przeprowadzono na podstawie uméw najmu, dowoddw wplat czynszu oraz
ewidencji ksiggowej w zakresie naleznosci z tytutu czynszu najmu lokali uzytkowych, prowadzone;j
z wykorzystaniem programu finansowo - ksiegowego w podziale na kontrahentéw, w sposéb
umozliwiajacy kontrolg terminowosci wplat oraz ustalenie stanu rozrachunkow.

Sprawdzono, czy:

- w umowach najmu zastosowano stawki czynszu ustalone w przeprowadzonych przetargach lub
negocjacjach,

- czynsz waloryzowano zgodnie z postanowieniami umowy,

- czynsz wplacany byl przez najemcéw w prawidlowej wysokosci,

- w przypadku nieterminowego regulowania naleznosci naliczano odsetki w prawidlowe;j
wysokosci.

Nieprawidlowosci nie stwierdzono.

w

Egzekucja naleznosci z tytulu najmu lokali uzytkowych
(kontrolowal: Pawel Rybczyriski)

.

»Procedure windykacyjna ustalajacg tryb postepowania dochodzenia roszczeh finansowych i
prowadzenia windykacji naleznosci w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie” wprowadzit
Dyrektor ZNK zarzadzeniem nr 7 z 27 lipca 2010 r.

Zgodnie z ewidencjg ksiggowa prowadzong w kontrolowanej jednostce, zaleglosei z tytutu
najmu lokali uzytkowych (z tytulu czynszéw, oplat za tzw. media, oraz odszkodowan za
bezumowne uzytkowanie lokali), wynosity:

-na 1 stycznia 2014 r. - 5.881.820,13 zt,
~-na 31 grudnia 2014 r. - 6.015.334,77 21,
-na 31 grudnia 2015 r. - 6.187.061,09 zt.

Ponadto na podstawie informacji uzyskanych od pracownika wymienionego pod poz. 3

zalacznika nr 1, ustalono ze:

- w2014 r.:
* kwota objeta dzialaniami egzekucyjnymi wyniosla: 161.969,72 z,
* kwota wyegzekwowana wyniosta: 604.376,92 z1,
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* kwota powstatych zaleglosci wyniosta: 133.513,94 i,

-2015r.:

* kwota objeta dziataniami egzekucyjnymi wyniosta: 634.367,62 21,
* kwota wyegzekwowana wyniosta: 890.395,80 zi,
¢ kwota powstatych zaleglosci wyniosta: 171.727,02 zl.

Kontroli poddano czynnosci organu zmierzajace do wyegzekwowania zaleglo$ci od

dtuznikoéw posiadajagcych je na dzien 31.12.2014 r., wymienionych w zalgczniku nr 6, na taczng
kwote 488.978,44 zt (proba — 8,13 % zaleglosci na koniec 2014 1.).

Sprawdzono, czy:
w przypadku op6znienia w zaptacie w stosunku do terminéw okreslonych w umowie — wysytano
wezwania do zaplaty,
po bezskutecznym uplywie terminu zaplaty, okre§lonego w wezwaniu, wystepowano na droge
sgdowa w celu uzyskania tytutu egzekucyjnego,
wystgpowano do sgdu z wnioskami o nadanie klauzuli wykonalnosci tytutom egzekucyjnym,
wystgpowano z wnioskami do komornika sagdowego o wszczecie egzekucii,

nie dopuszezono do przedawnienia nalezno$ci.

W wyniku kontroli stwierdzono — wg stanu na dzien 23 sierpnia 2016 r. — ze:

- dhuznik wymieniony pod poz. 3 zalacznika nr 6, na dziefi 31 grudnia 2014 r. posiadat zaleglosci

(zaleglos¢ glowna) z tytutu oplat za media w kwocie 9.433,91 zI za okres od listopada 2003 r. do
lutego 2006 r. oraz z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie
94.072,75 zt za okres od czerwca 2002 do grudnia 2005 r. Na podstawie przedtozonych do
kontroli dokumentéw stwierdzono, ze najemcy wypowiedziano umowe najmu z dniem
31.03.2002 r. W zwiazku z tym, ze dtuznik do XI1.2005 r. zajmowat lokal bezumownie naliczano
z tego tytutu co miesigc odszkodowanie w wysokosci dotychezasowego czynszu tj. 2.225,96 z1.

W wyniku zlozonego przez ZNK w Lublinie pozwu z 15.03.2004 r, Sad Okregowy
w Lublinie w dniu 11 maja 2004 r. wydat wyrok (Sygn. Akt IX Gc —253/04), ktorym - na rzecz
ZNK w Lublinie - zasadzono kwote 41.824,53 zl, na ktéra skladaly sie: zaleglo$¢ z tytulu
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu w kwocie 39.141,80 zt, zaleglosé z tytulu
oplat za media w kwocie 187,64 zl oraz odsetki ustawowe w kwocie 2.495,09 zi. Powyzszemu
wyrokowi nadano klauzule wykonalnosci 15 wrzesnia 2005 r. Zgodnie z ewidencia ksiegowsg
zasgdzona kwota stanowita zaleglosci na dzien 30 listopada 2003 r.

Pierwszy wniosek o wszczgeie postepowania egzekucyjnego skierowano do komornika
sadowego 23 wrzesnia 2005 ., ktdry nastepnie zostal wycofany przez wierzyciela. Jak ustalono,
na podstawie przedtozonych do kontroli dokumentéw (pismo skierowane do ZNK przez
przedstawiciela Osiedlowego Zarzadu Budynkéw ,,Tatary™), skierowanie do komornika wniosku
o wycofanie egzekucji, spowodowane bylo wystapieniem awarii centralnego ogrzewania w
lokalu zajmowanym przez dtuznika, a co za tym idzie koniecznoscia komisyjnego wejscia do

lokalu. Zgodnie z postanowieniem komornika sgdowego z 30 grudnia 2005 r. postepowanie




egzekucyjne umorzono w wyniku bezskutecznej egzekucji na podstawie art. 824 § 1 pkt 3
ustawy z 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. z 2014 1., poz. 101 z pbzn.
zm.).

Drugi wniosek o wszezgeie postgpowania egzekucyjnego skierowano do komornika
sadowego 24 stycznia 2013 r. Postepowanie egzekucyjne umorzono 31 grudnia 2013 r. w wyniku
bezskutecznej egzekucji (art. 824 § 1 pkt 3 kpe).

W stosunku do zalegtoscei z tytutu:
* oplat za media w tgcznej kwocie 9.246,27 zt (9.433,91 zI — 187,64 z1),
* odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu od XII 2003 do XII 2005 w acznej
kwocie 54.930,95 zt (24 oplaty miesieczne po 2.225,96 =1, 1 oplata miesigczna w kwocie
1.507.91 zb), ktére nie byly objete tytulem egzekucyjnym z 11 maja 2005 t.,

nie podjeto czynnosci zmierzajacych do ich wyegzekwowania.

Termin platnosci:

* ostatnich naleznosci z tytutu oplat za media (przypis na koncie najemcy — luty 2006 r.)
uplynal 20 lutego 2006 r. Roszczenia na kwotg 9.246,27 zt ulegly przedawnieniu z dniem 21
lutego 2009 r.;

¢ ostatnich naleznosci z tytutu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu (przypis na
koncie najemcy — grudzien 2005 r.) uplyngt 10 grudnia 2005 r. Roszczenia na kwote
54.930,95 zt ulegty przedawnieniu z dniem 11 grudnia 2015 r.;

w zwigzku z przepisami art. 117 § 1 i art. 118 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Dz.U. 22016 1., poz. 380 z p6zn. zm.).
Osobami odpowiedzialnymi za windykacje sa pracownicy wymienieni w zalgczniku nr 1

pod poz. 11 3;

dluznik wymieniony pod poz. 6 zalgcznika nr 6, na dzien 31 grudnia 2014 r. posiadat zaleglosci
(zaleglos¢ gtéwna) z tytutu czynszu oraz oplat za media w lgcznej kwocie 20.260,34 zt za okres
od listopada 1997 1. do czerwca 1998 1.

W wyniku zlozonego przez ZNK w Lublinie pozwu z 31.12.1998 r., Sad Okregowy w
Lublinie w dniu 29 wrzesnia 1999 r. wydal wyrok (Sygn. Akt IC 155/99), ktérym - na rzecz
ZNK w Lublinie - zasgdzono kwoteg 22.496,12 zl, na ktéra sktadaly sie naleznogé gtowna w
kwocie 20.260,34 zt oraz odsetki ustawowe w kwocie 2.235,78 zt naliczone do dnia 7 lipca
1998 r. Wniosek o nadanie klauzuli wykonalnodci zlozono 8 listopada 1999 r. Zgodnie z
ewidencjg ksiggowa powyzsze zaleglosci wystgpily na 31 lipca 1998 r.

Wniosek o wszczgeie postepowania egzekucyjnego skierowano do komornika sadowego
6 marca 2000 r.

Po przeprowadzeniu (31 maja 2000 r. i 3 lipca 2000 r.) dwéch bezskutecznych licytacji
ruchomosci dtuznika, postgpowanie egzekucyjne umorzono 2 pazdziernika 2000 r. na podstawie
art. 877 kpc.
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Po raz kolejny dtuznik zostal wezwany do wptacenia zaleglosci w dniu 1 grudnia 2008 r. Do
dnia kontroli nie podejmowano innych czynnodci zmierzajacych do wyegzekwowania zalegtosci.

Majac na uwadze opisany stan faktyczny, na dzien kontroli roszczenia w kwocie
20.260,34 zt ulegly przedawnieniu.

W zwigzku z opisanymi powyzej przypadkami, w wyjasnieniu stanowigcym zalacznik Nr 7
do protokotu, Dyrektor ZNK w Lublinie podat jako powdd niepodejmowania kolejnych czynnosci
majgcych na celu wyegzekwowanie zaleglosci, wezesniejsze postanowienia o umorzeniu
postgpowan egzekucyjnych. Z wyjasnien wynika rowniez, ze w zwigzku z brakiem zmiany sytuécji
finansowej duznikéw, uniemozliwiajgcej wyegzekwowanie dtugéw, w celu unikniecia
wygenerowania dodatkowych, niesciggalnych kosztéw egzekucyjnych, odstapiono od podjecia
czynnosci egzekucyjnych.

W przypadku pozostalych dtuznikéw objetych kontrolg w zakresie opisanym na wstepie,

nieprawidtowosci nie stwierdzono.

4. Umarzanie, odraczanie lub rozkladanie na raty nalezno$ci pienigznych majacych
charakter cywilnoprawny — na podstawie uchwal Rady Miasta

(kontrolowali: Pawel Rybczyhiski i Marcin Wréblewski)

Uchwala Nr 1087/XLIII/2010 z 24 czerwca 2010 r. (zmieniong uchwatami Nr
1183/XLV/2010 z 14 pazdziernika 2010 r. i 1095/XLII/2014 z 26 czerwca 2014 r.) Rada Miasta
Lublin okreslita zasady, sposob i tryb udzielania ulg w splacie naleznosci pienieznych majacych
charakter cywilnoprawny, przypadajacych Gminie Lublin i jej jednostkom zaliczanym do sektora
finans6w publicznych.

W latach 2014-2015 Dyrektor ZNK w Lublinie, na podstawie upowaznienia wynikajacego
z§ 5 ust. 1 pkt 3 i ust. 3 powyzszej uchwaly, udzielil nastepujacych ulg w splacie naleznosci
z tytutu najmu lokali uzytkowych:

1) w2014 r.:
- 37 rozlozen na raty dotyczacych zaleglosci w lacznej kwocie 488.495,31 zt (w tym 324.302,77
zt — nalezno$¢ gléwna, 164.192,54 71 — odsetki i koszty egzekucyjne),

2) w2015r.:

- 47 rozlozen na raty dotyczacych zalegtoscei w lacznej kwocie 558.521,44 zt (w tym 392.723,67
zt — naleznos$¢ gldéwna, 165.797,77 zt — odsetki i koszty egzekucyijne),

- 44 umorzenia z urzedu zalegtosci w lacznej kwocie 1.772,89 7,

- 1 umorzenie na wniosek dtuznika zaleglosci w kwocie 5.722,38 zt.

Laczna kwota ulg udzielonych w latach 2014-2015 wyniosta 1.054.512,02 zt.
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Kontrola objeto ulgi udzielone w latach 2014-2015, 15 najemcom wymienionym
w zalaczniku nr 8, ktoérym:

- splatg zaleglo$ci w Iacznej kwocie 103.945,27 7t roztozono na raty (proba 9,93 % zaleglosci
roztozonych na raty w latach 2014-2015),

- umorzono z urzgdu i na wniosek zaleglosci w tgcznej kwocie 6.307,05 zt (proba 84,15 %
zaleglosci umorzonych w latach 2014-2015).

W przypadku ulg polegajacych na roztozeniu zalegtosci na raty, dokonano tego w formie
obustronnych ugéd zawartych pomiedzy dtuznikiem a przedstawicielem ZNK w Lublinie. Ugody
objete kontrolg - ze strony ZNK w Lublinie - podpisali: p. Henryk Lacek (z dtuznikiem
wymienionym pod poz. 10 zalacznika nr 8) oraz z upowaznienia Dyrektora ZNK p. Marek
Pastusiak (z dhuznikiem wymienionym pod poz. 6) i pracownik wymieniony pod poz. 1 zalacznika
or 1 (z dhuznikami wymienionymi pod poz. 1-5, 7-9 1 11).

W przypadku ulg polegajgcych na umorzeniu zaleglosci na wniosek dtuznika oraz z urzedu,
udzielal ich p. Henryk Lacek w formie akceptacji wnioskéw ztozonych odpowiednio przez dtuznika

oraz Kierownika Dziatu Windykacji.

Sprawdzono, czy ulg udzielono zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale nr

1087/X111/2010 z 24 czerwca 2010 r. w zakresie:

- przestrzegania uprawnien do udzielenia ulgi (kompetencje zaleza od kwoty ulgi),

- wystapienia przestanek do umorzenia zaleglo$ci (w tym z urzedu),

- postepowania organu w przypadku niedotrzymania przez dtuznika zasad udzielenia ulg
polegajgcych na roztozeniu naleznosci na raty oraz odroczeniu terminu platnosci,

- ulg udzielanych przedsigbiorcom na ich wniosek, majac na uwadze przepisy ustawy z 30
kwietnia 2004 1. o postepowaniu w sprawach dotyczacych pomocy publicznej (Dz.U. z 2007 r.
Nr 59, poz. 404 z pdzn. zm.).

W wyniku kontroli stwierdzono, ze w przypadku najemcéw wymienionych pod poz. 1-12, (
ulg w lacznej kwocie 109.667,65zt udzielono na ich pisemne wnioski, ktére nie byly
umotywowane, jak réwniez nie dofaczono do nich dokumentacji potwierdzajgcej istnienie jednej z
przestanek udzielenia ulgi, tj. waznego interesu dluznika lub waznego interesu publicznego,
okreslonych w § 2 ust. 1 uchwaly Nr 1087/XLI11/2010. Zgodnie z § 2 ust. 3 uchwaty wniosek
diuznika powinien by¢ nalezycie umotywowany i udokumentowany, zas przed udzieleniem ulg
nalezy przeprowadzi¢ postgpowanie wyjasniajace.

Przedlozone do kontroli dokumenty nie potwierdzaly réwniez przeprowadzenia, przed
udzieleniem ulgi, postepowania wyjasniajacego majacego na celu potwierdzenie wystapienia jednej
z ww. przestanek, do czego zobowigzuja postanowienia § 2 ust. 3 uchwaty.

Na podstawie przedtozonych do kontroli dokumentéw ustalono, ze wszyscy diuznicy,
ktérym roziozono zaleglosci na raty, przed ztozeniem wniosku o udzielenie ulgi zostali wezwani do
zaplaty powstalych zaleglosci. Najemcy wskazani pod poz. 1-5, 7-9 oraz 11-12 zalacznika nr 8 do

protokotu ztozyli jedynie wnioski o rozlozenie zaleglosci na raty, wskazujac w nich m.in. numer
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lokalu oraz wole splaty zalegtosci w postaci ratalnej, a co za tym idzie ich wnioski nie zostaly
w zaden sposob umotywowane. Jedynie z wnioskow. ztozonych przez dtuznikéw wymienionych
pod poz. 6 i 10 ww. zalgcznika, wynika ze motywacja ich zlozenia byta trudna sytuacja finansowa,
przy czym do wnioskéw nie dotaczono zadnych dokumentéw potwierdzajacych te okolicznoscei.

W wyjasnieniach stanowigcych zatacznik nr 9, Dyrektor ZNK potwierdzit fakt
nieudokumentowania wystapienia przestanek udzielenia ulg, wyjasniajac jednoczesnie, ze cyt.:
- kazdorazowo, przed podpisaniem ugody, byly prowadzone rozmowy z dluznikami (w siedzibie
ZNK) podczas, kidrych prosilismy o konkretne uzasadnienia ich prosby (w tym przediozenia
dokumentacji uwiarygodniajgcej stan faktyczny). Nie wymagalisSmy natomiast pozostawienia ich
kopii jako uzupelnienie dokumentacji. ...”

Osobami odpowiedzialnymi za powyzsze nieprawidlowosci sg: pracownik wymieniony pod
poz. 1 zalgcznika nr 1, p. Henryk Lacek Dyrektor ZNK oraz p. Marek Pastusiak Z-ca Dyrektora
ZNK.

W pozostatym zakresie, opisanym na wstepie, nieprawidtowosci nie stwierdzono.

W toku kontroli stwierdzono, ze spoéréd 15 najemcéw objetych kontrolg, 10 byto
‘przedsigbiorcami, ktérym udzielono ulg w postaci roztozenia zaleglosci na raty (dotyczy najemcéw
wymienionych w zalgczniku nr 8 pod poz. 1-5, 9-12) oraz umorzenia zaleglodci na wniosek
(dotyczy najemcy wymienionego pod poz. 6), jako niestanowigcych pomocy de minimis.
Wyjasnienie w tej sprawie, stanowigce zatgcznik nr 9, ztozyt Dyrektor ZNK, z ktérego wynika, ze
eyt , ... wedlug dostgpnych nam informacji wymienione w wykazie podmioty sq firmami lokalnymi
o zasiegu regionalnym. Nie spelnialy tym samym warunku zagrozenia konkurencyjnosci dla firm
z Unii Europejskiej (przepis obowiqzujgcy w UE, ujety w interpretacji m.in. Malopolskiego Urzedu
Skarbowego w odniesieniu do pomocy publicznej). Podjete dzialanie oparlismy na zalozeniu, ze
udzielenie przedsigbiorcom ulgi stanowi pomoc publiczng (w odniesieniu do wsparcia de minimis)
ko wowczas, gdy wedlug racjonalnej oceny moze ona negatywnie wplyngé na funkcjonowanie
wspdinego rynku. Idgc dalej, w ich przypadku nie mozemy méwié o pomocy publicznej de minimis

poniewaz przedsigbiorcy ci prowadzq dzialalno$é na rynku lokalnym. ”;

USTALENIA KONCOWE

L. Protokol niniejszy sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden
pozostawiono w kontrolowanej jednostce. Protok6t przekazano Dyrektorowi i Gléwnej
Ksi¢gowej Zarzadu Nieruchomo$ci komunalnych w dniu 8.09.2016 1. (potwierdzenie
przekazania protokotu stanowi zalacznik nr 10 do protokohn) celem zapoznania sie z jego

ustaleniami oraz zgloszenia ewentualnych uwag.
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2. Dyrektora oraz Gtéwna Ksiegowsg poinformowano, ze — zgodnie z przepisami art. 9 ust. la
ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 1. o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 20161,
poz. 561 z pézn. zm.) — mogg odméwié podpisania protokotu, sktadajac w ciggu 3 dni od daty
jego otrzymania pisemne wyjasnienie co do przyczyn tej odmowy.

3. Fakt przeprowadzenia kontroli odnotowano w ksiazce kontroli.
4. Integralng czescia niniejszego protokolu sg nastepujace zataczniki:

Nr I —wykaz pracownikéw ZNK w Lublinie wymienionych w protokole kontroli

Nr 2 —informacja o ilosci lokali uzytkowych oraz uméw najmu

Nr 3 —informacja ztozona przez Dyrektora ZNK w Lublinie w sprawie braku wyodrebnienia lokali
uzytkowych jako odrebnych nieruchomosci

Nr 4 —wykaz lokali uzytkowych objetych kontrolg

Nr 5 —wyjasnienie Dyrektora ZNK w Lublinie w sprawie sposobu ustalenia stawki wywolawczej za
najem lokalu uzytkowego w czesci polozonej na kondygnacji podziemnej

Nr 6 —wykaz dhuznikéw objetych kontrolg posiadajgcych zaleglosei na dzien 31.12.2014 1.

Nr 7 — wyjasnienie Dyrektora ZNK w Lublinie w sprawie czynnosci majacych na celu wyegzekwowanie
zaleglosci |

Nr 8 —wykaz objetych kontrolg ulg udzielonych w latach 2014-2015 w zakresie naleznosci pienieznych
majacych charakter cywilnoprawny

Nr 9 —wyjasnienie Dyrektora ZNK w Lublinie w sprawie udzielonych ulg

Nr 10 — potwierdzenie przekazania protokotu ‘

Nr 11 — wykaz akt kontroli

5. Protokot podpisano .. Q.28 2016 . VIRERTOR
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