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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie
Kontroli', zwanej dalej ,,ustawg o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie
przeprowadzita w Zarzadzie Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie, zwanym dalej
,Zarzadem” Iub ,,ZNK”, kontrole zawierania 1 realizacji umdéw najmu, dzierzawy,
uzytkowania i uzyczenia lokali stanowiacych wlasno$¢ Miasta Lublin w latach 2008 — 2010.
W zwiazku z kontrola, ktérej wyniki przedstawiono w protokole kontroli podpisanym
1 grudnia 2010 r., Najwyzsza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy o NIK, przekazuje

Panu niniejsze wystapienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia dzialania Zarzadu w zakresie
zawierania i realizacji umow dotyczacych oddawania do korzystania lokali uzytkowych

stanowigcych wlasno$¢ Miasta Lublin w latach 2008-2010.

Powyzsza ocena wynika z ograniczania jawnosci i jednolitosci postgpowania przy
przetargowym wynajmowaniu lokali uzytkowych, zawierania uméw w ftrybie
bezprzetargowym na okres dhuzszy niz okreslony w zarzadzeniach Prezydenta Miasta Lublin
oraz zaniechania waloryzacji stawek czynszu i nieprawidlowego prowadzenia postgpowan

windykacyjnych.

'Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.
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1. W okresie 2008 — 2010 (do 8 pazdziernika) ZNK zawarto 195 uméw, w tym 190 uméow
najmu i 5 uméw dzierzawy. Szczegdélowa analizg objeto 44 umowy najmu i 5 uméw
dzierzawy, w tym 25 umoéw zawartych w trybie przetargu i 24 umowy w trybie
bezprzetargowymz.

Zasady zwigzane z zawieraniem umow najmu i dzierzawy lokali uzytkowych zostaty
okreslone w Uchwale nr 605/XXVI/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 20 stycznia 2005 r.
w sprawie zasad wynajmowania i wydzierzawiania lokali uzytkowych oraz garazy
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Lublin na okres do lat 10 i na czas nieoznaczony. Zgodnie
z powyzsza uchwala zadania zwigzane z zawieraniem umow w trybie przetargu zostaly
w catosci powierzone Zarzadowi, natomiast decyzje dotyczace bezprzetargowego wynajmu
lokali pozostawiono w kompetencji Prezydenta Miasta Lublina.

Powyzsza Uchwata byla niezgodna m.in. z trescig art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 -
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’® (dalej: ,u.g.n.”) w brzmieniu
obowiazujacym do dnia 7 stycznia 2010 r. z uwagi na fakt, iz uchwala ta zawierata katalog
przypadkoéw, umozliwiajacych odstapienie od przetargu, wykraczajacych poza zakres
wymieniony w art. 37 ust. 2 i 3 wymienionej ustawy. Ponadto Najwyzsza Izba Kontroli
zwraca uwage, ze ww. uchwata Rady Miasta Lublin powinna mie¢ zastosowanie wylacznie
do tych lokali, w stosunku ‘do ktérych doszio do usta110Wienia odrebnej wihasnosci lokali
(tj. nieruchomosci lokalowych), stosownie do art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a) ustawy z 8 marca
1990r. 0 samorzadzie gminnym® oraz art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego i art. 7 ust. 1 ustawy z 24
czerwea 1994 r. o wlasnoscei lokali®’. Uchwata to zostata w dniu 16 wrzesnia 2010 r. uchylona
w wyniku skargi Wojewody Lubelskiego.

Wprowadzone w ZNK uregulowania dotyczace postgpowan zmierzajacych do
zawarcia umow najmu lub dzierzawy w trybie przetargu oraz warunki okreslone
w zawieranych przez ZNK umowach, a takze ich realizacja byly odmienne od wytycznych
zawartych w Zarzadzeniu nr 387/2006 Prezydenta Miasta Lublin® (dalej: ,,Wytyczne™).
Dotyczylo to m.in. zasad podawania do publicznej wiadomosci wykazow lokali

przeznaczonych do wynajmu lub oddania w dzierzawg, waloryzacji stawek czynszoéw oraz

2 W przypadku uméw zawieranych w imieniu Miasta Lublin przez Dyrektora ZNK w trybie bezprzetargowym,
postepowanie zmierzajace do zawarcia umowy (tj. negocjacje, wybér najemcy) bylo prowadzone w Urzedzie
Miasta Lublin.

*Dz.U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.

“Dz. U. 22001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.

3 Dz. U. 22000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.

6 Zarzadzanie nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 9 sierpnia 2006 r. w sprawie wytycznych do
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin. Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 6 Wytycznych,
nieruchomo$ciami w rozumieniu tego zarzadzenia sa réwniez czeg$ci nieruchomos$ci zabudowanej lub
niezabudowanej, a takze lokale uzytkowe i garaze.
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prowadzenia dziatan windykacyjnych wobec diuznikow zalegajacych z zaptatg czynszu.

W ZNK opracowano regulamin postgpowania przetargowego na najem lokali
uzytkowych i garazy oraz powotania Komisji Przetargowej’ (dalej: ,,Regulamin przetargu”),
ktory zostal zaakceptowany przez Zastepce Prezydenta Miasta Lublin. Zawarte w nim
uregulowania dotyczace zasad publikacji wykazoéw lokali przeznaczonych do wynajmu
wykraczaly poza zakres spraw przewidzianych do uregulowania na mocy § 6 Wytycznych,
a takze byty niezgodne z § 4 Wytycznych (wedtug Regulaminu przetargu wykazy miaty by¢
wywieszane na okres 14 zamiast 21 dni). Niezachowanie, w 24 na 25 zbadanych spraw, 21-
dniowego okresu publikacji tych wykazéw (liczac od dnia opublikowania informacji
o wykazie do dnia ogloszenia o przetargu) ograniczato zasadg jawnosci przy wynajmowaniu
lokali uzytkowych.

Wykazy te byly podawane do publicznej wiadomodci poprzez wywieszenie
w siedzibie ZNK oraz w siedzibach administratorow. Informacje o ich wywieszeniu byty
zamieszczane przez ZNK w gazecie lokalne;j.

Uwagi NIK dotycza niezamieszczania w siedzibie Urzgdu Miasta, wbrew § 4 ust. 1
Wytycznych, wykazow lokali przeznaczonych do wynajecia lub wydzierzawienia, przy czym
zaznaczy¢ nalezy, iz ZNK podejmowat nieskuteczne proby wywieszania tych wykazow.

2 W prowadzbriyéh przez ZNK i zbédanych w tfakci’e konﬁdli 25‘ postepowaniach

przetargowych dochodzitlo do naruszen zasady jawnosci 1 jednolitoéci postepowania.

Stwierdzono, ze:

1) nie w pelni przestrzegano warunkow przetargowych w zakresie obowiazku przedlozenia
przez oferentow wymaganej przez Zarzad dokumentacji, 1 tak:

- w jednym przypadku, dotyczacym przetargu (zorganizowanym w dniu 23.06.2010 r.) na
najem lokalu potozonego przy ul. Okopowej 13, dopuszczono do przetargu oraz zawarto
umowe z oferentem, ktéry nie spenit jednego z wymagan okre$lonych w ogloszeniu
o przetargu, to jest przedtozyt nieaktualne zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego oraz z ZUS,

- w dwéch przypadkach zawarto umowy (po przeprowadzeniu przetargu pisemnego na najem
lokali polozonych przy ul. Prusa 2 oraz ul. Lubartowskiej 8) z oferentami, ktorzy nie
przedtozyli wymaganych zaswiadczen z Urzedu Skarbowego oraz ZUS. ZNK zaakceptowat
o$wiadczenia oferentdw, iz powyzsze dokumenty zostana dostarczone w pdzniejszym

terminie oraz ze jeden z oferentéw nie prowadzi dziatalnosci gospodarcze;.

7 Zarzadzenie nr 7/2006 Dyrektora ZNK, w sprawie zatwierdzenia Regulaminu postgpowania przetargowego na
najem lokali uzytkowych , z dnia 20 wrzes$nia 2006 r. ze zm.
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W wyniku zawarcia ww. uméw ZNK osiagnal przychody z tytuty wptat czynszu za wynajem

w kwocie netto 29.324,40 zt.

2) Zarzad akceptowal w roznej formie informacje na temat niezalegania w optacaniu skltadek
ZUS, pomimo tego, iz w ogloszeniach o przetargach jednoznacznie wskazano, iz oferenci
powinni zlozy¢ zaswiadczenia o niezaleganiu w optacaniu sktadek ZUS. I tak, od 11
oferentéw (sposréd 58 objetych kontrola) przystepujacych do przetargu ZNK nie wymagal
zaswiadczen o niezaleganiu w platnosciach wobec ZUS akceptujac ich o$wiadczenia, iz
oferent ,,nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej”. Szesciu oferentéw przedtozyto natomiast
zaswiadczenia z ZUS iz nie sa oni zaewidencjonowani w rejestrze tej instytucji.

3) ZNK nie zagwarantowat oferentom w przetargach pisemnych mozliwosci wziecia udziatu
w czynnosci otwarcia 1 weryfikacji ofert, co ograniczalo jawno$¢ prowadzonego
postepowania i byto niezgodne z § 16 pkt 6 1 § 19 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia —
14 wrzesdnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan
na zbycie nieruchomosci®, do stosowania ktérych zobowiazywaty postanowienia zawarte
w § 5 ust 2 ww. Wytycznych. W ogloszeniach o przetargach podawano jedynie, ze
rozpatrzenie ofert odbedzie si¢ w terminie dwdch dni od ich zlozenia.

4) Wprowadzone przez Zarzad warunki przetargowe w zakresie zabezpieczenia si¢ przed
uchyleniem si¢ od zawarcia umowy przez oferenta, ktéry wygral przetarg r6znity sie
w zalezno$ci od formy przetargu. W przetargu ustnym prawidtowo nakazywano oferentom
wniesienie wadium przed przetargiem. W przetargach pisemnych, dopiero po
rozstrzygnigciu przetargu oferent, ktory wygral przetarg mial obowiazek wplaty
,wadium”. Taka regulacja nie zabezpieczala interesow Zarzadu przed uchyleniem si¢
przez oferenta od zawarcia umowy. Wprowadzone w tym zakresie rozwiazania
w przetargu pisemnym byly sprzeczne z § 4 ust. 6 rozporzadzenia w zw. z § 5 ust 2 oraz
§ 6 pkt 6 ppkt 2 ww. Wytycznych.

Ponadto zaniechanie okreslania wysokosci stawek wywolawczych czynszow

w przetargach pisemnych naruszalo § 8 ust. 1 pkt 3 1 ust. 2 Regulaminu przetargu.

Pozytywnie oceniono ustalanie stawek wywolawczych za wynajem lokali w trybie
przetargu ustnego na podstawie analiz stawek czynszéw wystepujacych na rynku.

3. We wszystkich zbadanych 49 przypadkach postanowienia zawartych umoéw byty zgodne

z warunkami okreSlonymi w postgpowaniach przetargowych oraz ustalonymi w trakcie

negocjacji.

8 Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze zm., zwane dalej rozporzadzeniem
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Nieprawidtowoscia bylo zawarcie przez dziatajacego w imieniu Miasta Lublin
dyrektora ZNK 11 sposrdd 128 umoéw (co stanowito 8,59 %) w trybie bezprzetargowym na
okres dluzszy niz podany w zarzadzeniach Prezydenta wydanych m.in. na podstawie § 4 ust.
1 zatacznika do ww. uchwaty nr 605/XXV1/2005 Rady Miasta Lublin.

4. NIK negatywnie ocenia brak waloryzowania czynszu o wskaznik inflacji w latach
2008 — 2010 (I poirocze) we wszystkich zawartych umowach, tj. 195. Waloryzacje czynszu
o wskaznik inflacji przeprowadzono tylko u 14 najemcéw i dzierzawcow od 1 kwietnia
2010r. mimo, ze w zawartych umowach przewidziano taka mozliwo$¢’. Coroczna
waloryzacja czynszow nie spowodowataby dodatkowych kosztow, poniewaz w latach 2008-
2010 ZNK dokonywat zmian wysokosci czynszow (w pierwszym kwartale) z tytulu
podwyzszenia oplat przez dostawcdéw. Brak przeprowadzenia corocznej waloryzacji czynszu
o wskaznik inflacji oraz zapis w umowach dotyczacy jedynie mozliwosci przeprowadzenia
waloryzacji o ten wskaznik byt sprzeczny z § 11 ust. 2 pkt 9 Wytycznych, zgodnie z ktérymi
czynsz powinien by¢ waloryzowany raz w roku o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug.
ZNK z tytulu niedokonywania waloryzacji czynszow w latach 2009 - 2010 dla umow
zawartych w latach 2008 i 2009 zmniejszylo swoje przychody o kwote 128.081,52 7, co
bylo dziataniem niegospodarnym.

3. W okresie od 2008 r. do 26 lipca 2010 r. w 9 sprawach (sposréd 10 analizowanych),
w ktdérych wystapilo zadtuzenie najemcdéw w kwocie przekraczajacej sume czynszow za dwa
pelne okresy platnosci, Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych skierowal wezwania do
zaplaty zgodnie zprocedurami okreslonymi w zarzadzeniach Dyrektora dotyczacych
wprowadzenia do stosowania procedury windykacyjnej'!. Ww. zarzadzenia Dyrektora
(w brzmieniu do 26 lipca 2010 r.) dotyczace postepowania z dtuznikami, ktorych zalegtosci
w splacie czynszu przekraczaty dwa pelne okresy ptatnosci, byly sprzeczne z § 12 ust.1 pkt 2
Zarzadzenia nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin, zgodnie z ktérym taki najemca lub
dzierzawca powinien mie¢ wypowiedziang umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia
i wezwany do opuszczenia lokalu w terminie 14 dni oraz zaptaty zalegtego czynszu. Dopiero

Zarzadzeniem nr 7 z dnia 27 lipca 2010 r.!? dostosowano zasady obowiazujace

® w przypadku: podjecia w tym zakresie stosownych decyzji przez Wtadze Miasta, corocznie o wskaznik inflacji
i zmiany wysoko$ci optat (abonament za wodomierz, zaliczek: za wodg, za odprowadzanie $ciekow i wywoz
nieczysto$ci statych) w przypadku zmiany cen przez dostawce §wiadczen.

' Natomiast zgodnie z zalozeniem, ze waloryzacja czynszu nastepowataby od 1 kwietnia kazdego roku, ale nie
wczesniej niz po uplywie jednego roku od zawarcia umowy zmniejszenie przychodéw (z uméw zawartych do 31
marca 2008 r. i 2009 r.) wyniostoby 13.380,36 zt w 2009 r. i 19.680,74 zt w I pétroczu 2010 r.

! Zarzadzenie Nr 4 z dn. 15.01.08 r. i Zarzadzenie Nr 15 z dn. 30.09.09 r. ze zm.

1> Zarzadzanie nr 7 Dyrektora ZNK z dn. 27.07.2010 r. dotyczace wprowadzenia do stosowania procedury
windykacyjnej ustalajacej tryb postgpowania dochodzenia roszczefi finansowych i prowadzenia windykacji
prowadzenia nalezno$ci w ZNK w Lublinie.
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w postepowaniu windykacyjnym do uregulowan zawartych w ww. Zarzadzeniu Prezydenta
Miasta Lublin.

NIK negatywnie ocenia zaniechanie podejmowania kolejnych dziatan windykacyjnych po
uptywie terminow okreslonych w wysytanych wezwaniach do najemcow. Dotyczyty one
wyegzekwowania zalegtosci w zwiazku z brakiem splaty zadluzenia lub innych dziatan
podjetych przez osmiu sposréd 10 najemcéOw w wyznaczonym terminie przez ZNK.
Odpowiedzialnos¢ za ww. stan ponosili: Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych (do dnia 26

lipca 2010 r.) i Kierownik Referatu Windykacji (od 27 lipca 2010 r.).

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi, Najwyzsza Izba Kontroli wnosi o:

1) stosowanie Wytycznych w zakresie sporzadzania i1 publikowania wykazow lokali
uzytkowych przeznaczonych do wynajmu lub oddania w dzierzawe, prowadzenia
przetargdow pisemnych oraz corocznej waloryzacji czynszow,

2) egzekwowanie od oferentdéw spelnienia warunkéw przetargowych, zawartych
w ogloszeniach o przetargach, w zakresie obowiazku przedlozenia wymagane;j
dokumentacji,

3) przestrzeganie przy zawieraniu umoéw w trybie bezprzetargowym czasu trwania umowy
okreslonego w zarzadzemach Prezydenta Miasta Lublin,

4) konsekwentne podejmowanie dalszych czynnosci windykacyjnych w terminach

okreslonych w kierowanej do dtuznikéw korespondencji.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrektora w terminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego, informacji o sposobie wykorzystania uwag
i wykonania wnioskow, albo o dzialaniach podjetych w celu realizacji wnioskow
lub przyczynach niepodjecia takich dziatan.

Zgodnie z trescig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni od daty otrzymania
niniejszego wystapienia pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorowi prawo zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywowanych zastrzezen w sprawie
ocen, uwag i wnioskow zawartych w tym wystapieniu.

W razie zgloszenia zastrzezen, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin nadestania
informacji, o ktérym mowa wyzej, liczy si¢ od dnia otrzymania ostatecznej uchwaty

wiasciwej komisji NIK.




