PROTOKOL

kontroli doraznej gospodarki finansowej Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych przeprowadzone;
w siedzibie ZNK Lublin w dniach od 11 do 20 pazdziernika 2010 r. na podstawie upowaznienia
Prezesa Regionalnej Izby Obrachunkowej w Lublinie RIO-1I-603/14/2010 z 8 pazdziernika 2010 r.

przez Krzysztofa Puchacza — giéwnego inspektora kontroli Regionalnej Izby Obrachunkowe;

w Lublinie.

I. Zakres kontroli.

Kontrolg obj¢to zarzadzanie budynkami w ktérych miasto Lublin posiada udziaty jako
wspotwiasciciel w latach 2005 — 2010 r. Ustalen kontroli dokonano na prébie kontrolnej - 26 lokali
w trzech budynkach wskazanych w tabeli Nr 1, 2 i 3 zatgcznika Nr do protokohu, co stanowi 11%
lokali w budynkach stanowigcych przedmiot wspotwiasnosci, W ktérych udziaty posiada miasto
Lublin (zwanych dalej w protokole budynkami ,,mieszanymi”) zarzadzanych przez ZNK. Celem
kontroli byto:

a. ustalenie zgodnosci wynajmowania lokali w budynkach mieszanych z postanowieniami uchwaty
Nr 1065/XLII/2010 Rady Miasta Lublin z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin oraz poprzedzajacych ja
uchwal: Nr 851/XXXVI/2005 z dnia 29 grudnia 2005 r. w sprawie sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin oraz Nr 1155/XL.IV/2001 Rady
Miejskiej w Lublinie z dnia 6 grudnia 2001 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy;

b. sprawdzenie prawidtowos$ci rozliczania kosztéw zarzadu migdzy wspétwiascicielami.




I1. Dane organizacyjne.

1. Zakiad Nieruchomosci Komunalnych (zwany dalej w protokole ZNK) jest jednostka
organizacyjng miasta Lublin prowadzong w formie zaktadu budzetowego, utworzong na mocy
uchwaty Nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 14 listopada 1996 r.
2. Do zadan statutowych ZNK (§ 7 statutu ZNK stanowigcego zatacznik Nr 1 do powotanej
uchwaty) nalezy mi¢dzy innymi:

rowadzenie zarzadu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i

uzytkowymi stanowiacymi wlasno$¢ Miasta Lublin;

eprezentowanie Miasta Lublina jako wilasciciela lokali i wspétwiasciciela budynkéw we

wspolnotach mieszkaniowych;

eprezentowanie Miasta Lublina wobec wspétwlascicieli nieruchomoscei zabudowanych

budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi;

rowadzenie spraw zwigzanych z wynajmem lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym

przetargow zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa;

lecanie prowadzenia administracji tych budynkéw.

3. ZNK zostat utworzony w miejsce zlikwidowanego Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych
(zwanego dalej w protokole MZBM) i przejat zarzad nad budynkami zarzgdzanymi do konca 1996
r. przez MZBM.
4. Dyrektorem ZNK jest pan Henryk Lacek, powotany na to stanowisko zarzadzeniem Nr
855/2007 Prezydenta Miasta z dnia 31.10.2007 r.
5. Gl6wna ksiggowa ZNK jest pani Krystyna Zapata zatrudniona na tym stanowisku od dnia
18.08.1997 r. na podstawie umowy o pracg.
6. Struktur¢ organizacyjng ZNK okresla wprowadzony przez dyrektora ZNK Regulamin
Organizacyjny obowigzujacy od dnia 1 marca 2004 r. (z pdzniejszymi zmianami). Zadania w
zakresie zarzadzania budynkami mieszkalnymi bedacymi wspotwlasnoscia miasta Lublin i innych
podmiotéw (w zakresie objetym kontrolg) prowadza w szczegdlnosci:
a. Dzial Eksploatacji, do zadan ktérego nalezy miedzy innymi:

e prowadzenie ewidencji zasobéw mieszkaniowych z uwzglednieniem rodzaju wtasnosci;

e prowadzenie spraw wyboru administratorow budynkéw w zarzadzie ZNK oraz sprawdzenia

realizacji umoéw z administratorami.




b. Referat Lokali Mieszkalnych funkcjonujacy w Dziale Lokali, do zadan ktérego nalezy miedzy
innymi:
e zawieranie 1 rozwigzywanie umow najmu;
e rejestrowanie wolnych lokali mieszkalnych i informowanie o tym ich wilascicieli a takze
Wydziatu Spraw Mieszkaniowych Urzedu Miasta (zwanego dalej w protokole WSM);
e prowadzenia na polecenie WSM przetargéw na wynajem lokali mieszkalnych;
» kontrolowanie lokali pod katem ich wykorzystania i uzywania zgodnego z warunkami

okreslonymi w umowie najmu i obowiazujacych przepisach.

II1. Ustalenia kontroli.

Na podstawie ewidencji zasobéw mieszkaniowych miasta prowadzonych w ZNK (zalgcznik Nr
Justalono, ze w zarzadzie tej jednostki znajduje si¢ 12 budynkéw mieszkalnych, stanowigcych
wspolwtasnos¢ miasta Lublin oraz oséb fizycznych (nie uwzgledniono wskazanych w wykazie
dwoéch budynkéw, w ktérych miasto jest wspétwiascicielem ze Skarbem Pafstwa oraz trzech

budynkéw spétdzielni mieszkaniowych w ktérych miasto posiada prawo do jednego lokalu):

Tabela Nr 1

Ip Adres budynku Liczba lokali mieszkalnych Udziaty gminy
1 |ul. Sktodowskiej 6 14 7/20
2 |ul. Dolna Marii Panny 30 9 172
3 |ul. Bernardynska 6 7 2059/4750
4 |ul. Dominikanska 7 18 172
5 |ul. Narutowicza 20 36 60/100
6 |ul. Niecata 11 27 172

’ 7 |ul. Snopkowska 17 7 719
8 | ul. Wieniawska 4 21 1/2
9 |ul. Lubartowska 61 10 20/100
10 | ul. Lubartowska 45 43 346/896
11 | ul. Kunickiego 23 30 13724
12 | ul. Wspélna 14 13 4/16

Szczegbtowa kontrola objeto sposéb wykonywania zarzgdu przez ZNK na przyktadzie
wybranych trzech budynkéw w celu ustalenia sposobu zarzadzania kamienicami o réznej strukturze
wiascicielskiej. Skontrolowano budynki wskazane w tabeli Nr 1 pod poz. 2 (miasto posiada potowe
udziatéw we wspoétwlasnosci), poz. 7 (miasto posiada ponad potowe udziatéw we wspdtwiasnosci)
1 poz. 9 (miasto posiada mniej niz polowe udzialéw we wspdtwlasnosci) — tacznie 26 lokali.
Szczegbétowe dane dotyczace kontrolowanych budynkéw i lokali zawarto w zataczniku Nr do
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protokotu kontroli. Sprawdzono, czy:

e budynki mieszane objete kontrola stanowia czg¢$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta;

e wynajmowanie lokali w budynkach mieszanych odbywato sic zgodnie z zasadami
wynikajacymi z uchwat w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych zaliczanych od
zasobu mieszkaniowego Miasta;

e w jaki sposéb ZNK rozlicza koszty zarzadu.

Ustalen dokonano na podstawie przedtozonych do kontroli dokumentéw zgromadzonych w
teczkach rzeczowych prowadzonych dla kazdego lokalu (obejmujagcych umowy najmu,

korespondencje z najemcami, pisma ustalajace wysokos¢ optat itp.).

1. Problematyka zaliczenia lokali w budynkach mieszanych do zasobu mieszkaniowego
Miasta.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z
p6zn. zm.), przez mieszkaniowy zaséb gminy rozumie si¢ lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo
gminnych 0s6b prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych
podmiotéw. Ustawa nie wskazuje bezposrednio jak traktowac lokale (w przypadku ktérych nie
wyodrebniono prawa wlasnosci lokali) w budynkach stanowiacych wspétwiasnosé gminy.

W Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin na lata
2009 — 2013 przyjetym uchwatag Rady Miasta Nr 514/XXV1/2008 z dnia 27 listopada 2008 r., lokale
potozone w budynkach mieszanych bedace w zarzadzie ZNK zaliczono do mieszkaniowego zasobu
Miasta (rozdzial I pkt. 2 poz. 2 tabeli).

Nalezy zauwazy¢, ze zaliczenie wszystkich lokali w budynkach mieszanych do zasobu
mieszkaniowego Miasta nie uwzglednia konieczno$ci dziatan Miasta w zaleznosci od stopnia
wspolpracy ze wspotwiascicielami.

W praktyce mozliwych jest kilka rozwigzan pozwalajacych na realizacj¢ interesOw
wspotwiascicieli oraz wspdlne zarzadzanie nieruchomoscia:

a) w przypadku, gdy wspétwiasciciele sg znani z miejsca pobytu i uczestnicza w wykonywaniu
praw wspdtwiasciciela mozliwe jest:

e wspllne podejmowanie przez wszystkich wspétwlascicieli decyzji dotyczacych catosci
przedmiotu wspotwiasnosci, w tym wyboru zarzadcy i administratora nieruchomosci oraz
wynajmowania lokali. Ten sposéb wykonywania prawa wspoiwlasnosci nie gwarantuje
mozliwosci stosowania zasad wynajmowania lokali wchodzacych w zaséb mieszkaniowy

Miasta (wspotwiasciciele majg prawo nie wyrazi¢ zgody na najemce skierowanego do




zawarcia umowy najmu przez Urzad Miasta). W przypadku tego rozwigzania, istota prawa
wspotwiasnosci (dajgca prawa do decydowania o przedmiocie wspétwlasnosci wszystkim
wspotwiascicielom) przemawia przeciwko zaliczeniu lokali mieszkalnych do zasobu
mieszkaniowego gminy (narzucanie pozostalym wspétwilascicielom zasad obowiazujacych
W zasobie mieszkaniowym gminy mogtoby ogranicza¢ ich uprawnienia wynikajace z prawa
wlasnosci);

dokonanie tzw. podziatu wspétwlasnosci ,,quoad usum” polegajacego na wydzieleniu czesci
przedmiotu  wspotwlasnosci  (lokale mieszkalne) do wylacznego uzywania dla
wspotwiascicieli (w ramach udzialu w prawie wspélwlasnosci). Stosownie do art. 206
kodeksu cywilnego kazdy ze wspétwiascicieli jest uprawniony do wspétposiadania rzeczy
wspélnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze
wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspélwlascicieli. Przy tym
rozwigzaniu nie ma przeszkéd w dysponowaniu lokalami pozostajacych w wytacznym
uzywaniu Miasta, zgodnie z zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w zasGb
mieszkaniowy Miasta, bowiem kazdy ze wspétwlascicieli decyduje o zasadach
wynajmowania lokali przypisanych do wylacznego uzywania. W takiej sytuacji lokale
oddane do wylgcznego uzywania dla Miasta Lublin nalezatoby zaliczy¢ do zasobu
mieszkaniowego gminy, bowiem wylaczne korzystanie z lokalu ma charakter posiadania
samoistnego (jak wtasciciel);

podjecie decyzji o podziale wspétwlasnosci i wydzieleniu odrebnej wihasnosci lokali.
Stosownie do przepiséw art. 211 kodeksu cywilnego kazdy ze wspétwiascicieli moze zadag,
azeby zniesienie wspotwlasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspdlnej, chyba ze podziat
bytby sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno - gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo ze pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie jej
wartosci. Po ich wyodrebnieniu, lokale przypadajace Miastu wchodza w zaséb

mieszkaniowy Miasta, zgodnie z art. 2 ust.1 pkt 10 ustawy (odrebna wlasnos¢).

Realizacja kazdego z ww. rozwigzan wymaga zgodnego dziatania wspétwiascicieli (zgodne

zarzgdzanie nieruchomoscig w pierwszym przypadku, zgoda na podzial quoad usum w drugim

przypadku, zgoda na zniesienie wspétwiasnosci w trzecim przypadku). W przypadku braku zgody

wspotwiascicieli, przepisy kodeksu cywilnego przewiduja ingerencje sadu w stosunki miedzy

wspotwlascicielami:

art. 199 stanowi, ze do rozporzadzania rzecza wspdlng oraz do innych czynnosci, ktdre
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwlascicieli,
przy czym w braku takiej zgody wspétwiasciciele, ktérych udziaty wynosza co najmniej
potowe, mogg zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktéry orzeknie majgc na wzgledzie cel

zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspétwiascicieli;




o art. 201 stanowi, ze do czynnosci zwyktego zarzadu rzecza wspdlng potrzebna jest zgoda
wigkszosci wspotwlascicieli, przy czym w przypadku braku takiej zgody kazdy ze
wspotwlascicieli moze zgda¢ upowaznienia sadowego do dokonania czynnosci;

o art. 203 stanowi, ze kazdy ze wspotwiascicieli moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie
zarzgdcy, jezeli nie mozna uzyskaé¢ zgody wigkszosci wspétwlascicieli w  istotnych
sprawach dotyczacych zwyklego zarzadu albo jezeli wigkszos¢ wspétwiascicieli narusza
zasady prawidtowego zarzadu lub krzywdzi mniejszos¢;

e art. 210 stanowi, ze kazdy ze wspétwlascicieli moze zgda¢ (przed sgdem) zniesienia
wspotwiasnosci.

b) w przypadku, gdy wspétwiasciciele nie s3 znani z miejsca pobytu i nie uczestnicza w
wykonywaniu praw wspétwiasciciela (nie zglaszaja roszczen wynikajacych z prawa
wspotwlasnosci) mozliwa jest sytuacja, w ktérej miasto jako jeden ze wspétwiascicieli uzytkuje
(zarzadza) nieruchomo$cia wspdlna na zasadzie posiadania samoistnego (z uwzglednieniem

przepisow o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia).

Reasumujac, do zasobu mieszkaniowego Miasta w rozumieniu przepiséw art. 2 ust. 1 pkt. 10
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
nalezy zaliczy¢:

e lokale, ktore uzytkuje Miasto na podstawie dokonanego podziatu quoad usum;

e lokale powstale po wyodrebnieniu prawa wiasnosci lokali (potaczonego ze zniesieniem

wspotwiasnosci);

e lokale zarzadzane przez Miasto jako posiadacza samoistnego.
Natomiast lokale zarzadzane w drodze wspotdziatania i uzgodnien wszystkich wspétwiascicieli
(bez podzialu quoad usum) do zasobu tego nie beda zaliczone ze wzgledu na mozliwosé
ograniczenia przez to praw pozostalych wspétwlascicieli, przy czym nie stoi to na przeszkodzie
stosowania zasad przyjetych przez Rade Miasta do wynajmu lokali w takich budynkach — przy

uzyskaniu zgody pozostatych wspotwiascicieli.

2. Sposo6b ustanowienia zarzgdu budynkami mieszanymi.

Stosownie do przepiséw art. 21 ust. 1 pkt 1 w zwiazku z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Miasta ma
obowiazek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta,
w ktérym nalezy zamie$ci¢ migdzy innymi sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy (art. 21 ust. 1 pkt 5 ustawy). Rada Miasta
uchwata Nr 514/XXVI/2008 z dnia 27 listopada 2008 r. przyjeta Wieloletni Plan Gospodarowania




Mieszkaniowym Zasobem Miasta Lublin na lata 2009-2013. W rozdziale V Planu wskazano zasady
zarzgdu budynkami stanowigcymi przedmiot wspétwlasnosci cyt. ,,zarzqgdzanie budynkami, w
ktérych Miasto posiada utamkowy udziat we wspotwiasnosci, opiera si¢ na zasadach okreslonych
przepisami kodeksu cywilnego. Zarzqdzanie wymaga wspdltpracy i uwzglednienia woli pozostatych
wspotwiascicieli. Miasto podejmuje konieczne kroki w celu porozumienia si¢ z pozostatymi
wspotwlascicielami co do okreslenia sposobu zarzqdu budynkiem bedgcym przedmiotem
wspotwltasnosci. Wytonienie zarzgdcy dla budynkow, ktérych wiasciciele znani sq z miejsca pobytu
ustalone zostanie w drodze negocjacji. Do czasu przekazania zarzgdu tych budynkow
wspotwtascicielom lub podmiotom przez nich wytonionym bedg one w dalszym ciggu zarzgdzane
przez ZNK”.

Z zapisow uchwaly wynika, ze zarzadca nieruchomosci powinien byé wybrany po
negocjacjach prowadzonych przez UM ze wspéiwlascicielami, a ZNK powinno zarzadzaé
budynkami mieszanymi, w przypadku ktérych nie udalo si¢ ustali¢ zarzadcy w ten sposéb.
Ustalono, ze decyzje o powierzeniu zarzgdu ZNK podejmowane sg w Urzedzie Miasta. Z ustalen
kontroli wynika, ze wykonywanie zarzadu:

e budynkami mieszanymi zarzadzanymi przed 1997 r. przez MZBM nastapilo na mocy
uchwaty Rady Miasta powotujacej ZNK (zarzad przejeto po zlikwidowanym MZBM) - w
zakresie objetym kontrolg taka sytuacja wystepuje w przypadku budynkéw przy ul.
Lubartowskiej 61 i Dolnej Marii Panny 30;

e budynkami mieszanymi objetymi w zarzad po 1997 r. nastgpito na mocy umowy uzyczenia
oraz zarzadzen Prezydenta Miasta - w zakresie objetym kontrola taka sytuacja wystepuje w
przypadku budynku przy ul. Snopkowskiej 17.

Na dzien kontroli obowigzuje zarzadzenie Nr 956/2007 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 6 grudnia
2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na powierzenie Zarzagdowi Nieruchomo$ci Komunalnych w
Lublinie nieodptatnego zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi wiasno$¢ badZz wspétwiasnosé
Gminy Lublin. W zalgczniku Nr 1 do wymienionego zarzadzenia wskazano nieruchomosci
przekazane do zarzadu ZNK (zalacznik obejmuje takze 12 budynkéw mieszanych objetych
kontrola). Ustalen czy sa to wszystkie nieruchomosci, ktérych wtascicielem, wspétwitascicielem lub
posiadaczem samoistnym jest Miasto dokonano podczas kontroli w UM. Uzupetnieniem ww.
zarzadzenia bylo porozumienie Nr 3749/GM/P/2007 z 11 grudnia 2007 r. zawarte pomigdzy
Prezydentem Miasta Lublin a dyrektorem ZNK. W porozumieniu wskazano, ze ZNK bedzie
zarzadza¢ nieruchomosciami wskazanymi w zatgczniku Nr 1 do ww. zarzgdzenia 956/2007 i bedzie
ponosi¢ wszelkie koszty zwigzane z uzywaniem i utrzymaniem tych nieruchomosci, nie wytaczajac
kosztow remontow (z mozliwoscig uzyskania na ten cel dotacji z budzetu miasta), natomiast bedzie
mial prawo pobiera¢ na wilasny rachunek czynsze i oplaty eksploatacyjne. W porozumieniu

wskazano, ze cyt. ,,wynajmowanie lokali mieszkalnych w budynkach powierzonych do zarzqdzania
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przez ZNK, stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Lublin, odbywa si¢ z zachowaniem zasad i

trybu okreslonych we wtasciwych przepisach prawa i uchwale Nr 851/XXXVI/2005 Rady Miasta
Lublin z dnia 29 grudnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Lublin”.

Przed wydaniem wskazanego wyzej zarzadzenia Nr 956/2007 ZNK faktycznie zarzadzat tymi
nieruchomosciami (od momentu powotania tj. od listopada 1996 r.) na podstawie podobnych
zarzadzen wydawanych w latach wczesniejszych.

Z dokumentow okazanych do kontroli wynika, ze zarzadzanie nieruchomosciami powierzono
ZNK na mocy oswiadczenia woli jednego ze wspétwlascicieli — tj. Miasta Lublin (zarzadzenie Nr
956/2007 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 6 grudnia 2007 r. w sprawie wyrazenia zgody na
powierzenie Zarzagdowi Nieruchomos$ci Komunalnych w Lublinie nieodptatnego zarzadzania
nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ badz wspétwiasno$¢ Gminy Lublin).

Okolicznosci przekazania ZNK zarzadu budynkami mieszanymi wskazanymi w tabeli Nr 1
skontrolowano w UM. Kontrola w UM objeta miedzy innymi, sprawdzenie czy podejmowane sg
dzialania zmierzajagce do wustalenia ze wspétwlascicielami zasad wykonywania zarzadu
nieruchomoscig wspélng i jakie sa zasady kwalifikowania konkretnych budynkéw do oddania w

zarzad ZNK. Ustalenia zawarto w odrebnym protokole kontroli UM.
3. Procedura zawierania uméw z najemcami.

a) W kontrolowanym okresie:

e od 13.02.2002 r. do 29.03.2006 r. obowigzywata uchwata Nr 1155/XLIV/2001 Rady
Miejskiej w Lublinie z dnia 6 grudnia 2001 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy;

e od 30.03.2006 r. do 15.07.2010 r. obowigzywata uchwata Rady Miasta Lublin z dnia 29
grudnia 2005 r. w sprawie sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin,

e od 16.07.2010 r. do dnia kontroli obowigzuje uchwata Nr 1065/XLII/2010 Rady Miasta
Lublin z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin.

b) Sprawdzono, czy lokale w kontrolowanych budynkach wchodzity w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta oraz czy stosowano przy ich wynajmie zasady wynikajace z wymienionych
uchwal. Ustalono, ze spo$réd 26 skontrolowanych lokali, wg stanu na dzien kontroli:

|
e 5 lokali (poz. 2, 5, 6, 9 tabeli Nr 1 oraz poz. 10 tabeli Nr 2) zajmowanych jest przez
| lokatorow na podstawie uméw najmu zawartych przed 1997 r. przez MZBM, (lokale
|

przejete nastepnie w zarzadzanie przez ZNK po zlikwidowanym MZBM);




7 lokali (poz. 7 tabeli Nr 1, poz. 1, 8 tabeli Nr 2 oraz poz. 3, 5, 6, 7 tabeli Nr 3) zajetych jest
przez lokatorow na podstawie uméw najmu zawartych po 1997 r. przez ZNK. Wszystkie
umowy zawarto po otrzymaniu z Urzedu Miasta skierowania lub informacji o zgodnosci
zawarcia umowy najmu z uchwalg Nr 851/XXXVI/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 29
grudnia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w  sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin (lub wczesniejszg uchwalg Nr 1155/XLIV/2001
Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 6 grudnia 2001 w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy);

6 lokali (poz. 1, 4, 8 tabeli Nr 1 oraz poz. 2, 6, 9 tabeli Nr 2) jest zajmowanych przez
lokatoréw bez tytutu prawnego (po wygasnieciu uméw najmu, orzeczeniu eksmisji badz
przez samowolne zajgcie);

1 lokal (poz. 3 tabeli Nr 2) zajety jest na podstawie umowy zawartej przez ZNK w
wykonaniu wyroku sadu rejonowego;

4 lokale (poz. 3 tabeli Nr 1, poz. 1, 2, 4 tabeli Nr 3) sa niezajete (pustostany oraz lokale w
przypadku ktérych prowadzone sg procedury przyznania zgodnie z obecnie obowigzujaca
uchwatg Rady Miasta Nr 1065/XLII/2010 z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin lub tez
ZNK oczekuje na odpowiedz czy wspétwilasciciele zgtaszajg che¢ przejecie lokalu do
uzywania);

3 lokale (poz. 4, 5, 7 tabeli Nr 2) zajmowane przez wspotwiascicieli do wylacznego

korzystania (podzial quoad usum).

¢) Z ustalen kontroli wynika, ze po 1997 r. - w sytuacji zwolnienia lokalu - ZNK zawieral nowe

umowy najmu, na podstawie wyrokéw sadéw lub pism 1 przydziatéw otrzymanych od

upowaznionych komérek Urzedu Miasta (Wydzial Spraw Spotecznych zwany dalej w protokole

WSS, a pozniej WSM), zgodnie z postanowieniami uchwal Rady Miasta regulujacych zasady

wynajmowania lokali wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego miasta. Procedure ta

regulowaty:

od 13.02.2002 r. do 29.03.2006 r. § 13 ust. 4 uchwaty NR 1155/XLIV/2001 Rady Migjskiej
w Lublinie z dnia 6 grudnia 2001 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, stosownie do ktérego podstawg zawarcia umowy
najmu byt wykaz oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu na lokal mieszkalny z
zasobu mieszkaniowego gminy;

od 30.03.2006 1. do 15.07.2010 1. - § 3 ust. 2 uchwaty Rady Miasta Lublin z dnia 29 grudnia
2005 1. w sprawie sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w  sklad

mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin, stosownie do ktérego cyt. ,,zawarcie umow najmu
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lokali nastepuje na podstawie skierowania do zawarcia umowy najmu lokalu wydanego
przez Prezydenta Miasta Lublin lub osoby przez niego upowaznione, wyroku sqdowego
ustalajgcego wstgpienie w stosunek najmu lokalu, wyroku sqdowego ustalajgcego istnienie
stosunku najmu lokalu” .

e od 16.07.2010 r. do dnia kontroli - § 2 pkt. 3 uchwaly Nr 1065/XLII/2010 Rady Miasta
Lublin z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin (o takim samym brzmieniu jak § 3 ust. 2 uchwaty z
29 grudnia 2005 r.)

Powyzsze ustalenia potwierdzajg wyjasnienia kierownika Referatu Lokali Mieszkalnych (zatacznik
Nr).

d) W przypadku budynkéw przy ul. Dolnej Marii Panny 30 (potowa udziatléw) i Snopkowskiej 17
(wigkszos¢ udzialéw), ZNK wynajmowat lokale zgodnie z zasadami obowigzujacymi w zasobie
mieszkaniowym Miasta i nie uzgadnial ze wspétwiascicielami sposobu rozdysponowania lokali.

W przypadku budynku przy ul. Lubartowskiej 61, ZNK przed zawarciem umowy najmu
uzgadnial ze wspéiwlascicielami czy wyrazaja cheé przejecia uzywania lokalu w ramach udziatu w
prawie wspotwiasnosci (podzial quoad usum). Powyzszy spos6b dzialania odzwierciedla pismo
Zastgpcy Prezydenta Miasta Pawla Fijatkowskiego z dnia 11 stycznia 2007 r. w ktérym
powiadomiono dyrektora ZNK cyt.: ,,w sytuacji wystgpienia lokalu wolnego (pod wzgledem
fizycznym i prawnym) ZNK kazdorazowo podejmuje szereg czynnosci, miedzy innymi informujgc
uprawnione strony o lokalu wolnym, szacujqc zakres i koszty ewentualnego remontu lokalu. W tym
stanie rzeczy zarzgdca, w sposob wyczerpujqcy moze doprowadzié do wystarczajgcego
Jjednostronnego uznania, czy spetnione zostaly wymogi umozliwiajgce przekazanie lokalu do
dyspozycji wspotwlasciciela i w konsekwencji dokonac takiego przekazania zawiadamiajgc o tym
Urzgd”.

Zasady i tryb oddawania lokali do wytacznego uzywania na rzecz wspétwiascicieli reguluje
zarzgdzenie Nr 5 dyrektora ZNK z dnia 1 lutego 2007 r. przyjete po otrzymaniu wskazanego wyzej
pisma z-cy Prezydenta Miasta. Zarzadzenie dotyczy zwrotu lokali w budynkach prywatnych
bedgcych w zarzadzie ZNK, lecz w praktyce stosuje si¢ go takze do budynkéw ,.mieszanych”.
Zgodnie z postanowieniami § 2 zalgcznika Nr 1 do zarzadzenia zwrot lokalu nastepuje wyniku
przejecia lokalu przez ZNK i ustania przyczyn prawnych uniemozliwiajacych wydanie lokalu
wiascicielowi. Informacja o mozliwosci przejecia lokalu wysytana jest listem poleconym do
wszystkich wspétwiascicieli nieruchomosci ustalonych przez ZNK na podstawie posiadanych
dokumentéw. Okres oczekiwania na decyzje wspétwlascicieli wynosi 2 tygodnie od daty doreczenia
korespondencji. Przed 01.02.2007 1. decyzje w sprawie zwrotu lokali wspétwiascicielom
podejmowat WSM Urzedu Miasta Lublin.
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Powodem tego, ze w przypadku budynku przy ul. Dolnej Marii Panny 30 nie stosowano
wymienionych zasad byto to, do zwolnienia lokalu w sposéb umozliwiajacy oddanie go do
uzywania wspétwiascicielowi doszto w roku 1999 i 2002 kiedy decyzje podejmowat w tym
zakresie UM.

Natomiast powodem niestosowania tych zasad w przypadku budynku przy ul. Snopkowskiej
17, jest fakt, ze jedyny wspétwiasciciel ma oddany do wytacznego uzywania jeden lokal
odpowiadajgcy jego udziatowi, stad po dokonaniu podziatu quoad usum, Miasto jest wylacznym
dysponentem pozostatych lokali. Dodatkowo Miasto nie ma zadnego kontaktu ze wspétwiasciciel
budynku. Powyzsze potwierdzajg wyjasnienia kierownika Referatu Lokali Mieszkalnych (zatacznik
Nr).

Reasumujgc, z ustalen kontroli wynika, ze obecna polityka zarzadzania lokalami w budynkach
mieszanych oddanych w zarzad ZNK (funkcjonujaca od 2005 r.) polega na dazeniu do
dokonywania podzialu quoad usum tj. wydzielaniu lokali do wylacznego korzystania przez
wspotwiascicieli. Lokale przejete do wylacznego uzytkowania przez wspétwiascicieli zostajag
oddane im do dysponowania. Natomiast lokale przypadajace do wylgcznego uzywania Miastu, w
tym lokale w przypadku ktorych wystepuja diugotrwate stosunki najmu (umowy zawarte przed
1997 r.) oraz lokale, w przypadku ktérych wspdtwiasciciele (pomimo takiej mozliwo$ci) nie
przejeli ich do wylacznego uzytkowania - traktowane sa jako lokale wchodzace w zaséb
mieszkaniowy Miasta 1 do zawierania umow najmu stosowane s3 zasady wynikajace z uchwat Rady
Miasta w sprawie wynajmowania lokali wchodzacych w skad mieszkaniowego zasobu miasta.
Procedura umozliwiania przejecia wolnych lokali przez wspétwlascicieli jest zasada tam gdzie
wspotwlasciciele nie sg we wiadaniu lokali odpowiadajacych ich udziatlom we wspétwlasnosci. Z
ustalen kontroli wynika, ze we wszystkich budynkach miasto jest we wladaniu lokali o powierzchni

réwnej lub przewyzszajacej udzial miasta we wspétwiasnosci.
4. Rozliczanie kosztéw zarzadu budynkami mieszanymi.

ZNK zarzadza kontrolowanymi nieruchomosciami, natomiast administrowanie budynkami

powierzone jest podmiotom zewnetrznym w drodze zaméwien publicznych. Na podstawie umowy

z administratorem trzech budynkéw mieszanych - ADE-EM CENTRUM Sp. z o.0. - zawarte] w

dniu 30.12.2008 r. ustalono w jaki sposéb prowadzona jest ustuga administrowania budynkami.

Umowe zawiera ZNK w imieniu Gminy Lublin. Wynagrodzenie za administrowanie ptatne jest

przez ZNK 1 traktowane jako koszt zarzadu nieruchomosciami. Administrator zobowiagzany jest

| miedzy innymi do prowadzenia dokumentacji budynkéw, prowadzenia spraw zwigzanych z

najmem, dokonywania naliczen optat czynszowych, nadzorowanie robdt remontowych,
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odczytywanie licznikéw wodomierzy itp., informowanie o lokalach zwolnionych lub samowolnie
zajgtych, informowanie ZNK o potrzebach remontowych, wykonywanie kosztoryséw robét,
utrzymanie czystosci, wykonywanie czynnosci konserwacyjnych.

Koszty zarzgdu (w tym administrowania) ponosi bezposrednio ZNK i jednoczesnie:

e lokatorom nie bedgcym wspétwiascicielami nieruchomosci, ZNK nalicza czynsz (ew.
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu) oraz zaliczki i rozliczenia tzw. mediéw
wraz z kosztami wywozu nieczystosci statych;

e wspdtwiascicielom zajmujacym lokale do wytgcznego uzytku (podziat quoad usum), ZNK
nalicza zaliczki na koszty zarzadu lokalem (liczone jako iloczyn stawki za zarzadzanie 1 m*
oraz powierzchni zajmowanego lokalu) i media oraz rozliczenie kosztéw zarzadu i mediéw
(nie nalicza si¢ czynszu). Wspétwiasciciele obcigzani sg kosztami zarzadu proporcjonalnie
do metrazu zajmowanego lokalu (a nie proporcjonalnie do udziatu we wspétwlasnosci);

¢ nie rozlicza si¢ ze wspétwlascicielami niezajmujacymi lokali do wytgcznego uzytkowania
(nie uczestnicza oni w podziale dochodéw z czynszu najmu, nie ponosza kosztéw

zarzadzania i administrowania nieruchomog$ciami).

Stosownie do przepisow art. 205 kodeksu cywilnego, wspotwiasciciel sprawujacy zarzad
rzecza wspolng moze zgda¢ od pozostalych wspétwiascicieli wynagrodzenia odpowiadajacego
uzasadnionemu naktadowi jego pracy. Natomiast stosownie do przepiséw art. 207 ke, pozytki i inne
przychody z rzeczy wspdlnej przypadaja wspotwiascicielom w stosunku do wielkosci udziatéw; w
takim samym stosunku wspoétwlasciciele ponosza wydatki i cigzary zwigzane z rzeczg wspdlna.

Zwrocono sig do dyrektora ZNK z zapytaniem o wyjasnienie powodéw opisanych wyze;j
zasad rozliczania si¢ ze wspotwiascicielami z kosztéw zarzadu i administrowania budynkami
mieszanymi. W wyjasnieniach (zalgcznik Nr) zastepca dyrektora ds. eksploatacji wskazuje, ze cyt.
»zarzgd  budynkami w czeSci dotyczgcej wynajmowanych przez gming lokali prowadzi ZNK w
oparciu o Zarzqdzenie nr 956/2007 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 6 grudnia 2007 r. w sprawie
wyrazenia zgody na powierzenie Zarzqdowi Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie nieodplatnego
zarzqdzania nieruchomosciami stanowigcymi wlasno$é bgdz wspotwtasnosé Gminy Lublin i o
zawarte na jego podstawie w dniu 11 grudnia 2007 r. porozumienie nr 3749/GM/P/2007. Miasto
zobowigzane jest do pokrywania roznic pomiedzy faktycznymi kosztami utrzymania lokali
wynajmowanych przez gming, na podstawie decyzji administracyjnych i skierowan do zawarcia
umowy najmu a wpltywami czynszowymi. Tak wiec, jezeli gmina korzysta 7 cudzej wtasnosci
wynajmujqc lokale, ktorych powierzchnia przekracza jej udziat jako wspotwiasciciela w danym
budynku to ponosi koszty swojej dziatalnosci. Z rozliczen tych wylgcza si¢ powierzchnig przekazang
do uzytkowania wspotwlascicielom. Rozliczanie kosztow zarzgdu budynkoéw wg udziatow bytoby

tylko wtedy mozliwe i uzasadnione gdyby, kazdy ze wspotwlascicieli odrebnie wynajmowat lub
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osobiscie korzystal z lokali o powierzchni odpowiadajgcej wielkosci jego udziatu. W sytuacji gdy
gmina wynajmuje lokale ponad swdj udziat i to do tego po cenach przez nig ustalonych, jest ona
zobowigzana do pokrycia petnych kosztow eksploatacji tych lokali pomniejszonych o wpltywy
czynszowe. Nadto zwazy¢é nalezy, ze po stronie wiascicieli powstaje roszczenie o charakterze
odszkodowawczym za korzystanie z ich rzeczy. Powyisze bylo przyczyng wprowadzenia opcji
zerowej przy zwrocie budynkow wltascicielom — osobom prywatnym (...). Dodatkowo wyjasniam, ze
nieruchomosci te ze wzgledu na brak lokali uzytkowych, wysokos¢ ustalonych przez gming stawek
czynszowych, a takze zly stan techniczny i ich wyposazenie w urzgdzenia techniczne nie sq
dochodowe.”

Wyjasnienia potwierdzaja ustalony w trakcie kontroli stan faktyczny.

Wskazana w wyjasnieniach tzw. ,opcja zerowa” jest rozwigzaniem polegajacym na
rozliczaniu si¢ z wlascicielami prywatnymi budynkéw przy przekazywaniu im lokali (np. na skutek
zgloszenia uzasadnionych roszczen wiascicielskich do budynku lub po podziale nieruchomosci) bez
wzajemnych roszczen, tj. roszczen ZNK o zwrot kosztow zarzadu 1 administrowania oraz roszczen
wtascicieli prywatnych o zwrot pozytkéw z nieruchomosci oraz ewentualnego odszkodowania za

pogorszenie stanu technicznego nieruchomosci pod zarzagdem ZNK.

IV. Ustalenia koncowe.

1. Protokdt sporzadzono w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden pozostawiono
w kontrolowanej jednostce.

2. Protokot wraz z zatacznikami przekazano dyrektorowi ZNK oraz gtéwnemu ksiegowemu ZNK
w dniu 12.11.2010 r. (potwierdzenie przekazania protokotu stanowi zatgcznik Nr 4 do protokotu
kontroli) celem zapoznania si¢ z jego ustaleniami oraz zgloszenia ewentualnych uwag.

3. Dyrektora ZNK poinformowano, ze — zgodnie z przepisami art. 9 ust. la ustawy z dnia 7
pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 55, poz. 577

z pézn. zm.) — moze on odméwi¢ podpisania protokotu, sktadajac w ciggu 3 dni od daty jego
otrzymania pisemne wyjasnienie co do przyczyn tej odmowy oraz, ze uprawnienie takie
przystuguje rowniez giéwnemu ksiggowemu lub jego zastgpcy. Dyrektor ZNK oraz giéwny
ksiegowy ZNK moga réwniez podpisa¢ protokét, pomimo, ze nie akceptuja wszystkich zawartych
w nim ustalen i w terminie 3 dni od jego podpisania zlozy¢ pisemne wyjasnienia w tej sprawie,
ktére zostang przeanalizowane przy formutowaniu wnioskéw pokontrolnych.

4. O przeprowadzonej kontroli dokonano stosownego wpisu w ksigzce kontroli pod pozycja
8/2010.

5. Integralng czgs$¢ protokotu stanowia wymienione nizej zalgczniki:

Nr 1 — Wyjasnienie kierownika Referatu Lokali Mieszkalnych z dnia 12.10.2010 r.;

Nr 2 - Wyjasnienie kierownika Referatu Lokali Mieszkalnych z dnia 20.10.2010 r.;
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Nr 3 - Wyjasnienie Z-cy Dyrektora ZNK z dnia 21.10.2010 r.;

Nr 4 — potwierdzenie przekazania Protokotu ZARZAD NIERUCHOMOSCI

KOMUNALNYCH
20-112 Lublin, ul.Grodzka 12

Nr 5 — wykaz Akt Kontroli.

Protokét podpisano 4 stycznia 2011 r.

Gtéwny Inspektor Kontroli Dyrektor, ZNK o
DYREKTOR
Krzysztof Puchacz AN "
/ O /
pal 4 /?>Z/, &
’*L,,//‘ ..............................
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