PROTOKOL KONTROLI

Zarzadu Nieruchomo$ci Komunalnych w Lublinie, ul. Grodzka 12, kod pocztowy
20-112 Lublin, numer statystyczny REGON 430783940, zwanej w dalszej czesci protokotu
»ZNK” lub ,,Zarzagdem”.

Kontrolg przeprowadzili kontrolerzy Najwyzszej Izby Kontroli Delegatura w Lublinie:

— Pawetl Szafran — gléwny specjalista kontroli panstwowej, na podstawie upowaznienia nr
070740 z dnia 21 pazdziernika 2010 r., w okresie od 21 pazdziernika 2010 r. do 22
listopada 2010 r., z przerwami w dniach 2,3 listopada 2010 .

— Katarzyna Kuziota — inspektor kontroli panstwowej, na podstawie upowaznienia nr
070741 z dnia 21 pazdziernika 2010 r., w okresie od dnia 21 pazdziernika 2010 r. do dnia
22 listopada 2010 1.

[Dowdd: akta kontroli str. 1, 2]

Dyrektorem ZNK jest od dnia 17 lipca 2006 r. Pan Henryk Lacek.

[Dowdd: akta kontroli str. 3]

Kontrolg objeto zawieranie i realizacje umoéw najmu, dzierzawy, uzytkowania

i uzyczenia lokali stanowigcych wlasnos¢ Miasta Lublin w latach 2008-2010.

W toku kontroli ustalono, co nastepuje:

1. Uchwatg nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 14.11.1996.r. z dniem
I stycznia 1997 r. zostal utworzony zaktad budzetowy Miasta Lublin, pod nazwa Zarzad
Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.

Wedtug § 2 pkt 5 powotanej uchwaty, do zadan Zarzadu m.in. nalezy prowadzenie spraw
zwigzanych z wynajmem lokali mieszkalnych 1 uzytkowych, w tym przetargoéw zgodnie
z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

W § 5 ust 2 ww. uchwaly stwierdzono, Zze Dyrektor Zarzadu Nieruchomosci dziata

jednoosobowo, w ramach udzielonego przez Zarzad Miasta Lublin pelnomocnictwa.

[Dowdd: akta kontroli str.4-6]
Zarzadzeniem nr 896/2007 z dnia 14 listopada 2007 r. w sprawie udzielenia
pelnomocnictwa, Prezydent Miasta Lublin upowaznit Dyrektora ZNK w Lublinie m.in. do:
= ustanawiania pelnomocnikéw w granicach niniejszego umocowania (§1 ust. 2 pkt. 3),
- powotywania cztonkéw Komisji Przetargowej w celu przeprowadzania przetargéw na
wynajem lokali (§1 ust. 2 pkt. 4),

- zawierania umoéw najmu lub dzierzawy nieruchomosci 1 lokali zgodnie
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z obowigzujacym prawem oraz uregulowaniami przyjetymi w uchwatach Rady Miasta oraz
zarzadzeniach Prezydenta Miasta... (§1 ust. 2 pkt. 5),
- wystepowania przed sadami i organami $cigania, dochodzenie naleznosci oraz
zawieranie ugod dotyczacych splaty naleznosci (§1 ust. 2 pkt. 71 10),
- umarzania nieSciggalnych naleznosci na zasadach przyjetych w uchwale
nr 1028/XLII/2006 Rady Miasta Lublin z dnia 29.06.2006 1. w sprawie szczegétowych zasad
1 trybu umarzania, odraczania lub rozkltadania na raty sptaty naleznosci pieni¢znych Gminy
Lublin i jej jednostek organizacyjnych, do ktérych nie stosuje sie przepiséw ustawy —
Ordynacja podatkowa, udzielania ulg w sptacaniu tych naleznosci, atakze wskazywania
organdw do tego uprawnionych (§1 ust. 2 pkt. 9).
Powyzsze uregulowania byty analogiczne do zakresu okre§lonego w Zarzgdzeniu nr 317/2006
Prezydenta Miasta Lublin z dnia 17 lipca 2006 r. w prawie udzielenia pelnomocnictwa dla
p.o. dyrektora ZNK.
[Dowdd: akta kontroli str.7,430-431]
W dniu 11.12.2007 r. Prezydent Miasta Lublin zawart z Dyrektorem ZNK
porozumienie nr 3749/GM/P/2007 (na czas nieokre$lony), w ktérym m.in. stwierdzono, ze:
- ZNK wobec nieruchomosci bedacych przedmiotem porozumienia wykonuje wszelkie
czynnosci wynikajgce z prawa wiasnosci Gminy do tych nieruchomo$ci mieszczace sie
w zakresie zwyktego zarzadu nieruchomoscia (§4 pkt 1 porozumienia),
- wynajmowanie i wydzierzawianie lokali uzytkowych oraz garazy stanowigcych wlasnosé
Gminy Lublin na okres do 10 lat i na czas nieoznaczony odbywa sie z zachowaniem zasad
itrybu okreslonych we wiasciwych przepisach prawa i uchwale nr 605/XXVI/2005 Rady
Miasta Lublin z dnia 20 stycznia 2005 r.
[Dowdd: akta kontroli str.8-10]
Wedltug postanowien zawartych w § 7 Statutu ZNK, przedmiotem dziatania Zarzadu,
byto m.in.:
- prowadzenie zarzadu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
1 uzytkowymi, stanowigcymi wtasnos¢ Miasta Lublina (pkt.1),
- prowadzenie spraw zwigzanych z wynajmem lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym
przetargéw zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa (pkt 5),
- zlecanie prowadzenia administracji ww. budynkéw (pkt 7).
[Dowdd: akta kontroli str. 11-12]
W § 14 Regulaminu organizacyjnego ZNK, wprowadzonego na podstawie zarzadzenia

Dyrektora ZNK z dnia 2 stycznia 2008 1., m.in. stwierdzono, ze:
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Referat Lokali Uzytkowych (ELU) prowadzi sprawy zwigzane z gospodarkg lokalami
uzytkowymi Gminy, garazami i calo$cia spraw zwigzanych z wynajmem $cian budynkow
i terenéw pod reklame. W dalszej czgsci regulaminu stwierdzono, ze do zadan referatu nalezy
w szczegblnoscei:
- organizowanie przetargéw ustnych i ofertowych na wynajem lokali uzytkowych i garazy,
- wynajmowanie lokali w trybie bezprzetargowym na podstawie stosownych polecen
Prezydenta Miasta,
-sporzadzanie uméw najmu lokali uzytkowych, garazy, lokali powierzchni reklamowych oraz
zmian tych umow,
- naliczanie optat czynszowych i za $wiadczenia za lokale uzytkowe, garaze, powierzchnie
reklamowe,
-rozliczanie $wiadczen,
- odbiér i przekazywanie lokali uzytkowych, garazy i powierzchni reklamowych, ustalanie
zakresu ich napraw i remontéw koniecznych, ’
- rozliczanie remontéw wykonanych zastgpczo przez najemce a obcigzajacych
wynajmujacego oraz sporzadzanie niezbednej w tym zakresie sprawozdawczoscl,
- zawieranie ugod o ratalne sptacanie naleznosci,
- prowadzenie postepowan umorzeniowych zgodnie z obowiazujacymi w Gminie przepisami,
- prowadzenie rejestru wplacanych wadium i zabezpieczen wykonania umowy oraz
sporzadzanie wymaganej w tym zakresie sprawozdawczosci,
- sporzadzanie informacji o stanie posiadanych zasobow lokali uzytkowych, garazy, pow.
reklamowych na potrzeby organéw Gminy oraz innych komorek ZNK.
[Dowdd: akta kontroli str. 14-18]
W okresie objetym kontrola w Referacie Lokali Uzytkowych zatrudnionych byto szes¢
0s06b. [Dowad: akta kontroli str.22]
2. W okresie objetym kontrola ZNK zawarto 195 uméw, w tym 190 uméw najmu i 5 umow
dzierzawy. W ww. okresie nie zawarto uméw uzyczenia i uzytkowania lokali. Szczegotowe
dane dotyczace liczby, trybu, rodzaju oraz okresu na jaki zostaly zawarte umowy przedstawia

ponizsza tabela.

Lata
2008 2009 2010 (do 8 pazdziernika)
Najem dzierzawa Najem Dzierzawa Najem dzierzawa
89 2 59 2 42 1
Tryb
Bezprzeta | przetarg | bezprzet | przeta | Bezprzeta | Przetarg bezprzet | Przeta | bezprzetar | przetarg | bezprzet | przeta
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* umowy zawarte powyzej 3 lat (w 2008 r.- 4 umowy najmu i 2 umowy dzierzawy, w 2009 r. — 13 uméw najmu

i w2010 r. — 3 umowy najmu).

W latach 2008 r. — 2010 (do 8 pazdziernika) zawarto odpowiednio 2, 6 i 3 umowy najmu na

lokale mieszczace si¢ w budynkach prywatnych, bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy.

[Dowdd: akta kontroli str.168-174, 175-180, 181-184]

3. W zalaczniku do Uchwaty nr 605/XXVI1/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 20 stycznia

2005 r. w sprawie zasad wynajmowania 1 wydzierzawiania lokali uzytkowych oraz garazy

stanowigcych wlasnos¢ Gminy Lublin na okres do lat 10 i na czas nieoznaczony, podjetej na

podstawie m.in. 18 ust.2 pkt 9 lit. a), m.in. 40 ust. 2 pkt 3) i m.in. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8

marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz m.in.

13 ust. 1 im.in. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

m.in. stwierdzono, ze podstawowa formg wyboru najemcy jest przetarg (§ 2 ust.1).

W §3 przedmiotowego zalacznika do ww. Uchwaty nr 605/XXVI/2005 okreslono nw.

przypadki, w ktorych lokale moga by¢ wynajmowane w trybie bezprzetargowym, to jest:

- na rzecz osob fizycznych lub prawnych, ktére prowadza dziatalno$¢ opiekunczg, o§wiatowa,
charytatywna, polityczna, kulturalna, wychowawcza, naukows, sportowo-turystyczng, na
cele nie zwigzane z dzialalnoscig zarobkowg (pkt 1),

- w celach zarobkowych, jesli o wynajem tych lokali ubiegaja sie:

a) osoby zajmujgce dotychczas inne lokale przeznaczone na realizacje zadaf Gminy Lublin,

b) osoby prowadzace w nich dziatalno$¢ gospodarcza, w przypadku wycofania sie jednego ze
wspoinajemcow,

¢) osoby bliskie dotychczasowemu najemcy w rozumieniu m.in. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

d) dotychczasowi najemcy w przypadku lokali powstalych w wyniku podziatu

wynajmowanego przez nich lokalu,

¢) inni najemcy w przypadkach uzasadnionych wzgledami spoteczno-ekonomicznymi;

w takich przypadkach niezbedne jest zwrécenie si¢ o wyrazenie opinii do Komisji
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Budzetowo-Ekonomicznej i Komisji Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Lublin (pkt 2
Uchwaty),
- nie wynajete w wyniku przeprowadzenia co najmniej dwdch przetargdéw, zakonczonych
wynikiem negatywnym (pkt 3).
W § 4 ww. zatgcznika do Uchwaty nr 605/XXVI1/2005 stwierdzono, ze:

- wyboru najemcéw okreslonych w § 3 oraz ustalenia stawki czynszu i czasu trwania umowy
dokonuje Prezydent Miasta (ust. 1),

- Prezydent Miasta moze upowazni¢ Dyrektoréw Wydziatéw lub Zastgpcow do wyboru
najemcy w przypadkach okreslonych w § 3 pkt 2 lit. b,c,d (ust. 2),

- Prezydent Miasta, w przypadku okreslonym w § 3 pkt 3, moze powierzy¢ prowadzenie
rokowan komisji przetargowej, ktéra przeprowadzila ostatni przetarg, lub powota¢ nowa
komisje¢ do przeprowadzenia rokowan (ust.3).

[Dowdd: akta kontroli str. 23-25]

Dyrektor ZNK podat, ze: ,decyzje o postawieniu wolnego lokalu uzytkowego —do
wynajecia w trybie przetargu podejmuje ZNK. Wynajecie wolnego lokalu uzytkowego w trybie
pozaprzetargowym nalezy zas do kompetencji Prezydenta Miasta Lublin W przypadku, gdy
umowa najmu zawarta byta zgodnie z zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Lublin na okres do lat
3, najemca zwracat si¢ 7 prosbg o jej przediuzenie za posrednictwem ZNK do Wydziatu
Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Lublin.  Prezydent stosownym zarzgdzeniem
wyrazat zgode na przedtuzenie dotychczasowej umowy, a ZNK realizowat jedynie zarzqdzenia
Prezydenta w tym zakresie.

Zgodnie 7§ 1 ust.2 pkt.7 Zarzgdzenia nr 381/20010 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 31
maja 2010 r. Dyrektor ZNK otrzymat petnomocnictwo do aneksowania juz zawartych umow
najmu. W zwigzku z powyzszym od tej daty ZNK wystegpowat ze stosownym wnioskiem
0 opinie bezposrednio do Komisji Budzetowo — Ekonomicznej Rady Miasta Lublin zgodnie
2 § 8 ust.2 Uchwaty Nr 605/XXVI/2005. Czynnosci ZNK w tym zakresie zostaly poprzedzone
poleceniami WGM UM 7 dnia 18.05.2010 r. z dnia 15.06.2010 r. oraz z dnia. 24.06.2010.
ZNK nie posiada uprawnierr do  kwalifikacji lokali  wynajmowanych —w  trybie
pozaprzetargowym, w zwigzku z powyzszym nie prowadzit w tym zakresie stosownej
dokumentacji i nigdy nie wynajmowat lokali w tym trybie z wlasnej inicjatywy.”

' [Dowdd: akta kontroli str. 148]

Wedlug § 5 zatacznika do Uchwaty nr 605/XXVI/2005, okreslajgcego zasady
zabezpieczania intereséw j.s.t. Wynajmujacy moze zabezpieczy¢ roszczenia wzgledem
najemcy o wydanie lokalu lub zwrot naleznosci z tytulu czynszu i innych opfat
w szczegolnoscl przez:

- zlozenie przez najemce kaucji pieni¢znej na rachunek wynajmujacego za co najmniej
2 petne okresy platnosci przed zawarciem umowy najmu (pkt 1),

- ztozenie przez najemce o$wiadczenia w formie aktu notarialnego sporzadzonego na koszt
najemcy, w ktérym podda si¢ on egzekucji z m.in. 777 k.p.c. co do wydania lokalu.

[Dowdd: akta kontroli str.25]
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Wedtug § 8 zalgcznika do ww. Uchwaty nr 605/XXVI/2005 Rady Miasta Lublin

z dnia 20 stycznia 2005 r.:

- wynajmujacy moze za zgoda najemcy lub na jego wniosek (ust. 1):

1) zmieni¢ umowe zawartg na czas nieoznaczony na umowe zawartg na czas oznaczony do

lat 10,

2) zmieni¢ umowe zawartg na czas oznaczony powyzej 3 lat na czas oznaczony do 10 lat lub
na czas nieoznaczony,

- po zaciggnieciu opinii Komisji Budzetowo-Ekonomicznej Rady Miasta wynajmujacy moze
za zgoda najemcy lub na jego wniosek umowe zawarta na okres do 3 lat zmieni¢ na umowe
na czas oznaczony do lat 10 lub na czas nieoznaczony.

W § 10 przedmiotowego zatacznika w czesci okreslajgcej zasady ustalania stawek czynszu za

wynajem stwierdzono, ze:

- w umowach zawieranych z podmiotami prowadzacymi dziatalno$¢ gospodarczg stawka
czynszu nie moze by¢ nizsza niz 10 zt za m* powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie,
Z zastrzezeniem ust. 2,

- stawki czynszu moga by¢ ustalane ponizej wysoko$ci okreslonej w ust. 1 po uzyskaniu
pozytywnej opinii Komisji Gospodarki Komunalne;j. [Dowdd: akta kontroli str.26]

Wedlug art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
w brzmieniu obowigzujacym do dnia 7 stycznia 2010 r., (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
ze zm), zwanej dalej u.g.n. przepisy ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przy zawieraniu umow
uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas
nicoznaczony. Wojewoda albo odpowiednia rada lub sejmik moga wyrazi¢ zgode na
odstapienie od obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw.

Wedtug art. 37 ust. 1 u.g.n. z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu.

Katalog przypadk6éw, w ktérych organ stanowiacy moze wyrazi¢ zgode na odstgpienie od
obowigzku przetargowego trybu zawarcia uméw najmu i dzierzawy na czas oznaczony
dtuzszy niz 3 lata lub na czas nicoznaczony, poprzez odeslanie do zasad zbywania
nieruchomosci w trybie bezprzetargowym, zostat wskazany w m.in. 37 ust. 2 i 3 powotane;
ustawy, i tak stanowi on, ze:
nieruchomosc¢ jest zbywana w drodze bezprzetargowe;j, jezeli:

1) jest zbywana na rzecz osoby, ktérej przystuguje pierwszenstwo w jej nabyciu, stosownie

do m.in. 34;
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2) zbycie nastepuje migdzy Skarbem Panstwa a jednostka samorzadu terytorialnego oraz
miedzy tymi jednostkami;

3) jest zbywana na rzecz osob, o ktorych mowa w m.in. 68 ust. 1 pkt 2;

4) zbycie nastepuje w drodze zamiany lub darowizny;

5) sprzedaz nieruchomosci nastepuje na rzecz jej uzytkownika wieczystego;

6) przedmiotem zbycia jest nieruchomos¢ lub jej czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki
zagospodarowania nieruchomos$ci przyleglej, stanowiacej wiasnos¢ lub oddanej
w uzytkowanie wieczyste osobie, ktora zamierza te¢ nieruchomos¢ lub jej czesci nabyc,
jezeli nie mogg by¢ zagospodarowane jako odrgbne nieruchomosci;

7) ma stanowi¢ wklad niepieni¢zny (aport) do spoétki albo wyposazenie nowo tworzonej
panstwowej lub samorzadowej osoby prawnej, lub majatek tworzonej fundacji;

8) jest zbywana na rzecz zarzadzajacego specjalng strefa ekonomiczng, na ktorej terenie jest
potozona;

9) przedmiotem zbycia jest udzial w nieruchomosci, a zbycie nastgpuje na rzecz innych
wspoOtwtascicieli nieruchomosci;

10) jest Zbywana na rzecz koSciolow i zwigzkéw wyznaniowych, majacych uregulowane
stosunki z panstwem, na cele dzialalnos$ci sakralnej;

11)jest sprzedawana partnerowi prywatnemu lub spéice, o ktorej mowa w m.in. 14 ust.
1 ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, jezeli sprzedaz
stanowi wniesienie wktadu wtasnego podmiotu publicznego;

12) jest zbywana na rzecz podmiotéw, o ktérych mowa w m.in. 61 ust. 1;

13) jest zbywana na rzecz spotki celowej utworzonej na podstawie przepisow ustawy z dnia

7 wrzeénia 2007 r. o przygotowaniu finatowego turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej

UEFA EURO 2012 (Dz. U. Nr 173, poz. 1219, ze zm.) lub wiasciwych podmiotow

wymienionych w m.in. 17 ust. 2 tej ustawy, realizujacych przedsiewzigcia Euro 2012, w celu

ich wykonania, w sytuacji gdy jej nabycie przez Skarb Panstwa lub jednostk¢ samorzadu

terytorialnego nastapito w trybie przepiséw ww. ustawy z dnia 7.09.2007 r.

Wedtug m.in. 37 ust. 3 ww. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. rada —w odniesieniu do
nieruchomosci stanowigcych wiasnosé jednostki samorzadu terytorialnego, odpowiednio
w drodze zarzadzenia lub uchwaty, mogg zwolni¢ z obowigzku zbycia w drodze przetargu
nieruchomosci przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe lub na realizacj¢ urzadzen
infrastruktury technicznej albo innych celéw publicznych, jezeli cele te beda realizowane
przez podmioty, dla ktérych sa to cele statutowe i ktérych dochody przeznacza si¢ w catosci

na dziatalno$é statutowa. Przepis ten stosuje si¢ rowniez, gdy sprzedaz nieruchomosci

-
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nastgpuje na rzecz osoby, ktéra dzierzawi nieruchomos¢ na podstawie umowy zawartej co
najmniej na 10 lat, jezeli nieruchomos¢ ta zostata zabudowana na podstawie zezwolenia na
budowe. Przepisu tego nie stosuje sie, w przypadku gdy o nabycie nieruchomosci ubiega sie
wiecej niz jeden podmiot spetniajgcy powyzsze warunki.

Dyrektor ZNK  wyjasnit, ze: ,w przypadku wynajmowania lokali w  trybie
przetargowym ZNK w przeprowadzanych przez siebie przetargach uwzglednia wymogi art.37
ust.4 zd. 1. u.g.n. zawierajgc umowy najmu na czas nieoznaczony. W przypadkach zawierania
umow w trybie pozaprzetargowym realizujqc jedynie funkcje zarzqdcy nieruchomosci, ZNK
wykonuje zarzqdzenia Prezydenta Miasta Lublin oraz polecenia Wydziatu Gospodarowania
Mieniem Urzedu Miasta Lublin”. [Dowod: akta kontroli str. 145]

Ww. Uchwata nr 605/XXVI/2005 z dnia 20 stycznia 2005 r. zostata uchylona na
podstawie podjetej przez Rade Miasta w dniu 16 wrzeSnia 2010 r. Uchwaty Nr
1166/XLIV/2010 w sprawie uchylenia ww. uchwaty. [Dowdd: akta kontroli str. 27]

Pismem z dnia 19.07.2010 r. Wojewoda Lubelski zaskarzyt do Sagdu Wojewddzkiego
w Lublinie przepisy ww. uchwaty Nr 605/XXVI/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 20 stycznia
2005 . ze zm., w czesci obejmujacej § 2 ust. 1,83, 84,85,86,88,891§ 10 zatacznika do
uchwaty. Wedtug uzasadnienia Wojewody, zaskarzona uchwala zostata podjeta z istotnym
naruszeniem art. 37 ust. 4 u.g.n., w brzmieniu obowiazujacym w dacie jej podjecia, a m.in.:

- okreslajgc w § 2 ust. 1 zalgcznika zasade, ze przetarg jest podstawowa forma wyboru
najemcey lokali uzytkowych i garazy na czas oznaczony do lat 10 i na czas nieoznaczony,
uchwata modyfikuje, w sposéb nieuprawniony, ustawowe uregulowania art. 37 ust. 4
wzwigzku z art. 37 ust. 1 w.gn., ze zasada przetargowego trybu zawierania uméw najmu
1dzierzawy dotyczy uméw zawieranych na czas oznaczony powyzej 3 lat oraz na czas
nicoznaczony. Tym samym ogranicza kompetencje Prezydenta Miasta Lublin do
suwerennego gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci przy zawieraniu uméw na
czas oznaczony do lat 3;

- rozszerzajac w § 3 zalgcznika, okrelony w art. 37 ust. 3 u.g.n. zamkniety katalog
przypadkéw, w ktérych Rada Miasta moze wyrazi¢ zgode na bezprzetargowy tryb zawierania
umow. Ponadto, udzielajac z géry zgody na bezprzetargowe zawieranie uméw w przypadkach
okreslonych w uchwale, jako normie generalnej prawa lokalnego, a nie w indywidualnych
przypadkach wskazanych przez Prezydenta Miasta w toku prowadzonego postepowania, Rada
Miasta Lublin pozbawita si¢ funkcji organu kontrolnego oraz naruszyta przepis art. 11 ust. 2

ustawy o samorzadzie gminnym;



— okreslajac przypadki zwolnienia od trybu przetargowego zawierania uméw uchwata
nie uregulowata kwestii, jakimi kryteriami wyboru miatby si¢ kierowa¢ Prezydent Miasta,
w przypadku gdy warunki tego zwolnienia spetnia wiecej niz jeden podmiot ubiegajacy si¢ o
zawarcie umowy najmu/dzierzawy;

= wprowadzajgc w § 8 ust. 2 zalgcznika zapis, ze po zasiggnigciu opinii Komisji
Budzetowo-Ekonomicznej Rady Miasta wynajmujacy moze za zgodg najemcy lub na jego
wniosek umowe zawartg na okres do 3 lat zmieni¢ na umowg na czas oznaczony do lat 10 lub
na czas nieoznaczony, Rada Miasta obeszta przepis art. 37 ust. 4 u.g.n., okreslajacy
obowiazek przetargowego zawierania uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
dtuzszy niz 3 lata.

Ponadto, okreslajac w § 5 zalgcznika sposGb zabezpieczania roszczeh wynajmujacego
wobec najemcy, w § 8 dopuszczalno$¢ zmiany okresu, na jaki zostala zawarta umowa, w § 9
sze$ciomiesieczny okres wypowiedzenia uméw zawartych na czas oznaczony, a w § 10
minimalna stawke czynszu, uchwata w spos6b nieuprawniony ograniczata kompetencje
Prezydenta, okre$lone w art. 30 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie gminnym i godzita
w zasade swobody uméw, wyrazong w art. 353! Kodeksu cywilnego. W ocenie Wojewody
Lubelskiego, ,,powyzsze kwestie stanowia materic umowna i jako takie winny byc¢
ksztaltowane wola stron umowy, nie za$ postanowieniami aktu prawa miejscowego”.

[Dowdd: akta kontroli str.156-165]

Dyrektor ZNK wyjasnil, ze: ,,zarzgd Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie posiada
informacje, ze Uchwata 605/XXVI/2005 z dnia 20 stycznia 2005 r. zostata uchylona przez
organ, ktéry jg uchwalit czyli przez Radg Miasta. ZNK nie ma informacji, czy prowadzone sq
prace nad nowymi rozwigzaniami zwigzanymi z uregulowaniem zasad wynajmi lokali
stanowigcych wlasnos¢ gminy Lublin. Zarzgd Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie
zawiera umowy najmu lokali uzytkowych wylgcznie w wyniku postgpowania przetargowego.
Podstawq do zawierania uméw najmu lokali uzytkowych, po przeprowadzeniu postgpowania
przetargowego sq przepisy: 1) Statutu ZNK - § 7 punkt 5 — stanowigcy zatgcznik do Uchwaty
Nr 407/XXXIX/96 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 14.11.1996 r.(...) zmieniony Uchwatg Nr
241/XVI/2008 Rad Miasta Lublin z dnia 24 stycznia 2008 r. i Uchwatq Nr 726/XXXI1/2009
Rady Miasta Lublin 7 dnia 14 maja 2009 r., 2) Zarzgdzenie Nr 381/2010 Prezydenta Miasta
Lublin 7 dnia 31 maja 2010 r. w sprawie udzielenia petnomocnictwa dla Pana H. Lacka,
dyrektora Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie -§ 1 ust. 2 pkt. 4, pkt.5ai5b.”

[Dowdd: akta kontroli str. 339]

W  okresie objetym kontrola ZNK nie zawieral uméw uzytkowania lokali
stanowigcych wtasnos¢ Miasta Lublin. [Dowdd: akta kontroli str. 134]
5.-6. W zataczniku do Uchwaty nr 605/XXV1/2005 Rady Miasta Lublin z dnia 20 stycznia

2005 r. m.in. okreslono, ze:




- stawke wywotawczg czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej ustala wynajmujacy na
podstawie analizy rynku wynajmu lokali uzytkowych i garazy na terenie miasta Lublin (§2
ust. 3),

- analiza rynku wynajmu lokali uzytkowych i garazy obejmuje m.in. wyniki
przeprowadzonych przetargéw, ocene popytu na lokale uzytkowe i garaze, atrakcyjnos¢
usytuowania lokalu w budynku oraz rejonie miasta, koszty eksploatacyjne lokalu (§ 2 ust.4).

[dowdd: akta kontroli str.23-24]
W § 12 regulaminu postepowania przetargowego (zatwierdzonego ww. Zarzgdzeniem
nr 7/2006 z dnia 20.09.2006 r.) wskazano, ze:

- stawka wywolawcza czynszu za 1m2 pow. uzytkowej ustalona jest na podstawie analizy

runku wynajmowanych lokali na terenie m. Lublin i ich atrakcyjnosci, zgodnie z Uchwatg

RM nr 605/2005 z dnia 20.01.2005 1.,

- analiza rynku powinna obejmowaé¢ m.in.: wyniki przeprowadzonych przetargéw na lokale

podobne, ocene popytu na lokale, atrakcyjnos¢ i przeznaczenie lokali (z uwzglednieniem

nastepujacych czynnikéw: potozenie, wielkos¢, wyposazenie w media, stan techniczny,
dostepnos¢ i dojazd do lokalu, koszty eksploatacji 1 utrzymania),

- dla podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza stawka czynszu nie moze by¢ nizsza

niz 10 zt za m2 powierzchni lokalu uzytkowego.

[dowod: akta kontroli str.28-32]
Na podstawie analizy losowo wybranej dokumentacji zwigzanej z wynajmem 25 lokali

w trybie przetargu (w tym trzech w trybie przetargu pisemnego-ofertowego) stwierdzono, ze

w odniesieniu do lokali wynajmowanych po przeprowadzonych przetargach w trybie ustnym

(licytacjach) w ZNK sporzadzano analizy uwzgledniajace kryteria wymienione w Uchwale

Rady Miasta Lublin nr 605/2005.

Dokumentacja ZNK nie zawierata natomiast analiz o ktérych mowa w ww. Uchwale Rady

Miasta oraz Zarzadzeniu Dyrektora ZNK w odniesieniu do nieruchomosci wynajmowanych

w trybie przetargu pisemnego (ofertowego) oraz wynajmowanych w trybie bezprzetargowym.

Stawka czynszu ustalana byta w wyniku negocjacji przeprowadzanych przez powotany przez

Prezydenta Miasta Lublin Zesp6ét Negocjacyjny w ramach dziatalno$ci Wydziatu

Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Lublin.

[dowdd: akta kontroli str.59-60,62-63,134,185-194]

Dyrektor ZNK wyjasnit, ze: ,,przed wszystkim na uwadze mie¢ nalezy, Ze przetarg
ofertowy jest organizowany w przypadkach, gdy lokal nie moze byé wynajety w innym trybie
(tj. w trybie przetargu ustnego ) 7 uwagi na m.in. zty stan techniczny, nieatrakcyjne potozenie,
koniecznos¢ zaangazowania wtasnych srodkow finansowych przez przysztego najemce aby




przywroci¢ lokalowi wartos¢ uzytkowg. W tej sytuacji niemozliwe jest ustalanie ceny
wywolawczej, gdyz lokal nie jest uzytkowany przez diugi okres czasu. Ustalenie ceny
wywotawczej, nawet na minimalnym poziomie powoduje iz na najem lokalu nie ma chetnych.
ZNK kieruje sie przestankg celowosci, gdyz lokal wynajety za przystowiowq , ztotowke”
przynosi wiecej korzysci niz lokal, ktory od wielu miesigcy stoi pusty.

[dowdd: akta kontroli str.338-339]

Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych ZNK podat, ze: ,,w zwigzku z faktem, iz ZNK
nie wynajmuje lokali w trybie bezprzetargowym nie dokonuje tez obligatoryjnego badania
rynku w celu ustalenia dla nich stawki czynszu. W przypadku wynajmowania przez
Prezydenta Miasta Lublin lokali uzytkowych w tym trybie, stawka czynszu ustalana jest
w wyniku negocjacji przeprowadzanych przez powotany przez Prezydenta Miasta Lublin
Zespol Negocjacyjny w ramach dziatalnosci Wydziatu Gospodarowania Mieniem Urzedu
Miasta Lublin.

Gdy w pracach w/w Zespotu  uczestniczyt (...)Zastepca Dyrektora ZNK ds.
Eksploatacji otrzymywat pisemng informacje z Referatu Lokali Uzytkowych, ktora zawierata
obok podania stawek czynszu w trzech  wybranych  lokalach uzytkowych potozonych
w danym rejonie miasta wynajetych w drodze przetargu oraz poza przetargiem, lakze
Srednig stawke kosztu dla lokali uzytkowych potozonych w budynku, w ktérym znajduje si¢
lokal przeznaczony do bezprzetargowego wynajecia (kopia  stosownej  informacji
w zalgczeniu). Po ustaleniu stawki czynszu w tym trybie powyzsze informacje te nie byty
pozniej archiwizowane. Pracownicy WGN UM otrzymywali je tylko wtedy gdy bezposrednio
wrdcili sie o nig z prosbg, gdyz ZNK nie ma obligatoryjnego obowiqzku przesytania ich.

ZNK byt zapoznawany z wynikami prac Zespotu Negocjacyjnego dziatajgcego
w WGM UM w postaci otrzymywanego protokotu w ktorym znajdowata sie m.in. informacja
o wysokosci stawki czynszu, ktdrq nastgpnie wpisywano do umowy najmu’”.

[dowdd: akta kontroli str.335,337]

7.-8.-9.Sposréd 195 umoéw zawartych przez ZNK z najemcami lub dzierzawcami w okresie
od 01.01.2008 r. do 31.10.2010 r. szczegétowa analizg objeto 49 umoéw, w tym 5 umow

dzierzawy i 44 umowy najmu. Informacje te przedstawia ponizsza tabela.

L | Wykaz Tryb: przyczyny odstapienia od | data podmiot umowy | przedmiot stawka uwagi
| p | mieruch | przetarg/ zawierania umow | obowigzywa umowy czynszu  za
OMOSEL ey najmuw/dzierzawy w trybie | nia umowy lokal m2
?Ziaz;l przetargu przetargu/ liczba oferentéw uzytkowy (netto)/miesi
d(; 4 (m?) gczna
oddania naleznos¢ z
| w najem tytutu
} lub czynszu  z
| dzierza VAT (zb)
we
L.} nie Bez Zarzadzenie Nr 1020/2007 | umowa DIGITAL- 86.89 10/1.060,06 | 1)  poprzednio  lokal  ten
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | SANYO Papier wynajmowany byt przez
dn.  31.12.07 . 1| 01.02.2008 Biuro  Szkota DIGITAL SANYO B. Kotute od
porozumienie z dn. | - czas | B.Kotuta TBS ,,Nowy Dom™
11.02.08 r. zawarto z B. | nieozn. 2) 11.02.08 r. strony tj. ZNK 1
Kotuta -  kontynuacja DIGITAL-SANYO Papier Biuro
umowy zawartej z Szkota B. Kotula -zawarly
poprzednim zarzadca, brak porozumienie na  warunkach
protokotu z negocjacji, - § zaproponowanych przez ZNK'
19 ust. | reg. org.UM
2. | nie bez Zarzadzenie Nr 667/2008 | umowa Przedsiebiorstw 110,76 19 (57,66 | 1) poprzednio lokal
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | o Piekarskie Sp. m?) wynajmowato  Przedsi¢biorstwo
dn. 08.10.08 r. i protokét z | 01.11.08 — | z o.0. z siedziba 9,50  (53.10 | Piekarnicze Sp. z 0.0. — Umowa
negocjacji ~w  sprawie | czas nieozn. | w Lublinie m?)/ 195199 | zostata wypowiedziana przez
ustalenia wysokosci stawki ZNK bez zachowania terminu

" brak szczegdtow podanych w porozumieniu dotyczacych najmu lokalu (we wszystkich przypadkach zawartych
porozumien przedstawionych w zestawieniu)

[Q 1




czynszu z dn.22.10.08 r.
(stawka proponowana
przez Gming¢ Lublin za m?-
20 zt, 19 zt i 10 zt-za
parter; stawka proponow.
przez wnioskujacego za m?
- 181950zt ), § 3 pkt 2
lit e i § 4 ust. 1 uchwaty
605/XXVI2005 1 - § 19
ust. | reg. org.UM

wypowiedzenia w zwiazku z
zaleganiem z optatami.

2) wniosek  Przedsiebiorstwa
Pickamniczego o  anulowanie
rozwiazania umowy oraz
informacja o sptacie zadtuzenia —
6848.88 zt

nie bez Zarzadzenie Nr 1020/2007 | umowa PKO BP S.A. 148,16 18,62 w dn.11.02.08 r. strony {j. ZNK
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - (139,52 m?) i PKO B.P. S.A. O/Lublin -
dn. 31.12.07 r. i zawarto | 01.02.08 - 23,64 zawarty porozumienie na
porozumienie z | czas nieozn (5,44m?) warunkach zaproponowanych
dn.11.02.08 r. z PKO BP 46,54 przez ZNK, umowa stanowifa
SA- (3,20m2)/ zatacznik do porozumienia i
§ 19 ust. I reg. org.UM, 3507,98 traktowana byla jako aktualizacja
kontyn. umowy z poprz. dotychczasowej umowy zawartej
zarzadca w  dn.29.07.02 r. na lokal
polozony na I p. pawil. handlow.
nie bez Zarzadzenie Nr 468/2008 | |) umowa | NZOZ 68,03 4,20/ 348,59 Lokal ten od 02.01.06 r. do
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | Przychodnia 31.10.07 r. wynajmowany byt
dn. 10.07.08 1. i protokét z | 11.09.08 - | Specjalistyczna przez P. Andrejuka
negocjacji  w  sprawie | 31.03.12 ,.BIO-
ustalenia wysokosci stawki | 2) aneks do | MEDICAL” 4,35/ 361,03
czynszu z dn.30.07.08 r. um. z dn. | J.Biernacka, J.
(stawka proponowana | 26.03.10 Mika, M.
przez Gming Lublin za m?- Zborowska
5 zh 4,50 zt, 4,40 zt, 4,40
zt 1 420 zI; stawka
proponowana przez
wnioskujacego za m? — 3
zt, 3.50 zt, 4,00 zt, 4,20 zt,
4,20 zh)
§3pkt2litei§ 4 ust |
uchwaty 605/XXVI/2005 1
-§ 19 ust. | reg. org.UM
nie bez Zarzadzenie Nr 364/2008 | 1) umowa | ,,VEGAS” Punkt | 222,99 10/ 2720,48 1) Lokal ten od 01.04.05 r. do
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | Skupu 1 31.03.08 r. wynajmowany byt
dn. 11.06.08 r. i protokét z | 01.08.2008 Sprzedazy przez ,,VEGAS” Punkt Skupu i
negocjacji ~w  sprawie | r. — czas | Walut K.Czubiel Sprzedazy Walut K. Czubiel —
ustalenia wysokosci stawki | oznacz.10 umowa na czas okreslony
czynszu z dn.27.06.08 1. lat 01.04.05r.-31.03.08 1.
(stawka proponowana | 2) aneks do 222,99 10 (188,99 | 2) 24.01.08 r. - wniosek K.
przez Gmine¢ Lublin za m2- | um. z dn. m?) Czubiel o przedtuzenie umowy
15 zt, 10 zh stawka | 15.02.10 16,6 (34 m?)/ | najmu
proponowana przez 209425 3) 30.01.08 r. — Pismo ZNK do
wnioskujacego za m? — 3 | 3) aneks do 10,35 Urzedu Miasta Lublin o zajecie
zt, 10 zb) um. z dn. (188,99m?) stanowiska w  sprawie  ww.
§3pkt2litei§4ust. | | 2603.10 16.60 (34 | wniosku
uchwaty 605/XXV1/2005 i m2)/
- § 19 ust. [ reg. org. UM 3074,95
tak bez Zarzadzenie Nr 191/2008 | 1) umowa | NZOZ 92,48 1) 3,50/ Lokal ten do dnia 31.07.07 r. byt
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | Przychodnia 394,89 wynajmowany przez Kosciét
dn. 26.03.08 r. i protokét z | 18.06.2008 Specjalistyczna Zielonoswiatkowy OAZA. -
negocjacji  w  sprawie | r. - | ..BIO- pismem w dn. 30.04.07 r.
ustalenia wysokosci stawki | 31.03.12r. MEDICAL” najemca wypowiedzial umowc
czynszu z dn.15.04.08 r. | 2) aneks do | J.Biernacka, J. 2) 3,62/ | namu  z  zachowaniem  3-
(stawka proponowana | umowy Mika, M. 408,43 miesi¢cznego terminu
przez Gmine Lublin za m?- Zborowska wypowiedzenia.
4 zh, 350 zt; stawka
proponowana przez
wnioskujacego za m? -
3,30 z4, 3,40 zb)
§3pkt2litei§ 4ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 i
- § 19 ust. | reg. org. UM
przetarg  — | nie dotyczy umowa Handel, biuro, | 8,85 16/ 172,75 poprzednio lokal wynajmowany
04.06.08 r.- ' najmu- ustugi E. Lozak byt przez K. Kozlowskiego -
stawka 13.06.08 — rozwiazanie  umowy z dn
czynszu 16 czas nieozn 31.01.08 r. w zwigzku ze
zt/m?, pow. $miercig najemcy.
8.85 m?,
wadium 300
zt
nie bez Zarzadzenie Nr 674/2008 | umowa Osrodek 260,18 3,75/ brak informacji, czy lokal ten byt

”~

Z,




przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | Miedzykulturow 1.190,33 wczesniej wynajmowany
dn. 13.10.08 r. i protokét z | 27.10.2008- | ych  Inicjatyw
negocjacji ~ w  sprawie | czasnieozn | Twdrezych
ustalenia wysokosci stawki ,ROZDROZA"
czynszu z dn.21.10.08 r.
(stawka proponowana
przez Gming Lublin za m?-
4 7z 3,80 zt 1 375 zk
stawka proponowana przez
wnioskujacego za m? — 3
z}, 3,50 zt, 3,70 zt)
§3pkt2litei§ 4ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 1
- § 19 ust. | reg. org. UM
9 | ¥ przetarg Podstawa zawarcia umowy | 1) umowa | T. Okon - | 153.14 4/ 747,32 1) 18.10.07 r. -wptyw wniosku T.
ofertowy byta pozytywna opinia z | najmu - | dziafalnos¢ Okon dotyczacego  wynajecia
wadium dn. 24.10.07 Komisji | 05.02.08 - | gospodarcza- lokalu w trybie bezprzetargowym
1200 74 Gospodarki ~ Komunalnej | czas nieozn konserwacja i do Urzedu Miasta Lublin,
Rady Miasta Lublin 2) aneks z | naprawa 172,69 4/ 842,73 2) 12.11.07 r. wplyw odpowiedzi
dn. 23.09.09 | przedmiotéw z Urzedu Miasta Lublin do ZNK
obowigzujac | zabytkowych i w sprawie ztozonego wniosku T.
y od | artystycznych Okon Dyrektor  Wydziatu
01.10.09 - Gospodarowania Mieniem UM
zmiana informuje, ze lokal ten — at
powierzchni wystawiony przez ZNK do
lokalu na przetargu ofertowego i oferta
172,69 m? T.Okon zostata rozpatrzona w dn.
12.09.07 r., wniosck T. Okon
zostat skierowany przez ZNK do
Przewodniczacego Rady Miasta
2) Zesp6t Negocjacyjny ZNK
powotany Zarzadzeniem Nr 5
Dyrektora ZNK z dn.08.06.10 r.
przeprowadzil analiz¢ rynku i
ustalit stawke czynszu na 10 zt za
m’ przy kosztach w kwocie 6,05
zt ponoszonych przez ZNK na
ten budynek.
T. Okon zostat powiadomiony
przez Z-c¢  Dyrektora  ds.
Eksploatacji w ZNK pismem z
dn. 12.08.10 r. o podwyzce
czynszu od dnia O1.12.10 r. W
dn. 29.09.10 r. do ZNK wplyneto
odwofanie najemcy. W dn.
14.10.10 r. ZNK powiadomito
najemce o mozliwosci negocjaciji
w dogodnym dla niego terminie |
10.] tak bez zarzadzenie Nr 51/2008 | 1) umowa | B. Lesiakowska | 951 20/ 232,04 ) W dn. 29.0507 r. K
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | - dziatalnos¢ otrzymalo rezygnacje z najmu
dn. 28.01.08 1. i protokdt z | 12.05.08- handlowa lokalu uzytkowego z dniem
negocjacji ~ w  sprawie | czas nicozn 31.08.07 r. przez najemce — Z.
ustalenia wysokosci stawki | 2) aneks z 2) 20 (5,51 | Nadbrzeskiego — optaty byly
czynszu z dn.02.04.08 r. 05.06.08 - m?) uregulowane
z (stawka proponowana | podnajem 4 2240 (4 | 2)30.08.07 r. Z-ca Dyrektora ds.
przez Gming Lublin za m?- | m? m2)/ Eksploatacji wystapit z pismem
25 zl; stawka proponowana 243,76 do Urzedu Miasta o zajecie
przez wnioskujacego za m? | 3) aneks z 3)20/ 232,04 | stanowiska w sprawie najmu
—20z1) d09.09.08— lokalu B. Lesiakowskiej (w
§3pkt2litei §4ust. | | zakon zataczeniu wniosek o wynajem
uchwaly 605/XXV1/2005 i | podnajmu z lokalu), ktéry miat by¢ w dn.
- § 19 ust. | reg. org. UM 30.09.08 12.09.07 1. stawiany do przetargu
ze stawka 30  zim?2.  B.
Lesiakowska z dn. 31.07.07 r.
oddata dotychczas uzytkowany
lokal na wul. Kunickiego w
zwigzku  z  przeznaczeniem
budynku do rozbidrki.
11| nie bez zarzgdzenie nr 1020/2007 | umowa Sklep 118,55 9,90/ Od 01.10.04 r. lokal ten
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | FRUCTUS s.c. 1431,85 wynajmowany byt przez Spoétke
dn. 31.12.2007 i| 01.02.08 - | R.Rudko, T. cywilng R. Rudko i T. Rudko.
porozumienie z | czas nieozn Rudko

dn.11.02.08 r. — podpisanie
umowy na dotychczas
zajmowany Jokal, umowa
stanowi  zalacznik  do




niniejszego porozumienia
kontynuacja umowy z
poprz. Zarzadca,

- § 19 ust. | reg. org.UM

12 % przetarg w | nie dotyczy umowa A. Mika — Hiller | 119,13 27/3.924,14 1) Poprzednio lokal ten
dn. 13.02.08 najmu - | dz.g. — biuro, wynajmowany byt przez K.
r. lokal o 20.02.08 - | ustugi, handel Ostrowska. W dn. 05.09.07 r.
pow. 119,13 czas nieozn najemca wypowiedzial umowg z
m’  stawka dn.31.12.07 r. — brak zadluzenia
27 ztm?
wadium
4800

131 * przetarg w | nie dotyczy umowa NZOzZ WIWO | 15742 11/2.112,58 | Poprzednio lokal ten
dn.10.09.08 najmu- A.Wactawek wynajmowato Lubelskie
r. lokal o 24.09.08 - Stowarzyszenie Kultury ,.PRO-
pow.157,42 czas nieozn KULTURA”. Umowa zostata
m?, stawka wypowiedziana przez najemcg w
11 zhm? dniu 28.11.08 bez stosowania 3
wadium miesiecznego okresu
4300 wypowiedzenia za zgoda ZNK z

dn.31.12.2007 PRO-KULTURA
zawarla z ZNK ugode o splatg
naleznoSci nr 34/2007 z dn.
05.11.07 r. — kwota zadtuzenia na
dz.31.10.07 r wynosito 218"t
7zt , w tym odsetki 128,75
sptata zadtuzenia w 4 ratach po
546,34 zt.

14, nie bez zarzadzenie Nr [30/2008 | umowa NZOZ 94,04 3,35/ 384,34 Iy 141207 r. — wniosek

przetargu Prezydenta Miasta Lublinz | dzierzawy — | SPECIAL-MED SPECIAL-MED o dzierzawe
dn. 04.03.08 r. i protokét z | 17.04.08 - dodatkowych pomieszczen
negocjacji ~ w  sprawie | 31.03.12r 2) 20.12.07 1. — pismo ZNK do
ustalenia wysokosci stawki Urzedu Miasta Lublin o zajecie
czynszu z dn.19.03.08 r. stanowiska w sprawie wniosku
(stawka proponowana SPECIAL-MED.
przez Gming Lublin za m?- 3) 24.01.08 r. — informacja z UM
3,70 zi, 3,40zt i 3,35 zt; Lublin do ZNK o wszczeciu
stawka proponowana przez postepowania
wnioskujacego za m? —-3,30
zh)
§3pkt2litei §4 ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 i
- § 19 ust. | reg. org. UM

15, nie bez zarzadzenie Nr 201/2008 | umowa NZOZ .Lekarze | 14,70 5/ 89,67 1) 08.08.07 r. — wniosek NZOZ

przetargu Prezydenta Miasta Lublinz | dzierzawy — | Specjalisci” .LEKARZE SPECJALISCI”
dn. 27.03.08 r. i protokét z | 30.04.08 - dotyczacy wydzierzawienia
negocjacji ~ w  sprawie | 01.07.15 dodatkowych pomieszczen
ustalenia wysokosci stawki
czynszu z dn.09.04.08 r. —
(stawka proponowana
przez Gming Lublin za m?
10 zt; stawka proponowana
przez wnioskujacego za m?
-51zbh
§3pkt2litei§4ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 i
-§ 19 ust. | reg. org. UM

16.| nie bez Zarzadzenie Nr 1020/2007 | umowa REGINA 139,55 24,14/ 1) lokal ten wynajmowany byt

przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | DIAMANTE R. 4109,86 przez R.Baj od 06.06.01 r.
dn. 31.12.07 r. 1] 01.02.08 — | BAJ stawka czynszu — 25,60 zi/m?,
porozumienie z dn. | czas nicozn zmiana metrazu lokalu z 145,35
10.01.08 I. zawarte m? na 139,55 m?
pomigdzy ZNK, a R.Baj,
kontynuacja umowy z
poprzednim zarzadca,
- § 19 ust. | reg. org. UM

17, = przetarg w | nie dotyczy umowa REGINA 109,80 51/6831,76 1) brak informacji na temat
dn.09.04.08 najmu- DIAMANTE wezesniejszego najemcy
r. lokal o 16.04.08 - | R.Baj
pow.109,80 czas nieozn
m?, stawka
51 zi/m?
wadium
5000

18.1 nie bez Zarzadzenie Nr 1020/2007 | umowa Kwiaciarnia 55,13 23,64/ Poprzednio lokal byt
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu- LAzalia” 1589,99 wynajmowany przez




dn. 31.12.07 I. i | 01.02.08- M.Baltaziak M.Baltaziak, umowa byla
porozumienie z dn. | czas nicozn. podpisana pomigdzy ww. osoba,
11.02.08 r. zawarto z a Spotka z o.0. .Kamienice
M.Baltaziak Miasta” w imieniu Gminy Lublin
kontynuacja umowy z
poprzednim zarzadca,
- § 19 ust. | reg. org. UM
19. przetarg nie dotyczy umowa dziafal. 123,53 18/2712,72 Poprzednio lokal wynajmowany
13.02.08 najmu- gospodarcza  R. byt przez Getin Bank SA, umowa
lokal o pow. 25.02.08 - | Marko, najmu zostala wypowicdziana
123,53 m?, czas nieozn. | RENPOL Skup, przez najemce z trzymiesiecznym
stawka sprzedaz, okresem wypowiedzenia pismem
czynszu 18 przetworstwo — zdn. 27.09.07 .
zt/m?, owocow,
wadium warzyw i
5000 zt produktow
rolnych
20. przetarg nie dotyczy umowa M.Karczewska 73.57 12/ 1077.06 1) Poprzednio lokal
06.06.08 najmu- dz.gosp. wynajmowata  D.Szubert  do
lokal o pow 12.06.08 — dn.29.08.05 r.
73,57  m?, czas nieozn.
stawka
czynszu 12
zt/m?,
| wadium
2200 zt
21 przetarg nie dotyczy umowa ISTO 64,41 10/ 785,80 1) Lokal byt wynajmowany do
10.09.08 najmu - | G.Kowaluk dn.07.04.06 r. przez E. Bak-
lokal 0 26.09.08 - Gdula.
pw.64.41 czas nieozn. 2) 27.04.09 r. wniosek najemcy o
m?, stawka rozwiazanie umowy najmu z dn.
czynszu 10 30.06.09 r.
zh/m?, 3) 04.05.09 r. — zgoda ZNK na
wadium rozwiazanie umowy ze
1800 zi skréconym okresem
wypowiedzenia w zwiazku z
zadtuzeniem najemcy, ktére na
dz. 30.04.09 r. wynosito 1477.85
zt
4) 04.05.09 r. — wniosek najemcy
o wydtuzenie terminu platnosci i
nienaliczanie odsetek,
5) 08.05.09 r. — zgoda ZNK na
wydtuzenie terminu platnosci 1
nienaliczanie odsetek,
6) 29.10.09 r. — wezwanie do
zaplaty, termin 30 dni, kwota
zadl. na dz. 30.09.09 r. 93,15 w
tym odsetki 2,86
22. przetarg- nie dotyczy umowa K.Gaj-dz. gosp. | 20,78 94/2383,05 1) Poprzednio lokal wynajmowat
04.06.08— najmu- biuro,  ustugi, K.Zielinski .
stawka 19.06.08- handel lokal zostal przejety w  dn.
czynszu 94 czas nieozn 20.11.07 r przez ZNK. zalegtosci
zt/m?, pow. na dz.31.10.07 wynosity 698,02
20,78 m? zt z ods.
wadium - 2) 28.11.08 — wniosek najemcy o
1.800 zt rozwigzanie umowy najmu z dn.
30.11.08 .
3) 151208 1. - ZNK
poinformowato  najemce 0
przyjeciu wypowiedzenia umowy
najmu z dniem 28.02.09 r.
4) 10.03.09 r. — wniosek najemcy
o roztozenie zaleglosci na raty
5) 17.03.09 - ugoda o splate
nalezno$ci  nr  12/2009, stan
zadluzenia na dzien 17.03.2009
wynosit 658,84 zt (w tym odsetki
95,55 zb), 6 rat
23 przetarg- nie dotyczy umowa D. Cios dz. |38 14/ 136,64 Poprzednio lokal byt
10.09.08- najmu — | gosp. wynajmowany przez K.
stawka 22.09.08 - Brodziak.
czynszu 14 czas nieozn.
zi/m?, pow.
8 m?
wadium  —




e e

200zt
24| * przetarg- nie dotyczy umowa Help-Pharma 303,97 23/ 8529,40 Poprzednio lokal wynajm. byt do
10.09.08— najmu — | Sp.zo.0. 30.04.08 r. przez H. Mudg.
stawka 22.09.08 - 23,81/
czynszu 23 czas niezn. 8829,79
zi/m?2, pow.
303,97 m?
wadium -
5000zt
25 * przetarg- nie dotyczy 1) umowa | A.Czyrkowski — | 1) 105,87 76/ 9816,27 Brak informacji o poprzednim
06.11.08— najmu - | dz g. wynajmie lokalu.
stawka 12.11.08 — | SCARLET
czynszu 76 czas nieozn. 2) 98,09
zt/m?, pow. 2) aneks 2) 76/
105,87 m? obow. od 909490
wadium - 01.10.09
5000zt
26. przetarg- nie dotyczy umowa Komandor 163,94 11/2200,07 Brak informacji o poprzednim
06.11.08- najmu — | Lublin SA wynajmie lokalu.
stawka 20.11.08 -
czynszu 11 czas nieozn.
zV/m?, pow.
163,94 m2
wadium -
4500 74
27.| nie bez zarzadzenie Nr 368/2009 | umowa NZOZ VENUS 89,23 10 1) umowa dzierzawy z NZOZ
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | dzierzawy — 9,99 5/ 1149,55 VENUS z dn. 27.02.04 r.
dn. 12.05.09 r. i protokét z | 01.08.09— (ancksami umowa zostata
negocjacji  w  sprawie | 31.07.12r przedtuzona do 31.12.12 r)
ustalenia wysokosci stawki 2) 17.03.09 r. — pismo od NZOZ
czynszu z dn. 29.07.09 r. VENUS o przedtuzenie do
(stawka proponowana dn.31.12.13 r. umowy dzierzawy
przez Gmine Lublin za m?-
12zt 10zt 1 5 zt; stawka
proponowana przez
wnioskujacego za m? -9 zt)
§3pkt2litei§ 4 ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 i
-§ 19 ust. | reg. org. UM
28 * przetarg- nie dotyczy umowa T. Trociuk | 20,78 133/3371,76 | Poprzednio lokal ten
17.04.09~ najmu - | PPHU wynajmowata K.Gaj
stawka 30.04.09 - | HARENDA
czynszu 133 €zas nieoz.
zim?, pow.
20,78 m?
wadium  —
1800zt B
291 * przetarg- nie dotyczy umowa L. Kreglicki | 8,85 16/ 172,75 Poprzednio lokal 1
17.06.09— najmu - | dz.g wynajmowany byt prze:
stawka 24.06.09 - tozak
czynszu 16 czas nieozn.
z¥m?, pow.
8,85 m?
wadium -
300zt
30.| nie bez Zarzadzenie Nr  86/2009 | umowa J. Skowronski | 2140 20,79/ 1) Od 01.03.09 prawa i
przetargu Prezydenta Miasta Lublinz | najmu- dz.g. 542,79 obowiazki wynajmujacego
dn. 10.02.2009 r. 01.03.09 - przejeto ZNK, poprzednio lokal
kontynuacja umowy z | 25.06.09 ten  wynajmowany byl przez
poprzednim zarzadca, J.Skowronski,
-§ 19 ust. | reg. org. UM
31| nie bez Zarzadzenie Nr  86/2009 | umowa J. Skowronski | 17,25 20,93/ Od 01.03.09 prawa i obowiazki
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu- dz.g. 440,47 wynajmujacego przejcto  ZNK,
dn. 10.02.2009 r. 01.03.09 - poprzednio lokal ten
kontynuacja umowy z | 25.06.09 wynajmowany byt przez
poprzednim zarzadca, J.Skowronski,
- § 19 ust. | reg. org.UM
320 nie bez zarzadzenie Nr 835/2009 | umowa M. Bojanowska | 57,46 29/ 2032,94 | Poprzednio lokal ten
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | = dzg.  sklep wynajmowany byl przez = M.
dn. 27.11.09 r. i protokdt z | 01.12.09 — | wielobran. Bojanowska od 16.05.90 r. na
negocjacji ~ w  sprawie | 30.11.12 dziatalnos¢ handlowa artykutami

ustalenia wysokosci stawki
czynszu z dn.30.11.09 r.

(stawka proponowana
przez Gmine Lublin za m2-

kosmetyczno-chemicznymi.

Umowa zostata rozwiazana przez
ZNK z dn. 31.05.06 r. w zwiazku
z niedotrzymaniem warunkdw

16}

Ny




35 z1, 31 zt i 30 zI; stawka

proponowana przez
wnioskujacego za m? — 29
zt, 29 zt, 29 zt)
§3pkt2litei§4ust |
uchwaty 605/XXV1/2005 i
-§ 19 ust. | reg. org.UM

ugody z dn.10.08.05 r.. W maju
2009 r. najemca splacit cale
zadtuzenie 1 ponownie wystapit o
najem tego lokalu.
2) ugoda o sptat¢ naleznosci nr
17/2010 z dn.14.06.10 r. na
kwote 10.680,68 zi, w tym
odsetki 243,76 zt

33 * przetarg- nie dotyczy umowa Handel,  biuro, | 10,01 13/134,02 1) Z dniem 31.03.09 r. ZNK
17.06.09- najmu - | ustugi przejat lokal protokotem zdawczo
stawka 07.07.09 - | H.Pietraszkiewic odbiorczym od
czynszu 13 czas nieozn. | z) J. Cieslaka (ustugi kaletnicze) w
z¥m?, pow. zwiazku ze $miercia najemcy.
10,01 m? 2) Od 01.04.10 H.Pietraszkiewicz
wadium - Nieruchomosci
200 zt

34. przetarg- nic dotyczy umowa Firma 50.29 52/3.190,40 | 1) Wypowiedzenie umowy najmu
17.04.09 - najmu - | odziezowa zawartej 12.09.08 r. na czas
stawka 28.04.09- DREAM nicokreslony z  zachowaniem
czynszu 52 czas nicozn. | E. Korczycka terminu 3-miesigcznego
z¥m?, pow. wypowiedzenia z dn. 31.03.09 r.
50,29 m?, przez  najemce Aleksandre
wadium Wrzotek-brak zaduzenia
3000 zt ~__|

35.0 tak bez Zarzadzenie Nr | 02.07.10 - | NZOZ Praktyka | 37.87 10/ 462,01 1) Z dniem 30.06.09 r. loke n
przetargu 382/2010Prezydenta 30.06.13 Lekarza zostal  przejety przez  ZNK

Miasta  Lublin z dn. Rodzinnego protokotem zdawczo-odbiorczym
31.05.2010 1. i protokoét z . FAMIL-MED” w zwigzku z wypowiedzeniem
negocjacji  w  sprawie Sp. zo.0. umowy  przez — najemce W
ustalenia wysokosci stawki dn.27.04.09 r. i nieregulowaniem
czynszu z dn.21.06.10 . platnosci przez najemcg — G.
(stawka proponowana Kowaluka — pkt 16,
przez Gming Lublin za m?- 2) 24.02.10 r. wniosek NZOZ
10 zt; stawka proponowana Famil-Med. do Urz¢du Miasta o
przez wnioskujacego za m? wynajecie  lokalu  w  trybie
- 10 zt) bezprzetargowym
§3pkt2litei§4ust | 3) 15.03.10 r. — pismo z UM
uchwaty 605/XXV1/2005 i Lublin o informacje dotyczace
-§ 19 ust. | reg. org. UM ilosci zorganizowanych
przetargdéw na ten lokal
4)24.03.10 r. — wyjasnienic ZNK
dla UM Lublin - lokal byt
wystawiany w3 przetargach
ustnych

36.| nie bez Zarzadzenie Nr 694/2009 | umowa A B Kulik | 73,84 15/ 1.351.27 1) poprzednio tj. od 1962 r. lokal
przetargu Prezydenta Miasta Lublinz | najmu - | ustugi ten wynajmowany byl przez

dn. 24.09.09 1. i protokét z | 07.12.09- fotograficzne Spétdzielnie Pracy Ustug
negocjacji ~ w  sprawie | 31.10.12 Fotograticznych ,.Zorza™
ustalenia wysokosci stawki 2) 27.11.09 r. — zawiador ie
czynszu z dn.13.10.09 r. Spétdzielni ,Zorza o oduaniu
(stawka proponowana wynajmowanego lokalu z dn.
przez Gmine Lublin za m?- 30.11.09 i przekazaniem w dn.
20  zh-kolejna  stawka 01.12.09 r. - lokalu ZNK
nieczytelna  zf;  stawka

proponowana przez

wnioskujacego za m? — 12

z}, kolejna nieczytelna)

§3pkt2litei§ 4ust ]

uchwaty 605/XXV1/2005 i

-§ 19 ust. | reg. org. UM

37.] nie bez Zarzadzenie Nr  86/2009 | umowa Kantor 20,07 116,98/
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu — | wymiany walut 2864,30

dn. 10.02.2009 r. 01.03.09 AlJanek
kontynuacja umowy z | czas

poprzednim zarzadca, nieoznaczon

- § 19 ust. | reg. org. UM y

38 = przetarg- nie dotyczy 1) umowa | M.Ratajewska 59.83 1)12/87591 | 1)  brak  informacji 0
17.06.09 najmu - | dz.g. wezesniejszym  wynajmie  tego
stawka 22.06.09- lokalu
czynszu 12 czas nieozn. D12
z¥/m?, pow. 2) aneks — (57,83m?)

59,83 m? obow.od 1380 (2
wadium - 01.10.09 - m?)/
1800 zt podnajem 2 880,30
m?
39. przetarg  z | nie dotyczy umowa A. Skrzypek | 20,78 101/ 2560,51 1) Poprzednio lokal byt przez T.

17% %/




dn. najmu - | AS. Trociuk
18.11.09, 23.11.09 - | COLLECTION 2) 22.04.10 — wypowiedzenie
pow. 20,78 czas Umowy najmu przez najemce
m?, stawka nieoznaczon 3) 28.04.10 — wypowiedzenie
101 z¥/m? y umowy najmu przez ZNK z dn.
wadium 30.04.10 r. z powodu zalegtosci
1800 zt w  oplatach, zaleglosci na
dz.27.04.10 wynosity 10572,72 z
ods.
4) 29.06.10 - wezwanie do
zaplaty- termin sptaty -30 dni,
satn zadh. 11560,14 7zt z ods.
5)09.09.10 - wezwanie
przedsadowe — stan zadl. na
dz.31.08.10 r. wynosit 11812,88
zt, termin splaty 7 dni
40. przetarg  z | nie dotyczy umowa K.Kurkowski 122,34 48/ 7164,23 Brak informacji na  temat
dn. najmu - | dz.g. wczesniejszego  najmu tego
18.11.09, 24.11.09 - lokalu.
pow. 122,34 czas
m?, stawka nieoznaczon
48 zt/m? y
wadium
5000 zt ]
41| nie bez Zarzadzenie Nr 673/2010 | umowa S. Szust ALDA | 58,50 14,50/ Poprzednio lokal ten uzytko
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | P.H.U. - 1.034,87 byt przez Rade Dzicnucy
dn. 21.09.2010 r. i protok6t | 06.10.10 — | niepubliczne Ponikwoda.
z negocjacji w sprawie | 30.09.13 przedszkole
ustalenia wysokosci stawki
czynszu z dn.29.09.10 1.
(stawka proponowana
przez Gming¢ Lublin za m?-
15 zt, 145 zb stawka
propon. przez
wnioskujaceg. za m2-14 zt)
- § 19 ust. | reg. org. UM
424 ¥ przetarg  z | nie dotyczy umowa DELFIN- 90,20 67/ 7372,95 Poprzednio lokal ten uzytkowany
dn.23.06.10 najmu - | TRAVEL byt przez Polskie Linie Lotnicze
I, pow. 06.07.10 — | B.Jarosz- LLOT” S.A. do dn. 31.05.10 r.
90,20 m? czas Zielinska Umowe¢ najmu  wypowiedziat
stawka nieoznaczon najemca w dn.26.02.2010 r.
67/m? y
wadium -
5000 zt
43.| nie bez Zarzadzenie Nr 16/2010 | umowa FORCOM Sp. z | 117,66 26,50/ 1) Poprzednio  lokal  ten
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | o.0. 3803,95 uzytkowany byt przez FORCOM
dn. 18.01.2010 r. i protokét | 01.02.10 — Sp. z o.0. Umowa najmu z
z negocjacji w sprawie | 31.01.13 najemcg zostata rozwiazana przez
ustalenia wysokosci stawki ZNK z dn 31.08.09 r. z pov-adu
czynszu z dn.03.02.10 r. zaleglosci  w  optlatach. S
(stawka proponowana wrzesniu 2009  r.  najemca
przez Gming Lublin za m?- uregulowal platnosci i w dn.
30 zi, 28 zi, 2650 =zt 07.10.09 r. wystapil o ponowny
stawka proponowana przez najem tego lokalu.
wnioskujacego za m? - 2) FORCOM na dzien 31.08.10 r.
21,50 zt, 22,50 z1) (wezwanie z dn.10.09.10 r.)
§3pkt2litei§ 4 ust | zalegal z optatami na kwote
uchwaty 605/XXV1/2005 i 10.366,07 zt, w tym odsetki
- § 19 ust. | reg. org. UM 324,90 zt.
44| tak bez Zarzadzenie Nr 16/2010 | umowa NzOZ 26,54 10/ 323,79 brak informacji, czy lokal ten byt
przetargu Prezydenta Miasta Lublin z | najmu - | Widomska, wynajmowany wczesniej
dn. 18.01.2010 r. i protokét | 02.07.10- Madejska,
z negocjacji w sprawie | 30.06.13 Chudzik -
ustalenia wysokosci stawki Stomatol.
czynszu z dn.03.02.10 r. Spoétka
(stawka proponowana Partnerska
przez Gming Lublin za m2-
10 zt, stawka proponowana
przez wnioskujacego za m?
10z}
§3pkt2litei § 4 ust |
uchwaty 605/XXVI/2005 i
- § 19 ust. | reg. org.UM
45, * przetarg w | nie dotyczy 27.04.10 r | B. Jarosz- | 187,15 37/ 844795 Poprzednio lokal byt
dn. 14.04.10 - czas | Zielinska wynajmowany przez
r. pow. nieozn DELFIN Zjednoczone  Przedsiebiorstwo




187,15m?, TRAVEL Rozrywkowe S.A.
stawka 37
zt/m?
wadium
5000 zt
46. przetarg w | nie dotyczy umowa LABSERWIS 5391 12/789.24 Z dniem 17.07.09 r. lokal ten
dn. 14.04.10 najmu - | D.Stowikowski zostat przejety przez ZNK od
r., 20.04.10 . najemcy — Polskiej Organizacji
pow.53,91 czas Bezrobotnych.
m?, stawka nieozn
12 z/m?
wadium
1600 zi
47,0 * przetarg nie dotyczy umowa 1. Michalska, 15,15 4/73,93 Z dn. 31.07.2006 r. ZNK przejeto
ofertowy pozytywna opinia Komisji | najmu - lokal wynajmowany  przez
Gospodarki ~ Komunalnej | 08.02.10 - T.Jefimow.
Rady Miasta Lublin z | czas nicozn
dn.17.12.09 1.
48| przetarg w | nie dotyczy 1) umowa | LSajkiewicz 20,78 1) 110/ | Poprzednio  lokal ten byt
dn.23.06.10 najmu - | ..Symbol” 2788,68 wynajmowany przez Al
pow. 20,78 01.07.10 - Skrzypek. ZNK 7z dniem
stawka 110 czas nieoz 30.04.10 wypowiedzial umowg
zt/m? 2) aneks z 2) 110 | najmu bez zachowania terminu
wadium 23.07.10 (11.28 m?) wypowiedzenia z  pc  lu
1.800 zt podnajem 123,20 zalegania z oplatami. Pismc.a z
9,5 m? od (9,50 m2)/ dn.09.09.10 r. ZNK skierowal do
01.08.10 2041,66 A.Skrzypek wezwariie
przedsadowe — termin sptaty 7
dni od otrzymania wezwania,
stan zadluzenia wynosit na
dz.31.08.10 r. [1.812,88 z, w
tym 725,40 z1 - odsetki
49.| Nie bez umowa  dzierzawy -1 20.01.10 r. | A.Galinski 47,76 10/ 582,67 Poprzednio lokal ten
przetargu Zarzadzenie Nr 695/2009 | — 31.12.12 | Praktyka wydzierzawiony byt przez Sp.
Prezydenta Miasta Lublinz | r. Lekarska Partnerskg ,,Duo-Dent” Goérecka,
dn.24.09.09 r. i Prot. z Dentystyczna A.Galinski — umowa zostata

negocjacji z dn.24.12.09 r.
(stawka proponowana
przez Gming Lublin za m?-
15 zt; stawka proponowana
przez wnioskujacego za m?
—8201zh
§3pkt2litei§ 4ust |
uchwaty 605/XXVI/2005 1
- § 19 ust. I reg. org.UM

wypowiedziana przez dzierzawce
w dn.06.11.08 r. z powodu
rozwigzania spotki. Na dzien
28.02.09 r. zadluzenie Duo-Dent
wynosito 366,79 zi.

02.03.09 r. A. Galinski ztozyt
wniosek do ZNK o wynajecie w

drodze bezprzetargowej
dotychczas zajmowanego

pomieszczenia tj. czgsci lokalu
wynajmowanego wczesniej przez
spotkg.  ZNK ~ Wniosek A,
Galinskiego w dn.05.03 I.
przestat  do  Urzgdu Miasta
Wydziatu Gospodarowania
Mieniem o zajecie stanowiska w
tej sprawie i od dn. 01.03.09 r.
ZNK  wyrazilo zgode na
bezumowne korzystanie z lokalu
pod  warunkiem regulowania
platnosci do czasu odpowiedzi z
Urzedu Miasta.

W dn. 25.05.09 r. pracownik
ZNK poinformowat M. Gorecka
o wysokosci zadhuzenia - 455.09
zL.

03.12.09 r. ZNK przestal ancks
do umowy najmu A.Galinskiemu
w zwigzku z wprowadzeniem
regulaminéw rozliczania kosztow
zuzycia wody i odprowadzania
Sciekow.

Zarzadzenie nr 369/2009
Prezydenta Miasta Lublin z dn.
12.05.09 r. — zgoda na oddanie w
dzierzawe czesci nieruchomosci
A. Galinskiemu Duo-Dent Sp. z
0.0. dotychczas  zajmowanej
przez spétke Duo-Dent na czas

194

{
\

oznaczony do 3 lat




Zarzgdzenie nr 695/2009
Prezydenta Miasta Lublin z dn.
24.09.09 r. — zgoda na oddanic w
dzierzawe A. Galinskiemu, czesci
nieruchomosci dotychczas
zajmowanej przez spétke Duo-
Dent na czas oznaczony do 3 lat

Wezwanie do zaptaty z dn.
16.09.10  r- zadluzenic na
dz.31.08.10 r. — 1396,38 zt (w
tym odsetki — 7,38 zb), termin
platnosci — 7 dni od otrzymania

* przedstawiono w pkt.10 i I Iprotokotu kontroli
W 11 przypadkach sposréd 24 objetych kontrola uméw zawartych w trybie
bezprzetargowym cena wyjsciowa w negocjacjach zaproponowana przez przyszlego najemce
zostata zwigkszona w wyniku negocjacji. W pozostatych 3 przypadkach cena zostala przyjeta
w wysokosci zaproponowanej przez przyszlego najemce, a w 2 cena zaproponowana przez
Urzgd Miasta byta taka sama jak zaproponowana przez przyszlego najemce. W 8 przypadkach
stawki wynajmu ustalono w wysokosci odpowiadajacej warunkom uméw zawartych
z poprzednim Zarzadcg (kontynuacja umowy).
[Dowod: akta kontroli str.185-194]
Dyrektor ZNK podat, ze , komisja negocjacyjna sktada sie z dyrektoréw Wydziatu
Gospodarowania  Mieniem UM, delegowanych pracownikéw w/w  Wydziatu —oraz
przedstawiciela ZNK. ZNK kieruje si¢ zawsze z jednej strony interesem ekonomicznym, czyli
wynegocjowaniem stawki jak najwyzszej, z drugiej stromy nie moze traci¢ z oczu stanu
technicznego, potozenia i atrakcyjnosci danego lokalu jak réwniez faktyczng mozliwosé jego
wynajecia. W sytuacjach wymienionych w pytaniu wypadkowa czynnikow wskazanych wyzej
przemawiata za przyjeciem stawki zaproponowanej przez przysztego najemce. W przypadku
gdy przyszty najemca wyrazit zgode na zaproponowang stawkg Komisja przyjeta jq jako
obowiqzujgcq w przysztej umowie najmu. W sytuacji gdy najemca nie godzit sie na stawke
zaproponowang przez Komisje i przedstawiat argumenty na poparcie swojego stanowiska,
Komisja majqc na wzgledzie przestanki ekonomiczne i stan faktyczny lokalu w uzasadnionych

przypadkach przyjmowata zaproponowang przez oferenta stawke.”

[Dowdd: akta kontroli str.440]
Na podstawie analizy dokumentacji zwiazanej z wybranymi do kontroli
postgpowaniami zwigzanymi z wynajmem 22 wybranych do kontroli lokali po
przeprowadzeniu postepowania przetargowego stwierdzono, ze we wszystkich przypadkach
cena wynajmu byta wigksza od ceny wywotawczej, /tam gdzie byt 1 oferent o 1 postapienie/,
W pozostatych przypadkach liczba postapien wahata sie od jednego (lokal przy ul.
Krolewskiej 17) do 48 postapiefi —lokal przy ul. Okopowej 13.
[Dowod: akta kontroli str. 54-58, 185-194]

i



W pieciu przypadkach zawarto umowy dzierzawy. W kazdym przypadku strong
umowy byt NZOZ. W pozostatych przypadkach zawarto umowy najmu.
[Dowdd: akta kontroli str. 185-194]

Dyrektor wyjasnit, ze ,,w przypadku zawarcia umow dzierzawy z  pigcioma NZOZ-

ami, w latach 2008-2010, ZNK realizowat Zarzgdzenia Prezydenta Miasta Lublin o

numerach: nr 130/2008 z 04.03.2008 r. ; nr 20172008 z 27.03.2008 r. ; nr 24/2009 z dnia

15.01.2009 r.; nr 368/2009 z dnia 12.05.2009 r. oraz 695/2009 z dnia 24.09.2009 r.
Powyzsze zarzgdzenia okreslaty formeg zawarcia umowy tj. dzierzawy.”

[Dowdd: akta kontroli str.152, 302]

Zgodnie z art. 37 ust. 1 i 4 u.g.n. (z zastrzezeniem ust. 2 1 3 tej ustawy) nieruchomosci sa
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio przy zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas
oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony. Odpowiednia rada moze wyrazic
zgode na odstgpienie od obowiazku przetargowego trybu zawarcia tych umoéw (w brzmieniu
do 07.01.2010 1.).

W okresie kontrolowanym zawarto 11 (sposrod 128) uméw®  w  trybie
bezprzetargowym na okres dtuzszy, niz podany w zarzadzeniach Prezydenta (np.3 lata)
wydanych na podstawie ww. § 4 ust. 1 Uchwaty nr 605/XXVI1/2005.

[Dowdd: akta kontroli str.166-167, 185-194]

Dyrektor wyjasnil, ze , przekroczenie okresu na jaki miaty obowigzywac zgodnie
z poleceniami Prezydenta Miasta umowy zawarte na czas oznaczony do 3 lat w przypadku
lokali przy ulicach :
- Lubartowska 71 najemca w osobie Pana A.B. - przekroczenie obowigzywania umowy o
16 dni ( od dnia 15.05.2009 czyli od podpisania umowy do dnia 31.05.2012 r. ) oraz
- Staszica 22w osobie NZOZ Neuro-Psych-Centrum - przekroczenie obowiqzywania
umowy o 11 dni ( od dnia 18.02.2009 czyli od podpisania umowy do dnia
29.02.2012 r. miato na celu :
- utatwienia rozliczenia finansowe najemcy po zakonczeniu umowy najmu, uwzgledniajgcego
petny okres rozliczeniowy,
- unikniecia w umowach najmu ogolnych zapisow, tj. ,,Umowa obowigzuje od dnia
podpisania i jest zawarta na czas oznaczony do trzech lat”. Z praktyki ZNK wynika bowiem,
ze precyzyjny zapis w umowie okresSlajgcy dzienng date jej zakonczenia wyklucza moggce
powstac w praktyce wagtpliwosci interpretacyjne zwiqzane z okresem obowigzywania umowy,
- przyjecie, zgodnosci dziatania ZNK 7 postanowieniami art.673 § 2 k.c w przypadku gdy
czynsz jest platny —miesigcznie ustawowy termin wypowiedzenia powinien przypadac na
koniec miesigca kalendarzowego.” [Dowdd: akta kontroli str.142,152]

Zgodnie z § 10 ww. uchwaty nr 605/XXVI/2005 w wumowach zawieranych
z podmiotami prowadzgcymi dziatalno$é gospodarczq stawka czynszu nie moze by¢ nizsza niz

10 zt za m? powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie z zastrzezeniem, tj. Ze stawki czynszu
p y ] ] Y

% w odniesieniu do nieruchomosci w ktérych wiascicielem byta gmina Lublin. f‘

% 1



mogq byc¢ ustalane ponizej 10 zt po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Gospodarki
Komunalnej.
W okresie objetym kontrolg ZNK zawarto siedem uméw (sposréd 49 analizowanych),
w tym dwie w trybie przetargu ofertowego i 5 w trybie bezprzetargowym®, ze stawkami
czynszu za m? ponizej srednich kosztéw za m? dla tych lokali.
[Dowdd: akta kontroli str.195, 196-198]

Dyrektor wyjasnil, ze ,, Uchwata nr 605/XXVI/2005 w § 10 nie uzalezniata wyrazania
zgody na zawarcie umowy najmu ze stawkq nizszq niz 10 zi/m? od podania kosztow dla
wystepujgcego we wniosku lokalu uzytkowego. Dlatego tez ZNK bez tej informacji wyrazat
swoje stanowisko w przedmiotowej sprawie. Zwrocenie si¢ przez ZNK do Komisji Gospodarki
Komunalnej o wyrazenie pozytywnej opinii w zakresie ustalenia stawki czynszu w wys. ponizej
10 zt/m? spowodowane byto w przypadku lokalu przy ul. Prusa 2 i Lubartowska 6/8 ich zlym
stanem technicznym oraz dlugim okresem braku zainteresowania wynajeciem w/w
pomieszczen. Wynajecie lokali ze stawkq ponizej 10 zi/m? miato na celu umozliwienie najemcy
wykonanie niezbednego remontu w celu przywrdécenia lokal do stanu uzywalnosci, bez
wzgledu na wysokos¢ kosztow jakie ponosit ZNK na ich utrzymanie.”

[Dowdd: akta kontroli str.140-141, 150]
10.  Zasady dotyczace prowadzenia postgpowan przetargowych zwigzanych z wynajmem
lokali uzytkowych zostaly uregulowane w Zarzadzeniu nr 7/2006 Dyrektora Zarzadu
Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie z dnia 20 wrzeénia 2006 r., w sprawie
zatwierdzenia Regulaminu postgpowania przetargowego na najem lokali uzytkowych i garazy
(bokséw motocyklowych) oraz powotania Komisji Przetargowej, ze zmiang dokonana od dnia
1 marca 2007 r. na mocy aneksu nr 1. Jako podstawe wydania ww. zarzadzenia podano
§ 1ust. 2 pkt 4 Zarzadzenia nr 317/2006 Prezydenta Miasta Lublin w sprawie udzielenia
petnomocnictwa dyrektorowi ZNK oraz Uchwate nr 605/XXV1/2005 Rady Miasta Lublin.

W § 2 ww. Zarzadzenia nr 7/2006 Dyrektora ZNK stwierdzono, ze przetarg moze
odbywac sie¢ wdwoch formach: przetarg ustny (licytacja) oraz pisemny (rozpatrzenie
ztozonych ofert).

W § 5 ww. Zarzadzenia stwierdzono, ze wykaz lokali i garazy przeznaczonych do
wynajmu podlegajg wywieszeniu na okres 14 dni na tablicy ogloszen w siedzibie ZNK oraz
w siedzibach administratoréw poszczegélnych rejonach (pkt 1). Informacje o wywieszeniu
wykazu zamieszcza si¢ prasie lokalnej(pkt 3).

W § 19 przedmiotowego Zarzadzenia nr 7/2006 stwierdzono, ze do przetargu ofertowego

(pisemnego) stawiane sg lokale uzytkowe ktore: nie zostaly wynajete w trybie przetargu

z tego w jednym przypadku umowa zostata zawarta z organizacja pozytku publicznego - Osrodek
Miedzykulturowych Inicjatyw Twoérczych ,,ROZDROZA”.
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ustnego, ze wzgledu na ich usytuowanie, stan techniczny 1 lokalizacje zostaly przez
wynajmujacego zakwalifikowane do przetargu ofertowego.
[Dowéd: akta kontroli str.28-37]

Na podstawie analizy losowo wybrane] dokumentacji zwigzanej z wynajmem
25 nieruchomosci trybie przetargu (w tym trzech w trybie przetargu pisemnego-ofertowego)
stwierdzono, ze ZNK w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych do wynajmu w drodze
przetargu dwukrotnie zamieszczal ogloszenia w prasie o nieruchomosciach przeznaczonych
do wynajmu w drodze przetargu. I tak po raz pierwszy, w prasie zamieszczano ogloszenia
o tresci: ,,ZNK w Lublinie, ul. Grodzka 12 informuje, ze na tablicy ogloszen w siedzibie
ZNK oraz w siedzibach administratorow w poszczegdlnych rejonach zostaty wywieszone
wykazy lokali uzytkowych przeznaczonych do wynajmu w trybie przetargu ustnego
1 ofertowego”.

Jednoczesnie ZNK  przekazywat wykazy ww. nieruchomo$ci administratorom
poszczegdlnych lokali. W  wykazach wskazywano informacje na temat danych
charakteryzujacych dany lokal, w tym informacji na temat wadium, ceny wywolawcze]
(w odniesieniu do przetargdw ustnych) oraz wskazania w kolumnie pn. ,,cena wywolawcza”
(dot. przetargu pisemnego) ze bedzie ona ustalona na podstawie: ,,wysokoSci stawki czynszu
zaproponowanej przez oferenta”. Pod wykazami zamieszczano informacje dotyczace
warunkow, jakie nalezy spetni¢ by przystapic¢ do przetargu.

[Dowdd: akta kontroli str. 50-53, 64-72]

Dyrektor ZNK wyjasnit, ze: , przed wszystkim na uwadze mie¢ nalezy, Ze przetarg
ofertowy jest organizowany w przypadkach, gdy lokal nie moze by¢ wynajety w innym trybie
(1j. w trybie przetargu ustnego ) z uwagi na m.in. zty stan techniczny, nieatrakcyjne potozenie,
koniecznos¢ zaangazowania witasnych srodkow finansowych przez przysztego najemce aby
przywrocié lokalowi wartosé¢ uzytkowg. W tej sytuacji niemozliwe jest ustalanie ceny
wywolawczej, gdyz lokal nie jest uzytkowany przez diugi okres czasu. Ustalenie ceny
wywolawczej, nawet na minimalnym poziomie powoduje, iz na najem lokalu nie ma chetnych.
ZNK kieruje si¢ przestankg celowosci, gdyz lokal wynajety za przystowiowg , zlotowke”
przynosi wigcej korzysci niz lokal, ktory od wielu miesiecy stoi pusty”.

[Dowdd: akta kontroli str. 338-339]
Szczegdtowe dane dotyczace ww. lokali, w tym informacje na temat polozenia
poszczegblnych lokali, warunkéw przystapienia do przetargéw (ustnych lub ofertowych),

terminéw skladania ofert zamieszczano w ogloszeniach o przetargach publikowanych

[}
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W przedmiotowych ogtoszeniach wskazywano m.in., ze wykazy lokali zamieszczone sa na
tablicy ogloszen w siedzibie ZNK przy ul. Grodzkiej 12 w Lublinie oraz na stronie

internetowej ZNK www.znk.futuro.net.pl. [Dowaod: akta kontroli str. 50-60,72,95,116]

Wyjasnienia Dyrektora ZNK, dotyczace kwestii zwigzanej z zamieszczaniem wykazéw
nieruchomosci przeznaczonych do wynajmu przedstawiono w pkt. 11 niniejszego protokotu
kontroli.

W ogtoszeniach o przetargu pisemnym (ofertowym) nie wskazywano terminu otwarcia
sktadanych ofert. Podawano natomiast informacje, iz oferty nalezy sktada¢ w zamknietych
kopertach w referacie Lokali Uzytkowych ZNK oraz ze zostang one rozpatrzone w terminie
dwoch dni od zakonczenia okresu przeznaczonego na ich sktadanie.

[Dowdd: akta kontroli str. 72,95,116]

Dyrektor ZNK wyjasnit, ze: , zasady przeprowadzania przetargu w formie ofertowej
okresla Rozdziat IIl Regulaminu postepowania przetargowego przeprowadzanego przez ZNK
na najem lokali uzytkowych i garazy w tym boksow motocyklowych. Zgodnie 7 §2
Regulaminu przetarg przeprowadzany w formie ustnej lub pisemnej (ofertowej) ma charakter
publiczny co oznacza, ze wszyscy zainteresowani mogq wzigé w nim udziat. W praktyce
Komisja Przetargowa zapraszata do wziecia udziatu w procedurze przetargowej wszystkich
zainteresowanych, ktorzy zlozyli stosowne oferty na wynajecie w trybie przetargu konkretnych
lokali uzytkowych bqdz garazy zarowno w dniu sktadania ofert, jak i dniu samego przetargu.
O publicznym charakterze przetargu (ustnego i ofertowego), kazdorazowo informuje
Przewodniczqca Komisji  Przetargowej podczas omawiana Regulaminu postepowania
przetargowego. Ponadto 7 przebiegu postepowania przetargowego (w tym takze w czesci
dotyczqcej przetargu ofertowego)sporzqdza sig protokot (§ 21 ust.6), 7 ktérym moze zapoznaé
si¢ kazdy zainteresowany, a ponadto zgodnie z § 22 ust.1 o wynikach przetargu Komisja
informuje pisemnie oferenta. ” [Dowod: akta kontroli str.148]

Sposrod 25 wybranych do kontroli spraw zwiazanych z wynajmem lokali, w jednym
przypadku (dot. lokalu przy ul. Glebokiej 8a) ogloszenie o przetargu zostalo zamieszczone
w prasie po uptywie 21 dni od daty zamieszczenia informacji o wywieszeniu wykazu lokali
przeznaczonych do wynajecia. Dane dotyczace termindéw zamieszczania w prasie
poszczegolnych ogloszen oraz terminéw przeprowadzania przetargéw przedstawiono

W ponizszym zestawieniu:

Lp. | Adres nieruchomoséci | Data zamieszczenia informacji w Data ogtoszenia Data

prasie o wykazie nieruchomosci | przetargu w prasie | przetargu/terminy/
przeznaczonych do wynajmu

| Lubartowska 8 13.08.2007 29.08.2007 11.09.2007

(przetarg ofertowy)




Lp. | Adres nieruchomosci | Data zamieszczenia informacji w Data ogloszenia Data
prasie o wykazie nieruchomosci | przetargu w prasie | przetargu/terminy/
przeznaczonych do wynajmu

2 Al. Ractawickie 15 11.01.2008 30.01.2008 13.02.2008
3 Hutnicza 10C 11.01.2008 30.01.2008 13.02.2008
4 Gteboka 8A 7.02.2008 26.03.2008 9.04.2008
11.04.2008

5 Hutnicza 20A 7.05.2008 21.05.2008 4.06.2008
6.06.2008

6 Lubartowska 69 7.05.2008 21.05.2008 4.06.2008
6.06.2008

7 Okopowa 13 7.05.2008 21.05.2008 4.06.2008
8 Narutowicza 36 9.08.2008 27.08.2008 10.09.2008
12.09.2008

9 Hipoteczna 4 9.08.2008 27.08.2008 10.09.2008
12.09.2008

10 Zana 14 9.08.2008 27.08.2008 10.09.2008
12.09.2008

11 Tymiankowa 7 9.08.2008 27.08.2008 9.09.2008
12 Lubartowska 8 9.10.2008 23.10.2008 6.11.2008
13 Hutnicza 10B 9.08.2008 27.08.2008 10.09.2008

2009

14 Bernardyniska 6 16.03.2009 3.04.2009 17.04.2009
21.04.2009

15 Okopowa 13 16.03.2009 3.04.2009 17.04.2009
21.04.2009

16 Hutnicza [0a 21.05.2009 3.06.2009 17.06.2009
19.06.2009

17 Lubartowska 69 21.05.2009 3.06.2009 17.06.2009
19.06.2009

18 Krélewska 17 21.05.2009 3.06.2009 17.06.2009
19.06.2009

19 Okopowa 13 16.10.2009 4.11.2009 18.11.2009
20 Gleboka 8a 16.10.2009 4.11.2009 18.11.2009

2010
21 Prusa 2 16.10.2009 4.11.2009 17.11.2009
(przetarg ofertowy)

22 Hutnicza 10a 17.03.2010 31.03.2010 14.04.2010
17.04.2010

23 Peowiakow 11 17.03.2010 31.03.2010 14.04.2010
17.04.2010

24 Okopowa 13 26.05.2010 9.06.2010 23.06.2010
25.06.2010
25 Krakowskie 26.05.2010 9.06.2010 23.06.2010
Przedmiescie 53 25.06.2010

[Dowdd: akta kontroli str. 59-60]
11.  Wedlug art. 35 ustl u.gn. wihasciwy organ sporzadza i podaje do publicznej

wiadomosci wykaz nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy, do oddania w uzytkowanie
wieczyste, uzytkowanie, najem lub dzierzawe. Wykaz ten wywiesza si¢ na okres 21 dni w
siedzibie wlasciwego urzedu, a ponadto informacj¢ o wywieszeniu tego wykazu podaje si¢ do

publicznej wiadomosci przez ogtoszenie w prasie lokalnej oraz w inny sposob zwyczajowo

przyjety w danej miejscowosci, a takze na stronach internetowych wiasciwego urzedu.




Informacje dotyczace podawania do publicznej wiadomosci wykazéw nieruchomosci
przeznaczonych do oddania w najem lub dzierzawe, o ktérych mowa w art. 35 u.g.n.
przedstawiono w punktach 3 i 10 niniejszego protokotu kontroli.

Dyrektor ZNK wyjasnit, ze: ,zasady podawania do wiadomosci publicznej lokali

przeznaczonych do wynajecia w trybie przetargu okreslone sq Regulaminem postepowania
przetargowego przeprowadzanego przez ZNK na najem lokali uzytkowych i garazy w tym
boksow motocyklowych stanowiqcy zatqcznik do Zarzgdzenia Nr.7 Dyrektora ZNK z dnia
20.09.2006 r. Zdaniem ZNK odrebnosé uregulowania najmu lokali uzytkowych pozostaje
w zgodzie 7 definicjq ustawowq nieruchomosci gruntowej uregulowanej w Ustawie 7z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie bowiem z art4d przez nieruchomosé gruntowqg nalezy rozumie¢ grunt wraz
z czgsciami sktadowymi z wylqczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowiq odrebny przedmiot
wlasnosci. Lokal uzytkowy, o ile nie jest odr¢bnym od gruntu przedmiotem wilasnosci nie
spetnia dyspozycji wyzej cytowanego art.4, takze wzgledy gospodarcze przemawiajq za innym
traktowaniem lokalu uzytkowego jako przedmiotu najmu niz nieruchomosé. Z tych wzgledow
odr¢bne traktowanie najmu lokali i dzierzawy nieruchomosci jest zasadne. W/w Ustawa
okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé Skarbu parstwa
oraz wlasnos¢ jednostek samorzqdu terytorialnego, natomiast cze$é lokali uzytkowych
znajduje si¢ w budynkach o wiasnosci prywatnej, mieszanej i we wspaélnotach.

Postanowienia Regulaminu postepowania przetargowego przeprowadzanego przez
ZNK na najem lokali uzytkowych i garazy w tym boksow motocyklowych stanowigcy
Zalqcznik do Zarzgdzenia Nr 7 Dyrektora ZNK z dnia 20.09.2006 r. zostaty zaakceptowane
przez Zastgpce Prezydenta Miasta Lublin Pana Antoniego Chrzonstowskiego w  dniu
20.09.2006 .

Ogtoszenia o przetargu zawierajgce w sobie wykaz  lokali przeznaczonych do
kolejnych przetargow byt zgodnie z § 5 ust.] Regulaminu przesylany do wiadomosci
Wydziatowi Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta Lublin zaréwno drogq pocztowq  jak
i za pomocq faksu. Dodatkowo pracownicy Referatu Lokali Uzytkowych probowali wywieszaé
przedmiotowe ogtoszenie samodzielnie w budynku Urzedu Miasta . Niestety nie zostato to im
umozliwione. I tak np. w dniu 13 grudnia 2006 r. Zastepca Dyrektora Wydziatu
Gospodarowania Mieniem (...) odmowit pracownikom Referatu Lokalu Uzytkowych kluczy do
gabloty informacyjnej w celu wywieszenia przez nich Wykazu (notatka stuzbowa
w zatgezeniu). Z podobng odmowq spotkali si¢ pracownicy w/w Referatu probujgey w dniu 20
grudnia 2006 r. wywiesi¢ wykaz na tablicy ogtoszen w Ratuszu. (notatka stuzbowa
w zatgczeniu). W konsekwencji pracownicy Referatu Lokali Uzytkowych zaprzestali prob
wieszania wykazu na tablicy ogtoszenr w Urzedzie Miasta, co skutkowato brakiem informacji
0 powyzszym w ogtoszeniu prasowym.”

[Dowod: akta kontroli str. 143-144,154-155]

ZNK nie zamieszczal w prasie wykazow lokali, ktérych wynajem odbywat sie bez
przeprowadzenia procedury przetargowej. Nie podawano takze informaciji o wycofaniu (na
podstawie pism polecajacych wycofanie danego lokalu z Urzedu Miasta) z przetargu
poszczegolnych lokali, i tak np.

- w dniu 9.09. 2008 r. do ZNK wptyneto pismo o wycofaniu lokalu potozonego przy ul.
Krolewskiej 17 z przetargu, przy czym zgodnie z ogloszeniem termin przetargu wyznaczono

na dzien 10.09.2009 r., )



- w dniu 12.04. 2010 r. do ZNK wptyneto pismo o wycofaniu lokalu potozonego przy ul.

Krolewskiej 17, Hipotecznej 4, Prusa 2 oraz Tymiankowe] 7 z przetargu, przy czym zgodnie z
ogloszeniem termin przetargu wyznaczono na dzien 14.04.2010 .

W uzasadnieniu ww. pism Dyrektor Wydzialu Mienia Urzedu Miasta Lublin wskazywat
przyczyny wycofania takie jak: wyrazenie zgody na wynajem lokali w trybie
bezprzetargowym przez Prezydenta Miasta Lublin, ztozenie wnioskéw przez zainteresowane
podmioty (stowarzyszenia, nzozy). [Dowdd: akta kontroli str. 134,340-343]

Dyrektor ZNK wyjasnit, ze: ,,ZNK wynajmuje wolne lokale uzytkowe wylgcznie
w trybie przetargu. Nie ma obowigzku oraz mozliwosci sporzqdza¢ i publikowaé wykazu
nieruchomosci przeznaczonych do wynajmu z pominigciem procedury przetargowej. Tym
bardziej, ze ZNK nie posiada informacji, ktore lokale uzytkowe Prezydent Miasta zamierza
wycofac z przetargu przydzielajgc je w trybie pozaprzetargowym. W zwigzku 7 brzmieniem §
8 ust.1 pkt. 8§ Regulaminu postgpowania przetargowego organizator przetargu zastrzega
sobie mozliwos¢ wycofania lokalu 7 przetargu bez podania przyczyn. Decyzje w tym zakresie
podejmuje Prezydent Miasta Lublin bgdz WGM UM powiadamiajgc o powyzszym pisemnie
ZNK. W praktyce decyzje takie czesto zapadajg w bliskim czasie do dnia przetargu i jedyng
mozliwoscig podania ich do publicznej wiadomosci jest niezwtoczne wykreslenie lokalu z
wykazu, ktory widnieje w siedzibie ZNK z jednoczesnym poinformowaniem na samym
wstepie przetargu przez Komisje przetargowq o decyzji jego wykreslenia.”
[Dowdd: akta kontroli str. 144,149]

W dniu 9 sierpnia 2006 r. Prezydent Miasta Lublin wydat Zarzadzenie nr 378/2006

w sprawie wytycznych do wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin,

do realizacji ktorego zobowigzat m.in. kierownikdéw miejskich jednostek organizacyjnych

dysponujacych nieruchomosciami Gminy Lublin(§3). W zarzadzeniu tym m.in. wskazano, ze
przez dzierzawe nalezy réwniez rozumie¢ najem (§1 ust.1 pkt 7) oraz, ze:

- wykaz nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia podlegaja wywieszeniu na okres
21 dni na tablicy ogloszen w siedzibie Urzedu Miasta i powinien m.in. zawiera¢ sposob
rozdysponowania(przetarg, bezprzetargowo) nieruchomosci (§ 4 ust. 1 1 2),

- ogloszenie o przetargu podaje si¢ do publicznej wiadomosci nie wezesniej niz po uptywie 21
dni od daty wywieszenia wykazu nieruchomosci przeznaczonych do wydzierzawienia,
poprzez ogloszenie w prasie... (§5 ust. 1),

- przetargi na wydzierzawienie nieruchomosci przeprowadza sie zgodnie z przepisami art. 38
- 42 u.g.n. oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 14.09.2004 r. w sprawie sposobu
i trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (Dz.U. Nr 207,
poz. 2108 ze zm) oraz w oparciu o regulamin przetargowy opracowany przez jednostke
organizujacag przetarg (§ 5 ust. 2). [Dowdd: akta kontroli str. 432-435]

&

7



Wyjasnienia Dyrektora ZNK w kwestii zwigzanej ze stosowaniem ww. Zarzadzenia nr
378/2006 oraz jego zgodnosci z przepisami u.g.n., ww. rozporzgdzenia z dnia 14.09.2004 r. a
takze wprowadzonym w ZNK regulaminie dotyczacym  prowadzenia postepowan
przetargowych zwigzanym z wynajmem lokali uzytkowych przedstawiono na str. 47-50
protokotu kontroli.

Pismem z dnia 19.03.2008 r. osoba fizyczna zwrdcita sie do Urzedu Miasta — Wydziatu
Zagospodarowania Mieniem z prosbg o udzielenie informacji o lokalach i budynkach na
terenie miasta Lublina, ktére sa przeznaczone do wynajecia lub zakupu z uwzglednieniem
prowadzenia w nich dzialalnosci gospodarczej. Przedmiotowe pismo zostatlo w dniu
20.03.2008 r. przekazane do ZNK w Lublinie. [Dowéd: akta kontroli str.61]

W odpowiedzi na powyzsze pismo Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych ZNK,
w pismie znak: ELU/MW/3486/2008 z dnia 27.03.2008 r. poinformowat, ze ,zgodnie
z obowigzujaca procedura, jedyna forma wynajmu lokalu uzytkowego jest wylicytowanie go
w trybie przetargu ustnego badz zlozenie oferty na przetarg pisemny. Przetargi na wynajecie
lokali uzytkowych sg organizowane w siedzibie ZNK. W ogloszeniu o przetargu podajemy:
adres lokalu, powierzchnig, ceng wywotawcza i wysoko$¢ wadium. Ogloszenie o przetargu

zamieszczamy w Gazecie Wyborczej oraz w Internecie: www.znk. futuro.net.pl”. W dalsze;j

czgsci pisma podano, jakie warunki nalezy spetni¢ by przystapi¢ do przetargdw a takze
udzielono informacji na temat najblizszego postgpowania wraz z zaproszeniem do wziecia
w nim udziatu. [Dowdd: akta kontroli str.62]

Kierownik Referatu Lokali Uzytkowych ZNK wyjasnil, ze: ,pomimo btednego
zaadresowania pisma(...) zwrocita sie w dniu 19.03.2008 r. do ZNK 7 prosbq o udzielenie
informacji dotyczqcej lokali w budynkach potozonych na terenie miasta Lublina, kidre
przeznaczone sq do wynajecia lub zakupu 7 uwzglednieniem prowadzenia w nich dziatalnosci
gospodarczej. W pismie z dnia 27.03.2008 (...)otrzymata odpowied?, ze ZNK zgodnie
z obowiqzujgcq procedurg jedynqg formq wynajmu lokalu uzytkowego jest wylicytowanie go
w trybie przetargu ustnego bqdz ztozenie oferty w trybie przetargu pisemnego.

W przypadku gdyby (...)zapytata sie o mozliwosé wynajecia lokalu w trybie bezprzetargowym
z pewnosciq uzyskataby informacje o mozliwosci zwrdcenia si¢ 7 tym pytaniem bezposrednio
do Wydzialu Gospodarowania Mieniem Urzedu Miasta, ktéry zgodnie z posiadanymi
kompetencjami prowadzit korespondencje w przedmiotowych sprawach”.

[Dow6d: akta kontroli str.336]

12.  Zgodnie z art. 37 ust. 1 1 4 u.g.n. nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio przy
zawieraniu uméw uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony duzszy niz 3 lata
lub na czas nieoznaczony. Odpowiednia rada moze wyrazi¢ zgode na odstapienie od

obowigzku przetargowego trybu zawarcia tych uméw (w brzmieniu do 07.01.2010 r.)

ok



Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zawarcie umow

uzytkowania, najmu lub dzierzawy na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas
nieoznaczony nastepuje w drodze przetargu. Odpowiednia rada moze wyrazi¢ zgode na
odstgpienie od obowiqzku przetargowego trybu zawarcia tych umdéw (w  brzmieniu
od 07.01.2010 r..

Stosownie z § 3 pkt 2 lit. e 1 § 4 ust. 1 zatacznika do Uchwaty Nr 605/XXVI1/2005
Rady Miasta Lublin z dnia 20 stycznia 2005 r. w sprawie wynajmowania i wydzierzawiania
lokali uzytkowych i garazy stanowiacych wtasno$¢ Gminy Lublin na okres do 10 lat i czas
nicoznaczony lokale mogg by¢é wynajmowane w trybie bezprzetargowym m.in. w celach
zarobkowych jezeli o wynajem tych lokali ubiegajq si¢ inni najemcy w przypadkach
uzasadnionych wzgledami spoleczno-ekonomicznymi. W takich przypadkach niezbedne jest
zwrdcenie si¢ o wyrazenie opinii do Komisji Budzetowo-Ekonomicznej i Komisji Gospodarki
Komunalnej Rady Miasta Lublin. Wyboru najemcow oraz ustalenia stawki czynszu i czasu
trwania umowy dokonuje Prezydent Miasta.

ZNK zawieral umowy na wynajem lokali w trybie bezprzetargowym, w sytuacji gdy
obowiazujaca w tym zakresie ww. uchwata Rady Miasta (§ 3) byta sprzeczna z wymaganiami
wynikajacymi z obowigzujacych w tym zakresie uregulowan zawartych w art. 37 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (w brzmieniu obowigzujacym do dnia 7 stycznia
2010 1.), tj. zawierala katalog przypadkow, w ktérych mozliwe bylo zastosowanie trybu
bezprzetargowego, ktéry nie odpowiadal zakresowi wytaczen okreslonych w art. 37 ust. 2 lub
3 ww. ustawy (doktadny opis zamieszczono w pkt. 3 protokotu). Przyczynami odstapienia od
zawierania uméw najmu i dzierzawy na lokale uzytkowe w trybie przetargu byly m.in. § 3 pkt
3 1§ 4 ustl zalgcznika do ww. uchwaty (wyzej cytowany) i § 19 Regulaminu
Organizacyjnego Urzedu Miasta Lublin wprowadzonego zarzadzeniem Nr 344 Prezydenta
Miasta Lublin z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie nadania Regulaminu Organizacyjnego
Urzedu Miasta Lublin z p6zn. zmianami, (tj. Prezydent Miasta jako organ wykonawczy
wydaje zarzadzenia) - w 15 przypadkach oraz w dziewigciu przypadkach § 19 ust. 1 ww.
Regulaminu Organizacyjnego. Prezydent Miasta Lublin wydawal zarzadzenia w sprawie
wyrazenia zgody na oddanie w najem lub dzierzawe, wydane m.in. na podstawie § 1 ust. 1
ww. uchwaly w zwigzku z § 3 pkt 2 lit. e 1 § 4 ust. 1 zalgcznika do tej uchwaty 1 § 19 ust. 1
Regulaminu Organizacyjnego. W zarzadzeniach Prezydenta okreslony byt tryb, wybrany
najemca, przedmiot umowy oraz jego powierzchnia (lokal) i czas trwania umowy. Stawka
czynszu ustalana byta w trakcie negocjacji.

[Dowdd: akta kontroli str.185-194, 345-394]



Do ZNK w dniu 12 maja 2009 r. wptynat wniosek A.B. K. o najem lokalu uzytkowego
potozonego w budynku znajdujacym si¢ przy ul. Plac Zamkowy 6 A w Lublinie. Pismem
z dnia 20 maja 2009 r. Zastepca Dyrektora ds. Eksploatacji poinformowat wnioskodawce,
ze bedzie mozna ubiega¢ o bezprzetargowe wynajecie ww. lokalu po zakonczeniu procesu
likwidacji Spoétdzielni i rozliczeniu si¢ jej z wynajmowanych pomieszczen. Lokal ten
wynajmowany byt przez Spoétdzielni¢ Pracy Ustug Fotograficznych ,,Zorza” od 1962 r.

[Dowdd: akta kontroli str.192, 303, 304]

Spotdzielnia od 01.10.2008 r. podnajmowata 5 m? pomieszczenia firmie EDAX
reprezentowang przez M.M. za zgoda ZNK na podstawie zawartej umowy podnajmu. W dniu
IT wrzesnia 2009 r. do Urzedu Miasta Lublin wptynat wniosek od firmy EDAX
reprezentowanej przez M.M. dotyczacy najmu catej powierzchni ww. lokalu uzytkowego.
W dniu 15 wrzesnia 2009 r. do wiadomosci ZNK wptyngl wniosek, skierowany do
Prezydenta Miasta Lublin, od firmy EDAX reprezentowanej przez M.M. dotyczacy najmu
catej powierzchni lokalu uzytkowego potozonego przy Placu Zamkowym 6 a. We wniosku
tym M.M. zaproponowat 3.000 zt brutto jako miesieczng stawke czynszu za calg
powierzchnig lokalu.

[Dowadd: akta kontroli str.305, 306-310, 311, 312]

W dniu 12.11.2009 r. wptyneto do ZNK podanie A.B. K. o zawarcie umowy najmu i
przekazanie lokalu w zwiazku z wydanym Zarzadzeniem nr 694/2009 Prezydenta Miasta
Lublin z dnia 24 wrzesnia 2009 r. w sprawie wyrazenia zgody na oddanie w najem czesci
nieruchomosci  stanowigcej wilasnos¢ Gminy Lublin, potozonej w Lublinie przy Placu
Zamkowym 6 i negocjacjami przeprowadzonymi w dniu 13.10.2009 r. w sprawie ustalenia
miesiecznej stawki czynszu za m2.

[Dowod: akta kontroli str.313-314]

Na podstawie ogledzin  protokotu uzgodnien/rozbieznosci z  negocjacji
przeprowadzonych w dniu 13 pazdziernika 2009 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za
najem lokalu usytuowanego w budynku potozonym przy Placu Zamkowym 6 a w Lublinie
ustalono, ze protokét zostat przekazany faksem do ZNK z Urzedu Miasta Lublin z Wydziatu
Gospodarowania Mieniem w dn. 26 pazdziernika 2009 r o godz. 10.05. Uczestnikami
negocjacji byli: Dyrektor Wydziatu Gospodarowania Mieniem — Przewodniczacy, Zastepca
Dyrektora ds. Eksploatacji ZNK w Lublinie oraz J.F. - czlonek i A. B. K. Na tym
dokumencie, w pozycji: zaakceptowana przez obie negocjujace strony, stawka czynszu

zostata zapisana w protokole w sposob nieczytelny (liczba moze by¢ czytana jako 13, 15 lub

{’%

19 z). W tej samej pozycji widnieje dopisana niebieskim kolorem kwota 15,00.
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[Dowod: akta kontroli str.315 - 317]

W dniu 18 listopada 2010 r. Zastepca Dyrektora ds. Eksploatacji w ZNK zeznat,
ze ,,Zespol Negocjacyjny zostal powotany Zarzqdzeniem Prezydenta Nr 565/2007 w ktorym
zostatem  wymieniony. Zostatem zaproszony przez Wydziat Mienia Urzedu Miasta
na negocjacje ceny za lokal uzytkowy przy Palcu Zamkowym 6 A. Powyzsze byto podyktowane
wydanym Zarzgdzeniem Prezydenta 694/2009 w sprawie wyrazenia zgody na najem czesci
nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy Lublin potozonej w Lublinie przy Placu
Zamkowym 6 A. Powyzisze zarzgdzenie wyrazato zgode na oddanie w najem w trybie
bezprzetargowym na czas do 3 lat na rzecz Pani K. na Swiadczenie ustug fotograficznych.
Wdn. 13 pazdziernika 2009 r. uczestniczylem w pracach Zespotu ds. ustalania stawki
czynszi. Z tego co przypominam sobie stawka wyjsciowa zostata zaproponowana na poziomie
20 zt za m? a po negocjacjach wydaje mi sie, ze stawka zostata zaakceptowana przez strony
na poziomie 15 zt netto. Stawki wyjsciowe proponowane sq na poziomie cen najmu
w lokalach uzytkowych znajdujgcych sie w danym rejonie. Na podstawie wynegocjowanej
stawki sporzgdzono umowe najmu. Nie jestem w stanie powiedzie¢ kto i kiedy tej adnotacji
dokonat na przestanym faksem protokole z negocjacji. Ja tego nie dokonatem. Domyjldm sig,
ze adnotacja mogta by¢ sporzqgdzona w celu poprawienia czytelnosci zapisu.

[Dowdd: akta kontroli str.318, 319-320]

W dniu 30 listopada 2009 r. wptyneta do wiadomosci ZNK odpowiedz udzielana
M.M. przez Urzad Miasta Wydzial Gospodarowania Mieniem na pismo z dn. 29.10.09 r.
skierowanego przez M.M. do Urzedu Miasta. Dyrektor Wydziatu Gospodarowania Mieniem
wyjasnit, m.in. ze § 3 ust. 2 lit. e zatgcznika do uchwaty 605/XXVI/2005 Rady Miasta Lublin
z dnia 20 stycznia 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania 1 wydzierzawiania lokali
uzytkowych oraz garazy stanowigcych wtasnos¢ Gminy Lublin na okres do lat 10 i czas
nieoznaczony, stanowi, ze lokale w trybie bezprzetargowym mogq ubiegal si¢ rowniez inni
najemcy w celach zarobkowych w  przypadkach uzasadnionych wzgledami spoteczno-
ekonomicznymi. W takich przypadkach niezbedne jest zwrocenie si¢ o wyrazenie opinii do
Komisji Budzetowo-Ekonomicznej i Komisji Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Lublin.
Podstawqg prawng rozdysponowania lokalu uzytkowego stanowigcego wtasnos¢ Gminy Lublin
przy Placu Zamkowym 6 a byt wskazany wyzej tryb. Ww. Komisje na posiedzeniach w dniu 1-
2 wrzesnia 2009 r. wyrazity zgode na przedmiotowy najem w trybie bezprzetargowym.
Na podstawie protokotow z ww. Komisji sporzqdzony zostat projekt Zarzqdzenia Prezydenta.
Po zaopiniowaniu przez Biuro Obstugi Prawnej Urzedu Miasta Lublin i Dyrektora Wydziatu

Gospodarowania Mieniem Zarzqgdzenie podpisat Prezydent Miasta Lublin. Dyrektor wyjasnit




dalej, ze wniosek Pana M.M. o wynajem zostat ztozony w momencie, gdy ww. Komisje Rady
Miasta wyrazity pozytywne opinie w przedmiocie wynajmu na rzecz Innego najemcy
I przygotowano projekt Zarzgdzenia i stqd oferta Pana M.M. nie byla brana pod uwage
w procedurze dysponowania przedmiotowym lokalem.
[Dowod: akta kontroli str. 321-322]
ZNK nie podejmowalo zadnych dziatan w sytuacji gdy o najem lokalu uzytkowego
polozonego przy Pl. Zamkowym 6a  wystapito dwéch oferentéw, przy czym jeden z nich
oferowat stawke czynszu w wys. 3000 zt za m’, to jest ponad dwukrotnie wiecej od stawki
zaproponowanej przez drugiego oferenta. W wyniku przeprowadzonych z jednym oferentem
negocjacji (w dniu 23.10.2009 r.) zostata zawarta umowa ze stawka czynszu 15,00 zI netto
za m2 wynajmowanej powierzchni (73,84 m2), co daje kwote 1.351,27 zt brutto. Oferta
wynajmu lokalu za kwote 3.000 zt brutto zostata ztozona w dniu 15.09.09 r. to jest ponad
miesiac przed rozpoczeciem negocjacji w tej sprawie.
[Dowdd: akta kontroli str. 153, 311, 312, 323 - 327

Dyrektor wyjasnit, ze ,, Lokal uzytkowy przy ul. Pl. Zamkowy 6A nie byt przedmiotem
przetargu . Zgodnie 7 Zarzqdzeniem nr 694/2009 z dnia 24 wrzesnia 2009 r. Prezydent Miasta
Lublin wyrazil zgode na oddanie w najem w trybie bezprzetargowym na czas 0Znaczony
do lat 3 lokalu uzytkowego o pow. 73,84 m2 na rzecz Pani A.B. K. 7 przeznaczeniem na
swiadczenie ustug fotograficznych. Umowa najmu zostata zawarta w dniu 7.12.2009 r. W tym
dniu zostal sporzqdzony takze protokot zdawczo odbiorczy z nowym najemcq. Procedura w
zakresie wynajecia lokali w  trybie bezprzetargowym jest prowadzona przez Wydziat
Gospodarowania  Mieniem  Urzedu Miasta. On takze prowadzit korespondencje
w przedmiotowej sprawie, m.in z dnia 15.09.2009 r. zawierajgcg m.in. propozycje wynajecia
przez Pana M. M. lokalu przy ul. Pl. Zamkowy 6 ze stawkg czynszu 3 000,00 zt brutto za
catos¢ lokalu. Przedmiotowe pismo ZNK otrzymat jedynie do wiadomosci.”

[Dowdd: akta kontroli str. 153, 302]

W dniu 1 grudnia 2009 r. lokal ten zostal przekazany protokotem zdawczo-
odbiorczym przez Spétdzielnie Zorza. W dniu 7 grudnia 2009 r. zostata podpisana umowa
najmu przez Zastepce Dyrektora ds. Eksploatacji i A.B. K. na czas oznaczony do dn. 31
pazdziernika 2012 r. Umowa zostata zawarta ze stawka czynszu 15 zt za m? netto.

[Dowdd: akta kontroli str. 323-327, 328]
13. Dokumentacja ZNK nie zawierata Uchwal Rady Miasta wyrazajacych zgode na
odstapienie od trybu przetargowego zwierania uméw najmu i dzierzawy na czas dtuzszy niz 3
lata 1 na czas nieoznaczony w indywidualnych przypadkach. Zasady zawierania uméw
w trybie bezprzetargowym zostaty okreslone w uchwale nr 605/XXVI/2005 Rady Miasta
Lublin z dnia 20 stycznia 2005 r. i oméwione w pkt. 3 niniejszego protokotu kontroli.

[Dowdd: akta kontroli str.134]
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14. Warunki przystgpienia do przetargéw organizowanych przez ZNK zamieszczano

w publikowanych w prasie ogloszeniach oraz zamieszczano na wykazach podanych do

publicznej wiadomosci w sposéb opisany w punktach 3,10,11 niniejszego protokotu kontroli.
W ogtloszeniach o przetargu nieograniczonym (ustnym) m.in. podawano, ze:

- warunki podane w ogloszeniu dotycza I i II terminu przetargu. II termin przetargu dotyczy

lokali nie wynajetych w I terminie przetargu.

- wykaz lokali zamieszczony jest rowniez na tablicy ogloszen w siedzibie ZNK ul.

Grodzka 12 . Znajduje sie on réwniez na stronie internetowej ZNK www.znk futuro.net.pl,

- zainteresowani wynaje¢ciem lokali winni je obejrze¢ w obecnosci administratora budynku .
Przed przystgpieniem do przetargu zainteresowany powinien zapoznaé sie z regulaminem
przetargu, postanowieniami umowy najmu lokalu uzytkowego zamieszczonymi na tablicy
ogloszen w siedzibie ZNK, obejrze¢ lokal pod katem jego stanu technicznego oraz
ewentualnych potrzeb remontowych . W trakcie przetargu zainteresowany obowigzany jest
zlozy¢ oswiadczenie, ze przystepujac do przetargu zapoznal si¢ ze stanem technicznym
lokalu 1 jest zdecydowany przystapi¢ do przetargu. Naprawy konieczne lokalu okre$lane sg
we wspolnie sporzadzonym protokole koniecznosci 1 obciazajg wynajmujqcégo, a uznane
koszty 1 wzajemne rozliczenie mi¢dzy stronami nastgpi w formie 50% obnizki czynszu,

- prace adaptacyjne zwigzane z dostosowaniem lokalu do witasnych potrzeb i wykraczajace
swolm zasiggiem poza w/w protokét mogg by¢ wykonane przez najemce we wlasnym
zakresie 1 na wlasny koszt bez prawa ubiegania si¢ o zwrot poniesionych naktadéw.

- po zawarciu umowy najmu wptacone wadium jest kaucjg zabezpieczajgca naleznosci
Wynajmujacego i jest zdeponowana na rachunku bankowym ZNK,

- wptacone wadium przepada na rzecz ZNK jesli uczestnik przetargu, ktéry go wygrat uchyli
si¢ od zawarcia umowy.

ZNK zastrzegl sobie prawo wycofania lokalu, odwotania lub uniewaznienia przetargu bez
podania przyczyn.

Warunkiem przystapienia do przetargu m.in. bylo: wptacenie wadium w wysokosci
okreslonej przy poszczegélnych lokalach (najpdzniej w przeddzien przetargu), przedtozenie
aktualnego zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego o niezaleganiu w ptaceniu podatku,
przedtozenie stosownego zaswiadczenia z ZUS o niezaleganiu z ptaceniem sktadek,

W ogloszeniu wskazano, ze zaswiadczenia z Urzedu Skarbowego 1 ZUS powinny byé

wystawione nie wczesniej niz na 30 dni przed ich ztozeniem w ZNK.

[Dowad: akta kontroli str.72,95,116]
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Wedtug art. 70° § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U.
21964 1. Nr 16, poz. 93 ze zm.) organizator oraz uczestnik aukcji albo przetargu moze zadaé
uniewaznienia zawartej umowy, jezeli strona tej umowy, inny uczestnik lub osoba dziatajaca
W porozumieniu z nimi wplyneta na wynik aukcji albo przetargu w sposéb sprzeczny
z prawem lub dobrymi obyczajami. Jezeli umowa zostata zawarta na cudzy rachunek, jej
uniewaznienia moze zgda¢ takze ten, na czyj rachunek umowa zostata zawarta, lub dajacy
zlecenie.

W kwestii dotyczacej ustalania zasad uniewazniania postepowan przetargowych oraz
obowigzku zaplaty ,wadium” przez oferentéw, ktérych oferta zostata wybrana (juz po
dokonaniu wyboru) - przed podpisaniem umowy Dyrektor ZNK wyjasnil, ze: , art. 70 [5]
Kodeksu cywilnego stanowi o uniewaznieniu zawartej umowy okreslajge przypadki, w ktérych
moze to nastgpic. Oznacza to, ze podmiot legitymowany moze — w razie spetnienia przestanek
okreslonych w tym przepisie- zqda¢ w drodze powddziwa uniewaznienia takiej umowy. Jest to
powddztwo o uksztattowanie stosunku prawnego. Samo uniewaznienie nastepuje w drodze
konstytutywnego wyroku sqdu ze skutkiem ex tunc, od chwili zawarcia umowy.

Przepisy art. 70 [5] k.c. nie majg zastosowania do uniewaznienia aukcji albo przetargu.
Uniewaznienie umowy zawartej w trybie aukcji albo przetargu jest bowiem konstrukcjqg
odmienng od uniewaznienia postepowania aukcyjnego albo przetargowego.
Przepisy kodeksu cywilnego nie regulujg kwestii uniewaznienia aukcji albo przetargu.
Dopuszczalnosé uregulowania uniewaznienia postgpowania przez organizatora prretargu
dopuszcza si¢ w granicach swobody uméw. Zdarzeniem wywolujgcym taki skutek jest
oswiadczenie woli organizatora aukcji lub przetargu.
W orzecznictwie Sqdu Najwyzszego wyrazony jest poglgd akceptujgcy klauzule o prawie
uniewaznienia przetargu bez podania przyczyny (Wyrok SN z 21 paZdziernika 2005 r., III CK
73/05 ). W ZNK nie wystqpit przypadek uniewaznienia przetargu.”

[Dowdd: akta kontroli str.338]

W ogtloszeniach o przetargu pisemnym m.in. podawano, ze ztozone oferty powinny
zawiera¢ oswiadczenia, iz w przypadku wygrania przetargu przed podpisaniem umowy
oferent dokona wptaty wadium w wysokosci dwéch petnych okreséw platnosci zwiekszonego
o srednioroczny dwumiesieczny koszt centralnego ogrzewania, przy czym kwota ta nie moze
by¢ wigksza niz 5.000 zt. Powyzsza tres¢ byta analogiczna do sformutowan okreslonych
w § 20 zarzadzenia nr 7/2006 z dnia 20.09.2006 r. Dyrektora ZNK w sprawie zatwierdzenia
regulaminu postgpowania przetargowego.

W dalszej czesci ogloszenia podawano, ze po zawarciu umowy wadium staje sie kaucja
zabezpieczajacg naleznosci wynajmujacego i jest zdeponowana na rachunku bankowym
ZNK. Wptacone wadium przepada na rzecz ZNK jesli uczestnik przetargu, ktéry go wygrat
uchyli sie od zawarcia umowy.

W przypadku gdy zaproponowana przez oferenta stawka czynszu nizsza niz 10 zi/m’

powierzchni lokalu uzytkowego z przeznaczeniem lokalu na prowadzenie dziatalnosci

v 4



gospodarczej moze by¢ przyjeta po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji Gospodarki

Komunalnej Rady Miasta Lublin. - [Dowdd: akta kontroli str.33,116]

Dyrektor ZNK podal, ze: ,rzeczywiscie wadium, o ktorym mowa w przetargach
ofertowych nie zabezpiecza ZNK przed skutkami uchylenia si¢ od zlozonej oferty ale nie to

jest celem zgdania tego rodzaju wadium. Podkresli¢ nalezy, zZe przetarg ofertowy jest

stosowany wyjgtkowo i nie jest zasadq. Stany faktyczne, w ktorych organizowane sq przetargi
ofertowe czyli przede wszystkim stan techniczny lokalu, nie dajg tak komfortowej sytuacji, w
ktorej mozemy zmusi¢ oferenta do zawarcia umowy najmu. Celem wadium jest bowiem
zabezpieczenie roszczen wynajmujgcego w sytuacji, gdy najemca zaprzestaje placenia
czynszu. Wadium zabezpiecza co najmniej dwumiesi¢czny okres nieptacenia czynszu’”.
[Dowod: akta kontroli str.338]

Na podstawie analizy losowo wybranej dokumentacji zwiazanej z wynajmem 25 lokali
w trybie przetargu (w tym trzech w trybie przetargu pisemnego) stwierdzono, ze:
- przed przystgpieniem do przetargéw ustnych oferenci dokonywali wplaty wadium
w wysokosci 1 terminach okreslonych w ogloszeniach o przetargach, natomiast wptat wadium,
wymaganych przy postepowaniach ofertowych dokonano w dniu podpisania poszczegolnych
umow,
- po przeprowadzeniu przetargobw ZNK zwracal wadium oferentom, ktérzy nie wygrali
przetargu a po podpisaniu umowy najmu zaliczal wptacone wadium na poczet kaucji
zabezpieczajacej,
- w 4 postgpowaniach przetargowych zwiazanych z wynajmem poszczegolnych lokali
dopuszczono do udzialu w nich oferentéw, ktoérzy nie spetnili wszystkich warunkow
przetargu, i tak:
1) do przetargu (zorganizowanego w dniu 23.06.2010 r.) oferent zainteresowany wynajem
lokalu potoznego przy ul. Okopowej 13, przedlozyt zaswiadczenia: z ZUS wystawione w dniu
29.04.2010 r. oraz Urzgdu Skarbowego-wystawione w dniu 4.05.2010 r., to jest wczesniej niz
30 dni przed datg ich ztozenia do ZNK (przetarg zorganizowano w dniu 23.06.2010 r.).
Dokumentacja ZNK zawierata réwniez zaswiadczenia z ZUS oraz Urzedu Skarbowego
oferenta wystawione odpowiednio w dniach: 28.06.2010 r. oraz 24.06.2010 1.,
W innych przetargach, brak stosownych zaswiadczen decydowal o wykluczeniu danego
oferenta z postgpowania (np. w postgpowaniach: z dnia 17.04.2009 r. dotyczgcego
nieruchomosci przy ul. Bernardynskiej 6, z dnia 9.04.2008 1. dotyczacego nieruchomosci przy
ul. Glebokiej 8a, z dnia 11.09.2007 r. dotyczacego nieruchomosci potozonej przy ul.
Hutniczej 28a),
2) w przetargu zwigzanym z wynajmem lokalu polozonym przy ul. Okopowej 13

dopuszczono do przetargu (zorganizowanego w dniu 17.04.2009 r.) oferenta (zakfady
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bukmacherskie Milenium), ktéry przedtozyl zaswiadczenia z ZUS i Urzedu Skarbowego
wystawione odpowiednio w dniach 17.02.2009 r. oraz 11.02.2009 r.,
3) w przetargu zwiazanym z wynajmem lokalu potozonym przy ul. Prusa 2 dopuszczono do
przetargu (i nastepnie zawarto umowe) z oferentem, ktéry nie przedtozyt wymaganych
zaswiadczen z ZUS 1 Urzedu Skarbowego. W dokumentacji ZNK (protokole z przetargu
zorganizowanym w dniu 18.11.2009 r.) znajdowata sie adnotacja, iz oferent zobowiazat si¢
dostarczy¢ jedynie zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego w Lublinie w pdzniejszym terminie,
4) w przetargu pisemnym (zorganizowanym w dniu 11.09.2007 r.) zwigzanym z wynajmem
lokalu potozonym przy ul. Lubartowskiej 8 dopuszczono oferenta, ktéry nie ztozyt
zaswiadczenia z ZUS. W dokumentacji ZNK jest informacja zainteresowanego wynajmem
(z dnia 10.09.2007 r.), iz przedmiotowe zaswiadczenie zostanie dostarczone w pozniejszym
terminie a nastgpnie oswiadczenie oferenta (z dnia 13.11.2007 r.), iz nie prowadzi
dziatalnosci gospodarcze;j.
[Dowdd: akta kontroli str.38-49,50-58,72-119]
Wysokos¢ dokonanych wptat z tytutu zawartych uméw najmu, przez ww. podmioty

(pkt. 1-4), wedtug stanu na dzien 31.10.2010 r. przedstawiono w ponizszym zestawieniu:

(wzh

Lp. | Polozenie lokalu Data zawarcia | Wysokos¢ wpflat z tytutu | W tym  wplaty
umowy zawartych uméw czynszu (z VAT)

1 Okopowa 13 1.07.2010 . 11.719.45 11.613,67

2 Hipoteczna 4 22.09.2008 r. 226.800,60 209.367.09

3 Lubartowska 8 5.02.2008 r. 24.097,72 23.515,19

4 Prusa 2 8.02.2010 1. 807,93 646,91
Razem: 263.425,70 221.627,67

[Dowdd: akta kontroli str.185-194,395-400]
Oferenci w dniu przetargu ustnego sktadali o§wiadczenia, iz byli w lokalu bedacym
przedmiotem przetargu, wptacili wadium oraz zapoznali si¢ ze stanem technicznym lokalu,
zakresem niezbgdnych prac remontowych i sa zdecydowani do przystapienia do przetargu.
Od czgsci oferentéw (11 z 58 ktérych oferty objeto kontrolg) przystepujacych do przetargu
ZNK nie wymagal zaswiadczen o niezaleganiu w ptatnosciach wobec ZUS, przyjmujac
oswiadczenia, iz oferent ,,nie prowadzi dziatalno$ci gospodarczej”.
Czes$¢ oferentéw (6) przedktadata natomiast zaswiadczenia z ZUS iz nie sa oni
zaewidencjonowani w rejestrze tej instytucji.
W jednym przypadku (dotyczacym postgpowania przetargowego zorganizowanym w dniu
10.09.2008r.) zwigzanym z wynajmem nieruchomosci polozonej przy ul. Hipotecznej 4

Zarzad przyjat oswiadczenie (z dnia 8.09.2008 r.) jednego z oferentéw, iz , spétka nie
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zatrudnia i nie zatrudniata pracownikow atym samym nie posiada zarejestrowanych
pracownikow w ZUS W-wa Wola. W zwigzku z powyziszym nie jest zobowiqgzana do sktadania
deklaracji oraz odprowadzania sktadek na bezp. spot., zdrowotne oraz F GSP i FP.”

[Dowdd: akta kontroli str.50-53,74,102,108-109,127-133]

Dyrektor ZNK wyjasnil, ze: ,,od oferentow przystepujgcych do przetargu, a nie
prowadzqceych dziatalnosci gospodarczej, ZNK przyjmowat oswiadczenia wlasnorgcznie
napisane przez zainteresowanego o tym, ze nie prowadzq oni dziatalnosci gospodarczej.
Wynikato to z faktu, ze majgc niezarejestrowanq dziatalnos¢ gospodarczq nie odprowadzali
jeszcze sktadek na ZUS,w konsekwencji nie figurowali w jego rejestrze. Byto to powodem
czestych odmow wydawania przez ZUS przedmiotowych zaswiadczen.

Na przetargu w dniu 10.09.2008 r. przyjeto oSwiadczenie oferenta, iz spotka nie posiada
jeszcze zarejestrowanych pracownikow, gdyz zostata zarejestrowania dopiero od dnia
10.04.2008 r. co wynika z KRS 0000303505 wydanego w dniu 22.04.2010 r. (...).

W przypadku lokalu przy ul. Prusa 2 byt on przedmiotem przetargu ofertowego. Lokal
od trzech lat nie znajdowat najemcy w kolejnych przetargach. Jego stan techniczny byt bardzo
zty (brak inst. elekirycznej, wod — kan, bez posadzki, bez okien). Usytowany byt
w kondygnacji podziemnej. ZNK zalezato na wynajeciu tego pomieszczenia ze wigledu na
fakt, ze od trzech lat ponosil koszty jego utrzymania. Oferent zobowigzat sig dostarczy¢
zaswiadczenie z Urzedu Skarbowego po podpisaniu z nim umowy najmu. Pomimo zawarcia
umowy do dnia dzisiejszego zobowigzania tego nie wypetnil. Przez caly czas obowigzywania
umowy najemca na biezgco reguluje swoje zobowiqgzania finansowe wzgledem ZNK. W tym
konkretnym przypadku odstepstwo od rygorystycznego przestrzegania zapisow Regulaminu
przetargowego podyktowane bylo wzgledami  finansowymi, ktore przynoszqg do dnia
dzisiejszego dochdd dla ZNK z tytutu wynajmowania przedmiotowego lokalu.

Oferent przystepujgcy do przetargu w dniu 17.04.2009 r. na lokal Okopowa 13
w osobie WZB Milenium Spétka z o.0. posiadat zaswiadczenia z dnia 11.02.2009
z Urzedu Skarbowego i z dnia 17.02.2009 r. z ZUS. Dopuszczenie oferenta do przetargu
spowodowane byto mylnym odczytaniem daty sporzgdzenia w/w dokumentow.

Komisja przyjeta pisemne oswiadczenie oferenta ztozone w dniu 13.11.2007 r., ze od
dwdch lat nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej.

Ze wzgledu na fakt, ze zapis § 9 ust.2 stanowiqcy, ze przedktadane do przetargu
zaswiadczenia z ZUS i Urzedu Skarbowego powinny by¢ wystawiane nie wezesniej niz na 30
dni przed ich ztozeniem do ZNK budzit w praktyce u najemcow problemy z ich otrzymaniem,
obecnie ZNK rozwaza mozliwos¢ rozszerzenia czasu waznosci tych dokumentow na okres 3
miesigcy”. [Dowdd: akta kontroli str.145-146]
15.  Na podstawie analizy losowo wybranej dokumentacji zwigzanej z wynajmem 22 lokali

w trybie przetargu niecograniczonego (ustnego), stwierdzono, ze w wyniku przeprowadzonych
postepowan ZNK zawieral umowe z oferentem, ktéry zaproponowal najwyzsza ceng za
wynajmowany lokal.

Sposréd objetych kontrolg NIK przetargéw ofertowych dotyczgcych wynajmu trzech lokali
uzytkowych, w dwéch przypadkach ZNK z uwagi na fakt, iz oferenci zaproponowali stawke
wynajmu w wys. 4,00 zt za m’, zgodnie z warunkami przetargu oraz dziatajac na podstawie
ww. § 10 Uchwaty Rady Miasta Lublin z dnia 20.01.2005 r. wystepowat do

Przewodniczacego Rady Miasta Lublin z wnioskami o wyrazenie przez Komisj¢ Gospodarki




Komunalnej Rady opinii na temat mozliwo$ci zastosowania w umowie najmu stawki ponizej
wskazanej w ww. Uchwale kwoty (10 z{/m%). W przypadku lokalu potozonego przy ul.
Tymiankowej 7 zlozono jedng oferte, w ktorej zaproponowano stawke w wys. 10 zt za jeden
m’ wynajmowanej powierzchni. [Dowdd: akta kontroli str. 54-58,115,124-126]
Dokumentacja ZNK zawierala pisma o wyrazeniu przez Komisje Gospodarki
Komunalnej Rady Miasta Lublin pozytywnej opinii dla wnioskéw o wynajem ww. lokali
potozonych przy ul. Lubartowskiej 8 oraz Prusa 2. [Dowdd: akta kontroli str. 135-138]

Dyrektor ZNK podal, ze: ,podstawg prawng zawierania uméw najmu w ktérych
oferowana stawka czynszu jest mniejsza niz 10 zt/m? jest (zgodnie z §10 ust. 2 Uchwaty nr
605/XXVI/2005) pozytywna opinia Komisji Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Lublin.
ZNK zawsze zawierat umowy dopiero po otrzymaniu w/w opinii, ktdra znajduje sie w teczce
lokalu przy umowie najmu bgdz w dokumentacji przetargowej.”

[Dowdd: akta kontroli str. 147]

16.  Na podstawie analizy 49 losowo wybranych uméw najmu i dzierzawy stwierdzono, ze
zawarte w nich postanowienia byly zgodne z warunkami ustalonymi w trakcie prowadzonych
postgpowan przetargowych lub przeprowadzonych negocjacji. Szczegétowe dane w tym
zakresie przedstawiono w pkt.7,8,9 oraz 12 niniejszego protokotu kontroli.
A [Dowdd: akta kontroli str.50-60,185-194]

Zarzgdzeniem nr 18 Dyrektora ZNK z dnia 2.11.2009 r. wprowadzono regulamin
rozliczania w lokalach mieszkalnych i uzytkowych: kosztéw ogrzewania, podgrzania wody,
Wywozu Smieci oraz gazu a takze rozliczania kosztow zuzycia wody i odprowadzania
Sciekow. [Dowdd: akta kontroli str. 401-406]

W ogloszeniach o przetargach na najem poszczegblnych lokali zamieszczano
informacje, ze oprécz czynszu wynikajacego z zawartej umowy najmu oraz oplat za
swiadczenia, Najemca ponosi takze dodatkowe optaty z tytutu podatku od nieruchomosci
naliczanego przez Wydzial Podatkéw i Egzekucji Urzedu Miasta Lublin i odprowadzanego
bezposrednio na wskazane przez niego konto. W przypadku nie dokonania wptat z tytulu
czynszu 1 innych naleznych wynajmujagcemu s$wiadczen za okres dwoch miesiecy
wynajmujgcy moze potraci¢ naleznosci z kaucii. [Dowod: akta kontroli str. 72,95]

W umowach okreslono zasady obcigzania nieruchomosci poszczegélnymi optatami
1tak stwierdzano w nich m.in. ze:
- najemca obowigzany jest ponosi¢ opfaty z tytulu nastepujacych $wiadczen: woda,
kanalizacja, centralne ogrzewanie oraz wywoz nieczysto$ci na podstawie comiesiecznych
refaktur wystawianych przez Wynajmujacego  Koszty za $wiadczenia beda naliczane

proporcjonalnie do zajmowanej powierzchni. (§ 3 umowy),




- oprocz czynszu i optat za $wiadczenia, o ktérym mowa w § 3 umowy, Najemca

zobowiazany jest takze do ponoszenia dodatkowych opfat z tytutu podatku od nieruchomosci
naliczanego przez Wydzial Podatkéw i Egzekucji Urzgdu Miasta Lublin i odprowadzanego
bezposrednio na wskazane konto.

Po wejsciu w zycie przedmiotowego regulaminu, w zawieranych umowach wprowadzono
réwniez zapis, iz koncowe rozliczenie $wiadczen takich jak wywoz nieczystosci statych,
zuzycie wody i odprowadzanie $ciekéw nastgpowac bedzie wedlug zasad okreslonych
w Regulaminach rozliczania kosztéw $wiadczen, z ktérych wyciagi stanowia zatacznik do
umowy. Ponadto wskazywano, ze pelna tre$¢ Regulamindéw jest dostgpna na stronie

internetowej www.znk futuro.net.pl.

W umowach okreslano réwniez zasady dotyczace wystawiania faktur za wynajem
(dzierzawe) oraz sposoby dokonywania zaplaty i zasady ich rozliczania (§ 4 pkt. 1-4
zawieranych umow).
[dowdd: akta kontroli str.134,199-206]
17. Ustalono na podstawie analizy zapiséw w 44 umowach najmu i 5 umowach
dzierzawy, ze ZNK jako wynajmujacy przewidzialo mozliwos¢ waloryzacji czynszow
w zawartych umowach w przypadku:
a) podjecia w tym zakresie stosownych decyzji przez Wtadze Miasta,
b) corocznie o wskaznik inflacji odpowiadajgcy Sredniorocznemu wzrostowi cen 1owarow i
ustug konsumpcyjnych ogétem w roku poprzednim zgodnie z Komunikatem Prezesa GUS
oglaszanym kazdego roku w Monitorze Polskim,
¢) oplat (abonament za wodomierz, zaliczki: za wode, za odprowadzanie Sciekow i wywoz
nieczystosci statych) w przypadku zmiany cen przez dostawce swiadczen.
[Dowdd: akta kontroli str.199-202, 203-206]
W okresie objetym kontrolg zwaloryzowano stawki czynszu od 1 kwietnia 2010 r.
w 14 umowach spo$réd 195 umow zawartych w latach 2008 — 2010 (I pétrocze), w tym w 10
umowach zawartych w 2008 1. i w 4 umowach zawartych w 2009 r. W latach 2008 1 2009 nie
przeprowadzono waloryzacji czynszéw w zakresie dotyczacym umow najmu i dzierzawy
zawartych w tych latach. W ZNK realizowano zasade dotyczacg podwyzki czynszu za najem
lub dzierzawe lokalu od 1 kwietnia kazdego roku, ale nie wezesniej niz po uptywie jednego

. 4
roku od zawarcia umowy.

* Zgodnie z ta zasada przeprowadzenie waloryzacji czynszow w 2009 r. dla umow zawartych do 31.03.2008 r.,
tj. 23 uméw datoby przychéd w kwocie 13.380.36 zt, a w I pétroczu 2010 1. — 19.680.74 zt (w tym 19107.76 zt
z 61 uméw sposrdd 91 zawartych w 2008 1. 1 572,98 zt z 6 umow zawartych do 31.03.2009 r.). ZNK z tytutu




Co roku w pierwszym kwartale dokonywano waloryzacji optat (abonament za wodomierz,
zaliczki: za wode, za odprowadzanie $ciekow i wywoOz nieczystosci statych) w zwigzku ze
zmianami cen dokonanymi przez dostawce Swiadczen poprzez aneksowanie zawartych
umow. [Dowdd: akta kontroli str.207- 241,330,331,334, 336 |

Dyrektor wyjasnit, ze ,,ZNK w latach 2008 - 2010 dokonywat waloryzacji czynszow
w tych wszystkich umowach, gdzie obowiqzek ten jako obligatoryjny wynikat z zapisu umowy.
Dotyczyto to umow z podmiotami medycznymi, powstatymi w wyniku prywatyzacji ZOZ oraz
umow z podmiotami gospodarczymi , ktore powstalty w wyniku likwidacji MZBM, a obecnie
petnig  funkcje  administratorow  nieruchomosci  bedgcych — w  zarzgdzie  ZNK.
W pozostatych umowach zapis ten ma charakter fakultatywny, co w praktyce umozliwia ZNK
podwyzszanie stawek czynszu w przypadku podjecia przez Prezydenta Miasta stosownych
w tym zakresie decyzji. Powyzsze zasady byty realizowane w przesztosci w nastepujgcych
przypadkach : pisemnego polecenia przez Zastepce Prezydenta Miasta Lublin Pan Antoniego
Chrzonstowskiego dokonania zmian wysokosci stawki czynszu w zwigzku z obowigzkiem
bezposredniego odprowadzania podatku od nieruchomosci przez najemcow  lokali
uzytkowych. Podobne zasady obowigzywaly w przypadku podejmowania decyzji przez
Prezydenta Miasta Lublin w formie stosownego zarzqdzenia dotyczgcego podwyzki czynszow
w lokalach mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Lublin. ZNK jako jedynie zarzgdca
oczekiwat od wtasciciela lokali, tj. wtadz Gminy Lublin podjecia podobnych decyzji takze
w przypadku wyrazenia zgody na podwyziszenie stawek czynszu w lokalach uzytkowych.
Obowiqzujqce przepisy prawne w zakresie umow najmu lub dzierzawy nie naktadajg
na wynajmujgcego obowiqzku waloryzacji stawki czynszu o stopien inflacji. Jest to
uprawnienie wtasciciela, ktory moze zarowno zapis taki wprowadzi¢, jak i okresli¢ zasady
jego stosowania. ZNK przyjeto zasade ewentualnej waloryzacji stawki czynszu dopiero
po roku od podpisania umowy najmu. Podstawq tego zapisu byta Swiadomosé¢ ze w pierwszym
roku dziatalnosci w wynajetym lokalu, najemcy ponoszg z wltasnych Srodkéw znaczne koszty
na jego remont lub adaptacje. Czes¢ tych naktadow jest im zwracana w formie obnizki
czynszu dopiero w latach nastepnych. Z informacji uzyskanych przez ZNK od najemcow lokali
uzytkowych wynika, ze w pierwszym roku dziatalnosci w wynajmowanym lokalu jego najemcy
ponoszq dodatkowe koszty na rozpoczecie dziatalnosci, umeblowanie lokalu, zakup sprzetu
na ustugi lub towarow do sklepow, a takze na zwigkszong reklame w celu pozyskania nowych
klientow. Dodatkowe obcigzenie najemcy wzrostem czynszu o stopien inflacji ( szczegolnie
w przypadku wysoko wylicytowanej stawki czynszu) mogtoby by¢ przyczyng wypowiedzenia
przez najemceg umowy, przyczyniajge sie tym samym do poniesienia strat przez ZNK.”
[Dowdd: akta kontroli str.140,149-150]

W Zarzadzeniu nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 9 sierpnia 2006 .
w sprawie wytycznych do wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin
okreslono, ze umowa powinna zawiera¢ m.in. informacj¢ o waloryzacji czynszu — czynsz

powinien by¢ waloryzowany raz w roku o wskaznik wzrostu cen towaréw i ushug

waloryzacji czynsz6w z uméw zawartych w 2008 r. (bez ww. zasady) moglo by osiggna¢ przychody w 2009 r. —
49.374.26 zt, a w roku 2010 (I pétrocze) — 66.126 zt. Umowy zawarte w 2009 1. z tytutu waloryzacji w I
pétroczu 2010 r. (bez ww. zasady datyby przychody w kwocie 12.581,26 zt. W podanych przychodach zostaty
uwzglednione tylko te przychody, ktore pochodzityby z najmu lub dzierzawy lokali bedacych wiasnoscia Urzedu

Miasta.
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konsumpcyjnych za rok kalendarzowych poprzedzajacy rok, w ktérym dokonuje sie

waloryzacji ogloszony przez GUS (§ 11 ust. 2 pkt 9). [Dowod: akta kontroli str.436]
Wyjasnienia Dyrektora ZNK dotyczace stosowania zapisow okreslonych w ww.

Zarzadzeniu nr 378/2006 przedstawiono na str. 47-50 niniejszego protokotu kontroli.

18. W latach 2008 — 2010 (I potrocze) ZNK uzyskato przychody netto ogdtem z tytutu
ustug zarzadzania nieruchomosciami w zakresie wynajmu i dzierzawy lokali uzytkowych
w kwotach odpowiednio: 12.753.936,21 zt, 13.316.421,65 zt i 7.457.263,48 zt. W okresie
objetym kontrolg w przychodach netto ogétem przychody netto z zawartych (w tym okresie)
195 uméw najmu i dzierzawy stanowilyby odpowiednio 944.640,56 zt (z 91 uméw zawartych
w 2008 1.), 1.790.839,52 zt (z uméw zawartych w2008 r. 1 w 2009 r. odpowiednio
1.386.150,04 zt 1 404.689,48 zt) 1 1.115.393,17 zt (z uméw zawartych w 2008 r., 2009 r.
12010 r. odpowiednio 672.083,07 zt, 333.087,98 zt 1 110.222,12 z1).
[Dowdd: akta kontroli str.242-251, 252-261, 262-271]
19.-20. W latach 2008-2010 (I pétrocze)’ kwoty zalegtosci ogétem z tytutu czynszéw
w lokalach uzytkowych z wszystkich realizowanych uméw najmu lub dzierzawy wynosita:
a) w 2008 r. — 2.287.319,36 zt — wynikata z 762 umoéw,
b) w 2009 r. — 2.438.813,99 zt — z 762 umow,
c) w 2010 1. (I potrocze) — 2.693.191,15 zt — z 753 umow.
[Dowdd: akta kontroli str.272]
W latach 2008-2010 (I pétrocze)® kwota zaleglosci z tytutu czynszow w lokalach
uzytkowych z uméw najmu lub dzierzawy zawartych w tym okresie wynosita:
| | a) w 2008 r. - 84.559,49 7zt — wynikata z 30 umoéw (zawartych w tym roku),
b) w 2009 r. - 279.701,77 zt — z 49 umoéw zawartych w latach 2008 — 2009 (odpowiednio 30
umow — 135.454,00 zt 1 19 uméw — 144.247,77 z1),
c) w 2010 r. (I pétrocze) - 474.121,13 zt — z 79 umoéw zawartych w latach 2008 -2010
(odpowiednio 36 (kwota 185.234,06 zt), 27 (253.741,93 z) 1 16 (35.145,14 z1)).
[Dowdd: akta kontroli str.273-275]
W latach 2008-2010 (I péirocze) zalegtosci z tytutu czynszow w lokalach uzytkowych
z tytutu odptatnego obcigzania prawem uzytkowania nie wystapily, gdyz ZNK w okresie tym

nie zawierato umow uzytkowania 1 umow uzyczenia.

7 kwoty obliczone na 3 lgrudnia w latach 2008 i 2009 oraz na dzien 30 czerwca 2010 r. ]
® kwoty obliczone na 3 1grudnia w latach 2008 i 2009 oraz na dzien 30 czerwca 2010 1. é) M/
£
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W ww. okresie ZNK zawarlo z najemcami lub dzierzawcami 19 ugdd
umozliwiajacych sptate zadtuzenia, w tym w 17 przypadkach kwota zadluzenia wynikata
ze zwtoki dtuzszej od dwoch okreséw ptatnosci. [Dowdd: akta kontroli str.273-275]
21-22. W § 12 Zarzadzenia nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin wskazano, ze:

- (...) jezeli dzierzawca dopusci sie zwioki z zaptatg czynszu za dwa petne okresy ptatnosci
Wydzierzawiajacy ~ wypowie umowe bez zachowania okresu wypowiedzenia i wezwie
dzierzawce do opuszczenia nieruchomosci w terminie 14 dni i zaptaty zalegltego czynszu
(ust.1 pkt 2),
- w przypadku rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym oraz po bezskutecznym
uptywie 14-to dniowego terminu do wydania nieruchomosci i zaptaty zalegtego czynszu,
nalezy skierowa¢ do dzierzawcy przesadowe wezwanie do zaptaty i wydania nieruchomosci
(ust 3),
- w przypadku niewykonania przez dzierzawcg zobowigzania o ktérym mowa w ust. 3
Wydzierzawiajacy bez zbednej zwtoki wystepuje na droge postepowania sgdowego (ust. 4).
[Dowdd: akta kontroli str.437]
Wyjasnienia Dyrektora ZNK dotyczace zgodnosci przyjetych w  ZNK uregulowan
postepowan windykacyjnych przedstawiono na str. 47-50 protokotu kontroli.

W okresie objetym kontrola Dyrektor ZNK wydat trzy zarzadzenia dotyczgce
wprowadzenia do stosowania procedury windykacyjnej, stanowiacej zatacznik do zarzadzen,
ustalajgcej tryb postepowania dochodzenia roszczen finansowych i prowadzenia windykacji
naleznosci w ZNK w Lublinie.”

W procedurze tej okreslono m.in. zasady postepowania dla czynnosci majgcych na celu
windykacj¢ naleznosci za wynajem lokali uzytkowych, tj. czynnosci windykacyjne:
1) przedsadowe,

2) zwigzane z przygotowaniem spraw na drogg postepowania sagdowego,

3) zwigzane ze skierowaniem spraw na droge postgpowania egzekucyjnego oraz w trakcic
egzekucji. [Dowdd: akta kontroli str.276-283, 284-291, 292-299]

W okresie od 15 stycznia 2008 r. do 29 wrzesnia 2009 r. zgodnie z tg procedura
w ramach czynnosci przedsagdowych dla lokali uzytkowych Referat Lokali Uzytkowych
(ELU) ma dokonywac:

a) comiesigcznej analizy stanu zalegtosci czynszowych,

7 Zarzadzenie Nr 4 z dnia 15 stycznia 2008 r., Zarzadzenie Nr 15 z dnia 30 wrze$nia 2009 r. ze zm. i
Zarzadzenie Nr 7 z dnia 27 lipca 2010 r. — weszty w zycie z dniem wydania ; ! E ;
e



b) kierowa¢ do dtuznikéw o kwocie przekraczajacej sume dwoch petnych okreséw platnosci
wezwania do zaptaty,

¢) wnioskowa¢ o zawarcie ugody o splat¢ zaleglosci oraz wyrazi¢ zgode na przesuniecie
terminu ptatnosci,

d) rozwiazywa¢ umowe najmu z powodu zalegtosci,

e) wnioskowac do Referatu Windykacji o wszczecie procesu windykacyjnego w stosunku do
dtuznikow.

Od 30 wrzesnia 2009 r. do 26 lipca 2010 r. zgodnie z procedura w ramach czynnosci
przedsadowych dla lokali uzytkowych Referatowi Lokali Uzytkowych (ELU) do czynnosci
powierzonych poprzednim zarzadzeniem dodano zadania dotyczace: wypowiadania umowy
z powodu zaleglosci 1 prowadzenia postepowania umorzeniowego oraz sprawozdawczosci
w tym zakresie. [Dowdd: akta kontroli str.276-283, 284-291]

W okresie od 15 stycznia 2008 r. do 29 wrzesnia 2009 r. zgodnie z tg procedurg w ramach
czynnosci przedsgdowych do zadan Referatu Windykacji (EW) w ramach czynnosci
przesadowych nalezato:

a) prowadzenie postepowania umorzeniowego i sprawozdawczosci w tym zakresie,

b) analizy stanéw zadtuzenia po uzyskaniu informacji z ELU o wypowiedzeniu umowy
z powodu zadtuzenia,

c) wezwanie przedsagdowe - ostateczne do dobrowolnego wydania lokalu i1 uregulowania
zalegtosci.

W okresie od 30 wrze$nia 2009 r. do 26 lipca 2010 r. zgodnie z ww. procedurg
w ramach czynnosci przedsadowych dla lokali uzytkowych Referat Windykacji dokonuje
czynnosci powierzonych poprzednim zarzadzeniem (oprocz prowadzenia postepowania
umorzeniowego i sprawozdawczosci w tym zakresie), zglasza diuznika do systemu KRD oraz
petni nadzor i windykacje naleznosci za dostarczone media dla odbiorcéw zewngtrznych.

[Dowdd: akta kontroli str. 276-283, 284-291]

W okresie od 15 stycznia 2008 r. do 26 lipca 2010 r. w ramach czynnosci
windykacyjnych zwigzanych z przygotowaniem spraw na droge postepowania sagdowego do
zadan EW nalezy po wyczerpaniu wszystkich mozliwosci negocjacyjnych w kontaktach z
dtuznikiem, braku realizacji ugody (w przypadku jej zawarcia) oraz braku reakcji na
wezwanie przedsadowe, kompletuje 1 przekazuje do Zespolu Radcow Prawnych
dokumentacje celem skierowania pozwu do sadu o sptate naleznosci i eksmisje.

[Dowdd: akta kontroli str. 276-283, 284-291]

S
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Od 27 lipca 2010 r. zgodnie z procedura Referat Windykacji prowadzi m.in. biezgca
korespondencje dotyczaca procesu windykacji na kazdym etapie, sporzadza potroczne
1 roczne sprawozdania dotyczace windykacji dla lokali uzytkowych, dokonuje comiesiecznej
analizy stanu zalegtosci czynszowych, kieruje do dtuznikéw wezwania do zaptaty, zawiera
ugody o splat¢ zalegtosci oraz wyraza zgode na przesunigcie terminu ptatnosci, zgtasza
dtuznika do systemu KRD, wypowiada i rozwigzuje umowe najmu z powodu zaleglosci gdy
kwota zadluzenia przekracza sume¢ dwoch peinych okreséw ptatnosci, wzywa ostatecznie
do dobrowolnego uregulowania zalegto$ci 1 prowadzi postepowanie umorzeniowe.

[Dowdd: akta kontroli str.292-299]

Na podstawie analizy wybranych losowo 10 uméw, w ktérych wystapito zadhuzenie,
ustalono, ze w 9 przypadkach kierowano do dtuznikéw posiadajgcych zaleglosci w kwocie
przekraczajgcej sume dwoch petnych okresow ptatnosci wezwania do zaptaty. W pierwszym
wysytanym wezwaniu do dluznika wyznaczano termin sptaty zadluzenia na 30 dni,
a w drugim 7 od dnia otrzymania wezwania. W ww. analizowanych przypadkach ZNK nie
przestrzegalo termindw okreslonych w wysytanych wezwaniach do najemcéw, w zwiazku
z zadluzeniem, w podejmowaniu kolejnych dziatan dotyczacych wyegzekwowania zalegtosci.
Najemcy w 8 przypadkach sposréd 10 analizowanych nie sptacali zadluzenia w terminie
wyznaczonym przez ZNK w wezwaniu do zaplaty oraz nie podejmowali innych dziatan tj.:
wystapienie z wnioskiem o zawarcie ugody czy o przesuniecie terminu ptatnosci.

[Dowdd: akta kontroli str.300-301]

Dyrektor wyjasnit, ze ,, 0bok wysytania wezwan do zaptary ZNK realizowat takze inne
przewidziane prawem tj. Uchwalq Nr 1028/XLII/2006 Rady Miasta Lublin 7 dnia 29 czerwca
2006 r. formy przyjscia najemcy z pomocq w sptacie jego zadluzenia. Nalezat do nich zgodnie
z § 4 w/w Uchwaly zawieranie ugod na sptate zobowigzan, a takze przesuniecia terminéw
ptatnosci. W wielu przypadkach pracownicy Referatu Lokali Uzytkowych kontaktowali sie
bezposrednio z najemcami informujgc ich o stanie zalegtosci i sposobach ich sptaty.
Doswiadczenie wskazywato bowiem, ze czesto lepszg metodg do wyegzekwowania dhugéw jest
bezposrednie dogadywanie si¢ z najemcq niz rygorystyczne wysytanie do niego kolejnych
pism. Ostateczne rozwigzanie umow nastepowato w sytuacji braku reakcji najemcy lub utraty
Jjego wiarygodnosci po wyczerpaniu wszystkich prawnych mozliwosci wyegzekwowania

od niego dtugu.” [Dowdd: akta kontroli str.151-152]
Szczegbtowe dane dotyczgce analizowanych 10 uméw przedstawiono w ponizszej tabeli.
Lp. Podmiot umowy Przebieg postepowania
data forma dziatania
wystania
dokumentu

1. dziatal. gospodarcza | 07.11.08 wniosek najemcy o przedtuzenie terminu pfatnosci do 31.12.08 r.

R. Manko, RENPOL | 20.11.08 zgoda ZNK na przedtuzenie terminu platnosci oraz informacja o nienaliczaniu odsetek

Skup, sprzedaz, | 20.03.09 wniosek najemcy o rozlozenie na raty zaleglosci na 12 miesiecy

przetwdrstwo — | 26.03.09 ugoda o splate naleznosci nr 14/2009 — wg stanu na dz.26.03.09 r. kwota zalegtosci wyniosta
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owocow, warzyw i

18735,96 zt, w tym odsetki 683,81 zt, 18 rat po 1040,89zt

produktéw rolnych — | 16.12.09 wniosek najemcy o przedtuzenie terminu ptatnosci do 26.02.10 r.
u. najmu — 25.02.08 — | 30.12.09 zgoda ZNK na przedluzenie terminu ptatnosci oraz informacja o nienaliczaniu odsetek do 26.02.10
czas nieznaczony- | 01.03.10 wniosek najemcy o roztozenie zalegtosci na 36 rat
miesicczny czynsz — |"17.03.10 ugoda o splate naleznosci nr 4/2010, zadtuzenie na dz.31.03.2010 wynosito 1834947 zi, w tym
212724 odsetki 322,12 zt
A.  Skrzypek A.S. | 22.04.10 wypowiedzenie umowy najmu przez najemce
COLLECTION - | 28.04.10 przyjecie wypowiedzenia umowy najmu przez ZNK z dn. 30.04.10 r. z powodu zaleglosci w
wnajmu — 23.11.09 — optatach, zalegtosci na dz.27.04.10 wynosity 10572,72 z ods.
czas nicokreslony, | 18.05.10 wniosek najemcy o zawarcie ugody (formularz ugody zostat wystany przez ZNK w dn. 29.06.10 r_,
miesieczny — CzZynsz odbiér 05.07.10 r.) — ugoda nie zostata podpisana przez najemce
256051 zt 29.06.10 wezwanie do zaplaty- termin sptaty -30 dni, st. zadt. 11560,14 zt z 0ds.472.66 zf ((na dz.28.06.10 1.)
09.09.10 wezwanie przedsadowe (odbiér 20.09.10 r.) — stan zadl. na dz.31.08.10 r. wynosit 1181288 zt w
tym ods. 725,40 zt, termin sptaty 7 dni
K.Kurkowski dz.g. — | 25.01.10 wniosek najemcy o aneksowanie umowy najmu w zwiazku z przystapieniem przez niego do spétki
unajmu - 24.11.09 — cywilnej
czas nieozn., | 08.02.10 odmowa wyrazenia zgody na aneksowanic przez ZNK z powodu zadiuzenia , ktére wynosity
miesigczny czynsz — 14534,35 zt w tym ods. 86,88 zt
7164,23 71 19.02.10 wezwanie do zaptaty (odbiér 03.03.10 r.)- zadtuzenie na dz. 31.01.10 wynosito 14534,35 zi. termin
sptaty 30 dni
29.03.10 wniosek najemcy o przedtuzenie terminu splaty zadtuzenia
09.04.10 zgoda ZNK na przedtuzenie terminu sptaty do 30.04.10
20.05.10 wezwanie do zaptaty — kwota zadl. na dz. 30.04.10 wynosita 15253,18 zi , w tym ods. 750,47 zi,
termin sptaty 30 dni (21.06.10 odbiér wezwania)
02.07.10 wniosek o rozwigzanie umowy najmu i roztozenie zalegtosci na raty
12.07.10 ugoda o splatg naleznosci nr 20/2010, zadt. na dz. 12.07.10 r. wynosito 27732,70 w tym ods. 1303
z1, roztozenie na 36 rat
13.09.10 wezwanie do zaptaty (odbior 16.09.10 r.), zadtuzenie na dzien 31.08.10 r. wynosito 28054,08 zt z
odsetkami 1303,80 zt, termin spiaty 7 dni
FORCOM Sp. z 0.0. | 13.09.10 wezwanie do zaptaty (odbiér 15.09.10 r) — termin platnosci — 7 dni, kwota zalegtosci na dz 31.08.10
— unajmu — 01.02.10 r. wynosita 10.366,07 zt, w tym odsetki 324,90 zt.
r. -31.01.13, czynsz
3803.,95 zt
REGINA 26.03.09 wezwanie do zaptaty, termin 30 dni, kwota zadt. na dzien 28.02.09 — 19378,57 zt, w tym ods.347,40
DIAMANTE R.Baj — 2
u. najmu — 16.04.08 r. | 28.05.09 wniosek najemcy o rozfozenie zalegiosci na raty
—czas nieozn.- czynsz | 08.06.09 ugoda o splate nalezno$ci nr 23/2009 — kwota zadhiz. 21749.46 z1 w tym ods. 1024,67 z1, 36 rat po
miesi¢cznie = 604,15 zt
6831,76 7t
H. Pazura dz.g. - | 28.04.09 wezwanie do zaptaty — termin 30 dni, kwota zadt. na dz. 31.03.09 r. wynosita 6387,97 zl, w tym
u.ngjmu - 01.02.08 — odsetki 253,69 zt
czas  nieoznaczony- | 17.11.09 wezwanie do zaplaty (odbiér 19.11.09 r.) — termin 30 dni, kwota zad}. na dz. 31.10.09 r. wynosita
miesieczny  czynsz 6056,83 zt, w tym odsetki 503,04 zi
236754 zt 20.05.10 wezwanie do zaptaty — termin 30 dni, kwota zadl. na dz.30.04.10 r. wynosita 7031,66 zi, w tym
odsetki 711,50 zt
13.09.10 rozwiazanie umowy (odbiér 15.09.10 r.) bez zachowania terminu wypowiedzenia z dn. 30.09.10 1.,
kwota zadtuz. na dz. 31.08.10 wynosita 654841 zt, w tym odsetki 892,80 zi,
28.10.10 informacja z Referatu Lokali Uzytkowych do najemcy i Referatu Windykacji o zajmowaniu lokalu
bez tytutu prawnego
BABINIEC Sp. z 0.0. | 28.10.08 wezwanie do zaptaty (odbiér 30.10.08 r..) — termin 30 dni, kwota zad}. na dz. 30.09.08 r. wynosita
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—u. najmu — 01.02.08

8848,77 zt, w tym odsetki 200,96 zt

— czas nieoznaczony- | 05.11.08 wniosek najemcy o zawarcie ugody na ratalna splate zadtuzenia
miesigczny czynsz — | 28.11.08 ugoda o sptate naleznosci nr 39/2008 — splata zadt. w kwocie 14212,87 zt (wg stanu na dz. 27.11.08
295227 zt r.) w 36 ratach miesiecznych po 394,80 zt,
30.06.09 wniosek najemcy o przesunigcie terminu zaptaty z tyt. Czynszu
04.08.09 wniosek najemcy o zawarcie nowej ugody na sptate zadtuzenia
16.09.09 wniosek najemcy o rozwiazanie umowy najmu bez okresu wypowiedzenia
17.09.09 rozliczenie protok. zdawczo-odbiorczym lokalu przez pracownika Referatu Lokali Uzytkowych
24.09.09 ZNK poinformowato o mozliwosci zawarcia ugody na ratalna sptate zadtuzenia
28.10.09 wezwanie do zaptaty (odbiér 30.10.09 r) — termin 30 dni, kwota zadl. na dz. 30.09.09 r. wynosita
34285,66 zt, w tym odsetki 2708,15 zt
29.10.09 wniosek najemcy o zawarcie ugody
12.11.09 ugoda o splate naleznosci nr 47/2009 w kwocie 33723,81 zl, w tym odsetki 3171,68 zt (na dz.
12.11.2009 r), 36 rat mies. po 936,77 zt
02.06.10 wniosek najemcy o przesunigcie terminu ptatnosei raty ugody z maja na czerwiec
15.06.10 zgoda ZNK na przesunigcie terminu ptatnosci raty nr 5 do dn. 30.06.10 r.
01.07.10 wniosek najemcy o przesunigcie terminu ptatno$ci raty ugody z maja i czerwca na lipiec
08.07.10 zgoda ZNK na przesunigcie terminu ptatnosci rat za maj i czerwiec do dn. 31.07.10
07.09.10 wniosek najemcy o wyrazenie zgody na niezrywanie warunkéw ugody w zwigzku z brakiem
mozliwosci sptacania rat
16.09.10 wezwanie (odbidr 27.09.10 r.) najemcy do splaty brakujacych rat, zadh. na dz.16.09.10 r. wynosita
27653,19 zt, w tym 3171,68 zt
8. ARTMAN Sp. z 0.0. | 09.09.10 wezwanie do zaplaty — termin 7 dni, kwota zadl. na dz. 31.08.10 r. wynosila 637149 zl, w tym
- u.  dzierzawy- odsetki 271,49 zt
01.10.07 - 31.08.10 | 27.10.10 rozwigzanie umowy najmu z d. 31.10.10, kwota zalegtosci na dz. 26.10.10 wynosita 12632,19 zt, w
(aneks — na cza s tym odsetki 432,35 zt
nicokreslony) -1 29.10.10 anulowanie rozwigzania umowy w zwiazku z uregulowaniem zalegtosci
czynsz miesigczny — | (data pisma,
2500 zt brak  daty
nadania)
9 M Ratajewska dz.g. — | 21.01.10 wezwanie do zaplaty (odbidr 25.01.10) — termin 30 dni, kwota zadtuz. na dz.31.12.09 wynosita
u.najmu-22.06.09- 2569.36 z ods. 41,49 zt
czas nieoz. - | 20.05.10 wezwanie do zaptaty (24.05.10 r.) — termin 30 dni, kwota zadtuz. na dz.30.04.10 wynosita 3699,05
miesigczny Czynsz - ods. 106,35 zt
87591 zt 28.07.10 rozwigzanie umowy najmu przez ZNK z dn. 31.07.10 w zwiazku z brakiem reakcji na wezwanie z
19.05.10, kwota zadtuz. na 27.07.10 wynosita 7400,30 zt z 0ds.263,76 zt
01.09.10 wezwanie przedsadowe (odbior 03.09.10 r.)- zadl. na dz. 31.08.10 r. wynosito 8501,54 zt z ods.,
353,06 zt, termin splaty 7 dni
10. EVIAN Salonik | 22.06.09 wezwanie do zaptaty (odbiér 08.07.10 r.) —termin sptaty 30 dni, zadt. 11552.09 zt z ods. 118,09 zl,
Obuwia 01.09.09 ugoda o splate naleznosci nr 38/2009, stan zadt. na dz. 31.08.09 r. wynosit 17623,38 zt, w tym ods.
K.Plechawska - 472,38 zt, 36 rat po 489,54 zt
unajmu - 01.08.09 - | 16.07.10 Wezwanie przedsadowe (odbiér 02.08.10 r.), termin sptaty 7 dni, stan zadl. na dz 30.06.10 1.

czas nieoz., mies.

czynsz 2826,69 zt

wynosit 23717,95 zt, w tym odsetki 259840 zt

W 3 przypadkach (pkt. 1, 3 i 7 powyzszej tabeli) sposréd analizowanych 10 uméw

wyrazano zgode na przesunigcie terminu ptatnosci. Z piecioma najemcami (pkt. 1,3, 5,7 i 10

powyzszej tabeli) z badanej proby zawarto ugody o splate naleznosci oraz z 5 (pkt. 3, 6, 7, 8,

9 powyzszej tabeli) rozwigzano umowy bez zachowania trzymiesiecznego terminu




wypowiedzenia z powodu zaleglo$ci (w tym w jednym przypadku umowe wypowiedziat

najemca, a ZNK wyrazito zgode). W jednym przypadku (pkt 7 powyzszej tabeli) sposrod 10,
najemca w zwigzku z trudno$ciami w terminowym regulowaniu platnosci pierwszy
wystepowat z wnioskami o przedtuzenie terminu ptatnosci i z wnioskami o zawarcie ugody
(pkt 1 powyzszej tabeli). Ze 195 uméw zawartych w okresie objetym kontrola w 3 sprawach
skierowano pozwy do sadu. Do dnia zakonczenia kontroli ZNK nie otrzymalo wyrokow.
[Dowdd: akta kontroli str.300-301, 344,407-429]

Dyrektor wyjasnit, ze ,lokale o ktorych mowa w tym punkcie zostaly
zagospodarowane w nastepujgcy sposob:
- Lokal uzytkowy po A.S. COLLECTION zostat postawiony do przetargu w dniu 23.06.2010
r., w wyniku ktorego najemcq zostata Pani I. S..
- Pani H.P. pomimo rozwigzania umowy najmu z dniem 30.09.2010 r. nie opuscita lokalu ,
zajmuje go obecnie bez tytutu prawnego i zwrocita sie w dniu 16.11.2010 r. po splacie
zadluzenia o przywrdcenie umowy najmi.
- Lokal uzytkowy po BABINIEC Sp. z o.0. zostat postawiony do przetargu w dniu 18.11.2009 ,
w wyniku ktorego najemcq zostat Pan K. K..
- Pani M. R. pomimo rozwigzania umowy najmu z dniem 30.07.2010 r. nie opuscita lokalu
zajmuje go obecnie bez tytutu prawnego’.

[Dowad: akta kontroli str.152]

23. W zeszycie skarg i wnioskéw prowadzonych w ZNK wskazano, iz w latach 2008-
2010 do ZNK nie wptynety skargi i wnioski dotyczace zasad wynajmu lub dzierzawy lokali
uzytkowych. Dyrektor ZNK podat, ze: ,,w latach 2008-2010 do ZNK nie wplynely Zadne
skargi dotyczgce oddawania mienia w najem, dzierzawe, uzyczenie lub obcigzania prawem
uzytkowania.” [Dowdd: akta kontroli str.134, 152]
24. W kwestii dotyczacej zgodnosci przyjetych i stosowanych w ZNK zasad zwigzanych
z wynajmowaniem lokali uzytkowych z wytycznymi okreslonymi w Zarzadzeniu nr 378/2006
Prezydenta Miasta Lublin z dnia 9.08.2006 r. M.IN. w zakresie prowadzenia postgpowan
przetargowych i zamieszczania wykazow nieruchomosci przeznaczonych do wynajmu,
waloryzacji stawek czynszow oraz prowadzonych postepowan windykacyjnych Dyrektor
ZNK os$wiadczyl, ze: ,, przed 2006 r. zasady przeprowadzania przez ZNK przetargow na

wolne lokale uzytkowe, garaze i boksy motocyklowe regulowat Regulamin postepowania
przetargowego, stanowigcy Zatgcznik do Zarzqdzenia Dyrektora ZNK z dnia 12 lipca 2005 .
w sprawie zatwierdzenia Regulaminu postgpowania przetargowego na najem lokali
uzytkowych i garazy (boksow motocyklowych) oraz powotania Komisji Przetargowej. Obecny
Regulamin postepowania przetargowego stanowigcy Zalgcznik do zarzgdzenia Nr.7
Dyrektora ZNK z dnia 20.09.20006 r. w sprawie zatwierdzenia Regulaminu postgpowania
przetargowego na najem lokali uzytkowych i garazy (boksow motocyklowych) oraz powotania
Komisji Przetargowej zostat zmieniony w celu uwzglednienia postanowien, o ktorych mowa w
Zarzgdzeniu Nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 9 sierpnia 2006 roku w sprawie
wytycznych do wydzierzawiania [ wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin.
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Wytyczne dotyczq jedynie wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci gminnych,
natomiast czgs¢ lokali uzytkowych znajduje si¢ w budynkach o wiasnosci prywatnej,
mieszanej i we wspolnotach.

Ponadto przez ,,wytyczne” , o ktérych mowa w Zarzgdzeniu Nr 378/2006 r. ZNK rozumie
ogolne zasady, ktore nalezy mie¢ na uwadze przy gospodarowaniu nieruchomosciami Gminy.
Zgodnie z powszechnq interpretacja stowa ,, wytyczne ,, przyjeto : ,wskazowke okreslajgcq
sposob dziatania”. Dotyczyto to m.in. zapiséw 0 mozliwosci zmian stawek czynszu
corocznie o wskaznik inflacji odpowiadajqcy Sredniorocznemu wzrostowi cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych ogotem w  roku poprzednim zgodnie 7 Komunikatem Prezesa GUS
ogtaszanym  kazdego roku w Monitorze Polskim. Przyjecie zapisu o mozliwosci
waloryzowania stawek czynszu wynika z wiedzy o stanie faktycznym lokalu. W kazdym
przypadku wynajmu ZNK ma wiedze o stanie technicznym lokalu w ktérym najemca musi
poniesc znaczne naktady aby lokal spetniat funkcje uzytkowe. W kazdym przypadku ZNK bada
doktadnie mozliwosci ekonomiczne w kontekscie funkcji uzytkowej, w tym stanu technicznego
lokalu — stawka czynszu jest wypadkowq tych sktadnikow.

Z tych wzgledéw ZNK przyjmuje w umowie mozliwosé¢ corocznej waloryzacji majgc na
uwadze konkretnqg sytuacje , ze gdy najemca ponidst znaczne naktady na dostosowanie lokalu
do funkcji uzytkowej waloryzacja w nastgpnym roku po zawarciu umowy najmu nie zawsze
Jjest uzasadniona.

ZNK  stosowal si¢ do ogdlnie obowiqzujgcych przepiséw Kodeksu cywilnego
dotyczgcych najmu lokali, w tym w szczegdlnosci do wymogéw art.687 k.c. Zgodnie
z jego brzmieniem, jezeli najemca lokalu dopuszcza sig zwloki z zaptatq czynszu co najmniej
za dwa pelne okresy ptatnosci, a wynajmujqcy zamierza najem wypowiedzieé bez zachowania
terminow wypowiedzenia, przepisy kodeksu naktadajq na wynajmujgcego bezwzgledny
obowigzek uprzedzenia najemcy na pismie i udzielenia mu  dodatkowego terminu
miesigcznego do zaptaty czynszu. Dopiero po uptywie tego terminu i niezrealizowaniu przez
najemcg okreslonego w pismie obowiqzku, wynajmujgcy moze rozwigzaé umowe najmu bez
zachowania okresu wypowiedzenia.

Reasumujgc, ZNK dziatat zatem zgodnie z powszechnie obowiqzujgcymi w tym zakresie
przepisami prawa, tj. kodeksem cywilnym.

Jak wynika z brzmienia § 1 Zarzgdzenia Nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin
wytyczne dotyczq wydzierzawiania i wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin. Podstawq
prawng wytycznych jest ustawa z dnia 21 sierpnia o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.z
2004 Nr 261, poz.2603 z pozn.zm) oraz rozporzqdzenie Rady ministréw z dnia 14 wrzesnia
2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania przetargow oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz.U.Nr 207 poz.2108). Zaznaczyé nalezy, ze zgodnie z postanowieniami
ustawy przedmiotem jej regulacji sq zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wilasnos¢  Skarbu panstwa oraz wlasnosé jednostek samorzgdu terytorialnego, podziat
nierichomosci, scalanie i podziat nieruchomosci , pierwokup nieruchomosci, wywtaszczanie
i zwrot wywtaszczonych nieruchomosci, udzial w kosztach budowy urzqdzen infrastruktury
technicznej, wycena nieruchomosci i dziatalnosé zawodowa, kitdrej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomosciami. NieruchomoSciami sq czesci powierzchni stanowiqgce
odrebny przedmiot wiasnosci (grunty) jak réwniez budynki trwale 7 gruntem zwigzane
lub czgsci takich budynkow jezeli na mocy przepiséw — szczegdlnych stanowiq odrgbny
od gruntu przedmiot wilasnosci (art.46 § 1 kc), a zgodnie z definicia ustawowq
(art.4 Ustawy) przez nieruchomosé gruntowq nalezy rozumieé grunt wraz z czesciami
sktadowymi z wytqczeniem budynkow i lokali jezeli stanowiq odrebny przedmiot wlasnosci .
Przedmiotem regulacji nie jest zatem lokal uzytkowy nie stanowigcy odrebnej wtasnosci ani
boks motocyklowy o takim stanie prawnym.

Z tych wzgledow odrebne traktowanie najmu lokali i dzierzawy nieruchomosci jest
uzasadnione.  Powyzsze — argumenty, jak  rowniez  istnienie odrebnej  regulacji
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(1j. obowigzujgcej w 2006 r. Uchwaty Nr 605/XXVI/2005 Rady Miasta Lublin) oraz wzgledy
gospodarcze przemawialy za innym potraktowaniem wynajmu lokali uzytkowych i boksow
motocyklowych, a rozszerzajqca interpretacja ustawy nie byta w tym zakresie uzasadniona.
Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze opracowany przez ZNK regulamin postepowania
przetargowego nie jest sprzeczny z obowiqzujgcym w tym zakresie stanem prawnym,
w tym z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Zostal on zatwierdzony do stosowania
przez Zastgpce Prezydenta Miasta Lublin i argumentacja przedstawiona w pkt.1 dotyczgca
interpretacji stowa ,,wytyczne” ma tu w petni zastosowanie.”
[Dowad: akta kontroli str.440-442]

W zataczonej do ww. o$wiadczenia opinii prawnej Radcy Prawnego wskazano m.in.,
ze: ZNK prowadzi w imieniu Gminy Lublin wynajem lokali uzytkowych (...) w trybie
przetargowym lub bezprzetargowym zgodnie z zasadami okreslonymi w Uchwale nr
005/XXVI /2005 Rady Miasta Lublin. W oparciu o te zasady oraz wytyczne stanowigce zat.
do Zarzadzenia nr 378/2006 opracowany zostal regulamin postgpowania przetargowego
stanowigcy zat. do Zarzadzenia Nr 7 Dyrektora ZNK. Regulamin uzyskal w dniu
20.09.2006r. akceptacje Zastepcy Prezydenta Miasta Lublin. Pewne modyfikacje przyjete w
stosunku do zasad okreslonych w Wytycznych podyktowane sa tak stanem prawnym jak i
faktycznym. Jak wynika z brzmienia § 1 Zarzadzenia nr 378/2006 Wytyczne dot.
wydzierzawiania 1 wynajmowania nieruchomosci Gminy Lublin. Podstawa prawng
wytycznych jest u.g.n. oraz rozp. Rady Ministrtéw z dnia 14.09.2004 r. w sprawie sposobu i
trybu przeprowadzania przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci. Zaznaczyc¢ nalezy,
ze zgodnie z postanowieniami ustawy przedmiotem jej regulacji sg zasady gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Skarbu Panstwa oraz j.s.t., wywlaszczanie i zwrot
wywlaszczonych nieruchomosci, udziat w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, wycena nieruchomosci 1 dziatalnos¢ zawodowa, ktérej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomos$ciami. Nieruchomosciami sa czesci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci (grunty), jak i rowniez budynki trwale zwigzane z
gruntem lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci (art. 46 § 1 k.c.) a zgodnie z def. ustawowgq (art. 4
ustawy) przez nieruchomos¢ gruntowa nalezy rozumie¢ grunt wraz z cz¢sciami sktadowymi z
wylgczeniem budynkow i lokali jezeli stanowig odrgbny przedmiot wiasnosci. Przedmiotem
regulacji nie jest zatem lokal uzytkowy nie stanowiac odrebnej wiasnosci ani boks
motocyklowy o takim stanie prawnym. Powyzsze argumenty, jak réwniez istnienie odrebne;j
regulacji (tj. Uchwaly nr 605/XXV1/2005) oraz wzgledy gospodarcze przemawiajg za innym

potraktowaniem wynajmu lokali uzytkowych i bokséw motocyklowych, a rozszerzajaca
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interpretacja Ustawy nie jest w tym zakresie uzasadniona.



Na opinii znajdowata sie réwniez odreczna adnotacja Radcy Prawnego, ze ,,opracowany przez
ZNK Regulamin nie jest sprzeczny z obowigzujacym w tym zakresie stanem prawnym w tym
z ustawg o gospodarce nieruchomosciami i Uchwata nr 605/XXV1/2005”
[Dowod: akta kontroli str.443 ]
Poprzez zamieszczenie w protokole kontroli nizej wymienionych pouczen kontrolerzy
informuja Dyrektora ZNK o przystugujacym mu prawie:

e zgloszenia przed podpisaniem protokotu kontroli, w terminie 14 dni od daty otrzymania
niniejszego protokotu kontroli, pisemnych, umotywowanych zastrzezen, co do ustalen
zawartych w protokole kontroli (art. 55 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r.
0 Najwyzszej Izbie Kontroli - Dz. U. z 2007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm., zwanej dalej
ustawg o NIK);

e odmowy podpisania niniejszego protokotu kontroli, z jednoczesnym obowigzkiem
zozenia na te okoliczno$¢, w terminie 7 dni, wyjasnien dotyczgcych przyczyn odmowy
podpisania protokofu kontroli (art. 57 ust. 1 ustawy o NIK). W przypadku zgloszenia
zastrzezen, termin 7 dni — zgodnie z art. 57 ust. 2 ustawy o NIK - biegnie od dnia

otrzymania ostatecznej uchwaty w sprawie ich rozpatrzenia;

e zlozenia z wlasnej inicjatywy na pismie dodatkowych wyjasnien, co do przyczyn
i okolicznosci powstania nieprawidfowosci opisanych w niniejszym protokole kontroli,
w terminie uzgodnionym z kontrolerem (art. 59 ust. 2 ustawy o NIK).
@) przeprowadzeniu kontroli dokonano wpisu do ksiggi ewidencji kontroli pod pozycja
9/2010.
Protokot kontroli sporzadzono w 2 egzemplarzach, z ktérych jeden przekazano w dniu
22 listopada 2010 r. Dyrektorowi Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych w Lublinie.
[Dowdd: akta kontroli str.444]
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