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Wystapienie pokontrolne

Na podstawie § 4 ust. 1 pkt 1 procedury przeprowadzania kontroli* Grzegorz
Tymecki — inspektor z Wydziatu Audytu i Kontroli Urzedu Miasta Lublin (dalej: \Wydziat
AK") przeprowadzit w IV kwartale 2015 r. w kierowanym przez Pana Zarzadzie
Nieruchomosgci Komunalnych (dalej: ,ZNK") kontrole zarzadzania nieruchomosciami
komunalnymi w latach 2014-2015.

Szczegblowe ustalenia kontroli zawarto w protokole kontroli. Zgodnie z 8 19 ust. 5
ww. procedury przekazuje Panu niniejsze wystapienie pokontrolne, zawierajace opis
stwierdzonych nieprawidtowosci oraz wnioski majace na celu ich wyeliminowanie.

W toku kontroli szczegétowym badaniem objeto nw. obszary dziatalnosci ZNK
zwigzane z zarzadzaniem nieruchomos$ciami komunalnymi:
1. Efektywno$é dzialari windykacyjnych prowadzonych przez ZNK w stosunku do
najemcéw lokali mieszkalnych i uzytkowych?® w tym:
1.1. realizacja ugod zawartych z najemcami lokali mieszkalnych z zadtuzeniem

powyzej 12.000 z¥;
1.2. umorzenia naleznoéci pienieznych z tytutu najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych*;
1.3. dostepno$¢ programu oddtuzeniowego dla zadiuzonych najemcow lokall
mieszkalnych.

2. Reprezentowanie Gminy Lublin jako wiasciciela i wspohwasciciela budynkow we
wspdlnotach mieszkaniowych. :
2.1. wyb6r administratoréw nieruchomosci pozostajgcych w zarzadzie ZNK (przetarg

1 zatgcznik do zarzadzenia Nr 680/2010 Prezydenta Miasta Lublin z dnia 28 wrzeénia 2010 r. w spr.
wprowadzenia procedury przeprowadzania kontroli przez Wydziat Audytu i Kontroli (ze zm.);
2 Préba kontrolna:
a) lokale mieszkalne — zadtuzone w granicach:
+  0d 300.001 zt do 1.000.000 zt — 10 z 15 diuznikéw z najwyzszym zadiuzeniem, préba 66%;
«  od 100.001 ztdo 300.000z - 20z 404 dhuznikdw, proba 5%;
« od 50.000zido 100.000zt - 30z 581 diuznikdw, préba 5%;
b) lokale uzytkowe:
. diuznicy z tytutlem prawnym do lokalu z zadluzeniem minimum 10.000 zt - 15 z 325 zadhuzonych
lokali uzytkowych, préba 5%;
. dhuznicy pozbawieni lokalu uzytkowego zadtuzone w granicach:
. o o0d 200.001 zt do 1.000.000 zt - 5 diuznikéw — préba 100%;
s od 20.001zido 200.000z -10z 61 diuznikéw — préba 15%;
o od 10.000zido 20.000zt - 5z 32 duznikéw — proba 15%;
3 Préba kontrolna — 6 z 25 ugdd zawartych w grudniu 2014 1,
4 Préba kontrolna — 5z 43 (j.12%) umorzeri z 2015 1.;
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nieograniczony ogtoszony w dn. 22.10.2014 r.);

2 2 monitorowanie zmian kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspéing — zwigkszenie
kosztéw eksploatacyjnych dla lokali uzytkowych na prbie 17 z 80 wspdinot
mieszkaniowych, w kiérych wprowadzono zwiekszone optaty.

Ad. 1. Na podstawie zmiany stanu sadluzenia w okresie ostatnich 3 lat
stwierdzono, iz $ciggalno$é naleznosci z tytulu najmu lokali pozostaje na zblizonym
poziomie tj. lokale mieszkalne — 78,97%, lokale uzytkowe - 94,79% (stan na
30.06.2015 r. wedtug biezacego przypisu naleznosci).
e lokale mieszkalne:
nastapit nieznaczny spadek liczby zadtuzonych lokatoréw (o 38 z 6304) przy
stale rosnacej tacznej wartosci zadluzenia (wzrost 0 19.419.724,52 z+ wg stanu
na koniec 2014 r. tj. 0 12,8 %);
taczne zadiuzenie lokatoréw lokali mieszkalnych w pierwszym pétroczu 2015 r.
wzrosto o 4,8% tj. 0 8.236.712 zt do kwoty 179.090.615,33 zt.

najwiekszy wplyw na wzrost tacznej wartosci zadtuzenia mialy odsetki i koszty
sadowe stanowigce w 2015 r. A7% catkowitego zadiuzenia, ktore lacznie
W okresie 3 lat wzrosty o kwote 11.224.295 zt,

najliczniejsza grupa diuznikéw byli najemcy lokali zadluzonych w okresie
powyzej 6 miesiecy — diug tej grupy najemcéw w 2015 . stanowit 81% wartosci
_zad%uZenia gtéwnego. Osoby te utracity tytut prawny do lokalu mieszkalnego

jednakze wcigz zajmuja mieszkania komunalne, a z tytulu bezumownego
zajmowania lokalu ZNK nalicza odszkodowanie.

sadiuzenie ww. grupy lokatoréw wzrosto lacznie o 11% (7.258.458 zh .
2 65.249.447,18 zt w 2012 r. do kwoty 72.507.905,16 zi na dzien 31.06.20151.;
réwniez zadtuzenie lokatorow eksmitowanych z lokali mieszkalnych
systematycznie wzrasta fj. w 2012 r. wynosio 10.744.043,62 zi, w 2013 r. —
11.716.357,14 zt, w 2014 r. — 14.246.175,30 zHi w 2015 r. — 16.843.591,35 z;

w drodze dziatan administracyjnych odzyskano 96 lokali mieszkalnych.

e |okale uzytkowe:
na dzier 30.06.2015 r. z ogdinej liczby 1.239 lokali uzytkowych, az 639 lokali jest

zajmowanych przez najemcow, u ktérych wystepuje zadluzenie wobec ZNK.

taczne zadluzenie najemcow lokali uzytkowych zwiekszyto sig w okresie 3 lat
0 21%tj. z 5.757.187,86 zt do 7.004.026,68 zt na koniec 2014 r.

Analiza dziatafi wiridykacyjnych podejmowanych przez ZNK wobec zadiuzonych

lokatoréw lokali mieszkalnych oraz najemcow lokali uzytkowych wykazata, iz:

e Dzialania przedsgdowe nie przynosity zamierzonego efektu w postaci
odzyskania dtugu i miaty w sasadzie charakter formalny (spetnienie ustawowego
wymogu wezwania dtuznika do splaty naleznoéci przed skierowaniem sprawy na
droge sadowa). Wieloletnia opieszato$¢ ZNK w stosunku do diuznikéw dotyczy
w szczegdblnosci lat 1995 — 2010, co bezposrednio miato wptyw na obecny stan
zadhuzenia tychze 0sob.

Na 30.09.2015 r. najwieksze zadtuzenia wobec ZNK (powstate od 1995 i 1996 )
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wynosity 494.147,27 zt, 219.002,63 7t 133.503,15 zI°). Najbardziej zadtuzeni
lokatorzy, kiérych zalegtosci ptatnicze rozpoczely sie nawet 25 lat temu, wzywani
byli do zaptaty wielokrotnie (srednio raz na rok®).

e Analogiczna sytuacja wystepuje w grupie zadtuzonych najemcow lokali
uzytkowych, w ktérej 30 z 35 weryfikowanych dhuznikéw wzywano do zapfaty
zadtuzenia, w tym 24 z nich wielokrotnie;

e ZNK podejmowato réwniez proby odzyskania naleznosci w drodze ugod
- diuznikami. Z analizowanych 25 ugéd na kwote 73.167,30 zt zawartych
w grudniu 2014 r. osiem zostato juz catkowicie sptaconych. W ten sposob ZNK
odzyskato 34.881,42 zt. Lokatorom posiadajgcym niewielkie zadtuzenie, splata
ratalna naleznoéci wynikajagca z ugody umozliwia wyjécie z dhugu, jednakze
nalezy zauwazy¢, iz ugodami obejmowano z reguty niewielkie kwoty nawet
z duzego zadtuzenia. Np. 5 z 25 ugdod zawarto ha kwoty ponizej tysigca ztotych,
a tylko w jednym przypadku ugoda objeto 19.500 zt (przy ogdlnym zadtuzeniu

tego diuznika 95.899,37 zt, kidry w ramach ugody sptacit 15.442,91 zh).

e Przyspieszeniu ulegt Sredni czas sporzadzania przez Zespdt Radcow Prawnych
ZNK pozwu o zapfate przeciwko lokatorom lokali mieszkalnych tj. z 82 dni
w latach 1999-2012 do 22 dni w latach 2013-2015, przy czym najdtuze]
przygotowywane pozwy, w badanej prébie przygotowywano przez 678, 272, 245
i 185 dni od dnia wptywu wniosku do Zespotu Radcow wniosku. Dla poréwnania
$redni czas sporzadzenia pozwu w 2015 1. skrocit sie o potowe i wynosit 11 dni.

e Sredni czas przygotowania przez ZNK pozwu przeciw zadluzonym najemcom

lokali uzytkowych wynosit 235 dni w badanej prébie. Dla poréwnania czas ten
w 2015 1. dla tej grupy diuznikéw wyniést juz tylko 63 dni. Nadmieni¢ nalezy,
iz do obowiazkdéw Zespotu Radcow Prawnych nalezy tylko przygotowanie
pozwu, poniewaz wszystkie niezbedne dowody kompletuje Dziat Windykaciji
ZNK.

e \Wnioski 0 wszczecie egzekucji komorniczej w badane] probie 46 diuznikow
od 2012 r. wnoszono bez zbednej zwioki. Stwierdzone 3 przypadki zwlekania
zjej przeprowadzeniem, tj. od uzyskania klauzuli wykonalnosci wyroku do
podjecia przez komornika czynnosci egzekucyjnych (po 1.216, 486 i 204 dniach)
dotyczyty lat poprzednich, tj.. 2007, 2009 i 2012. W stosunku do 8 z 60
diuznikéw, ZNK nie prowadzit windykacji z powodu znikomej mozliwosci
odzyskania diugu.

e Dzialania windykacyjne ZNK doprowadzity do tego, iz w 17 z 447 przypadkach
(38% badanej populaciji) kwoty zadluzenia zmniejszyly sie w stosunku do kwoty
zasadzonej nakazem zapfaty, jednakze w 3 przypadkach aktualna kwota
zadtuzenia objeta prawomocnym nakazem zaptaty znaczgco wzrosta z powodu
wydania kolejnych nakazow zaplaty®.

e Egzekucja komornicza naleznosci wobec 14 z 42 diuznikdw, nie przyniosta
zadnych rezultatéw, wskutek czego komornik dokonat umorzenia postepowania

5 nrew. diuznikéw (odpowiednio): 14012044, 14012078, 14010331,

6 np. diuznik nr 14012078 od 1995 r. do 2009 r. wzywany byt do uregulowania naleznodci 15-krotnie,
nr 14012044 od 1995 r. do 2009 r. — 10-krotnie, diuznik nr 14012448 w latach 1998-2009 — 9-krotnie

7 44z 60 diuznikéw z badanej proby, wobec ktdrych wydano nakaz zaptaty z klauzulg wykonalnosci;

8 np. z zasgdzonej kwoty 303.858,78 zt obecne zadtuzenie wynosi 494,147 27 zt, z kwoty 65.639,45 zt
do 124.960,78 zi, z kwoty 46.139,82 zt do 96.930,39 zk
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egzekucyjnego, co wskazuje na skrajnie ztg sytuacje materialng dtuznikow,

e W przypadku uzasadnionego przypuszczenia, ze w postepowaniu egzekucyjnym
nie uzyska sie kwoty wyzszej od kosztéw dochodzenia i egzekucii tej naleznosci
lub postepowanie egzekucyjne okazato sie nieskuteczne® ZNK ma mozliwosc
umorzenia dhugu. ZNK w 2015 roku umorzyt diugi 43 dtuznikom na tgczng kwote
294.735,24 zt, z czego w toku kontroli zweryfikowano umorzenia diugu wobec
5 diuznikéw. Wszystkie badane umorzenia nastgpity na wniosek diuznika po
udokumentowaniu ztego stanu zdrowia lub bardzo ztej sytuacji materialne;.

e W ocenie Wydzialu AK znaczacy wplyw na stale rosngce ogolne zadtuzenie
lokatoréw ma fakt, iz z 60 weryfikowanych diuznikéw, jedynie dwdéch zwolnito
lokale mieszkalne. Dalsze zajmowanie lokali komunalnych przez zdecydowang
wiekszo$¢ dhuznikéw generuje kolejne biezace zadtuzenie nawet u diuznikow,
wobec ktérych egzekwowane jest dotychczasowe zadiuzenie (np. dhuznik,
wobec ktérego zasadzono w latach poprzednich kwote 104.621,40 zt, na dzien
30.09.2015 r. sptacit z tego tytwu kwote 17.812,61 zt, przy rownoczesnym
zwiekszeniu sie jego biezacego zadtuzenia wynikajacego z zajmowania lokalu
przez 9 miesiecy 2015 r. 0 13.028,46 zi).

e Dziatania ZNK w stosunku do zadtuzonych najemcéw lokali uzytkowych,
ukierunkowane byly w pierwszej kolejnosci na polubowng sptate naleznosci,
z czego diuznicy czesto korzystajg (ugody zawarto z 54% diuznikéw).
Skutecznoé¢ zawartej ugody lub wydanego nakazu zaptaty wynosita 50%,
poniewaz w 15 z 30 badanych przypadkéw stwierdzono zmniejszenie kwoty
zadiuzenia w stosunku do kwoty zasadzonej nakazem zaptaty lub kwoty ugody.

e Skierowanie sprawy do egzekucji komorniczej po uzyskaniu klauzuli
wykonalnoéci nakazu zapfaty odbywato sie bez zbednej zwioki, jednakze
dzialania komornika wobec zadluzonych najemcéw lokali uzytkowych nie
przynosity wymiernych rezultatéw, poniewaz w badanej probie z 14 przypadkéw
wszczecia egzekucji, 12 zakoriczylo sig umorzeniem z powodu braku
wystarczajgcego majatku diuznika do zaspokojenia roszczen wierzyciela.

e W wyniku weryfikaciji tzw. programu oddiuzeniowego dla zadtuzonych najemcow
lokali mieszkalnych realizowanego od 2011 r. przez ZNK przy wspdipracy
z Miejskim Os$rodkiem Pomocy Rodzinie w Lublinie oraz Miejskim Urzedem
Pracy, ktérego celem bytla aktywizacja zawodowa diuznikow poprzez prace
spoteczne umozliwiajgce tym osobom sptate zadiuzenia lub dokonywanie
biezacych optat czynszowych, stwierdzono znikoma efektywnos¢ ww. programu.
W latach 2012 — 2015 do programu przystapity ogétem 53 osoby. Na mate
zainteresowanie  programem mogto mie¢ wplyw m.in. regulaminowe
ograniczenie kregu diuznikéw do osob posiadajacych zadtuzenie z tytutu optat
czynszowych nie wieksze niz 15.000 zt oraz jednoczesne korzystanie z ustug
MOPR i MUP.
e Szczegdtowej kontroli poddano realizacje 9 ugdd zawartych w ramach programu
w 2014 r. stwierdzajac, iz
prace spoteczno-uzyteczne podjeto jedynie 4 z 9 diuznikow, ktérzy zawatli
ugode,
ww. diuznicy tacznie odpracowali kwote 2.705,40 zt,

9 zgodnie z § 3 ust. 3 uchwaly Rady Miasta Lublin nr 1087/XLIH/2010;
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catkowita sptate lub zmniejszenie zadiuzenia stwierdzono u 3 z 9 ww.
dtuznikdéw, jednakze tylko w jednym przypadku mozna stwierdzi¢, iz nastgpito
to w wyniku objecia dluznika ww. programem, zas w pozostatych trzech —
og6lne zadtuzenie wzrosto, pomimo wptat naleznosci z tyt. wykonywanych
przez diuznika prac spoteczno-uzytecznych

Ad. 2. Gmina Lublin posiada lokale uzytkowe w 114 wspolnotach
mieszkaniowych. W 80 wspdlnotach obowigzywata wyzsza stawka opfaty
eksploatacyjnej dla lokali uzytkowych niz stawka dla lokali mieszkalnych.

Analiza uchwat 17 z tych wspdlnot, ktérymi natozono zwigkszone obcigzenia
finansowe w stosunku do wiascicieli lokali uzytkowych wykazata, iz wspdélnoty
wprowadzaty ww. optaty bez wykazania, iz generowanie zwiekszonych kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspdinej zwigzane jest SciSle z dziatalnoscig prowadzong
w konkretnym lokalu uzytkowym?™. Powolywanie sie przez zarzadcow nieruchomosci
jedynie na ogdlne argumenty za zwiekszeniem optat tj. zwigkszenie Kkosztow
eksploatacji zwigzanych ze sprzataniem i konserwacjg nie wypetnia przestanki
upowazniajacej wspolnote do wprowadzenia zwigkszonych optat wobec wiascicieli
lokali uzytkowych, okreslonych w art. 12 ust 3 ustawy o wiasnosci lokali™.

W zwigzku z powyzszym, dziatania przedstawicieli gminy we wspélnocie, ktorzy
we wszystkich 17 weryfikowanych przypadkach, glosowali za przyjeciem uchwaty
ustanawiajacej zréznicowane — i w wiekszosci przypadkow podwyzszone — stawki optat
w stosunku do lokali uzytkowych nalezy uznaé¢ za nieprawidiowe i na dodatek
niekorzystne dia gminy, gdyz podwyzki te dotyczylty gtéwnie lokali gminnych.

Wyniki przedmiotowej kontroli wskazuja na zwigkszenie wydajno$ci ZNK
w zakresie realizacji ustawowej procedury odzyskiwania diugéw
(w szczeg6lnosci skrécenie czasu kompletowania i przygotowania dokumentacji
niezbednej do przeprowadzenia ww. procedury). Poprawa dziatania ZNK nie
przektada sie jednakze na wyniki finansowe w tym zakresie, poniewaz skala
og6inego zadtuzenia diuznikéw systematycznie ulega znacznemu zwigkszeniu,
co wskazuje na niskg skutecznoéé przede wszystkim ustawowej procedury
windykacyjnej i eksmisyjnej, jak i dziatan polubownych ZNK zmierzajacych do
odzyskania dlugu. Przyczyna ww. stanu jest przede wszystkim bardzo zia
sytuacja finansowa najemcéw, a takze - w obecnych realiach - ograniczone
mozliwos$ci spowolnienia procesu narastania dtugu lokatoréw zajmujacych lokale
komunalne. Przyczyn nalezy réwniez upatrywaé w rozproszeniu dziatan miasta
w stosunku do kregu osé6b, ktére powinny by¢ objete dziataniami pomocy
spotecznej, a takze z niewykorzystania w petni przez ZNK sprawdzonych dobrych
praktyk z innych duzych miast borykajgcych sie z problemem zadtuzeri lokatoréw
mieszkan komunalnych.

W zwiazku z powyzszym rekomenduje:

1. Zintensyfikowaé dziatania zmierzajgce do opracowania polityki prewencji diugu,
ktérej celem jest zapobieganie diugoterminowym zadiuzeniom. Monitorowanie
a przede wszystkim aktywne wsparcie diuznika w_poczatkowym okresie jego

10 por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie | ACa 1267/14 z dnia 05.03.2015 r. oraz wyrok Sgdu
Apelacyjnego w Katowicach 1 ACa 1237/13 z dnia 20.03.2014 r.
11 ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U.2000.80.903 ze zm.).
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zadluzenia, daje szanse na unikniecie tzw. spirali diugow, ktdra dotyczy
wiekszosci zadtuzonych lokatoréw lokali komunalnych. Istotne jest zapobieganie
i diagnozowanie przyczyn powstawania zalegtosci, gdyz duza czes¢ diuznikow
to osoby niezaradne lub osoby niepeinosprawne, jednakze wydaje sie, ze
w sposobie aktywizacji tej grupy oséb ZNK powinno zainicjowac dziatania
komplementarne dla uzyskania profesjonalnego wsparcia od terapeutow
i specjalistéw z zakresu pomocy spotecznej. W tym celu rozwazyC powotanie
interdyscyplinarnego zespotu zadaniowego, okresli¢ jego cel, zadania i mierniki
oraz dokonywaé systematycznej ewaluacii osiggniecia wyznaczonego celu.

2. Zmierza¢ do wprowadzenia warunkowej ,abolicji” zadtuzenia (np. po wptacie
okreslonej czesci kwoty zadiuzenia oraz systematycznej splacie biezacych
naliczen przez okreslony okres np. co najmniej rok);

3. Kontynuowaé dziatania w kierunku przywrécenia stawek zgodnych z art. 12 ust.
2 ustawy o wiasnosci lokali tj. przediozyé wspéinotom mieszkaniowym projekty
uchwat w sprawie wyréwnania optat od lokali uzytkowych do wysokoSci
obowiazujacych dla lokali mieszkalnych w przypadku braku stosownych wyliczen
potwierdzajgcych zasadnos$¢ zwiekszenia przez wspdinoty mieszkaniowe optat
od wiadcicieli lokali uzytkowych za utrzymanie nieruchomosci wspolnej.
Réwnolegle dokonaé analizy dotychczasowej aktywnosci reprezentantow Gminy
w zakresie zabezpieczenia rzeczywistych intereséw miasta we wspdinotach
mieszkaniowych i wdrozy¢ wnioski wynikajgce z tej analizy.

Prosze w terminie 30 dni od daty otrzymania wystgpienia pokontroinego ztozy¢

sprawozdanie z realizacji powyzszych rekomendacji — wedtug wzoru okreslonego
w zatgczniku nr 4 do wymienionej na wstepie procedury przeprowadzania kontroli*?.
z up. Prezydenta Miasta Lublin

Anna Morow
Dyrektor Wydziatu Audytu i Kontroli

12 http://bip.lublin.eu/bip/um/index.php?t=210&id=135056
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