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WYST4APIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudrd84 r. o Najwyszej lIzbie
Kontroli‘, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie
przeprowadzita w Zagzlzie Nieruchoméci Komunalnych w Lublinie, zwanym dalej
.Zarzadem” lub ,ZNK”, kontrok zawierania i realizacji uméw najmu, dziawy,
uzytkowania i uyczenia lokali stanowcych wtasné¢ Miasta Lublin w latach 2008 — 2010.
W zwiazku z kontro4, ktérej wyniki przedstawiono w protokole kontrgliodpisanym
1 grudnia 2010 r., Najwgza Izba Kontroli, na podstawie art. 60 ustawy &,Ndrzekazuje

Panu niniejsze wyspienie pokontrolne.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenia dziatania Zargdu w zakresie
zawierania i realizacji umow dotyczcych oddawania do korzystania lokali @ytkowych

stanowigcych wtasndg¢ Miasta Lublin w latach 2008-2010.

Powyzsza ocena wynika z ograniczania jaéeioi jednolitasci postpowania przy
przetargowym wynajmowaniu lokali zytkowych, zawierania umoéw w trybie
bezprzetargowym na okres dézy niz okreslony w zaradzeniach Prezydenta Miasta Lublin
oraz zaniechania waloryzacji stawek czynszu i @epitowego prowadzenia pgpbwai

windykacyjnych.

1Dz. U. 22007 r. Nr 231, poz. 1701 ze zm.



1. W okresie 2008 — 2010 (do 8 zokziernika) ZNK zawarto 195 uméw, w tym 190 umédw
najmu i 5 uméw dzielmawy. Szczegdtow analizz objgto 44 umowy najmu i 5 uméw
dzierawy, w tym 25 uméw zawartych w trybie przetargu 4 2Zmowy w trybie
bezprzetargowyf

Zasady zwjzane z zawieraniem umow najmu i dzaexy lokali wytkowych zostaty
okreslone w Uchwale nr 605/XXVI1/2005 Rady Miasta Lublimdnia 20 stycznia 2005 r.
w sprawie zasad wynajmowania i wydziwiania lokali uytkowych oraz gargy
stanowacych wlasné¢ Gminy Lublin na okres do lat 10 i na czas nieozoag. Zgodnie
z powyssza uchwah zadania zwizane z zawieraniem umow w trybie przetargu zostaty
w caldci powierzone Zarmgdowi, natomiast decyzje dotygze bezprzetargowego wynajmu
lokali pozostawiono w kompetencji Prezydenta Midsthlina.

Powyzsza Uchwata byla niezgodna m.in. zstie art. 37 ust. 4 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. ogospodarce nieruchéciam® (dalej: ,u.g.n.”) w brzmieniu
obowigzujacym do dnia 7 stycznia 2010 r. z uwagi na faktuchwata ta zawierata katalog
przypadkow, umdiwiajacych odsipienie od przetargu, wykracaaych poza zakres
wymieniony w art. 37 ust. 2 i 3 wymienionej ustawyonadto Najwisza Izba Kontroli
zwraca uwag, ze ww. uchwata Rady Miasta Lublin powinna ihEastosowanie wytznie do
tych lokali, w stosunku do ktérych doszio do ustaiemia odebnej wiasnéci lokali
(. nieruchoméci lokalowych), stosownie do art. 18 ust. 2 pktit9 &) ustawy z 8 marca
1990r. o samotgzie gminny oraz art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego i art. 7 usisfawy z 24
czerwca 1994 r. o whasta lokali®. Uchwata to zostata w dniu 16 wenéa 2010 r. uchylona
w wyniku skargi Wojewody Lubelskiego.

Wprowadzone w ZNK uregulowania dotyce postpowar zmierzagcych do
zawarcia uméw najmu lub dzieawy w trybie przetargu oraz warunki okliane
w zawieranych przez ZNK umowach, a zakich realizacja byty odmienne od wytycznych

zawartych w Zargzeniu nr 387/2006 Prezydenta Miasta Lublijalej: ,Wytyczne”).

2 W przypadku uméw zawieranych w imieniu Miasta lindrzez Dyrektora ZNK w trybie bezprzetargowym,
postpowanie zmierzage do zawarcia umowy (tj. negocjacje, wybér najenmyto prowadzone w Uenizie
Miasta Lublin.

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

“Dz. U.z2001r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.

®Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.

6 Zaramdzanie nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin z dhiaierpnia 2006 r. w sprawie wytycznych do
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchodwm Gminy Lublin. Zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 6 Wytygzh,



Dotyczylo to m.in. zasad podawania do publicznejademdci wykazéw lokali
przeznaczonych do wynajmu lub oddania w daek, waloryzacji stawek czynszéw oraz
prowadzenia dziatawindykacyjnych wobec dinikow zalegajcych z zaptat czynszu.

W ZNK opracowano regulamin pa@pbwania przetargowego na najem lokali
uzytkowych i garay oraz powotania Komisji PrzetargoWepalej: ,Regulamin przetargu”),
ktory zostat zaakceptowany przez Zast Prezydenta Miasta Lublin. Zawarte w nim
uregulowania dotyege zasad publikacji wykazéw lokali przeznaczonyah wynajmu
wykraczaly poza zakres spraw przewidzianych do uloygania na mocy 8 6 Wytycznych,
a take byly niezgodne z § 4 Wytycznych (wedtug Regulampnzetargu wykazy miaty by
wywieszane na okres 14 zamiast 21 dni). Niezachimyan 24 na 25 zbadanych spraw, 21-
dniowego okresu publikacji tych wykazéw (ligz od dnia opublikowania informacji
0 wykazie do dnia ogtoszenia o0 przetargu) ograticzasad jawnasci przy wynajmowaniu
lokali uzytkowych.

Wykazy te byty podawane do publicznej wiaddggigpoprzez wywieszenie w siedzibie
ZNK oraz w siedzibach administratoréw. Informacjécbh wywieszeniu byty zamieszczane
przez ZNK w gazecie lokalnej.

Uwagi NIK dotycz niezamieszczania w siedzibie gdo Miasta, wbrew § 4 ust. 1
Wytycznych, wykazéw lokali przeznaczonych do wywa lub wydzierawienia, przy czym
zaznacz§ nalezy, iz ZNK podejmowat nieskuteczne préby wywieszania tygkazow.

2. W prowadzonych przez ZNK i zbadanych w trakcie kalnt25 posg¢powaniach

przetargowych dochodzito do naruSzeasady jawnei i jednolitgici postpowania.

Stwierdzonoze:

1) nie w pehni przestrzegano warunkow przetargowyclzakresie obowzku przedtaenia
przez oferentow wymaganej przez Zarrdokumentacji, i tak:

- w jednym przypadku, dotygzym przetargu (zorganizowanym w dniu 23.06.2016a.hajem
lokalu potazonego przy ul. Okopowej 13, dopuszczono do przetargz zawarto umaowz
oferentem, ktory nie spehnit jednego z wymagéareslonych w ogtoszeniu o przetargu, to jest
przediayt nieaktualne zaviadczenia z Urau Skarbowego oraz z ZUS,

- w dwéch przypadkach zawarto umowy (po przeprowailz przetargu pisemnego na najem

lokali potazonych przy ul. Prusa 2 oraz ul. Lubartowskiej 8yferentami, ktdrzy nie

nieruchoméciami w rozumieniu tego zagdzenia § réwniez czesci nieruchoméci zabudowanej lub
niezabudowanej, a tak lokale uytkowe i garae.

" Zaradzenie nr 7/2006 Dyrektora ZNK, w sprawie zatwiendia Regulaminu pagiowania przetargowego na
najem lokali uytkowych , z dnia 20 wrzaia 2006 r. ze zm.



przediayli wymaganych zéwiadczé z Urzdu Skarbowego oraz ZUS. ZNK zaakceptowat
oswiadczenia oferentéw,zi powyzsze dokumenty zostandostarczone w pdiejszym
terminie oraze jeden z oferentéw nie prowadzi dziatdltiggospodarcze;.

W wyniku zawarcia ww. umow ZNK aginat przychody z tytuty wptat czynszu za wynajem

w kwocie netto 29.324,40 zt.

2) Zarad akceptowat w rinej formie informacje na temat niezalegania w ogde sktadek
ZUS, pomimo tego,ziw ogtoszeniach o przetargach jednoznacznie wskazamferenci
powinni ztazy¢ zawiadczenia o niezaleganiu w opfacaniu skltadek ZU$ak, od 11
oferentdw (spérdd 58 obgtych kontroh) przystpujacych do przetargu ZNK nie wymagat
zaswiadczé 0 niezaleganiu w ptatdoiach wobec ZUS akcepty ich cgwiadczenia, 4
oferent ,nie prowadzi dziataldoi gospodarczej’. Szeiu oferentow przedigto natomiast
zaswiadczenia z ZUSzinie s oni zaewidencjonowani w rejestrze tej instytuciji.

3) ZNK nie zagwarantowat oferentom w przetargagdeminych maiwosci wzigcia udziatu
w czynndci otwarcia i weryfikacji ofert, co ograniczato jaeé¢ prowadzonego
postpowania i byto niezgodne z § 16 pkt 6 i § 19 rozpdzenia Rady Ministrow z dnia
14 wrzénia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadepreetargow oraz rokowa
na zbycie nieruchomoi®, do stosowania ktérych zobagiywaty postanowienia zawarte w
8§ 5 ust 2 ww. Wytycznych. W ogtoszeniach o przeiahg podawano jedynieze
rozpatrzenie ofert oddzie se¢ w terminie dwdéch dni od ich ztenia.

4) Wprowadzone przez Zad warunki przetargowe w zakresie zabezpieczenigpsied
uchyleniem sj od zawarcia umowy przez oferenta, ktéry wygrateparg rénity sie
w zaleznosci od formy przetargu. W przetargu ustnym prawiddomakazywano oferentom
wniesienie wadium przed przetargiem. W przetargguisemnych, dopiero po
rozstrzygngciu przetargu oferent, ktéry wygrat przetarg mibbwiazek wptaty ,wadium”.
Taka regulacja nie zabezpieczata interesow atlrgprzed uchyleniem giprzez oferenta
od zawarcia umowy. Wprowadzone w tym zakresie ra@zaia w przetargu pisemnym
byly sprzeczne z § 4 ust. 6 rozpgizenia w zw. z 8 5 ust 2 oraz 8 6 pkt 6 ppkt 2 ww.
Wytycznych.

Ponadto zaniechanie oklenia wysokéci stawek wywotawczych czynszéw

w przetargach pisemnych naruszato 8 8 ust. 1 pkis8 2 Regulaminu przetargu.

Pozytywnie oceniono ustalanie stawek wywotawczyaehwgnajem lokali w trybie

przetargu ustnego na podstawie analiz stawek caynsz/stpujacych na rynku.



3. We wszystkich zbadanych 49 przypadkach postandavizewartych umow byly zgodne
z warunkami okrdonymi w pos¢powaniach przetargowych oraz ustalonymi w trakcie
negocjaciji.

NieprawidtowGcia bylo zawarcie przez dziatmego w imieniu Miasta Lublin
dyrektora ZNK 11 spadéd 128 umdw (co stanowito 8,59 %) w trybie bezpamgowym na
okres dhiszy niz podany w zarmlzeniach Prezydenta wydanych m.in. na podstawie$.41
zahcznika do ww. uchwaty nr 605/XXVI1/2005 Rady Miastablin.

4, NIK negatywnie ocenia brak waloryzowania czynszwskaznik inflacji w latach
2008 — 2010 (I pétrocze) we wszystkich zawartychowach, tj. 195. Waloryzagjczynszu
o wskanik inflacji przeprowadzono tylkatr 14 najemcow i dzieawcow od 1 kwietnia
2010r. mimo, ze w zawartych umowach przewidziano gaknazliwos¢®. Coroczna
waloryzacja czynszéw nie spowodowataby dodatkowkasztow, poniewaw latach 2008-
2010 ZNK dokonywat zmian wysoko czynszow (w pierwszym kwartale) z tytutu
podwyzszenia optat przez dostawcow. Brak przeprowadzemiacznej waloryzacji czynszu
o wskanik inflacji oraz zapis w umowach dotygx jedynie maliwosci przeprowadzenia
waloryzacji o ten wskanik byt sprzeczny z § 11 ust. 2 pkt 9 Wytycznychodnie z ktdérymi
czynsz powinien by waloryzowany raz w roku o wskaik wzrostu cen towarow i ustug.
ZNK z tytutu niedokonywania waloryzacji czynszow hatach 2009 - 2010 dla umow
zawartych w latach 2008 i 2009 zmniejszyto swojeyphody o kwog 128.081,52 2P, co
byto dziataniem niegospodarnym.

5. W okresie od 2008 r. do 26 lipca 2010 r. w Sag@ch (sp&rdéd 10 analizowanych),
w ktorych wysipito zadhzenie najemcow w kwocie przekracaagj sung czynszow za dwa
petne okresy pfatrici, Kierownik Referatu Lokali @ytkowych skierowat wezwania do
zaptaty zgodnie z procedurami o#mmymi w zaradzeniach Dyrektora dotygzych
wprowadzenia do stosowania procedury windykacyjnejVw. zaradzenia Dyrektora
(w brzmieniu do 26 lipca 2010 r.) dotyce postpowania z dhanikami, ktorych zalegkezi

w spfacie czynszu przekraczaty dwa petne okresyn@iei, byty sprzeczne z § 12 ust.1 pkt 2

Zarzadzenia nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin, zgedniktérym taki najemca lub

8 Dz.U. Nr 207, poz. 2108 ze zm., zwane dalej rozqmtreniem

° w przypadku: podicia w tym zakresie stosownych decyzji przez Wiadizsta, corocznie o wskaik inflacji i
zmiany wysokéci optat (abonament za wodomierz, zaliczek: zagyad odprowadzanigiekdw i wywoz
nieczystdci statych) w przypadku zmiany cen przez dostgsmaadcze.

19 Natomiast zgodnie z zateniem,ze waloryzacja czynszu ngpbwataby od 1 kwietnia kaego roku, ale nie
wczesniej niz po upltywie jednego roku od zawarcia umowy zmnijsz przychodow (z uméw zawartych do 31
marca 2008 r. i 2009 r.) wyniostoby 13.380,36 2009 r. i 19.680,74 zt w | p6troczu 2010 r.



dzierzawca powinien mie wypowiedzialn umow bez zachowania okresu wypowiedzenia
i wezwany do opuszczenia lokalu w terminie 14 daizozaptaty zalegtego czynszu. Dopiero
Zarzadzeniem nr 7 z dnia 27 lipca 2010*r.dostosowano zasady obawijace

w postpowaniu windykacyjnym do uregulowazawartych w ww. Zargdzeniu Prezydenta
Miasta Lublin.

NIK negatywnie ocenia zaniechanie podejmowania jkgtd dziat@a windykacyjnych po
uptywie termindbw okréonych w wysytanych wezwaniach do najemcéw. Dotyczgne
wyegzekwowania zalegioi w zwiazku z brakiem spiaty zadtania lub innych dziafa
poditych przez émiu spadrod 10 najemcow w wyznaczonym terminie przez ZNK.
Odpowiedzialné¢ za ww. stan ponosili: Kierownik Referatu Lokalizytkowych (do dnia 26
lipca 2010 r.) i Kierownik Referatu Windykacji (&¥ lipca 2010 r.).

Przedstawiajc powyzsze oceny i uwagi, Najwgza Izba Kontroli wnosi o:

1) stosowanie Wytycznych w zakresie spmlzania i publikowania wykazow lokali
uzytkowych przeznaczonych do wynajmu lub oddania werdaw, prowadzenia
przetargdéw pisemnych oraz corocznej waloryzacjnezgw,

2) egzekwowanie od oferentbw spetnienia warunkéw prgetvych, zawartych
w ogtoszeniach o przetargach, w zakresie ol przedigenia wymaganej
dokumentacji,

3) przestrzeganie przy zawieraniu umow w trybie bezfargowym czasu trwania umowy
okreslonego w zarzdzeniach Prezydenta Miasta Lublin,

4) konsekwentne podejmowanie dalszych czyono windykacyjnych w terminach

okreslonych w kierowanej do dimnikéw korespondenciji.

Najwyzsza lzba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podseawart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Dyrekwrrminie 30 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji 0 sposobie wykatapia uwag
i wykonania wnioskow, albo o dzialaniach pggch w celu realizacji wnioskéw

lub przyczynach niepogffia takich dziata.

1 Zarzdzenie Nr 4 z dn. 15.01.08 r. i Zadzenie Nr 15 z dn. 30.09.09 r. ze zm.

12 Zarmdzanie nr 7 Dyrektora ZNK z dn. 27.07.2010 r. dedge wprowadzenia do stosowania procedury
windykacyjnej ustalaicej tryb postipowania dochodzenia roszézdinansowych i prowadzenia windykaciji
prowadzenia naimosci w ZNK w Lublinie.



Zgodnie z trécig art. 61 ust. 1 ustawy o NIK, w terminie 7 dni odtyd otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego przystuguje Panu Dyrektorowawn zgtoszenia na
pismie do Dyrektora Delegatury NIK w Lublinie umotywewych zastrzeen w sprawie ocen,
uwag i wnioskéw zawartych w tym wysglieniu.

W razie zgtoszenia zastuas, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, terminesdnia
informacji, o ktérym mowa wiej, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej uchwaly

wiasciwej komisji NIK.



