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WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudriigé4 r. o Najwyszej Izbie
Kontroli‘, zwanej dalej ,ustaw o NIK”, Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie
przeprowadzita w Urgdzie Miasta Lublin, zwanym dalej ,Ugdem”, kontro¢ zawierania
i realizacji uméw najmu, dzieawy, wytkowania i uyczenia lokali aytkowych
stanowicych wlasné¢ Miasta Lublin w latach 2008-2010 (do 31zgaernika). Ponadto
kontrola w tym zakresie zostata przeprowadzona wzadaie Nieruchomgéci Komunalnych
w Lublinie, zwanym dalej ,ZNK”.

W zwiazku z kontrad, ktorej wyniki przedstawiono w protokole kontrglodpisanym
w dniu 31 grudnia 2010 r., a takw zwizku z kontrod w ZNK, ktérej wyniki przedstawiono
w protokole kontroli podpisanym 1 grudnia 2010Najwyzsza Izba Kontroli, ha podstawie
art. 60 ustawy o NIK, przekazuje Panu Prezydentomiejsze wys{pienie pokontrolne.

Najwyzsza Izba Kontroli negatywnie ocenia zawieranie i r@izacje uméw dotyczcych oddawania do

korzystania lokali uzytkowych stanowicych wlasng¢ Miasta Lublin w latach 2008-2010.

Powyzsza ocena wynika z:

— naruszenia zasady jawdud przy bezprzetargowym wynajmowaniu lub wydzawianiu
lokali uzytkowych, poprzez zaniechanie spgizania i publikacji wykazéw lokali
przeznaczonych do wynajmu lub oddania w daex,

— przyjecia do stosowania przy oddawaniu do korzystanialiokzytkowych, nieledacych

nieruchomeéciami lokalowymi, nieostrych postanowieichwaty Nr 605/XXVI1/2005 Rady



Miasta Lublin z dnia 20 stycznia 2005 r. w spramésad wynajmowania i wydzigwiania
lokali uzytkowych oraz gargy stanowacych wlasné¢ Gminy Lublin na okres do lat 10
i czas nieoznaczofy zwanej dalej ,uchwat Nr 605/XXV1/2005 RM”, co umaliwito
bezprzetargowe wynajmowanie lub wydzewianie tych lokali rownie z tzw. wzgédow
spoteczno-ekonomicznych,

— nieokrglenia sposobu pogtowania przy wynajmowaniu lub wydzimwianiu lokal
uzytkowych w razie zgtoszenia zainteresowania dangkalem przez wicej niz jeden
podmiot, co przy wynajmowaniu lokalu przy Placu Zamwym 6A spowodowato
prowadzenie negocjacji tylko z jednym podmiotenong@d 2-krotne zanenie miesicznej
stawki czynszu w stosunku do pisemnej propozycego podmiotu,

— ograniczania jawriei i jednolitcsci postpowania przy przetargowym wynajmowaniu
lokali uzytkowych przez ZNK,

— zawierania przez dyrektora ZNK uméw w trybie berpargowym na okres diazy niz
okreslony w zaradzeniach Prezydenta Miasta Lublin,

— zaniechania waloryzacji stawek czynszu i nieprasvigigo prowadzenia pegowal

windykacyjnych przez ZNK.

Przygotowanie zantizen Prezydenta Miasta Lublin w sprawie przyznawaniaybie
bezprzetargowym najmu lokalizytkowych lkgdacych w zarzdzie ZNK i negocjowanie
finansowych warunkéw ich najmu lub dziewy nalealo do kompetencji Wydziatu
Gospodarowania Mieniem Wgdu. Przetargowym trybem udephiania lokali uytkowych
zainteresowanym podmiotom, a takzawieraniem i obshagvszystkich umow na dzigawe |
najem tych lokali zajmowat si ZNK, ktéremu Miasto powierzyfo zaradzanie
nieruchoméciami stanowicymi wtasndéé badz wspétwtasnéé Gminy Lublirf.

Objete kontroh (w Urzedzie i w ZNK) sprawy dotyczyly oddawania do koraysg
lokali uzytkowych, ktore nie stanowity nieruchosu lokalowych w rozumieniu art. 46 § 1
Kodeksu cywilnego (Kc) oraz art. 7 ust. 1 ustawgrza 24 czerwca 1994 r. o wiased

lokali®.

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

2Dz. Urz. Woj. Lub. Nr 38, poz. 1018, ze zm.

% Porozumienie Nr 3749/GM/P/2007 z dnia 11 gru@daz r.

* W latach 2008-2010 (do 8 fmziernika) ZNK zawart 195 uméw, w tym 190 uméw najirs uméw dzierawy.
W trakcie kontroli w tej jednostce szczegotpanaliz objeto 44 umowy najmu i 5 uméw dziewy, w tym 25
umow zawartych w trybie przetargu i 24 w trybie jpezetargowym.

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



W badanym okresie Prezydent Miasta Lublin wydatl 1A8zdzen w sprawie
wyrazenia zgody na bezprzetargowe zawarcie umow najrad) (lub dzierawy (6) lokali
uzytkowych stanowicych wtasné¢ lub wspotwtasnéc Gminy Lublin o hcznej powierzchni
9.891,9 M. Kontrol objeto postpowania w sprawie zgody na bezprzetargowe zawarcie
wszystkich (6) umow dzieawy i 32 (29,9%) umow najmu. Pe@ebwania prowadzit referat
dzierzaw, najmu i trwalego zasgdu mienia Gminy Lublin w Wydziale Gospodarowania

Mieniem.

Przeprowadzona w Ugdzie kontrola wykazataze tylko w jednym przypadku
zachowano jawrig postpowania poprzez upublicznienie zamiaru ugosienia lokalu
w wykazie, o ktdrym mowa w art. 35 ustawy z dnia @&rpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciam?, zwanej dalej ,ugn”, a wymaganym przepisem § 4 Wzmych. W ocenie
NIK, brak precyzji porozumienia z dnia 11 grudni@0Z r. w sprawie powierzenia ZNK
zaradzania nieruchomgiami stanowicymi wiasnd¢ badz wspotwkasnéé Gminy Lublin
spowodowat,ze zaréwno pracownicy Wydzialu Gospodarowania Mienigak i ZNK nie
uznawali st za wigciwych do wykonywania tych obowikéw. Wedlug wyjanien
kierownika referatu dzieaw, najmu i trwatego zagdu mienia Gminy Lublin, stwierdzony
w pozostatych sprawach brak upublicznienia zamibazprzetargowego wynga lub
wydzierzawienia lokali byt wynikiem zaniedlhazaradzapcego tymi lokalami ZNK. Wedtug
zas wyjasnien uzyskanych w toku odbnej kontroli od dyrektora ZNK, jednostka ta niearai
,obowiazku oraz maliwosci sporadza ipublikowa& wykazu nieruchomiei

przeznaczonych do wynajmu z pomitiem procedury przetargowej”.

Z 38 badanych zasdzen Prezydenta 37 wydanych zostalo do czasugo@jprzez
Rad: Miasta w dniu 16 wrzZmia 2010 r. uchwaty w sprawie uchylenia uchwaty
Nr 605/XXV1/2005 RM, ze wzgidu na jej sprzeczié m.in. z trécig art. 37 ust. 4 udn
W ocenie NIK, stosownie do przepisow art. 18 ugik®9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzdzie gminnyrf, art. 46 § 1 Kc oraz art. 7 ust. 1 ww. ustawy @smidci lokali,
uchwata Nr 605/XXVI/2005 RM mogta bywprost stosowana jedynie do lokali stangwych

odrebmg nieruchomé¢ lokalowa. Wynikajace z zadcznika do tej uchwaty zasady zawierania

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

"W szczegoélnéci okreslone w uchwale Nr 605/XXV1/2005 RM przypadki zwadniia z przetargowego trybu
zawierania uméw wykraczaly poza zamidtpiich katalog ustalony w art. 37 ust. 2 i 3 ugeddoczénie
w uchwale tej nie ok&ono kryteriéw wyboru kontrahentéw w przypadku, gelgrunki tego zwolnienia spetnia
wiecej niz jeden podmiot ubiegay Sk 0 zawarcie umowy.

8Dz. U.z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 ze zm.



uméw najmu i dzierawy lokali wytkowych (niezalenie od tego, czy stanowity one
nieruchoméci lokalowe) zostaly przgje do stosowania rowniew stosunku do lokali
niebzdacych nieruchomgciami lokalowymi na mocy wytycznych zawartych wagainiku do
zaradzenia Nr 387/2006 Prezydenta Miasta Lublialej: ,Wytyczne”). Wynikato to z § 1
ust. 1 pkt 6 Wytycznych, wedtug ktérego nieruchéam@mi w rozumieniu tego zagdzenia
sa réwniez czesci nieruchomeéci zabudowanej lub niezabudowanej, aztalokale aiytkowe
i garae.

NIK negatywnie ocenia kierowaniegsprzy decydowaniu o bezprzetargowym trybie
wynajmowania lub wydzieawiania lokali uaytkowych nieostf, tj. niesprecyzowan
w zadnym dokumencie kategarwzgledow spoteczno-ekonomicznych. W 29 zgizeniach
(78,5% skontrolowanych spraw) stosowano 83 pktit2 ¢ zahcznika do uchwaly
Nr 605/XXVI1/2005 RM, zezwalagy na bezprzetargowe zawarcie umowy nhajmu lub
dzierzawy z innymi najemcami lub dzieawcami w przypadkach uzasadnionych wdghmi
spoteczno-ekonomicznymi. Wyranie zgody na zawarcie umow w tych sprawach byto
poprzedzone uzyskaniem pozytywnych opinii setevych komisji Rady Miasta, stosownie do
wymogu ww. przepisu zatznika do uchwaty Nr 605/XXVI/2005 RM. Praktyka stevania
tej przestanki wskazuje jednak na dowdglhanterpretacji i w konsekwencji pomijanie
konkurencyjnego, tj. przetargowego trybu udpstania lokali uytkowych. Stwierdzonoze
w 19 z 29 analizowanych przypadkow (tj. w 65,5%)da@ na bezprzetargowe zawarcie uméw
byta uzasadniana okoliczémami, ktore prowadzity do niezasadnego ogranicani
konkurencji i uprzywilejowania dotychczasowych magw (dziezawcow), tj.: sptat
zalegtdci czynszowych, &dacych uprzednio powodem rozygania umow dzielawy/najmu
bez zachowania terminu wypowiedzenia (8 spraw)ygeach z najmu lokalu na rzecz
pracownicy (1); kontynuagjnajmu w zwizku z wygdnicciem poprzednich umow (4);
posiadaniem przez wnioskodawwiasnego lokalu nad lokalem Miasta g@lgm wnioskiem
(2); zbyt krotkim czasem na oprdienie lokalu podnajmowanego od najemcy gtdbwnego be
swiadomdaci, ze nie ma on waej umowy najmu zawartej z ZNK (2); ubieganierg si
o najem lokalu osoby, ktéra byta udzialowcem razanej spotki partnerskiej dotychczas
najmupcej ten lokal (2); wypowiedzeniem umowy najmu lakgirzez nowego wiaiciela

budynku (1 sprawa). W ocenie NIK, przypadki te esmthie kwalifikowaly st do zatatwienia

® Zaramdzanie Nr 378/2006 Prezydenta Miasta Lublin z dhiaierpnia 2006 r. w sprawie wytycznych do
wydzierzawiania i wynajmowania nieruchoge Gminy Lublin.



w trybie przetargowym, co mogtoby przycz§rsic do uzyskania wiszych stawek czynszéw

i zwiekszenia dochoddéw Miasta Lublin.

NIK nie wnosi uwag do gniu zgdd na bezprzetargowe zawarcie uméw najmu lub
dziezawy, ktérych Prezydent Lublina udzielit na pods&i 3 pkt 1° (siedem zarmizen)
i pkt 3" (jedno zarzdzenie) zaicznika do uchwaty Nr 605/XXV1/2005 RM. Stan faktygz
w kazdej z tych spraw korespondowat zstria ww. postanowig zakcznika do tej uchwaty.
Watpliwosci nie nasuwata tezgoda na bezprzetargowe zawarcie umowy najmu UoRal
niezarobkow dziataln@g¢ publiczra, wydana po uchyleniu przez RadViasta uchwaty
Nr 605/XXVI1/2005 RM.

NIK zwraca uwag, ze w Urzdzie nie wypracowano sposobu ppstwania przy
wynajmowaniu lub wydzielawianiu lokali tytkowych w razie zgtoszenia zainteresowania
danym lokalem przez wiej niz jeden podmiot, co doprowadzito do niegospodssnprzy
wynajmowaniu lokalu #ytkowego przy Placu Zamkowym 6A. Zgpaha bezprzetargowe
zawarcie umowy najmu tego lokalu na rzecz bytejcpwanicy dotychczasowego najemcy
Prezydent Miasta Lublin wyrazit w dniu 24 wénga 2009 r., po uzyskaniu w dniach 1-2
wrzesnia 2009 r. pozytywnych opinii Komisji Budtowo-Ekonomicznej i Komisiji
Gospodarki Komunalnej Rady Miasta Lublin. Jednak vpotynicciu w dniach 10 i 15
wrzesnia 2009 r. konkurencyjnych ofert firmy EDAX (dotyezasowego podnajemcyesei
tego lokalu) nie wyspowaty formalne przeszkody do ewentualnego wycafagiz dalszego
procedowania w trybie bezprzetargowym i skierowgejado ostatecznego rozstrzygeia
w trybie przetargowym (tym bardzieje negocjacje z byt pracownia dotychczasowego
najemcy jeszcze ginie rozpocgty). NIK zwraca te uwag;, ze podczas negocjacji w dniu
13 padziernika 2009 r. przedstawiciele Qdu nie wykorzystali oferty firmy EDAX jako
argumentu do wynegocjowania korzystniejszej dladtéiastawki czynszu. Przya w umowie
stawka czynszu za ten lokal w wyséko15 zHnf byta wprawdzie 2,8-krotnie vizgza od
dotychczasowej (5,3 zih ale jednoczaie 2,2-krotnie nisza od oferowanej przez fiem
EDAX (33,3 zi/nf). W ocenie NIK, zgoda Prezydenta Miasta na wagciaj lokalu byte]
pracownicy dotychczasowego najemcy nie oznaczadaviabku zawarcia zat osola umowy

najmu na kadych warunkach, w szczegokub z uszczerbkiem dla dochodéw Miasta Lublin.

9. na rzecz osoéb fizycznych lub prawnych, ktérewadz niezarobkow dziatalndg¢ opiekuicza, oswiatowa,
charytatywn, polityczr, kulturalra, wychowawcz, naukow, sportowo-turystyczn

1 {j. dotycacych lokali niewynajtych w wyniku przeprowadzenia co najmniej dwoch epargéw,
zakaiczonych wynikiem negatywnym



Uwzgledniajac uwarunkowania wskazane w w§geeniach kierownika referatu dziew,
najmu i trwatego zarglu mienia Gminy Lubliff, NIK pozytywnie z uchybieniami ocenia
tryb 1 wyniki ustalania stawek czynszu za lokakgthiowe wynajmowane lub wydziggwiane

w postpowaniach bezprzetargowych. W jednym przypadkuscstmie do postanowie
zarzadzenia Prezydenta, um@wajmu zawarto z dotychczasowym najam&ontynuowano

z dotychczasow stawky czynszu. W 37 sprawach stawki czynszu za wgogine lokale
uzytkowe zostaly ustalone w wyniku udokumentowanyckgatjacji z najemcami lub
dziezawcami wskazanymi w zadzeniach Prezydenta Miasta Lublin. Negocjacje
prowadzily zespoly negocjacyjne powotane przez Wieatd>. Stosownie do wymogéw § 2
ust. 4 zajcznika do uchwaty Nr 605/XXVI/2005 RM i § 10 Wytyrych, w negocjacjach
uwzgkdniano m.in. wyniki pisemnych analiz rynku, spmzanych na podstawie danych
z ZNK o stawkach czynszu uzyskanych za podobne ldokadosgpnione w trybie
bezprzetargowym i przetargowym. 8sza¢ z 36 sprawdzonych analiz nie spetniata jednak
wymogoéw formalnych. Stwierdzonge 31 analiz (86,1%) nie zostato oznaczonych daitzmi
sporadzenia oraz danymi i podpisami oséb je spdzapcych, a 13 (36,1%) nie zawierato
oceny popytu na lokalezytkowe i garae oraz atrakcyjrii usytuowania lokalu w budynku

i rejonie miasta, tj. elementéw wymaganych § 2 dspkt 2-3 zajcznika do ww. uchwaty
Rady Miasta i § 10 ust. 2 pkt 2-3 Wytycznych.

Ustanowienie w badanym okresie prawa bezptatnegakewania nieruchomiei
zabudowanej jednym lokalemzytkowym odbyto st z zachowaniem obowdujacych
przepisoéw, w szczegoldci art. 35 ust. 1 i art. 37 ust. 4 ugn oraz arb 242 Kc. NIK nie

wnosi te uwag do zawarcia w tym czasie dziegw umow uyczenia lokali aytkowych.

Najwyzsza lzba Kontroli negatywnie ocenita dziatania ZMKzakresie zawierania
i realizacji uméw dotyczrych oddawania do korzystania lokaltytkowych stanowicych
wiasnd¢ Miasta Lublin w latach 2008-2018twierdzone nieprawidtowai dotyczyty m.in.:

— zaniechania w latach 2008—-2010 (I pétrocze) walacjzczynszu o wskanik inflacji.

12{j.:1) przygta od 2000 r. przez RadMiasta polityka udogpniania NZOZ nieruchonsgi Gminy Lublin na
preferencyjnych zasadach; 2) zastosowanie preferprry udosgpnianiu spétce Genpact lokalu przy ul.
Krakowskie Przedmigie 39 ,nie na dzialalngé gospodarcg lecz jedynie okresowo nasredek rekrutaciji
i szkoler przysztych pracownikéw”, tj. podmiotowi deklagggmu ,utworzenie okoto 300 miejsc pracy dla
potencjalnych pracownikéwebacych absolwentami lubelskich uczelni”

13 Kolejne zaradzenia prezydenta Miasta Lublin w sprawie powotasialego zespotu negocjacyjnego do
ustalania stawek czynszu za lokalgtilowe i garae: 1) nr 565/2007 z dnia 20 lipca 2007 r.; 2) n8/@B09
z dnia 4 wrzénia 2009 r.; 3) nr 696/2009 z dnia 24 wizi@ 2009 r.; 4) nr 144/2010 z dnia 5 marca 2010 .
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Mimo, ze w zawartych umowach przewidziano gakazliwo$é'®, waloryzacy czynszu
o wskanik inflacji przeprowadzono tylka 14 najemcéw i dzieawcow od 1 kwietnia
2010 r. Brak przeprowadzenia corocznej waloryzagjynszu o wskanik inflacji oraz
zapis w umowach dotygey jedynie maliwosci przeprowadzenia waloryzacji o ten
wskaznik byt sprzeczny z 8§ 11 ust. 2 pkt 9 Wytycznyclgodnie z ktérym czynsz
powinien by waloryzowany raz w roku o wskaik wzrostu cen towardw i ustug.
Niedokonywanie w latach 2009-2010 waloryzacji czgvs dla umow zawartych w latach
2008-2009 zmniejszyto przychody ZNK o 128.081,52, o byto niegospodarne;

— zaniechania kolejnych dzigtawindykacyjnych po bezskutecznym uptywie terminéw
okreslonych w wezwaniach skierowanych do zamych najemcow;

- zawarcia w trybie bezprzetargowym 11 (8,6%) umowokees dhiszy od okrélonego
w zarzadzeniach Prezydenta Miasta Lublin, co bylo niezgodr§ 4 ust. 1 zat¢znika do
uchwaty Nr 605/XXV1/2005 RM.

Ponadto stwierdzono niezamieszczanie w siedzibigzedur Miasta, wbrew 8 4 ust. 1

Wytycznych, wykazow lokali przeznaczonych do wywé lub wydzietawienia w trybie

przetargu.

NIK zwraca uwag, ze w badanym okresie Wydziat Gospodarowania Mienreen
przeprowadzat kontroli w nadzorowanym ZNK. Jednogzekontrola zakfeczona w ZNK
15.10.2010 r. przez Wydziat Audytu i Kontroli wykda zmniejszenie siw latach 2008-2010
(I potrocze) liczby lokali zadikonych i ograniczenie tempa przyrostu ich zadhia, ledace
nastpstwem odnotowanego wzrostu aktywciowindykacyjnej tej jednostki. Podejmowane
dziatania windykacyjne byly jednak mato efektywM. dalszym cigu stwierdzano liczne
przypadki ograniczania tych dziatalo kilkakrotnego wysytania do tych samych ztikow
wezwa do zaptaty zalegkei, wezwa przedgdowych lub wezwa do opuszczenia lokalu, co
wskazywato na niepetne wykonanie zaleseydanych po kontroli przeprowadzonej przez
Wydziat Audytu i Kontroli w 2008 r.

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

14 w przypadku: podicia w tym zakresie stosownych decyzji przez Wiaklizasta, corocznie o wskaik inflacji
i zmiany wysokéci optat (abonament za wodomierz, zaliczek: zaeyad odprowadzanigciekow i wywéz
nieczystdci statych) w przypadku zmiany cen przez dostaévaadcze.

15 Natomiast zgodnie z zateniem,ze waloryzacja czynszu napbwataby od 1 kwietnia kalego roku, ale nie
wczesniej niz po uptywie jednego roku od zawarcia umowy, zmaiefse przychodéw (z uméw zawartych do
31 marca 2008 r. i 2009 r.) wyniostoby 13.380,3@&/2009 r. i 19.680,74 zt w | pétroczu 2010 r.



1) jednoznaczne wskazanie, w weamanych regulacjach organizacyjno-prawnych, jedkiost
organizacyjnej wisciwej w sprawie upubliczniania wykazow lokali zyskowych
przeznaczonych do wynajmowania lub wydzasviania w trybie bezprzetargowym,

2) zapewnienie zamieszczania w siedzibie ddwz wykazow lokali aytkowych
przeznaczonych do wynajmowania lub wydzaaviania w trybie przetargu,

3) przestrzeganie Wytycznych odmie zakresu spogdzanych analiz  rynku
wydzierzawianych lokali, a tale nadawanie im formalnych cech dokumentéw,

4) objecie skutecznym nadzorem dziatadnbZNK, w szczegoélnéci w zakresie waloryzacii

czynszow i pospowair windykacyjnych.

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Lublinie, na podstaart. 62 ust. 1 ustawy
o NIK, oczekuje przedstawienia przez Pana Prezgdenterminie 21 dni od daty otrzymania
niniejszego wysipienia pokontrolnego, informacji o0 sposobie wykatania uwag
i wykonania wnioskow, albo o dziataniach pgggh w celu realizacji wnioskow
lub przyczynach niepog¢fia takich dziata.

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

W razie zgloszenia zastea#, zgodnie z art. 62 ust. 2 ustawy o NIK, termin
nadestania informacji, o ktorym mowa #ey, liczy st od dnia otrzymania ostatecznej

uchwaty witgciwej komisji NIK.



