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Szanowny Panie Prezydencie

W dniach od 1 pazdziernika do 12 listopada (z uzasadnionymi przerwami)
Regionalna Izba Obrachunkowa w Lublinie przeprowadzila dorazna kontrolg¢ gospodarki
finansowej miasta Lublin w zakresie gospodarowania zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi, stanowigcymi wspoiwlasnos¢ Miasta Lublin oraz zamdéwien publicznych na
ustugi wyceny nieruchomosci. Protokot kontroli podpisano 4 stycznia 2011 r.

Wyniki kontroli wskazuja na konieczno$¢ wzmocnienia nadzoru nad sposobem
gospodarowania zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, stanowiacymi wspotwilasnos¢
Miasta Lublin.

Ponizej podaje stwierdzone nieprawidtowosci i uchybienia oraz wnioski co do
sposobu ich wyeliminowania, stosownie do przepisOw art. 9 ust. 2 ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 r. o regionalnych izbach obrachunkowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 55,
poz. 577 z pdzn. zm.).

W zataczniku do wystapienia pokontrolnego wskazuje osoby odpowiedzialne

za stwierdzone nieprawidlowosci.

1. Nieprawidtowosci dotyczqce rozliczania kosztow zarzqdu i pozytkow z budynkow
mieszkalnych stanowiqcych wspotwlasnos¢ Miasta Lublin, polegajqce na:

- niepodejmowaniu konsekwentnych czynnosci majqcych na celu wyegzekwowanie

ztozenia rachunkow z zarzqdu przez wspotwiascicieli prywatnych wykonujqcych

czynnosci zarzqdu (w 44% kontrolowanych budynkow zarzqdzanych przez



wspotwtascicieli prywatnych nie sktadano do Urzedu Miasta sprawozdan z zarzqdu
i nie przekazywano ewentualnych pozytkow z nieruchomosci),

- dopuszczeniu do bezumownego zarzqdzania nieruchomosciq przy ul. Chopina 37 —
w okresie od 1 lutego do 20 kwietnia 2009 r.,

- niepowotaniu zarzqdcy budynku mieszkalnego przy ul. Kamiennej 18, w ktorym
Miasto Lublin posiada wigkszos¢ udziatow w prawie wspotwitasnosci; co najmniej od
18 listopada 2005 r. — lokatorzy tego budynku nie uiszczajq czynszu na rzecz
wspotwlascicieli, z nieruchomosci nie sq czerpane pozZytki, wspotwtasciciele nie

ponoszq tez kosztow ewentualnych remontow lub konserwacji nieruchomosci.

Przy wykonywaniu 1 rozliczaniu zarzadu nieruchomoscia — bedaca
przedmiotem wspotwiasnosci Miasta Lublin — przestrzegaé¢ przepiséw ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
z pézn. zm.), ustawy z dnia 23 kwietnia 1964. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
z p6ézn. zm.) oraz ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
Nr 157, poz. 1240 z p6zn. zm.), w szczegodlnosci:

- w przypadku gdy zarzad nieruchomoscia jest prowadzony przez podmiot niebgdacy
wspotwilascicielem nieruchomos$ci — zawiera¢ z nim umowe¢ w formie pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci, stosownie do przepiséw art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami,

- w przypadku gdy zarzad nieruchomoscia wykonuja wspotwilasdciciele nieruchomosci —
rozwazy¢ mozliwos¢ zawierania z nimi umow, regulujacych sposob wykonywania i
rozliczania zarzadu (w tym sposob rozliczania si¢ z kosztow zarzadu, sposob
rozliczania si¢ z uzyskanych pozytkéw, okresy rozliczeniowe), majac na uwadze
przepisy art. 68 ust. 1 i art. 69 ust. 1 pkt 3 ustawy o finansach publicznych. Brak —
ustalonych w formie pisemnej — szczegoélowych zasad wykonywania i rozliczania
zarzadu, utrudnia kierowanie roszczen z tego tytulu wobec zarzadcy,
a w konsekwencji moze prowadzi¢ do nierealizowania dochodow Miasta z tytutu
pozytkow przypadajacych z nieruchomosci,

- podejmowac konsekwentne czynnosci majace na celu wyegzekwowanie od zarzadcow
nieruchomos$ci terminowego skladania rachunkéw z zarzadu nieruchomoscia
wspolng, stosownie do przepisow art. 208 Kodeksu cywilnego i zgodnie z
postanowieniami umow o zarzadzanie. W przypadku niewywiazywania si¢ zarzadcy
z obowiazku ztozenia rachunku z zarzadu, egzekwowaé kary umowne przewidziane
w zawartych umowach lub rozwazy¢ skierowanie sprawy na drogg postgpowania
sadowego,

- okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia przy ul. Kamiennej 18 — przez
wspotwlasciciela nieruchomo$ci (np. Miasto Lublin dziatajace przez Zarzad
Nieruchomos$ci Komunalnych lub przez wspoéiwlasciciela prywatnego) albo przez
zarzadce zewnetrznego, na zasadach wskazanych w przepisach Dzialu V
»Dzialalno$¢ zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami” Rozdziatu



3 ,Zarzadzanie nieruchomo$ciami” ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Zarzadzanie nieruchomoscia — zgodnie z przepisami art. 185 tej ustawy — polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu migdzy innymi
zapewnienie wilasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania 1 wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
zapewnienie wlasciwe] gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego,  biezace  administrowanie = nieruchomoscia,  utrzymanie
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, uzasadnione
inwestowanie w nieruchomo$¢. Niewykonywanie czynno$ci zarzadu pozbawia
wspotwiascicieli pozytkdw z nieruchomosci (nie sa one pobierane) oraz moze ich
naraza¢ na odpowiedzialno§¢ zwigzana np. ze zlym stanem technicznym
nieruchomosci — str. 5 - 14, 23 - 25 protokotu.

Wyrazenie — 26 pazdziernika 2005 r. z mocq wstecznq od 1 stycznia 2003 r. — zgody na
obciqzenie Miasta Lublin (kwotq 417,50 zt miesiecznie) za korzystanie z drogi
przebiegajqcej przez nieruchomos¢ przy ul. Lwowskiej 4, ktorej Miasto jest
wspotwtascicielem (naleznos¢ jest potrqcana na rzecz pozostaltych wspotwlascicieli,
przez zarzqdce nieruchomosci z poZytkow z nieruchomosci przypadajqcych Miastu):

- bez tytutu prawnego bedqcego podstawq ponoszenia tych kosztow (w latach 2003 —
2010 kwota obciqzenia Miasta z tytutu korzystania z dziatki stanowiqcej przedmiot
wspotwlasnosci wyniosta 40.080 zi),

- bez wystqpienia do skarbnika miasta o kontrasygnate, wymaganq przy czynnosciach
prawnych, ktore mogq spowodowac powstanie zobowiqzan pienieznych.

Wydatkéw ze $rodkdw publicznych dokonywaé zgodnie z przepisami
dotyczacymi poszczeg6lnych rodzajow wydatkow, stosownie do przepisow art. 44 ust.
2 ustawy o finansach publicznych majac na uwadze przepisy art. 206 Kodeksu
cywilnego.

Przedktada¢ skarbnikowi miasta dokumenty potwierdzajace wykonanie
czynnos$ci prawnej mogacej spowodowaé powstanie zobowiazan pieni¢znych, celem
kontrasygnaty, stosownie do przepiséw art. 46 ust. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.) — str. 18,
19 protokotu.

Dokonywaniu przypisow na koncie 221 ,,Naleznosci z tytutu dochodow budzetowych”
naleznosci od zarzqdcow nieruchomosci, stanowiqcych wspotwtasnos¢ miasta Lublin,
z ytutu pozZytkow z nieruchomosci, na podstawie dokonanych wplat, co skutkowato
niewykazywaniem w ewidencji faktycznego stanu rozrachunkow (konta nie wykazywaty
salda, mimo zZe co najmniej w jednym przypadku zarzqdca posiadat wobec miasta
Lublin zobowiqzania z tytutu zrealizowanych a niewptaconych pozZytkow w kwocie
8.923,23 z1). Powodem nieprawidtowosci bylo nieprzekazywanie do Wydziatu BudzZetu



i Ksiegowosci dokumentow, na podstawie ktorych nalezato dokonac przypisu (rachunku
z zarzqdu lub innego dowodu wewnetrznego sporzqdzonego przez wydzial merytoryczny
np. polecenia ksiegowania sporzqdzonego na podstawie rachunku z zarzqdu) oraz brak
w tym zakresie przepisow wewnetrznych, regulujqcych obieg dokumentacji w taki
sposob, aby rachunek z zarzqdu lub dokument sporzqdzony na jego podstawie trafiat do
komorki ksiegowosci.

Ewidencje naleznosci z tytulu dochodow budzetowych (takze w czesci
obejmujacej pozytki z nieruchomosci, ktoérych wspotwtascicielem jest miasto Lublin)
prowadzi¢ w sposob pozwalajacy na ustalenie stanu rozrachunkéw z poszczegodlnymi
dhluznikami, stosownie do zasad funkcjonowania konta 221 ,Nalezno$ci z tytulu
dochodow budzetowych” okreslonych w zataczniku Nr 3 do rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 5 lipca 2010 r. w sprawie szczegolnych zasad rachunkowosci oraz
planow kont dla budzetu panstwa, budzetoéw jednostek samorzadu terytorialnego,
jednostek budzetowych, samorzadowych zakltadow budzetowych, panstwowych
funduszy celowych oraz panstwowych jednostek budzetowych majacych siedzibg poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. Nr 128, poz. 861), w zwiazku z przepisami
art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. Nr 152,
poz. 1223 z p6zn. zm.).

Wprowadzi¢ procedury kontroli zarzadczej zapewniajace otrzymanie przez
komorke ksiggowosci dokumentow, na podstawie ktérych mozliwe bytoby dokonanie
przypisu naleznosci z tytulu pozytkow z nieruchomosci, majac na uwadze przepisy
art. 68 ust. 1 oraz art. 68 ust. 1 pkt 1, 3 1 6 ustawy o finansach publicznych — str. 12 - 16,
22 - 23 protokotu.

Zawarcie przez zarzqdce budynku przy ul. Lwowskiej 4 w latach 2002 — 2005 umowy
najmu dwoch lokali bez wymaganej zgody miasta udzielonej w formie pisemnej.

Wprowadzi¢  odpowiednie procedury pozwalajace na  sprawdzenie
przestrzegania przez zarzadcoOw nieruchomos$ci stanowiacych wspoiwtasnos¢é Miasta
postanowien zawartych umow, w tym dotyczacych pisemnej zgody miasta Lublin, jako
wspotwiasciciela budynku, na zawarcie umowy najmu, majac na uwadze przepisy
art. 68 ust. 1 oraz art. 68 ust. 2 pkt 1 1 4 ustawy o finansach publicznych — str. 31, 32
protokotu.

Wskazanie (pismem z 15 maja 2006 r.) przez owczesnego zastepce dyrektora Wydziatu
Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami, osoby fizycznej do zawarcia umowy najmu
lokalu wchodzqcego w skitad zasobu mieszkaniowego miasta Lublin, mimo braku
uprawnien do wykonywania zadan w zakresie przyznawania lub zamiany lokali
wchodzqcych w  skiad zasobu mieszkaniowego miasta); w rezultacie zarzqdca
nieruchomosci zawart umowe najmu z osobq niespetniajqacq warunkow, okreslonych
wuchwale Rady Miasta Lublin z dnia 29 grudnia 2005 r. w sprawie zasad



wynajmowania lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lublin.

Przestrzega¢ zasad wynajmowaniu lokali wchodzacych w zasob mieszkaniowy
miasta Lublin, okreslonych w uchwale Nr 1065/XLII/2010 Rady Miasta Lublin z dnia
27 maja 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lublin — str. 39 - 43 protokotu.

6.  Zamieszczenie ogloszenia o udzieleniu zamowienia pn. ,, Wykonanie wyceny lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz garazy, wyceny nieruchomosci oraz wykonanie
operatow szacunkowych nieruchomosci - IX czesci” po uptywie 204 dni od zawarcia

umowy.

W przypadku zaméwien publicznych, ktorych warto$¢ jest mniejsza niz kwoty
okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 11 ust. 8 ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 z pézn. zm.),
ogloszenie o udzieleniu zamdwienia zamieszcza¢ w Biuletynie Zamowien Publicznych
niezwtocznie po zawarciu umowy, stosownie do przepisow art. 95 ust. 1 tej ustawy —
str. 56 - 57 protokotu.

Jezeli uwaza Pan, ze wsrod wnioskoOw zawartych w tym wystapieniu sa takie,
ktore naruszaja prawo przez bledna jego wyktadni¢ lub niewtasciwe zastosowanie,
przyshuguje Panu — zgodnie z art. 9 ust. 3 14 ustawy o regionalnych izbach obrachunkowych
— prawo zgloszenia zastrzezen do Kolegium Regionalnej Izby Obrachunkowej w Lublinie
w ciagu 14 dni od otrzymania tego wystapienia.

Jednocze$nie informujg, ze — stosownie do przepisu art. 9 ust. 3 ustawy
o regionalnych izbach obrachunkowych — jest Pan zobowiazany zawiadomi¢ Izbg
o wykonaniu wnioskow pokontrolnych lub o przyczynach ich niewykonania — w formie
pisemnej 1 elektronicznej (plik w formacie Microsoft Word (*.doc) lub Rich Test Format
(*.rtf) na adres: wkgf@lublin.rio.gov.pl) — w terminie 30 dni od daty doreczenia Panu tego
wystapienia, majac na uwadze przepisy art. 27 tej ustawy.

Jacek Grzadka

Do wiadomosci:
Rada Miasta Lublin
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