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Protokot Kontroli

Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Swieradéw-Zdroj

Data kontroli: 21-23.03.2023
Obiekt kontroli: Mieszkaniowe zasoby komunalne

Cztlonkowie Komisji Rewizyjnej obecni podczas kontroli:

1) Irena Chmielowska - Przewodniczgca Komisji
2) Mateusz Szumlas - Cztonek Komisji

3) Pawet Mikotajczak - Cztonek Komisji

4) Urszula Wyszomirska - Cztonek Komisji

Przedmiot kontroli:

KONTROLA ZADAN | WYKONANIA GOSPODAROWANIA MIENIEM KOMUNALNYM
( KONTROLA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH, DOKUMENTOW POTWIERDZAJACYCH
STAN TECHNICZNY, PRZYCHODY ORAZ KOSZTY DLA poszczegdlnych BUDYNKOW)

Zakres kontroli :

Dokumenty dotyczgce sprzedazy mieszkar komunalnych z bonifikatg z lat 2020-2023.

Wykaz przyznanych mieszkari komunalnych ( 2020-2022) z dokumentacjg

Wykaz przyznanych mieszkan socjalnych ( 2020-2022) z dokumentacja

Kryteria przyznawania mieszkan socjalnych i komunalnych, protokoly i zarzagdzenia
(2020-2022)

Koszty modernizacji i remontow poszczegéinych budynkéw i mieszkar komunalnych
2020-2022 "

Protokoly i koszty niezbednych kontroli i przegladéw budynkéw i budowli w zasobach
komunalnych wymaganych przez prawo z rozbiciem na poszczegoine lata 2020-2022,

Informacije o zalegtoéciach i dziataniach windykacyjnych w zakresie gospodarowania
nieruchomoséciami bedacymi w zasobach Miasta, 2020-2022r

Plany budowy nowych mieszkan komunalnych lub na wynajem w zasobach gminnych

Dokumenty dotyczace wykonania uchwat Rady Miasta dotyczacych
wysiedleni, mieszkaricow budynkéw komunalnych przeznaczonych do rozbidrki lub
sprzedazy

Ad.1. Komisja uzyskata szerszy zakres dat dotyczgcych punktu 1. W latach 2020-2022r
sprzedano 2 mieszkania na rzecz tymczasowych najemcéow mieszkar komunalnych z
bonifikatg. Lista adreséw sprzedanych mieszkan znajduje sie w zatgczniku nr 1. Komisja nie
stwierdzita nieprawidtowos$ci w postepowaniach. Nieruchomoséci pozostawaty w dyspozycji
Burmistrza Miasta Swieradéw-Zdroj

Ad. 2. Komisja uzyskata szerszy zakres dat dotyczgcych punktu 2. W okresie 2018-2022
zawarto 17 uméw najmu lokali komunalnych z czego czesé to kontynuacja poprzednich
umoéw lokali pozyskanych w drodze wynajmu z zasobéw prywatnych, (zafgcznik nr 2)




Na dzien 20.03.2023 z zasobow prywatnych wynajeto do zasobow komunalinych 10
mieszkan. W latach 2020-2022 liczba ta nie ulegata znaczgcej zmianie .
2018 - 14 mieszkan

2019 - 12 mieszkan
2020 - 11 mieszkat
2021 - 9 mieszkan
2022 - 10 mieszkan

{Zatgcznik nr 3)

Majgc na uwadze, ze taka procedura powinna byé stosowana tylko w przypadkach
szczegolnych, analiza wskazuje, Ze jest to dziatanie cykliczne i stato sig niebezpieczng
kosztowng normg. Dodatkowe koszty jakie poniosta Gmina w latach 2018-2022
to : 322 393,00PLN, w roku 2023r. bedzie to 104 000,00PLN ( réznica pomigdzy kosztami
wynajmu a czynszami wplacanymi przez lokatoréw). '

Komisja wnioskuje o przedstawienie Radzie Miasta catkowitych kosziéw dodatkowych
poniesionych przy pozyskaniu mieszkan komunalnych z zasobdw prywatnych, za okres

ostatnich 10 lat wraz_z nakiadami na remont i wykorczenie prywatnych lokali ze $rodkdw
publicznych.

Ad. 3., Ad4. Zgodnie z treScig art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
Eokatorow mleszkamowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, obowiazkiem
gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdinoty
samorzadowej. '

Powotana Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Swieradéw-Zdréj Nr 11/2019 z dnia 14 lutego
2019r. Komisja Mieszkaniowa, raz w roku opiniuje wnioski o przyznanie lokali. Na dzien
31.12.2022r Iokali socjalnych byto 33 o tgcznej powierzchni 693,91m( zalgcznik nr 4)

Z wykazow lokali socjalnych (zafqcznik nr 5) za iata 2019-2022 wynika, ze znaczna ich czgsé
uzytkowana jest bezumowne co oznacza, ze brak jest konkretnych procedur, ktérych
przestrzeganie moze przyczyntc sie do zgodnosm z przytoczong wyzej uchwatg okreslajgca
wznawianie uméw i przyznawanie nowym najemcom lokali socjainych.

Ad.5. Z uwagi na brak analityki Gmina nie jest w stanie okresli¢ jakie przychody i koszy
miata na poszczegolnych lokalach i budynkach. Jest to bardzo nlepoko ca sytuacfa, ktora
rodzi obawy o mozliwosé skutecznej kontroli zarzadczej calego mienia Vtﬂ% nainego. Proste
dziatania w pionie rachunkowo$ci mogty by daé odpowiedzi na wiele pytan i przedstawityby
rzetelny obraz sytuacji finansowej zasobow komunalnych.

Ad.8. Zapoznano sie z protokotami okresowych kontroli stanéw technicznych 3 obiektéw
budowlanych w posiadaniu Gminy Migjskiej SWIeradow -Zdrdj:

A) Budynek przy ul. Sanatoryjnej 45. Pomimo wpiséw 0 usuniecie uszkodzonej papy z
wykuszu dachowego jako sprawy bardzo pilnej, oznaczonym | stopniem przez trzy lata nie
udato sie usunaé usterki. Dzialania zapobiegawcze oraz szybka reakcja na problem moze
pozwoli unikaé w przysziosci kosztownych remontéw. Pomiary instalacji elektrycznej
powinny by¢ wykonane do 21.02.2023r { zafgcznik nr 6)

B) Budynek przy ul. Granicznej 1. Protokoly roczne z ostatnich 3 lat nie oddajg stopnia
zuzycia budynku. Zasadniczo budynek nie odpowiada zadnym normom. Wieloletnie
zaniedbania i eksploatacja praktycznie dyskwalifikuje go ekonomicznie, do remontu. Brak
protokolu z kontroli piecioletniej stanu technicznego obiektu wymaganej w 2022r. Brak
pomiarow instalacji elektryczne. ( zatgcznik nr 7)

C) Budynek przy ul. Batorego 3. Podobnie jak w przypadku budynku przy ul Granicznej
protokoly nie dajg petnego obrazu zuzycia nieruchomosci, kidra wymaga kompleksowego
remontu. Brak protokotu z kontroli piecioletniej stanu technicznego obiektu wymaganej w
2022r. Z dokumentéw wynika, Ze zadne dzialania w kierunku ogolnej poprawy
bezpleczenstwa maeszkancow oraz poprawy wygladu budynku w strefie uzdrowiskowej A
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Ad.7. informacje dotyczgaca zalegtoSci i dziatan windykacyjnych w zakresie
gospodarowania nieruchomos$ciami bedacymi w zasobach gminy zostaly przygotowane
przez Panig Dorote Tomaszewska-Benke, Podinspektora ds. Ksiegowosci. W okresie od
01.01.2020 do 31.12.2022 wynosity 118.226,14PLN.

Podejmowane sg dziatania windykacyjne takie jak:

- pisemne wezwania do zaptaty

- telefoniczne przypominanie przez pracownikéw urzedu o niezaptaconych czynszach,

- przyjmowanie dobrowolnych oswiadczen od diuznikéw, -

- Zwierane ugody

- sprawy sgdowe,

{ zafgeznik nr 9)

AD.8. Komisja Rewizyjna powolujac sie na Uchwale Nr XXXIX/185/2013 z dnia 30
stycznia 2013 oraz na Uchwate Nr XXVIi1/127/2020 z dnia 29 maja 2020 opublikowanych w
Dzienniku urzedowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego “ WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINNYM GMINY MIEJSKIEJ
SWIERADOW-ZDROJ NA LATA 2020-2025"] “ Rozdziat 8, punkt 2 stwierdza, ze nie zostaty
zabezpieczone i zrealizowane wydatki inwestycyjne dotyczace budowy nowych mieszkan
gminnych. Niestety taka sama sytuacja miala miejsce w uchwale z 2013 roku. Uchwata jest
w ocenie komisji dokumentem nieaktualnym i niewykonywanym przez organ wykonawczy.
Dwa zawiadomienia o rozpoczeciu budowy budynkéw wielorodzinnych z dnia 10.08.2020r
prawdopodobnie s3g tylko wybiegiem w celu przediuzenia pozwolenia na budowe. Komisji
nie przedstawiono zadnych dokumentdw stwierdzajgcych starania pozyskania srodkéw na te
inwestycje. ( zalgczniki nr 10;11;12;13)

Ad.9. Komisja Rewizyjna uzyskata dokumenty dotyczgce wykonania uchwal Rady Miasta
dotyczgcych wysiedlert mieszkancow budynkéw komunalnych przeznaczonych do rozbidrki
lub sprzedazy.

. Budynek wielorodzinny ul. Prusa 1, uchwata wykonana w 100%

. Budynek wielorodzinny ul. Graniczna 1, uchwata nie zostata wykonana. Do dnia
kontroli Gmina nie doprowadzita do powrotu stanu wlasno$ci wynoszacego 100%.

. Budynek wielorodzinny ul. Sanatoryjna 1, budynek przeznaczony do rozbiérki w chwili
obecnej zamieszkuje 1 lokator,

. Budynek wielorodzinny u. Mickiewicza 2, brak dziatain organu wykonawczego

do realizacji uchwat

. Budynek wielorodzinny ul. Stefana Batorego 3, sytuacja jak wyzej, brak dziatars gminy.

Whioski Koncowe:

Na podstawie przeprowadzonej kontroli zasobéw mieszkaniowych Miasta Swieradow-Zdréj w
latach 2020-2022, rozszerzonych w wyniku prac komisji na lata 2018-2020 Komisja Rewizyjna
stwierdza pewne nieprawidtowosci i zaleca podjecie dziatan naprawczych w celu ich usuniecia.
Ponizej przedstawiamy nasze uwagi i zalecenia:

» Poprawa stanu technicznego budynkéw i mieszkan w posiadaniu Miasta Swieradow-
Zdréj, szczegbinie tych, ktore wymagaja pilnego remontu,

¢ Terminowa realizacja prac remontowych i konserwacyjnych w posiadaniu Miasta
Swieradéw-Zdréj, aby zapewni¢ mieszkaficom zasobéw  mieszkaniowych
odpowiednie warunki mieszkaniowe;




o Udoskonalenie procesu rejestrowania i rozliczania wptywéw i kosztéw najmu
mieszkan, w tym systematyczne aktualizowanie ewidenc;ji i rozliczen tak, aby mozliwe
byto doktadne rozliczenie dla poszczegblnych adresoéw i lokali;

o Zwiekszenie przejrzystosci dziatan Miasta Swieradéw-Zdréj zwigzanych z zasobami
mieszkaniowymi poprzez regularne publikowanie informacji o wynajmowanych
lokalach oraz kosztach utrzymania zasobow mieszkaniowych;

o Stworzenie  wieloletnich  rzetelnych  programéw  modernizacji  zasobdw
mieszkaniowych, w tym inwestycji w odnawialne Zrédta energii, w celu poprawy
efektywnosci energetycznej budynkéw i ograniczenia kosztéw utrzymania;

o Przygotowanie realnych planéw budowy nowych mieszkan oraz efektywnego
poszukiwania zrodet zewnetrznych ich finansowania.

Podpisy komisji:
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Uwagi do protokolu kontroli Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Swieradéw-Zdroj
przeprowadzonej w dniach 21-23.03.2023 r. dot. komunalnych zasobow mieszkaniowych

Ad. 2 — Celem wykonywania zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
naszej gminy w 2015 roku utworzony zostat dodatkowy zwany prywatnym zaséb mieszkaniowy, poprzez
najem lokali przez Gming od innych wiascicieli i podnajmowanie ich osobom wskazywanym przez Komisjg
Mieszkaniows, repatriantom czy tez rodzinom z wykwaterowywanych budynkoéw gminnych np. z budynku
ul. Prusa 1 czy dawnego dworca PKP. Jest to normalna procedura przewidziana przepisami prawa, jak
rowniez Uchwalg tut. Rady Miasta. W chwili podejmowania uchwaly (Nr XVIII/89/2015) obowigzywala
zasada, ze najemca oplaca czynsz w wysokosci rownej, jaki Gmina placita dla wiasciciela lokalu. W 2020
roku nastapila zmiana przepiséw prawa — ustawy o ochronie praw lokatoréw w zakresie naliczania i
pobierania czynszu w tego typu lokalach mieszkalnych tj. Gmina moze pobiera¢ czynsz w wysokosei, jaki
obowigzuje w mieszkaniowym zasobie komunalnym. W chwili tworzenia zasobu prywatnego, na Gminie
spoczywal obowigzek znalezienia lokali dla rodzin z wykwaterowanego budynku mieszkalnego przy ul.
Prusa 1 a takze dworca PKP. Réwniez w tym okresie nasza Gmina uczestniczyta w rzagdowym programie
sprowadzenia rodzin polskiego pochodzenia z rejonu dzialain wojennych w Donbasie (rodzina Klochko) a
takze w ramach repatriacji rodzin polskiego pochodzenia z Kazachstanu. Dziewig¢ lokali, ktére Gmina
wynajeta w tym celu w budynku przy ul. Wyszynskiego 9 byly w stanie deweloperskim, gdzie na nas
spoczywato przygotowanie do zasiedlenia przez te rodziny. Wniosek Komisji o zestawienie rzeczywistych
kosztow poniesionych na przygotowanie takich lokalow za okres ostatnich 10 lat, jest trudny do wykonania
ze wzgledu na uplywajace okresy archiwizowanych dokumentéw.

Ponadto ceny rynkowe wynajmu bardzo wzrosly w ostatnich dwoch latach, stad dodatkowe straty Gminy
(roznica w czynszu jaki placi najemca w stosunku do wysokosci czynszu, jaki ptaci Gmina dla wlasciciela).

Ad 3 — Najczestszg przyczyng bezumownego korzystania z lokali socjalnych jest zaleganie lokatora w
oplatach czynszowych. Nie mozna zawiera¢ nowej umowy najmu w takich przypadkach. Zarzut braku
procedur jest nietrafnym zarzutem. StworzyliSmy zasady odpracowywania zadluZenia czy czynszu
zamiennego w formach $wiadczonej pracy spolecznie uzytecznej. Niestety, bardzo maly procent diuznikéw
korzysta z tej formy. Kolejnym krokiem jest postgpowanie sagdowe o oproznienie lokali. Jednak w tym
wypadku najczesciej konczy si¢ to orzeczeniem prawa do lokalu socjalnego, a w przypadku braku takiego
lokalu, wykonanie egzekucji przez komornika w praktyce jest niemozliwe. Gmina zrezygnowata ze
wspolpracy z p. Lizakiem, ktéry udostepnit kilka pokoi na potrzeby egzekucji komorniczej w ramach
pomieszczen tymczasowych., Bezdomno$é w okresie zimowym réwniez powoduje, Ze bezumownie
udostgpniane sg lokale na okres proby.

Ad. 5 — Na bazie obstugiwanych programéw komputerowych nie jest mozliwe prowadzenia kosztow na
poszczegdlne budynki mieszkalne i poszczegolne lokale mieszkalne.

Ad. 6 -

a) budynek Sanatoryjna 45 — wymagany jest kapitalny remont pokrycia dachowego z elementami wigzby
dachowej jednak koszt tego zadania, przekraczal mozliwosci realizacji. Co rocznie wykonywane sg biezgce
naprawy pokrycia i usuwane sg usterki. Pomiary instalacji elektrycznej wykonane zostang do korca br.

b) budynek ul. Graniczna 1 — przeglad 5 -letni zostanie wykonany w terminie do 31.08.2023 roku, zas
przeglad instalacji elektrycznej do 31.12.2023 roku.

c) budynek ul. Batorego 3 — gruntowny remont zostal wpisany do wniosku w ramach rzadowego programu
odbudowy zabytkéw. W najblizszym czasie wykonana zostanie catkowita wymiana instalacji elektrycznej
(koszt ok. 25.000 zf), za$ przeglad piecioletni wykonamy do 31.08.2023 roku. Brak w 2022 roku wykonania
przegladdw pigcioletnich wyniknagt wylacznie z przeoczenia terminu przez merytorycznego pracownika.

Ad. 9 — wysiedlenia mieszkancéw z budynkéw komunalnych

- ul. Graniczna 1 —mimo podjetych dziatan (licytacja komornicza lokalu nr 1) nie udalo sig

doprowadzi¢ do powrotu 100% wilasnosci Gminy,

- ul. Sanatoryjna 1 — jeden lokal zostat wylaczony z zasobu mieszkaniowego, zas drugi zamieszkuje
najemca w podesztym wieku, ktéry nie wyrazit zgody na oferte innego lokalu
gminnego a réwniez nie wyraza zgody na przeprowadzke do swojej corki zamieszkalej
przy ul. Izerskiej,

- ul. Mickiewicza 2 — brak lokali zamiennych byl powodem nie wykonania uchwaty

- Batorego 3 — brak lokali zamiennych byt powodem nie wykonania uchwaty, propozycja

skierowana do najemc6éw odnosnie rozpoczecia prywatyzacji (sprzedazy najmowanych lokali)




Whnioski i zalecenia:

Poprawa stanu technicznego — mozliwa jedynie w przypadku zabezpieczenia w budzecie
odpowiednich érodkdw finansowych,
Terminowa realizacja prac remontowych — zabezpieczone s$rodki budzetowe sg gwarantem

postepowan wyltonienia wykonawcow,

Podejmiemy dziatania nad systemem udoskonalenia procesu rozliczania wplywow i kosztow najmu,
Podejmiemy dziatania majace na celu zwigkszenie przejrzystodci dziatan tut. Urzedu Miasta
zwigzanych z zasobami mieszkaniowymi,

Proponujemy, aby odpowiednie Komisje Rady Miasta byly inicjatorami takiego Programu
modernizacji zasob6w mieszkaniowych, tut. Urzad bedzie aktywnie wspolpracowal przy jego
tworzeniu,

Nadal bedziemy pracowaé¢ nad realizacjg programu budowy nowych mieszkan i Zrédet jego
pozyskiwania,
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