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SPRAWOZDANIE Z ZADANIA ZAPEWNIAJACEGO
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I. Cel:

Uzyskanie vracjonalnege zapewnienia, ze system wynajmu lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowege zasobu Gminy, w zakresie
polityki czynszowej i egzekucji nalesnoéci Gminy, funkcjonnje
prawidlowo,

II. Zakres:

1. Podmiotowy:
1. Miejski Zarzad Nieruchomoéci
2. Wydziat Politykt Spolecznej i Mieszkaniowe;

2. Przedmiotowy:
» Ocena polityki czynszowej stosowanej prazy wynajmie lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy.
» Ocena systemu egzekucji naleznosci Gminy z tytutu najmu lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu Gminy.

Przedmiot testéw i badan w zreallzowanym zadaniu audytowym
stanowily stosowane rozwiazania systemowe w obszarze polityki
czynszowej i egzekucji naleznoSci Gminy 2z tytulu najmu lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu Gminy,
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IIl. Obiekty audytu:

1.

2.

Polityka czynszowa stosowana przy wynajmie lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

System egzekucji naleznoéci Gminy z tytutu najmu lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad zasobu Gminy.

IV. Analiza ryzyka:

Tab. 1
Kategorie ryzyk

Obiekty audytu | Jednostka istotnodé jakosé kontrola czynniki czynniki | Koricowa

Audytowana zew. operac | ocena ryzyka
, o 025 |
Obielkt 1 Tagodnie |1 T

z zakresem

podmiotowym 2-10% 2-10% 3-18,75% | 3-11,25% 1-5% 55,00%
Obiekt 2 ﬁai“r‘;m

pedmictowym 3-15% 4-20% 3-18,75% 2-7,5% 2-10% 71,25%

V. METODYKA:

VI.
VIIL.

1.

analiza dokumentacji (zarzadzenia, regulaminy, zakresy czynnosci,
sprawozdania z wykonania planu finansowego),

testy zgodnosci,

testy wiarygodnosci : dokumentéw finansowych tj. ewidencji ksiegowej,
umoéw, dokumentacji windykacyjnej, umowy najmu

testy kontroli w zakresie realizacji procedur kontrolnych dokumentacji
finansowej,

wyjasnienia pracownikow zwiazanych z realizacja procesu.

TERMIN: 45 dni roboczych objetych wykonaniem zadania audytowego.

KRYTERIA OGOLNE
Legalno&é :
czy wszelkie dzialania prowadzone sg zgodnie z przepisami obowiazujacego prawa
(wewnetrznego, zewnetrznego).
Celowosc :
czy dzialania prowadzone na kazdym audytowanym etapie miescily sie w celach
okredlonych dia nich przez przepisy prawa.

Nadzor:
czy opracowane procedury sa prawidiowe oraz czy sa prawidlowo stosowane, czy

wszelkie odstepsiwa sg monitorowane i wyciagane wnioski.

Rzetelnoéé:
czy pracownicy wypelniali swoje obowiazki z nalezytg starannoscia, sumiennie i we

wlasciwym czasie.
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VIil. USTALENIA

1. Obiekt 1

| Poiityka czynszowa stosowana przy wynajmie lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy.

1.1. Kryteria szczegélowe

¢ Czy okreslono szczegélowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skilad
mieszkaniowego zasobu Gminy

» Czy stawki bazowe czynszu zostaly ustalone przez organ wykonawczy

¢ Czy wprowadzono Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Gminy '

¢ Czy wprowadzono system obnizek stawki bazowej czynszu

e Czy opracowano warunki obnizenia czynszu dla najemcéw o niskich dochodach

1.2. Wnioski, opinie, rekomendacje

Ustawa o ochronie praw Ilokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (uopl), wskazuje iz tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej nalezy do zadar wlasnych gminy.

Gmina po uwzglednieniu wytycznych ustawowych ma obowiazek zapewnienia lokali
socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach (art.4 ust.?2 uopl).

Powyzsze zadania Gmina Jastrzebie — Zdréj wykonuje, wykorzystujac mieszkaniowy
zas6b Gminny, a szczegblowe zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy zostaly okreslone w Uchwale Rady Miasta
nr LXI1/795/2010 z dnia 28.10.2010r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wehodzqeych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Jastrzebie - Zdréj.

Par.2 przedmiotowej uchwaty stanowi, iz lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy sa wykorzystywane dia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej spolecznosci, a w_szczegblnosci gospodarstw domowych majacych trudne
warunki materialne. Uchwala w sposéb szczegélowy okresla kryteria dochodowe
»trudnych warunkéw materialnych”, przy uwzglednieniu podzialu na lokale
mieszkalne wynajmowane na czas nieoznaczony i lokale socjalne wynajmowane na
czas oznaczony.

Czynnosciami audytowymi zostaly objete umowy najmu lokali mieszkalnych na czas
nieoznaczony i lokali socjalnych na czas oznaczony,

W sklad zasobéw administrowanych przez MZN na dziea 31.12.2015r. wchodzilo
106 budynkéw mieszkalnych tj. 2203 mieszkania, w tym:

» 93 budynki mieszkaniowe w ramach ktérych wynajmowanych jest 1758
mieszkafn komunalnych
» 13 budynkéw w ramach ktérych wynajmowanych jest 445 mieszkan
" socjalnych.

Miejski Zarzad Nieruchomosci zostat powotany Uchwata nr XLV/930/2006 Rady
Miasta Jastrzgbie — Zdrdj, z dnia 29.06.2006 w sprawie przeksztatcenia w drodze
likwidacji zaktadu budzetowego pod nazwq Miejski Zarzqd Nieruchomosci
w Jastrzebiu - Zdroju w jednostke budzetowaq. Zgodnie ze Statutem wprowadzonym
Uchwala nr XLVI/965/2006 Rady Miasta Jastrzebie — Zdrdj z dnia 07.09.2006r.
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przedmiotem dzialalnosci podstawowej MZN jest min. pobdr optat z tytuiu najmu
lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz prowadzenie windykacji, w tym sadowe
dochodzenie roszczen w zakresie: naleznosci czynszowych, odszkodowafi za
bezumowne korzystanie z lokali, obiektéw, gruntéow i innych mnaleznosci
wynikajacych z zawartych uméw.

[ STRUKTURA ORGANIZACYJNA I ZAKRES ZADAN - | - J

Zakres zadan i strukture organizacyjna okreslono w Regulaminie organizacyjnym
Miejskiego Zarzadu Nieruchomosci, wprowadzonym Zarzadzeniem Dyrektora
nr 33/J/2012 dnia 04.05.2012r.
Z zapisow Regulaminu (przy uwzglednieniu zakresu tematycznego zadania
zapewniajacego) wynika iz:
Dzial Administrowania Nieruchomosciami i Analiz Mediow (DA)
(Sekcja administrowania lokalami mieszkalnymi) zajmuje sie:

% prowadzeniem ewidencji najemcoéw lokali mieszkalnych

% zawieraniem i rozwiazywaniem umow najmu

% wspOlpraca z dzialem Czynszéw i Windykacji w zakresie naleznosci

i zaleglo§ci czynszowych, zmian w ewidencji ludnosci

Bezposredni nadzor nad Dziatem sprawuje Dyrektor MZN.

Pracownikiem Dzialu realizujacym zadania objete czynnodciami audytowymi jest
Pani D.D zatrudniona na stanowisku Referenta - Administratora Budynkow
Mieszkalnych, podlegajaca bezposrednio Kierownikowi Dziatu Administrowania
Nieruchomosciami i Analiz Mediow (DA).

Zgodnie z zapisami zakresu obowiazkéw przyjetym do wiadomosci i stosowania
02.11.2009r. do cbowiazkéw Referenta D.D nalezy min.:

— zawieranie uméw najmu i ich wypowiadanie, prowadzenie rejestrow umow
najmu na czas okreslony i nieokreslony, rejestréw wypowiedze, rejestrow
wyrokow o eksmisje, rejestréw korekt (zmiany najemcy, ilo§¢ osob,
powierzchnie), opracowywanie wzoréw umow i innej dokumentacji koniecznej
do prawidlowego administrowania

— prowadzenie elektronicznych Kartotek najemcoéw lokali oraz ich biezaca
aktualizacja

- nanoszenie zmian dotyczacych zmian najemcow lokali

~  wspélpraca z Dzialem Czynszow i Windykacji w zakresie naliczenl i zaleglosci

czynszowych

Dzial Czynszow i Windykacji (DC])
(Sekcja czynszéw i windykacji lokali mieszkalnych) zajmuje sie:
% prowadzeniem dzialalnosci w zakresie obstugi interesantéw z tytulu rozliczen
czynszowych i windykacji z lokali mieszkalnych i sogjalnych
% prowadzeniem windykacji poprzez tryb upominawczy, wnioski o rozloZenie na
raty z lokali mieszkalnych i socjalnych oraz prowadzenie korespondencii
z tego zakresu- zgodnie z obowiazujacymi przepisami
% sporzadzaniem wydrukéw dokumentéw dotyczacych naleznoéci miesiecznych
& drukowaniem powiadomien o stanie konta dla lokali mieszkalnych,
socjalnych
% kierowaniem spraw do Sadu w celu uzyskania orzeczenia o eksmisj¢ i zaptate
naleznosci z lokali mieszkalnych i socjalnych
% Ikierowaniem wnioskéw do komornika w celu wyegzekwowania naleznos§ci
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% wykonaniem sprawozdania z prowadzonej windykacji z lokali mieszkainych
i socjalnych (roztozenie naleznosci na raty i umorzenie naleznosci) - zgodnie
z Uchwala Rady Miasta Jastrzebie — Zdroj

Bezposredni nadzér nad Dzialem sprawuje Glowny Ksiegowy MZN.

Pracownikiem Dziatu realizujacym zadania objete czynno$ciami audytowymi jest
Pani G.W zatrudniona na stanowisku Starszego Inspektora, podlegajaca
bezposrednio Kierownikowi Dzialu Czynszéw i Windykacji (DC).
Zgodnie z zapisami zakresu obowiazkoéw przyjetym do wiadomosdci i stosowania
06.05.2015r. do obowiazkéw St. Inspektora G.W nalezy min.:
- prowadzenie dzialalnosci na odcinku obslugi w zakresie windykacji z lokali
mieszkalnych
— mnadzor nad prowadzeniem windykacji poprzez tryb upominawczy, wnioski
o rozlozenie na raty z lokali mieszkalnych oraz prowadzenie korespondencji

- wtym zakresie
— prawidlowe i terminowe dochodzenie roszczen oraz ich egzekwowanie z lokali
mieszkalnych
- nadzdr nad przygotowywaniem dokumentacji windykacyjnej przedsadowej
- kierowanie spraw do sadu w celu uzyskania orzeczenia o eksmisje i zaplate
naleznosci z lokali mieszkalnych
~ kierowanie wnioskéw do komornika w celu wyegzekwowania naleznosci
w zakresie lokali mieszkalnych
- przestrzeganie terminowego egzekwowania naleznosci przystugujacych
jednostce
— sporzadzanie wnioskéw o umorzenie naleznosci od prowadzonej sprzedazy
lokali mieszkalnych
— prowadzenie ewidencji naleznodci umorzonych, z odroczonym terminem
splaty catosci lub czesci naleznosci albo rozlozonych na raty w zakresie lokali
mieszkalnych.
Dzial Ekonomiczno - Finansowy (DF})
(Sekcja analiz ekonomicznych i rozliczer) zajmuje sie min.:
< kalkulowaniem wysokosci stawek czynszu
% miesi¢ecznym rozliczaniem kosztow
% biezaca analizg kosztow
sporzadzaniem rocznych sprawozdan i analiz kosztéw dla poszczegdlnych
obiektow
Bezposredni nadzér nad Dzialem sprawuje Gtéwny Ksiegowy MZN.
- Pracownikiem Dzialu realizujacym zadania objete czynno$ciami audytowym jest
Pani M.P - Starszy Referent, podlegajaca bezposrednio Kierownikowi Dziatu
Ekonomiczno - Finansowego. Zgodnie z zapisami zakresu czynnosci, przyjetym do
wiadomosci i stosowania 05.03.2015r. do obowiazkéw pracownika nalezy min.:
~ ewidencja analityczna wszystkich przychodéw i kosztéw oraz wplat i korekt
na poszczegblnych obiekiach uzytkowych oraz budynkach gminnych
stanowiacych 100% wlasnosci Gminy
- wykonywanie analiz w zaleznosci od potrzeb w oparciu o posiadane dane
- biezaca aktualizacja danych majacych wplyw na rozliczenie kosztéw oraz
sporzadzanie analiz
- wykonywanie po zakonczeniu kazdego pdlrocza analizy kosztéow w zakresie
ustalania stawki czynszowej oraz sporzadzanie informacji do Wydziatu PSiM

-
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0o wysoko$ci prognozowanej stawki czynszowej w odniesieniu do
obowiazujacej.

(POLITYKA CZYNSZOWA

Zgodnie z art, 659 par.l Kodeksu Cywilnego przez umowe najmu wynajmujacy
zobowiazuje sie oddaé¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nicoznaczony, a najemca zobowiazuje sie placié wynajmujacemu umoéwiony

CZYNSZ.

Dzialania podejmowane w zakresie polityki czynszowe] powinny zmierza¢ do
srownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami
z tytutu czynszu naimu lokali mieszkalnych.

Polityka czynszowa gmin zmierza do takiego uksztaltowania stawek czynszu, ktore
zapewnialyby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej poprzez
zminimalizowanie doplat z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego.
Wplywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego
utrzymania budynkow, lecz takze zapewni¢ pozyskanie srodkéw na remonty.

Zgodnie z art.8 uopl ustalenie wysokoéci stawek czynszu lezy w kompetencji organu
wykonawczego jednostki, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w przyjeciu przez
PM Zarzadzenia nr Or.IV.0151-484/2008 z dnia 26.11.2008r. w sprawie ustalenia
stawek bazowych czynszu najmu lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym

Gminy.

Czynnosci audytowe wykazaly, iz Dyrektor MZN Zarzadzeniem nr 210.57.2012
7z dnia 27.06.2012r. wprowadzit procedure analizy i ustalenia stawki czynszowej
lokali mieszkalnych. W wykonaniu niniejszego Zarzadzenia sporzadzono
nastepujace kalkulacje:

kalkulacja z dnia 12.10.2012r, — prognozowana stawka: 4,33 zt/m?

kalkulacja z dnia 18.11,2013r. - prognozowana stawka: 4,51 zt/m?

kalkulacja z dnia 11.12.2014r. - prognozowana stawka: 4,15 zl/m?

Jak wynika z tresci niniejszego Zarzadzenia kalkulacja jest sporzadzana na wniosek
Wydziatu Polityki Spotecznej i Mieszkaniowej lub ,w zaleznoéci od potrzeb”. Przyjety
w procedurze sposéb kalkulacji dotyczy ustalenia rzeczywistej stawki czynszu lokali
mieszkalnych, w danym okresie z podzialem na biezaca eksploatacje, remonty
wlasne i remonty obce tj. wydatki zwiazane z utrzymaniem lokalu {art.2 ust.1 pkt
8a uopl). Przy ustalaniu stawki czynszowej wyliczenia dokonuje sie na podstawie
prognozowanych przychodéw i kosztow w danym roku.

Przedmiotowej kalkulacji dokonuje starszy referent M.P - pracownik Dziatu
Ekonomiczno -~ Finansowego w MZNie, ktory zgodnie z zapisami przyjetego zakresu
czynnosci, jest odpowiedzialny min. za “wykonywanie po zakoriczeniu kazdego
pétrocza analizy kosztéw w zakresie ustalania stawki czynszowej oraz sporzqdzania
informacji do Wydzialu Gospodarki Mieszkaniowej o wysokosci prognozowanej
stawce czynszowej w odniesieniu do obowigzujqce;”,

W trakcie wywiadu (notatka z wywiadu nr 2) Dyrektor MZN potwierdzila, iz
materialy dotyczace kalkulacji stawki czynszu sa przekazywane do Wydziatu
Polityki Spolecznej i Mieszkaniowej gdzie pracownicy dokonuja analizy pod katem
koniecznoéci zmiany bazowej stawki czynszowej. Dyrektor wskazala réwniez, iz
obecnie stawka bazowa czynszu wynosi 4,31 zi/m?, a wedlug wartoSci
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odiworzeniowej wynosi 8,69 z1/m? (warto§é wyliczona na podstawie Obwieszczenia
Wojewody Slaskiego z dnia 23.09.2015r.).

[ WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Na podstawie art, 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 i ust, 2 pkt 3 ustawy
z 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym, w zwiazku z art. 4 i art. 21 ust. 1 pkt 1
i ust. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (uopl), Rada Gminy Jastrzebie — Zdroj
Uchwala nr V.47.2014 z dnia 24.04.2014r. wprowadzita , Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Jastrzehie — Zdrdj na lata 2014-
2018

Waznym skiadnikiem niniejszego Programu, z punktu jego wplywu na rentownosé
istniejacych zasobéw, bylo okreslenie zasad polityki czynszowei oraz warunkéw
obnizania czynszu (art.21 ust.2 pkt4 uopl).

W uchwalonym Programie wskazano, iz przy ustalaniu stawek czynszu w latach
2014-2018 zostana uwzglednione nastepujace wytyczne:

» PM nie czedcie] niz raz w_roku bedzie ustalal stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali przy uwzglednieniu §redniorocznego wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpeyjnych
Wskazano réwniez, iz aktualnie obowiqzujaca stawka zostala okreslona
Zarzqdzeniem PM nr Or.IV.0151-484/2008 z dnia 26.11.2008r. w sprawie
ustalenia stawek bazowych czynszu najmu lokali mieszkalnych w zasobie
mieszkaniowym Gminy, w wysokosci 4,31 2zl/m? za ngjem lokalu

mieszkalnego,

» podstawe wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych, oglaszany
przez Wojewode Slaskiego w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego,
w drodze obwieszczenia

> wysoko§é¢ stawki czynszu za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego
wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowymi
zasobie Gminy - zgodne z art.23 ust.1 uopl.

Stawka za najem lokalu socjalnego zostala ustalona w drodze ZPM
w wysokoéci 2,10 zt/m? (polowa stawki bazowej) z zaznaczeniem, i% do lokalu
socjalnego nie majg zastosowania czynniki obnizajgce stawke CZYNSZU.

» wysoko$¢ czynszu dla danego lokalu ustala sie w oparciu o stawke bazowa
czynszu oraz czynniki podwyZszajace lub obnizajace jego wartoéé uzytkowa
Zgodnie z zapisami w ZPM w spawie ustalenia stawek bazowych czynszu ...
oraz wskazaniami w Programie, stawka bazowa za najem lokalu
mieszkalnego ulega obnizeniu:

1} w razie braku urzadzen technicznych:
instalacji grzewczej, wodnej — 10%
tazienki — 10%
ustepu wydzielonego- 10%
urzqdzen wodociggowych, kanalizacyjnych — 10%

2) kuchni lub wneki kuchennej wyposazonej w trzon kuchenny,
zlewozmywak lub zlew — 5%

3) w razie gdy kuchnia nie posiada bezposredniego oswietlenia
naturalnego ~ 5%
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~ 4) potozenia lokalu w budynku
przyziemia — 5%
brak normatywnego naturalnego odwietlenia — 5%

W Programie dodatkowo wskazano czynniki podwyzszajace tj:
stan techniczny budynku podiwyzszony poprzez jego
termomodernizacje —~ zwiekszenie o0 20%

W toku czynnosci audytowych podinspektor Wydzialu PSM potwierdzila (notatka
z wywiadu nr 3), iz przekazywane przez MZN kalkulacje stawki bazowej czynszu sa
analizowane wspdlnie z Naczelnikiem Wydzialu, pod katem koniecznosci
wprowadzenia ewentualnych zmian. Pracownik wskazal réwniez, iz monitorowana
jest wysokosé stawek czynszowych obwiazujacych w sasiednich Miastach oraz
uwzglednia sie ogdlny poziom zadhuzenia z tytulu zaleglosci czynszowych. Obecnie
obowiazujaca stawka bazowa zostala wprowadzona ZPM w  2008r.
i jak wykazaly analizy, nie odbiega znaczaco od wysokosci stawek kalkulowanych

przez MZN.
Pomimo faktu, iz czestotliwo$é zmiany stawki bazowej jest mata, audytor zwraca
uwage na kwestic wskazywania w Wieloletnim programie ..., wysokosci

obowiazujacej stawki bazowej i powolywania si¢ na konkretne ZPM wprowadzajace
niniejsza stawke. W sytuacji kiedy zajdzie konieczno§¢ zmiany stawki bazowej,
w trakcie trwania Programu ..., zmiany bedzie wymagata cata Uchwata w sprawie
wprowadzenia Wieloletniego programu ....

Ponadto Ustawodawca zapisami art.21 ust.2 pkt 4 uopl, wskazal iz Wieloletni
program... powinien obejmowa¢ w szczegdlnosci okre$lenie zasad polityki
czynszowej, co W ocenie audytora nie narzuca obowiazku okreslenia
w przedmiotowej Uchwale wysokosci stawki bazowej czynszu, a jedynie wskazania
regul obowiazujacych przy ustalaniu stawki czynszu.

Rekomendacja
Podczas opracowywania Wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy, rozwazyé mozliwosc zmiany zapiséw, poprzez ogbélne wskazanie
Zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie ustalenia stawek bazowych czynszu ...
bez wskazywania stawki bazowej obowiazujacej na dzien uchwalania Programal.

[ Czynniki o_bniéajaé_e i_podin'yisr'.ajgce' Stawke_'bazowa czynszu J

Wprowadzenie czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa
czynszu stoi w zgodnosci z zapisami art.7 ust.l uopl, w ktérym ustawodawca
okresla przykladowe czynniki, pozostawiajac dla ,wlasSciciela” mozliwos¢
rozszerzenia katalogu. W uopl jako czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke
czynszu wskazano:

¢ polozenie budynku;

¢ polozenie lokalu w budynku;

e wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich

stan;
¢ ogdlny stan techniczny budynku.

W wykonaniu powyzszego zapisu Prezydenta Miasta Zarzadzeniem w sprawie
ustalenia stawek bazowych czynszu ... jako czynniki majace wplyw na wysokos¢
czynszu wskazal:

¢ polozenie lokalu w budynku,
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e wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
oraz ich stan;

nie uwzgledniono;
s poloZenia budynku;
e ogllnego stanu technicznego budynku.

Powyzsze budzi zastrzezenia w §wietle dyspozycji art.7 ustl i art. 8 vopl, w ktorych
ustawodawca  wprowadzit zasady ustalania stawki bazowej czynszu
z uwzglednieniem czynnikéw podwygszajacych i obnizajacych, a takze wskazal te
ktére uznat za bezwzglednie obowiazujace w tym min. spolozenie budynku”. Uzycie
przez ustawodawce zwrotu ,w szczegbélnosci” oznacza, iz jest to katalog otwarty
i ustalenie dodatkowych czynnikéw moze byé przedmiotem uregulowarni Uchwaly
w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
w czeSci okredlajacej zasady polityki czynszowej (Rozstrzygniecie Nadzorcze
Wojewody Swictokrzyskiego z dnia 04,01.2013r. PNK.1.4120.1 .2012).

Rekomen_.dacia:
Dokona¢” modyfikacji katalogu czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych stawke
bazowa czynszu pod katem spelnienia wymogéw ustawowych.

Ponadto audytor zwraca uwage, iz w Wieloletnim programie gospodarowanid....
dodatkowo wskazano jako czynnik podwyzszajacy stawke czynszu: stan techniczny
budynku podwyzszony poprzez jego modernizacje (o 20%). Organ wykonawczy mnie
przeniost powyzszego zapisu do zarzadzenia.

Podczas czynnosci audytowych analizie poddano (zalacznik ur 2), 5 teczek
najemcéw lokali mieszkalnych i 8 lokali socjalnych. W przypadku teczek
lokatorskich . najemcéw lokali mieszalnych, nie stwierdzono przypadkéw
zastosowania czynnikéw obnizajacych stawke bazowa czynszu, jak réwnicz
zastosowania podwyzki z tytulu termomodernizacji.

Powyzsze potwierdzila Kierownik Dziatu Czynszéw i Windykacji, ktéra w trakcie
wywiadu bezposredniego (notatka z wywiadu nr 1) wskazala, iz obnizka czynszu
jest stosowana jedynie w sytuacji kiedy lokal mieszkalny nie posiada kuchni
z naturalnym oswietleniem tj. obniza si¢ stawke o 5%. Zgodnie z informacjami
przekazanymi przez Kierownika, w ogdle nic stosuje sie 20% podwyzki stawki
bazowej ze wzgledu na termomodernizacje.

Zgodnie z wyjadnieniami pracownika Dzialu Czynszéw i Windykacji, obnizka
czynszu jest naliczana na podstawie kartoteki lokalu prowadzonej przez
administratora budynku. Brak stosowania innych czynnikéw obnizajacych stawke
czynszu wynika z faktycznego stanu/wyposazenia lokalu mieszkalnego. Powyzsze
wskazuje na brak dostosowania przyjetego przez Prezydenta Miasta katalogu do
rzeczywistego stanu zasobu mieszkaniowego.

Zdaniem audytora, prawidlowo przyjety katalog czynnikow obnizajacych
i podwyzszajacych stawke bazowa czynszu méglby stanowié narzedzie kontroli
zarzadczej shuzace zwigkszeniu skutecznoséci polityki CZYNSZOWE].

Rekomendacija:

Dokona¢ modyfikacji katalogu czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych stawke
bazowa czynszu, pod katem dostosowania do rzeczywistego stanu lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
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)

Ustawodawca w art.7 ust2 uopl daje whascicielowi mozliwos¢ stosowania
okreslonych obnizek czynszu w stosunku do najemcow o niskich dochodach.
Obnizki takie powinny by¢ uzaleznione od poziomu $redniego dochodu
cospodarstwa domowego, okreslonego w uchwale rady gminy w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy {art.21
ust.3 pkt 1 uopl). Z kolei warunki obnizania czynszu powinny zosta¢ okreslone
w uchwale w sprawie wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy (art.21 ust.2 pkt 4).

( Warunlki obniienia CZynszu

Audytor wskazuje, iz analiza zapiséw Wieloletniego programu gospodarowania...
przyjetego Uchwata Rady Miasta nr V.47.2014 dnia 24,04,2014r. wykazala, iz nie
okreslono warunkow obnizenia czynszu, a jedynie wskazano cyt. ,w odrebnej
uchwale Rada Miasta moze stworzyé podstawe i wprowadzi¢ zasady do stosowania
obnizek czynszu’. Powyzsze jest niezgodne z zapisami art.21 ust.2 pkt 4
w powiazaniu z art,7 ust.2 uopl, ktéry jednoznacznie okresla, iz warunki obnizenia
czynszu nalezy okreslic w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy .

Rekomendacia:
Okreslic warunki obnizania czynszu w Wieloletnim programie gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy.

W ramach przyjetego Wieloletniego programu czynno$ciami audytowymi

dodatkowo objeto :
% zrodla finasowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
% wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomoéciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspéiwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

W obu przypadkach analiza poréwnawcza dotyczyla prognozy i wykonania na lata
2014 i 2015 (tab. 1 i tab. 2]. Prognozy stanowia kwoty ujete w Wieloletnim
Programie Gospodarowania, natomiast kwoty wykonania zostaly wskazane przez
pracownikéw MZN i WPSM.

Tahb.l Zrddla finansowania gospodarki mieszkaniowej

2014 2014 % - 2015 prognoza | 2015 . - "%

: Prognoeza wykonanie wykonania e 3 wykonanie wykonania
oplaty czynszowe 3.106.556,29 2.655.753,03 85% 13.181.113,64 2.595.553,76 82%
Koszty Zarzadu 1.519.358,78 1.453.307,29 96% - | 1.555.823,39 1.072.276,39 69%
Srodki 45.000,00 0,00 - | 652.500,00 0,00 -
z budzetu pafistwa :
na budynki socjalne
Srodki z budzetu 0,00 0,00 0,00 0,00 -
pafiistwa — premie
termomodernizacyjne
Wplywy ze sprzedazy 875.000,00 555.436,15 63% 750.000,00 418.326,05 56%
lokali mieszkalnych
Srodki budzetowe 3.069.534,44 3,732.882,96 122% 9.160,311,27 3.774.141,08 41%
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| Laczaie | 8.615449,51 | 8.397.879,48 | 97% | 15.299.748,30 | 7.860.297,28 | 51% |
Opracowano na pedstawie danych otrzymanych od p. Agnieszki Wojtysiak i Agnieszki Gren
Na podstawie wywiadu bezposredniego ustalono, iz warto§¢ prognozowana oplat
czynszowych szacowana byla wg iloczynu powierzchni administrowanej przez MZN
do stawki obowiazujacej tj. 4,31 zl/m? dla czynszu regulowanego, 4,09 zt/m? dla
mieszkan, w ktorych zastosowano obnizenie stawki bazowej oraz 2,10 zi/m? dla
lokali socjalnych. Przy prognozowaniu uwzgledniono wskaznik inflacgji, nie
uwzgledniono wskaznika &ciggalnosci 1 przyjeto zalozenie 100% zasiedlenia.
W przypadku szacowania Kosztéw Zarzadu tj. dochodéw z tytulu zarzadzania
nieruchomos$cia wspolna przez MZN we Wspdlnotach Mieszkaniowych, baze
stanowily dochody uzyskane za rok poprzedni powigkszone o wskaznik inflacji.
W wywiadzie bezpoSrednim (notatka z wywiadu nr 2} jako gléwne czynniki
odchyleri pomiedzy kwotami prognozowanymi, a rzeczywiScie zrealizowanymi
wskazano min.:
¢ brak 100% Sciagania naleznosci z tytulu optat czynszowych (w prognozach
nie uwzgledniono wskaznika Sciagalnosci)
» wynajem lokali mieszkaicom o niskich dochodach, ktérzy juz
w pierwszej fazie wynajmu nie reguluja swoich zobowiazan
¢ zdewastowane pustostany, ktére wymagaly remontéw ze strony Gminy, na
ktore brakowalo $rodkéw w budzecie, w zwiazku z czym nie mogly zostac
zasiedlone, a czynsz z tytulu ich uzytkowania wliczono do prognozy - wykaz
pustostanéw z uwzglednieniem podzialu na poszczegblne miesigce stanowi
zalacznik nr 3.
Zgodnie z wykazem sporzadzonym przez MZN (dla potrzeb zadania
audytowego) liczba pustostanéw (mieszkalnych i socjalnych) wynosila
odpowiednio: '
Styczen 2014 — 125 lokali
Grudzieri 2014- 83 lokale
Styczen 2015 — 86 lokali
Grudzier 2015 — 42 lokale
Tab.2 Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy
N 2014 . o] 2014 %. 2015 prognozd | 2015 © %
s L i prognoza” | wykonanie wykonania w. - . | wykonanie wykionania
Koszty eksploatacii | 2.694.606,70 | 3.079.489,42 114% 3.759,277,26 2.959.166,33 107 %
Koszty remontow 2.772.373,60 | 1.951.050,62 70% 2.838.910,57 2.341.799,89 82%
Koszty modernizacii | 1.228.000,00 | 1.062.493,58 T 86% 7.735.000,00 | 347.991,14 5%
(inwestycje) »
Koszty zarzadu 1.020.469,21 | 2.304,345,81 120% 1.966.560,47 | 2.211.339,92 112%
wspolnotami
mieszkaniowymi
(zaliczka i fundusz
remontowy)
Lacznie 8.615.449,51 | 8,897.879,48 97% 15.299.748,30 | 7.860.297,28 51%

Opracowano na podstawie danych otrzymanych od Pani Meniki Kiere (MZN)

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od pracownikéw MZN (notatka z wywiadu
nt 2) prognozowane koszty eksploatacii ustalono na podstawie szacowanych
kosztéw, jakie zostaly poniesione w roku poprzednim, w stosunku do roku
bazowego, powickszone o 2,4%. Z kolei na wysoko§¢ rzeczywiscie poniesionych
kosztéow  eksploatacji mialy wplyw biezace potrzeby wystepujace na
nieruchomoséciach mieszkalnych (energia elektryczna na klatkach schodowych,
przeglady techniczne budynkéw, utrzymanie czystosci, zieleni, obshuga instalacji
w budynku, pelnienie pogotowia awaryjnego, utrzymanie zimowe, koszty
administracyjne). Wskazane koszty remontéw zostaly skalkulowane na podstawie
potrzeb jakie nalezy zrealizowaé aby utrzymac zasob w niepogarszajacym si¢ stanie,
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a rzeczywiste wykonanie bylo uzaleznione od wysoko$ci otrzymanych srodkow
budzetowych.

Koszty modernizacji obejmowaly plan nakladéw majacych na celu poprawienie
bezpieczeristwa 1 komfortu uzytkowania budynkéw mieszkalnych jak réwniez
dostosowania obiektéw do obowiazujacych przepiséw, a ich wykonanie bylo
uzaleznione od mozliwosci finansowych Miasta, Wysoko§¢ Kosztéw zarzadu
wspélnotami mieszkaniowymi byla uzalezniona od uchwalonej zaliczki na koszty
eksploatacji przez wiascicieli we Wspélnotach Mieszkaniowych,

Porownanie wysokosci dochodow 2z tytulu oplat czynszowych z wysokoscia
wydatkéw ponoszonych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, zaprezentowane
w tabeli nr 3; wskazuje iz wplywy z oplat czynszowych tylko w 50% pokryly koszty
eksploatacji i remontéw lokali mieszkalnych w roku 2014 i 2015, co potwierdzilo
rowniez zestawienie zrodet finansowania z kosztami utrzymania zasobu (tabela nr

3).

Tab.3 Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy

wplywy kosziy ~ . % Zrodia koszty %

z oplat eksploatacji i finansowania . | utrzymania

czynszowych | remontéw Y zasobu _ .
ROK 2014 2655 753,03 | 5030 540,04 53% | 4.664.496,47* |8 397 3_7_9,_43 | 56%
ROK 2015 2595 553,76 | 5 300 966,22 49% | 4.086.156,20% | 7834 146,22 | 52%

*nie wliczono $rodkdw budzetowych

[ UCHWALA W SPRAWIE ZASAD WYNAJMOWANIA LOKALI

)

W art.21 ust.3 uopl ustawodawca nalozyt na Rade Gminy obowiazek uchwalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
Wypelnieniem powyzszego obowiazku bylo przyjecie uchwaly nr LXIII/795/2010
Rady Miasta Jastrzebie - Zdrd] z dnia 28.10.2010r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

W uchwale RM Jastrzebie -Zdré) w sprawie zasad wynajmowania lokali

wskazano, iz na podstawie wniosku najemcy o niskich dochodach stosuje sie
procentowe obnizki czynszu w zaleZnosci od wysokosci Sredniego miesiecznego

dochodu wyliczonego zgodnie ze wskazaniami w przedmiotowej uchwale. W Uchwale.

okreslono zaréwno $redni miesieczny dochéd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego, jak réwniez procentows wysokos¢ obnizki czynszu w zaleznosci od
dochodu,

Wskazanie w Uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali .... wysokoéci obnizek
czynszu (tj. warunkéw obnizania czynszu}, jest niezgodne z zapisami art.21 ust.3
pkt 1 uopl, w ktérym ustawodawca nalozy! na Rade Miasta obowiazek ustalenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu gminy, tj. okreslié:
»wysokos$é dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacq oddanie w najem lub
w podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjainego oraz wysokosgé
dochodu _gospodarstwa domowego uzasadnidgjgca zastosowanie obnizek
czynszu”,

Audytor wskazuje, iz z tresci przedmiotowego zapisu nie wynika upowaznienie dla
Rady Miasta do okre§lenia wysokosci obnizki czynszu, a jedynie do wskazania
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego, dajacego mozliwosé do ubiegania sie
o obnizenie czynszu.
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Powyzsze potwierdzit Wojewoda Slaski w Rozstrzygnigciu Nadzorczym z dnia
9.08.2011r.(NP./11/0911/315/11), w ktorym stwierdzil , (..} i%, na podstawie
przepisu art.21 ust.3 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, organ stanowigey jednostki samorzadu
terytorialnego jest zobowiqzany do okreslenia w przedmiotowym akcie jedynie
wysokosci dochodu_gospodarstwa_domowego uzasadniajacej oddanie w najem lub
podnajem lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego, oraz wysokosci dochodu
gospodarstwa _domowego uzasadniajgcej zastosowanie obnizek czynszu. Z tresci
lego przepisu nie wynika natomiast upowaznienie dla rady gminy do okreslenia
wysokosci obnizki czynszu najmu lokali.”

Z kolei Wojewoda Swietokrzyski w Rozstrzygnieciu Nadzorczym z dnia 4.01.2013r.
(PNK.1.4130.1.2012) wskazal, iz ,warunki obnizenia czynszu oraz wysokosé dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajacq zastosowanie obnizek caynszu przez wojta
powinny byé okreslone przez rade gminy odpowiednio w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz w uchwale okreslajqcej
zasady wynajmowania lokali wehodzqeych w sktad tego zasobu {art.21 ust.2 pkt 4
i ust.3 pkt 1 ustawy)”.

W tym samym Rozstrzygnigciu Wojewoda wskazal woéjta jako organ gminy
uprawniony do stosowania obnizek czynszu w stosunku do najemcéw o niskich
dochodach,

Rekomendacja;
Dostosowac zapisy, odnoénie warunkow obnizania czynszu oraz okresli¢ wysokosc

dochodu gospodarstw domowych odpowiednio w Uchwale w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i w Uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzqcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

Jastrzebie ~ Zdréj, do wymogdw ustawowych.

Przeprowadzona analiza dokumentecji 13 teczek lokatorskich (zalacznik nr 2)
wykazata, iz nie ztoZono ani jednego wniosku o obnizenie czynszu w trybie zapisow
uchwaly. Wymagane dokumenty, obowiazujace terminy oraz sposob zalatwienia
zostaly wskazane w Karcie informacyjnej nr PSM-05.

W trakcie wywiadu bezposredniego, przeprowadzonego 2z pracownikiem WPSM
(notatka z wywiadu nr 4) ustalono, iz przedmiotowe obnizki nie sa w ogdle
stosowane. Podinspektor H.L., poinformowala, iz dla najemcy bardziej oplacalne
finansowo jest otrzymanie dodatku mieszkaniowego niz korzystanie z obnizki
czynszu w trybie Uchwaly, a ponadto otrzymanie dedatku mieszkaniowego,
wyklucza jednoczeénie z mozliwosci ubiegania sie o obnizke czynszu,

Czynnosci audytowe jednoznacznie wskazuja, iz wprowadzone warunki obnizki
czynszow w ogdle nie funkcjonuja, a zapisy wprowadzone w Uchwale sa ,zapisami
martwymi”. Nasuwa si¢ watpliwoéé odnosnie dalszego funkcjonowania zapisow
w takiej formie, biorac pod uwage wskazania ustawodawcy w art.7 ust.2 uopl, iz
stosowanie przedmiotowych obnizek nie jest obligatoryjne.

Rekomendacia;
Rozwazy¢ wprowadzenie takich warunkow obnizenia czynszu, ktore nie beda sie

wykluczaly z mozliwodcia otrzymania dodatku mieszkaniowego lub beda dostepne
dla najemcéw nie spelniajacych warunkéw do ubiegania sie o dodatek

mieszkaniowy .
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[ Umowy najmu }

Ustawodawca w art.23 ust.1 uopl nie zdefiniowal na jaki konkretnie okres powinny
zostaé zawarte umowy najmu lokali socjalnych, a jedynie wskazal, iZ2 umowe najmu
lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony. Z kolei w par.12 Uchwaly
w sprawie zasad wynajmowania lokali.... , uszczegdltowiono ustawowy zapis ,czas
oznaczony’ poprzez wskazanie, iz lokale socjalne oddaje sie w najem na okres nie
diluzszy niz dwa lata z mozliwosécia przedhuzenia na nastepny okres roéwniez nie
dhuzszy niz dwa lata.

Czynnoséci audytowe potwierdzity, iz wszystkie umowy najmu lokalu socjalnych
zostaly podpisane na okres nie dtuzszy niz 2 lata (zalacznik nr 2), a umowy najmu
lokali mieszkalnych, zgodnie z wymogami ustawowymi (art.20 ust.2 vopl) zawarto
na czas nieoznaczony (zalacznik nr 1).

1.3. Ocena kontroli zarzadczej.

Obszar ,Polityka czynszowa stosowana przy wynajmie lokali mieszkalnych
wchodzgeych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy.” audytor ocenia pozytywnie.

Zdaniem audytora przyjeta przez Gmine stawka czynszowa, nie jest ani razaco
niska ani zbyt wysoka.

Zgodnie z idea tworzenia zasob6w mieszkaniowych, mieszkania te stuza do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob znajdujacych sie w trudnych
warunkach zyciowych, dlatego ustalenie stawki na zbyt wysokim poziomie mogioby
spowodowaé powstanie zaleglogci w splatach, a w efekcie ponoszenie dodatkowych
kosztow przez MZN w zwiazku ze S$ciaganiem naleznosci. Z kolei okreSlenie
wysoko§ci czynszu na razaco niskim poziomié mogloby doprowadzi¢ do sytuacii,
w ktorej zostaja zamizone wplywy do budzetu na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu.

Ze wzgledu na powyzsze ustawodawca wprowadzil narzedzia kontroli zarzadczej
w formie czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych stawke bazowa czynszu oraz
mozliwos§é wprowadzania warunkow obnizenia czynszu. W ocenie audytora
narzedzia wprowadzone w Gminie Jastrzebie — Zdroj, okazaly si¢ nieefektywne ze
wzgledu na brak ich dostosowania do rzeczywistych warunkéw.

Potwierdzeniem powyzszego jest fakt wprowadzenia mechanizméw umozliwiajacych
obnizenie stawki bazowej, ze wzgledu na infrastrukture mieszkania, w trybie
Zarzadzenia PM w sprawie ustalenia stawek bazowych, badZ procentowej obnizki
czynszu ze wzgledu na dochody W trybie Uchwaly RM
w sprawie zasad wynajmowania lokali, ktére nie sa stosowane (poza 5% obnizka
w sytuacji kiedy kuchnia nie posiada oSwietlenia naturalnego).

Audytor zwraca uwage na konieczno$¢ przeanalizowania polityki czynszowej pod
katem stosowania warunkéw obnizenia czynszu, jak réwniez dostosowania do
wymogow  ustawowych zapisow w Wieloletnim programie gospodarowania ..
i w Uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali....

Ponadto stwierdzono, iz w Uchwale Rady Miasta w sprawie Wieloletniego programu
gospodarowania .... wskazano czynnik podwyzszajacy stawka bazowsg czynszu,
ktéry nie zostal (zgodnie z kompetencjami) przyjety przez Prezydenta Miasta {j.
podwyzszenie stawki czynszu ze wzgledu na termomodernizacje (o 20%). Powyzsze
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stanowi niewypelnienie zapiséow standardu nr 10 ,Dekumentowanie¢ systemu
kontroli zarzadezej”, ktory wskazuje iz dokumentacja systemu kontroli zarzadczej
powinna by¢ spdjna.

2, Obiekt 2

System egzekucji naleznosci Gminy z tytulu najmu lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu Gminy

2.1. Kryteria szczegdlowe

e Czy proces windykacji przebiega zgodnie z wdrozong procedura

¢ Czy wykorzystywane sa mozliwosci obnizenia stawek bazowych czynszu

e Czy stosuje sie umarzanie zaleglo§ci czynszowych/rozkladanie
zaleglosci na raty

¢ Czy prowadzone postgpowania windykacyjne i sadowe maja wplyw na
zmniejszenie zaleglosci z tytulu oplat czynszowych

e (Czy wprowadzono niestandardowe mechanizmy umeozliwiajace zmniejszenie
zaleglo§ci czynszowych przed skierowaniem sprawy do Sadu

2.2, Wnioski, opinie, rekomendacje

Zapisy Statutu MZN wprowadzonego Uchwata nr XLVI/965/2006 Rady Miasta
Jastrzebie — Zdrgj dnia 07,09.2006r,, jako zakres dzialalnodci podstawowej MZN
wskazywaty min.:
> pobdr oplat z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
prowadzenie windykacji, w tym sadowe dochodzenie roszczen w zakresie:
naleznoéci czynszowych, odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,
obiektéw, gruntéw i innych naleznosci wynikajacych z zawartych umow,
» prowadzenie sadowych spraw o eksmisje

Dyrektor MZN otrzymala pelnomocnictwo Prezydenta Miasta do reprezentowania
Miasta Jastrzebie — Zdrdj w sprawach wskazanych w Statucie Miejskiego Zarzadu
Nieruchomoéci, Na dzieri przeprowadzania czynnosci audytowych Dyrektor MZN
dzialala. na podstawie Pelnomocnictwa nr Or.lIV.0052.1.290.2014 2z dnia
18.12.2014r.

Na 31.12.2015r, poziom zadiuzenia z tytutu zaleglo$ci czynszowych wraz z mediami
i odsetkami calego Zasobu Mieszkaniowego wynosit 12 718 410,11 21 , w tym
zaleglo§¢ z lokali mieszkalnych zajmowanych na dzien 31.12.2015r. wynosila
5 224 913,85 zl. Jak wskazal pracownik MZN - Pani G.W - pierwsza kwota
obejmowata wszystkie zalegltosci tj.
» nieuregulowane zaleglosci przez najemcow lokali mieszkalnych zajmowanych
przez nich na dzien 31.12.2015r.;
» nieuregulowane zaleglosci najemcéw, ktorzy zmienili adres zamieszkania;
» nieuregulowane zaleglo§ci najemcéw, ktérych adres zamieszkania jest
nieznany;
» niewyegzekwowane zaleglo§ci w zwiazku ze zgonem najemcy.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od pracownikéow MZN (notatka z wywiadu
nr 2) wskaznik $ciagalnosci zadluzenia w latach 2013-2015, ksztaltowal sie

nastepujgco:
rok 2013 - 86,26%
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rok 2014 - 88,33%
rok 2015 - 85,00%

i

W trakcie czynnosci audytowych, dokonano analizy dokumentacji lokatorskiej
i windykacyjnej 13 najemcéw, ktorzy na dzien 31.12.2015r. zalegali ze splata co
najmniej 3 miesiace.

Celem weryfikacji dokumentéw bylo stwierdzenie czy w przypadku wystapienia
zalegiosci w splacie naleznoéci czynszowych, prowadzono czynnosci windykacyine,
W trakcie analizy audytor odnosit si¢ przede wszystkim do zapisow Procedury
windykacyjnej, wprowadzonej Zarzadzeniem Dyrektora MZN nr 0210.77.2012 dnia
03.10.2012r. Powyzsza procedura okreslala sposdéb prowadzenia windykacji oraz
wszelkich dzialan, ktérych celem byla egzekucja naleznosci od najemcow lokali
mieszkalnych administrowanych przez Miejski Zarzad Nieruchomosci. Kazdy
lokator u ktorego wystapily zaleglosci czynszowe z chwila wystosowania pierwszego
wezwania do zaplaty mial zakladang teczke windykacyjna, ktéra w mysl zapiséw
Procedury powinna zawieraé wszelkie dokumenty windykacyjne dotyczace danego
diuznika.

Przebieg procesu windykacyjnego funkcjonujacego w MZN obrazuje schemat nr 1,
opracowany na podstawie Procedury windykacyjne;j.

W celu przesledzenia procesu windykacji funkcjonujacego w MZN, dokonano analizy
13 teczek najemcow z podziatern na: najemcoéw lokali mieszkalnych (zalacznik nr 1)

i najemcéw lokali socjalnych (zalacznik nr 2).

Windykacja rozpoczynata si¢ z chwila powstania zaleglosci na koncie lokatora.
Zgodnie z zapisami procedury pracownik Dzialu Czynszéw i Windykacji w MZN
sporzadzal ,wydruk zaleglosci” w celu wskazania lokatoréw zalegajacych z zaplata
naleznosci za uzywanie lokalu. Z informacji uzyskanych od kierownika Dziatu
Czynszow i Windykacji, przedmiotowy wydruk jest sporzadzany raz w miesiacu,
a po wykorzystaniu zostaje zniszczony.

Kolegjnym etapem po stwierdzeniu zaleglo§ci w oplatach czynszowych bylo
sporzadzenie wezwania do zaplaty. Forma druku wysylanego do najemcy
zalegajacego z zaplata byla uzalezniona od faktu czy dtuznik posiadat tytul prawny
do lokalu czy nie, Na dzien prowadzenia czynnos$ci audytowych, na 13 najemcoéw
tylko jeden (najemca lokalu socjalnego) posiadl tytul prawny do lokalu. Powyzsze
bylo spowodowane tym, iZ umowa najmu zostala podpisana w pazdzierniku 2014r.,
a pierwsze wezwanie do zaplaty wystawiono 30.06.2015r.; ponadto najemca
pomiedzy wezwaniami do zaplaty dokonywal cze§ciowych splat zaleglosci, co
w efekcie nie doprowadzito do rozwiazania umowy najmu.
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Schemat nr 1

sporzadzenie wydruku zaleglodei

najomca posiada TR R T
tytul prawny

najemca nie

posiada tytutu
prawnego

wezwanie do zaplaty

wezwalilie do zaplaty i opréznienia lokalu
4 _braksplaty zadfu:'cenia
wypowiedzenie umowy ' ’
‘najmu - rialiezanie
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Jkonto spraw
sadowych”

W 12 przypadkach przyczyna utraty prawa do lokalu bylo wczedniejsze
wypowiedzenie umowy najmu ze wzgledu na brak splaty naleznosci (zalacznik nr 1
i2).

Audytor wskazuje, iz przed rozwiazaniem umowy najmu MZN wysytal do najemcy
zawiadomienia o zaleglo§ciach/wezwania do niezwlocznego uiszczenia naleznoéci
i dopiero gdy te narzedzia nie skutkowaly podejmowano decyzje o wypowiedzeniu
umowy najmu. Analiza dokumentacji wykazala, iZ sposéb postepowania
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w stosunku do dhuznikéw byt zindywidualizowany tj. poszczegolne dziatania ze
strony MZN-u byly uzaleznione od konkretnej sytuacji min.:

> uwzgledniano wysokosé zadluzenia {zgodnie z informacjami pracownika MZN
latwiej wyegzekwowaé nizszg kwote niz dopuscié do powstania zadluzenia
w wysokosci kilku, kilkunastu tysiecy zt.)

» w stosunku do dtuznikéw dokonujacych przynajmniej cze$ciowych splat
zadluzenia pomiedzy wystawionymi wezwaniami, decyzje o rozwiazaniu
umowy i wkroczeniu na droge sadowg podejmowano pdzniej niz w stosunku
do dluznikéw nie dokonujacych zadnych wplat

We wszystkich przypadkach wypowiedzenia umowy najmu (poza sytuacjami umow
zawartych na czas okreslony - nieprzediuzonych) dokonano w formie pisemnej wraz
ze wskazaniem przyczyny, co stanowilo wypelnienie zapiséw art.11 ust.1 uopl, ktory
wskazywal iz wypowiedzenie powinno byé pod rygorem niewaznosci dokonane na
piSmie i powinno okreslac przyczyne wypowiedzenia.

Przyczyna rozwigzania niniejszych uméw, byla zwloka w zaplacie czynszu, przy
jednoczesnym wskazaniu w tresci wypowiedzenia faktu wczesniejszego uprzedzenia
najemcy (wystano zawiadomienia) i z zachowaniem miesiecznego terminu
wypowiedzenia (art.11 ust.2 uopl),

W kazdej sytuacji, po wypowiedzeniu/ nieprzedhuzeniu umowy, najemcy naliczano
optate za bezumowne korzystanie z lokalu, ktéra obejmowala (oprécz oplat za media
i odpady) odszkodowanie za brak tytulu prawnego. Powyzsze bylo zgodne
z zapisami art.18 ust.1 i 2 uopl, ktéry wskazywal iz wysokosé odszkodowania
odpowiada wysokodci czynszu jaki wlasciciel méglby otrzymaé z tytulu najmu
lokalu.

W przyjetej Procedurze windykacyjnej, wskazano, iz utracony tytut do zajmowanego
lokalu mozna przywréci¢ w przypadku:
+ calkowitej splaty naleznosci
* na czas korzystania z dodatku mieszkaniowego (0 dodatek mieszkaniowy
moga ubiega¢ sie lokatorzy, ktérzy posiadaja tytul prawny do zajmowanego
lokalu badZ majg orzeczong eksmisje z prawem do lokalu socjalnego).

Czynnosci audytowe wykazaly, iz w analizowanym zakresie stwierdzono jeden
przypadek przywrécenia tytulu prawnego ze wzgledu na catkowita splate naleznosci
(w roku 2009}, a tylko w przypadku jednego dhuznika zastosowano kilkukrotne
przywrécenie tytulu prawnego na czas korzystania z dodatku mieszkaniowego
{ostatni wniosek w dokumentagji z dnia 12.07.2011r.).

Wz0r wniosku o przywrdcenie tytulu prawnego do zajmowanego lokalu, stanowil
zatacznik do Karty informacyjnej nr PSM-08, ktora zawierala réwniez informacje, iz
miejscem skladania wnioskéw jest Wydzial Polityki Spolecznej i Mieszkaniowej
w Urzedzie Miasta.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od podinspektora WPSM, na 13 najemcow
lokali mieszalnych objetych zadaniem audytowym, &8 pobieralo dodatek
mieszkaniowy w latach 2013-2015 {zalacznik nr 4).

Czynnos$ci audytowe wykazaly, iz zaden z w/w najemcéw nie skladal wniosku
0 przywrécenie tytulu prawnego na czas pobierania dodatku mieszkaniowego,
w okresie 2012-2015,

Z zestawienia (zalacznik nr 5) sporzadzonego przez pracownika Dziatu Czynszéow
i Windykacji wynika, iz w przypadku czterech najemcéw podstawa prawna do
ubiegania si¢ o dodatek mieszkaniowy byt wyrok Sadu, w ktérym orzeczono prawo
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do lokalu socjalnego, a w pozostalych podstawa byla aktualna w momencie

Tryb umarzania lub rozkladania na raty '

W tresci procedury windykacyjnej wskazano, iz diuznik na kazdym etapie
windykacji mial prawo zwroci¢ sie (w formie pisemnej ) o roztozenie zalegloSci na
raty. Podstawa do ubiegania sie¢ o splate zadluzenia w ratach bylo spelnienie
wymogu dostarczenia dokumentéw, potwierdzajacych dochody osiagane przez
wszystkich czlonkow rodziny.

Wierzyciel mogl rozlozyé zaleglo§é na raty lub odroczyé termin splaty, zgodnic
z Uchwala Rady Miasta Jastrzebie — Zdrdj z dnia 11.09.2014r. w sprawie
szezegotowych zasad i trybu umarzania ub rozkladnia na raty splat naleznosci
pienieznych miasta Jastrzebie - Zdréj, majgeych charakter cywilnoprawny.

W par.6 Uchwaly, wskazano iz w_przypadkach uzasadnionych waznym interesem
dluznika lub interesem publicznym kierownik jednostki organizacyjnej moze
odroczyé termin splaty calosci Jub czesci naleznosci albo rozlozyé ptatnosé calosci
lub czesci naleznodci na raty, biorac pod uwage mozliwosci platnicze dluznika oraz
uzasadniony interes Miasta. W par.8 wskazano z kolei iz, kierownik jednostki
organizacyjnej jest uprawniony do umorzenia wierzytelnosci jezeli kwota naleznosci
nie przekracza jednorazowo 3.000 z1.

Zgodnie z zestawieniem umorzes i roztozen na raty, ktérego wzor stanowi zalacznik
do Uchwaly nr 1X.97.2014 Rady Miasta Jastrz¢bie — Zdréj z dnia 11.09.2014r.
w roku 2015 (stan na dzieti 31.12.2015r.} dokonano:

¢ 14 umorzei naleznosci gléwnej na kwote 72 162,93 z1

e 19 umorzeni naleznosci odsetkowej na kwote 89 794,32 zi

* 109 rozlozen na raty na ogdlna kwote 458 197,73

¢ 9 odroczen terminu platnos$ci na kwote ogéolna 25 672,84 z1.
W w/w zestawieniu ujeto dwie pozycje (108 i 109), ktére dotyczyly najemcow lokali
uzytkowych, wszystkie pozostale pozycje dotycza najemcéw lokali mieszkalnych

" i socjalnych” (informacja Kierownika Dziatu Czynszéw i Windykacji).

Audytor wskazuje, i# na 13 najemcoéw, ktérych dokumentacja zostala objeta
czynno§ciami zapewniajacymi, trzech diuznikéw ztozylo wniosek o rozlozenie
zalegloéci na raty, a jeden dtuznik zlozyl wniosek o umorzenie czgdci zadluzenia.

W Uchwale w sprawie szczegblowych zasad i trybu umarzania, wskazano iz
odroczenie terminu zaplaty lub rozlozenia terminu platnoéci na raty, moglo by¢
udzielone na okres nie diuzszy niz 12 miesiecy liczac od dnia uwzglednienia
wniosku, a w przypadku braku wplat wierzytelnosé stawata sie natychmiast
wymagalna.

Zgodnie z zapisami Procedury windykacyjnej, podania Dhuznikéw o rozlozenie
zaleglosci na raty/odroczenie terminu platnoéci, ewidencjonowane sa w yRejestrze
rozlozeii na raty”.

Pracownik Dziatu Czynszéw i Windykacji (G.W) wskazal, iz role przedmiotowego
Rejestru pelni sporzadzane ,Zestawienie umorzen i rozloZen na raty za rok ...
z lokali mieszkalnych i sogjalnych”. Przedmiotowy rejestr jest prowadzony przez
pracownika MZN — G.W. i zawiera takie informacje jak: rodzaj naleznoéci, okreslenie
czy stanowi pomoc publiczna, kwote umorzenia, kwote rozlozona na raty i kwote

i okres odroczenia.

Dodatkowo jednorazowo sporzadzono ,Zestawienie dokonanych umorzen w okresie
od stycznia do grudnia ... na lokalach mieszkalnych i sogjalnych”, w ktorym
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wykazano umorzenia z podzialem na zastosowany tryb umorzenia. Czynnosciom
audytowym poddano ,Zestawienie dokonanych umorzern w okresie od stycznia do
grudnia 2015r. na lokalach mieszkalnych i socjalnych” o sygnaturze nr
DC.M.3620.2015, zgodnie z ktérym w roku 2015 dokonano:
> 10 umorzen naleznosci na podstawie Zarzadzenia Dyrektora MZN, w trybie
art.9 ust.l pkt I Uchwaly w sprawie szczegblowych zasad
i trybu umarzania .... {do 3 000,00 zt);
» 2 umorzen naleznosm na podstawie Zarzadzenia Dyrektora MZN, w trybie
art.9 ust.l pkt 2 Uchwaly w sprawie szczegélowych zasad
i trybu umarzania .... (pow. 3 000,00 zt do 18 000,00 zt po uzyskaniu
pozytywnej opinii Komisji Skarbu);
» 5 umorzen nalezno$ci na podstawie Uchwaly Rady Miasta Jastrzebi — Zdréj ,
w trybie art.9 ust.l pkt 3 Uchwaly w sprawie szczegdlowych zasad
i trybu umarzania .... (kwota pow. 18 000,00 z).
Zestawienie stanowi Zrédlo informacgyi odnos$nie: kwoty umorzenia, daty dokonania
umorzenia, nr zarzadzenia Dyrektora/ Uchwaly rady Miasta i uwagi. W rubryce
uwagi wskazywano z jakiego powodu naleznosé zostala umorzona.,

Rada Miasta w Uchwale w sprawie szczegétowych zasad i trybu umarzania ....,
par.11 nalozyla na Dyrektora MZN obowigzek przedstawiania Prezydentowi Miasta
sprawozdanie z przyznanych ulg dotyczacych naleznosci, wedlug wzoru
stanowiacego zatacznik do przedmiotowej Uchwaly. Niniejsze sprawozdanie nalezalo
sporzadzi¢c wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2015r. i 31 grudnia 2015r,,
w terminie 30 dni od uptywu okresu sprawozdawczego.

Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Kierownika Dzialu Czynszéw i Windykagji
role niniejszego sprawozdania pelni ,Zestawienie dokonanych umorzefi w okresie od
stycznia do grudnia .... na lokalach mieszkalnych i socjalnych’. Audytor w trakcie
czynnoéci audytowych potwierdzil zgodnosé przedmiotowego dokumentu z wzorem
»Sprawozdania z przyznanych ulg w splacie naleznosci majacych charakter cywilno-
prawny”, stanowiacym zalacznik do Uchwaly w sprawie szczegdlowych zasad
{ trybu umarzania .... . Dokument zostal sporzadzony zgodnie z wymogami Uchwaly
i podpisany przez Dyrektora MZN.

Zapisy procedury windykacyjnej wskazuja, iz czestotliwosé weryfikacji
realizowanych przez diluznikéw wplat dokonywana jest ,raz w miesiacu”
i w omomencie stwierdzenia faktu nie wywigzywania sie dluznika
z ustalonych splat zobowiazania, prowadzi sie dalsze postepowanie windykacyjne.
Weryfikacji dokonuje pracownik Dzialu Czynszow i Windykacji, ktéry potwierdzit
fakt sporzadzania ,raz w miesiacu” wydrukow kontrolnych (G.W).

[ Postgpowanie sadowe . 7

W sytuacji kiedy dituznik, pomimo kierowanych do niego wezwan nie dokonywal
splaty zalegloSci, zgodnie z wytycznymi procedury, nastepowalo kompletowanie
dokumentacji i kierowanie pozwu do Sadu o zaplate naleznodci. Powyisze
czynnosci byly podejmowane przed uplywem 3 lat od powstania zaleglosci, celem
unikniecia przedawnienia,

Pozwy kierowane do Sadu ewidengjonowane byly w ,Rejestrze spraw
skierowanych do sadu z pozwem o zaplate nalezno§ci”, prowadzonym w formie
papierowej i w formie pliku EXCEL.

Rejestr jest prowadzony przez pracownika Dzialu Czynszéw i Windykacji pod
numerem sprawy: DC.M.3620.... Zgodnie z przedmiotowym Rejestrem, w okresie od
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stycznia do grudnia 2015 roku, oddano do Sadu 197 spraw z pozwem o zaplate
naleznosci.

Po otrzymaniu prawomocnego orzeczenia sadowego kierowano wnioski do
komornika o wszczecie egzekucji, ktore ewidencjonowano w ,Rejestrze spraw
skierowanych do komornika”, prowadzonym w formie papierowej i w formie pliku
EXCEL. W rejestrze, zgodnie z procedura odnotowywano informacje otrzymywane od
Komornika tj. o bezskutecznej egzekucji, umorzeniu postgpowania,

Rejestr prowadzi pracownik Dziatu Czynszow i Windykacji ped numerem sprawy
DC.M.3620.... Rejestr zwiera oprécz danych diuznika, kwote zalegloSci glownej,
kwote zalegloci odsetkowej, koszty postepowania sadowego, koszty zastepstwa
procesowego, miesiac skierowania wniosku i informacje o zakoficzeniu egzekucii,

Zgodnie z niniejszym wykazem w roku 2015 skierowano 396 wnioskéw
o egzekucje Swiadczen pienieznych do Komornika z lokali mieszkalnych
i socjalnych. Audytor wskazuje, iz na 396 spraw przekazanych do Komornika,
w 337 przypadkach (85%) Komornik wydal postanowienie o bezskutecznej
egzekucji, a tylko w 18 (5%) kwote zaleglosci wyegzekwowano w calosci.
W przypadku 41 postepowaid (10 %) egzekucja byla skuteczna i komornik
egzekwuje naleznosé jednak postepowanie nie zakonczylo sic w 2015 r. splata catej
naleznos$ci. ‘

Powyzsze potwierdza rowniez analiza dokumentacji objetej zadaniem
zapewniajacym, gdzie w 7 przypadkach na 13 audytowanych, Komornik wydal
postanowienie o bezskutecznej egzekudgji, zazwyczaj uzasadniajac to brakiem mienia
i brakiem dochodéw: w tym w trzech przypadkach Komornik wydal réwniez
postanowienie o zwrocie tytutu wykonawczego.

Audytor wskazuje, iz w stosunku do najemcow, ktérych sprawy zostaly skierowane
na droge sadowa, czesto toczylo sie jednoczesnie kilka postepowari komorniczych
z tytulu zalegtosci wobec innych podmiotoéw, co sprawiato ze egzekucja komornicza
byla bezskuteczna lub wydhuzat sie okres splaty naleznos§ci zasadzonych.

W stosunku do dluznikéw, ktérzy utracili tytul prawny do lokalu z powodu
zalegloéci, przygotowywano pozew o eksmisje, Pozwy -ewidencjonowano
w ,Rejestrze spraw skierowanych do sadu z pozwem o eksmisje” .

Rejestr jest prowadzony w formie dokumentu ,Sprawy oddane do sqdu z pozwem
o eksmisje z zajmowanego lokalu za ... rok”, przez pracownika Dzialu Czynszow

i Windykacji — Panig G.W.

Po skierowaniu do Sadu pozwu o eksmisje, Sad wydawal wyrok, w ktérym
nakazywal opuszczenie, oproznienie i wydanie lokalu z orzeczeniem o uprawnieniu
pozwanego do lokalu socjalnego lub orzekajac o braku uprawnienia do lokalu
socjalnego. W przypadku orzeczen w ktérym nie orzeczono prawa do lokalu
socjalnego sad wstrzymywal wykonanie wyroku do czasu wskazania przez Gmine

lokalu socjalnego.

Audytor zaznacza, iz analiza dokumentacji 13 najemcéw, wylonionych w drodze
proby losowej, zostala sporzadzona wylacznie dla potrzeb zobrazowania skali
problemu w splatach naleznosci z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego. Sporzadzone kwestionariusze
zgodnosci na podstawie dokumentacji lokatorskiej i windykacyjnej poszczegolnych
najemcéw, potwierdzily iz w stosunku do najemcéow toczyly sie postepowania
windykacyjne w ramach ustalonej procedury. Audytor jako pozytyw wskazuje, 12
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prowadzona dokumentacja wskazuje na zindywidualizowane podejscie (w ramach
przepisow prawa) do kazdego najemcy (korespondencja pomiedzy najemca a MZN),

A XIIAY

[ Program Realizacji Swiadczeft Wzajemnych ]

Program Realizacji Swiadczen Wzajemnych zostal wprowadzony w #ycie z dniem
12.10.2015 r. Zarzadzeniem Prezydenta Miasta nr Or-IV.0050.510.2015. Audytor
wskazuje, 12 Program nie zostal objety czynno$ciami audytowymi, a informacje
o zasadach jego funkcjonowania uzyskano od Kierownika Dzialu Czynszéw
1 Windykacji w MZN.

»informacja o Programie zostala podana do wiadomodci publicznej za pomocqy
mediéw, prasy ,Jastrzqb”, stron internetowych Urzedu Miasta i jednostek
budzetowych, dodatkowo umieszczono informacje na klatkach schodowych.

Program Realizacji Swiadczer, Wzajemnych skierowany jest do diuznikéw bedgeych
uzytkownikami lokali mieszkalnych wehodzqcych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Jastrzebie-Zdrdj, bedacych w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej oraz dla
0s6b, ktére popadty w kiopoty finansowe i nie sq w stanie splacié zaleglosci, jak
réwniez w celu zmotywowania Diluznikéw do regularnego wnoszenia oplat za
korzystanie z lokali mieszkalnych.

Do Programu nie moga przystqpié osoby posiadajace zaleglosci za okres krétszy niz
6 miesiecy i do tych 0s6b prowadzone sq wszelkie procedury windykacyjne.
Realizowany Program ukierunkowany jest w szczegdlnosci na:

a) zmniejszenie zaleglodci,

b} ulatwienie osobom bedqecym w trudnej sytuacii materialnej i zyciowej
uregulowania zalegltosci,

c) redlizacje zadan w zakresie utrzymania porzqdku i czystodci, ktéry nie jest
realizowany w ramach uméw zawartych z firmami zewnetrznymi,

d) dziatania prospoleczne i aktywizujqce.

Program Realizacji Swiadczer Wzajemnych powinien prayczynicé sie do:

a} przyspieszenia splaty zalegtosci wobec Gminy Jastrzebie-Zdréj,

b) dazenia do zlikwidowania zaleglosci, co pozwoli uregulowaé sytuacje finansowq
badz umozliwi zamiane lokalu, '

¢) utrwalenia nawyku do terminowego wnoszenia oplat za korzystanie z lokalu,

d) zapobiegania eksmisji i bezdomnosci.

Deklaracje o przystgpieniu do Programu pobraly 73 osoby, zwrécilo do MZN
57 osob, w tym 42 osoby dostarczyly wniosek.

Do dnia 28,04.2016 r. podpisano 28 porozumieri o $wiadezenia wzajemne, a obecnie
pracuje 18 oséb (w tym 10 porozumier wygasto: 5 diuznikéw nie zglosilo sie
w okreslonym terminie do odpracowania,4 osoby odpracowaly zaleglos$é czynszowa
i odsetkowq oraz 1 porozumienie rozwigzano w trybie natychmiastowym § 5 pkt 2
Porozumienia). 2 diuznikéw nie zglosilo sie do podpisania przygotowanego
porozumienia, 2 osoby nie zglosily sie na rozmowe w wyznaczonym terminie.
1 wniosek zostal rozpatrzony negatywnie (brak zaleglosci czynszowej powyzej
6 miesiecy). Obecnie w trakcie rozpatrywania jest 9 wnioskéw.

Prace byly i sq wykonywane w Publicznym Przedszkolu Nr 3 i 26, Zespole Szkot
Mistrzostwa Sportowego, Powiatowym Urzedzie Pracy oraz Miejskim Zarzqdzie
Nieruchomosci. Zakres prac deklarowanych przez jednostki to prace porzqdkowe
zewnetrzne 1 wewnetrzne oraz ustugowe.
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Osiem jednostek zloszylo zapotrzebowanie na swiadczenia rzeczowe, tf. Publiczne
Przedszkole nr 3, 19 oraz 26, Zespot Szkol Mistrzostwa Sportowego, Miegjski Zarzad
Nieruchomoéci, Poradnia  Psychologiczno—-Pedagogiczna,  Jastrzebski  Zaktad
Komunalny oraz Powiatowy Urzqd Pracy.

Kwota ogélna zadtuzenia wynikajqca z podpisanych porozumiert wynosi
468.347,17 21

Kwota odpracowana - 60.531,25 zt.

Kwota odpracowana w caloéci przez 4 osoby wynosi 25.300,00 zi.

Jedna osoba podczas odpracowywania miala 2 nieusprawiedliwione obecno$ci
w pracy w zwigzku z powyzszym zostalo zerwane Porozumienie z powodu
nieusprawiedliwionej nieobecnosci. Osoba ta odpracowata 1.000,00 zL.”

2.3. Ocena kontroli zarzadczej.

Obszar ,System egzekucji naleznosci Gminy z tytulu najmu lokali mieszkalnych
wchodzqeych w skiad zasobu Gminy.” audytor ocenia pozytywnie.

Zadanie audytowe wykazalo, iz samo wprowadzenie sprawnie dzialajacych procedur
przy uwszglednieniu duzego zaangazowania pracownikow jest niewystarczajace do
zmniejszenia zaleglodci czynszowych. Audytor zdaje sobie sprawe z faktu, iz wplywy
z czynszoéw powinny tak byé skalkulowane aby pokryé utrzymanie zasobu
mieszkaniowego, jednakze nalezy takZe uwzgledni¢ koszty ponoszone w zwigzku
z konieczno$cig przekazania sprawy do Sadu i Komornika. Réwniez wyrok eksmisji
nie jest dla Gminy korzystny, poniewaz jej orzeczenie wiaze si¢ z koniecznoscig
zapewnienia z jednej strony lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego,
jednoczeénie nie dajac gwarancji, ze lokator bedzie placil naleznosci za uzywanie
lokalu socjalnego/pomieszczenia tymeczasowego oraz, ze splaci naleznosci
z poprzednio zajmowanego lokalu.

Czynnosci audytowe wykazaly, iz w Gminie Jastrzebie - Zdroj funkcjonuja
nastepujace narzedzia radzenia sobie z zaleglo§ciami czynszowymi:
— rozkladanie na raty istniejacych zaleglosci
—~ odroczenie terminu platnosci zaleglo$ci czynszowych
— umarzanie zaleglo§ci
— Program Realizacji Swiadczein Wzajemnych (wprowadzony Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta z dnia 06.10.2015 r. Or-IV.0050.510.2015 w sprawie
wdrozenia Programu Realizacji Swiadczeh Wzajemnych)

Jednakze w toku zadania ustalono, iz zardowno pierwsza jak i druga mozliwos¢ nie
zawsze przynosi oczekiwane efekty, a niesplacany diug staje sie natychmiast
wymagalny,

Z kolei Programu Swiadczen Wzajemnych, ze wzgledu na krotki okres
funkcjonowania nie zostal poddany analizie pod katem efektywnosci.

Wskazuje si¢ jednak, iz wprowadzanie nietypowych rozwigzan majacych na celu
zmniejszenie zalegloci, przy uwzglednieniu skutecznego 1 systematycznego
monitoringu, moze w efekcie prowadzi¢ do obnizenia zadluZenia oraz utrwalenia
wérod najemcoéw nawyku terminowej splaty naleznosci. :
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Pouczenie dla kierownika audytowanej jednostki

Zgodnie z par. 25 ust. 2 Rozporzadzenia w sprawie przeprowadzania i dokumentowania
audytu wewnetrznego (Dz.U. z 2010 nr 21 poz.108) kierownik/naczelnik komérki
audytowanej moze zglosi¢ na pi$mie dodatkowe wyjasnienia lub umotywowane zastrzezenia
do tresci sprawozdania w terminie 7 dni od dnia otrzymania sprawozdania.

Stownik;
WPSM ~ Wydziat Polityki Spolecznej i Mieszkaniowej
MZN - Migjski Zarzad Nieruchomosci w Jastrzebin ~ Zdroju
uopl — Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego
Wieloletni program ... - Uchwata w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
PM - Prezydent Miasta Jastrzebie - Zdrdj
Zalaczniki:
' 1. Kwestionariusz zgodnoéci - lokale mieszkalne
2. Kwestionariusz zgodnosci — lokale socjalne
3. Wykaz pustostanow rok 2014 1 2015
4. Wykaz lokatordw otrzymujacych dodatki mieszkaniowe w latach 2012-2015
5. Wykaz oséb korzystajacych z dodatkéw mieszkaniowych wlatach 2012-2015 wraz z podstaws

prawna ubiegania sie o dodatek

Notatka z wywiadu:
1. Notatka z wywiadu z Kierownikiem Dzialu Czynszéw i Windykacji {MZN)

2. Notatka z wywiadu z Dyrekiorem MZN
3. Notatka z wywiadu z podinspektorem w Wydziale Polityld Spotecznej i Mieszkaniowej (L.0)
4. Notatka z Wywiadu z podinspektorem w Wydziale Polityki Spolecznej i Mieszkaniowej (H.1.)

Egzemplarz sprawozdania otrzymuja;
1. Dyrektor Miejskiego Zarzadu Nieruchomoseci

2. Naczelnik Wydzialu Polityki Spolecznej i Mieszkaniowej
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