Kontrola kompleksowa: gospodarka zasobem komunalnym bedacym w zarzadzie

MZGM w Pile w latach 2017-2018.

L. Zespot kontrolny Komisji Rewizyjnej w sktadzie:

1. Ryszard Matecki — kierownik zespotu
2. Urszula Kaczmarek — czlonek zespotu
3. Teresa Kasior - cztonek zespotu

4. Grzegorz Plachta - cztonek zespotu

5. Zbigniew Pyziak - cztonek zespotu

I1. Data rozpoczecia i zakonczenia czynnosci kontrolnych 20.09.2019 r. —23.10.2019 r.

III. Terminy spotkan zespotu kontrolnego: 20.09.2019 r., 25.09.2019 ., 1.10.2019 r.,
7.10.2019 ., 23.10.20191.131.10.2019 r.

Przedmiotowy zakres kontroli 1 okres objety kontrola;

Kontrola kompleksowa: gospodarka zasobem komunalnym bgdacym w zarzadzie MZGM
w Pile w latach 2017-2018.

IV. Imie i nazwisko kierownika kontrolowanego podmiotu

Dyrektor Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej - Grazyna Wierzbicka

V. Przebieg 1 wynik czynnosci kontrolnych:

Pytania Komisji Rewizyjnej skierowane do MZGM:

1.

(O8]

)]

Informacja dotyczaca zasobow bedacych w zarzadzie ZGM (w rozbiciu na lokale
komunalne i socjalne).

Ilos¢ lokali uzytkowych wynajetych i niewynajetych. Przyczyny niewykorzystania
lokali pustych.

Przewidywane wyburzenia i rozbiorki budynkéw mieszkalnych.

Zadtuzenie mieszkancow lokali (liczba lokali, kwota zadtuzenia). Skutecznos¢
Sciggania naleznosci (przyczyny niesciggalnosci).

Planowane przedsiewzigcia majace na celu pozyskiwanie funduszy zewnetrznych.
Wykaz lokali niezamieszkatych, przyczyny ich niezasiedlenia w potaczeniu z
realizacjg list oczekujacych.



7. Kto powotuje Spoteczng Komisje Mieszkaniowa? Sktad osobowy tej komisji i kryteria
jej powotlania.

Ile mieszkan zostato przyznanych poza rekomendacja komis;ji?

9. Czy nadal sg mieszkania dla przedsi¢biorcow i ich pracownikow (niszowe zawody)?

>

Informacja na temat zasobu:

W zwigzku z prowadzong przez Komisj¢ Rewizyjng kontrolg kompleksowa pod tytutem:
,»Gospodarka zasobem komunalnym bedacym w zarzadzie MZGM w latach 2017 — 2018,

ponizej udzielam odpowiedzi na postawione przez Komisj¢ pytania.

Ad. 1. Zasob mieszkaniowy bedacy w zarzadzie Miejskiego Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej w Pile (MZGM w Pile):

rok ilo$¢ lokali mieszkalnych w tym ilo$¢ lokali socjalnych
2017 2919 202
2018 2811 199

Ad. 2. Zasob lokali uzytkowych, bedacych w zarzadzie MZGM w Pile:

rok ilos¢ lokali uzytkowych w tym ilo$¢ pustostanow
lokali uzytkowych

2017 350 46

2018 337 41

Pustostany lokali uzytkowych, znajdujacych si¢ w zasobie Gminy Pita, to w znacznej ilosci

lokale o ztym i bardzo ztym stanie technicznym, lokale wylaczone z uzytkowania z uwagi na

brak wymagane;j

wysokosci

pomieszczen oraz lokale wydzielone z pomieszczen



gospodarczych, komoérek, bram lub ziemianek. Lokale te nie moga by¢ przeznaczone do

dalszego najmu.

Powodem wystepowania pozostatych pustostanow lokali uzytkowych jest brak
zainteresowania najmem. Pomimo co najmniej dwukrotnego ogtaszania przetargdéw na

wynajem lokali uzytkowych oraz ogtaszanych ofert — brak osob ch¢tnych do ich wynajegcia.

Praktycznie na calym $wiecie w przypadku ulic handlowych notowane sg wzrosty wskaznika
pustostanow oraz zmiany zestawu funkcjonalnego w lokalach. Tradycyjne ustugi dostepne na
ulicach handlowych coraz czesciej sg zastepowane nowymi konceptami (galerie handlowe), a
co za tym idzie zmienia si¢ charakter ulic handlowych. Zmieniajg si¢ réwniez oczekiwania i
sposob korzystania z ulic handlowych przez klientow. Lokale nieprzystajace, z rdznych
powodow, do aktualnych trendow 1 potrzeb, sa zagrozone omijaniem przez klientow i

opuszczeniem przez najemcow.

Jako podstawowe przyczyny powstawania pustostanow lokali uzytkowych mozna wymienic:
- sprzedaz internetowa,

- dostepnos¢ lokalu (np. wejscie bezposrednio z ulicy, z klatki schodowej, z podworza),

- dostepnos¢ komunikacyjng (dostepnos¢ ulicy lub obszaru za pomocg srodkéw komunikacji

publicznej i samochodowej),

- dostgpnos¢ parkingow,

- mozliwo$¢ organizacji dostaw,
- maly ruch pieszy,

- uwarunkowania fizyczno-techniczne lokali (np. za mata powierzchnia lokalu, niekorzystny
rozklad lokalu, zty stan techniczny, brak ogrzewania lub innych instalacji, mate witryny lub

ich brak, potozenie w suterenie lub oficynie).
Ad .3. Wyburzenia i rozbidrki budynkéw mieszkalnych:

- rozbiorki zrealizowane w latach 2017-2018 dotyczyty jedynie budynkéw gospodarczych

oraz uzytkowych,



- rozbidrki zaplanowane na lata przyszte beda dotyczy¢ 5 budynkow mieszkalnych, tj. ul.

Lutycka 2, ul. Browarna 17, ul. Wawelska 7, ul. Wawelska 11 oraz ul. Wawelska 13.

Ad. 4. Zadluzenie najemcow lokali mieszkalnych :

rok ilos¢ lokali zadluzonych kwota zadluzenia
2017 1429 7 391 691,37
2018 1459 8221 984,09

Zadluzenie objete jest dziataniami windykacyjnymi, zgodnie z obowigzujaca od 2011 r.
procedurg windykacyjng. W ramach dzialan przedsadowych wykonuje si¢ nastgpujace

czynnosci:

- wezwanie do zaptaty z okresleniem 14 dniowego terminu ptatnosci pod rygorem

skierowania sprawy na droge postgpowania sagdowego,

- wezwanie do zaplaty z okresleniem 30 dniowego terminu ptatnosci pod rygorem

wypowiedzenia umowy najmu oraz skierowania sprawy na droge postepowania sgdowego,
- wypowiedzenie umowy najmu.

Rocznie MZGM w Pile wysyta okoto 1000 wezwan do zaplaty 1 kieruje do sadu okoto 200
spraw o wydanie nakazu zaplaty. W ramach dzialan sadowych wykonuje si¢ nastgpujace

czynnosci:

- wniesienie sprawy do Sadu Rejonowego w Pile - pozew o zaptate,

- wniesienie sprawy do Sadu Rejonowego w Pile - pozew o eksmisje,
- egzekucja komornicza,

- eksmisje z lokali komunalnych.

Sciagalnosé naleznosci przez komornikow sadowych ksztattuje sie na poziomie ok. 600 000

7t rocznie.



W dowolnej chwili najemca moze wystapi¢ z wnioskiem o roztozenie zadluzenia na raty -
zgodnie z § 2 uchwaty nr L/655/14 Rady Miasta Pily z dnia 26 sierpnia 2014 r. w sprawie
szczegotowych zasad, sposobu 1 trybu umarzania, odraczania sptat lub rozkladania na raty

naleznos$ci pieni¢znych majacych charakter cywilnoprawny.

Ponadto zgodnie z zarzadzeniem nr 345(320)11 Prezydenta Miasta Pity z dnia 12 grudnia
2011 r. mozliwa jest sptata zadhuizenia w formie $wiadczenia rzeczowego. Swiadczeniem
rzeczowym moga by¢ drobne prace porzadkowe, ustugowe lub inne drobne prace
wykonywane na rzecz Gminy Pita. Od poczatku z tej formy pomocy skorzystato 284
dhuznikow, w tym 80 w catosci odpracowalo zadluzenie. Laczna warto§¢ odpracowanego

zadhuzenia do dnia 31.12.2018 r. wyniosta 773 295,84 zt.

O powyzszych formach pomocy dhuznicy informowani sg we wszelkiej kierowanej do nich
korespondencji. Umieszczana jest tam rowniez informacja o mozliwosci ubiegania si¢ o

dodatek mieszkaniowy 1 wsparcie z MOPS.

Pomimo stosowania réznych §rodkoéw w celu odzyskiwania naleznosci zadluzenie najemcow
lokali komunalnych nadal wzrasta. Zadluzenie to dotyczy w znacznej mierze rodzin
dysfunkcyjnych, stale uchylajacych si¢ od ptatnosci (rodziny te nie wykazujg checi
odpracowania zadluzenia, nie korzystaja z dodatkéw mieszkaniowych, prowadzona
przeciwko nim egzekucja komornicza jest przez komornikdw wielokrotnie umarzana jako

bezskuteczna).

Ad. 5. Przedsigwzigcia z udzialem funduszy zewngtrznych dotyczace mieszkaniowego zasobu

Gminy Pita:

1. zadania inwestycyjne:

adres zasobu ilos¢ remontowanych |rodzaj inwestycji koszt realizacji
lokali projektu
ul. Konopnickiej 5-5a |11 termomodernizacja  [890 850,00 zt

ul. O. M. Kolbe 8 5 termomodernizacja  |587 610,00 zt




ul. Towarowa 14 5 termomodernizacja  |617 070,00 zt

Razem: 21 2 095 530,00 zt

Projekt pod nazwa: ,,Kompleksowa modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych bedacych w zasobie komunalnym Gminy”, zrealizowany zgodnie z umowg
inwestycyjng nr 1J18-02252 w ramach Instrumentéw Finansowych wdrazanych w ramach

Wielkopolskiego Regionalnego Programu Operacyjnego na lata 2014 — 2020.

W ramach Projektu przeprowadzono termomodernizacje¢ budynkow przy ulicy Towarowej 14,

Konopnickiej 5, SA oraz O.M. Kolbe 8, ktora spowoduje znaczne obnizenie zuzycia energii

cieplnej w budynkach mieszkalnych oraz ograniczenie emisji zanieczyszczen, w tym CO» i
pytu PM10.
Przy konstruowaniu planu finansowego na rok 2020, ze wzgledu na zmniejszenie dochodow

gminy z tytutu udzialu w podatku PIT oraz zmniejszenie subwencji o$wiatowej, brak jest

mozliwosci przyjecia do realizacji kolejnych inwestycji.

MZGM w Pile posiada audyty energetyczne dla 10 kolejnych budynkéw, dla ktorych

szacowane oszczgdnos$ci zuzycia energii wyniosa powyzej 50 %.

Jednakze problem polega na ich kwalifikacji, ze wzgledu na istotng wielkos¢ zadluzenia

najemcow — lokatorow zamieszkujacych w przedmiotowych budynkach.

Pierwotnie  planowano przeprowadzenie termomodernizacji  kolejnych  budynkoéw
mieszkalnych, jednak z uwagi na powyzsze, przedsigwzigcia te nie bedg realizowane w 2020

I.

Ponadto w 2020 roku konczy si¢ podziat funduszy europejskich przewidzianych na lata 2014
— 2020 1 zostaty wyczerpane $rodki finansowe, z ktorych MZGM w Pile moglby skorzystac.

2. remonty lokali zaymowanych przez rodziny romskie:



rok koszt realizacji zadania

2017 35 500,00 zt

2018 66 900,00 zt

W celu poprawy warunkéw mieszkalnych rodzin romskich MZGM w Pile korzysta z dotacji
przyznanej przez Wojewode Wielkopolskiego z przeznaczeniem na realizacj¢ zadan w ramach
Programu integracji spoteczno$ci romskich w Polsce na lata 2014-2020. Biorac udziat w tym
programie od poczatku jego istnienia MZGM w Pile wykonal remonty mieszkan

zajmowanych przez rodziny romskie na kwote¢ 194 800 zt. Prace remontowe polegaty migdzy

innymi na :
° remoncie lazienek,
° wymianie instalacji elektrycznej,
° wymianie podidg z wykonaniem izolacji,
° wymianie grzejnikow, wykonanie c.o0. etazowego z piecem gazowym,
° czgsciowe]  wymianie tynkow wewngtrznych z malowaniem,
° remoncie Scian, sufitow.

Z uwagi na wykonanie wszelkich prac w lokalach zajmowanych przez rodziny romskie w
latach poprzednich — w roku 2020 MZGM w Pile nie bedzie mogt skorzysta¢ z tego

programu.

3. remonty lokali zajmowanych przez repatriantow:

rok koszt realizacji zadania

2017 66 360,95 zt




Zgodnie z uchwalg nr LI/670/14 Rady Miasta Pily z dnia 30 wrze$nia 2014 roku w sprawie
okreslenia formy i trybu przyznania pomocy dla repatriantow i cztonkéw ich rodzin w latach
2015 - 2018 wydatkowano 90 260,95 zt na remont lokali przeznaczonych dla repatriantow. W
kolejnych latach planowane sg roéwniez remonty lokali przeznaczonych dla repatriantow.

Koszty remontéw finansowane sg ze srodkow Wojewody Wielkopolskiego.

Ad. 6. Zasob mieszkaniowy bedacy w zarzadzie MZGM w Pile - pustostany:

rok liczba pustostanéw lokali mieszkalnych
2017 109
2018 115

Lokale mieszkalne, bedace pustostanami, wymagaja wykonania remontu, z reguly

kapitalnego, w nielicznych tylko przypadkach remontu biezacego.
Lokale te podzielone zostaty na cztery grupy:

- lokale wydzielone na mocy uchwaty Rady Miasta Pity z 2017 r. z mieszkaniowego zasobu
Gminy Pita z przeznaczeniem do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy - 14 szt. (na
mocy przyjetej przez Rade Miasta Pity w dniu 28 maja 2019 r. uchwaty Nr IX/85/19
uchylajacej uchwate nr XXXIII/480/17 z dnia 28 marca 2017 r. przedmiotowe lokale

powrdceilty do mieszkaniowego zasobu gminy z dniem wejscia w zycie uchwaty),

- lokale mieszkalne przeznaczone do remontu lokatorskiego — 37 szt. - przydzielane sg
osobom, ktére zadeklarowaty posiadanie srodkow finansowych na ten cel i che¢ wykonania

takiego remontu,

- lokale przeznaczone do sprzedazy w trybie przetargu nieograniczonego — 21 szt. - lokale
usytuowane w budynkach wspolnot mieszkaniowych z uwagi na wycofywanie przez Gmine
Pita swojego udzialu w tych wspdlnotach oraz lokale, ktorych zakres remontu jest bardzo
duzy oraz kosztowny i z tego powodu nie znalazly one zainteresowania ws$réd osob

deklarujacych wykonanie remontu lokatorskiego,



- lokale przewidziane do wyremontowania przez MZGM w Pile — 43 szt. - (lokale zamienne,

lokale oddawane w najem socjalny oraz tymczasowe pomieszczenia).

Ponadto w zasobach Gminy Pila znajdujg si¢ rowniez lokale mieszkalne w budynkach
przeznaczonych do rozbidrki. Sg to lokale w bardzo ztym stanie technicznym oraz lokale
wylaczone z uzytkowania z uwagi na brak wymaganej wysokosci pomieszczen. Lokale te nie

mogg by¢ przeznaczone do dalszego najmu - wg stanu na dzien 31.12.2018 r. - 32 lokale.

Liczba wnioskodawcoéw oczekujacych na przydzial lub zamiang mieszkania z zasobu Gminy

Pifa na warunkach najmu lokalu lub najmu socjalnego lokalu.

Stan na 31.12.2017 r. | Stan na 31.12.2018 .

Liczba whnioskodawcéw spetniajgcych
kryteria, aby ubiegaC sie o przydziat
mieszkania z zasobu Gminy Pifa:

313 327
w tym:
-wnioskodawcy spetniajgcy kryteria, aby
ubiegaC sie wylgcznie o zawarcie umowy
najmu lokalu:
109 114
-wnioskodawcy spetniajgcy kryteria, aby
ubiegaC sie wylgcznie o zawarcie umowy
najmu socjalnego lokalu:
-wnioskodawcy spetniajgcy kryteria, aby 190 188

ubiegaC sie réwnoczeSnie o zawarcie umowy
najmu lokalu lub umowy najmu socjalnego
lokalu:




14 25

Liczba whnioskodawcow spetniajgcych
kryteria, aby ubiegaC si¢ o zamiane ,z
urzedu” lokalu mieszkalnego Ilub lokalu 42 49

zajmowanego w ramach najmu socjalnego

Ad 7. Spoleczna Komisja Mieszkaniowa zostala powotana przez Zarzad Miejski w Pile
uchwatg nr 128/94 z dnia 19 grudnia 1994 r., ktora to uchwata zostata podjeta na podstawie
upowaznienia zawartego w § 10 ust. 4 uchwaty nr VI1/65/94 Rady Miejskiej w Pile z dnia 29
listopada 1994 r. w sprawie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz

kryteriow wyboru 0séb, z ktorymi umowy najmu bedg zawierane w pierwszej kolejnosci.

Przedmiotowa uchwala Zarzadu Miejskiego w Pile byla zmieniana uchwatami Zarzadu
Miejskiego w Pile nr 97/95 z dnia 6 listopada 1995 r., nr 94/96 z dnia 18 listopada 1996 r., nr
37/97 z dnia 28 kwietnia 1997 r., nr 23/2000 z dnia 28 lutego 2000 r., nr 150/2000 z dnia 23
pazdziernika 2000 r., nr 32/2002 z dnia 25 marca 2002 r. oraz zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Pily nr 166/2007 z dnia 17 wrze$nia 2007 r. z uwagi na potrzeb¢ dokonania zmian w

sktadzie osobowym Komisji.

Aktualny sktad osobowy Komisji przedstawia si¢ nastepujaco:
1) Pan Jacek Strozynski — Przewodniczacy,

2) Pani Jadwiga Zentkowska - cztonek,

3) Pani Sabina Sochacka - cztonek,

4) Pan Zbigniew Musiat — cztonek.

Zaro6wno w dacie powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, jak i w pdzniejszym okresie
kiedy dokonywano zmiany jej sktadu osobowego nie byly okreslone kryteria wyboru jej

cztonkow.



Ad. 8. Liczba mieszkan przydzielonych w latach 2017-2018 w ramach kompetencji,
przyznanych Prezydentowi Miasta Pity przez Rade¢ Miasta Pity.

Rodzaj rozstrzygniecia ROK Razem

2017 2018

Zawarcie umowy najmu na lokal 7 10 17
mieszkalny gotowy do
zasiedlenia,

w tym w trybie zamiany

2 4 6
Zawarcie umowy na remont 4 9 13
lokatorski,
w tym w trybie zamiany
2 3 5
Zawarcie umowy najmu w 3 7 10
zwigzku z przeznaczeniem
budynku do rozbidrki
Zgoda na przywrdcenie tytutu 1 X 1
prawnego do lokalu
mieszkalnego bytlemu najemcy
Przydziat mieszkania dla 3 X 3
repatriantdéw, zgodnie
z uchwatg Rady Miasta Pity
Przydziat lokalu zamiennego w X 1 1

zwigzku z koniecznoscig
wykwaterowania lokatoréw z
budynku mieszkalnego

Ogodtem 18 27 45




Ad. 9. Aktualnie na potrzeby realizacji Programu Mieszkanie na Start (mieszkania dla
miodych specjalistéw poszukiwanych przez pilskich przedsiebiorcow) pozostaja wolne 3
lokale mieszkalne, z czego jeden lokal zostal odzyskany z tzw. naturalnego ruchu ludnosci w

wyniku zgonu dotychczasowego najemcy.

Ponadto w budynku przy ul. Andersa 5 w Pile zabezpieczone sg 4 wolne lokale mieszkalne
dla lekarzy i innych specjalistow poszukiwanych do Osrodka Radioterapii w Pile — Filii

Wielkopolskiego Centrum Onkologii w Poznaniu.

Na spotkaniu z pracownikami MZGM - dyrektor Grazyna Wierzbicka z gtownym specjalista
Hanng Tomczyk, kierownikiem dziatu technicznego Jarostawem Bukowskim oraz
komornikiem Dorotg Strozyk, udzielili dodatkowo odpowiedzi na pytania zadawane przez

cztonkow zespotu kontrolnego.

Spostrzezenia i uwagi zespotu kontrolnego:

1. Motywowac mieszkancow (placqcych czynsz) z dzielnic z duzq iloscig mieszkan
socjalnych do dbatosci o bezposrednie otoczenie np. konkursy gdzie nagrodg mogtby
by¢ remont klatki schodowej, piaskownica dla dzieci czy remont elewacji budynku.

2. Stworzy¢ mozliwos¢, by mieszkancy tzw. ,, ztote rqczki” mogli bezptatnie wykonac
drobne prace remontowe w swoim otoczeniu, w celu poprawienia jego estetyki z
materialow przekazanych przez MZGM.

3. Rozwazyé mozliwosé jednorazowej, czesciowej abolicji (w oparciu o wypracowany
regulamin), co pomogtoby odzyskac sporq kwote i przeznaczy¢ jg na remonty.

4. Wprowadzi¢ kadencyjnosc¢ Spotecznej Komisji Mieszkaniowej. Stworzy¢ liste
podmiotow spolecznych majgcych prawo zglaszania swoich przedstawicieli do
komisji. Uaktualnic¢ regulamin.

Zespot kontrolny Komisji Rewizyjnej podjat decyzje o rekontroli w zakresie spostrzezen
1 uwag znajdujacych si¢ w protokole z dn. 31.10.2019 r. oraz o podj¢tych dziataniach
majacych wpltyw na polepszenie sytuacji mieszkaniowej Pilan.

Przewidywany termin rekontroli — II potowa 2020 roku

VI. Data i miejsce podpisania protokotu:
31.10.2019 1. Pita



VII. Podpisy 0séb kontrolujacych:
1. Ryszard Matecki — kierownik zespolu ..o,

2. Urszula Kaczmarek — cztonek zespotu............ooooiii
3. Teresa Kasior - cztonek zespotu..........coooiiiii i
4. Grzegorz Plachta - cztonek zespotu............oooiiii i,

5. Zbigniew Pyziak - cztonek



