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z kontroli przeprowadzonej w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych
w Elblagu przez czlonkéw Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Elblagu.
w zakresie , Kontroli procesu windykacji w Zarzadzie Budynkow
Komunalnych w Elblagu”

Kontrola miejskiej jednostki organizacyjnej zostala przeprowadzona na
podstawie art. 18a ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z 2019, poz.506) oraz par. 46 — 52 Regulaminu Rady Miejskiej w
Elblagu stanowiacego zalacznik do Statutu Miasta Elblag przyjetego Uchwatg
Rady Miejskiej w Elblaggu Nr XXX V1/790/2018 z dnia 13 wrzesnia 2018 (tj.
Dz. Urz. Woj. Warm — Mazur. Z 2019, poz. 1990), a takze na podstawie planu
pracy Komisji Rewizyjnej na rok 2020.

Z upowaznienia Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Elblagu
Zesp6l Kontrolny powolany w dniu 23 czerwca 2020 1. przeprowadzit w
okresie od 10 sierpnia do 16 listopada czynnos$ci w celu ,, Kontroli procesu
windykacji w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych w Elblagu”

W dniu 10 sierpnia br. Zesp6t Kontrolny w skladzie:
Wojciech Karpinski — przewodniczacy
Andrzej Tomczynski — czlonek
Robert Turlej — czlonek

zwrécil sie z pismem do p. Artura Adamczuka — dyrektora naczelnego ZBK w
Elblagu o przygotowanie nastepujacych danych:

1. Zaleglosci czynszowe lokator6w budynkéw komunalnych w kolejnych
latach od 2011 — 2020 1.

2. Sciaggalno$é naleznosci czynszowych w w/w okresie z podziatem na lata.

3. Kwoty zaleglosci czynszowych odzyskane przez umozliwienie lokatorom
odpracowania dlugu w pracach zleconych w poszczego6lnych latach.

4, Kwoty zalegloSci czynszowych odzyskane przez zamiany lokali miedzy
lokatorami z powyzszym podzialem czasowym.

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w piSmie doszto do spotkania z
czlonkami Zespolu w dniu 27 sierpnia br. Na spotkaniu dostarczono nam
obszerne dokumenty zawierajagce wymagane informacje. W trakcie omawiania
materiatu czionkowie Zespohu uznali za konieczne dostarczenie dodatkowych
danych dotyczacych czynnosci windykacyjnych podejmowanych przez ZBK.
Informacje te otrzymaliSmy w ciggu kilku dni drogg elektroniczng.
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Na podstawie dostarczonych dokumentéw Zespét Kontrolny stwierdza co
nastepuje:

Ad 1. Zaleglosci czynszowe lokatoréw budynkéw komunalnych od 2011 r.

Rok 2011 zastajemy z ogdlnym zadluzeniem w wysokosci 35 198 057,84 z}
i naliczonymi odsetkami w kwocie 17 430 931, 79 z} co daje w sumie kwote
przekraczajgcq 52,6 mln zlotych. Warto$¢ ta zawiera nastepujace skltadowe:
zasoby mieszkaniowe (w tym lokale mieszkalne + lokale socjalne), zasoby
uzytkowe i lokale wlasnosciowe. W kolejnym roku nalezno$¢ gtéwna roénie o
ok. 1,4 mIn z} przy jednoczesnym prawie 3 milionowym wzroscie odsetek.

Nastepny rok przynosi gwaltowny ponad 4 milionowy wzrost zadluzenia i
prawie 2,5 min dodatkowych odsetek. Z kolejnymi latami obserwujemy
regularne wzrosty naleznosci gtéwnych z odsetkami o okolo 2,5 — 4 min z.
Wyjatek stanowi rok 2016, w ktérym przy 1,2 milionowym wzrodcie odsetek
naleznos$¢ gltéwna spadta o ok 0,5 min z}

Reasumujgc, zadhuzenie na miesigc czerwiec 2020 r. (sumujac wszystkie

w/w skladowe) zamyka si¢ suma 48 057 954, 01 z nalezno$ci gléwnej oraz
odsetkami w wys. 36 589 793, 78 zl.

Ad 2. Sciggalno$¢ naleinosci czynszowych

Komisja przeanalizowala $ciggalno$¢ naleznosci czynszowych w latach
2011-2020 dla zasob6w mieszkaniowych i niemieszkaniowych bedacych w
zasobach Zarzadu Budynku Komunalnych w Elblagu. Sredni wskaznik
Sciggalno$ci wszystkich zasobéw wynosi 99% - przy podziale 98% zasoby
mieszkaniowe, 103% zasoby niemieszkaniowe.

W przypadku zasobéw mieszkaniowych tylko dwukrotnie na przestrzeni
ostatnich dziesieciu lat udato sie wykona¢ zaplanowany wskaznik. W roku 2014
wptaty byly wyzsze o ok. 2 min zlotych niz planowano, a w roku 2016 o ok. 2,5
mln ztotych. Najgorszym rokiem byl rok 2013, kiedy to wplaty byly nizsze o
3,3 min zlotych niz zakladano. Warto podkresli¢, Ze $rednio roczne wplaty dla
zasobow mieszkaniowych sq nizsze od wymaganych o ok. 500 tys. zlotych.

W przypadku zasob6w niemieszkaniowych $ciagalnos¢ prezentuje sie
znacznie lepiej, tylko trzykrotnie nie udalo sie osiagna¢ zakladanego
wskaznika. W latach 2015, 2017 i 2018 wplaty byly nizsze niz planowano o
odpowiednio -312 tys. z}., -174 tys. zk., -19 tys. z}. Najnizszy wskaznik
Sciggalnosci odnotowano w 2017 roku, ktéry wyniést 96,58%.

Do podanych wyzej informacji dolaczamy plik PDF przekazany nam z
elblaskiego ZBK
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Ad 3. Kwoety zaleglosci czynszowych odzyskane przez umozliwienie
lokatorom odpracowania dlugu w pracach zleconych

Umozliwienie odpracowania dhugéw zaleglosci czynszowych umozliwit
lokatorom program wprowadzony w Elblagu w roku 2012. Byt to tzw.
Program Realizacji Swiadczen Wzajemnych

Program Realizacji Swiadczern Wzajemnych wprowadzony zostal przez
Prezydenta Miasta Elblag Zarzqdzeniem Nr 126/2012 z dnia 20 kwietnia 2012
roku oraz Zarzadzeniem Nr 426/2012 z dnia 10 wrze$nia 2012 roku i
adresowany byl do zadluzonych uzytkownikéw lokali mieszkalnych z zasobu
Gminy Miasta Elblag (GME) bedacych w trudnej sytuacji materialnej i
zyciowej. Umozliwial on zmniejszenie zadluzenia, uwlatwial regulowanie
zobowigzan oraz dzialal prospolecznie i aktywizujgco.

Realizacja $wiadczen mozliwa jest do chwili obecnej w miejskich jednostkach
organizacyjnych nie bedacych spétkami prawa handlowego nalezgcych do
GME oraz na rzecz ZBK.

Kwoty odpracowane przez dluznikéw w poszczeg6lnych latach prezentuje
przekazana Zespolowi Kontrolnemu tabela:

Rok V-X1i 2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 -VI2020
2012

ZBK | 41815500 | 785968,00 | 660841,50 | 639802,50 | 634203,50 | 567 750,50 | 571 199,50 | 537 125,00 | 251 576,00

GME 57273,00 | 916 085,00 877 203,00 810 122,50 572 456,50 | 336 316,50 | 160 085,00 | 115912,50 | 44 905,50

Razem | 475428,00 | 1702 053,00 | 1538 044,50 | 1449 925,00 | 1206 660,00 | 904 067,00 | 731 284,50 | 653 037,50 | 296 481,50

Z powyzszych danych mogloby wynikaé, ze popularno$¢ programu byta
spora na poczatku jego funkcjonowania. Z biegiem czasu w kolejnych latach
odzyskiwane w ten sposéb kwoty maleja. Pltynace z tego tytulu wnioski
postaramy sie sformulowac dla przejrzystosci na konicu dokumentu.

Ad 4. Kwoty zaleglosci czynszowych odzyskane przez zamiany lokali
miedzy lokatorami.

Zarzad Budynkéw Komunalnych od dnia 01.01.2010 r. uruchomil
dzialalno$¢ Biura Zamiany Mieszkan. Od stycznia 2014 roku dotychczasowe
zadania Biura Zamiany Mieszkafi ZBK prowadzone sg przez Departament
Gospodarowania Nieruchomo$ciami i Geodezji Urzedu Miejskiego w Elblagu.




Dla zobrazowania dzialalno$¢ Biura prezentujemy przekazane nam tabele
z ZBK oraz z Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami i Geodezji
Urzedu Miejskiego w Elblagu.

Dzialalnos¢ Biura Zamiany Mieszkan

Ilosc ropozycji zamian
Rok przekaza:yc}ll) doyDJGNiG UM Kwota odzyskana
2011 60 385 608,88
2012 83 484 529,67
2013 45 229 756,52

Informacja dot. zamian lokali mieszkalnych w latach 2014 - 2020

Rok Ilos¢ zlozonych Hos¢ faktycznie Odzyskane kwoty w zlotych
wnioskow przeprowadzonych z tyt. przeprowadzonych

zamian (minus zamian lokali mieszkalnych
rezygnacje oséb)

2014 54 45 322 765, 09

2015 42 38 411 675, 73

2016 50 45 383 437, 86

2017 53 47 477 011, 91

2018 43 42 357 470, 65

2019 34 29 204 313, 97

2020 9* 4 Bez splaty zadluzenia

stan na

9.11.2020

Razem 250 2 156 675, 21

*Na 9 wnioskdw wystapity trzy rezygnacje osdb, natomiast dwie zamiany lokali ze sptatg
zadtuzenia dotyczg lokali po wyrokach eksmisyjnych. Te dwie zamiany zostaty zawieszone
przez komornika na podstawie przepisow z dnia 31 marca 2020r o zmianie ustawy
0 szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID -19, innych chordb zakaZznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych oraz niektdrych innych ustaw. Zgodnie z tymi przepisami w okresie
zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii bieg termindw procesowych i sgdowych w
postepowaniu egzekucyjnym- nie rozpoczyna sig, a rozpoczety ulega zawieszeniu na czas
epidemii.

CzynnoS$ci windykacyjne podejmowane przez ZBK.

Dla zobrazowania dzialan podejmowanych przez ZBK w tym zakresie
Zespo! Kontrolny otrzymat zestawienia w tabelach zawierajgcych rodzaj
czynnosci i ich roczne iloSci w latach 2015 — 2020. Nalezy uzna¢, zZe podobne
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dzialania podejmowano réwniez we wezes$niejszych latach objetych kontrola,
ale szczeg6towych danych na ten temat brak.

Tak wiec analizujac poszczegdlne czynnoéci zaznaczyliSmy ich skale w
przedstawionym oKkresie.

Upomnienia od 469 — 628 czynnoSci
Wezwania do zaplaty od 313 - 523
Wezwania przedsadowe od 630 — 926
Wypowiedzenia umoéw najmu od 164 - 220

Whioski o umorzenie lub raty od 348 - 558

Sprawy o eksmisje od 69 —- 190

Sprawy sadowe o zaplate od 59 — 146

(od 52 — 158 przekazanych do komornika, facznie z wyrokami z lat ubieglych)

Dane z roku 2020 obejmuja okres do czerwca wilgcznie i prezentuja sie
nastepujgco:
Upomnienia — 146
Wezwania do zaplaty — 87
Wezwania przedsagdowe — 199
Wypowiedzenia uméw najmu — 79
Whioski o umorzenia lub raty — 104
Sprawy o eksmisje — 30
Sprawy sadowe o zaplate — 41 (80 przekazanych do komornika, facznie z wyrokami z lat
ubieglych)

Ponizej przedstawiamy dodatkowo dostarczong nam tabele dotyczaca kwot
nalezno$ci w sprawach sadowych o zaplate i eksmisje.

Sprawy skierowane na droge postepowania sadowego o zaplate oraz eksmisje w latach 2015-
2020

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 I-VI 2020
Sprawy o 146 104 93 59 126 41
zaplate
{szt.)
Naleznosé 1656 149,23 | 1040876,38 | 1238517,10 913 885,60 | 1711517,51 | 598 578,07
| gléwna
Odsetki 1097 206,54 419 498,73 566 213,68 437 968,95 | 584 942,06 | 170 353,59
Sprawy o 190 87 122 127 69 30
eksmisje
{szt.)
Naleznosé 2922 308,79 987985,85 | 2037316,26 | 2237974,91 | 1530 068,53 | 592 969,18
| gléwna
Odsetki 1599 938,66 679 125,42 | 1082370,70 | 1088482,90| 618818,34 | 146 864,92
1
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Dodatkowo ZespGt Kontrolny uznat za istotne przedstawienie danych
dotyczgcych umorzen, ktére mialy oczywiste konsekwencje finansowe.

ZESTAWIENIE NALEZNOSCI CZYNSZOWYCH UMORZONYCH PRZEZ ZBK W

LATACH 2011-2020

ROK NALEZNOSC ODSETKI I RAZEM
GEOWNA KOSZTY
2011 851 895,84 751 366,90 1603 262,74
2012 157 219,21 182 541,45 339 760,66
2013 736 325,01 710 402,86 1 446 727,87
2014 1 864 824,36 1541 779,27 3 406 603,63
2015 136 471,30 122 591,25 259 062,55
2016 1 843 391,96 1 737 609,70 3 581 001,66
2017 209 002,48 191 114,16 400 116,64
2018 111 127,54 74 006,61 185 134,15
2019 123 252,00 130 541,02 253 793,02
I-IX 2020 71 971,92 112 214,55 184 186,47
RAZEM 6 105 481,62 5 554 167,77 11 659 649,39

Na kwoty umorzen w latach 2013-2014 skladajq sie réwniez kwoty
umorzone dhuznikom, kt6rzy zrealizowali postanowienia funkcjonujacego
6wczesnie Programu Oddhizeniowego. Dhuznikom, ktérzy zrealizowali
postanowienia Programu w latach 2013-2014 umorzono lgcznie zadluzenie w
kwocie: 1.947.994,87 z1, w tym nalezno$¢ gléwna: 994.674,07 z} oraz odsetki:
953.320,80 z1.

Powyzsze zestawienie za lata 2015-2019 sporzqdzono na podstawie
Informacji przekazywanych Prezydentowi Miasta Elblaga zgodnie z § 9
Uchwaly nr XX VII1/543/2017 Rady Miejskiej w Elblagu z dnia 07.09.2017 r. w
sprawie szczeg6lowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub
rozkladania na raty splaty nalezno$ci pienieznych majacych charakter
cywilnoprawny przypadajacych Gminie Miasto Elblag oraz jej jednostkom
organizacyjoym (...).

Kolejne dane, ktdre otrzymaliSmy z okresu od 2015 do 2019 roku dotycza
kwot wszystkich umorzefi, umozliwienia sptat na raty i innych wynikajacych z
waznego interesu dluznikéw. Kwoty te zawieraja wiec réwniez zsumowane
informacje z zamieszczonej wyzej tabeli. Wcze$niejszych informacji
dotyczqcych lat 2011 — 2014 ZBK nie posiada.

Tak wigc podajemy sumaryczne kwoty umorzen z réznego tytulu
uzasadnione interesem dhuznikéw w kolejnych latach. Do sprawozdania
dolgczamy pliki PDF zawierajgce owe dane.

Sumaryczne kwoty umorzen z lat 2015 do 2019

Rok 2015 — kwota umorzenia 6 881 075, 88 z1
Rok 2016 — kwota umorzenia 3 440 310, 57 zi /V
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Rok 2017 — kwota umorzenia 4 526 969, 18 z}
Rok 2018 — kwota umorzenia 5 298 623, 88 z}
Rok 2019 — kwota umorzenia 4 848 761, 42 z}

Na zakoriczenie uznaliSmy za zasadne przedstawienie aktualnych danych
zadhuzenia lokatoréw wszystkich lokali socjalnych funkcjonujacych w Elblagu.
Ma to bowiem wplyw na urealnienie probleméw procesu windykacji naleznosci
lokatorskich w mieScie.

Nadplaty i zaleglosci z odsetkami w poszczegélnych lokalach socjalnych

Jasminowa 11 — nadplaty 13 333, 14 z1, zaleglo$ci + ods. ponad 2,5 min z1.
Leczycka 26 —nadplaty 4 073,59 z1,  zaleglosci + ods. okolo 4,8 min zi

Skrzydlata 3 — nadplata 53,99 zi, zaleglosci + ods okolo 1 min zi
Skrzydlata 5 — nadplat brak, zaleglosci + ods ponad 1 min z}
Skrzydlata 7 — nadplata 1 191 z}, zaleglosci + ods okolo 1 min z}

Skrzydlata 9 — nadplata 400 zi, zaleglosci + ods okolo 700 ty$ zi

Wislicka 26-28 — nadplata 4100 z} zaleglosci + ods okolo 770 ty$ zk
Wislicka 30-32 — nadplata 3 172 z} zaleglosci + ods okoto 700 ty$ zi

Sumaryczna kwota zaleglosci z odsetkami w lokalach socjalnych przekracza
wiec aktualnie 12,5 min zi.

PODSUMOWANIE

Czynno$ci Zespotu Kontrolnego utworzonego w sprawie Kontroli procesu
windykacji w Zarzgdzie Budynkéw Kemunalnych w Elblagu rozpoczete 10
sierpnia br. zakorczone zostaly 16 listopada. UznaliSmy za celowe badanie
kontrolne ostatnich 10 lat dzialalnosci przedsiebiorstwa. Zgodnie z pismem
ztozonym w ZBK Zespol otrzymat obszerne dane przedmiotowe. W procesie
analizy materiatéw zwracali$my sie jeszcze kilkakrotnie o dodatkowe
informacje, ktére otrzymywaliSmy bez zbednej zwloki.

Na podstawie zebranej dokumentacji po przeanalizowaniu danych Zesp6t
Kontrolny stwierdza co nastepuje:

1. Staty wzrost zadluZenia w przebiegu badanych lat jest naszym zdaniem
zjawiskiem nieodwracalnym nawet gdyby zalozy¢ chwilowe oddiuzenie
lokali komunalnych.

2. Podsumowujgc $ciggalno$¢ zaleglosci czynszowych w zasobach
mieszkaniowych i niemieszkaniowych mozna stwierdzi¢, Zze mimo
roznych wahan wskaznik éciggalnosci jest na wysokim poziomie. W roku
ubieglym wyni6st 98,42% a w obecnym (pierwsze pélrocze) 98,64%.
Najnizszy wskaznik z tego okresu to 96,58%
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3.

Bardzo pozytywnie oceniamy Program Realizacji Swiadczen
Wzajemnych, ktéry umozliwia odpracowanie zaleglosci czynszowych
w lokalach komunalnych. Obserwujemy jednak z biegiem lat spadek
zainteresowania tg formg oddhuzania. Moga mie¢ na to wplyw parnistwowe
programy socjalne jak réwniez zmniejszajgca sie co roku baza lokali na
skutek zmian wlasno$ciowych.

Biure Zamiany Mieszkan w badanym okresie pozwolilo na
odzyskiwanie kilkuset tysiecy zt. zadluzen kazdego roku co uzna¢ nalezy
za pozytywny efekt funkcjonowania tej instytucji.

Czynnosci windykacyjne podejmowane przez ZBK sg zgodne z
dziatalnoScig zarzadcza w tym wzgledzie. Specjalne miejsce w katalogu
tych dziatari majq umorzenia i umozliwienia sptat dlugéw na raty. Zespét
Kontrolny odnotowuje wysoki finansowo poziom watwieri adresowany
do lokatoréw potrzebujacych tego rodzaju wsparcia kazdego roku.

WNIOSKI KONCOWE

Zespot Kontrolny w wiekszo$ci badanych aspektéw dziatalnosci
windykacyjnej ZBK w Elblagu stwierdza, ze podejmowane czynno$ci nie
budzq zastrzezen zwazywszy na efekty finansowe. Oczywisty niepokéj
budzi jednak stale rosnacy poziom zadhizeni i tym samym odsetek od
tychze. Ponadto zwracamy uwage na wysokie zadluzenie w elblaskich
lokalach socjalnych. Wydaje sie wiec celowe przeanalizowanie metod
negocjacji z lokatorami i ich zintensyfikowanie.

Na koniec Zesp6l Kontrolny pragnie podziekowa¢ dyrekcji ZBK za
bardzo dobrg wspélprace i tym samym pomoc w przygotowaniu
niniejszego dokumentu.

Zakgczniki do protokohu:

Uchwala RM i Statut ZBK w Elblagu

Regulamin Organizacyjny 14.08.2020

Sciagalno$¢ naleznoéci czynszowych w latach 2011 — 2020

Zaleglosci czynszowe w latach 2011 — 2020

Informacja w sprawie zamian lokali mieszkalnych w latach 2014 — 2020

Zebrane informacje dotyczace Biura Zamiany Mieszkari, Zaleglo$ci czynszowych i
Sciggalnosci w latach 2011 — 2020, Programu Realizacji Swiadczeri Wzajemnych,
Czynnosci windykacyjnych podjetych w latach 2011 — 2020, Spraw skierowanych na
droge sadowaq o zaplate oraz eksmisje w latach 2015 — 2020, Zestawienia naleznoéci
czynszowych umorzonych przez ZBK w latach 2011 - 2020
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Zespdl Kontrolny
Komisji Rewizyjnej RM
w Elblagu
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IDYNKOW KOMUNALNYCH

300 ELBLAG, ul Batuszowa 4
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Pouczenie: Kierownik kontrolowanej jednostki moze wnies¢ zastrzezenia do protokol: w ciagu 7
dni od jego otrzymania.
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Miejscowos$¢, data oraz)pieczatka i podpis

kierownika kontrolowanej jednostki.
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Protokét sporzadzono w czterech jednobrzmiacych egzemplarzach i przekazano: Komisji Rewizyjnej,
jednostce kontrolowanej, Prezydentowi Miasta Elblag oraz Przewodniczacemu Rady Miejskiej w Elblagu



