Chetm, dnia 13 listopada 2025 r.

Protokét kontroli 3/2025
Kontrola przeprowadzona zostata przez zespot kontrolny w sktadzie:
1. Piotr Krawczuk vel Walczuk — przewodniczacy
2. Piotr Jabtonski - cztonek
3. Tomasz Otkata - cztonek

w dniach 22 pazdziernika 2025 r. — 7 listopada 2025 r. na podstawie upowaznienia z dnia 14

pazdziernika 2025 r.

Zakres kontroli: Kontrola w zakresie gospodarki zasobami mieszkaniowymi

i lokalowymi.
Podstawa prawna kontroli
1. ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym,

2. ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

3. uchwata Nr LXIl/514/22 Rady Miasta Chetm z dnia 29 wrze$nia 2022 r. w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Chetm na lata 2022—2026,

4. uchwata Nr LXIII/515/22 Rady Miasta Chetm z dnia 29 wrze$nia 2022 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Chetm,

5. zarzadzenie Nr 115/24 Prezydenta Miasta Chetm z dnia 9 lipca 2024 r. w sprawie

powotania Spotecznej Komisji Mieszkaniowej oraz ustalenia regulaminu jej pracy,

Czynnosci kontrolne

Zespot kontrolny rozpoczat kontrole w Departamencie Nieruchomosci, Urzedu Miasta Chetm
przy pl. Niepodlegto$ci 1 w Chetmie w dniu 22 pazdziernika 2025 r. W jej trakcie wyjasnien
udzielata Pani Sabina Batut — Dyrektor Departamentu Nieruchomosci. Zesp6t zakresem
kontroli objgt rok 2024 oraz 2025.



Podczas kontroli Zespét zapoznat sie z:

1.

2.

Wykazem spraw o opréznienie lokalu skierowanych do sgdu.

Wykazem wnioskéw o rozlozenie na raty zalegtosci w czynszu w mieszkaniach

komunalnych i socjalnych w roku 2024.

Wykazem wnioskéw o roziozenie na raty zalegtosci w czynszu w mieszkaniach

komunalnych i socjalnych w roku 2025.

Umowag Nr W/DN/8/2024 z dnia 31 stycznia 2024 r. zawartg pomigdzy Miastem Chetm
a Przedsiebiorstwem Ustug Mieszkaniowych Sp. z o.0. z siedzibg w Chetmie,

dotyczgcg zarzadzania i administrowania publicznym zasobem komunalnym.

Umowa Nr W/DN/1/2025 z dnia 7 stycznia 2025 r. zawartg pomiedzy Miastem Chetm
a Przedsiebiorstwem Ustug Mieszkaniowych Sp. z o.0. z siedzibg w Chetmie,

dotyczgcy zarzadzania i administrowania publicznym zasobem komunalnym.

Zestawieniem z naliczenia optat czynszowych i odsetek za rok 2024 oraz za Il kwartat
2025.

Zarzgdzeniami Prezydenta Miasta Chetm w sprawie ustalenia stawki miesiecznego
czynszu bazowego za 1 m2 powierzchni uzytkowej dla lokali mieszkalnych oraz
czynszu za najem 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali socjalnych stanowigcych

mieszkaniowy zasdb miasta Chetm.

Kontrola zakonczona zostata 7 listopada 2025 r.

Ustalenia

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) upowaznia organy stanowigce

w gminach do ustanowienia wtasnych zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad

mieszkaniowego zasobu gminy. Zagadnienia te zawarte sg w uchwale NR LXII/615/22 z 29

wrze$nia 2022 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Miasta Chetm.

Miasto Chetm, gospodarujgc swoim zasobem mieszkaniowym, wynajmuje lokale na rzecz

0sob posiadajgcych niskie dochody, zamieszkujgcych na terenie miasta Chetm z zamiarem

statego pobytu, nie posiadajgcych tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego.

/
Q



Rok 2024:

I. Rodziny umieszczone na listach/wykazach przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg
w 2024 r.:

1.

lista najmu lokali mieszkalnych: 76 rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu

mieszkalnego,

lista najmu lokali socjalnych: 13 rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu socjalnego

oraz 4 osob/rodzin - wykreslonych z powodu $mierci cztonka rodziny,

lista zamian lokali mieszkalnych: 14 rodzin oczekujgcych na zamiane lokalu

mieszkalnego,

lista os6b mieszkajgcych w budynkach stanowigcych wtasno$é oséb prywatnych

wykwaterowywanych kryteriach uchwaty: 1 rodzina,

wykaz wnioskodawcéw ubiegajgcych sie o przydziat lokalu mieszkalnego -
spetniajgcych kryteria uchwaty - do ponownego rozpatrzenia przez Spoteczng Komisje

Mieszkaniowg w roku 2024: 16 rodzin.

Il.  Wyroki sgdowe orzekajgce eksmisje z mieszkan i przyznajgce uprawnienia do otrzymania

lokalu socjalnego: 37 rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu socjalnego.

[ll.  Rodziny oczekujgce na wprowadzenie na listy/wykazy, na podstawie ztozonych wnioskéw

o przydziat lokalu z zasobéw gminy w 2024 r.: 51 rodzin.

Wynajecie mieszkan w roku 2024 przedstawiato sie w spos6b nastepujgcy:

1.

Wynaijecie lokali socjalnych.

Lokale socjalne wynajmowane sg na czas oznaczony z mozliwoscig przedtuzenia na nastepny

okres. Wynajem nastepuje na rzecz oséb umieszczonych na liScie socjalnej oraz na rzecz

0s0b, w stosunku do ktorych sad orzekt eksmisje z lokalu i przyznat uprawnienia do lokalu

socjalnego. W roku 2024 przedtuzono i wynajeto 14 lokali socjalnych, w tym: realizacja listy

socjalnej - 2, realizacja wyrokéw sadowych - 4 i przedtuzenie umdéw najmu — 8.

2. Wynajecie lokali mieszkalnych.

W roku 2024 wynajeto 9 lokali na rzecz 9 rodzin.

3.

Zamiany lokali.

W roku 2024 dokonano 4 zamian lokali na inny lokal.

4. Wstgpienie w stosunek najmu do lokalu po $migrci F}éwnego najemcy.
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Zgodnie z art. 691 § 1 i 2 Kodeksu cywilnego w stosunek najmu do lokalu wstepujg: matzonek
niebedacy wspodtnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspétmatzonka, inne osoby, wobec
ktérych najemca byt obowigzany do $wiadczen alimentacyjnych oraz osoba, kiéra
pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca, jezeli stale zamieszkiwata z najemcag
w lokalu do chwili jego $mierci. Po przeprowadzeniu postepowan wyjasniajgcych przydzielono

10 lokali mieszkalnych.

5. Zmiana przeznaczenia z lokalu socjalnego na lokal mieszkalny.
W roku 2024 przyznano jeden lokal.
Rok 2025 (stan na dzien kontroli)

I. Rodziny umieszczone na listach/wykazach przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg
w 2025 r.:

1. lista najmu lokali mieszkalnych: 81 rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu

mieszkalnego,

2. lista najmu lokali socjalnych: 14 rodzin oczekujgcych na przydziat lokalu socjalnego

oraz 5 os6b — wychowankéw domu dziecka,

3. lista zamian lokali mieszkalnych: 19 rodzin oczekujgcych na zamiane lokalu

mieszkalnego,

4. wykaz osob mieszkajgcych w budynkach stanowigcych wlasnosé oséb prywatnych

i spetniajgcych kryteria uchwaty: 1 rodzina,

5. wykaz wnioskodawcéw ubiegajgcych sie o przydziat lokalu mieszkalnego -
spetniajgcych kryteria uchwaty: — do ponownego rozpatrzenia przez Spoteczng

Komisje Mieszkaniowg w roku 2026: 17 osob.

Il. Wyroki sgdowe orzekajgce eksmisje z mieszkan i przyznajgce uprawnienia do otrzymania

lokalu socjalnego: 34 rodziny oczekujgce na przydziat lokalu socjalnego.

I1l. Rodziny oczekujgce na wprowadzenie na listy/wykazy, na podstawie ztozonych wnioskéw

o przydziat lokalu z zasobdéw gminy w 2025 r.: 55 rodzin.

Wynajecie mieszkan w 2025 r. (stan na dzien 22 pazdziernik 2025 r.) przedstawia sie

nastepujgco:
1. W 2025 r. wynajeto 27 lokali socjalnych.

Lokale socjalne wynajmowane sg ha czas oznaczony z mozliwoscig przedtuzenia na nastepny

okres. Wynajem nastepuje na rzecz oséb umieszczonych na Iiééi\e socjalnej oraz na rzecz
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os6b, w stosunku do ktérych sgd orzekt eksmisje z lokalu i przyznat uprawnienia do lokalu
socjalnego. W br. przedtuzono i wynajeto 27 lokali socjalnych, w tym: realizacja listy socjalnej

- 1, realizacja wyrokow sgdowych — 2 i przedtuzenie uméw najmu — 24.
2. Wynajecie lokali mieszkalnych.
W roku 2025 wynajeto 13 lokali na rzecz 13 rodzin.
3. Wstgpienie w stosunek najmu lokalu po $mierci gtéwnego najemcy.
Po przeprowadzeniu postepowan wyjasniajgcych przydzielono 8 lokali mieszkalnych.
4. Zmiana przeznaczenia z lokalu socjalnego na lokal mieszkalny.
W 2025 zmieniono przeznaczenie jednego lokalu.
5. Ustanowienie najemcg lokalu.
Jeden lokal

6. W zwigzku z uregulowaniem zalegto$ci cigzgcych na najemcach lokali w 2025 r.

dokonano cofniecia wypowiedzenia uméw najmu dla 10 lokali.
7. W 2025 r. dokonano zamiany obopdlnej pomiedzy najemcami dwéch lokali.

Z dokumentéw wynika, ze liczba pozyskiwanych lokali pochodzi wytgcznie z odzysku
(zwolnieh lokali) i nie zaspokaja w petni zapotrzebowania na lokale socjalne, zamienne

i mieszkania dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Miasto Chetm aktualnie posiada w swoich zasobach 1388 mieszkan — 1249 lokali
mieszkalnych i 89 lokali socjalnych. Publicznym zasobem komunalnym Miasta Chetm na
podstawie corocznie zawieranej umowy, zarzgdza i administruje Przedsiebiorstwo Ustug

Mieszkaniowych Spétka z 0.0. w Chetmie.

W celu zwiekszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych osob ubiegajgcych
sie o mieszkanie z zasobéw komunalnych, Miasto Chetm w maju 2025 roku ztozyto wniosek
o udzielenie wsparcia finansowego z Funduszu Doptat w ramach realizacji przez Bank
Gospodarstwa Krajowego rzgdowego programu budownictwa komunalnego. Przedmiotowy
wniosek speftnit wymogi do uzyskania finansowego wsparcia, dotyczy on wsparcia budowy
budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z obstugg komunikacyjng, utwardzaniem terenu,
placem zabaw, miejscem gromadzenia odpadéw oraz instalacjami wewnetrznymi
i zewnetrznymi przy ul. Fabrycznej 4 w Chetmie. W wyniku powyzszego dziatania na terenie
Miasta Chetm powstanie budynek komunalny z 50 lokalami mieszkalnymi. Szacowany koszt

budowy budynku to 23 700 000,00 z. Docel wP Miasto planuje budowe kolejnych dwaoch
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budynkéw komunalnych przy ul. Fabrycznej 4, w rezultacie koncowym przy ul. Fabrycznej

powstanie 150 mieszkan komunalnych.

W przygotowaniu sg wnioski o srodki finansowe z funduszu doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego na budowe drugiego budynku potozonego w Chetmie przy ul. Fabrycznej i remontu

budynku potozonego w Chetmie przy ul. Szkolnej 15.

W roku 2024 z zasobu miasta Chetm sprzedano tgcznie 8 lokali mieszkalnych (na rzecz

gtéwnych najemcow) wraz z udziatem w gruncie.

W roku 2025 (stan na koniec pazdziernika 2025 r.) z zasobu miasta Chetm sprzedano fgcznie

10 lokali mieszkalnych (na rzecz gtéwnych najemcoéw) wraz z udziatem w gruncie.

Miasto Chetm prowadzito polityke czynszowg w oparciu o zarzadzenia Prezydenta Miasta
wynikajgce z Uchwaty Nr XXXIII/307/09 oraz Wieloletniego Programu Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Miasta Chetm.
W okresie objetym kontrolg obowigzywaty stawki:

e od 1 kwietnia 2023 r. do 31 pazdziernika 2024 r. — 2,69 zt/m? (lokale mieszkalne) oraz

1,20 zt/m? (lokale socjalne),

e od 1 listopada 2024 r. — 3,50 zt/m? dla lokali mieszkalnych przy niezmienionej stawce

dla lokali socjalnych.

W roku 2025 dokonano ponownej zmiany, ustalajgc stawke miesiecznego czynszu bazowego
na poziomie 4,00 z/m? (lokale mieszkalne) oraz 2,00 z/m? (lokale socjalne). Zmiana ta

obowigzuje od 24 wrzesnia 2025 r. na mocy zarzadzenia nr 695/25.

Wzrost stawek czynszowych nastepowat sukcesywnie i byt uzasadniany koniecznos$cig
zapewnienia $rodkédw na biezgce utrzymanie zasobu, rosngcymi kosztami eksploataciji,

inflacja.

W roku 2024 r. 39 osobom udzielono pomocy w formie roztozenia na raty zalegtos$ci z tytutu
nieterminowego uiszczania czynszu za lokale mieszkalne (zalegtosci powyzej 500 zt). Zas

w roku 2025 21 osobom (stan na 30 wrzesnia 2025).

W 2024 r. oraz w 2025 r. nie udzielano odroczen terminu ptatnosci czynszu za lokale oraz nie

dokonano umorzen czynszu.

Na podstawie zestawieh naliczen, wptat i naleznosci za 2024 r. oraz okres lipiec—wrzesien

2025 r. stwierdzono, ze:

Naliczenia optat za 2024 r. — catos¢ roku
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budynki Skarbu Panstwa: naliczenia czynszu 207 872,65 zt, odsetki 16 049,11 z,
tgcznie 223 921,76 zt,

budynki Miasta Chetm: naliczenia czynszu 6 161 241,94 zI, odsetki 231 945,51 z,
tgcznie 6 393 187,45 zl.

Whptaty za 2024 r. — cato$¢ roku

budynki Skarbu Panstwa: wptaty czynszu 214 858,63 zt, odsetki 2 189,15 zt, tgcznie
217 047,78 z,

budynki Miasta Chetm: wptaty czynszu 5 851 965,21 zi, odsetki 42 950,96 zt, fgcznie 5
894 916,17 zt.

Stan naleznosci na 31.12.2024 r.

budynki Skarbu Panstwa: nalezno$¢ 197 665,29 zt (w tym zalegto$¢ 186 190,66 zt),
nadptaty 4 451,78 zt, odsetki 86 657,57 zt — razem 279 871,08 z,

budynki Miasta Chetm: naleznos$¢ 3 520 913,91 zt (zalegtos¢ 3 110 761,91 zt), nadptaty
181 396,39 zt, odsetki 500,07 zt — razem 4 710 017,59 zt.

Naliczenia i wptaty za okres lipiec—wrzesien 2025 r.

budynki Skarbu Panstwa: naliczenia 51 939,86 zt (czynsz) i 4 179,87 zt (odsetki);
wptaty 51 732,65 zt i 2,61 zt odsetek,

budynki Miasta Chetm: naliczenia 1 651 968,82 zt (czynsz) i 62 754,73 zt (odsetki);
wplaty 1 626 052,24 zt (czynsz) i 14 551,48 zt (odsetki).

Stan naleznos$ci na 30.09.2025 .

budynki Skarbu Panstwa: nalezno$¢ 209 556,47 zt (zalegtos¢ 139 512,47 zt), nadptaty
5 987,06 zt, odsetki 98 774,89 zt — razem 302 344,30 z,

budynki Miasta Chetm: naleznosc¢ 3 765 618,96 zt (zalegtos¢ 3 395 391,96 zt), nadptaty
234 861,36 zt, odsetki 969,40 zt — razem 5 058 726,96 zt.

Na podstawie poréwnania stanu naleznosci na koniec 2024 r. i na 30.09.2025 r. stwierdzono
wzrost fgcznych naleznosci, zwtaszcza w zasobie Miasta Chetm. Jednoczes$nie obserwuje sie

wysoki poziom biezgcej $ciggalnosci czynszu w badanych okresach.

Koszty zarzadzania zasobem Miasta Chetm za 2024 r.

koszty zarzgdzania i administrowania zasobem przez PUM — 3 000 000,00 z,
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opfaty za lokale mieszkalne we wspdlnotach tzw. samozarzgdzajgcych sie —
1694 375,15 zl,

e optaty za Iokale mieszkalne we wspdlnotach zarzgdzanych przez PUM -
2049 071,95 z,

e faktury MPGK za wode — 185 005,89 zt,

o faktury MPEC za c.o0. i podgrzanie wody — 832 385,57 zt,

o faktury PGE za energie elekiryczng — 37 249,93 z,
Razem koszty: 7 798 088,49 zt.

Koszty zarzgdzania zasobem bedgcym wiasnoscig Skarbu Panstwa w roku 2024 wynidst
165 401,19 zt.

W toku kontroli stwierdzono, ze istothnym problemem w gospodarowaniu mieszkaniowym
zasobem gminy pozostajg trudnosci zwigzane z wypowiadaniem umdéw najmu w sytuacjach,
w ktérych najemca nie zamieszkuje w lokalu przez okres co najmniej 12 miesiecy. Choc¢
przepisy lokalne przewidujg mozliwos¢ wypowiedzenia umowy w takim przypadku, to
w praktyce gmina napotyka znaczgce bariery prawne i dowodowe wynikajgce z ustawowych
gwarancji ochrony lokatoréw. Polskie prawo naktada na gmine obowigzek wykazania trwatego
i rzeczywistego zaprzestania zamieszkiwania, co wymaga przeprowadzenia szeregu
czynnosci dowodowych, takich jak wielokrothe wizje lokalne, korespondencja urzedowa,
zeznania swiadkow czy analiza zuzycia mediéw. Sam fakt nieobecnosci najemcy w lokalu lub
jego rzadkie przebywanie nie moze by¢ podstawg do natychmiastowego wypowiedzenia

umowy.

Ponadto, zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, wypowiedzenie umowy najmu stanowi
srodek o charakterze wyjatkowym i musi by¢ poprzedzone wykazaniem, ze lokal nie jest
wykorzystywany zgodnie z umowg oraz ze najemca nie prowadzi tam centrum zyciowego.
W praktyce oznacza to, ze nawet oczywiste przypadki wielomiesiecznej nieobecnosci czesto
nie spetniajg rygorystycznych kryteriow ustawowych. Z tego wzgledu rozwigzanie stosunku
najmu z przyczyny 12-miesiecznego niezamieszkiwania jest procesem czasochtonnym,
wymagajgcym duzego naktadu pracy i niejednokrotnie koniczy sie brakiem mozliwosci
skutecznego wypowiedzenia umowy. Powyzsze ogranicza elastycznos¢ gminy w zarzgdzaniu
zasobem i utrudnia odzyskanie lokali, ktére mogtyby zostac¢ przeznaczone dla oczekujgcych

rodzin.
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Whioski

Gospodarka mieszkaniowym zasobem Miasta Chetm prowadzona jest zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz uchwatami Rady Miasta i zarzgdzeniami Prezydenta.
Woystepuje niedobdr lokali co przektada sie na wysokg liczbe rodzin oczekujgcych na przydziat
oraz konieczno$¢ dalszej rozbudowy i modernizacji zasobu komunalnego. Mimo wysokiej
biezgcej Sciggalnosci czynszéw, tgczny poziom zalegtosci na koniec 2024 r. i na 30.09.2025

r. pozostaje znaczacy i wykazuje tendencje wzrostowa.
1. Komisja Rewizyjna nie stwierdza nieprawidtowosci w kontrolowanym zakresie.

2. Zasadne jest kontynuowanie i intensyfikacja dziatan inwestycyjnych zmierzajgcych do
zwigkszenia liczby lokali socjalnych i mieszkan komunalnych, poniewaz liczba lokali
pozyskiwanych z odzysku nie jest wystarczajgca do realizacji natozonych na gmine
obowigzkow oraz do obstuzenia kolejki oséb oczekujgcych, w tym posiadaczy prawomocnych

wyrokéw sgdowych.
3. Wskazana jest intensyfikacja dziatan windykacyjnych w celu zmniejszenia stanu naleznosci.

Niniejszy protokét sporzgdzono w 4 jednobrzmigcych egzemplarzach. Kierownik

kontrolowanej jednostki moze wnies¢ zastrzezenia w terminie 7 dni od otrzymania protokotu.
Podpisy oséb kontrolujgcych:

1. Piotr Krawczuk vel WalczuK
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2. Piotr Jabtonski ..............

3. TomaszOtkata ..............coeei N F i e S




