PROTOKOL NR 9
7 POSIEDZENIA KOMISJI REWIZYJNEJ
z dnia 9 grudnia 2019 .

Komisja zebrala si¢ w nastgpujacym skiadzie:

e ——

[. Marcin Czerniawski,
2. Aleksandra Lawrukiewicz, '

3. Sebastian Matulojg, 5042434, MM
4. Whdystaw Wojtowicz. om0 o

Osoby uczestniczace w spotkaniu spoza Komisji: Crnasesiaarens i

1. Pan Marcin Naruszewicz — Burmistrz Czaplinka,
9. Pan Adam Tuchalski — Prezes Zarzadu Zarzadu Nieruchomosciami Miejskimi Sp. z 0.0.

Porzadek posiedzenia:

i. Kontrola gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy Czaplinek.
2. Wypracowanie opinii na temat projektu budzetu gminy Czaplinek na 2020 rok.

Przewodniczacy Marcin Czerniawski, przywital czionkéw Komisji Rewizyjnej oraz
zaproszonych gosci i osoby uczestniczace w posiedzeniu.

Ad. 1. Na wstepie Przewodniczacy Komisji przypomnial pytania i zagadnienia zwigzane
z gospodarka mieszkaniowg jakie zostaly skierowane do Prezesa Zarzadu ZNM Sp. z o.0.
w miesigcu wrzesniu br. Brzmiaty one nastgpujaco:
I. Umowa pomigdzy gmina Czaplinek i ZNM Sp. z o.0. na zarzadzanie mieszkaniowym
zasobem gminy Czaplinek.
2. Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych:
I. ilogé lokali i budynkow — miasto i wies,
2. stan techniczny zasobow.
3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czaplinek na lata
2017-2021.
4. Aktualnie obowigzuiace stawki czynszu.
Przychody czynszowe z zasobow komunalnych za rok 2018.
6. Wydatki ponoszone z przychodow czynszowych w roku 2018:
I. koszty eksploatacyjne utrzymania zasobow komunalnych,
2. koszty remontow zasobow komunalnych,
3. koszty administracyjne zasobow komunalnych,
4. pozostale koszty.
Wydatki z budzetu gminy na zasoby komunalne — poza przychodami z czynszow.
Inwestycje w zasobach komunalnych zrealizowane w roku 2018 i realizowane w roku 2019.
Zadhuizenie w optatach czynszowych za lokale komunalne na koniec 2018 roku i aktualnie.
_Dodatki mieszkaniowe do optat czynszowych za rok 2018 facznie.
. Zapotrzebowanie na lokale komunalne i plany inwestycyjne zwiazane z ewentualng budowg
nowego budynku komunalnego lub socjalno — komunalnego.
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Pan Adam Tuchalski przeszedl do omoéwienia poszczegblnych tematow zwigzanych
z gospodarkq mieszkaniowa wedtug wiw kolejnosci.

Pomiedzy Zarzadem Nieruchomosciami Miejskimi Sp. z 0.0. i gming Czaplinek zawarta jest



umowa dzierzawy, na mocy ktorej gmina oddata Spolce do uzywania i pobierania pozytkow
nieruchomosci stanowigce jej wiasno$é. Wykaz tych nieruchomosci zawiera aneks do umowy
dzierzawy. Umowa zawarta jest na czas nieoznaczony. Spotka zobowigzana jest placi¢ czynsz
dzierzawny na rzecz gminy w wysokosci 0,0 7zt + VAT za | m2 powierzchni oczynszowane).
Dodatkowo Spotka placi do gminy podatek od nieruchomosci za dzierzawione nieruchomosci.
Spotka ma obowiazek utrzymywac dzierzawiony zaséb w stanie niepogorszonym, windykowac
naleznoéci od lokatoréw gminnych, wykonywa¢ niezbgdne przeglady, naprawy i konserwacje.
Zadania te realizuje Spotka w granicach pobieranych od lokatoréw oplat czynszowych. Gmina
doklada rocznie kwote ok. 100.000,00 zt na remonty oraz 160.000,00 zt na opiaty funduszy
remontowych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

Na temat umowy dzierzawy glos zabral Marcin Czerniawski, ktory powiedzial, ze takie
umowy juz nie funkcjonuja w innych gminach. Zarzadzanie zasobami komunalnymi poprzez spotki
odbywa sig na zasadach Swiadczenie uslug, za ktére gminy placg wynagrodzenie zarzadcy.
Natomiast dochody z czynszow wplywaja do budzetu gminy i gmina zabezpiecza z tych dochodow
$rodki na wydatki zwiazane z gospodarka mieszkaniowa.

Stan zasobow komunalnych na koniec listopada 2019 roku przedstawia sig nastgpujgco:

~ ogélem gmina posiada 255 mieszkan komunalnych, z czego:

— w miescie: 206,

— na wioskach 49,

Gmina posiada 26 lokali socjalnych, z czego 7 na terenach wiejskich.

Stan techniczny zasobow komunalnych jest bardzo zrdznicowany. Z aktualnych przegladow
okresowych nieruchomosci nie wynika aby ktorykolwiek z budynkéw stwarzal zagrozenie dla
zdrowia i zycia mieszkancow. Nie ma budynkéw zakwalifikowanych do rozbiorki ze wzgledu
na zly stan techniczny. Gmina posiada dwa bloki mieszkalne w 100% stanowiace] jej wiasnosé
o wspolczesnej technologii wykonania (Staszica 3 i Mickiewicza 3). Spora wigkszos¢ lokali
znajduje si¢ w budynkach z okresu migdzywojennego. Budynki te wymagaja znacznych naktadow
finansowych na remonty, w celu utrzymania ich przydatnosci do uzytkowania.

Marcin Czerniawski zapytal czy nie nalezaloby z punktu widzenia zarzadey rozwazyc¢
sprzedaz z bonifikatg lokali komunalnych na wsiach na rzecz ich najemcow, poniewaz koszty ich
utrzymania sa duzo wyzsze niz lokali w miescie. Aktualnie przy sprzedazy lokali komunalnych nie
ma zadnych bonifikat. Najemcy moga wykupi¢ lokal za 100% wartosci, wedlug wyceny
rzeczoznawcy majatkowego. Prezes Spotki odpowiedziat, ze jest to pomysi do rozwazenia i mozna
to ujgé przy opracowywaniu najnowszego wieloletniego  programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Czaplinek, ktory bedzie opracowywany w przyszlym roku. Jednak
warto zastanowi¢ si¢ nad wysokoscig bonifikat, aby nie wynosily one jak poprzednio 90%,
poniewaz jest to majgtek gminny, ktorego nie powinnismy sig pozbywaé prawie za darmo. Warto
zadbaé o to aby ze sprzedazy tych lokali zapewnic jaki$ poziom wptywoéw do budzetu gminy.
W przypadku wiosek czesto jest tak, Ze lokal to jednoczesnie caty budynek, otaczajace
go pomieszczenia gospodarcze oraz nawet kilkanascie arow ziemi. Dlatego pozbywanie sig takich
nieruchomosci za kilka % wartosci wymaga zastanowienia jakie bonifikaty zastosowac w takich
przypadkach. Jezeli chodzi o sprzedaz lokali komunalnych z bonifikata w zasobach miejskich,
to warto rowniez to rozwazy¢ ale nalezy ustali¢ odpowiednig wysokos¢ bonifikat w zaleznosci
od stanu technicznego lokali i budynkow. Temat bedzie omawiany w przyszlym roku przy okazji
worzenia nowego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Czaplinek. W drodze dyskusji ustalono, Ze budynki przy ulicy Staszica 3 i Mickiewicza 3, powinny
nadal pozostaé wylgczone ze sprzedazy. 7Zasob lokali komunalnych jest stosunkowo niewielki i aby
zapewnié jakiekolwiek mozliwosci zakwaterowania dia najemcow gminnych nalezy dazyé
do utrzymania czeéci lokali na wiasnosc gminy. Optymalnym byioby wybudowanie nowego
budynku wielorodzinnego. Marcin Czerniawski zapytal czy Spolka ZNM bylaby w stanie
przystapi¢ do budowy nowego budynku? Zasada bylaby taka, ze gmina placilaby wowczas czynsz
do Spotki, ktory w catosci pokrywalby raty kredytowe, poniewaz Spolka musiataby zaciggnac



kredyt na budowg budynku. Mogtaby przy tym skorzystaé z doplaty z BGK. Oczywisci gmina
przekazataby na ten cel dziaikg pod budowe. Prezes odpowiedzial, ze okolo 5 lat temu przedstawiat
Swezesnemu Burmistrzowi projekt budowy budynkow parterowych modufowych. Mogtyby to by¢
lokale socjalne lub komunalne w zaleznosci od potrzeb. Byt rowniez projekt tzw. bezpiecznego
osiedia lokali komunalnych o podwyzszonym standardzie. Projekty te byly planowane do realizacji
pomigdzy Czaplinkiem i Ptawnem. Aktualnie gmina posiada jedyne tereny pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne przy ulicy Stowackiego (za Polo Marketem), ktore juz od ponad
dwoch lat prébuje sprzedac bez powodzenia. Cena wywolawcza z ostatniego przetargu
to 840.000,00 zi netto.

Sebastian Matuloj¢ zwrocit uwagg, ze W zasobach komunalnych posiadamy aktualnie kilka
nieruchomosci, ktore sa niezagospodarowane i nie mozemy ich sprzedaé. Wymienii tu budynki
po bylych szkotach w miejscowosciach Machliny i Kluczewo. Moze warto byloby skupi¢ sig
na tych nieruchomosciach i opracowa¢ odpowiednie projekty budowlane zwiazane z ich adaptacja
na lokale mieszkalne. Szkoda aby budynki te nadal ulegaty zniszczeniu, a jak wiadomo
z wezedniejszych lat w Kluczewie jeden z takich budynkow udalo sie zagospodarowac i sa tam
cztery lokale komunalne w peini wykorzystane i zamieszkate.

Glos w tej sprawie zabral Pan Marcin Naruszewicz Burmistrz Czaplinka powiedziat,
ze urzednicy kilka miesigcy temu sprawdzali stan techniczny budynku po bylej szkole
w Machlinach. Budynek ze wzgledu na brak utrzymania i odpowiednich zabezpieczen jest w ztym
stanie technicznym. Pomimo kilku prob zbycia budynku w drodze przetargu nikt nie jest
zainteresowany jego kupnem. Natomiast w sprawie budynku po bylej szkole w Kluczewie jest
nieuregulowany stan prawny nieruchomosci. Poszukiwani s spadkobiercy. Do czasu az wszystkie
procedury nie zostang zalatwione ostatecznie gmina nie moze podjac proby sprzedazy tego
budynku. Prezes ZNM S§p. z o0.0. zapytal czy gmina ma prawo uzytkowania tego budynku, bo jezeli
takie prawo posiada, to moze na tej podstawie bytoby mozliwe rozpoczgeie procedury projektowej
zwigzanej ze zmiang sposobu uzytkowania nieruchomosci i dalej rozpoczgciem robot budowlanych
w zakresie przebudowy na lokale mieszkalne. Burmistrz zanotowat aby sprawdzi¢ na jakim etapie
jest aktualnie sprawa budynku w Kiuczewie oraz czy wymagane jest wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla tej nieruchomosci aby rozpoczac procedurg zmiany sposobu uzytkowania. W drodze
dyskusji poruszono temat, ze przy adaptacji budynku w Kluczewie na lokale mieszkalne, mozliwe
byloby wejscie w porozumienie przyszlymi lokatorami aby we wiasnym zakresie dokonali
wykonczenia lokali, a poniesione nakiady bylby zaliczone na poczet przyszlych oplat czynszowych
oraz mozliwe byloby zwolnienie z kaucji za lokal. Czlonkowie komisji oznajmili, ze chcieliby
zobaczy¢ osobiscie jak wygladaja budynki w Machlinach i Kluczewie. Wyjazd zostanie
zorganizowany na poczatku 2020 roku.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czaplinek w roku
2020 musi zostaé dostosowany do nowych przepisow jakie bedg dotyczyty najemcow lokali
komunalnych. Giownie chodzi o obowiazek dokumentowania dochodow, na podstawie ktorych
bedzie ustalane prawo do lokalu komunalnego oraz wysokos¢ czynszu.

Marcin Czerniawski zapytal czy bgda jakis zmiany w programie, dotyczgce budynku przy
ulicy Drahimskiej 3A. Aktualnie budynek ten jest wylaczony ze sprzedazy. Prezes odpowiedzial,
ze byta rozmowa z Burmistrzem na temat przyszlosci tego budynku i jest plan aby przeprowadzi¢
w nim remont i dostosowa¢ go na potrzeby lokali tymczasowych np. W sytuacjach losowych takich
jak pozar lub szczegélne potrzeby MGOPS. Do budzetu gminy na 2020 rok ztozony zostat wniosek
ZNM Sp. z 0.0. 0 zabezpieczenie na remont tego budynku kwoty 50.000,00 zt. Jezeli nie bedzie
zadnych innych pilnych potrzeb, to Spotka przystapi do realizacji remontu tego budynku
w przysziym roku.

Nastepnie Sebastian Matulojé zapytat o zadluzenie najemcow lokali komunalnych, jakie
dzialania windykacyjne podejmuje Spolka? Prezes odpowiedziat, ze 2 razy w roku wysylane
sq wezwania do zaplaty, Spotka posiada kilka wyrokéw sadowych o nakaz zaplaty, zawierane
s3 z najemcami porozumienia o splate zaleglosci w ratach. Byt rowniez program ,.odpracuj swoj
diug” jednak po wejsciu w zycie programu 500+. chetnych do odpracowania diugu juz nie ma. Jest



rowniez kilka przypadkow diuznikow, z ktdrych nie mam mozliwosci $ciagnigcia zadluzenia,
poniewaz s3 one przeterminowane i tutaj warto byloby zastanowi¢ sig nad umorzeniem takich
zalegtosci.

Dalej Sebastian Matutoj¢ zapytat o sposob wyliczenia wysokosci czynszu na 2020 rok,
poniewaz jak wynika z informacji od Prezesa podwyzka planowana jest w zasobach miejskich,
natomiast wiejskie zasoby maja pozostac na poziomie roku 20197 Prezes odpowiedzial,
e czynsz w zasobach wiejskich jest juz na dosy¢ wysokim poziomie i jego zwigkszenie moze
skutkowa¢ wzrostem zadluzenia, poniewaz najemcy przestang placi¢ wyzszy czynsz. Dlatego
zasadne jest pozostawienie go na dotychczasowym poziomie.

Prezes wspomniat jeszcze o niedawnej wizycie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
w miejscowosci Plawno, gdzie znajduje si¢ palac w czgsci wykorzystywany na potrzeby lokali
komunalnych oraz w czgscl stanowiacy $wietlice wiejska. Konieczne bedzie w Zwigzku z tym
wykonanie naprawy pokrycia dachowego z papy oraz remont czesci elewacji.

W dalszej czgéci posiedzenia czlonkowie komisji zapoznali si¢ informacja przygotowang
przez Prezesa ZNM Sp. z 0.0. W odpowiedzi na wymienione na wstgpie pytania i zagadnienia. Na
tym zakonczono temat gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy Czaplinek.

Ad. 2. W sprawie wypracowania opinii na temat projektu budzetu gminy Czaplinek na 2020 rok,
Burmistrz poprosil o ustalenie terminu spotkania ze wszystkimi radnymi, w celu szczegdlowego
omoéwienia projektu budzetu na 2020 rok. Ustalono, ze Komisja Rewizyjna nie bedzie
wypracowywata na obecnym posiedzeniu opinii na temat projektu budzetu, poniewaz caty projekt
zostanie szczegolowo omowiony na najblizszym spotkaniu lub spotkaniach z Burmistrzem
i pracownikami Urzedu Miejskiego.

Komisja wypracowala nastepujace wnioski:

I. Komisja wnioskuje do Burmistrza Czaplinka o rozpoczecie procedury przekazania budynku
po bylej szkole w Kluczewie dla Zarzadu Nieruchomosciami Miejskimi Sp. z 0.0.
w Czaplinku, w celu dokonania zmiany sposobu uzytkowania tego budynku na budynek
mieszkalny wielorodzinny. Nastgpnie przystapienia przez Spotke do adaptacji budynku na
lokale mieszkalne. W ramach procedury przekazania, wydanie decyzji o warunkach
zabudowy, jezeli taka jest wymagana oraz uregulowanie wszelkich spraw zwigzanych
z prawem wiasnosci do gruntu i budynku.

Komisja wnioskuje do Burmistrza Czaplinka o przekazanie do Zarzadu Nieruchomosciami
Miejskimi Sp. z 0.0. w Czaplinku budynku po bytej szkole w Machlinach aby w dalsze]
kolejnosci, po adaptacji budynku w Kluczewie, przystapi¢ do przystosowania na lokale
mieszkalne budynku w Machlinach.

I

Na tym posiedzenie zakonczono.
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3. Sebastian Matulojc

4. Wiadystaw Wojtowicz



