







Legnica, dnia 14 grudnia 2007 r.

OK.XIV.0914/92/2007

Pan

Janusz Hawryluk

Dyrektor Zarządu Gospodarki  

Mieszkaniowej w Legnicy

Informuję, że na podstawie art. 187 ust. 2 ustawy z dnia 30 czerwca 2005r. o finansach publicznych, według zasad określonych w Postanowieniu Nr 3153/IV/2006 Prezydenta Miasta Legnicy z dnia 29 czerwca 2006r. w sprawie ustalenia Regulaminu kontroli finansowej w Urzędzie Miasta Legnicy oraz jednostkach podległych Gminie Legnica, przeprowadzona została kontrola w zakresie prawidłowości  windykacji należności z tytułu najmu lokali użytkowych w 2006 roku.

Kontroli poddano następujące zagadnienia:

· przeprowadzanie windykacji zaległości z tytułu najmu lokali użytkowych,

· ewidencja środków pochodzących z opłat czynszu za lokale użytkowe.

W wyniku kontroli ustalono:  
W celu minimalizacji wysokości zadłużenia lokali użytkowych prowadzone były działania windykacyjne wobec użytkowników lokali na podstawie zawartych umów oraz bezumownie zajmujących lokale. Wierzytelności zabezpieczano poprzez uzyskiwanie tytułów wykonawczych, celem wyegzekwowania należności w drodze postępowania egzekucyjnego.

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej nie posiada opracowanych procedur związanych 
z postępowaniem windykacyjnym.
Działania w przypadku lokali użytkowych prowadzone są bezpośrednio w Dziale Eksploatacji ZGM. W przypadku braku możliwości ściągnięcia należności w postępowaniu windykacyjnym sprawa kierowana jest na drogę sądową, a następnie komorniczą.

Na podstawie otrzymanych materiałów i ewidencji księgowej na kontach analitycznych prowadzonych wg najemców stwierdzono, że  stan ogólnego zadłużenia najemców kształtuje się następująco:

· na dzień 31.12.2005r. – 2.353.941,73 zł – w tym postępowania sądowe w toku i zasądzone wyrokiem sądowym, z tytułu umownego i bezumownego korzystania 
z lokalu,

· na dzień 31.12.2006r. – 2.026.540,66 zł – w tym postępowania sądowe w toku i zasądzone wyrokiem sądowym z tytułu umownego i bezumownego korzystania z lokalu.

Kontrolą objęto 19 najemców lokali użytkowych wybranych wyrywkowo, którzy według przedstawionej dokumentacji posiadali zadłużenie wobec ZGM.

W umowach najmu u wszystkich skontrolowanych najemców zawarta jest informacja o możliwości rozwiązaniu umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia ze skutkiem natychmiastowym w przypadku nieuregulowania czynszu, za co najmniej dwa pełne okresy. 

Na podstawie przedłożonych dokumentów stwierdzono w wielu przypadkach długotrwały brak reakcji na opóźnienia w zapłacie czynszu i rosnące zadłużenie najemców.

W przypadku powstania zaległości, każda sprawa rozpatrywana jest indywidualnie, 
w wielu przypadkach ZGM wyrażał zgodę na ratalną spłatę zadłużenia oraz na prolongatę terminu płatności. Stwierdzono, iż problemy z regulowaniem należności z tytułu czynszu związane były w większości przypadków z sytuacją ekonomiczną i okresowymi kłopotami finansowymi najemców. Do opóźnień w działaniach windykacyjnych i powstania  zadłużenia, przyczynił się także brak odpowiedniego systemu informatycznego do bieżącego monitorowania zaległości. Ponadto z uzyskanych informacji wynika, iż dział księgowości przekazuje działowi windykacji z jednomiesięcznym opóźnieniem informację zawierającą wykaz najemców zalegających z opłatami czynszu za lokale użytkowe. Z opóźnieniem dokonywane były skierowania o zapłatę i eksmisję z lokalu na drogę postępowania sądowego oraz komorniczego, a także dopuszczano do bezumownego korzystania z lokalu.  

Zasady ewidencji należności z tytułu najmu lokali użytkowych zostały opisane w Zakładowym Planie Kont, wprowadzonym Zarządzeniem  Dyrektora Zarządu Gospodarki Mieszkaniowej w Legnicy z 2 stycznia 2004r. w sprawie ZPK oraz zasad rachunkowości.

 Ewidencja dokonywana jest na kontach zespołu 2 – Rozrachunki i roszczenia z podziałem na konta syntetyczne z analityką, zgodnie z opisanymi zasadami rachunkowości 

Kwoty należności z tytułu najmu lokali użytkowych zostały wykazane w bilansie po uprzednim obniżeniu o odpisy aktualizujące. 

Mając powyższe na uwadze zobowiązuję Pana do realizacji następujących zaleceń pokontrolnych:

1. Ustalić i wdrożyć procedury związane z postępowaniem windykacyjnym i zobowiązać pracowników odpowiedzialnych za windykację do ich stosowania.

2. Zinstensyfikować działania windykacyjne poprzez częstszy monitoring kont najemców, szybsze monitowanie w przypadku powstania zaległości i kierowanie na drogę postępowania sądowego i komorniczego spraw o zapłatę oraz eksmisję, a także niedopuszczanie do bezumownego korzystania z lokalu.

3. W przypadku prośby najemcy o przywrócenie umowy najmu, rozwiązanej z powodu nieuregulowania czynszu za co najmniej dwa pełne okresy, zawierać nową umowę zawierającą zapis § 1 ust. 1 Zarządzenia Nr 12/06 Dyrektora ZGM w Legnicy z dnia 13.06.2006 r. w sprawie zabezpieczenia należności ZGM z tytułu najmu i dzierżawy lokali użytkowych zgodnie z § 1 ust. 6 tego zarządzenia.

4. Zwiększyć nadzór nad działaniami windykacyjnymi prowadzonymi przez Dział Eksploatacji.

W terminie 7 dni od daty otrzymania niniejszego wystąpienia, kierownikowi jednostki przysługuje prawo zgłoszenia na piśmie do Prezydenta Miasta Legnicy umotywowanych zastrzeżeń w sprawie  ocen, uwag i zaleceń zawartych w tym wystąpieniu.   

Pisemną informację o sposobie realizacji zaleceń lub o działaniach podjętych w celu ich realizacji bądź o przyczynach nie podjęcia  takich działań należy przedłożyć  Prezydentowi Miasta Legnicy w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego zawiadomienia.

Prezydent Miasta

Tadeusz Krzakowski
Do wiadomości:

1. IK

2. a/a    

2
2

