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Zespół Kontrolny, Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Bytomiu,

 tel. 32 78 68 163, e-mail: rada.miejska@um.bytom.pl
Bytom, 25 sierpnia 2022 r.

PR.KRw.1712.41.2022
SPRAWOZDANIE NR 41.2022
z kontroli w Bytomskich Mieszkaniach w zakresie: celowość i sposób wykorzystania środków finansowych w 2021 r.
Na podstawie Protokołu nr 41.2022 Zespołu Kontrolnego Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Bytomiu stwierdza, co następuje:

Zestawienie danych zasobu gminy Bytom zarządzanego przez Bytomskie Mieszkania na dzień 31 grudnia 2021 r.:

Ogólna liczba budynków – 640 w tym 46 budynków stanowią własność osoby fizycznej, 591 współwłasność gminy lub podlegają komunalizacji, 3 budynki stanowią własność Skarbu Państwa.

Liczba lokali mieszkalnych ogółem:10.831, co stanowi 546.304,83 m² pow. użytkowej w tym:

- współwłasność/własność gminna - 4.833 tj. 235.079,08 m² pow. użytkowej,

- Skarb Państwa - 31 tj. 2.199,72 m² pow. użytkowej,

- wspólnoty mieszkaniowe - 5.596 tj. 290.137,28 m² pow. użytkowej, 

- osoby fizyczne – 371 tj. 18.888,75 m² pow. użytkowej. 

Ogólna liczba lokali niezajętych - 1861 o pow. użytkowej 86.954,80 m² w tym lokali zawieszonych z przyczyn technicznych 915 o powierzchni 41.608,69 m². 

Ogólna liczba lokali mieszkalnych aktywnych tj. 8970 o pow. użytkowej 459.350,03 m².

Liczba lokali użytkowych - 1446 co stanowi 101.691,24 m² w tym wolnych lokali jest 561 (w tym lokali zawieszonych 401), z umowami najmu lub dzierżawy 836, bez tytułu prawnego 49. 

Bytomskie Mieszkania zarządzają również innymi zasobami zaliczanymi do użytkowych (np. garaż, ogródek, teren, etc.) w liczbie 1699/4363,08 m² powierzchni całkowitej. 

Na przydział lokali zgodnie z obowiązującymi listami osób oczekujących do zawarcia umów najmu na lokale mieszkalne oczekuje 180 wniosków, na lokale socjalne - 1.029 wniosków,  do remontu na koszt własny przyszłego najemcy – 1441 wniosków.

Zatrudnienie na dzień 31 grudnia 2021 r.:

Stanowiska urzędnicze i pomocnicze – stan na 31.12.2021 r. – 203 osoby w tym:

pracownicy na stanowiskach urzędniczych – 173 osoby. 
pracownicy na stanowiskach pomocniczych – 30 osób.
Naliczenia na dzień 31 grudnia 2021 r.:

Zestawienie naliczeń rocznie za 2021 r. - 41.747.778,87 zł w tym lokale mieszkalne 40.919.815,55 zł.

Według otrzymanego wyjaśnienia dotyczącej różnicy kwoty pomiędzy danymi prezentującymi naliczenia z tytułu najmu, dzierżawy lokali i innych a pozycją w Rachunku zysków i strat wynika:

Kwota naliczeń dla lokali mieszkalnych, użytkowych, reklam, garaży, ogrodów, trenów, przedstawiona w tabelach prezentuje się kwotę brutto dokonanych naliczeń, natomiast pozycja w Rachunku zysków i strat przychodów z tytułu dochodów budżetowych stanowi kwotę netto, czyli bez uwzględnienia należnego podatku VAT.

Przychody z tytułu dochodów budżetowych – 48.827.772,77 zł

w tym:

- przychody z naliczeń lokale mieszkalne, lokale użytkowe, reklamy i pozostałe 47.172.917,25 zł

- przypisy i korekty przypisów należności ( dokument polecenia księgowania) 
   -261.508,18 zł

- zwroty z lat ubiegłych stanowiących dochód Gminy – 1.913.341,59 zł

- wpływy z różnych dochodów – 3.022.11 zł.

Naliczenie lokale mieszkalne, lokale użytkowe, reklamy wynikające z dokumentów naliczeń  - 48.685.920,22 zł.

Różnica pomiędzy pozycją przychodów z naliczeń prezentowaną w sumie ogólnej przychodów w Rachunku zysku i strat, a sumą z zestawienia naliczeń wg wygenerowanych dokumentów wynosi:

- 1.513.002,97  i wynika:

- z kwoty VAT nie wykazanej w rachunku zysków i strat w wysokości 1.478.281,40 zł

- korekt naliczeń wprowadzanych dokumentem polecania księgowania, nie dokumentem naliczenia (fakturą) 34.721,57 zł.

Koszty na dzień 31 grudnia 2021 r.:

Koszty ponoszone z tytułu zarządzania nieruchomości w 2021 r. wyniosły 61.055.072,91 zł, w tym m.in.: 

- usługi remontowe przeprowadzone w nieruchomościach gminnych - 3.252.389,27 zł

- koszty bieżące dotyczące zaliczek wnoszonych do zarządców wspólnot mieszkaniowych – 25.649.870,74 zł 

- wynagrodzenia wraz z ich pochodnymi oraz pozostałe koszty pracownicze - 15.733.707,35 zł

- usługi obce – wszelkie wykonane usługi obce (w tym usługi remontowe) związane z zarządzaniem nieruchomościami, jak również zaliczki wnoszone do zarządców z tyt. eksploatacji oraz funduszu remontowego - 27.511.564,27 zł.

Zaległości czynszowe na dzień 31.12.2021 r.

Lokale mieszkalne – całość liczba pozycji 8.970, zaległość podstawowa 
-47.497.143,46 zł, zaległość odsetkowa -18.619.819,35 zł, zaległości z salda spraw 
-78.732.954,17 zł.

Lokale mieszkalne zdane – liczba pozycji 17.657, zaległość podstawowa 
-42.249.464,72 zł, zaległość odsetkowa -32.541.311,22 zł, zaległości z salda spraw 
-51.249.852,81 zł.

Lokale użytkowe aktywne – całość liczba pozycji 871, zaległość podstawowa 
-481.069,37 zł, zaległość odsetkowa -49.815,12 zł, zaległości z salda spraw 
-1.368.346,77 zł. 

Lokale użytkowe zdane – liczba pozycji 1.607, zaległość podstawowa 
-3.489.668,25 zł, zaległość odsetkowa -2.151.757,85 zł, zaległości z salda spraw 
-12.258.672,53 zł. 

Zadłużenie na dzień 31 grudnia 2021 r.:

Zadłużenie w nieruchomościach gminnych na dzień 31 grudnia 2021 roku 307.796.738,59 zł: w tym lokale mieszkalne aktywne144.849.916,98 zł, lokalne mieszkalne zdane 126.040.628,75 zł, lokale użytkowe aktywne 1.899.231.26 zł, lokale użytkowe zdane 17.900.098,63 zł, inne 1.047.866,64 zł. 

Zadłużenie w nieruchomościach Skarbu Państwa na dzień 31 grudnia 2021 roku 545.688,01 zł. 

Ogólny stan zadłużenia na dzień 31 grudnia 2021 roku wynosi 308.342.426,60 zł.

Zgodnie z otrzymanym wyjaśnieniem dotyczącym różnicy pomiędzy danymi prezentującymi stan zadłużenia lokali mieszkalnych, użytkowych i innych a danymi z tabeli zadłużenia w nieruchomościach gminnych wynika: ogólny stan zadłużenia wobec gminy i Skarbu Państwa na dzień 31 grudnia 2021 wynosi 308.342.426,60 zł i jest zgodny ze złożonym rocznym sprawozdaniem budżetowym na dzień 31 grudnia 2021 r.  Tabele prezentujące zadłużenie w podziale na okresy ograniczają się jedynie do zadłużenia wynikającego z tytułu opłat w zakresie najmu, dzierżawy lub/i bezumownego korzystania dla których w różnych okresach były lub są dokonywane naliczenia czynszowe. 

Podsumowując powyższe:

Ogólna kwota zadłużenia (pomniejszona o nadpłaty 3.006.523,72 zł)  305.335.902,88 zł

Zadłużenie wynikające wyłącznie z tytułu opłat czynszowych 
       291.737.742,26zł

Różnica 








         13.598.160,62 zł

Różnica dotyczy wszystkich pozostałych należności, nie powiązanych z rozrachunkami, o których wspomniano w przedmiotowym wyjaśnieniu. 

Na dzień 31 grudnia 2021 roku nadpłaty wynosiły 3.006.523,72 zł. Podsumowując ogólna kwota zadłużenia wynosi 305.335.902,88 zł. 

Strata netto –17.931.853,90 zł.

W związku z otrzymaniem na pierwszych posiedzeniach dokumentów zawierających niespójne dane merytoryczne jak i liczbowe Zespół Kontrolny powziął decyzję o zwołaniu ponownych posiedzeń z udziałem Zarządu Bytomskich Mieszkań. Podczas tego posiedzenia Zarząd przedstawił nowe, właściwe dokumenty finansowe oraz wyjaśnienia dotyczące błędów w poprzednich dokumentach. I tak: wykazany brak 14 mieszkań w przedstawionych rejestrach został wyjaśniony jako:

- 1 mieszkanie o pow. 43,48 m² to omyłka popełniona przez pracownika w trakcie wyliczania przedmiotowych danych, z którego wynika, że rzeczywista ilość lokali na dzień 31 grudnia 2021 wynosi 8970 lokali mieszkalnych o łącznej pow. użytkowej wynoszącej 459.350,03 m² (mail w zał.)

- brak pozostałych 13 został wyjaśniony jako mieszkania wyłączone z naliczenia opłat ze względu na inne okoliczności tj. pożar, wykwaterowania na czas remontu oraz przejęcia budynku w zarząd BM (załącznik). 

Lokal użytkowy: liczba całkowita właściwa równa się 871, a podana wartość w poprzednich dokumentach (872) zawierała błędnie doliczone ujęcie wody. Wyjaśnienia zostały przyjęte przez Zespół Kontrolny z zastrzeżeniem ponownej weryfikacji wszelkiej dokumentacji i raportów złożonych na posiedzeniu.

Z treścią protokołu Zespołu Kontrolnego zapoznał się dyrektor Bytomskich Mieszkań nie wnosząc uwag.

Podpisał

Przewodniczący
Komisji Rewizyjnej

 Piotr Bula
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