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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, 28 września 2026 r.

PR.KRw.1712.20.2026
SPRAWOZDANIE NR 20.2026
z kontroli w Bytomskich Mieszkaniach w zakresie: windykacja należności z tytułu czynszów za lokale mieszkalne w 2014 roku
Na podstawie Protokołu nr 20.2026 Zespołu Kontrolnego Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej w Bytomiu stwierdza, co następuje: 
Jednostka budżetowa Bytomskie Mieszkania z siedzibą w Bytomiu, przy ul. Armii Krajowej 54b, została powołana uchwałą nr XIV/201/11 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 lipca 2011 r. (z późn. zm.) w sprawie utworzenia jednostki budżetowej Gminy Bytom pod nazwą Bytomskie Mieszkania oraz nadania jej statutu. 

Przedmiotem działalności jednostki budżetowej Bytomskie Mieszkania jest:
-
zarządzanie i eksploatacja zasobów pozostających w dyspozycji Prezydenta Bytomia oraz nadzór nad realizacją zawartych umów w zakresie wyżej wymienionych nieruchomości,

-
wynajem lokali mieszkalnych niewchodzących w skład zasobu mieszkaniowego Gminy Bytom od ich właścicieli z przeznaczeniem na lokale zamienne i socjalne, zarządzanie tymi lokalami oraz zawieranie umów o korzystanie z tych lokali,

-
zawieranie umów najmu lokali mieszkalnych, w stosunku do których zostało ustanowione prawo użytkowania na rzecz Gminy Bytom.

Do zadań Bytomskich Mieszkań należy w szczególności:

-
zarządzanie nieruchomościami lokalowymi i budynkowymi pozostającymi w dyspozycji Prezydenta Bytomia,

- 
zarządzanie nieruchomościami gruntowymi niezabudowanymi przylegającymi do nieruchomości budynkowych pozostających w dyspozycji Prezydenta Bytomia, stanowiącymi odrębne nieruchomości,

- 
reprezentowanie Gminy Bytom jako współwłaściciela we wspólnotach mieszkaniowych,

- 
realizacja remontów w nieruchomościach budynkowych pozostających w dyspozycji Prezydenta Bytomia,

- 
przekazywanie wspólnotom mieszkaniowym należności finansowych wynikających z udziału procentowego Gminy Bytom w częściach wspólnych nieruchomości,

- 
planowanie budżetu i wykonywanie sprawozdań z jego realizacji,

- 
wykonywanie sprawozdań obowiązujących jednostkę budżetową w terminach ustawowych.

Jednostka budżetowa Bytomskie Mieszkania działa na podstawie:
- 
ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1153),

- 
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz.U. 2025 poz. 1483),

-
ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o pracownikach samorządowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1135),

- 
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725),

- 
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1145),

- 
Statutu jednostki budżetowej Bytomskie Mieszkania.
1. Jednostka budżetowa – Bytomskie Mieszkania – zadania
Jednostka budżetowa – Bytomskie Mieszkania windykuje należności związane z nieruchomościami stanowiącymi własność: gminy, osób fizycznych oraz Skarbu Państwa, a także inne należności związane z jej działalnością. Podstawę prawną w tym zakresie stanowią: 

- 
uchwała nr XXV/367/20 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 24 lutego 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy Bytom,

- 
uchwała nr VII/63/24 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 30 września 2024 roku w sprawie określenia zasad i trybu umarzania, odraczania lub rozkładania na raty należności pieniężnych o charakterze cywilnoprawnym miasta Bytomia oraz jego jednostek organizacyjnych, warunków dopuszczalności pomocy publicznej, w których ulga będzie stanowić pomoc publiczną oraz wskazania organów uprawnionych do udzielenia przedmiotowych ulg,

- 
zarządzenie nr 119/18 Prezydenta Bytomia z dnia 14 marca 2018 r. z późn. zm. w sprawie umożliwienia spłaty zadłużenia za lokale mieszkalne osobom będącym w trudnej sytuacji materialnej lub życiowej w formie odpracowania należności na rzecz Gminy Bytom.

Ponadto, proces windykacyjny należności:

- 
gminnych i osób fizycznych prowadzony jest na podstawie Instrukcji w sprawie procedury windykacyjnej w jednostce budżetowej Bytomskie Mieszkania w Bytomiu wprowadzonej Zarządzeniem Dyrektora Jednostki Bytomskie Mieszkania nr 2/V/2014 z dnia  26 maja 2014r.,

- 
Skarbu Państwa, obowiązuje od 19.10.2017r. i prowadzony jest na podstawie Procedury jednostki budżetowej Bytomskie Mieszkania w przedmiocie windykacji należności dotyczących nieruchomości lokalowych i garaży stanowiących własność lub współwłasność Skarbu Państwa,

- 
innych np. kar za nieprawidłowe, nieterminowe wykonanie umowy, kar za szkodę na mieniu  gminnym, regresów zapłaconych  przez Gminę bądź Bytomskie Mieszkania odszkodowań za niedostarczenie lokali socjalnych bądź ofert umów najmu socjalnego lokalu, odbywa się na zasadach ogólnych wynikających z kodeksu cywilnego.

- 
Powyższe procedury  obejmują ogólny  zakres działań Jednostki  mających na celu odzyskiwanie należności  i lokali.  Wprowadzają dokumentację jaka ma być stosowana na poszczególnych etapach działań i jej obieg. W sprawach nieuregulowanych niniejszymi procedurami stosowane są przepisy kodeksu cywilnego. 

Do realizacji ww. zadań w strukturze organizacyjnej Bytomskich Mieszkań wyodrębniono Dział Windykacji i Dział Realizacji Tytułów Wykonawczych. Zgodnie z zapisami § 36 i 37 Regulaminu Organizacyjnego jednostki budżetowej Bytomskie Mieszkania z dnia 26 października 2022 r. z późn. zm. 

Do zadań Działu Windykacji (ZDW) w szczególności należy:
1) bieżący monitoring kartotek finansowych obecnych/poprzednich najemców/użytkowników lokali mieszkalnych, użytkowych, garaży, terenów i reklam pod kątem zaległości w opłatach,

2) przygotowywanie wezwań do zapłaty i wezwań wekslowych należności za gminne lub będące w dyspozycji Prezydenta lokale mieszkalne, użytkowe, garaże, tereny i reklamy,

3) przygotowanie dokumentów oraz współpraca z Radcą Prawnym w zakresie sporządzenia zgłoszenia wierzytelności gminnych ewidencjonowanych przez jednostkę z tytułu należności za lokale mieszkalne, użytkowe, garaże, tereny i reklamy do postępowań upadłościowych, 

4) 
przygotowywanie i przekazywanie Radcy Prawnemu do postępowania sądowego spraw o zapłatę oraz współpraca z Radcą Prawnym w zakresie przeprowadzania postępowania spadkowego w zakresie odzyskiwania ww. należności,

5) 
przeprowadzanie procedury dotyczącej umarzania, rozkładania na raty, odraczania terminów zapłaty, udzielenia pomocy publicznej w zakresie należności za gminne lub będące w dyspozycji Prezydenta lokale mieszkalne, użytkowe, garaże, tereny i reklamy oraz należności z tytułu regersu zapłaconego przez Gminę odszkodowania za brak realizacji przez Gminę uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub wskazania tymczasowego pomieszczenia, 

6) 
prowadzenie spraw z zakresu odpracowania przez dłużników należności z tytułu czynszu i innych opłat związanych z korzystaniem z lokali mieszkalnych oraz należności z tytułu regresu zapłaconego przez Gminę odszkodowania za brak realizacji przez Gminę uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub wskazania tymczasowego pomieszczenia,

7) 
dokonywanie operacji finansowych na kartotekach tj. odpisy, księgowania w szczególności z zakresu: odpracowania zadłużenia, zawieranych umów ratalnych lub o odroczenie terminów płatności, a także umorzeń należności niezasądzonych za lokale mieszkalne i użytkowe, garaże, tereny i reklamy,

8) 
wydawanie informacji lub zaświadczeń o niezaleganiu z  należnościami wobec Bytomskich Mieszkań, 

9) 
współpraca z Radcą Prawnym w zakresie prowadzonych postępowań sądowych.

Do zadań Działu Realizacji Tytułów Wykonawczych (ZDTW) w szczególności należy:
1)  współpraca z Radcą Prawnym w zakresie przygotowania spraw sądowych oraz egzekucyjnych,
2)  nadzór nad prawidłowym przebiegiem spraw sądowych, w szczególności:

a) wnoszenie w terminie opłat sądowych,

b) występowanie o nadanie klauzuli wykonalności i prawomocności,

3)  egezkucja należności, w szczególności poprzez:
a) kierowanie przedegzekucyjnych wezwań do zapłaty,
b) kierowanie do komornika wniosków o wszczęcie egzekucji dotyczących zapłaty oraz wykonanie nakazu sądu opuszczenia i opróżnienia lokalu lub wydania nieruchomości, 

c) w przypadku braku pozytywnych wyników egzekucji występowanie do sądu z wnioskiem o ujawnienie majątku dłużnika oraz dokonanie zabezpieczenia mienia,

d) utrzymanie na bieżąco kontaktu z komornikami w celu śledzenia przebiegu egzekucji w poszczególnych sprawach,

e) współpraca z Radcą Prawnym w zakresie wnoszenia do sądu skarg na czynności komorników,
4)  ujmowanie w księgach rachunkowych spraw skierowanych na drogę postępowania sądowego, w tym pozwów i wyroków sądowych,

5)  prowadzenie ewidencji księgowej wpłaconych na rachunek bankowy środków pieniężnych nabytych w drodze prawomocnego orzeczenia z egzekucji komorniczej oraz z tytułu spłat zadłużenia w ratach,

6)  dokonywanie odpisów należności nieściągalnych, przedawnionych, itp.

W przedmiocie postępowania windykacyjnego zmierzającego do odzyskania należnosci od najemców lokali mieszkalnych Jednostka oprócz działań prewencyjnych (t.j. dążenia do do: zmiejszenia ksoztów utrzymania lokalu, udzielania ulg w spłacie, umożliwienia odpracowania zadłużenia) stosuje względem dłużników za lokale mieszkalne nastepujące działania:

a) przedsądowe:

- upomnienie, 

- wezwanie do zapłaty,

- wezwanie do zapłaty z zamiarem wypowiedzenia umowy najmu/ najmu socjalnego lokalu,

- wypowiedzenie umowy najmu/ najmu socjalnego lokalu,

- wezwanie do opuszczenia, opróżnienia i wydania lokalu mieszkalnego,

b) sądowe:

- skierowanie do postępowania sądowego pozwu o zapłatę, w konsekwencji którego otrzymuje się nakaz zapłaty lub wyrok sądowy, na podstawie którego, po otrzymaniu klauzuli wykonalności możliwe jest prowadzenie egzekucji komorniczej. Nadmienić należy, że istnieją sytuacje w których powództwa o zapłatę są umarzane przez sąd i nie dochodzi do zabezpieczenia należności gminnych, np. z uwagi na brak doręczenia.
Windykacja należności co do zasady podzielona jest więc na windykację:
· przedsądową,
· sądową. 
Stosowane są środki:

a) 
polubowne: 
- rozłożenie zaległości na raty, - odpracowanie zaległości,
b) 
przymusu:
- zasądzenie, 
- pośrednictwo komornika. 

Zgodnie z upoważnieniem nr 20.2026 znak PR.KRw.1712.20.2026 z 11 czerwca 2026 r. przedmiotem kontroli była ocena działań podejmowanych w zakresie odzyskiwania należności czynszowych związanych z najmem lokali mieszkalnych, w szczególności analiza poziomu zadłużenia, sposobu prowadzenia działań windykacyjnych oraz efektów podejmowanych czynności.
Analizie poddano zadłużenie z tytułu czynszu najmu i czynszu najmu socjalnego powstałe w 2024 r., a także działania windykacyjne prowadzone w związku z tym zadłużeniem do 30 czerwca 2026 r. 

2. Poziom zadłużenia czynszowego

Szczegółowa analiza zadłużenia powstałego w 2024 r. wskazuje, że w poszczególnych miesiącach liczba lokali, na których występowało zadłużenie, wahała się od 414 do 550. Na koniec grudnia 2024 r. zadłużenie występowało na 434 lokalach.

Znaczna część nowych zaległości miała charakter niewielkich kwot i wynikała przede wszystkim z niedopłat do bieżących naliczeń czynszowych oraz rozliczeń mediów. W przypadku niższych kwot zadłużenia dochodziło często do ich uregulowania w kolejnych miesiącach lub rozliczenia z nadpłatami wynikającymi z rozliczeń mediów.

3. Podejmowane działania windykacyjne

Windykacja należności czynszowych prowadzona jest etapowo. W pierwszej kolejności podejmowane są działania przedsądowe, obejmujące w szczególności upomnienia oraz wezwania do zapłaty. W przypadku dalszego utrzymywania się zaległości możliwe jest skierowanie wezwania do zapłaty z zamiarem wypowiedzenia umowy najmu/najmu socjalnego lokalu, a następnie – w przypadkach uzasadnionych wysokością i okresem zaległości – wypowiedzenie umowy oraz wezwanie do opuszczenia i wydania lokalu. 

W 2024 r. w ramach działań dotyczących należności związanych z najmem lokali mieszkalnych wystosowano 226 upomnień, 92 wezwania do zapłaty oraz 13 wezwań do zapłaty przed wypowiedzeniem umowy. Zawarto również 12 umów dotyczących ratalnej spłaty zadłużenia. 

Istotnym elementem prowadzonej windykacji są również bezpośrednie kontakty z dłużnikami. W ramach windykacji terenowej podejmowane są próby doręczenia wezwań oraz przekazania informacji o dostępnych możliwościach uregulowania zadłużenia, w tym o spłacie ratalnej lub odpracowaniu zaległości w formie świadczenia rzeczowego czy innych formach rozwiązania problemu zadłużenia. 

W przypadku niewielkich zaległości wykorzystywany jest kontakt telefoniczny z dłużnikiem. 

4. Efekty podejmowanych działań

Szczegółowa analiza 1367 rozrachunków finansowych lokali, na których w 2024 r. pojawiło się zadłużenie, wskazuje, że do 30 czerwca 2026 r. w 933 przypadkach doszło do całkowitej spłaty zadłużenia. W części przypadków spłata nastąpiła po otrzymaniu upomnienia lub wezwania do zapłaty. W 46 przypadkach zadłużenie zostało rozliczone poprzez wykorzystanie nadwyżki wynikającej z rozliczenia mediów za 2023 r. 

5. Ratalna spłata zadłużenia lub odpracowanie zaległości w formie świadczenia rzeczowego

Istotnym elementem windykacji jest umożliwienie dłużnikom uregulowania zaległości w ratach. Rozwiązanie to pozwala na dostosowanie wysokości miesięcznych wpłat do możliwości finansowych dłużnika, a jednocześnie umożliwia stopniowe odzyskiwanie należności.

Ratalna spłata lub odpracowanie zaległości w formie świadczenia rzeczowego stanowi również jeden z instrumentów, który może zapobiegać dalszemu narastaniu zadłużenia oraz ograniczać konieczność kierowania spraw na drogę sądową.

6. Postępowanie sądowe i egzekucyjne

W przypadku braku skuteczności działań polubownych i przedsądowych należności mogą być dochodzone na drodze sądowej. Uzyskanie nakazu zapłaty lub wyroku, a następnie klauzuli wykonalności umożliwia skierowanie należności do egzekucji komorniczej. 

Postępowanie sądowe i egzekucyjne należy traktować jako dalszy etap procesu windykacyjnego, stosowany w przypadku braku dobrowolnej spłaty zadłużenia. Skuteczność egzekucji jest jednak uzależniona od sytuacji majątkowej i dochodowej dłużnika. W praktyce odzyskanie należności może być długotrwałe, szczególnie w przypadku osób posiadających zobowiązania wobec wielu wierzycieli lub dysponujących niewielkimi dochodami. 

7. Ocena prowadzonej windykacji

Na podstawie przeanalizowanych danych należy ocenić, że działania windykacyjne prowadzone są w sposób wieloetapowy i wykorzystują zarówno środki polubowne, jak i przymusowe. Istotne znaczenie ma możliwie wczesne reagowanie na powstające zaległości, ponieważ znaczna część zadłużenia powstającego w ciągu roku jest regulowana bez konieczności prowadzenia długotrwałego postępowania sądowego.

Pozytywnie należy ocenić stosowanie różnych form kontaktu z dłużnikiem oraz umożliwianie spłaty zadłużenia w ratach lub odpracowania zaległości w formie świadczenia rzeczowego. Takie działania mogą zwiększać prawdopodobieństwo dobrowolnego uregulowania należności i ograniczać koszty związane z kierowaniem spraw na drogę sądową.

Jednocześnie należy mieć na uwadze, że sama skuteczność egzekucji komorniczej jest w znacznej mierze uzależniona od możliwości finansowych dłużników i nie zawsze prowadzi do szybkiego odzyskania należności. 

8. Wnioski Komisji Rewizyjnej
1. Komisja Rewizyjna nie przedstawia w niniejszym raporcie szczegółowych kwot dotyczących należności czynszowych i prowadzonych działań windykacyjnych, ponieważ zostały one przedstawione i omówione w trakcie kontroli na podstawie danych wynikających z oprogramowania DOM 5. W ocenie Komisji Rewizyjnej ponowne szczegółowe prezentowanie tych wartości w raporcie nie jest konieczne. Komisja Rewizyjna przyjęła przedstawione dane do wiadomości i uwzględniła je przy formułowaniu wniosków dotyczących prowadzonej windykacji należności czynszowych.
2. Prowadzona windykacja należności czynszowych obejmuje działania przedsądowe, polubowne, sądowe oraz egzekucyjne. 

3. Istotnym elementem procesu jest szybkie reagowanie na powstające zaległości, w tym kierowanie upomnień i wezwań do zapłaty oraz bezpośredni kontakt z dłużnikami. 

4. Znaczna część zaległości powstających w trakcie roku jest regulowana bez konieczności prowadzenia długotrwałego postępowania sądowego. 

5. Ratalna spłata zadłużenia lub odpracowanie zaległości w formie świadczenia rzeczowego stanowi istotny instrument odzyskiwania należności, pozwalający na ich stopniową spłatę przy jednoczesnym ograniczeniu dalszego narastania zadłużenia.
6. Skuteczność działań na etapie egzekucji komorniczej jest ograniczana przede wszystkim sytuacją majątkową i dochodową części dłużników, co powoduje, że odzyskiwanie należności może trwać przez dłuższy okres. 

7. W ocenie Komisji Rewizyjnej zasadne jest dalsze monitorowanie poziomu zaległości czynszowych oraz efektów podejmowanych czynności windykacyjnych. 

8. W toku kontroli przedstawiono stosowany wskaźnik dochodów, który w 2024 r. dla lokali mieszkalnych wyniósł 80,73%. W poszczególnych miesiącach jego wartość kształtowała się na poziomie od 74,84% do 86,92%. Komisja Rewizyjna przyjęła przedstawiony wskaźnik do wiadomości. W ocenie Komisji Rewizyjnej zasadne byłoby wprowadzenie jednego, spójnego i mierzalnego wskaźnika skuteczności windykacji należności czynszowych. Taki wskaźnik pozwalałby w sposób przejrzysty określać, jaka część należności objętych działaniami windykacyjnymi została faktycznie odzyskana w określonym czasie. Ułatwiłoby to zarówno bieżące monitorowanie efektów prowadzonych działań, jak i porównywanie ich skuteczności w poszczególnych latach.

Na obecnym etapie wypracowanie takiego jednego wskaźnika nie jest jednak możliwe w sposób miarodajny, przede wszystkim ze względu na funkcjonujące oprogramowanie DOM 5. Dane dotyczące należności są ewidencjonowane w różnych obszarach systemu, a na kolejnych etapach windykacji nie ma możliwości pełnego i jednoznacznego wyodrębnienia wyłącznie należności czynszowych. W konsekwencji obecnie możliwe jest przedstawianie poszczególnych danych i wyników działań windykacyjnych, natomiast ich połączenie w jeden wskaźnik obrazujący rzeczywistą skuteczność odzyskiwania należności czynszowych byłoby obarczone ryzykiem zniekształcenia wyniku.

W przypadku przyszłej rozbudowy albo zmiany oprogramowania warto zatem rozważyć wprowadzenie rozwiązania umożliwiającego jednoznaczne śledzenie należności czynszowej od momentu jej powstania, poprzez kolejne etapy windykacji, aż do jej całkowitej spłaty. Stworzyłoby to podstawę do opracowania jednego wskaźnika skuteczności windykacji, który mógłby stanowić stałe narzędzie oceny i monitorowania pracy w tym zakresie.

Podsumowanie kontroli:

Przeprowadzona kontrola w zakresie windykacji należności czynszowych nie wykazała nieprawidłowości w sposobie prowadzenia działań przez Bytomskie Mieszkania. Podejmowane czynności należy ocenić pozytywnie i jako prawidłowe. Działania prowadzone są w sposób uporządkowany i wieloetapowy, z wykorzystaniem zarówno środków polubownych, jak i przedsądowych, sądowych oraz egzekucyjnych.

Pozytywnie należy ocenić w szczególności podejmowanie działań już na etapie powstawania zaległości, kierowanie upomnień i wezwań do zapłaty, bezpośredni kontakt z dłużnikami oraz umożliwianie spłaty zadłużenia w ratach lub odpracowania zaległości w formie świadczenia rzeczowego. Podejmowane działania przynoszą wymierne efekty w postaci regulowania powstałych zaległości. 

Komisja Rewizyjna stwierdza, że Bytomskie Mieszkania prawidłowo realizują zadania związane z windykacją należności czynszowych, a przyjęty sposób postępowania jest adekwatny do charakteru i etapu powstałego zadłużenia.
Podpisał
Przewodniczący
Komisji Rewizyjnej
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