UCHWAELA NR 169/XVIII/2025
RADY MIEJSKIEJ W SEROCKU

z dnia 30 kwietnia 2025 1.

w sprawie przyjecia protokolu Komisji Rewizyjnej z kontroli - “Kontrola gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi"

Na podstawie art. 18 ust. 1 wzw. zart. 18a ust. 1i5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1465 ze. zm.) oraz § 128 ust. 2, § 132 ust. 2, § 1351 § 140 ust. 5 Statutu gminy Miasto
i Gmina Serock stanowiacego zatacznik do uchwaty Nr378/XL/2013 Rady Miejskiej w Serocku z dnia
2 pazdziernika 2013 r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego statutu gminy Miasto i Gmina Serock (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2013r. poz. 12936 ze zm.) Rada Miejska w Serocku uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ protokét Komisji Rewizyjnej zkontroli - '"Kontrola gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi".

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.




PROTOKOL Nr 3/2025
Komisji Rewizyjnej Rady Miejskiej w Serocku

z dnia 22.04.2025 r.

z kontroli przeprowadzonej w Urzedzie Miasta i Gminy, ul Rynek 21, 05-140 Serock na

temat: ,Kontrola gospodarowania zasobami mieszkaniowymi

Czynnosci sprawdzajgce zostaty przeprowadzone w dniu 24.03.2025 r. w Sali
Konferencyjnej Urzedu Miasta i Gminy Serock, na podstawie Uchwaty Nr 123/XI11/2025
Rady Miejskiej w Serocku z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zatwierdzenia planu pracy

Komisji Rewizyjnej na rok 2025 przez zespét sprawdzajacy w skiadzie:
- Mirostawa BELI — Przewodniczgca Komisji Rewizyjnej

- Teresa KRZYCZKOWSKA — Cztonek Komisji

- Dominik KRZYKOWSKI — Cztonek Komisji

- Mariusz KUSIAK — Cztonek Komisji

- Mariusz ROSINSKI = Cztohek Komisji

- Matgorzata TOPCZEWSKA — Cztonek Komisji

W trakcie kéntroli uczestniczyli: |

- Mirostaw SMUTKIEWICZ — Dyrektor MGZGK

Zakres kontroli obejnﬁowal:

1. Ustalenie wielkosci zasobdw lokali;
2. Sposab realizacji remontéw i napraw lokali;
3. Sposodb okreélania zasad sprzedazy lokali dotychczasowym najemcom;

4. Polityke czynszowa. -

Sprawdzeniu zostat objety okres od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

Oceny dziatalno$ci jednostKi kontrolowanej dokonano na podstawie ustalonego stanu
faktycznego przy, zastosowaniu nastepujgcych kryteriow kontroli, takich jak: legalnosc,
rzetelnoéé, celowos¢ oraz gogpodarnoéé. '

OCENA OGOLNA

Dziataino$¢ gospodarczg i ﬁnansowq'w zakresie sprawdzanych obszaréw oceniono

pozytywhie.
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Ujawnione nieprawidtowosci: Komisja nie stwierdzita nieprawidiowoéci‘
USTALENIA KONTROLI
1. W zakresie wielko$ci zasobow lokali komisja ustalita:

W skiad zasobu wchodzg lokale znajdujace sie w budynkach stanowigcych wtasnos¢
Miasta i Gminy Serock, budynkach wspélnot mieszkaniowych -oraz w. budynkach
bedacych w posiadaniu samoistnym.

Wielko$¢ zasobow z podziatem na miasto i wies ksztaituje sie w spdséb nastepujacy:

Ilos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa [m?]
Miasto 172 5344,29
Wies 60 2110,97
Razem ' 232 7455,28

Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw. lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, gmina w celu realizacji
zadania wiasnego jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, a Ww szczegdblnosci mieszkancdw o najnizszych dochodach
z mieszkaniowego zasobu wydzielita czesS¢ lokali, ktére przeznaczyta do najmu
socjalnego. Z ogolnej liczby 232 lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy 50 to
lokale przeznaczone do najmu socjalnego. Ich tgczna powierzchnia wynosi 1.248,82 m2.
Zgodnie z definicjg zapisang w w/w ustawie przez lokal socjalny nalezy rozumie¢ lokal
nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego
powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie
moze byé mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego
10 m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie. Zestawienie lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego na dzien 01.01.2025 roku zamieszczone jest

W ponizszej tabeli.

ip. Adres nieruchomosci Liczba lokali | Powierzchnia w /m?
1. | Serock, ul.-Kos$ciuszki 1 1 24

2. | Serock, ul. Kosciuszki 12 1 24

3. Serock, ul. Kosciuszki 13 8 _ 161,25

4. | Serock, ul. Kosciuszki 13A ! 112,40

5. | Serock, ul. Kosciuszki 14 1 22

6. | Serock, ul. Wyzwolenia 7 8 186,40
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7. | Serock, ul. Wyzwolenia 23-23A 1 17,94
8. | Serock, ul. Puttuska 15 5 133,17
9. | Serock, ul. Puttuska 17 9 195,28
10. | Serock, ul. Puttuska 19 13 372,38
RAZEM 50 1.248,82

Obecnie w zasobie mieszkaniowym gminy znajduje sie 182 lokali innych niz

przeznaczonych do najmu socjalnego, ktorych tagczna powierzchnia wynosi 6.205,96 m2.

Zestawienie tych lokali wg. stanu na dzien 01.01.2025 roku zamieszczone jest

w ponizszej tabeli.

Lp. |Adres nieruchomosci Liczba lokali |Powierzchnia mieszkalna
w m?

1. | Serock, ul. Kosciuszki 3 4 77,92
2. |Serock, ul. Kosciuszki 12 3 75,84
3. |Serock, ul. Kosciuszki 14 3 65,75
4. | Serock, ul. Kosciuszki 13 4 92,12
5. | Serock, ul. Kosciuszki 13A 1 36,12
6. |Serock, ul. Wyzwolenia 7 2 77,20
7. | Serock, ul. Wyzwolenia 23-23q 2 57,40
8. |Serock, ul. Puttuska 15 2 49,32
9. |Serock, ul. Pultuska 17 1 32,80
10. |Serock, ul. Puttuska 19 3 83,58
11. | Serock, ul. Puttuska 39 1 46,0

12. |Serock, ul. Puttuska 41 1 46,00
13. | Serock, ul. Puttuska 43 5 207,49
14. | Serock, ul. Puttuska 45 3 108,00
15. | Serock, ul. Nasielska 1 15 623,86
16. | Serock, ul. Kosciuszki 9 7 228,88
17. | Skubianka, ul. Zegrzynska 15 1 28,80
18. |Serock, ul. Zielona 5 6 136,60
19. | Serock, ul. Puttuska 34 6 199,70
20. |Serock, ul. Rynek 14 7 216,40
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21. | Serock, ul. Polna 51 16 575,27
22. |Serock, ul. Puttuska 17 B 30 1059,22
23. |Jadwisin, ul. Konwaliowa 2 20 679,27
24. |Jadwisin, ul. Konwaliowa 2A 14 547,94
25. |Borowa Goéra, ul Lipowa 1A 25 854,96

RAZEM 182 6.205,96

2. W zakresie sposobu realizacji remontéw i napraw lokali komisja ustalita, ze:

Budynki wchodzace w skfad mieszkaniowego zasobu gminy posiadajg
zréznicowane zuzycie techniczne. Najnowsze wybudowane w latach 2004 — 2024
zZlokalizowane sg w Serocku przy ul. Polnej 51, ul. Puttuskiej 17 b, Jadwisinie przy ul.
Konwaliowej 2 i 2A oraz w Borowej Gérze przy ul. Lipowej 1A. Lokale w tych budynkach
wyposazone sg W petng infrastrukture techniczna: gaz, kanalizacje, centralne ogrzewanie
i ciepta wode uzytkowa. Budynki, a tym samym lokale sg w bardzo dobrym stanie
technicznym i stanowig 45,68 % (106 lokali) mieszkaniowego zasobu gminy. Pozostate
budynki bedace w zasobie mieszkaniowym gminy zostaty wybudowane w latach 60-tych
i 70-tych, a niektére przed 1939 rokiem. Budynki te z racji wieku wymagajg wiekszych
naktadow na remonty i modernizacje. Miejsko — Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej
w Serocku na biezaco wykonuje remonty i utrzymuje je w sposob nie powodujgcy
pogorszenia ich wartosci uzytkowych. W budynkach tych znajduje sie 126 lokali co
stanowi 54,32 % ogolnej liczby lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Na uwage zastuguje fakt, ze cze$¢ istniejacych budynkéw komunalnych znajduje sie
w strefie objetej opieka konserwatora zabytkow, a czes¢ jest zabytkami kultury. Taka
sytuacja rzutuje na sposéb zarzadzania nieruchomos$ciami.

3. W zakresie sposobu okreélania zasad sprzedazy lokali dotychczasowym najemcom
komisja ustalita, ze:
Sprzedaz lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest realizowana
w oparciu o Uchwate Nr 396/LXIV/98 Rady Miejskiej w Serocku z dnia 4 kwietnia 1998
roku w sprawie sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom oraz
okreslenia zasad ich sprzedazy wraz z péZniejszymi zmianami oraz Uchwate
298/XXVI11/2020 z dnia 28.10.2020 roku w sprawie zasad sprzedazy na rzecz najemcow
lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$¢ Miasta i Gminy Serock, usytuowanych
w budynku przy ul. Zielonej 5 w Serocku. .
Na podstawie uchwaty nr 361/XLIII/05 z 23.09.2005 r. Rady Miejskiej w Serocku przy
sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom udzielane sg bonifikaty w wysoko$ci 60%
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(wptata jednorazowé) i 50% (wptata w ratach) od ustalonej przéz rzeczoznawce ceny
lokalu. Przewiduje sie, ze w najblizszych Iétach zostanie sprzedanych 10 lokali
mieszkalnych dotychczasowym najemcom co daje $rednio dwa lokale rocznie.
4. W zakresie polityki czynszowej:
Komisja wystuchata oceny Dyrektora Miejsko Gminnego Zaktadu Gospodarki
Komunalnej Pana Mirostawa Smutkiewicza i ocenita, ze gtownym zrodtem finansowania
gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy Serock sg dochody z czynszéw za najem
lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ gminy oraz inne dochody budzetu gminy
(w tym ‘ze sprzedazy lokali). Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, stawke bazowa czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkcwej ustala wojt, burmistrz,
prezydent. Ustalajgc stawke czynszu w zasobach stanowigcych mieszkaniowy zasob
gminy organ wykonawczy uwzglednia czynniki podwyzszajgce i obnizajgce wartos¢
uzytkowa lokali komunalnych. Od 1 stycznia 2025 roku stawka bazowa wynosi 5,80 zi/
m2. Stawka bazowa czynszu obejmuje lokale mieszkalne wyposazone we wszystkie
urzadzenia techniczne i instalacje. lokale te zalicza sie¢ do | kategorii. Lokalom
o' obnizonej wartosci uzytkowej nadaje sie kolejne kategorie uwzgledniajace ich
wyposazenie w urzagdzenia techniczne lub ich brak. Jednocze$nie ustala sig dla nich
procentowy wskaznik stawki bazowej do naliczania wysokos$ci czynszll. Stawki czynszu
lokalu socjalnego, pomieszczenia tymczasowego ustala si¢ w wysokosci 26% stawki
bazowej i nie majg do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajgce.
Zmiana wysoko$ci stawki bazowej nie moze nastapi¢ czesciej niz raz do roku. Wysokos¢é
stawki bazowej nie moze przekroczy¢ 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewddztwie
mazowieckim. Przy kazdorazowej zmianie stawki bazowej ¢zynszu winna byﬁ’: dokonana
analiza kosztéw ponoszonych za zarzadzanie i administrowanie gminng substancjg
mieszkaniowa. W budynkach wspo!not mieszkaniowych, gdzie gmina posiada utamkowe
udziaty, gmina jest zobowigzana wnosié optaty wg. stawek okreslonych w uchwatach
wspolnot mieszkaniowych.

Osoby zamieszkujgce lokal bez tytutu prawnego sg zobowigzane do dnia
opréznienia lokalu co miesigc uiszczac odszkodowanie na zasadach wynikajgcych
z Ustawg z dnia 21 czerweca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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WNIOSKI: ' ' _
1. Stosownie do zapisdéw Ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym

(Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 z p6ézn. zm.) oraz Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2022 r. poz. 559 z pbéZn. zm.) zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspaolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy.

2. Zarzad budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
sprawuje Miejsko-Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej w Serocku z siedzibg
w Serocku przy ulicy Nasielskiej 21. Zostat on powotany do zycia uchwatg nr
399/XLVII/09 Rady Miasta i Gminy Serock w sprawie przeksztatcenia - reorganizaciji
Komunalnego Zaktadu Budzetowego. Zaktad sprawuje zarzad, o ktérym mowa wyzej,
kierujgc sie wzgledami racjonalnej gospodarki oraz ochrong interesu i mozliwosciami
finansowymi gminy, zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa.

. Wieksze remonty lub budowa nowych lokali czynszowych mogag byé przeprowadzane
pod warunkiem sfinansowania ich z budzetu gminy lub srodkéw zewnetrznych.

. Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zasdb gminy, poprzez inwestycje
— rozbudowe gminnego zasobu mieszkaniowego oraz pozyskanie lokali z innych
zasobow. Posiadanie przez gmine wiasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawa
priorytetowa, gdyz zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina ma
obowigzek zapewni¢ lokale socjalne i zamienne na zasadach i w wypadkach
przewidywanych ustawa, a takze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

. Nalezy dazy¢ do tego, aby wspdlnoty mieszkaniowe byly w 100% prywatne bez
udziatbw gminy. Catkowita wiasno$é prywatna budynkéw utatwia zarzadzanie
nieruchomoscig, a takze mobilizuje wtascicieli do dbania o swojg wtasnos¢.

. Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu,
ktére zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej. Nalezy
dgzy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowaé doptaty z budzetu gminy do utrzymania
zasobu mieszkaniowego. Wptywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywaé nie tylko
koszty biezacego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢ réwniez pozyskanie $rodkéw na
remonty.

. Wskazac¢ nalezy, ze cze$¢ istniejgcych budynkéw komunalnych znajduje sie w centrum
miasta w strefie ochrony konserwatorskiej, a cze$¢ jést‘zabytkami kultury. Zasadnym
wydaje sie by¢, aby w kolejnych latach zi_ntensyfikowaé-podjqc’: dziatania zmierzajace do
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stworzenia bazy lokalowej w oparciu o kontenery mieszkalne w innej lokalizacji co
przyczyni sie do mozliwo$ci uwolnienia i wykorzystania obecnie zajmowanych budynkow

na inne cele stuzgce catej spotecznosci lokalnej.
Protokét zakoriczono.

Na podstawie §140 ust. 3 Statutu Gminy Miasto i Gmina Serock, Burmistrz Artur
Borkowski zostat poinformowany o przystugujacym mu prawie zgtaszania uwag do faktow
ujetych w niniejszym protokole oraz prawie ztozenia pisemnych wyjasnieri dotyczgcych
nieprawidfowo$ci. Burmistrz o$wiadczyf, ze nie zgfasza uwag do protokotu. Protokot

sporzgdzono w czterech jednobrzmigcych egzemplarzach i po odczytaniu podpisano bez
zastrzezen.

Wykonano w 4-ech egz.

Egz. nr 1. Zatgcznik do projektu uchwaty
Egz. nr 2. Burmistrz Miasta i Gminy Serock
Egz. nr 3. Biuro Rady Miejskiej

Egz. Nr 4. Komisja Rewizyjna

Podpisy Komisji Rewizyjnej

- Mirostawa BELI — Przewodniczgca Komisji Rewizyjne;j
- Dominik KRZYKOWSKI — Cztonek Komis;ji

- Mariusz KUSIAK — Cztonek Komisji

- Mariusz ROSINSKI — Czlonek Komisji

- Matgorzata TOPCZEWSKA — Cztonek Komisji

- Teresa KRZYCZKOWSKA - Cztonek Komisji
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