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Dla zape\}mienia sprawnego  zarzgdzania ~gminnym  zasobem
nieruchomogéci, Gmina Miasto Swidnica w 2003r. utworzyta zaklad budzetowy
.Miejski Zarzad Nieruchomosci”. Zaklad budzetowy powstal w wyniku
przeksztatcenia jednostki budzetowej ,, ABK Nieruchomosci Swidnickie”, ktérej
poprzednikiem byla spétka akcyjna ,,Nieruchomosci Swidnickie S.A.” powstata
na bazie dawnego PGKiM. MZN zarzadza zaréwno zasobem gminnym jak
i wspblnotami mieszkaniowymi z udzialem gminy. Zakres dziatalnosci MZN
sprowadza sie do zarzadzania micjskimi zasobami w postaci budynkow oraz
lokali mieszkalnych i uzytkowych. Gminne lokale mieszkalne znajduja si¢ w
budynkach stanowiacych w 100% wlasnos¢ miasta (na koniec 2013 r. 896
lokali) oraz w budynkach czgsciowo sprywatyzowanych —wspolnot
mieszkaniowych (1479 lokali) w tym 1008 lokali we wspdlnotach zarzgdzanych
przez MZN i 471 lokali we wspélnotach zarzadzanych przez innych zarzadcoOw.
Ogolem zaséb mieszkaniowy sklada sig z 2375 mieszkaf, z czego 518 ma status
lokali socjalnych. Wielko$¢ zasobu ulega systematycznemu zmniejszaniu w
wyniku prywatyzacji. W sumie ilo$¢ lokali w zasobie miasta w ostatnich latach

obejmuje ponizsza tabela.

Lokale Komunalne
Rok Ogolem W tym socjaine
2003 4886 207
2005 4309 244
2007 3123 402
2009 2770 458
2011 2620 487
2013 2375 518

Dodatkowo MZN zarzadza czescig gruntéw miejskich.




Zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi odbywa si¢ na podstawie
indywidualnie zawieranych uméw. MZN zarzadza w praktyce wspolnotami
powstajacymi w wyniku prywatyzacji zasobu komunalnego i mie pozyskuje
nowych wspolnot spoza tego zasobu. Ilos¢ wspoélnot zarzadzanych przez MZN
zmniejsza Sig suké:esywnie w wyniku prywatyzowania ostatnich mieszkan w

budynkach oraz zmian zarzadcy podejmowanych przez wspolnoty.

Zarzadzanie wspélnotami mieszkaniowymi zarzadzanymi przez Miejski

Zarzad Nieruchomosci w Swidnicy.

Lp. | Wspdlnoty Stan na dzien 31 grudnia
mieszkaniowe 2009 2010 2011 2012 2013

1. | Zarzadzane przez 370 347 328 316 304
MZN

2. | Z udziatem mienia 160 178 184 194 188
komunalnego,

zarzadzane przes
prywatne podmioty

3. | Wspdlnoty, ktore
zaciggnely kredyt na
cele remontowe

a. 110s¢ w szt. 2 4 7 4 10

b. wartos¢ w zi 170 000,00 | 398 511,00 | 54 350,34 | 226 209,08 | 532 458,66

4, | Wynagrodzenie
zarzadey w

poszezegolnych latach 0,4 0,42 0,42 0,42 0,42
w zb/m? p.u.
miesieczinie

Zarzadzanie zasobem komunalnym moze przybiera¢ rézne formy
organizacyjne. W strukturze Urzedu moze by¢ wyodrebniony wydziatl (referat)
zarzadzajacy bezposrednio zasobami, przy czym miejscem jego fizycznej
lokalizacji nie musi by¢ siedziba urzedu.

W postaci prawnie i strukturalnie wyodrebnionej podmiot zarzadzajacy
moze mieé forme jednostki budzetowej. W tym przypadku caly przeptyw
srodkéw finansowych zaréwno po stronie przychodéw jak i wydatkéw odbywa
sie za poérednictwem budzetu gminy. Jednostka jest w catosci finansowana z

budzetu.




W postaci podmiotu dysponujacego pewng swoboda moze mie¢ forme
zakladu budietowégo. W tym przypadku koszty dziatalnosci pokrywane sg z
przychodéw whasnych zaktadu. Rozliczenia z budzetem gminy sprowadzaja si¢
do odprowadzania do budzetu ewentualnej nadwyzki srodkow obrotowych lub
otrzymywania przez zaklad dotacji z budzetu gminy. W przypadku MZN,
ktérego przychody pochodza z czynszéw za lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe, dzierzawy terenéw oraz  wynagrodzenie  od wspblnot
mieszkaniowych, w ostatnich latach z budzetu udzielane sa dotacje
przedmiotowe przeznaczone na remonty pustostanow oraz ostatnio takze
mieszkan zasiedlonych i budynkéw miejskich. Wysokoé¢ udzielanych dotacji

przedstawia ponizeza tabela.

Wrykaz dotacji dla MZN

Rok | Kwota dotacji przyznanej Kwota dotacji wykorzystanej
2009 900 000,00 zt 775 945,89 zt
2011 300 000,00 zt 299 124,66 zi
2012 500 000,00 z 500 000,00 zi
2013 600 000,00 zt 600 000,00 zt
2014 1 100 000,00 zt

Miasto moze takze utworzyé spdlke z ograniczong odpowiedzialnodcia,
jednak w takim przypadku powierzenie jej zarzadzenia zasobem komunalnym w
drodze bezprzetargowej budzi powazne watpliwosci prawne. Jesli wyltonienie
podmiotu miatoby odby¢ si¢ na drodze przetargowej nie bedzie oczywiscle
zadne] pewnosci, ze utworzona spoltka taki przetarg wygra. Poniewaz na rynku
funkcjonuja firmy komercyjne zajmujace si¢ zarzadzaniem nieruchomosciami,

istnieje mozliwosé zlecenia takiej ustugi podmiotowl (lub podmiotom}
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zewnetrznym, l(téz:y wyloniony bytby w drodze przetargu. Jest to rozwiazanie,
ktore generuje konieczno$¢ utworzenia w urzedzie wydziatu (referatu), ktory
sprawowatby funkcje wiascicielskie w stosunku do zasobu powierzonego
zleceniobiorcy nieruchomosci.

Mozliwe dalsze dzialania.

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi moze odbywaé sic w réznych

formach prawnych, a wybér najwlasciwszej zalezny jest w szczegdlnosei od
wielkosei i jakosci zasobu. Wybdr whasciwej formy nie powinien byé wynikiem
lobbingu ani aktualnej sytuacji politycznej w radzie miejskie;.
Na utrzymanie zasobu mieszkaniowego miasto w obecnej formie przeznacza
wszystkie przychody z czynszow za lokale mieszkalne. Dodatkowo takze
wszystkie przychody z czynszoéw za lokale uzytkowe i dzierzawy terendéw
prowadzone przez MZN, co stanowi quasi dotacje miasta do zasobu
mieszkaniowego. Miasto udziela takze, jak wczedniej wskazano dodatkowe
dotacje na remonty. Zaklady budzetowe, zarzadzajace mieszkaniami
komunalnymi funkcjonujg np. w Jelenia Géra, Legnica, Zgorzelec, Strzelin,
Glogéw, Brzeg, Gorzéw Wielkopolski oraz Leszno. W ramach zakladu
budzetowego w  celu poprawy wielkosci wplywéw, MZN proponuje
zatrudnienie na stale firmy windykacyjnej. Prowadzenie w dalszym ciagu
wpisow dhuznikéw w Krajowym Rejestrze Dhugéw. Prowadzenie dalszej
intensywnej windykacji sadowej przez Dzial Prawny i dodatkowo kancelarie
zewnetrzng. W celu obniZenia kosztéw funkcjonowania konieczne jest
ograniczanie remontéw, cho¢ musi to byé stan przejsciowy ktdry po uzyskaniu
roéwnowagi finansowej powinien by¢ zastapiony systematycznymi remontami
powstrzymujacymi detakapitalizacje zasobow. Remonty pustostanéw zlecaé w
systemie przetargowym. Zakres wykonywanych robét okreélaé na poziomie
minimalnym. Adantacja budynku poprzemystowego na cele mieszkaniowe po
przejetym majatku od ,, DOLMER”.

Ewentualna zmiana formy prawnej zakladu budzetowego, w jednostke

budzetows nie wprowadzi sama z siebie jakosciowej zmiany pracy MZN,
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a jedynie zmiany ksiegowo - podatkowe. Podmioty zarzadzajace mieniem
komunalnym w fo%mie jednostki budzetowej posiadaja np. Dzierzoniéw, Jawor,
Krakéw, Opole, Rybnik, Torun.

Wykonywanie zadan zarzadcy przez wydzialy urzedu jest opcjg czesto
spotykang w tych jednostkach samorzadu, ktére posiadajg maly zaséb
mieszkaniowy np. Gmina Wiejska Swidnica, Zaréw, Marcinowice, Zabkowice
Slaskie z czedcig zasobu.

Utworzenie przez Miasto zarzadcy w formie spotki z o.0. jest
rozwigzaniem, ktére wyprowadza zarzadzanie poza urzad 1 jednoczesnie
odizolowuje zarzadzanie lokalami od administracji miejskiej. Miejskie spotki
zarzadzajace zasobami komunalnymi wystepuja np. w Zabkowice Slaskie —
czesé zasobu, Nowa Ruda (TBS), Bydgoszez, Ktodzko, Watbrzych. Powierzenie
zarzgdzania mieszkaniami miejskimi podmiotom komercyjnym (firmom
swiadczacym ushugi w zakresie zarzadzania nieruchomosciamt) wylonionym w
drodze przetargu ma jedng fundamentalng bariere. Dzialalno$é¢ zarzadey
nieruchomosci jako ustuga komercyjna skierowana jest do komercyjnego rynku
nieruchomosci 1 tam tez dobrze si¢ sprawdza. W zadnym wypadku zasobu
komunalnego nie mozna uwazaé za komercyjny. Subsydiowane czynsze
komunalne, catkowicie symboliczne czynsze socjalne czy preferencyjne zasady
zbywania mieszkan najemcom powoduja, ze komercyjne zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym nie przyjeto si¢ wérdd polskich samorzaddw, a dodwiadczenia
miast, ktére podjely takg probe nie sa zachecajace np. Wroclaw po wylonieniu
zarzadcOw w przetargach zrezygnowatl z tej formy i obecnie cze$¢ zasobow
zarzadzana jest przez jednostke budzetowa (ZZK) a cze$é przez miejska spotke
z 0.0. oraz Strzegom ktory rezygnuje z podmiotu zewngtrznego na rzecz spotki
miejskie;.

Oczywiscie forma prawna zarzadcy nie jest antidotum na wszystkie
problemy. W ka®dej z powyzszych form istotne jest kreowanie takich
mechanizmdéw ekonomicznych, ktore zachecajg lub wrecz zmuszajg do

zwiekszenia efektywnosci dziatan zarzadcy. Wsrod dostepnych instrumentdw




mozna wymieni¢ choéby mozliwo$¢ zawierania zadaniowych kontraktow
managerski, dopasowania struktury podmiotu do zadan, systemy wynagrodzenia
i premiowania powigzane z uzyskiwanymi efektami itp.

Niezaleznie od mozliwych do wprowadzenia zmian zauwazy¢ naleZy, ze
zagadnienie zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy jest zadaniem
niezwykle skomplikowanym, szczegélnie w powigzaniu z ograniczeniami
gminy wynikajacymi z ustawy o ochronie praw lokatoréw. Funkcjonuje duza
réznorodnoéé  modeli gospodarowania w roznych miastach, ale nie
wykrystalizowatl sie zaden satysfakcjonujacy model, ktoéry wystarczytoby
wdrozy¢ a stan zasobow 1 sposOb zarzqdzania nimi przez gminy najczgsciej
wzbudza duzo niezadowolenia. Zwrocié nalezy uwage na fakt, iz wiele
problemow rozwigzuje sukcesywnie prowadzony proces prywatyzacjl lokali
mieszkalnych a skala zagadnien, z ktérymi mamy do czynienia jest
proporcjonalnie zmniejszana przez sprzedaz, w np. w latach 2004-2013 Miasto

sprzedato tacznie 2 789 mieszkan komunalnych.

. Mieszkania komunalne

Rok Liczba mieszkan
2004 245
2005 563
2006 559
2007 662
2008 260
2009 93
2010 86
2011 81
2012 76
2013 164

Podsumowanie. ~
Biorac pod uwage mozliwe formy zarzadzania oraz oczekiwania Rady Miejskie]

wyrazone przez przyjgcie protokotu z kontroli MZN zasadne byloby wskazanie
przez Rade Miejskq pozadanego kierunku dzialan. Zdaniem autorow,
najwigksze szanse daje modyfikacja dzialania zakladu budzetowego w kierunku
uzyskania wigkszej efektywnosdci 1 skutecznoscel.

PREZYDENT MIASTA
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