DEPARTAMENT MIENIA KOMUNALNEGO URZĘDU MIEJSKIEGO W ŚWIDNICY.

„Zasady wynajmowania lokali komunalnych i socjalnych w Świdnicy”.
Materiały na sesję Rady Miejskiej w Świdnicy 
w dniu 17.06.2011r

 „Zasady wynajmowania lokali komunalnych i socjalnych w Świdnicy”.
I. Charakterystyka zasobów mieszkaniowych.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowy zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2005 Nr 31, poz.266 z późn. zm.) określa w art.4 zadania gminy w zakresie polityki mieszkaniowej. Zgodnie z cyt. regulacją do zadań własnych gminy należy  tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej. Gmina jest zobowiązana do zapewniania lokali socjalnych, zamiennych i do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Gmina Miasto Świdnica realizuje te zadania poprzez własny zasób mieszkaniowy. 

Na dzień 1.01.2011 r.   Gmina Miasto Świdnica jest właścicielem 2.631 mieszkań.  Łączna powierzchnia tych mieszkań wynosi 135 430,68 m2. 
 Lokale dzielą się na dwie kategorie:

- lokale mieszkalne, w liczbie 2 170  i łącznej powierzchni 118 227,00 m2;

- lokale socjalne, w liczbie  461 i łącznej powierzchni  17 203,68 m2.

Zasób mieszkaniowy:
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Lokale zlokalizowane są w 470 budynkach, w tym w 131 w 100 % należących do gminy i  w 339 we wspólnotach mieszkaniowych.

Mieszkania w zdecydowanej większości usytuowane są w starym budownictwie. Wymagają rozległych remontów, licznych nakładów, na które brakuje środków. Spośród potrzeb remontowych realizowane są tylko te najpilniejsze.  Na bieżąco usuwane są jedynie awarie. Wyposażenie techniczne mieszkań pozostawia wiele do życzenia. Na 2 631 lokali 1339 nie posiada łazienki, 1135 nie ma wewnątrz lokalu toalety, w 54 instalacja wodno-kanalizacyjna znajduje się poza mieszkaniem, 367 mieszkań znajduje się w lokalach ze  wspólnym  przedpokojem dla dwóch lub trzech rodzin,  180 mieszkań usytuowanych jest w oficynach lub suterenach, 200 lokali ma ciemną kuchnię. Niektóre budynki eksploatowane są od ponad 100 lat bez gruntownego remontu. Nowe zasoby – budynki wybudowane lub wyremontowane kapitalnie w ostatnim 15-leciu stanowią zaledwie  – 13 %. Są to 342 mieszkania z toaletami i łazienkami oraz centralnym ogrzewaniem dostarczonym z sieci lub etażowym. Dwa spośród 9 nowych budynków mają status budynków socjalnych. Miasto budując je korzystało ze wsparcia budżetu państwa na te cele. 
Do grupy najnowszych nieruchomości  zaliczają się budynki:

1. ul. Parkowa 19 - 1996 r. - 47 lokali 

2. ul. Wrocławska 63 - 1997 r. - 15 lokali

3. ul. Bolesława Śmiałego 19-21-23 (dawniej ul. Krzywoustego 35-37-39) - 2000 r. - 52 lokale 

4. ul. Ułańska 2-4 - 2002 r. - 48 lokali

5. ul. Kopernika 11abc - 2005 r. - 48 lokali

6. ul. Kopernika 9abc - 2006 r. - 48 lokali

7. ul. Parkowa 9 – 2006 r. – 39 lokali socjalnych

8. ul. Robotnicza 10 – 2008 r. – 24 lokale socjalne

9. ul. Kopernia 9def - 2010 r. – 21 lokali

W całym gminnym zasobie z 284 lokali mieszkalnych i 49 socjalnych lokatorzy korzystają bezumownie. Umowy najmu wypowiedziane zostały wskutek zadłużenia bądź rażącego naruszania porządku domowego. W części przypadków te powody występują łącznie.  Nagminne w lokalach komunalnych jest lekceważenie obowiązków wynikających z umowy najmu, a związanych z odpłatnością za czynsz i media oraz dbałością o wynajmowane mieszkanie (drobne naprawy, konserwacja urządzeń, regularne odświeżanie lokalu. Zarządca budynków ma bardzo ograniczone możliwości remontowe przy niskich stawkach czynszu, nie  pokrywających  kosztów eksploatacji oraz funduszu remontowego.

II. Aktualne zobowiązania Gminy.

Na mocy uchwały Rady Miejskiej w Świdnicy z dnia 27 sierpnia 2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Świdnica sprawy mieszkaniowe poddane są kontroli społecznej. Komisja mieszkaniowa złożona z przedstawicieli organizacji pozarządowych opiniuje wszystkie wnioski osób spełniających podstawowe kryteria uchwały.
W przypadku ubiegania się o lokal mieszkalny z umową  na czas nieoznaczony czy też o lokal socjalny z umową  na czas oznaczony podstawowe kryteria , które musza spełnić osoby ubiegające się o taki lokal to:

1) zamieszkiwanie w Świdnicy co najmniej 5 lat..

2) dochodowe  :
 
a) lokale mieszkalne  -    miesięczny dochód brutto wnioskodawców ubiegających się o przydział lokalu na czas nieoznaczony nie może przekraczać 125% najniższej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych i 100% najniższej emerytury na każdego członka w gospodarstwach wieloosobowych,

b) lokale socjalne- miesięczny dochód brutto wnioskodawców ubiegających się o przydział lokalu socjalnego nie może przekraczać 100% najniższej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych i 75% najniższej emerytury na każdego członka w gospodarstwach wieloosobowych.

3) zamieszkiwanie w warunkach mieszkaniowych, kwalifikujących wnioskodawcę do ich poprawy, tj. na 1 osobę uprawnioną do zamieszkiwania przypada nie więcej niż 5 m2 powierzchni mieszkalnej lub na jedną izbę mieszkalną przypada statystycznie 5 osób i więcej;

Poza tym, o lokal komunalny z zasobów Gminy  można ubiegać się w sytuacji:
  1)  nabycia  prawa na podstawie art. 14 ustawy ( wyrok eksmisyjny z prawem do lokalu socjalnego),
  2)  utraty lokalu  wskutek katastrofy lub klęski żywiołowej,
  3)opuszczenia domu dziecka w związku z uzyskaniem pełnoletności i braku możliwości powrotu do lokalu, w którym są zameldowane na pobyt stały na terenie Miasta,
  4) pochodzenia ze Świdnicy i wychowywania się w zawodowych rodzinach zastępczych na terenie Miasta, a w związku z uzyskaniem pełnoletności usamodzielnienie i braku możliwości powrotu do lokalu, w którym są zameldowane na pobyt stały na terenie Miasta.
 
Wnioski wstępnie - pozytywnie zakwalifikowane przez Referat Gospodarki Mieszkaniowej w oparciu o kryteria niniejszej uchwały przedstawiane są Komisji Mieszkaniowej celem zaopiniowania, nie rzadziej niż raz w kwartale. Spośród osób, których wnioski uzyskały pozytywną opinię, tworzy się listy przydziałów lokali na czas nieoznaczony i lokali socjalnych. Wnioski o oddanie w najem lokali na czas nieoznaczony i socjalnych realizowane są wg kolejności wynikającej z daty umieszczenia na liście przydziałów, zatwierdzonej przez Prezydenta Miasta przy uwzględnieniu liczebności rodziny uprawnionego oraz struktury dostępnych lokali. Odstępstwo od takiej kolejności może być zastosowane w szczególnych sytuacjach losowych, uzasadnionych na piśmie przez wnioskodawcę - za zgodą Prezydenta Miasta.

 Po przebyciu takiej procedury, według stanu  na dzień 1.01.2011. roku uprawnienia zostały przyznane :

-  65 osobom /rodzinom do lokali socjalnych z listy socjalnej,

- 54 osobom/rodzinom do lokali  mieszkalnych z listy wykwaterowań.

Oprócz uprawnień wynikających z cyt. uchwały prawo do lokalu socjalnego przyznawane jest także przez sąd. Obecnie na realizację oczekują: 

- 183 wyroki eksmisyjne wobec  osób/rodzin mających uprawnienie do lokalu socjalnego,

- 98 wyroków eksmisyjnych wobec osób/rodzin które nie otrzymały  prawa do lokalu socjalnego, (komornicy wzywają gminę na podstawie art. 1046 kodeksu postępowania cywilnego do zabezpieczenia wobec tych osób pomieszczeń tymczasowych).


Łącznie uprawnienia do lokali socjalnych i mieszkalnych posiadają  obecnie 302 osoby/rodziny, natomiast 98 osób/rodzin oczekuje na pomieszczenie tymczasowe.
Rocznie z ruchu ludności odzyskiwanych jest około 50 mieszkań przeznaczonych do ponownego zasiedlenia. Część mieszkań odzyskanych wskutek wykwaterowania dotychczasowych mieszkańców zostaje wycofana z eksploatacji ze względu na zły stan techniczny całej nieruchomości (w 2010 r. dwa budynki: ul. Okrężna 2, ul. Pułaskiego 14). Wycofane z eksploatacji budynki są przeznaczone do rozbiórki lub do sprzedaży.

III. Eksmisje.

Wyroki eksmisyjne zapadają z dwóch powodów:

- zaległości czynszowych

- zakłócania spokoju i porządku domowego.

Wyroki ferowane przez sąd przyznające prawo do lokalu socjalnego, wskazują gminę jako podmiot zobowiązany do  zabezpieczenia lokali socjalnych niezależnie od wierzyciela. W grupie 183 wyroków eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego, oczekujących na  realizację – 113 dotyczy mieszkańców zasobów komunalnych, a 70 wyroków pochodzi od innych, niż gmina właścicieli lub najemców eksmitujących członków  rodziny.

W grupie wyroków eksmisyjnych bez uprawnień do lokalu socjalnego struktura jest podobna – 53 wyroki dotyczą mieszkańców zasobu komunalnego, natomiast 45 wyroków pochodzi od innych wierzycieli.
Gmina nie mając możliwości bieżącego realizowania wyroków eksmisyjnych, na wezwanie wierzycieli płaci odszkodowania. Dotyczy to sytuacji, gdy osoba posiadająca wyrok  nie opłaca bieżącego czynszu. Wówczas wierzyciel ma prawo od dnia złożenia w tut. organie prawomocnego wyroku eksmisyjnego do dnia wykonania eksmisji, żądać odszkodowania za utracone korzyści finansowe.

W ostatnich latach wypłaty odszkodowań kształtowały się następująco:

- 2008 rok – 117.010,24 zł

- 2009 rok -    38.627,07 zł

- 2010 rok -    32.061,83 zł
IV. Formy pomocy udzielanej mieszkańcom w związku z problemami w opłatach czynszu.

Gmina prowadzi kilka rodzajów działań wspierających najuboższą część mieszkańców:

- dodatki mieszkaniowe,

- umorzenia zaległości,

- czynności wolontarystyczne,

- rozłożenia na raty, 

- odroczenia terminu płatności.
Osobom, które mieszkają w lokalach o niedużym metrażu, a uzyskują niskie dochody udzielana jest pomoc w formie dodatków mieszkaniowych. Kwestię tę reguluje ustawa o dodatkach mieszkaniowych z dnia 21 czerwca 2001 roku.  
Dodatek mieszkaniowy może otrzymać każdy najemca lub właściciel lokalu, który spełnia łącznie następujące warunki:

- posiada tytuł prawny do lokalu,

- lokal spełnia normy metrażowe wskazane w ustawie, 

- dochód osoby samotnej nie przekracza 175 % najniższej emerytury, a gospodarstwa wieloosobowego – 125 % najniższej emerytury.

Gmina zabezpiecza dodatki mieszkaniowe z własnych środków, natomiast uprawnionymi do ich otrzymania są mieszkańcy spółdzielni mieszkaniowych, mieszkań zakładowych,  komunalnych, socjalnych i własnościowych.

Na podstawie jednej decyzji dodatek mieszkaniowy wypłacany jest przez 6 miesięcy.

W ostatnich 3-ch latach wypłaty dodatków mieszkaniowych kształtowały się następująco:

- 2008 rok – 1.128.504,22 zł na podstawie  1722 decyzji,

- 2009 rok – 1.022.260,10 zł na podstawie  1429 decyzji,

- 2010 rok – 1.046.854,62 zł na podstawie  1301 decyzji.
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Umarzanie należności pieniężnych odbywa się na podstawie Uchwały nr XLVII/559/10 Rady Miejskiej Świdnicy z dnia 27 sierpnia 2010 r. w sprawie szczegółowych zasad, sposobu i trybu umarzania, odraczania lub rozkładania na raty spłaty należności pieniężnych mających charakter cywilnoprawny przypadających Gminie Miastu Świdnica lub jej jednostkom podległym oraz wskazania organu i osób do tego uprawnionych.  Umorzenia zaległości czynszowych są formą pomocy stosowaną wyłącznie wobec lokatorów zasobów komunalnych. 

Umorzenie może nastąpić z urzędu lub na wniosek. Umorzenie z urzędu dotyczy wyłącznie sytuacji po śmierci dłużnika i odzyskania lokalu komunalnego lub socjalnego. Umorzenie na wniosek dłużnika to forma stosowana w wyjątkowo trudnych sytuacjach życiowych wnioskodawców: ciężkiej choroby, niepełnosprawności, wielodzietności, itp. Umorzenie poprzedzone jest wnikliwym postępowaniem wyjaśniającym polegającym na zgromadzeniu materiałów dowodowych, wywiadzie  środowiskowym na temat sytuacji bytowej dłużnika, wizji w miejscu zamieszkania i ocenie możliwości zastosowania innej formy pomocy poza umorzeniem. 

W ostatnich latach spora liczba dłużników będących w trudnej sytuacji finansowej z powodu braku pracy, ale mających możliwość ze względu na wiek i stan zdrowia podjęcia różnych działań, korzysta z formy umorzenia w zamian za świadczone czynności wolontarystyczne na rzecz Miasta.

Tut. organ wraz z Miejskim Ośrodkiem Pomocy Społecznej, w którym działa centrum wolontariatu realizują program oddłużania lokatorów zasobów komunalnych. Chętni, zakwalifikowani wstępnie przez Urząd Miejski, przechodzą szkolenie i zostają skierowani do wyznaczonych działań. Podpisują na tę okoliczność porozumienie z MOPS-em. Po wykonaniu działań otrzymują opinię z informacją o ilości  godzin poświęconych na czynności wolontarystyczne i na tej podstawie umarzane są zaległości.

W ostatnich trzech latach były to poniższe kwoty:

- 2008 r. –    43.625 zł  ( 6 osób)

- 2009 r. -     31.369 zł  ( 6 osób)

- 2010 r.-    249.644 zł  ( 56 osób)


Od ostatniego kwartału 2010 roku kompetencje do udzielania pomocy w opłatach czynszu w przypadku zaległości nie przekraczających 6.000,00 zł posiada dyrektor Miejskiego Zarządu Nieruchomości.

Rozłożenia na raty i odroczenia terminów płatności to najczęściej stosowane formy pomocy. Odroczenie stosuje się każdorazowo gdy dłużnik zawiera porozumienie o podjęciu prac wolontarystycznych. Rozłożenie długu na raty możliwe jest natomiast wtedy,  gdy dłużnik wskaże źródła dochodów umożliwiające spłatę zaległości. Warunkiem realizacji porozumienia przy obu formach pomocy jest opłacanie bieżącego czynszu.
Niestety, pomimo licznych form udzielania pomocy, część mieszkańców latami nie reguluje swoich zobowiązań, nie mając przyzwyczajenia do ponoszenia wydatków.

Przyczyny są bardzo zróżnicowane: 
- niedostatek, 
- brak źródeł dochodu, 
-zły stan zdrowia,
- uzależnienia,
- lekceważenie obowiązków.

Niektóre formy pomocy w spłacie zaległości w latach 2008-2010 
	Forma pomocy
	2008 rok
	2009 rok
	2010 rok

	Rozłożenie na raty:

- liczba podpisanych  

   ugód pozasądowych

- kwota zadłużenia,   

   której dotyczy ugoda  
	72

414.273 zł
	104

510.824 zł
	128

570.243 zł

	Odroczenie terminu płatności:

- liczba odroczonych 

   wniosków

- kwota odroczonych 

  zaległości
	15

92.960 zł
	50

488.661 zł
	88

883.805
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V. Remonty


Zaleganie z płaceniem czynszów skutkuje nie tylko zmniejszeniem wpływających do MZN pieniędzy, ale także zmniejszonym wpływem z czynszów zapłaconych w terminie. MZN opłaca na bieżąco należności za wodę i c.o. także za najemców zalegających,  co dodatkowo zmniejsza kwoty przeznaczone na remonty.

Wydatki na remonty lokali komunalnych wzrosły w tym czasie z 1.311 tys. w 2004r. do 2.136 tys. w 2010r.

W ostatnich latach, główną przyczyną wzrostu wydatków na remonty nie było zwiększenie ilości remontów, ale  wzrost cen materiałów i usług. Ilość wykonywanych remontów, szczególnie w pustostanach nie jest niestety zadawalająca.

Zwiększenie środków na ten cel pozwoliłoby na prowadzenie racjonalniejszej polityki mieszkaniowej. Eksmisje wykonywane są bowiem do lokali socjalnych – zdatnych do zasiedlenia, czyli wyremontowanych. Długi okres oczekiwania na wykonanie remontu oraz ograniczona ilość lokali remontowanych przez zarządcę spowalniają proces eksmitowania  mieszkańców i odzyskiwania mieszkań atrakcyjnych.
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VI. Windykacja należności czynszowych w latach 2004, 2005, 2007 i 2010

W 2004 roku Miejski Zarząd Nieruchomości podjął działania zmierzające do odzyskania swoich wierzytelności. Zlecono, wyłonionej w drodze przetargu wrocławskiej spółce „KRUK”, windykację 2 500 000 zł stanowiących zaległe należności czynszowe od najemców lokali mieszkalnych. Firma działając na terenie Świdnicy od miesiąca kwietnia do miesiąca lipca 2004 r., zdołała ściągnąć czynsz na kwotę ok. 193 879,00 zł. Od miesiąca lipca 2004 r. do października 2004 r. czynności windykacyjne wierzytelności MZN za lokale użytkowe, prowadziła firma PHU „Vicotel”. Do windykacji przekazano 118 dłużników na ogólną kwotę 3.118 727,33 zł. z  czego wyegzekwowano kwotę 1.578,54 zł. 

W grudniu 2004 r. zlecono przeprowadzenie windykacji ocenionej na  kwotę  7 000 000 zł (stanowiącą zaległe należności czynszowe od najemców lokali mieszkalnych, użytkowych, garaży i reklam), wyłonionej w drodze przetargu wrocławskiej firmie „Cent” Firma działając na terenie Świdnicy od miesiąca stycznia do miesiąca grudnia 2005 r.,  zdołała ściągnąć czynsz na kwotę ok. 281 749,00 zł.


W okresie od miesiąca stycznia do grudnia 2005 r. skierowano łącznie 92 sprawy  na drogę postępowania sądowego
W roku 2007 Miejski Zarząd Nieruchomości nadal podejmował działania zmierzające do odzyskania swoich wierzytelności. W okresie od miesiąca 1 stycznia do 31  grudnia 2007 r. skierowano łącznie 176  spraw na drogę postępowania sądowego.

Ponadto Miejski Zarząd Nieruchomości celem poprawy efektów  w zakresie ściągalności długów, w 2007 r. zawarł ogółem 101 ugód pozasądowych, w tym  100 - dotyczących lokali mieszkalnych na kwotę 450 046,39 zł. oraz 1 - lokalu użytkowego na kwotę 10 450,69 zł. 

Natomiast w roku 2010 Miejski Zarząd Nieruchomości dążąc do wyegzekwowania terminowego regulowania zobowiązań przez swoich dłużników odwołał się do bardziej nowoczesnego narzędzia w zakresie ściągalności długów, mianowicie w lipcu zawarł umowę z Krajowym Rejestrem Długów. Okres współpracy z systemem KRD jest zbyt krótki, aby ocenić skuteczność tego rozwiązania, jednakże Miejski Zarząd Nieruchomości liczy się z tym, że zaprocentuje ono w kolejnych miesiącach 2011 r.  
VII. Zasób socjalny.

Gmina ma ustawowy obowiązek  zapewniać lokale  socjalne osobom do tego uprawnionym. W tym celu może tworzyć własny zasób socjalny poprzez wydzielenie lokali lub całych budynków o niskim standardzie lub wynajmować lokale od innych właścicieli. 

W Świdnicy stosowane jest wyłącznie pierwsze rozwiązanie.  Obecnie Miasto dysponuje 461 lokalami socjalnymi. Ich liczba ciągle się zmienia. Lokale socjalne skupione są głównie w kilku wydzielonych miejscach:

- ul. Gdyńska 1-3-5-7,

- ul. Kliczkowska 58,

- ul. Chopina 23-25,

- ul. Parkowa 9, 

- ul. Robotnicza 10,

Pozostałe, pojedyncze lokale socjalne usytuowane są  w oficynach, suterenach i wielu budynkach o niskim standardzie. Stan techniczny lokali socjalnych wskutek specyficznego (dewastacje, nielegalny podnajem, sprzedaż urządzeń z mieszkania)  sposobu  użytkowania lokali przez część lokatorów pozostawia wiele do życzenia. 
VIII. Prywatyzacja zasobów
Prywatyzacja zasobów mieszkaniowych docelowo doprowadzi do zminimalizowania wielkości zasobu komunalnego. Spowolniona w ostatnim okresie wskutek kryzysu sprzedaż mieszkań na rzecz najemców powinna zostać zintensyfikowana dodatkowymi bodźcami. 
Prywatyzacja lokali mieszkalnych w latach 2000-2010 

przez Gminę Miasto Świdnica

Miasto Świdnica realizuje proces prywatyzacji, regulując zakres i zasady prywatyzacji uchwałą nr L/519/98 Rady Miejskiej w Świdnicy z dnia 28 lutego 1998r. Zasady sprzedaży lokali mieszkalnych ustalają trzy grupy wiekowe budynków w których udzielane są nabywcom ulgi cenowe. tj. budynki wybudowane do roku 1970, w przedziale wiekowym 1971-1985 oraz 1986-1995.

Kontynuując prywatyzację budynków wchodzących w skład mienia komunalnego Miasta Świdnicy w roku 2010 sprzedano 86 lokali mieszkalnych. Porównawczo w latach poprzednich sprzedano:

	Lp
	Rok
	Ilość sprzedanych lokali

	1
	2000
	318

	2
	2001
	328

	3
	2002
	183

	4
	2003
	170

	5
	2004
	245

	6
	2005
	563

	7
	2006
	559

	8
	2007
	662

	9
	2008
	260

	10
	2009
	99

	11
	2010
	86

	
	
	3473
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Z ponad 2,6 tys. mieszkań pozostających w zasobie komunalnym ok. połowa może być w każdej chwili prywatyzowana.

W ostatnich latach w przypadku sprzedaży mieszkań na rzecz aktualnych najemców najważniejszymi czynnikami wpływającymi na niski poziom sprzedaży mieszkań są:

· poziom bezrobocia i poziom zamożności lokalnej społeczności,

· wyczerpanie zasobu mieszkaniowego,

· naturalne wyczerpywanie się potencjału najemców których stać na wykup (coraz większa liczba lokali zadłużonych),

· postawa wyczekująca - oczekiwania konsumenckie są  takie, że ceny mieszkań na rynku spadną, więc odkładają kupno na później,

· relatywnie niski czynsz,

· relacje ekonomiczne pomiędzy wysokością czynszów a kosztami utrzymania własnego mieszkania i związana z tym obawa o koszty niezbędnych remontów i partycypowania właścicieli w kosztach,

· zły stan techniczny oraz niski standard lokali i budynków komunalnych wymagających w całości lub częściowo remontów kapitalnych i modernizacji.

Wpływ na ilość sprzedanych mieszkań w poszczególnych latach miały:

· w latach 2000-2001- realizacja książeczek mieszkaniowych tj. wypłata premii gwarancyjnej na poczet wykupu mieszkania komunalnego,

· zachętą była Uchwała Nr XVI/209/00 z dnia 7 kwietnia 2000r. zmieniająca uchwałę na podstawie której realizujemy sprzedaż mieszkań i lokali użytkowych, w zakresie zmiany przedziału wiekowego budynków i związanej z tym bonifikaty cenowej „było –budynki wybudowane do 1965r.- 90% ulgi, jest – budynki wybudowane do 1970r.- 90% ulgi”,

· tą samą uchwałą wprowadzono dodatkowy § mówiący, że ustalone zasady udzielania ulg cenowych dotyczą również budynków, którym w wyniku wykonania remontu kapitalnego i modernizacji przywrócono pełna wartość użytkową. Wysokość ulgi ustala się według daty  zakończenia remontu kapitalnego. Zmiana ta zracjonalizowała udzielane bonifikaty ale miała wpływ na zmniejszenie sprzedaży w tych właśnie budynkach.

· w latach 2004-2007- nastąpił wyraźny wzrost sprzedaży mieszkań w związku ze zmianą zasad sprzedaży. W celu zachęcenia najemców lokali mieszkalnych do ich nabycia na własność czasowo zwiększono obowiązujące bonifikaty tj. przy sprzedaży indywidualnej maksymalnie do 95% a w przypadku sprzedaży równoczesnej maksymalnie do 99%. Większa sprzedaż przy zwiększonych bonifikatach nie spowodowała wzrostu dochodów budżetowych. Po okresie promocji i powrocie do obowiązujących bonifikat widać wyraźny spadek sprzedaży w latach 2008-2010.

Dalsza prywatyzacja lokali mieszkalnych. 

Aby zintensyfikować prywatyzację lokali na rzecz najemców konieczne będzie w stosunku do lokali mieszkalnych stworzenie ekonomicznych mechanizmów kreujących opłacalność wykupu lokali poprzez:

 - ograniczenie w czasie dotychczasowych maksymalnych bonifikat w starej substancji mieszkaniowej tj. dla budynków wybudowanych przed 1970 r. przy sprzedaży indywidualnej z 90% bonifikaty do 85%  a wprowadzeniu programu winny towarzyszyć jednoznaczne deklaracje Miasta, iż bonifikaty będą maleć, a miasto zdecydowane jest na sprzedaż lokali, nawet jeżeli najemcy ich nie wykupią. 

Proponujemy zmiany które będą bodźcem ekonomicznym dla najemców którzy jeszcze nie wykupili swojego mieszkania z zasobów komunalnych.

Pozostawienie odpowiedniego czasu umożliwi najemcom podjęcie decyzji o wykupie, zgromadzeniu niezbędnych środków a ustalenie daty zmniejszenia bonifikat uświadomi, iż dalsze odkładanie wykupu lokali będzie skutkowało zapłaceniem wyższej ceny.

Dokończenie procesu prywatyzacji będzie odbywało się poprzez sprzedaż odzyskiwanych lokali w trybie przetargowym jako wolnych a pozostałych jako obciążonych umowami najmu, przy świadomości niskiego poziomu cen jakie można będzie za nie uzyskać.


Stałego bezterminowego systemu bonifikat nie da się pogodzić z nakładami właściciela (MIASTO) na wykonywanie niezbędnych prac remontowych. W chwili obecnej wytworzyła się ekonomicznie antymotywująca sytuacja w której przy niskich czynszach i obawie przed kosztami remontów część najemców świadomie wstrzymuje się z wykupem lokalu.


Przyspieszenie procesu prywatyzacji możliwe jest także, poprzez wymuszenie decyzji najemców w przypadku gdyby Miasto zdecydowało się na sprzedaż mieszkań najętych (tam gdzie najemcy nie podejmują decyzji o wykupie) np. w budynkach gdzie pozostały do sprywatyzowania pojedyncze lokale oraz we wspólnych przedpokojach gdzie jeden z najemców zdecydowany jest wykupić swoją część a drugi odmawia. 
IX. Polityka zasiedlania


Tutejszy organ podejmuje starania w celu realizowania racjonalnej polityki zasiedlania lokali. Osoby oczekujące na mieszkania są dwukrotnie kontrolowane w kwestii osiąganych  dochodów: raz przy umieszczaniu na odpowiedniej  liście, drugi raz przed wynajmem mieszkania. Dlatego propozycje przydziału lokalu są przemyślane nie tylko pod kątem doboru rodziny o określonej liczebności do wielkości mieszkania, stanu zdrowia do kondygnacji, „temperamentu domowników”  do struktury zasiedlenia budynku (np. ludzie starsi do miejsc spokojnych) , ale także pod względem możliwości finansowych. Dobór mieszkań dla poszczególnych kandydatów odbywa się w sposób logiczny i racjonalny. 
Odzyskane ostatnie komunalne mieszkanie w budynku gdzie pozostałe lokale są własnościowe zasadniczo przeznaczane jest do sprzedaży w przetargu ( w 90 % - wyjątkiem są pilne potrzeby związane z przekwaterowaniem).  Pozwala to na wyłączenie budynków  całkowicie sprywatyzowanych spod zarządu MZN, a wspólnocie na realizowanie planów przy udziale samych właścicieli. Na sprzedaż przeznaczane są też mieszkania bardzo zdewastowane, gdy koszt remontu 1 metra przekracza znacznie przyjęte stawki , a uzyskany po remoncie efekt jest  nieadekwatny do poniesionych nakładów. Zdarzają się także sytuacje, że ze względów społecznych wspólnoty mieszkaniowe wywierają nacisk na przeznaczenie lokalu odzyskanego wskutek eksmisji na sprzedaż – dzieje się tak wtedy,  gdy poprzedni lokatorzy zakłócali porządek domowy, niszczyli budynek, dewastowali klatką schodową i otoczenie. Wówczas z ostrożności i obawy przed powtórką sytuacji wspólnoty wnioskują o wystawienie mieszkania na sprzedaż, kierując się argumentacją,  że nabywca,  który kupił  lokal po cenach wolnorynkowych i wykona w nim remont będzie szanował i mieszkanie i innych lokatorów.


Racjonalną politykę mieszkaniową można prowadzić wówczas gdy spełnionych jest jednocześnie kilka czynników – prawo miejscowe dostosowane jest do aktualnej sytuacji ekonomicznej w gminie, zapewnione są środki na wykonywanie remontów i szybkie realizowanie eksmisji i przekwaterowań, windykacja jest  skuteczna, czynsze konsekwentnie zmierzają do 3 % wartości odtworzenia 1 m2 powierzchni użytkowej budynków mieszkalnych.
Prezydent Miasta 
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