Poznan, dnia 9.10.2011r.

Sprawozdanie ze spotkania GWD-gospodarka mieszkaniowa
w Mlawie, w dniach 3-4.10.2011r.

IT spotkanie GWD w zakresie komunalnej gospodarki mieszkaniowej odbyto si¢
w dniach 3-4 pazdziernika 2011r. w Mlawie. W spotkaniu uczestniczyli
przedstawiciele Nowego Tomys$la, Dabrowy Gorniczej, Olsztyna, Mlawy, Zlotowa,

Dzialdowa i Biatej Podlaskiej.
Spotkanie przebiegato zgodnie z przyjetym porzadkiem obrad,

Janina Budzichowska — Zastepca Burmistrza Mlawy przywitata zaproszonych gosci:

przedstawicieli miast uczestniczacych w GWD oraz przedstawicieli ZMP.

. Malgorzata Ornoch-Tabedzka — specjalista ds. projektu GWD, przywitata uczestnikow
GWD - komunalna gospodarka mieszkaniowa w imieniu ZMP.

Ewa Bartosik koordynator Grupy i moderator spotkania zapoznala uczestnikow
z ustalonym porzadkiem spotkania w Mtlawie 1 przystapita do jego realizacji.
W zwigzku z faktem, ze metoda pracy w ramach GWD jest oparta na wykorzystaniu
wskaznikoOw mierzacych dziatania 1 wyniki, pozwalajace rozpoznac najlepsze praktyki
warte upowszechniania 1 promuje w zarzadzaniu samorzadami stosowanie
wskaznikow ilo§ciowych oraz badania opinii odbiorcow ushug, Ewa Bartosik
przedstawila wskazniki ogdlne dla miast takie jak liczba ludnosci w poszczegdlnych
miastach — cztonkéw GWD komunalna gospodarka mieszkaniowa i zmiana tej liczby
w ostatnich 5 latach w %, liczba bezrobotnych ogétem na 100 oséb w wieku
produkcyjnym [%] [2009], dochody budzetu miast ogdélem na 1 mieszkanca (zt)
1 zmiana tej liczby w ostatnich 5 latach w %, wydatki budzetu miast [2010] oraz
wydatki majatkowe jako % wydatkéw budzetu miast [2010]. Wskazniki pozwalaja
zrozumie¢ rdéznice 1 uwarunkowania funkcjonowania gospodarki mieszkaniowe;j
w ramach przyjetych przez miasta polityk i metod zarzadzania komunalng gospodarka
mieszkaniowa. Niezaleznie od powyzszego Ewa Bartosik zaprezentowata wybrane
wskazniki SAS dotyczace gospodarki mieszkaniowej za rok 2010 tj. relacja liczba
gospodarstw domowych, ktore otrzymaty lokale mieszkalne, zamienne, socjalne i/lub
TBS do liczby gospodarstw domowych uprawnionych do uzyskania lokalu

mieszkalnego, zamiennego i socjalnego i/lub TBS (%), relacja liczby mieszkan



oddanych do uzytku w danym roku do liczby gospodarstw domowych uprawnionych
do wuzyskania lokalu mieszkalnego, zamiennego, socjalnego i/lub TBS (%),
racjonalno$¢ wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy (m?/0s.), $redni czas
oczekiwania na mieszkanie gminy i TBS, udziat aktualnych uzytkownikow mieszkan
gminy, zalegajacych w optatach powyzej 3 miesiecy, w mieszkaniowym zasobie
gminy (%), $redni jednostkowy koszt biezacego utrzymania mieszkaniowego zasobu
gminy (z/m?), wydatki remontowe (w tym inwestycyjne) w przeliczeniu na
jednostkowa powierzchnie lokali w budynkach gminy (zt/m?). Efekty pracy GWD to:
wdrozenie systemu monitorowania ustug (jako rezultat udzialu w GWD) lub udziat
w badaniach SAS 1 poprawa wskaznikow jakosci §wiadczonych ustlug (o 2%);
opracowanie 1 wdrozenie/usprawnienie procedury aktualizacji opisu $wiadczonych
w JST ustug, dostepnych w BIP lub w Biurze Obstugi Klienta/wydziale — jako wynik
udziatu w GWD; zmniejszenie liczby decyzji administracyjnych wydawanych po
uptywie termindéw okreslonych w kpa (jako rezultat wymiany do§wiadczenh w ramach
GWD) (o 2% w stosunku do 12/2010); zmniejszenie wskaznika decyzji
administracyjnych uchylonych przez SKO (jako rezultat wymiany do$wiadczen

w ramach GWD) (o 2% w stosunku do 12/2010), stad Ewa Bartosik zaproponowata
monitorowanie  jakosci obslugi administracyjnej w  obszarze gospodarki
mieszkaniowej w nastepujacych rodzajach spraw: 1) os6b i1 rodzin o niskich
dochodach, ktére nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych o przyznanie
mieszkania; 2) najemcOw o obnizke czynszu;3) najemcOw o nabycie mieszkania na
wlasnos$¢; 4) lokatorow o zastosowanie ulgi w sptacie zadluzenia za zajmowany lokal
mieszkalny; 5) najemcow o wyrazenie zgody na podnajem lub bezptatne uzywanie
lokalu;6) o0s6b 1 rodzin zajmujacych lokal mieszkalny o uregulowanie tytulu
prawnego - zawarcie umowy najmu; 7) o zamian¢ mieszkania do wyboru

1 ostatecznego zatwierdzenie przez cztonkow GWD oraz monitorowanie decyzji

o przyznanie dodatkow mieszkaniowych. Na kolejnym spotkaniu GWD szerzej
zostang omowione wskazniki SAS z zakresu gospodarki mieszkaniowej w celu ich
ewentualnej] zmiany w zwigzku z potrzebg ich dostosowywania do potrzeb

badawczych 1 monitoringu gospodarki mieszkaniowej przez miasta.

Ewa Bartosik, zaprezentowala nowelizacj¢ przepisOw ustawy o ochronie praw
lokatorow w zakresie pomieszczen tymczasowych i1 skutkéw. Korekta ustawy

o ochronie praw lokatorow w czesci dotyczacej obowiazku tworzenia przez gming



zasobu tymczasowych pomieszczen wskazuje, po raz kolejny, ze do ochrony praw
lokatoréw, posrednio zadan gminy nie ma podejscia kompleksowego, obejmujacego
catos¢ zagadnien mieszkaniowych, a jest podejscie czastkowe polegajace na cigglym
poprawianiu ,,zlego” prawa. Po wejSciu w Zycie nowych przepisow gmina bedzie
zobowigzana do utrzymania i gospodarowania, az trzem rodzajem lokali: lokalami
mieszkalnymi, lokalami socjalnymi, pomieszczeniami tymczasowymi. Niezrozumiate
jest zastosowanie kryterium przedmiotowego, jezeli tak naprawdg¢ to kryterium
dochodu i sytuacji mieszkaniowej rodzin powinien decydowaé o wielko$ci pomocy
gminy, czyli wsparcia finansowego w utrzymaniu mieszkania osobom niezamoznym.
Czynsze powinny by¢ rynkowe, mieszkania zgodne ze standardami budowlanymi,
jedynie cze$¢ lokatorow w pewnych lub ciggltym okresie moze wymagaé pomocy
w ponoszeniu kosztow utrzymania mieszkania z budzetu gminy. Gminy bgda musiaty
dysponowaé¢ kolejnym zasobem: noclegowniami, schroniskami Iub innymi
placowkami zapewniajacymi miejsca noclegowe. W przypadku braku takiego zasobu
gmina bedzie zobowigzana posiada¢ taki zasob w inny sposob, a wigc wynajac lub
optaci¢ miejsca noclegowe od podmiotdéw takim zasobem dysponujacym. Nowelizacja
przepiséw skutkuje wzrostem wydatkoéw gmin na zwigkszenie i utrzymanie miejsc
noclegowych oraz pobyt w tych miejscach. Budzet panstwa nie przewiduje innych
zrodet finansowania tego zadania poza wsparciem gmin lub innych podmiotow
wymienionych w ustawie o finansowym wsparciu budowy mieszkan, lokali
socjalnych 1 noclegowni z Funduszu Doptat. Na tworzenie zasobu pomieszczen
tymczasowych nie wskazano zadnych zrdodet finansowania poza budzetem gmin.
Gminy beda miaty obowigzek dostarczy¢ pomieszczenia zastgpcze. Jezeli gmina tego
obowigzku nie wykona wierzycielowi bedzie przystugiwalo roszczenie
odszkodowawcze w trybie i na zasadach ogdlnych art. 417 Kodeksu cywilnego.
Zaniechanie polegajace na niedostarczeniu pomieszczen tymczasowych osobom do
nich uprawnionym z mocy wyrokow sadowych bedzie niewatpliwie bezprawne.
Zrédlem szkody w rozumieniu art. 417 § 1 Kodeksu cywilnego moze by¢ rowniez
bezczynnos¢ wiladzy publicznej. Bez znaczenia przy tym jest czy odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza gmin za niedostarczenie pomieszczeh tymczasowych zostanie

zapisana w ustawie o ochronie praw lokatoréw.



7. Wystapienie przedstawiciela gospodarzy spotkania — poswigcone zostato glownym
zatozeniom Mtawskiej polityki mieszkaniowej, przyjetej przez Rade Miasta w drodze
uchwaty do realizacji na lata 2008-2015 - W Miawie jak w domu. Sformulowanie
polityki mieszkaniowej poprzedzone zostalo wykonaniem tzw. mieszkaniowego
bilansu otwarcia. Wnioski z mieszkaniowego bilansu otwarcia, to stwierdzenie, ze stan
techniczny 1 wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Mtawy jest niezadawalajacy,
a wyposazenie cze$ci komunalnych lokali mieszkalnych nie pozwala na godne
zamieszkiwanie. Mtawska polityka mieszkaniowa kieruje si¢ szeregiem istotnych
zasad, na szczeg6lng uwage zastuguja takie jak: wspierania i organizacja zamiany
mieszkan, we wspolpracy z partnerami z sektora prywatnego, podejmowanie realizacji
nowego budownictwa komunalnego rowniez w oparciu o formute PPP, zachecanie
sektora prywatnego do realizacji budownictwa mieszkaniowego na wynajem.
Realizacji Miawskiej polityki mieszkaniowej stuza liczne programy Mieszkanie za
remont, Ulepszamy mieszkania, Nasz dom, Mtawski program elastycznego sptacania
zadtuzenia, Mtawski program pomocy mieszkaniowej, Mtawskie forum mieszkaniowe.
Wiasnie ten ostatni program, polegajacy na stworzeniu i moderowaniu plaszczyzny
wymiany informacji, pogladéw, pomystow, koncepcji oraz dialogu i dyskusji na temat
mieszkalnictwa w Mtawie, jest przyktadem nowoczesnego sposobu obywatelskiego
zarzgdzania miastem.

8. W Mtlawie gospodarka mieszkaniowa realizowana jest w Urzedzie Miasta oraz przez
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego spotke z o0.0.- jednoosobowa spotka
stanowigca wlasno$¢ miasta, ktéra prowadzi gospodarke m.in. w 52 wspodlnotach
z udziatem miasta. TBS w latach 2003-2010 wybudowat 127 lokale mieszkalne na
wynajem oraz 7 lokali za pieniadze przysztych wiascicieli. TBS remontuje budynki
wspolnot przy udziale kredytu remontowego, przeprowadza termomodernizacj¢
budynkow z wykorzystaniem kredytu z premig termomodernizacyjng z BGK,
wykonuje nadbudowy budynkéw celu powigkszenia mieszkaniowego zasobu i jego
optymalizacj¢ w przestrzeni miejskiej. W 2009 — 2010 wykwaterowano lokatorow

z 24 budynkéw w bardzo zlym stanie technicznym, z ktorych 7 wyburzono.

9. Po zakonczeniu prezentacji odbyta si¢ dyskusja na temat realizowanej przez Miawe
gospodarki mieszkaniowej, w trakcie ktérej padalty szczegoétowe pytania dotyczace
metod zarzadzania zasobem mieszkaniowym, wysokosci stawek czynszu

w mieszkaniowym zasobie miasta, wysokosci ustalonych przez wspolnoty zaliczek na



10.

11.

utrzymanie czgsci wspolnych budynku, powotanej komisji ds. przegladu zasobu pod
katem istnienia tzw. pustostanow, ktéra odzyskata 28 niezagospodarowanych
mieszkan, zasad funkcjonowania 1 kompetencji Komisji ds. wpisania na listg

oczekujacych na przydziat z zasobu miasta oraz Komisji ds. przyznania lokali.

W dniu 4.10.2011r. gospodarze spotkania umozliwili go§ciom wizytacje budownictwa
mieszkaniowego w Milawie tj. na ul. 18-tego stycznia budynki spotdzielni
mieszkaniowej, ktdra pozyskata teren od gminy w zamian za dostarczenie mieszkan
lokatorom, ktorzy mieszkali w budynku (na tym terenie) w bardzo zlym stanie
technicznym — zamiana. Ta metoda zarzadcza winna by¢ zgtoszona przez Miawe jako
przyklad dobrej praktyki, mozliwej do zastosowania przez inne miasta w Polsce.
Wiadze miasta podjety takze wysitek pozyskania inwestora, ktéry ma zamiar
wybudowa¢ wielomieszkaniowy budynek w technologii pasywnej. Czlonkowie GWD
zobaczyli 26 — rodzinny budynek komunalny przy ul. J. Stowackiego 3A, 22 —
rodzinny blok socjalny przy ul. Napoleonskiej 25A, budynki po termomodernizacji
przy ul. Konopnickiej 3, po remoncie kapitalnym przy ul. Padlewskiego 1 1 1/2, ul.
Ptockiej 50, odnowiony park miejski, ktory stat sie przestrzeniag publiczng

wykorzystywang przez mieszkancoéw Miawy

Po czesSci obejmujacej wizytacje odbyto si¢ spotkanie podsumowujace GWD
w Mtawie, na ktorym cztonkowie GWD podkresli bardzo wysoki poziom zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Miasta Mtawa, racjonalnos¢ polityki mieszkaniowej, w tym
dobrze rozwinigty system zamian mieszkan, system ulg w splacie zadluzenia
lokatoréw komunalnych, podejmowane inicjatywy w zakresie mieszkalnictwa: zmiany
miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego w celu rozwoju budownictwa
wielomieszkaniowego 1 likwidacji chaosu urbanistycznego wystepujacego w miescie,
rewitalizacj¢ zasobu objetego ochrong konserwatora obejmujaca wszystkie detale
elewacji budynku w celu przywrécenia stanu budynku z XIX wieku, rozwdj
budownictwa socjalnego. Mozna $miato stwierdzi¢, ze Mlawa prowadzi modelowa
gospodarke  gminnym  zasobem = mieszkaniowym, majagc  $wiadomos¢,

ze gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym jest jedynie cze$cig
szerszego zagadnienia, jaka jest gospodarka mieszkaniowa. Mlawa dazy do posiadania
optymalnego zasobu mieszkan komunalnych, odpowiadajacego aktualnym potrzebom

lokalnej spolecznos$ci; zaspokaja potrzeby mieszkaniowe najubozszych oraz wspiera



rozw0j lokalnego rynku mieszkaniowego. Zauwazalna jest w Mtawie szczegdlna

dbatos¢ wtadz o wspieranie rozwoju lokalnego rynku mieszkaniowego.

12. W Mtawie wstgpnie ustalono kolejne spotkanie GWD w Zlotowie na przetomie
lutego/marca  2012r. Czlonkowie zadeklarowali wypelnienie ankiety dla
przeprowadzenia analizy wskaznikowej- iloSciowej wg. stanu na dzieh 31.12.2011r.,
oraz ankiety jako$ci §wiadczonych ustug przez zarzadcoOw wspolnot mieszkaniowych

1 zasobu gminy w okresie do konca marca 2012r.
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