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OCENA FORMALNEGO ZAPOTRZEBOWANIA
NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE

Andrzej Muczynski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono wyniki badan wlasnych w zakresie oceny stopnia
formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie. Wielkos$¢ i struktureg
tego zapotrzebowania okreslono w kontekscie lokalnych zasad i kryteriow udzielania pomo-
cy mieszkaniowej ze strony miasta gospodarstwom domowym posiadajacym zte warunki
materialne i mieszkaniowe. Przedmiot badan stanowita populacja gospodarstw domowych,
ktore ztozyty wnioski o przydzial lokalu komunalnego z zasobu mieszkaniowego miasta Olsz-
tyna na przestrzeni lat 2001-2005. Szczegétowym analizom jakosciowym poddano grupe
395 gospodarstw domowych ubiegajacych sig o lokale komunale w 2005 roku. Metodyke
badan oparto na zatozeniach wywiadu kwestionariuszowego obejmujacego petna liczebnosé
badanej populacji. Wyniki przeprowadzonych analiz ilo$ciowych ukazaty sukcesywnie pogle-
biajaca si¢ rozbiezno$¢ migdzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na mieszkania komunalne
w Olsztynie a mozliwosciami jego pokrycia. Analizy struktury zbiorowo$ci wnioskodawcow
pozwolity ponadto na dokonanie jakoSciowej oceny stopnia spetnienia przyjgtych kryteriow
udzielania pomocy mieszkaniowej. Rezultaty przedstawionych badan empirycznych winny
by¢ wykorzystane przy okreslaniu polityki mieszkaniowej miasta, w tym szczegélnie przy
konstruowaniu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomos$ciami, mieszkaniowe zasoby gminy,
zapotrzebowanie

WPROWADZENIE

Jednym z istotnych probleméw gospodarki nieruchomo$ciami gminy pozostaje
kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej. Wynika ona
zardwno z przepisow konstytucji, wedtug ktorej, do zadan wiadzy publicznej nalezy
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prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywatell,
przeciwdziataniu bezdomno$ci oraz wspierajacej budownictwo mieszkaniowe, jak réw-
niez z szeregu ustaw szczegolnych, ktore uczynily gming podstawowym ogniwem wia-
dzy publicznej realizujacym zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej. Konkretne
powinnosci gmin w tym zakresie najpelniej sformutowano w Ustawie o ochronie praw
lokatoréw!, gdzie powierzono tym podmiotom obowiazki zapewnienia lokali socjal-
nych i zamiennych, a takze bezposredniego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych go-
spodarstw domowych o niskich dochodach. Realizacja tego typu zadan publicznych wy-
maga — z jednej strony — stalego monitorowania poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ubozszych grup ludnosci, a z drugiej strony — prowadzenia inwestycji
komunalnych oraz podejmowania stosownych dziatan majacych na celu poprawg efek-
tywnosci gospodarowania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi.

Obecne zasoby mieszkaniowe w kraju nalezace do gmin szacowane sg na poziomie
1,2 mln mieszkan. Z badan Instytutu Rozwoju Miast wynika, Zze ogolne zapotrzebowa-
nie na mieszkania komunalne w miastach ksztaltuje sig¢ na poziomie 300 tys. mieszkan,
w tym 175 tys. lokali komunalnych (pelowartosciowych) i 125 tys. lokali socjalnych
[Zaniewska 1 Thiel 2005]. Dane te wskazuja, ze problem niedoboru mieszkan komunal-
nych stanowi powazne wyzwanie gospodarki nieruchomosciami komunalnymi, gdyz do-
tyczy niemalze 25% ogohu zasobow mieszkaniowych miast.

Celem glownym pracy jest dokonanie oceny wielko$ei i struktury formalnego za-
potrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie wynikajacego z lokalnych zasad
1 kryteriow udzielania pomocy mieszkaniowe] ze strony miasta. Na tej podstawie uka-
zana zostanie poglebiajaca sig rozbiezno$¢ (luka reprodukcyjna) migdzy potrzebami
i mozliwosciami dostarczania lokali mieszkalnych z zasobu badanej gminy. Badaniami
objeto populacje gospodarstw domowych, ktore ztozyly wnioski o przydzial lokalu ko-
munalnego z zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna na przestrzeni lat 2001-2005.
Szczegdlowym analizom jako$ciowym poddano grupe 395 gospodarstw domowych
ubiegajacych sig o lokale komunale w 2005 roku, ktore spelnity uchwalone kryteria
wynajmowania lokali mieszkalnych z zasobu miasta Olsztyna. Metodyke badan oparto
na zalozeniach wywiadu kwestionariuszowego obejmujacego pelna liczebnoéé badanej
populacji. Material empiryczny stanowily kwestionariusze wnioskOw o przyznanie
mieszkan komunalnych udostgpnione przez Urzad Miasta Olsztyna.

PRZYCZYNY ZAPOTRZEBOWANIA NA MIESZKANIA KOMUNALNE

Wielko$¢ i1 struktura zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gminie miejskiej
jest uzalezniona — z jednej strony — od ogolnie obowiazujacych regulacji prawnych,
a z drugiej strony — wynika z szeregu uwarunkowan lokalnych, w tym zasad polityki
mieszkaniowej przyjetych na szczeblu jednostki samorzadowej. Okre§lajac rozmiary

1 Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie kodeksu cywilnego (DzU nr 71, poz. 733 ze zm.).
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tego zapotrzebowania, winno si¢ uwzgledni¢ w pierwszej kolejno$ci nastgpujace

czynniki:

— obowiazki ustawowe gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych na realizacjg
prawomocnych orzeczen sadowych z prawem do lokalu socjalnego (orzeczone eks-
misje) w odniesieniu do najemcéw komunalnych i najemcdéw w innych zasobach;

— koniecznos¢ zapewnienia przez gming lokali zamiennych najemcom komunalnym
w zwiazku z realizacja prawomocnych orzeczen sadowych, a takze lokali zamiennych
niezbednych do prowadzenia prawidlowej gospodarki zasobem w odniesieniu do na-
jemcow lokali w budynkach przeznaczonych do rozbioérki lub remontu kapitalnego;

— obowiazki dostarczenia przez gming lokali zamiennych lokatorom z innych zasobow
w zwiazku z konieczno$cia ich wykwaterowania w sytuacji wystapienia zagrozenia
zycia lub mienia (art. 68 Prawa budowlanego).

Na wielko$¢ zapotrzebowania na mieszkania komunalne wywierajg wplyw takze fak-
tyczne potrzeby wynajmowania lokali mieszkalnych gminy na czas trwania stosunku
pracy. Stanowig one konsekwencjg podjetych decyzji w zakresie zapewnienia mieszkan
specjalistom niezbednym do obstugi lokalnej spoleczno$ci [Lokalne strategie... 2001].

Oceniajac rzeczywiste rozmiary zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gmi-
nie miejskiej nalezy ponadto uwzgledni¢ caloksztalt lokalnych uwarunkowan majacych
wplyw na poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorza-
dowej. Tego rodzaju zapotrzebowanie wynika w szczegdlnosci z przyjetych w gminie
zasad i kryteriow udzielania pomocy mieszkaniowe]j gospodarstwom domowym posia-
dajacym zte warunki materialne 1 mieszkaniowe. Nawiazujg one bezposrednio do zalo-
zen lokalnej polityki mieszkaniowej 1 sg ustanawiane w formie uchwaly Rady Gminy.
Do empirycznej oceny wielkosci i1 struktury tak zdefiniowanego (formalnego) zapo-
trzebowania na mieszkania komunalne — stanowiacej cel niniejszej pracy — niezbedne
staje si¢ poznanie konkretnych zasad udostgpniania lokali mieszkalnych z zasobu mia-
sta Olsztyna.

KRYTERIA WYNAJMOWANIA MIESZKAN Z ZASOBU MIASTA OLSZTYNA

Szczegdlowe zasady wynajmowania mieszkan komunalnych w Olsztynie zostaty
sformutowane w uchwale z 10 pazdziernika 2001 roku?. Do gléwnych postanowien tej
uchwaly nalezy okre$lenie kryterium dochodowego i kryterium warunkéw zamieszki-
wania umozliwiajacych ubieganie si¢ wnioskodawcy o lokal komunalny. Wysoko$¢ do-
chodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lokalu komunalnego na
czas nieoznaczony nie moze przekroczy¢ poziomu 550 z} miesigcznie na osobg w go-
spodarstwie wieloosobowym lub odpowiednio 750 zl w gospodarstwie jednoosobo-
wym. W przypadku ubiegania si¢ o lokal socjalny wysokos¢ tego dochodu nie powinna
przekroczy¢ kwoty 250 zt miesigcznie na osobg w gospodarstwie wieloosobowym lub

2 Uchwata Rady Miasta Olsztyna z 10 pazdziernika 2001 roku nr LI/784/2001 w sprawie okreslenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Olsztyn, w tym zasady
i kryteria wynajmu lokali, ktérych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy.
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400 zt w gospodarstwie jednoosobowym. Dochody te ustala si¢ na podstawie docho-
dow gospodarstwa brutto bez sktadek ZUS srednio za trzy miesigce poprzedzajace date
ztozenia wniosku.

Z kolei warunki mieszkaniowe kwalifikujace do ich poprawy obejmuja okoliczno-
$ci braku tytuhu prawnego wnioskodawcy do lokalu lub zamieszkiwanie w lokalu,
w ktérym na osobe przypada mniej niz 5 m? powierzchni pokoi w gospodarstwie wie-
loosobowym i mniej niz 10 m? powierzchni pokoi w gospodarstwie jednoosobowym.
Kolejnym czynnikiem kwalifikujacym do poprawy warunkdéw mieszkaniowych jest za-
mieszkiwanie przez inwalidow I grupy lub inwalidow narzadu ruchu w lokalu mieszkal-
nym utrudniajacym w znacznym stopniu funkcjonowanie. Umowy najmu lokalu komu-
nalnego na czas nicoznaczony zawierane sa w pierwszej kolejnosci z osobami
zamieszkujacymi na terenie Olsztyna co najmniej od 10 lat, ktore spehiaja kryterium
dochodowe 1 kryterium warunkéw zamieszkiwania albo sa inwalidami. Dodatkowo
uwzglednia si¢ okres ubiegania si¢ o lokal z zasobéw komunalnych.

W przypadku najmu lokalu socjalnego pierwszenstwo przyshiguje osobom, ktére na-
byly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego, utracity mieszkanie
wskutek klgski zywiotowej, katastrofy lub pozaru albo zostaly wskazane przez wlasciwe
spoldzielnie mieszkaniowe do wynajgcia lokali mieszkalnych w budynkach wybudowa-
nych przy udziale tych spotdzielni. Pierwszenstwo to dotyczy osob, ktére nie maja za-
spokojonych potrzeb mieszkaniowych i jednocze$nie zamieszkuja na terenie miasta
Olsztyna co najmniej od 5 lat, a ich miesigczny dochod nie przekracza 250 zt na osobg
w gospodarstwie wieloosobowym lub 400 zl na osobg w gospodarstwie jednoosobowym.
Umowy najmu lokali socjalnych zawierane sa na okres do 3 lat z mozliwoscig ich przed-
huzenia na kolejne 2 lata, o ile osoby te nadal beda spelnia¢ wspomniane kryteria.

Whioski dotyczace najmu lokali komunalnych na czas nieoznaczony i lokali so-
cjalnych rozpatrywane sa przez Spoteczng Komisje ds. Mieszkan Komunalnych w Olsz-
tynie. Po dokonaniu selekcji zebranych materiatdow komisja okresla liczbg wnioskow
spelniajacych kryteria okre§lone w uchwale, a nastepnie ustala liste 0séb uprawnionych
do wynaj¢cia lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony oraz opiniuje wnioski 0sob
ubiegajacych si¢ o lokale socjalne. Zbior pozytywnie zakwalifikowanych wnioskow —
ztozonych w latach 2001-2005 — zostal wykorzystany w pracy jako narzgdzie do oce-
ny wielkosci i struktury rzeczywistego zapotrzebowania na mieszkania komunalne na
terenie miasta Olsztyna.

ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE
- UJECIE ILOSCIOWE

W pierwszym etapie badan dokonano oceny wielko$ci formalnego zapotrzebowania
na mieszkania komunalne w Olsztynie wynikajacego z przyjgtych zasad udzielania po-
mocy mieszkaniowej. Cel ten osiagnigto w drodze szczegdlowej analizy i syntezy da-
nych opisujacych zbiorowos¢ wszystkich wnioskow zlozonych przez osoby ubiegajace
si¢ 0 pomoc mieszkaniowa ze strony miasta Olsztyna w latach 2001-2005. Uzyskane
rezultaty badan przedstawiono na rysunku 1.

Acta Sci. Pol.



Ocena formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie 39

1200

Liczba ztozonych
1000 whnioskow ogdtem

The number of polled

800 applications
Liczba wnioskow

600 spetniajacych kryteria
The number of application

400 which gratify of standards
Liczba wnioskow

200 — do realizacji

The number of applications
to realisation

2001 2002 2003 2004 2005

Rys. 1. Whnioski o przyznawanie mieszkan komunalnych z zasobu miasta Olsztyna w latach 2001-2005
- ujecie ilosciowe [na podstawie Kopczyriskiej 2005]

Fig. 1. Applications for grant municipal houses from local sources of Olsztyn in years 2001-2005
- estimate [based on Kopczynska 2005]

Z wykresu wynika, ze w analizowanym okresie formalne zapotrzebowanie na miesz-
kania komunalne w Olsztynie - mierzone liczbg ztozonych wnioskéw ogdtem - sukce-
sywnie wzrastato - osiagajac maksimum w 2004 roku (1153 podania). Liczba wnio-
skow ztozonych w 2005 roku spadta do poziomu 656 - osiggajgc poziom przecietny
w badanym wieloleciu. Podobne tendencje wykazato rzeczywiste zapotrzebowanie na
pomoc mieszkaniowg ze strony miasta wyrazone liczbg wnioskéw spetniajgcych przy-
jete kryteria wynajmowania mieszkan komunalnych. Liczba wnioskéw spetniajgcych
tacznie kryterium dochodowe i kryterium warunkdéw zamieszkania ksztattowata sie
w przedziale od 344 (w 2001 roku) do 572 podan (w 2003 roku), po czym obnizyta
sie do poziomu 395 podan (w 2005 roku). Stosujac skale wzgledna, mozna stwierdzic,
ze liczba wnioskéw spetniajacych kryteria w badanych latach stanowita przecietnie od
60 do 70% ogoblnej liczby ztozonych podan. Wyjatkowym okresem byt 2004 rok, kie-
dy to wskutek rekordowej ilosci ztozonych podari 0 pomoc mieszkaniowg odsetek ten
spadt do poziomu zaledwie 41%. Dane na wykresie pokazujg ponadto negatywng ten-
dencje obnizania sie¢ z roku na rok liczby wnioskéw przyjetych do realizacji - tzn.
wnioskOw umieszczonych na listach do zawarcia umoéw najmu lokali mieszkalnych. Po-
réwnujac liczby wnioskdw spetniajgcych kryteria i odpowiadajace im liczby wnioskéw
przeznaczonych do realizacji, mozna stwierdzi¢, ze stopien zaspokojenia zapotrzebowa-
nia na mieszkania komunalne - wynikajagcego z przyjetych zasad udzielania pomocy
mieszkaniowej miasta Olsztyna - byt niedostateczny we wszystkich latach poddanych
analizie, a ponadto regularnie sie obnizat. Doprowadzito to do sytuacji, w ktdrej na li-
stach do podpisania umowy najmu w latach 2004-2005 umieszczono zaledwie co dzie-
sigtag osobe spetniajaca przyjete kryteria udzielenia pomocy mieszkaniowej, a okres
oczekiwania tych oséb na podpisanie umowy i zasiedlenie lokalu komunalnego wydtu-
zyt sie nawet do 5 lat.

Uzyskane wyniki wskazujg, ze miasto Olsztyn w badanych latach absolutnie nie
byto w stanie zaspokoi¢ formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne, jed-
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nakze wzgledny stopief zaspokojenia tego zapotrzebowania (na poziomie 10%) nie od-
biegat od przecietnych parametréw w innych miastach - podanych przez Kornito-
wicza [2005]. Jednym z powodow takiego stanu rzeczy w Olsztynie byta relatywnie
niewielka skala odzysku naturalnego mieszkan do zasobu (okoto 100 lokali rocznie),
ktdre w pierwszej kolejnosci wykorzystywano do wypetniania obowigzku miasta w za-
kresie dostarczenia lokali socjalnych - na realizacje orzeczen o eksmisje ($rednio
60 wyrokéw rocznie) i zamiennych w zwiagzku z koniecznoscig rozbiorki lub remontu
kapitalnego budynkdw. Niekorzystng sytuacje pogtebiata pasywna polityka mieszkanio-
wa miasta Olsztyna w zakresie inwestycji komunalnych, przemieszczen najemcéw, ada-
ptacji pomieszczen niemieszkalnych, a takze pozyskiwania mieszkan z innych zasobéw.
Rosnace dysproporcje miedzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na mieszkania komu-
nalne a poziomem jego pokrycia wywotaly zjawisko sukcesywnego powiekszania sie
luki reprodukcyjnej w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna (rys. 2).

I 1 Skumulowana liczba wnioskéw
speniajacych kryteria
Cumulative number
of applications which
gratifired of standards

I | Skumulowana liczba
wnioskéw do realizacji
Cumulative number
ofapplications to realisation

I I Skumulowana liczba lokali
odzyskanych do zasobu

Cumulative number of houses
ejectmented to municipal

2001 2002 2003 2004 2005 housing resources

Rys. 2. Luka reprodukcyjna w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna
Fig. 2. Reproductive gap in municipal housing resources

Na rysunku tym zestawiono w poszczeg6lnych latach liczbe wnioskéw spetniaja-
cych kryteria i przyjetych do realizacji z liczbg odzyskanych lokali do zasobu w ukia-
dzie narastajagcym. Miernikiem wielkosci luki reprodukcyjnej w badanych zasobach jest
réznica miedzy skumulowang liczbg wnioskéw spetniajacych kryteria i skumulowang
liczbg wnioskow przyjetych do realizacji. Precyzja takiego sposobu pomiaru luki jest
uzalezniona od stopnia spetnienia zatozenia, ze w kazdym roku analizy na liste wnio-
skdw spetniajacych kryteria kwalifikowane byty nowe osoby. Konstrukcja miernika
luki zaktada ponadto, ze wszystkie wnioski umieszczone w danym roku na liscie do
podpisania umowy najmu byty na biezaco realizowane. Empiryczne rozmiary luki
w Olsztynie - wyznaczone z odpowiednich réznic - uksztattowaty sie w przedziale od
265 lokali w 2001 roku do 1748 lokali w 2005 roku. Oznacza to, ze w koricu badane-
go okresu rozmiary luki reprodukcyjnej przekroczyty 25% liczby mieszkan w zasobach
miasta Olsztyna [Muczynski i Zrobek 2006]. Wyrazne tendencje wzrostowe rozpatry-
wanej luki uwypuklajg rozchodzace sie linie trendu na rysunku.
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Dane na rysunku 2 wskazuja ponadto, ze skumulowana liczba lokali odzyskanych do
zasobu przewyzszala w badanych latach odpowiednig liczbg wnioskow przyjgtych do re-
alizacji. Potwierdza to fakt, ze miasto Olsztyn prowadzito bardzo ostrozna polityke
w kwalifikowaniu wnioskodawcow na liste 0sdb oczekujacych na podpisanic umowy
najmu. Dhugos¢ tych list kojarzono z oczekiwanymi ilo§ciami mieszkan odzyskanych
do zasobu w poszczegdlnych latach, a te z priorytetami gminy w zakresie obowiazko-
wego dostarczania lokali socjalnych i zamiennych. Wzrost liczby dostarczonych lokali
socjalnych i zamiennych z zasobu w danym roku (wskutek rozbiorki lub remontu kapi-
talnego budynkoéw) — przy ograniczonej skali odzysku mieszkan i braku inwestycji ko-
munalnych — skutkowal nieuchronnie wydluzaniem okresu oczekiwania na podpisanie
umoéw najmu.

ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE
— UJECIE STRUKTURALNE

W drugim etapie badan przeprowadzono oceng struktury zapotrzebowania na miesz-
kania komunalne w Olsztynie w konteks$cie ustalonych zasad udziclania pomocy miesz-
kaniowej. Szczegotowym analizom jakoSciowym poddano grupe 395 gospodarstw do-
mowych ubiegajacych si¢ o lokale komunalne w 2005 roku, ktére spelily uchwalone
kryteria wynajmowania mieszkan z zasobu miasta Olsztyna. Na wstepie dokonano po-
dzialu tej grupy wedlug liczby osdb pozostajacych w gospodarstwie domowym wnio-
skodawcy. W efekcie wyodrebniono pigé typdéw gospodarstw domowych — od jedno-
osobowych poczawszy, na pigcioosobowych (z rodzinami wielodzietnymi) skon-
czywszy. W strukturze uzyskanych typow najliczniejszymi okazaty si¢ gospodarstwa
jednoosobowe (32%) i trzyosobowe (27%), a najmniejsza gospodarstwa pigcioosobo-
we (10%). Posrednie pozycje zajely podgrupy gospodarstw dwuosobowych (14%)
i czteroosobowych (17%). Na podstawie analizy tre$ci wnioskéw stwierdzono, ze
wérdd gospodarstw jednoosobowych (0s6b samotnych) 72% podan zostato zlozonych
przez mezezyzn, natomiast w podgrupie gospodarstw dwuosobowych 90% podan zlozy-
ly kobiety samotnie wychowujace dziecko. Ten sam motyw pojawit si¢ takze w gospo-
darstwach trzyosobowych, gdzie ponad 20% wnioskow zlozyly kobiety samotnie wy-
chowujace dwoje dzieci. Niektore z tych kobiet z racji zlych warunkéw mie-
szkaniowych zmuszone zostaly do oddania dzieci do domu dziecka. Wsréd gospo-
darstw pigcioosobowych sytuacja zyciowa 16% kobiet byla wyjatkowo cigzka, gdyz sa-
motnie wychowywaly one czworo dzieci, a czgs¢ z nich nie otrzymywala §wiadczen
alimentacyjnych. Powyzej 15% gospodarstw w tej grupie stanowily rodziny bardzo
liczne, czgsto rodzice wychowujacy szescioro, siedmioro, a nawet o$mioro dzieci.
W zwiazku z cigzka sytuacja materialng co piate dziecko w rodzinach wielodzietnych
wykazywalo powazne problemy zdrowotne.

W dalszej kolejno$ci przeprowadzono oceng struktury zapotrzebowania na miesz-
kania komunalne z punktu widzenia przyjctego kryterium dochodowego wynajmowa-
nia lokali z zasobu miasta Olsztyna. Na podstawie analizy tresci wnioskow okreslono
najpierw wysokos$¢ dochoddéw na osobg miesigeznie we wszystkich gospodarstwach
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domowych poddanych badaniom. Nastepnie dokonano syntezy wynikéw w kazdym
z wydzielonych typéw gospodarstw domowych z uwzglednieniem uchwalonych prze-
dziatdbw dochodowych. Uzyskang w ten sposdb strukture dochoddéw przedstawiono na
rysunku 3.

I |powvzej 750 z4 (550 zt)
above 750 z4 (550 zt)

}— 1401-750 z4 (251-500 )
+— 10-400 z} (0-250 zt)

O brak dochodu
lack of income

1-osobowe 2-osobowe  3-osobowe 4-osobowe  5-o0sobowe
Typ gospodarstwa domowego - The type of household

Rys. 3. Poziom dochodéw gospodarstw domowych wnioskodawcow, %
Fig. 3. The lavel of incomes of households of the petitioners, %

Analizujac dochody w gospodarstwach jednoosobowych, ustalono, ze 95% wnio-
skodawcéw spetnito warunki udzielenia pomocy mieszkaniowej z racji niskich docho-
déw (do 750 zt na osobe miesiecznie), w tym 58% gospodarstw kwalifikowato sie do
przydzielenia lokali komunalnych (najem na czas nieoznaczony), a 37% do lokali so-
cjalnych. Zauwazono takze, ze co pigta osoba samotna zakwalifikowana do pomocy
mieszkaniowej z zasobu miasta nie osiggata zadnych dochodéw wiasnych. Nieco od-
miennie uksztattowata sie sytuacja w gospodarstwach wieloosobowych, ktore sklasyfi-
kowano wedtug nizszych progéw dochodowych. W tych gospodarstwach wszystkie
whnioski miescity sie w przedziale uprawniajagcym przydziatl mieszkania z zasobu miasta
(do 550 zt na osobe miesiecznie). Zdecydowana wiekszo$¢ gospodarstw wieloosobo-
wych (67-80%) wykazata si¢ poziomem dochodéw uzasadniajgcym przyznanie im lo-
kali mieszkalnych petnowarto$ciowych. Natomiast rodziny najbiedniejsze, kwalifikuja-
ce sie do lokali socjalnych stanowity $rednio 20-33% liczby gospodarstw wielo-
osobowych w badanych typach. Jednoczesnie udziat wnioskodawcdw pozbawionych do-
chodoéw wiasnych byt znacznie nizszy w poréwnaniu do osdb samotnych i nie przekro-
czyt putapéw 10 i 4% odpowiednio w podgrupach gospodarstw dwuosobowych i trzy-
osobowych.

Nastepne kryterium oceny struktury zapotrzebowania na mieszkania komunalne
w Olsztynie zwigzane jest z jakoscig warunk6éw mieszkaniowych. W empirycznej
ocenie sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych ubiegajacych sie o pomoc
mieszkaniowg uwzgledniono wskazniki rzeczywistej i normatywnej powierzchni miesz-
kalnej (wyrazone w m2 na osobg) oraz miejsce zamieszkania wnioskodawcy w dniu
sktadania podania.
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Rys. 4. Wskazniki rzeczywistej i normatywnej powierzchni mieszkalnej w wydzielonych typach
gospodarstw domowych, m2 e osoba-1

Fig. 4. Indicators of real and normative housing surface in specified types of households,
m2 e osoba-1

Za warunki mieszkaniowe kwalifikujgce do ich poprawy w uchwale uznano okolicz-
no$¢ zamieszkiwania wnioskodawcy w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz
5 m2 powierzchni pokoi w gospodarstwie wieloosobowym i mniej niz 10 m2 powierzch-
ni pokoi w gospodarstwie jednoosobowym. Przecietne wskazniki rzeczywistej i norma-
tywnej powierzchni mieszkalnej w poszczegélnych typach gospodarstw domowych zesta-
wiono na rysunku 4. Z rysunku wynika, ze wszystkie typy badanych gospodarstw spetnity
wymogi kwalifikacyjne przydziatu mieszkan komunalnych w Olsztynie z tytutu ztych wa-
runkéw mieszkaniowych spowodowanych faktem uzytkowania przez wnioskodawcow zbyt
matej powierzchni mieszkalnej w stosunku do norm przyjetych w uchwale. Szczegblnie
duze rozbieznosci miedzy powierzchnig rzeczywistg i normatywna wystapity w grupie go-
spodarstw jednoosobowych. Rozbieznosci te w gospodarstwach wieloosobowych wzra-
stajg wraz ze zwiekszaniem sie liczebnosci rodziny wnioskodawcy.
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Rys. 5. Miejsce zamieszkania wnioskodawcow, %
Fig. 5.  The place of residence of petitioners, %
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Przy ocenie jakosci sytuacji mieszkaniowe] wnioskodawcow dodatkowo uwzgled-
niono aktualne miejsce ich zamieszkania. Syntetyczne ujgcie tego typu informacji
w badanej populacji gospodarstw domowych przedstawiono na rysunku 5. Uzyskane
wyniki pokazuja, ze zdecydowana wigkszos¢ wnioskodawcow z gospodarstw zaréwno
jednoosobowych, jak i wieloosobowych w okresie sktadania podania przebywala tym-
czasowo u rodziny lub na stancji. Znaczaca liczba wnioskodawcow posiadata ponadto
inne miejsca czasowego pobytu — udostgpnione przez takie instytucje, jak np.: Dom
Samotnej Matki, MOPS, Caritas, internaty itp. Pozostalg cz¢$¢ samotnych wniosko-
dawcow stanowily osoby, ktore albo przebywaly w zakladzie karnym, albo byly bez-
domne i1 zajmowaly miejsce w schroniskach lub na dziatkach. Nie posiadaly one na
0go6l adresu stalego zameldowania.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wielkos¢ i struktura zapotrzebowania ma mieszkania komunalne w gminie miej-
skiej wynika z przestanek natury formalnoprawnej zwiazanych z wypetnianiem obo-
wiazkoéw jednostki samorzadowej w zakresie dostarczania lokali socjalnych 1 zamien-
nych, jak rowniez z przestanek wynikajacych z uwarunkowan lokalnych — okreslajacych
skalg udzielania niezbgdnej pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym posia-
dajacym zle warunki materialne i mieszkaniowe. Pierwsza grupa przestanek jest albo
niczalezna, albo zalezy jedynie w niewielkim stopniu (posrednio) od polityki miasta
(jak np.: orzeczone eksmisje, rozbidrka i remont kapitalny budynku, klgska zywiotowa,
katastrofa, pozar itp.). Okolicznosci tego typu sa traktowane w Olsztynie, podobnie jak
w wigkszosci innych miast, w sposob priorytetowy, gdyz ich lekcewazenie stanowi na-
ruszenie prawa i(lub) naraza gming na roszczenia odszkodowawcze. Z kolei druga gru-
pa przestanek bezposrednio wynika z zatozen polityki mieszkaniowej gminy wyrazonej
w formie uchwaly w sprawie szczegdtowych zasad i kryteriow wynajmowania mieszkan
komunalnych na czas niecoznaczony (lokale pelnowartosciowe) i oznaczony (lokale so-
cjalne). Przeprowadzone w niniejszej pracy badania wielkosci 1 struktury formalnego
zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie umozliwiajg sformutlowanie na-
stepujacych wnioskow szczegdlowych:

1. Biorac pod uwage lokalne kryteria §wiadczenia pomocy mieszkaniowej ze strony
miasta Olsztyna, stwierdzono, ze ilosciowe rozmiary zapotrzebowania na mieszkania
komunalne w badanym okresie ksztattowaly si¢ w przedziale od 344 do 572 lokali
rocznie. Niedobory wolnych mieszkan spowodowaly, ze poziom pokrycia tego zapo-
trzebowania obnizyt si¢ do 10% ogétu wnioskodawcdw posiadajacych zle warunki
materialne 1 mieszkaniowe.

2. Narastajace dysproporcje migdzy potrzebami i mozliwosciami wynajmowania miesz-
kan komunalnych w Olsztynie wywolaly zjawisko powigkszania sig luki reprodukcyj-
nej, ktora — osiagajac rozmiar 1748 lokali — przekroczyta 25% liczby mieszkan
W zasobie miasta.

3. W strukturze populacji gospodarstw domowych spetniajacych kryteria przydzialu
mieszkan komunalnych w 2005 roku wigkszos¢ (58—80%) wykazata si¢ dochodami
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uzasadniajacymi przyznanie lokali komunalnych pelnowartosciowych. Osoby najbied-
niejsze — kwalifikujace si¢ do lokali socjalnych — stanowily zaledwie 20-33% licz-
by wnioskodawcow.

4. Zte warunki materialne wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o mieszkania komunalne
byly skorelowane z ich trudng sytuacja mieszkaniowa, gdyz w gospodarstwach domo-
wych wszystkich typow stwierdzono zjawisko uzytkowania zbyt malej powierzchni
mieszkalnej w stosunku do norm przyjetych w uchwale. Osoby te — nie posiadajac
zadnego tytulu prawnego do lokalu — na ogdl przebywaly czasowo u rodziny lub na
stancji albo korzystaly z miejsc zamieszkania udostgpnionych przez instytucje po-
mocy spolecznej.

5. Do znaczacej poprawy stopnia zaspokojenia potrzeb w zakresie mieszkan komunal-
nych w Olsztynie niezbgdne jest podjecie dzialan w zakresie poprawy wykorzystania
istniejacego zasobu (remonty i modernizacje, adaptacja pomieszczen niemieszkal-
nych, zamiany mieszkan, weryfikacja statusu aktualnych najemcow), a takze zwigk-
szenie skali inwestycji komunalnych (budowa lub pozyskiwanie mieszkan z innych
zasobdw). Wobec wiclkiego zapotrzebowania na mieszkania ze strony oséb pozosta-
jacych w trudnej sytuacji materialnej i mieszkaniowej mocno dyskusyjna staje si¢
polityka miasta polegajaca na rozproszonej wyprzedazy mieszkan komunalnych
wszystkim zainteresowanym najemcom po mocno obnizonych cenach.

Rezultaty przedstawionych badan empirycznych winny by¢ wykorzystane przy
okreslaniu polityki mieszkaniowej miasta, w tym szczegdlnie konstruowaniu programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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THE ESTIMATION OF FORMAL DEMANDS FOR MUNICIPAL HOUSING
IN OLSZTYN

Abstract. The own research results of needs estimation for municipal housing in Olsztyn
are presented in the paper. The quantityand and the structure of this application is qualified
in the context of local rules and criteria of rendering aid of housing — on the part of the city
households with bad financial and housing-conditions. The object of research determined
the population of households which folded petitions for the allowance of the muncipal
housing resources in Olsztyn, in years 2001-2005. To qualitative detailed analyses, the
group 395 households applying for municipal locals in the 2005 year.

The methodics of research is leant on questionnaire interview embracing the full number of
the examined population. Results quantitative analyses showed successively deepening the
divergence among the real application on municipal flats in Olsztyn and with possibilities of
his cover.

Analyses of the structure of the community of applicants allowed besides for the execution
of the qualitative estimation of the realization degree of accepted criteria of rendering of
housing aid. Results of introduced empirical research should be used for qualifying of the
housing-policy of the city, in this especially during construction of the programme for
management of municipal houusing resources.

Key words: real estate management, housing municipal resources, demands
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