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PLANOWANIE W ZARZADZANIU GMINNYMI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Przedstawiono ogélne zasady i metody tworzenia wieloletnich progra-
mow gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gmin. Celem badan wiasnych byta oce-
na stopnia realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
miasta Olsztyna w latach 2012-2015. Zakresem badan objgto takie sktadniki programu,
jak: wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, naklady remontowe, rozmiary sprzedazy miesz-
kan komunalnych oraz uzyskane dochody z tego tytutu, a takze koszty biezacego
utrzymania nieruchomos$ci gminnych i wspolnych. Badania wykonano metoda analizy do-
kumentacji zrédtowej i wywiadu bezposredniego. Oceniono wykonanie wytypowanych
planéw szczegotowych w ujgeiu wzglednym przez pordwnanie wielkosci rzeczywistych
z odpowiadajacymi im wielkosciami planowanymi. Wykazano w badaniach znacznie szyb-
sze tempo — w relacji do planu — zmniejszania si¢ wielkosci analizowanego zasobu wskutek
szerokiej prywatyzacji mieszkan i braku inwestycji gminnych, pomimo niedoboru lokali ko-
munalnych i socjalnych. Stwierdzono tez, ze realizacja planow remontowych nie zatrzymala
dekapitalizacji zasobu, gdyz stanowily one niewielka czg$¢ potrzeb remontowych obiektow
gminnych. Sprzedaz lokali komunalnych nie poprawita rowniez gospodarki zasobem, gdyz
uzyskane z niej dochody wyprowadzono ze sfery mieszkaniowej gminy.

Na bazie wynikéw badan i wnioskéw przeprowadzono krytyczna oceng wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Olsztyna.

Slowa kluczowe: planowanie, wieloletnie programy, mieszkaniowe zasoby gminy,
zarzadzanie

WPROWADZENIE

Jednym z istotnych probleméw w dziatalnosci samorzadow lokalnych pozostaje
kwestia mieszkaniowa. Wynika to stad, ze Swietle obowiazujacych przepisow gminy
staty si¢ podstawowymi ogniwami wtadzy publicznej realizujacymi zadania z zakresu
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gospodarki mieszkaniowej. W ogoélnym ujeciu do zadan wlasnych gmin nalezy tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Podmio-
tom tym powierzono w szczegdlnosci obowiazki zapewniania lokali socjalnych i zamien-
nych w okreslonych przypadkach, a takze obowiazki bezposredniego zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Obowiazki te
jednostki samorzadu lokalnego realizujg z wykorzystaniem gminnych zasobow mieszka-
niowych. Ich wypehianie wymaga — z jednej strony — monitorowania stanu zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych 0séb w trudnej sytuacji mieszkaniowej i materialnej, a z drugiej
— prowadzenia inwestycji komunalnych oraz racjonalnego i efektywnego gospodarowania
istniejacymi zasobami mieszkaniowymi gmin.

Podstawowymi instrumentami wspierajacymi samorzady lokalne w procesach podejmo-
wania decyzji w obszarze gospodarowania wspomnianymi zasobami sg wieloletnie progra-
my gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin. Maja one charakter dtugoterminowy
(strategiczny) oraz sg obligatoryjnie uchwalane i realizowane przez wladze gminne.

W artykule przedstawiono ogdlne zasady i metody tworzenia wieloletnich progra-
mow gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin jako dokumentéw planistycznych,
ktore shuza wykonywaniu zadan wlasnych samorzadu w sferze gospodarki mieszkanio-
wej. Celem glownym badan wlasnych byla ocena stopnia realizacji wieloletniego progra-
mu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Olsztyna w latach 2012-2015. Za-
kresem badan empirycznych objgto wybrane sktadniki (plany szczegdtowe) wymienio-
nego programu obejmujace takie elementy jak: wielkos¢ gminnego zasobu mieszkaniowe-
go, naktady remontowe w nieruchomos$ciach gminnych i wspdlnych, liczbe i powierzch-
nig sprzedanych mieszkan komunalnych oraz dochody uzyskane z tego tytulu, a takze
koszty biezacego utrzymania nieruchomosci gminnych i wspodlnych. Badania przeprowa-
dzono metoda analizy dokumentacji zrodlowej i metoda wywiadu bezposredniego z kompe-
tentnymi pracownikami Zaktadu Lokali i Budynkéw Komunalnych (ZLiBK) w Olsztynie.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY JAKO DOKUMENT PLANISTYCZNY

Planowanie obejmuje czynnosci koncepceyjne poprzedzajace i przygotowujace infor-
macyjnie realne dzialania. Skuteczne planowanie jest zorientowane na przysztos¢ i stano-
wi proces przebiegajacy systematycznie. Za najwazniejsza tre$¢ planowania — jako funk-
cji zarzadzania — uznaje si¢ formutowanie celow organizacji, okreslanie sposobow ich
osiggania i niezbgdnych do tego $rodkéw. Pod wzglgdem rangi ustalen planistycznych,
horyzontu czasowego i1 stopnia szczegdlowosci w systemie planéw organizacji wyrdznia
si¢ plany strategiczne, taktyczne i operacyjne. Wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy sg podstawowymi instrumentami kreowania polityki roz-
woju sektora komunalnego mieszkalnictwa. Obowiazki i wytyczne w zakresie ich tworze-
nia okre$lono w ustawie o ochronie praw lokatoréw!. Zgodnie z regulacjami ustawowymi

I por. art. 21 ust. 2 Ustawy z 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz.U. z 2005 r, nr 31, poz. 266, ze zm.).

Acta Sci. Pol.



Planowanie w zarzqdzaniu gminnymi zasobami mieszkaniowymi 47

rozpatrywane programy stanowia dokumenty planistyczne opracowywane na co naj-

mniej pig¢ kolejnych lat, a zatem odnosza si¢ do $redniookresowego lub strategicznego

horyzontu czasowego. Zakres ich tresci powinien obejmowaé w szczegdlnosci osiem
elementow sktadowych, takich jak:

— prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

— analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata;

— planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

— sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy w kolejnych latach;

— zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

— wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktdrych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

— opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym gminy, a w szczegdlnosci niezbedny zakres za-
mian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze wymienione skladniki tre§ci programéw powinny by¢ traktowa-
ne jako niezbedne minimum [Bonczak-Kucharczyk 2008], co oznacza, ze konkretna gmina
— jako podmiot planowania — moze wprowadzi¢ dodatkowe elementy w zaleznosci od lo-
kalnych potrzeb i uwarunkowan. Niektorzy badacze podkreslaja, Ze ustawowe wytyczne
— jako obowiazkowe minimum programéw — sa konieczne do zapewnienia elementarnych
podstaw prawidtowego zarzadzania zasobem mieszkaniowym typowej gminy, jednakze
nie stanowia wewngtrznie spojnej calodci i nie wyczerpuja probleméw do rozwigzania.
Stusznie stwierdza si¢ ponadto, ze zbyt maty akcent ustawodawca potozyl
W programie na rzeczywiste potrzeby i racjonalno$¢ dziatan, a zbyt duzy na sprawy for-
malne i konieczno$¢ zabezpieczenia roszezen osoéb uprawnionych do lokali komunalnych
1 socjalnych [Majchrzak 2005].

Uwzgledniajac szeroki kontekst zadan wlasnych gminy w obszarze mieszkalnictwa,
odnoszacy si¢ do obowiazkow tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych catej wspolnoty samorzadowej, nalezy stwierdzi¢, ze rozpatrywane programy nie
powinny powstawaé¢ w sposob odizolowany (niezalezny) od tresci innych opracowan
planistycznych tworzonych na obszarze gminy. Z punktu widzenia kompleksowego roz-
woju mieszkalnictwa w gminie konieczne jest zapewnienie zewngtrzne] spojnosci wielo-
letniego programu przede wszystkim z lokalng strategia mieszkaniowa, ktéra — jako kon-
cepcja systemowego dziatania — formuluje calodciowy zestaw dhugoterminowych celow
gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy z uwzglednieniem potrzeb zréznicowanego
wsparcia wszystkich sektorow lokalnego rynku mieszkaniowego i okresla selektywnie
zbiory zadan (programéw) niezbednych do ich osiagniccia dla poszczegdlnych grup spotecz-
nych [Muczyniski 2011]. Wilasciwa koordynacja zadan gminy w sektorze mieszkaniowym
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wymaga zatem traktowania wieloletniego programu jako instrumentu (programu lub zbio-
ru programéw realizacyjnych) strategii mieszkaniowej. Pozwoli to uwzgledni¢ wzajemne
powiazania mig¢dzy sektorem komunalnym i pozostatlymi sektorami rynku mieszkaniowe-
go. Nie mozna bowiem calkowicie wydzieli¢ z ogdlnego kontekstu problematyki mieszka-
niowej gminy jedynie zagadnien dotyczacych budynkéw komunalnych i wspélnych,
gdyz lokalne mieszkalnictwo istnieje takze w innych formach wlasnosciowych i powinno
sig¢ wspiera¢ (rownowazy¢) rozne kierunki rozwoju tej sfery gospodarki [Lokalne strate-
gie... 2001]. Przez Sciste relacje analizowanego programu z lokalng strategia mieszkaniowa
uzyskuje si¢ jego zgodnosé ze strategia rozwoju gminy. Program ten winien ponadto
by¢ spojny z zasadami wynajmowania lokali komunalnych, wieloletnimi planami inwesty-
cyjnymi, programami rozwoju budownictwa mieszkaniowego, rewitalizacji obszarow zde-
gradowanych i restrukturyzacji zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi [ Tertelis 1 in.

2009], jak réwniez ze studiami i miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

oraz planami wykorzystania gminnych zasobéw nieruchomos$ci. Wzigcie pod uwage

ograniczen i wytycznych wynikajacych z wymienionych dokumentow planistycznych
pozwoli unikna¢ w wicloletnim programie wielu bledow i sprzecznosci czy tez stosowa-
nia rozwigzan doraznych lub nieefektywnych.

Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy winien by¢ dlugookreso-
wy, aktualny i skuteczny [Zelawski 2005]. Dlatego tez szczegdlnie istotne znaczenie ma
przyjecie whasciwych metod jego opracowania i mechanizméw wdrozenia. W ogdlnym
ujeciu mozna wskaza¢ dwa podejscia metodyczne do tworzenia tego typu programow,
a mianowicie:

— podejscie klasyczne polegajace na ustaleniu i zatwierdzeniu przez rade gminy — na
pierwszym etapie — strategicznych celow i kierunkow programu, a nastgpnie na cy-
klicznym budowaniu — na ich podstawie — rocznych planéw operacyjnych, ktérych
realizacja (aktualizacja) rzeczowa i finansowa okreslana jest kazdorazowo w uchwatach
budzetowych;

— podejscie kroczace, w ktorym pierwotnie opracowany program jest corocznie aktuali-
zowany 1 uzupetniany (nowymi informacjami, celami i zadaniami do wykonania) o co
najmniej jeden rok wprzoéd w miarg pojawiajacych sig przestanck wywolujacych po-
trzebg jego aktualizacji (jak np.: zmiany przepisow prawnych lub zatozen polityki
mieszkaniowej, zmiany poziomu sprzedazy lokali gminnych, wzrost poziomu czynszow
Iub kosztéw utrzymania zasobu itp.).

Zgodnie z metodologia planowania strategicznego omawiany program stanowi przemy-
$lang ogdlna koncepcje dzialania, ktorej realizacja zapewni gminie efektywne wypehianie
zadan wiasnych w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym [Terte-
lis 1 in. 2009]. Struktura programu w tej konwencji sktada si¢ z dwoch gléwnych czesei:

— diagnostycznej, ktora obejmuje pozyskiwanie, aktualizowanie i analiz¢ informacji od-
no$nie do stanu i aktualnego sposobu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmi-
ny, a takze analiz¢ otoczenia dalszego i blizszego badanego zasobu (okreslana mianem
diagnozy faktograficznej i jako$ciowej) oraz

— planistycznej skladajacej sig z wizji, misji, celow sredniookresowych gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym gminy w poszczegolnych jego obszarach strategicznych oraz z funk-
cjonalnych programéw dzialania podporzadkowanych okreslonym celom strategicznym.
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Ogodlnie zaleca sig, aby czg$¢ planistyczng programu przedstawia¢ w ukladzie warian-
towym. W standardowym ujeciu przyjmowana jest zwykle forma dwoch wariantéw — za-
chowawczego i rozwojowego. Kazdy z nich powinien by¢ oparty na szczegoétowej anali-
zie ekonomiczno-finansowej umozliwiajacej wladzom lokalnym podjgcie racjonalnych
decyzji wdrozeniowych. Za bezwzglednie konieczny uznaje si¢ ponadto realny (nie tylko
czysto formalny) udzial przedstawicieli lokalnej spolecznosci w procesie tworzenia
programu, stad tez preferowanym sposobem jego opracowania jest tzw. $ciezka uspo-
eczniona.

BADANIA WEASNE — MATERIAL I METODY

Przedmiot badan stanowil zas6b mieszkaniowy miasta Olsztyna. Wedlug stanu na
koniec 2015 r. zaséb ten skladat si¢ z 4706 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni
uzytkowej 202 592 m?. W strukturze tego zasobu bylo 801 budynkéw, w tym 137 obiek-
tow (1493 lokali) stanowiacych wylaczng wlasno$¢ gminy i 664 budynki (3213 lokale) na-
lezace do wspdlnot mieszkaniowych (z udziatem gminy). Wysoki udziat lokali komunal-
nych we wspolnotach jest efektem dlugotrwalej prywatyzacji realizowanej metoda
rozproszong. Struktura wickowa obicktow w zasobie jest wadliwa, a jego ogdlny stan
techniczny niezadowalajacy, co wynika ze znikome;j skali inwestycji mieszkaniowych gmi-
ny 1 sukcesywnego nawarstwiania sig luki remontowej w przesztosci. Ocenia sig, ze przy
dochodzeniu do zalozonych standardéw budynkéw i lokali komunalnych okoto 70% za-
sobu wymaga remontow o roznym zakresie rzeczowym. Znacznie zdekapitalizowany za-
sOb mieszkaniowy cechuje si¢ ponadto niskim standardem wyposazenia, o czym $wiad-
czy istnienie okoto 1900 lokali substandardowych.

Materiat badawczy obejmowat Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Olsztyn na lata 2012-2016 (WPGMZG) przyjety uchwala Rady Miasta?
oraz szczegolowe sprawozdania (finansowe 1 merytoryczne) z jego wykonania opracowa-
ne przez ZLiBK w Olsztynie, jako zarzadcg (administratora) komunalnego zasobu miesz-
kaniowego.

Cel gléwny badan, ktorym byla ocena stopnia realizacji WPGMZG miasta Olsztyna
w latach 2012-2015 w zakresie wybranych sktadnikoéw tego programu, osiagnigto meto-
da analizy dokumentacji zrodtowej i metoda wywiadu bezposredniego z kompetentnymi
pracownikami wspomnianej jednostki gminnej zarzadzajacej przedmiotowym zasobem.
Oceng stopnia realizacji poszczegolnych planéw szczegdlowych przeprowadzono w ujg-
ciu wzglednym poprzez porownanie uzyskanych wielkosci rzeczywistych z odpowiadaja-
cymi im wielkosciami planowanymi w kolejnych latach badanego okresu. Otrzymanym
w wyniku poréwnania wskaznikom (miernikom) nadano postac ilorazowa, a ich wartosci
wyrazono na skali procentowej i zaprezentowano na odpowiednich wykresach.

2 Uchwata nr XIX/314/12 Rady Miasta Olsztyna z 25 stycznia 2012 r. w sprawie Wielolet-
niego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Olsztyn na lata 2012-2016.
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PRZEBIEG BADAN - WYNIKI I DYSKUSJA

Na pierwszym etapie badan oceniono stopnien realizacji planu dotyczacego wielko-
$ci zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna. Planowanie wielkosci zasobu gminnego
stanowi zagadnienie zlozone, gdyz wielko$¢ ta jest wypadkowa wielu réznych czynni-
kow zwigzanych z procesami gospodarowania zasobem i jego stanem, jak rowniez z po-
ziomem faktycznego zapotrzebowania na lokale komunalne i socjalne oraz z przyjetym
sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w gminie. Ustalony empirycznie
wzgledny stopien realizacji planu dotyczacego wielkosci badanego zasobu pokazano na
rysunku 1.
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Rys. 1. Realizacja planu dotyczacego wielko$ci zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna w la-
tach 2012-2015

Fig. 1. Performance of the plan concerning the size of the municipal housing stock of Olsztyn
in the years 2012-2015

Zrédio: opracowanie wilasne
Source: own study

Z wykresu (rys. 1) wynika, ze wszystkie zmienne opisujace rzeczywista wielkos¢ ba-
danego zasobu uksztattowaly si¢ znacznie ponizej ich poziomu planowanego. Faktycznie
uzyskane liczby lokali komunalnych i socjalnych w kolejnych latach stanowity odpo-
wiednio od 97,7 do 89,7% i od 92,2 do 84,8% wiclko$ci planowanych z tendencja do po-
glebiania si¢ tych rozbieznosci w czasie. Podobne wyniki osiagnigto w odniesieniu do
wielkosci powierzchni w obu grupach lokali gminnych. Spadek wielkosci zasobu lokali
komunalnych — w stosunku do poziomu planowanego — spowodowany byt gléwnie
gwattownym wzrostem sprzedazy lokali na rzecz najemcow (na poczatku okresu) oraz
brakiem pozyskiwania nowych lokali mieszkalnych przez gming w drodze budowy lub
zakupu na rynku. Pewien niewielki wzrost liczby lokali socjalnych nastapit kosztem
odzyskanych lokali komunalnych o obnizonym standardzie, ktore przekwalifikowano na
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lokale socjalne. Podkresli¢ nalezy, ze szybsze — od planowanego — tempo zmnigjszania
si¢ wielko$ci badanego zasobu nastapito w okresie braku zaspokojenia uzasadnionych
potrzeb mieszkancow gminy w zakresie lokali komunalnych i socjalnych. Potrzeby te na
koniec 2014 r. siggaty 332 lokali komunalnych i 380 lokali socjalnych, co stanowito od-
powiednio 6,8% ogdlnej liczby lokali komunalnych i 118,0% liczby wszystkich lokali so-
cjalnych w zasobie.

Na drugim etapie badan oceniono stopien realizacji planu remontdéw w zasobie. Oce-
n¢ wykonano poprzez porownanie faktycznie poniesionych i planowanych naktadéw na
remonty budynkow i lokali gminnych oraz na remonty budynkéw wspdlnot mieszkanio-
wych z udziatem gminy. Uzyskane empirycznie wyniki oceny wzgledne) przedstawiono
na rysunku 2.
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Rys. 2. Realizacja planu naktadéw na remonty w budynkach i lokalach gminnych oraz w budyn-
kach wspolnot mieszkaniowych w zasobach miasta Olsztyna w latach 2012-2015

Fig. 2. Performance of the outlays plan for repairs of municipal buildings and flats as well as
common buildings in the municipal housing stock of Olsztyn in the years 2012-2015

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

Z badan wynika, ze stopien realizacji planu remontow budynkow gminnych wykazy-
wal stalg tendencjg rosnaca i ksztaltowat si¢ w przedziale od 100,0% w 2012 1. do 117,3%
w 2015 1., osiagajac poziom 108,9% w calym okresie badan. Nalezy podkresli¢, ze plan
ten wynikal z prognoz mozliwosci finansowania remontdéw przez gming i pokrywat rocz-
ni¢ zaledwie nieco ponad 10% calkowitych potrzeb remontowych w tych obiektach.
Brak wystarczajacych $rodkow na remonty powodowal, Ze polityka remontowa — opiera-
jac si¢ na pewnych priorytetach — polegala na wykonywaniu w pierwszej kolejnosci za-
dan zwiazanych z usuwaniem zagrozen zdrowia i zZycia oraz mienia lokatorow. Najwyzszy
stopien realizacji planu w catym okresie badan stwierdzono w takich zakresach rzeczo-
wych robot, jak: remonty instalacji i drég dojazdowych, roboty awaryjne oraz remonty
dachéw i komindw, natomiast najnizszy stopien odnosit si¢ do remontéw klatek schodo-
wych i rob6t zdunskich. Faktycznie poniesione naktady na remonty lokali gminnych
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rowniez przekroczyly wielkosci planowane, jednakze stopien pokrycia planu wykazywat
tendencje¢ malejaca, wynoszac od 112,9% w 2012 r. do 101,4% w 2015 r., co przyniosto
ogdlny stopien wykonania planu na poziomie 106,9%. Uzyskane wyniki pokazuja, ze
plan remontow lokali — pomimo ograniczen finansowych — byt konsekwentnie realizowa-
ny. Z kolei naklady poniesione na remonty budynkéw wspdlnot mieszkaniowych — sto-
sownie do udziatlow gminy — okazaly si¢ wyraznie nizsze od poziomu zaplanowanego.
Stopien realizacji tego planu wynidst od 79,3% na poczatku do 83,9% na koncu okresu
— z tendencjg rosnaca, ktora pozwolita na uzyskanie ogdlnego stopnia wykonania planu
na poziomie 80,6%. Stopien ten wynikal z niezaleznych decyzji remontowych cztonkow
wspolnot mieszkaniowych i obnizania si¢ udzialdw gminy we wspdlnotach w zwiazku
z wykupem lokali przez najemcow.

Na trzecim etapie badan oceniono stopien realizacji planu w zakresie sprzedazy
mieszkan komunalnych z badanego zasobu gminy. Oceny wykonano, poréwnujac rze-
czywiscie uzyskane i planowane wielkosci opisujace liczbg 1 powierzchnig sprzedanych
mieszkan komunalnych oraz dochody uzyskane przez gming z tej dziatalnosci. Wyniki
przedstawiono na rysunku 3.
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Rys. 3.Realizacja planu dotyczacego wielkosci sprzedazy mieszkan komunalnych z gminnego
zasobu Olsztyna w latach 2012-2015

Fig. 3. Performance of the sales plan of municipal flats from municipal housing stock of Olsz-
tyn in the years 2012-2015

Source: own study
Zrédio: opracowanie wilasne

Zgodnie z planem cele sprzedazy mieszkan komunalnych obejmowaty poprawg racjo-
nalno$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy i obnizenie kosztéw jego
utrzymania, jak rowniez pozyskanie srodkéw na utrzymanie zasobu i na inwestycje
mieszkaniowe gminy. Jako priorytet traktowano sprzedaz mieszkan w budynkach wspol-
not z udzialem gminy mniejszym niz 20%. Z wykresu wynika, Ze rzeczywisty proces
sprzedazy mieszkan gminnych cechowat si¢ w badanym okresie zmienng dynamika.
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W pierwszych dwoch latach nastapit gwaltowny wzrost liczby i1 powierzchni zbywanych
lokali mieszkalnych, a takze dochoddéw osiagnigtych przez gming z tego tytutu. Stopien
realizacji planu w odniesieniu do kolejno analizowanych zmiennych osiagnat poziom
176,9%, 186,6% 1 219,0% w 2012 1. oraz odpowiednio 296,2%, 300,0% i 345,6% w 2013 .
Podkresli¢ nalezy, ze mimo ponad trzykrotnego wzrostu dochodow ze sprzedazy w tym
okresie nie zostaly one przeznaczone na budoweg lub zakup nowych lokali komunalnych
i socjalnych, co mogloby przyczyni¢ si¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych naj-
ubozszych mieszkancow gminy. Glowna przyczyng gwaltownego wzrostu sprzedazy byto
wprowadzenie reformy polityki czynszowej w zasobie, wskutek ktorej od 1 sierpnia 2012 r.
podniesiono bazowa stawke czynszu najmu mieszkan komunalnych do poziomu
5,92 zbm? p.u. miesigeznie, co stanowito wzrost wzgledny o 115% w stosunku do okresu
poprzedniego [Muczynski 2014]. W kolejnych latach liczba sprzedanych mieszkan gmin-
nych i wielko$¢ ich powierzchni mocno si¢ zmniejszyly, wracajac w 2014 r. do poziomu
planowanego, a w 2015 1. plasujac nawet ponizej tego poziomu. Zalamanie sig sprzedazy
w latach 2014-2015 wynikalo prawdopodobnie z ograniczenia (obnizenia) przez gming
bonifikat cenowych przy sprzedazy mieszkan w trybie bezprzetargowym (pod koniec
2013 r.). Ograniczenia te zauwazalnie ztagodzity spadki dochodow ze sprzedazy mieszkan
w latach 2014-2015. Pomimo tego gmina w tym okresie réwniez nie podje¢la Zadnej nowej
inwestycji, ktora moglaby zmniejszy¢ niedobor lokali komunalnych i socjalnych.

W ostatniej kolejnosci oceniono stopien realizacji planu w zakresie kosztow biezace-
go utrzymania zasobu z podziatem na budynki i lokale gminne (rys. 4) oraz na nierucho-
mosci wspdlne, w ktorych gmina posiadata udzialy (rys. 5). Koszty te w obu czgsciach zasobu
komunalnego zostaly zdezagregowane na trzy skladniki, takie jak: koszty administrowania,
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Rys. 4. Realizacja planu dotyczacego kosztow biezacego utrzymania budynkéw i lokali gmin-
nych w zasobie miasta Olsztyna w latach 2012-2015

Fig. 4. Performance of the plan concerning operating costs of municipal buildings in housing
stock of Olsztyn in the years 2012-2015

Zrédio: opracowanie wilasne

Source: own study
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eksploatacji 1 konserwacji. W badaniach pokazano, ze catkowite koszty biezacego utrzy-
mania budynkéw i lokali gminnych na poczatku okresu nieco przekroczyly poziom zapla-
nowany, ksztaltujac si¢ w przedziale od 109,2% w 2012 r. do 101,2% planu w 2015 r. Jed-
nakze wskazany stopien realizacji catkowitych kosztow agregowat znacznie zréoznicowane
stopnic wykonania planu kosztoéw sktadowych w odniesieniu do budynkow i lokali
gminnych (rys. 4).

Z wykresu (rys. 4) wynika, ze koszty administrowania obiektami gminnymi znacznie
przekroczyly poziom przewidziany w planie, gdyz zmienialy si¢ od 100,5% planu w 2012 1.
do 119,8% planu w 2014 r., a nastgpnie spadly do poziomu 114,1% planu na koniec
okresu. Koszty te zawieraly m.in. koszty wynagrodzen osobowych z narzutami i koszty
utrzymania siedziby zarzadcy (dostaw energii, wody, sprzatania itp.). Ich poziom wyko-
nania wynikal z przejgeia przez zarzadeg gminnego w 2013 1. zadan i pracownikow Wy-
dziatu Spraw Lokalowych Urzgdu Miasta Olsztyna. Stopien realizacji planu kosztow eks-
ploatacji obicktow gminnych wykazywat stalg tendencj¢ malejaca, wynoszac od 118,6%
planu w 2012 1. do 99,1% planu w 2015 r. Na poziom wykonania planu tych kosztow mia-
ty wptyw przede wszystkim ceny ustug ustalone w umowach z dostawcami. Z kolei sto-
pien wykonania planu kosztow konserwacji obiektow gminnych wynosit w 2012 r.
105,1% planu, po czym sukcesywnie si¢ obnizal, osiagajac poziom zaledwie 78,7% planu
w 2015 1. Stopien ten wynikat z faktycznych potrzeb konserwacji obicktow gminnych,
w tym z konieczno$ci ich awaryjnego zabezpieczenia w zwiazku ze zdarzeniami losowymi
oraz z umow z dostawcami ustug zabezpieczajacych najpilniejsze potrzeby. Wpltyw miata
takze malejaca liczba lokali komunalnych i ograniczenia finansowe zwigzane z rzeczywi-
stymi przychodami z czynszow.

Analizujac catkowite koszty biezacego utrzymania nieruchomosci wspoélnych wynika-
jace z udzialéw gminy we wspoélnotach mieszkaniowych, stwierdzono, ze wykazaly one
tendencj¢ malejaca, ksztaltujac sic w od 101,7% w 2012 r. do 91,4% planu w 2015 r.
(rys. 5). Stopien realizacji planu w odniesieniu do poszczegélnych sktadnikow kosztow
biezacego utrzymania obiektow wspolnych obnizyt si¢ na koniec badanego okresu od-
powiednio do poziomu 85,5% w przypadku kosztow administrowania, 97,5% w przypad-
ku kosztow eksploatacji i 88,9% w przypadku kosztow konserwacji. Faktyczny stopien
wykonania planu tych kosztow wynikal z autonomicznych uchwat wspolnot mieszkanio-
wych z udzialem gminy na zebraniach rocznych i stanowit konsekwencj¢ obnizania si¢
udzialu gminy we wspolnotach mieszkaniowych w zwiazku z wykupem lokali przez na-
jemeow.

W uzupehieniu wykonanych badan nalezy wspomnie¢ o innych dziataniach maja-
cych na celu poprawg stopnia wykorzystania i racjonalizacjg gospodarowania analizowa-
nym zasobem mieszkaniowym gminy. Zgodnie z wytycznymi WPGMZG dziatania takie
mialy obejmowac w szczegdlno$ci: systematyczng dbalosé¢ o stan istniejacy gminnego
zasobu mieszkaniowego, odzyskiwanie lokali substandardowych z przeznaczeniem na lo-
kale socjalne, podwyzszanie standardu lokali i ich usamodzielnianie, organizowanie sys-
temowej zamiany lokali w celu dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego
do mozliwos$ci finansowych i stanu rodzinnego najemcy, biezaca windykacje naleznosci
czynszowych 1 podejmowanie innych dzialan w celu zapewnienia regularnego otrzymy-
wania nalezno$ci czynszowych, wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen
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Rys. 5. Realizacja planu dotyczacego kosztow utrzymania nieruchomosci wspélnych wynikaja-
cych z udziatéow gminy Olsztyn we wspolnotach mieszkaniowych w latach 2012-2015
Fig. 5. Performance of the plan concerning operational costs of common buildings in municipal
housing stock of Olsztyn in the years 2012-2015

Zrédio: opracowanie wilasne
Source: own study

w lokalach celem podniesienia ich standardu, zmniejszenie liczby wspélnot mieszkanio-
wych przez sprzedaz ostatnich lokali gminnych itp. Ze sprawozdan i wywiadéw wynika,
ze dzialania te byly aktywnie realizowane i przyniosly konkretne rezultaty. Jednakze
W ocenianym programie przedstawiono je wylacznie w sposdb opisowy, bez konkretne-
go wymiaru ilo$ciowego, stad tez nie byly przedmiotem szczegdlowych badan w prezen-
towanej pracy.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Kreowanie kompleksowej i wewngtrznie spdjnej gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi gmin wymaga podejscia strategicznego polegajacego na stworzeniu dtugofalowe;j
strategii dzialania i na realizacji programow funkcjonalnych (planow) podporzadkowa-
nych ustalonym celom strategicznym. Wieloletni program gospodarowania zasobem
mieszkaniowym stanowi sformalizowany instrument planistyczny o charakterze obligato-
ryjnym majacy na celu optymalng realizacjg zadan wlasnych gminy w sferze lokalnej go-
spodarki mieszkaniowej. Program ten powinien by¢ $ci§le zintegrowany (spdjny) ze stra-
tegia mieszkaniowa gminy i z innymi opracowaniami planistycznymi odnoszacymi si¢ do
szeroko pojetej gospodarki nieruchomo$ciami na terenie gminy. Jako dokument dtugoter-
minowy (strategiczny) wyznacza kierunki, cele i programy dziatania w horyzoncie krotko-
lub $rednioterminowym i przy spojrzeniu calosciowym. Moze by¢ opracowywany meto-
da klasyczng lub kroczaca z uwzglednieniem uktadu wariantowego proponowanych roz-
wiazan i rzeczywistego udziahu przedstawicieli lokalnej spotecznosci.
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Przeprowadzone badania wlasne umozliwiaja sformutowanie nastgpujacych wnio-
skow:

1. Rzeczywiste rozmiary zasobu lokali komunalnych i socjalnych okazaty si¢ znacznie
nizsze od planowanych, a rozbieznosci migdzy stanem rzeczywistym i planowanym
poglebialy sig¢ w czasie. Glownym czynnikiem powodujacym szybsze tempo kurczenia
si¢ gminnego zasobu mieszkaniowego — w stosunku do planowanego — byta prywa-
tyzacja mieszkan komunalnych, ktora realizowano na szeroka skale w latach 2012-2013,
przy braku pozyskiwania nowych lokali gminnych i utrzymywania sig relatywnie wy-
sokiego poziomu niezaspokojonych potrzeb spolecznych. Oznacza to, ze plan doty-
czacy wielkoséci zasobu znaczaco przekroczono i nie osiagnigto podstawowych celow
programu wynikajacych z zadan wlasnych gminy.

2. Plan remontéw lokali budynkéw i lokali gminnych zostal w petni zrealizowany. Naj-
wyzszy stopien wykonania planu remontéw budynkéw komunalnych odnosit sig do
robot relatywnie tanich lub tych, ktére zwiazane byly z usuwaniem zagrozen zdrowia
i zycia oraz mienia lokatoroéw, jak roboty awaryjne oraz remonty dachéw i kominow.
Wynikalo to z istniejacych ograniczen finansowych i przyjecia ustalonych priorytetow
remontowych. Prace o charakterze zapobiegawczym i zachowawczym wykonywano je-
dynie incydentalnie.

3. Plan remontéw byl determinowany mozliwosciami ich finansowania przez gming,
a nie rozmiarem rzeczywistych potrzeb remontowych budynkow i lokali komunalnych.
Roczne naklady przewidziane w tym planie pokrywaly tylko nieco ponad 10% catko-
witych potrzeb remontowych tych obicktow. Stad tez nawet pelna realizacja planu nie
zahamowala procesu narastania luki remontowej i dekapitalizacji zasobu w dhizszym
okresie, co oznacza, ze cele programu wieloletniego w obszarze poprawy stanu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego zrealizowano jedynie w niewielkim stopniu.

4. Niepelny stopien wykonania planu remontéw nieruchomo$ci wspdlnych z udzialem
gminy spowodowany byt zmniejszajacymi si¢ udziatami gminy we wspolnotach miesz-
kaniowych wskutek przyspieszonej prywatyzacji lokali na poczatku okresu. Mogt on
takze by¢ skutkiem przyjgcia bardziej pasywnych postaw remontowych wspdlnot
mieszkaniowych, jak rowniez mie¢ zwiazek z faktem, ze wskutek braku rzeczywistej re-
strukturyzacji zarzadzania badanym zasobem wigkszoscia tych obiektow zarzadzaty
podmioty bezposrednio zalezne od gminy.

5. Zatozone cele sprzedazy mieszkan gminnych osiagnigto w relatywnie niewielkim stop-
niu, gdyz szeroka prywatyzacja lokali — na poczatku okresu — realizowana byla meto-
da rozproszong i po mocno obnizonych cenach. Nie doprowadzito to ani do znaczacej
poprawy racjonalno$ci gospodarowania zasobem wskutek duzego rozproszenia wila-
snosci komunalnej gminy w wielu wspolnotach mieszkaniowych, ani tez do przezna-
czenia wigkszych $rodkow na utrzymanie zasobu i inwestycje mieszkaniowe. Wigk-
szos¢ srodkoéw ze sprzedazy mieszkan komunalnych wyprowadzono ze sfery
gospodarki mieszkaniowej gminy bez podejmowania inwestycji koniecznych do
zmnigjszenia niedoboru lokali komunalnych i socjalnych. Wiadze lokalne nie wykorzy-
staly zatem szans wywiazania si¢ z obowiazkowych zadan w zakresic mieszkalnictwa
z wykorzystaniem dodatkowych $rodkéw z ozywionej sprzedazy.
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6. Realizacja ustalonego planu w zakresie kosztéw biezacego utrzymania gminnego zaso-
bu mieszkaniowego wynikala w duzej mierze z okoliczno$ci niezaleznych od zarzadcy
gminnego (restrukturyzacja Urzedu Miasta, uchwaly wspolnot, zjawiska losowe itp.).
Znaczacy wplyw na wykonanie tego planu wywarta ponadto zmniejszajaca si¢ w cza-
sie liczba lokali komunalnych w powiazaniu ze spadkiem realnych przychoddéw czyn-
szowych z najmu lokali mieszkalnych i nieefektywnym wynajmowaniem lokali uzytko-
wych gminy.

7. Wobec szerokiej prywatyzacji lokali komunalnych i braku inwestycji mieszkaniowych
zmniejsza si¢ wiclko$¢ zasobu gminy i pogarsza si¢ jego struktura pod wzgledem sta-
nu technicznego 1 mozliwosci platniczych najemcdw. Procesy te przebiegaja w warun-
kach braku zaspokojenia narastajacych potrzeb mieszkaniowych osob i rodzin znajdu-
jacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej lub Zyciowej, co stanowi zaniedbanie
obowiazkéw gminy w obszarze gospodarki mieszkaniowe;.

Wyniki badan wlasnych i sformutowane wnioski w zestawieniu z ogdlnymi wymoga-

mi merytorycznymi i metodycznymi stawianymi wieloletnim programom gospodarowania

mieszkaniowymi zasobami gmin prowadza do krytycznej oceny analizowanego programu

dla miasta Olsztyna. Program ten nie stanowi spojnej koncepceji gospodarowania zaso-
bem gminy w dhuzszym okresie, nie uwzglgdniono w nim rzeczywistych potrzeb. Jedynie

w znikomym stopniu przyczynia si¢ do wypetnienia obowiazkowych zadan wtasnych

gminy w sferze gospodarki mieszkaniowej. Sporzadzono go z pominigciem dobrego roze-

znania potrzeb spotecznych (brak udzialu czynnika spotecznego) i ukierunkowania na
rzeczywista poprawe racjonalnoscei i efektywnosci dziatan (brak wariantowania rozwiazan

1 zmian w systemie zarzadzania zasobem), a jedynie z nastawieniem na formalne wypet-

nienie wymogdw ustawowych. Dalsze badania powinny zmierza¢ zatem w kierunku szer-

sze] adaptacji zasad i metod planowania strategicznego w zarzadzaniu gminnymi zasoba-

mi mieszkaniowymi.
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PLANNING IN MUNICIPAL HOUSING STOCK MANAGEMENT

Summary. This content reveals general rules and methods of creating multiannual
programs that consist of managing municipal housing stock. The purpose of the research
was the estimation of the performance degree of multiannual (long-term) program which
contained managing housing resources owned by the city of Olsztyn in years 2012-2015.
The field of study includes the following factors: the size of the housing stock, costs of
renovation, volume of the sale of public housing along with the income obtained and last
but not the least — ongoing maintenance costs of municipal and common real estate.
Research has been conducted with an analysis of the source documentation as well as
the direct interview. Evaluation of the execution of detailed plans has been made in
relative terms by comparing the size of the actual values with the corresponding ones
planned. Studies have shown a much faster pace — in the implementation of the plan —
a reduction in the size of the analyzed housing stock as a result of extensive privatization
of housing and the lack of municipal investments in spite of the shortage of municipal
and social premises. It has been also confirmed that the implementation of the
renovation plans had not stopped the decapitalization of the stock, since they only
constitued a small part of municipal buildings renovation needs. Moreover, the sale
of social housing units has not improved the housing stock management, as obtained
from the income derived from the sphere of residential municipality. On the basis
of research results and conclusions, the evaluation of the multiannual management
program of the housing stock for the city of Olsztyn has been criticized.

Key words: planning, multiannual management programs, municipal housing stock,
management
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