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GOSPODAROWANIE KOMUNALNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM
GMIN PIEKARY SLASKIE, SWIETOCHLOWICE, ZAWIERCIE
W LATACH 2004-2006

Abstrakt. W artykule przedstawione sg podstawowe zagadnienia zwigzane
z gospodarowaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym, w formie studium przypadku,
trzech gmin wojewédztwa $laskiego: Swietochiowic, Piekar Slaskich i Zawiercia. Pokazana
jest struktura wieku zasobu mieszkaniowego tych gmin, jego wielkos¢, zmiany oraz poziom
finansowania. Zwrécono takze uwage na zmniejszanie sie liczby gminnych lokali
mieszkalnych mimo wzrastajgcego ich deficytu.

Stowa kluczowe: mieszkalnictwo, komunalny zaséb mieszkaniowy, lokale socjalne,
deficyt mieszkaniowy, finansowanie mieszkalnictwa, sprzedaz lokali mieszkalnych.

1. Wprowadzenie

Celem opracowania jest zanalizowanie i ocenienie gospodarowania komunalnym
zasobem mieszkaniowym, w formie studium przypadku, trzech gmin wojewddztwa $Slaskiego:
Swietochtowic, Piekar Slaskich i Zawiercia. Gminy te sg podobne pod wzgledem liczby
mieszkahcow i wielkosci komunalnego zasobu mieszkaniowego. Ponadto badane gminy to
niegdy$ preznie rozwijajgce sie osrodki przemystowe, obecnie odczuwajgce pozostatosci
regresu gospodarczego, ktérego gtdbwnym przejawem jest wysoki poziomu bezrobocia
(tab. 1).

W badanych gminach sytuacja mieszkaniowa jest korzystniejsza niz srednio w kraju
oraz w wojewddztwie Slaskim, biorgc pod uwage przecietng liczbe osdb w 1 mieszkaniu
oraz przecietng liczbe oséb na 1 izbe (poza gming Swietochfowice, gdzie wskaznik liczby
oséb na 1 izbe jest wysoki). Mniej korzystnie wypadajg natomiast wybrane gminy
w poréwnaniu ze $rednig w kraju i w wojewddztwie slaskim pod wzgledem p.u. mieszkania
na 1 osobe. Gminy Piekary Slaskie i Swietochtowice to miasta na prawach powiatu,
natomiast Zawiercie jest gming miejska. Proces restrukturyzacji goérnictwa i hutnictwa
spowodowat we wszystkich tych o$rodkach przede wszystkim wysokie bezrobocie,
jednak znéw zaczynajg sie one rozwija¢. Atutem Swietochfowic jest potozenie w centrum
GOP, sprzyjajace przedsiebiorczosci. W Piekarach Slaskich utworzono Piekarskg Strefe
Aktywnosci Gospodarczej oraz Piekarski Park Przemystowy, ponadto Piekary sg waznym
osrodkiem kultu religiinego. Na terenie Zawiercia potozona jest podstrefa Katowickiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej, a walorem jest potozenie atrakcyjne dla oséb aktywnie
wypoczywajgcych (tab. 1).
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Tabela 1. Liczba ludnosci i zaludnienie mieszkan w gminach Swietochtowice, Piekary Slaskie
i Zawiercie na tle Polski i wojewoddztwa slaskiego w 2006 r.

Gmina
P Wojewddztwo -
Wyszczegdlnienie Polska Jé,la_skie Piekary Swietochto- Zawiercie
Slgskie wice
Ludnos¢ 38 125479 4 669 137 59 061 54 525 52 435
Przecietna liczba oséb w 203 276 2,54 2,49 2,52
1 mieszkaniu ’ ’ ’ ’ ’
Przecietna liczba os6b na 0.79 076 0.74 0.82 0,72
1izbe ’ ’ : ’ ’
Pogv. uzytk. na 1 osobe 23.8 24 2 23.3 20.3 25,4
(m?) ’ ’ ’ ’ :
Bezrobocie (% aktywnych 14.8 12.7 17 1 21.2 20.8
zawodowo) ’ ’ ’ ’ ’
Dochéd gminy 2431 2414 2148 2273 1793
na 1 mieszkanca

Zrédto: www.stat.gov.pl

Analizg objeto lata 2004-2006, poniewaz w tym czasie obowigzywaty przepisy
wprowadzajgce program pilotazowy budowy wchodzgcych do zasobu komunalnego
mieszkan socjalnych, wspomaganej srodkami z Funduszu Doptat, ulokowanego w Banku
Gospodarstwa Krajowego'. Ponadto okres ten zbiega sie z kontrolg realizacji zadan
gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, przeprowadzong przez Najwyzszg
Izbe Kontroli m.in. w wojewddztwie $laskim®. Wybrany zakres czasowy sprzyja zatem
pordwnawczym badaniom gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym
w wybranych przekrojach terytorialnych.

Rozwdj mieszkalnictwa, w tym gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, decyduje
o warunkach zycia ludnosci. Jest zagadnieniem newralgicznym pod wzgledem spotecznym
i ekonomicznym. W Polsce sytuacja mieszkaniowa charakteryzuje sie duzym niedoborem
mieszkan w stosunku do potrzeb i relatywnie niskim przecietnym poziomem innych
elementéw sytuacji mieszkaniowej®. Prawo do mieszkania sformutowane w Deklaracji praw
cztowieka ONZ juz w 1948 r. moéwi 0 wymogu zapewnienia gospodarstwom domowym
samodzielnych mieszkan, z mozliwosciag wyboru standardu i lokalizacji. W literaturze
wskazuje sie, ze konieczne jest w tym celu oddziatywanie panstwa i innych instytucji
publicznych na makroproporcje rozwoju mieszkaniowego majatku trwatego w Polsce z uwagi
na kapitatochtonno$¢ i diugi okres zwrotu inwestycji mieszkaniowych®. Podstawowym
kierunkiem stopniowej naprawy i rozwoju mieszkalnictwa powinno by¢ zwiekszenie
budownictwa mieszkaniowego, prowadzace do zahamowania narastania, a nastepnie

' Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych, Dz. U. nr 145, poz. 1533 ze zm. Zob. H. Zaniewska, M. Thiel, Mieszkania
dla ubogich w Polsce w $wietle programu pilotazowego budowy mieszkan dla wymagajqcych pomocy socjalnej,
,Problemy Rozwoju Miast” 2005 nr 3, s. 5-23.

: Informacja o wynikach kontroli realizacji przez gminy zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
NIK, Warszawa 2008, s. 1-59.

8 Opracowania GUS: Gospodarka mieszkaniowa w 2004 r. Zaktad Wydawnictw Statystycznych, Warszawa 2005;
Gospodarka mieszkaniowa w 2005 r. Zaktad Wydawnictw Statystycznych, Warszawa 2006; Gospodarka
mieszkaniowa w 2006 r. Zaktad Wydawnictw Statystycznych, Warszawa 2007.

* M. Cesarski, Sytuacja mieszkaniowa w Polsce w latach 1988-2005 — dziedzictwo i przemiany, Oficyna
Wydawnicza SGH, Warszawa 2007, s. 16-18.
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istotnego ograniczenia deficytu mieszkah w stosunku do liczby gospodarstw domowych.
Ponadto istotnym wyzwaniem jest wstrzymanie procesu dekapitalizacji i pogtebiania sie luki
remontowej’. Rola panstwa w ksztattowaniu rzeczywisto$ci mieszkaniowej jest zbyt mata.
Mozna zatem oczekiwa¢ i wymagaé¢ od panstwa wiekszego zaangazowania w stwarzanie
warunkéw umozliwiajacych rozwéj budownictwa mieszkaniowego®.

Realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostata samorzadom na mocy ustawy
zasadniczej o wzajemnych stosunkach miedzy wtadzg ustawodawczg a wykonawczag
Rzeczpospolitej Polskiej oraz o samorzadzie terytorialnym’ i ustaw szczegdtowych®.
Z przeprowadzong w 1990 r. reformg samorzadowg zwigzane byto przekazanie gminom
zasobow stuzacych zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ludnosci, ktére do czasu tej
reformy stanowity wiasnos¢ skarbu panhstwa. Obecnie zadania gmin w zakresie
mieszkalnictwa reguluje ustawa z 2001 r.°, ktéra stanowi, ze gmina na przewidzianych
zasadach i w przewidzianych wypadkach zapewnia lokale socjalne oraz lokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Zadania te wykonuje, wykorzystujgc mieszkaniowy zasoéb gminy lub w inny sposéb.

Od czasu utworzenia gmin i powstania mienia komunalnego, na skutek prowadzonej
sprzedazy lokali oraz zwrotu budynkéw ich wtascicielom wielkos¢ zasobdw gminnych
ulegta zmniejszeniu. Zjawiska tego nie zréwnowazylo przejmowanie przez gminy czesci
zasobow mieszkaniowych likwidowanych zaktadow pracy. Ograniczaniu wielkosci zasobu
komunalnego towarzyszyt deficyt mieszkaniowy. Ocenia sie, ze w Polsce brakuje 1,5-2,0 min
mieszkanh. Jest to tzw. statystyczny niedobdr mieszkan, ustalony na podstawie danych
GUS uzyskanych w wyniku NSP 2002. Deficyt ten wyliczany jest jako réznica miedzy
zadeklarowang w spisie liczbg gospodarstw domowych a liczbg mieszkan, przy zatozeniu, ze
kazde gospodarstwo powinno mieé oddzielne mieszkanie'. W literaturze rozréznia sie popyt
na mieszkania i potrzeby mieszkaniowe. Potrzeby okresla sie jako brak mieszkan i chec
zaspokojenia tego braku, bez rozpatrywania mozliwosci finansowych. Popyt natomiast jest
czescig potrzeb z gwarancja $rodkéw finansowych'. Istotng informacja o deficycie mieszkan
komunalnych jest liczba gospodarstw domowych oczekujgcych na wynajem lokalu.

W artykule zostaty poddane analizie wielkosS¢ i struktura wieku komunalnego zasobu
mieszkaniowego, w tym lokali socjalnych, stopien wykorzystania tego zasobu oraz zmiany
wielkosci zasobu i ich czynniki. Ponadto poréwnano dziatania gmin podejmowane w celu
zmniejszania deficytu mieszkan komunalnych, w tym socjalnych, oraz poziom finansowania
komunalnego zasobu mieszkaniowego, a takze zalegtosci czynszowe.

° M. Cesarski, Reprodukcja mieszkaniowego majatku trwatego w procesach spoteczno-gospodarczych. Polska
| kraje OECD — 1960-2000, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2003, s. 149-150.
& M. Bryx, Kierunki pozgdanych zmian w polityce mieszkaniowej, [w:] Sprawy Mieszkaniowe, z. 1-2/2001,
s. 18-19.
2 Ustawa konstytucyjna z dnia 17 pazdziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach miedzy wtadzg ustawodawczg
a wykonawczg Rzeczpospolitej Polskiej oraz o samorzadzie terytorialnym, Dz. U. nr 84, poz. 426.

8 Ustawa z dnia 8 maja 1990 r. o samorzgdzie gminnym, tekst jednolity Dz. U. z 1996 r. nr 13 poz. 74 ze zm.;
Ustawa z dnia 17 maja 1990 r. o podziale zadar i kompetencji okre$lonych w ustawach szczegdlnych pomledzy
organy gminy a organy administracji rzgdowej oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz. U. nr 34, poz. 198 ze zm.

® Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, Dz. U z 2005 r. nr 31, poz. 266 ze zm.

A Andrzejewski, Polityka mieszkaniowa, PWE, Warszawa 1987, s. 284.

' M. Bryx, Kierunki..., op. cit., s. 6-7.
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2. Wielkosé, struktura wieku i wykorzystanie zasobu komunalnego

W okresie objetym badaniem udziat zasobu komunalnego w ogoinej liczbie mieszkan
w kraju zmniejszat sie. W 2004 r. mieszkania komunalne stanowity w Polsce 10,4%
mieszkan we wszystkich formach wtasnosci, w 2005 r. — 9,8%, w 2006 r. — 9,7%, a w 2007 r.
— 9,0%. Bylo tak podczas niewielkiego wzrostu liczby mieszkan ogétem w kraju z 12683 tys.
w 2004 do 12994 tys. w 2007 r. Inwestycje w zakresie mieszkalnictwa prowadzone byly
przez gminy sporadycznie. Ponadto zasoby gmin to budynki stare wiekiem. W 2006 r."
az potowe mieszkaniowego zasobu gmin stanowity lokale wybudowane przed 1945r.
Te tendencje znajdujg odzwierciedlenie w gminach objetych badaniem.

W 2006 r. w komunalnym zasobie gminy Swietochtowice znajdowato sie 8,5 tys.
mieszkan, tj. 39% ogotu mieszkan w tej gminie. Az 67% lokali komunalnych znajdowato sie
w budynkach wzniesionych przed 1945 r. ( ryc. 1).

2%

8% 0
Nt
Dprzed 1945 23%~ \/
W 1945-1970
01971-1978
01979-1988
W 1989-1995 _67%

Ryc. 1. Struktura wieku komunalnego zasobu mieszkaniowego w gminie Swietochtowice
w 2006 r.

Zrédio: Protokét kontroli NIK z 2007 r. przeprowadzonej w Urzedzie Miasta w Swietochfowicach w zakresie
realizacji przez gminy zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 2004-2006.

Gminy Piekary Slaskie i Zawiercie posiadaja miodszy wiekiem zaséb mieszkaniowy.
W 2006 r. do mieszkaniowego zasobu gminy Piekary Slaskie nalezalo 4,9 tys. lokali
komunalnych, co stanowito 21,2% ogétu mieszkan w tej gminie. 74% z nich pochodzita
z lat 1945-1970 (ryc. 2).

Oprzed 1945 3% 0,3% 0,3%

W 1945-1970 6% 0,4%
qu%

01971-1978
01979-1988

Ryc. 2. Struktura wieku komunalnego zasobu mieszkaniowego w gminie Piekary Slaskie

w 2006 r.

| 1989-1995
Zrédio: patrz ryc. 1.

O 1996-2003
M nie ustalono

75%—

"2 Dane liczbowe przytaczane w tekscie i tabelach dotycza stanéw na koniec okresu.
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W gminie Zawiercie w 2006 r. komunalny zasdb mieszkaniowy obejmowat 3,5 tys.
lokali, stanowigcych 17% ogo6tu mieszkan. Najwiecej, bo 58% mieszkah komunalnych
znajdowato sie w budynkach pochodzacych z lat 1945-1970 (ryc. 3).

4% 9
7% o 3%
Oprzed 1945

B 1945-1970
01971-1978
01979-1988 \280/
B 1996-2003 °

Ryc. 3. Struktura wielu komunalnego zasobu mieszkaniowego w gminie Zawiercie w 2006 r.
Zrédto: patrz ryc. 1.

Zasoby komunalne badanych gmin to w wiekszosci budynki stare ico sie z tym
wigze, wymagajace zwiekszonych naktadow na roboty remontowo-modernizacyjne. Koszt
utrzymania takiego zasobu zwykle przekracza przychody uzyskiwane z czynszéw ustalanych
przez gminy. To z kolei jest przyczyng wyzbywania sie przez gminy kosztownego
w utrzymaniu mieszkaniowego majatku trwatego.

Istniejagce w badanych gminach pustostany sg wynikiem naturalnego ruchu ludnosci

z wyjatkiem lokali w gminie Swietochtowice, wytaczonych z uzytkowania z uwagi na zly stan
techniczny. Udziat pustostanéw w liczbie mieszkan komunalnych jest w gminach objetych
badaniem nizszy niz przecietnie w Polsce. W 2007 r. w skali kraju niezamieszkanych byto
27 tys. lokali komunalnych, tj. 2,3% zasobéw mieszkaniowych gmin'®, natomiast w gminie
Swietochtowice w 2006 r. 54 mieszkania (0,6% zasobu komunalnego) pozostawaty
niezasiedlone, w tym przyczyna istnienia 13 pustostanéw (24%) byt ich zly stan techniczny.
Jeszcze mniejszy odsetek pustostanéw znajdowat sie w gminie Piekary Slaskie, w 2006 r.
niezamieszkanych byto 9 mieszkan komunalnych, tj. 0,2% tego zasobu. W gminie Zawiercie

w latach 2004-2006 wszystkie lokale byty wynajmowane.

3. Mieszkania socjalne — przyrost i znaczenie
Gtéwny Urzad Statystyczny nie publikowat danych o liczbie lokali socjalnych ogétem
w Polsce w 2004 r. i 2006 r. Z danych dotyczacych 2005 r. wynika, ze w kraju bylo 50 tys.
lokali socjalnych, co stanowito 4,1% zasobu komunalnego ogétem. W 2007 r. liczba tych
lokali wzrosta do 57 tys., tj. do 4,9%".

'3 Opracowania GUS za lata 2004, 2005 i 2006 nie zawieraja danych o liczbie lokali niezamieszkatych.
'* Opracowania GUS: Gospodarka mieszkaniowa w 2005 r. Zaktad Wydawnictw Statystycznych, Warszawa 20086;
Gospodarka mieszkaniowa w 2007 r. Zaktad Wydawnictw Statystycznych, Warszawa 2008.
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W gminach Swietochtowice, Piekary Slagskie i Zawiercie w latach 2005-2006 liczba
lokali socjalnych rowniez wzrastata. W 2004 r. stanowity one odpowiednio 5,5%, 8,1% i 0,3%
zasobu komunalnego tych gmin, natomiast w 2006 r. udziat lokali socjalnych wzrést
odpowiednio do 6,5%, 8,4% i 1,4% W dalszym ciggu ich liczba nie byta jednak dostosowana
do potrzeb.

Najwiecej lokali socjalnych w badanym okresie przybyto w gminie Zawiercie, gdzie ich
liczba wzrosta ponad czterokrotnie: z 11 do 49. W tym czasie liczba gospodarstw domowych
oczekujgcych na wynajem lokalu socjalnego wzrosta ponad szesciokrotnie. W 2006 r. na
lokale socjalne oczekiwato 35 gospodarstw domowych. Lokale takie pochodzity z odzysku
naturalnego. Jezeli zwolniony przez dotychczasowego najemce lokal znajdowat sie
w budynku o obnizonym standardzie, przeznaczany byt na wynajem jako lokal socjalny.

Istotnie zwiekszyta sie réwniez liczba lokali socjalnych w gminie Swietochtowice:
z 171 do 550, tj. ponad trzykrotnie. Wzrost ten takze nie byt wystarczajacy i powodowat
powiekszenie deficytu tych lokali do 260 w 2006 r. Stato sie tak, mimo ze gmina wypetniajac
obowigzki wynikajgce z ustawy o ochronie praw lokatorow, wydzielita ze swojego zasobu
mieszkaniowego 20 budynkéw, w ktérych lokale przeznaczono na wynajem jako socjalne.

W gminie Piekary Slaskie liczba mieszkan socjalnych réwniez wzrastata: z 402
w 2004 r. do 414 na koniec 2006 r., tj. o 3%. Przyrost ten byt znacznie wolniejszy niz
w gminach Swietochtowice i Zawiercie, a co bardziej istotne znacznie wolniejszy niz przyrost
zapotrzebowania na te lokale'®. Tak jak w gminie Swietochtowice, réwniez w gminie Piekary
Slaskie wypetniony zostat obowigzek wydzielenia z komunalnego zasobu mieszkaniowego
budynkoéw z przeznaczeniem lokali na wynajem jako socjalnych. W wydzielonych budynkach
znajdowaty sie 584 lokale, ktére sukcesywnie po zwolnieniu przez dotychczasowych
najemcow byly zasiedlane jako socjalne. Dodatkowo wyodrebniono z mieszkaniowego
zasobu gminy i docelowo przeznaczono na lokale socjalne mieszkania o obnizonym
standardzie tj. takie, w ktérych brak jest tacznie tazienki, instalacji gazowej i instalacii c.0.™®.

Sposérod analizowanych gmin tylko Swietochfowice uzyskaty z Funduszu Doptat
dofinansowanie na utworzenie lokali socjalnych. Na podstawie ustawy z 2004 r.
o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004-2006 lokali socjalnych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych” w 2005 r. dofinansowana zostata w 35% warto$ci zmiana sposobu
uzytkowania budynku administracyjnego na lokale socjalne. Efektem wykorzystania tych
srodkoéw byta adaptacja budynku uzytkowego na budynek z 31 mieszkaniami socjalnymi,
w tym 4 mieszkaniami dla osob niepetnosprawnych.

Badane gminy zwiekszaly liczbe lokali socjalnych, jednak wzrost ten nie odpowiadat
rzeczywistym potrzebom, a terminy uzyskiwania kolejnych lokali socjalnych byly blizej
nieokreslone. Deficyt lokali socjalnych — o czym bedzie jeszcze mowa — powigkszat sie.

'® Jak opisano w dalszej czesci artykutu, o 21% wzrosta w Piekarach Slaskich liczba gospodarstw domowych
oczekujacych na wynajem lokalu socjalnego.

'8 Zarzadzenie Prezydenta Miasta Piekary Slaskie z dnia 5 pazdziernika 2005 r., Nr OR.0151-250/05.

' Ustawa z dnia 29 kwietnia 2004 r. ... op. cit.
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4. Zmiany wielkosci zasobu komunalnego i ich czynniki

Tak jak od 1990 r., w latach 2005-2006 wielkos¢ komunalnego zasobu w Polsce
zmniejszyta sie z 1315 tys. do 1252 tys. mieszkan. Rowniez w omawianych gminach
wielkos¢ komunalnego zasobu mieszkaniowego zostata ograniczona. Gtéwng
przyczyng byta sprzedaz mieszkan, ponadto zwroty mienia dawnym wiascicielom,
a w gminach Swietochtowice i Piekary Slaskie réwniez przekwalifikowywanie mieszkan na
lokale uzytkowe. Jednoczesnie tylko w Zawierciu realizowana byfa inwestycja w zakresie
budownictwa komunalnego. Rozpoczete tam w 2005 r. wznoszenie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z drogg dojazdowa, chodnikami i parkingami zakonczyto
sie w sierpniu 2007 r. W budynku usytuowane zostaly 24 mieszkania o p.u. 1295 m?
i 2 pracownie o p.u. 98 m.

W wieloletnich programach gospodarowania zasobem mieszkaniowym gmin
Swietochtowice i Piekary Slaskie' nie przewidywano inwestycji w zakresie budownictwa
komunalnego, mimo Zze istniaty w tych gminach niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe.
Przewidywano uzyskiwanie mieszkan w drodze adaptacji pustych lokali oraz pomieszczen
niewykorzystywanych dotychczas do celéw mieszkaniowych, natomiast mimo deficytu
mieszkan gminy planowaty i realizowaty sprzedaz mieszkan. Dziatania ukierunkowane byty
w latach 2004-2006 na utrzymanie istniejgcego, w znacznym stopniu zdekapitalizowanego
zasobu mieszkaniowego. Jak wyjasnialy wladze gminy Swietochfowice', czynnikiem
ograniczajgcym mozliwos$ci budownictwa mieszkaniowego byty niedostateczne Srodki
finansowe w budzecie gminy. Zadna z analizowanych gmin nie tworzyta towarzystw
budownictwa spotecznego (tbs).

W gminie Swietochtowice w latach 2004-2006 liczba mieszkan komunalnych
zmniejszyta sie o 317, z czego sprzedano 220 lokali, prywatnym wiascicielom zwrécono
budynki z 57 lokalami, a 32 mieszkania przekwalifikowano na lokale uzytkowe. Tylko o 66
zwiekszyta sie liczba mieszkah w wyniku adaptacji budynku uzytkowego oraz podziatow
mieszkanh. Ogétem w badanym okresie liczba mieszkan komunalnych zmniejszyta sie o 251.
Gmina sprzedata w latach objetych badaniem 220 lokali mieszkalnych, tj. 2,6% zasobu,
w tym 187 lokali dotychczasowym najemcom. Sprzedaz, a w zasadzie wyprzedaz, odbywata
sie z zastosowaniem bonifikat w wysokosci 80% i 40%.

W gminie Piekary Slaskie komunalny zaséb mieszkaniowy zmniejszyt sie o 47 lokali,
gtéwnie w wyniku sprzedazy oraz przekwalifikowania jednego mieszkania na lokal uzytkowy.
Réwnoczesnie gmina przejeta 34 lokale od zaktadéw pracy, w tym w ramach nieodptatnego
przejecia budynkoéw w trybie ustawy z 2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji

'® Uchwata Rady Miejskiej w Swigtochtowicach z dnia 30.01.2002 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2002-2006, Nr XLI/323/2002; Uchwata z dnia
30.10.2001 r. Rady Miejskiej w Piekarach Slaskich w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, Nr XXXIV/315/01.

9 Wyjasnienia Prezydenta Miasta Swigtochiowice ztozone w trakcie czynnosci kontrolnych prowadzonych
w Urzedzie Miasta Swietochtowice. Zob. Protokét kontroli NIK z 2007 r. przeprowadzonej w Urzedzie Miasta
w Swigtochfowicach w zakresie realizacji przez gminy zadai w zakresie zagospodarowania potrzeb
mieszkaniowych w latach 2004-2006, s. 4.
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PKP? oraz wyréwnania zadiuzenia przedsiebiorstwa wobec gminy z tytulu zobowigzan
podatkowych. tgcznie zaséb gminy w badanym okresie zmniejszyt sie o 13 lokali.

W Piekarach Slaskich w analizowanym okresie obowigzywaty dwie uchwaty Rady
Miejskiej w sprawie zbywania lokali mieszkalnych. Zapisy uchwaty z kwietnia 1998 r.’
stanowity, ze sprzedaz mogta odbywac sie z bonifikatg 20% lub za 100% wartosci, a cena
mogta by¢ roztozona na raty ptatne przez 10 lat. W uchwale z lutego 2006 r.?> zmieniono
zasady sprzedazy lokali i zastosowano bonifikaty 30% i 50%, zalezne od wieku budynku,
w ktorym miescit sie lokal. Ustalono jednak, ze mieszkania w budynkach liczgcych do 20 lat
nie podlegajq sprzedazy. W analizowanych latach gmina Piekary Slaskie sprzedata facznie
38 lokali mieszkalnych, co stanowi 0,8% zasobu na koniec 2006 r., mimo ze w wieloletnim
programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym tej gminy zaplanowano sprzedaz
10 lokali rocznie.

W gminie Zawiercie zasob mieszkaniowy zmniejszyt sie o 139 lokali. Bylo to
spowodowane, jak w przypadku Swietochtowic i Piekar Slaskich, przede wszystkim
sprzedaza (103 lokale). Jednoczesnie o 14 wzrosta liczba mieszkan w wyniku przejecia lokali
od przedsiebiorstwa panstwowego. Ogoétem liczba mieszkan komunalnych w gminie
zmniejszyta sie 0125. W Zawierciu w czasie objetym badaniem obowigzywaty zasady
ustalajace sprzedaz lokali mieszkalnych w systemie ratalnym?®, z bonifikata 30% lub 40%
oraz z dodatkowg ulgg za wptate jednorazowg (30%). W latach 2004-2006 gmina Zawiercie
sprzedata 103 mieszkania, stanowigce 2,9% zasobu komunalnego gminy w 2006 r.

Przedstawione liczby wskazujg, ze omawiane gminy w okresie objetym badaniem
nie zapewnity wzrostu komunalnego zasobu mieszkaniowego. Niewielka poprawa zwigzana
z efektami programu pilotazowego nie mogta przy tym zagwarantowa¢ witasciwego
zaspokajania potrzeb najgorzej sytuowanych cztonkéw spotecznosci lokalnych.

5. Deficyt mieszkan komunalnych i socjalnych

W badanych gminach deficyt mieszkan komunalnych mierzony liczbg wnioskéw
rozpatrzonych pozytywnie®*, a niezakonczonych umowa najmu wzrastal. Przyczyna
niepodpisania uméw byt brak wolnych mieszkan. W 2004 r. w gminie Swietochtowice
703 gospodarstwa domowe oczekiwaly na najem mieszkania komunalnego, a w roku
200512006 — po 699 gospodarstw. Az potowa wnioskéw ztozonych przez gospodarstwa
domowe, spetniajgcych kryteria gminy nie zostata zakonczona zawarciem umowy najmu.
Sredni czas oczekiwania na przydziat lokalu z gminnego zasobu mieszkan przekraczat
3 lata. W gminie Piekary Slaskie liczba oczekujacych na najem mieszkania komunalnego

2 yUstawa z dnia 8 wrzesnia 2000r. o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
gahstwowego »~Polskie Koleje Panstwowe”, Dz. U. nr 84, poz. 948 ze zm.

Uchwata Nr XLIV/249/98 Rady Miejskiej w Piekarach Slgskich z dnia 23.04.1998 r. w sprawie zasad sprzedazy
gzminnych lokali. .

Uchwata z dnia 23.02.2006 r. Rady Miasta w Piekarach Slgskich w sprawie okreS$lenia zasad sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych lokale mieszkalne oraz lokale o innym przeznaczeniu wraz ze sprzedazg udziatu we
wspotwtasnosci gruntu lub wraz z oddaniem we wspotuzytkowanie wieczyste gruntu stanowigcego wfasnosc
Gminy Piekary Slaskie oraz zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych, Nr L/487/06.

2 Uchwata Nr XLII/344/98 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 10.03.1998 r. w sprawie zatwierdzenia regulaminu
stosowania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych ze zm.

2 Whnioski rozpatrzone pozytywnie to wnioski ztozone przez osoby spetniajace kryteria przyjete przez gminy
dla ubiegajacych sie o najem mieszkania komunalnego.
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wynosita w latach 2004-2006 odpowiednio: 429, 471 i 511. Rowniez w tej gminie wiecej niz
50% pozytywnie rozpatrzonych wnioskdéw nie zostalo zakonczonych zawarciem umowy
najmu. W gminie Zawiercie w okresie objetym badaniem liczba oczekujgcych na najem
mieszkania komunalnego zwiekszata sie i wynosita odpowiednio 72, 79 i 78.

Bardziej niz deficyt mieszkan komunalnych wzrastat deficyt lokali socjalnych.
W Swietochtowicach w analizowanym okresie liczba mieszkan socjalnych zwiekszyta sie
3,2 razy i na koniec 2006 r. wynosita 550, tj. 6,5% komunalnego zasobu mieszkaniowego
gminy. Mimo zauwazalnego wzrostu liczby lokali socjalnych, liczba gospodarstw domowych
oczekujgcych na nie zwiekszyta sie do 260. Liczba lokali socjalnych wzrosta réwniez
w Piekarach Slaskich. Wzrost ten byt nieznaczny, wyniést bowiem 3%, jednak na koniec
2006 r. zarejestrowano 414 takich lokali. Znacznie bardziej powiekszyta sie liczba
gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkania socjalne: ze 170 w 2004 r. do 205
w 2006 r., tj. 0 21%. W Zawierciu liczba mieszkan socjalnych wzrosta ponad czterokrotnie,
do 46 w 2006 r., co stanowito 1,4% komunalnego zasobu gminy. Jednoczesnie liczba
gospodarstw domowych oczekujgcych na lokale socjalne wzrosta w tym czasie z 6 do 35,
tj. prawie szesciokrotnie. Zasadniczg przyczyng wzrostu liczby gospodarstw domowych
oczekujgcych na lokal socjalny byt wzrost liczby wyrokéw sgdowych orzekajacych prawo do
takiego lokalu. Najczestszym powodem tych orzeczeh bylo nieptacenie czynszu z uwagi na
pogorszenie sie sytuacji materialnej mieszkancow.

6. Forma zarzadzania i finansowanie zasobow mieszkaniowych

W  rozpatrywanych gminach mieszkaniowym zasobem komunalnym zarzadzaty
jednostki gminne. W Piekarach Slaskich zaktad budzetowy zarzadzat catym zasobem
komunalnym gminy, a w Swietochtowicach i Zawierciu cze$¢ budynkéw zarzadzana byta
przez prywatne podmioty. Przychody uzyskiwane z komunalnego zasobu mieszkaniowego
badanych gmin nie pokrywaty kosztéw zwigzanych z jego utrzymaniem. Wyjatkiem
byt 2005 r. w Swietochtowicach, kiedy przychody byly wyzsze niz koszty utrzymania
komunalnego mieszkaniowego zasobu tej gminy (zob. tab. 2 i 3).

Tabela 2. Przychody i koszty utrzymania zasobu komunalnego w gminach Swietochtowice,
Piekary Slaskie i Zawiercie w 2006 r. (w tys. z})

Gmina 2004 2005 2006
przychody koszty przychody koszty przychody koszty
Piekary Slaskie 7 189 12 746 7 156 12 621 7 121 12 158
Swietochtowice 22 195 20795 22 996 23 480 23 166 23 843
Zawiercie 6 992 9 756 7 513 10 777 7 661 11 491

Zrédto: Protokét kontroli NIK z 2007 r. przeprowadzonej w Urzedach Miast w zakresie realizacji przez gminy
zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 2004-2006.

Tabela 3. Relacja przychodow do kosztow utrzymania zasobu komunalnego
w gminach Swietochtowice, Piekary Slaskie i Zawiercie w 2006 r. (w %)

Gmina 2004 2005 2006
Piekary Slaskie 77 76 71
Swietochtowice 107 98 97
Zawiercie 72 70 67

Zrédio: patrz tab. 2.
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Podstawowg przyczyng braku rentownosci zasobu mieszkaniowego byta wysokos¢
czynszéw ustalona przez gminy na zbyt niskim poziomie, znacznie nizszym od
dopuszczalnych 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? p.u. budynku
mieszkalnego. W Piekarach Slaskich np. bazowa stawka czynszu najmu lokalu
mieszkalnego nie zmienita sie od 2003 r. przez caly okres objety badaniem (zob. tab. 4).

Tabela 4. Srednie stawki czynszu najmu mieszkan w zasobie komunalnym
w gminach Swietochtowice, Piekary Slaskie i Zawiercie w 2006 r. (w zl/mz)

Gmina 2004 2005 2006
Piekary Slaskie 3,0 3,0 3,0
Swietochtowice 3,3 3,4 3,4
Zawiercie 1,5 1,7 1,9

Zrédio: patrz tab. 2.

Udziat nakladéw na remonty i konserwacje w kosztach utrzymania komunalnego
zasobu mieszkaniowego w gminach Piekary Slagskie i Zawiercie zmniejszyt sie,
w Swietochtowicach natomiast, gdzie zaséb mieszkaniowy jest najstarszy, udziat ten wzrdst.

Odnotowano znaczny przyrost zalegtosci czynszowych iinnych naleznosci za
uzytkowanie lokali mieszkalnych. Pomniejszajgc przychody, skutkowat on ograniczeniem
naktadéw na remonty i konserwacje budynkéw mieszkalnych. W gminie Swietochtowice
zalegtosci te zwiekszyly sie w badanym okresie az 0 84,4% i wynosity w 2004 r. 9 693 tys. zt,
w 2005 r. — 12 428 tys. zt i w 2006 r. — 14 593 tys. zt. Zarzadzajacy zasobem wyjasniali®®,
ze na wielkos¢ windykacji miata wptyw ustawa z 2001 r. o ochronie praw lokatorow, ktora
przewidywata do 1 stycznia 2005 r. zawieranie ugody z dtuznikami na kolejne okresy
kilkumiesieczne, dopiero po trzech miesigcach istnienia zalegtosci. Wydtuzyto to znacznie
okres postepowan sgdowych w sprawie eksmisji i egzekucje komornicze oraz zwiekszyto
poziom zadtuzenia.

Tabela 5. Udziat naktadéw na remonty i konserwacje w kosztach utrzymania zasobu
komunalnego w gminach Swietochtowice, Piekary Slaskie i Zawiercie
w 2006 r. (w %)

Gmina 2004 2005 2006
Piekary Slaskie 22 21 29
Swietochtowice 43 37 34
Zawiercie 34 41 28

Zrédio: patrz tab. 2.

Roéwniez w gminie Zawiercie znacznie wzrastaty zalegtosci zwigzane z najmem lokali
mieszkalnych. W 2004 r. wynosity one 1 409 tys. zt, w 2005 r. wzrosty w odniesieniu do roku
poprzedniego o 32,6%, stanowigc 1 869 tys. zt. W 2006 r. zalegtosci za optaty zwigzane
z najmem wzrosty o 15,7% w odniesieniu do roku poprzedniego i wyniosty 2 162 tys. zi.
Wysoko$¢ zadiuzenia czynszowego w Piekarach Slagskich takze wzrastata iw latach
2004-2006 wynosita odpowiednio 2 142 tys. zt, 2 444 tys. zt oraz 2 493 tys. zt.

% Protokot kontroli NIK z 2007 r. przeprowadzonej w Urzedzie Miasta w Swigtochfowicach. .., op. cit., s. 42.
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7. Podsumowanie i wnioski

Gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w Slgskich gminach
Swietochfowice, Piekary Slaskie i Zawiercie w latach 2004-2006 doprowadzito do jego
zmniejszenia. Przedstawione gminy prowadzity sprzedaz lokali mieszkalnych najemcom,
zintensyfikowang systemem bonifikat. Mialy miejsce réwniez zmiany sposobu uzytkowania
lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe. Poza tym niezaleznie od gmin zasdb mieszkaniowy
zmniejszat sie przez zwrot mienia ich wiascicielom. Jedynie w gminie Zawiercie prowadzona
byta inwestycja w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Dziatania te powodowaty
zmniejszanie sie liczby lokali komunalnych, mimo Ze w przedstawionych gminach
utrzymywat sie deficyt tych mieszkan. Gminy zwiekszaty natomiast liczbe lokali socjalnych,
jednak szybciej niz liczba tych lokali wzrastato zapotrzebowanie na nie.

Zaséb mieszkaniowy badanych gmin byt nierentowny. W Piekarach Slgskich
i Zawierciu uzyskiwane przychody byly znacznie nizsze od kosztéw zwigzanych z utrzyma-
niem. Prawdopodobnym efektem tej polityki w dtuzszym okresie byloby pogorszenie stanu
technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego. Nawet w Swietochtowicach, gdzie
Srednia stawka czynszu byta znacznie wyzsza niz w dwéch pozostatych gminach, w 2005 r.
i 2006 r. koszty utrzymania zasobu komunalnego byly wyzsze niz uzyskiwane z niego
przychody.

Badane gminy powinny zweryfikowa¢ sposéb gospodarowania zasobem mieszkanio-
wym, np. w miare mozliwosci uzyskujac $rodki panstwowe czy przystepujac do towarzystw
budownictwa spotecznego, winny dazy¢ do realizacji inwestycji budowlanych, aby
zahamowac narastajgcy deficyt mieszkaniowy. Jednoczeénie powinny wstrzymaé sprzedaz
lokali. Ponadto winny rozwazy¢ wzrost czynszow najmu lokali w celu przeciwdziatania
dekapitalizacji zasobu. Nalezy podkresli¢, ze argumenty przemawiajace za nizszymi
stawkami czynszowymi, tj. wzgledy spoteczne, wzrost zalegtosci czynszowych, wzrost
wydatkédw gminy na dodatki mieszkaniowe, podwazone zostaty w literaturze przedmiotu.
Wyliczono bowiem, ze wzrost stawek czynszu jedynie o 20% bez uwzglednienia inflaciji
pozwolitby na zwiekszenie $rodkéw na remonty o ok. 60%%.

W obecnym systemie prawnym realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostata
gminom, ktére przy ograniczonych srodkach finansowych nie wywigzujg sie nalezycie z tego
obowigzku. Zaséb komunalny posiadany przez gminy jest niedoinwestowany, a luka
remontowa znaczna. W tej sytuacji zwiekszenie inwestycji w zakresie budownictwa
komunalnego, w tym socjalnego jest duzym wyzwaniem dla gmin. Swiadczy o tym réwniez
analiza gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym w $lgskich gminach
Swietochtowice, Piekary Slaskie oraz Zawiercie.

% H. Zaniewska, W. Korecki, H. Kulesza, W. Urbanska, T. Zelawski, Strategia mieszkaniowa gminy miejskiej —
zafozenia, zakres, metoda, IGM, Warszawa 1997, s. 36.
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MANAGING MUNICIPAL HOUSING STOCK IN THE COMMUNES OF PIEKARY
SLASKIE, SWIETOCHLOWICE AND ZAWIERCIE
IN 2004-2006

Abstract. The article depicts, in a case study form, basic issues related to the
municipal management of the housing stock in three communes located in the Slaskie
Region: Swietochtowice, Piekary Slaskie, and Zawiercie. Elements shown in the article
include the age structure of the housing stock, its size, changes, and level of financing. The
author has also noted a decrease in the number of municipal dwellings although the related
deficit is increasing.

Key words: housing, municipal housing stock, social dwellings, housing deficit,
financing of housing, sale of flats.
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