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Wystepujace obecnie ograniczenia gmin w zakresie efektywnego i racjonalnego zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi wynikaja z obowigzujacego prawa, braku srodkéw finansowych oraz wieloletnich
zaniedban giéwnie w budynkach przedwojennych. Niedobdr lokali mieszkalnych w gminach to efekt
wysokich kosztow budowy, ktére powoduja niewielki przyrost nowych mieszkan. Jednoczes$nie poprzez
wyburzanie lub wytaczanie z uzytkowania budynkéw o ztym stanie technicznym oraz sprzedaz lokali
systematycznie zmniejsza si¢ mieszkaniowy zas6b gmin, a liczba os6b oczekujacych na lokale
mieszkalne 1 socjalne stale wzrasta.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom miast, baz¢ danych Systemu Analiz Samorzadowych rozszerzono
w 2008 1. o sektor komunalnej gospodarki mieszkaniowej. Zestaw wskaznikow, zweryfikowany podczas
prac Grupy Wymiany Doswiadczen, zbudowano na podstawie danych administracyjnych pochodzacych z
86 miast, ktore odpowiedzialy na ankiet¢ Zwigzku Miast Polskich.

Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. Obejmuja one m.in.
sprawy gospodarki nieruchomosciami komunalnymi oraz gminnego budownictwa mieszkaniowego.
Zakres tego zadania byt po 1990 r. kilkakrotnie modyfikowany. W potowie lat 90. XX w. nastapita préba
przekazania catej odpowiedzialnosci za potrzeby mieszkaniowe gminom, ale potem powrdcono do
bardziej realistycznych zapisOw ustawowych. Dzi§ zadania te s ograniczone do mieszkan socjalnych 1
zamiennych oraz do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob/rodzin o niskich dochodach.

Jednym z zadan, jakie nalozono na gminy, byta wyptata dodatkow mieszkaniowych. Poczatkowo
rozumiano je jako element systemu finansowania mieszkalnictwa przy probie urynkowienia czynszow,
potem wiaczono dodatki mieszkaniowe do systemu oston socjalnych. W nastepnych latach, wobec
wzrastajacych potrzeb os6b oczekujacych na mieszkania komunalne, w tym socjalne, natozono na gminy
obowiazek programowania swojej gospodarki komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Trzeba podkreslié, ze zadania w zakresie mieszkalnictwa zwigkszano bez przekazania gminom nowych
srodkéw finansowych. Jednoczesnie zignorowano fakt bardzo nier6wnomiernego rozmieszczenia
zasobow komunalnych, ktory byt efektem proceséw historycznych, a nie dziataii samych gmin. Potencjat
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznosci byt w gminach od poczatku lat 90. XX w. bardzo
zréznicowany.

Dane dotyczace komunalnej gospodarki mieszkaniowej byly zbierane po raz pierwszy w 2008 r. (za rok
2007)

Na podstawowe zagadnienia zarzadcze dotyczace gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym
sktadaja si¢: mieszkaniowy zas6b gminy; zapotrzebowanie na mieszkanie; sprzedaz mieszkan; lokale
uzytkowe; polityka czynszowa; zarzadzanie mieszkalnymi budynkami gminy; utrzymanie zasobu
mieszkaniowego gminy; systemy informatyczne wspomagajace gospodarowanie gminnym zasobem.

Zakres gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje nast¢pujace ustugi:
e zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci;
e zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy - poprawa stanu technicznego mieszkaniowego

zasobu gminy.

W zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci wyrézniono i pogrupowano
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wskazniki biorac pod uwagg:

e skutecznos¢ iloSciowa ustugi;
e efektywnos¢ kosztowa ustugi;
e skutecznos¢ — jakosciowa oceng realizacji ustugi.

W zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem wyrdzniono i pogrupowano wskazniki biorac pod
uwage:

e skutecznos¢ — jakosciowa oceng realizacji ustugi;
e skutecznos¢ iloSciowa ustugi;
e efektywnos¢ kosztowa ustugi.

Do kazdego z zakres6w gospodarki mieszkaniowej przypisane zostaty okreslone wskazniki.

Warto zauwazyc, ze w zwiazku z multidyscyplinarnym charakterem gospodarki lokalowej gminy,
wskazane zakresy beda wykracza¢ swym dzialaniem poza jedng domeng¢. Mozliwa jest rtOwniez ocena
stanu gospodarki lokalowej w danej gminie przy pomocy jednego wskaznika, ktory stanowitby Srednia
wazong ocen stanu gospodarki lokalowej dokonanej przy pomocy wskaznikow, dla ktérych okreslono
wagi czastkowe. W podobny spos6b mozna rowniez zebra¢ oceny dla obszaréw strategicznych i na ich
podstawie, przyjmujac priorytety danej gminy dla kazdej ze sfer strategicznych, oszacowac jeden
zbiorczy wskaznik stanowiacy skompensowang oceng obecnej sytuacji w obszarze komunalne;j
gospodarki lokalowej w danej gminie.

W trakcie pomiaru efektywnosci wydatkéw biezacych lepsza oceng uzyskuja organizacje potrafiace
maksymalnie ograniczy¢ wydatki biezace oraz — w przypadku gospodarowania zasobami lokalowymi
gmin — zrealizowa¢ maksymalnie duza liczbg remontow 1 inwestycji.

Obecnie wystepujace ograniczenia gmin w zakresie efektywnego 1 racjonalnego zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi, wynikaja z obowigzujacego prawa, braku srodkéw finansowych oraz wieloletnich
zaniedban w zakresie utrzymania publicznych zasobéw mieszkaniowych (gléwnie zasoby przedwojenne).
Niedobdr lokali mieszkalnych w gminach spowodowany jest wysokimi kosztami budowy, ktére
powoduja niewielki przyrost nowych mieszkan. Jednoczesnie poprzez wyburzanie lub wylaczanie z
uzytkowania budynkéw o ztym stanie technicznym oraz sprzedaz lokali systematycznie zmniejsza si¢
mieszkaniowy zasob gmin, a liczba osob oczekujacych na lokale mieszkalne 1 socjalne stale wzrasta.
Nalezy jednak dazy¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych przez wdrozenie aktywnej polityki
czynszowej. Obecnie wptywy uzyskiwane z najmu lokali nie rekompensujg kosztow utrzymania
zasobOw, a tym samym ograniczaja prowadzenie prac remontowych i konserwacyjnych, nie méwiac juz o
inwestycjach, ktore sa finansowane z innych wptywoéw budzetéw gmin.
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