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Abstract: Municipal Housing Management — Case Study of Lodz. Paper aims

at defining the impact that the housing policy and management system has on

the development of Polish cities. It also explains the causes for a housing crisis
of the early 90s and the attempts at dealing with it after nearly 15 years of eco-
nomic transformation.

The political system transformation in Poland, started after 1989, has com-
menced activities that reform various socio-economical domains. Introduction of
the Local Government Act!, which re-established local governments after many
years of central control, was a significant change. By operation of this act, the
local government units have taken over significant property, including urban in-
frastructure and municipal housing. Together with the property, the local au-
thorities have taken over a responsibility of managing this property. It has thus
become the communal administration’s task to satisfy the housing needs of local
community. Production and supply of housing had to be dealt with according to
the rules of market economy. This meant a departure from former mechanisms
and development of new rules of housing policy, also on the local level. Satisfy-
ing the housing needs requires the community to act reasonably and make opti-
mal decisions concerning proper usage of resources existing within this commu-
nity. Depending on the strategy, financial resources and property management
skills of particular local authority units, municipal housing management can
have two approaches:

1. Manager management — aimed at keeping the housing resources in best con-
dition, constant improvement and growth of community-performed housing
construction, growth in the number of renovations in housing resources and
getting profit from owned property.

2. Social management — aimed at the poorest citizens of the community, requir-
ing constant financing of resources, rent rates at low level.

' Local Government Act of March 8, 1990, Dz.U. nr. 16, poz.95.
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Strategy and policy, defining the approaches towards the managed object,
are the inherent elements of every management approach. The condition of
housing resources, having strong impact on the development of whole city, is
a consequence of assumed policy and management style.

Wprowadzenie

Transformacja ustrojowa Polski, rozpoczeta po 1989 r., zapoczatko-
wata dzialania reformujgce wiele dziedzin spoleczno-gospodarczych. Is-
totna zmiang systemowa bylo uchwalenie Ustawy o samorzqdzie terytorial-
nym?, ktéra reaktywowala samorzad po wielu latach centralnego
sterowania panstwem. Na mocy tej Ustawy samorzady przejely majatek,
w skiad ktorego wchodzita infrastruktura miejska oraz komunalne zasoby
mieszkaniowe. Wiadze lokalne wraz z majatkiem przejely réwniez odpo-
wiedzialnos¢ za zarzadzanie tym mieniem. Dzialania w zakresie zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej staly sie jednym
z zadan wilasnych gminy. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oznacza
stworzenie okreslonych zasad funkcjonowania gospodarki mieszkanio-
wej, wypracowanie polityki mieszkaniowej wyznaczajacej kierunki roz-
woju budownictwa mieszkaniowego oraz opracowanie strategii zarza-
dzania zasobem juz istniejacym. Inne zasady zarzadzania beda dotyczyé
nowych mieszkat, o wysokim standardzie, przeznaczonych dla zamoznej
czgsci spofeczenstwa, inny kierunek dzialania bedzie obejmowat budow-
nictwo i zasoby komunalne lub przeznaczone dla ubozszych grup lud-
nosci.

1. Istota zarzadzania zasobami mieszkaniowymi

Zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi jest procesem
obejmujacym planowanie dzialann zwiazanych z szeroko pojeta gospo-
darka mieszkaniowa, podejmowanie decyzji w tym zakresie, organizo-
wanie gospodarki mieszkaniowej oraz kontrole stuzaca wilasciwej reali-
zacji wymienionych funkcji. W gospodarce mieszkaniowej mozna zatem
wyr6znic takie dzialania, jak gospodarke:

a) eksploatacyjng —ukierunkowana na eksploatacje istniejacych zasobow;
b) inwestycyjna — polegajaca na budowie nowych obiektéw mieszka-
niowych oraz infrastruktury z nimi zwigzanej;

2 Ustawa o samorzqdzie terytorialnym z 8 marca 1990 r., Dz.U. nr 16, poz. 95.
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c) remontowa — prowadzaca do przywrdcenia pierwotnych funkcji
mieszkan nienadajacych si¢ do uzytkowania;

d) likwidacyjna — likwidujaca istniejace zasoby ze wzgledu na niska
oplacalnos$¢ wykonania remontu kapitalnego®.

Zarzadzanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest ele-
mentem zarzadzania nieruchomos$ciami, ktérego zakres, istote oraz cele
reguluje Ustawa o gospodarce nieruchomosciami*, ktéra stanowi, ze
zarzadzanie nieruchomo$ciami polega na podejmowaniu decyzji i wy-
konywaniu czynnosci prowadzacych do utrzymania nieruchomosci
w stanie nie pogorszonym i zgodnie z jej przeznaczeniem. Ustawa zo-
bowiazuje réwniez zarzadce nieruchomosci do inwestowania w nia.

Zakres dzialan wykonywanych przez zarzadcg, w tym réwniez
jednostke zarzadzajaca zasobami mieszkaniowymi, okresla wiele przepi-
sOéw oraz umowa zawarta miedzy wtascicielem zasobéw a osoba zarza-
dzajaca. M. Olszewski wymienia nastepujace aspekty dzialalnosci
zarzadey>:

— utrzymanie oraz wzrost warto$ci nieruchomosci,

— zapewnienie stabilnych efektéw procesu zarzadzania nierucho-
moscia w diugim czasie,

- zwiekszenie wartosci uzytkowej nieruchomosci.

Ponadto zarzadca powinien realizowacd cele zawarte w stworzonej
przez gmine strategii rozwoju mieszkalnictwa, w taki sposob, aby zado-
woli¢ klienta. W przypadku komunalnych zasobéw mieszkaniowych
takim klientem sa najemcy mieszkan, ktorzy za ich uzytkowanie ptaca
okreslona stawke czynszu, ale takze wlasciciel zasobéw, ktérym jest
gmina. Zarzadca jest wiec zobowiazany wobec wiasciciela zasobéw do
utrzymania ich, w przynajmniej nie pogorszonym stanie oraz do
dbatosci o przychdd finansowy wynikajacy z najmu lub sprzedazy tego
zasobu. Zobowiazania zarzadcy wobec najemcow mieszkan wynikaja
przede wszystkim z koniecznosci zapewnienia im jak najlepszego uzyt-
kowania nieruchomosci®. Nalezy wiec przyjaé, ze zarzadzanie zasobami
mieszkaniowymi wiaze sie¢ z prowadzeniem dzialan, ktére jak najlepiej
wykorzystaja te zasoby ze wzgledu na ich warto$¢ ekonomiczna oraz
uzytkowa.

W zaleznosci od przyjetej strategii rozwoju mieszkalnictwa, srod-
kéw finansowych oraz umiejetnosei gospodarowania majatkiem przez

3A. Andrzejewski: Polityka mieszkaniowa. PWE, Warszawa 1987.

4 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 ., Dz.U. nr 46, poz. 543.
5B. Bryx (red.): Podstawy zarzadzania nieruchomoscig. Poltext, Warszawa 2000.

% Tamze, s. 125.
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odpowiednie jednostki samorzadowe, zarzadzanie komunalnymi zaso-

bami mieszkaniowymi moze mie¢ dwa skrajne podejscia:

e menedzerskie — ukierunkowane na utrzymanie zasobéw mieszkanio-
wych w jak najlepszym stanie, ciagla poprawe i wzrost budownictwa
mieszkaniowego realizowanego przez gmine, wzrost liczby remon-
tow wykonywanych w zasobach mieszkaniowych oraz czerpanie
pozytkéw z posiadanego majatku.

® socjalne — ukierunkowane na najubozszych mieszkancéw gminy, wy-
magajace nieustannego dofinansowywania zasobéw, ustalajace czyn-
sze na niskim poziomie.

Wydaje sig, ze w wigkszosci polskich gmin dominuje styl zarza-
dzania socjalnego. Moze o tym $wiadczy¢ przede wszystkim stawka
czynszu pobierana przez gminy za najem mieszkan komunalnych. Jed-
noczesnie z przekazaniem gminom w 1990 r. komunalnych zasobow
mieszkaniowych, przeniesiono na nie réwniez odpowiedzialnos$¢ za
ustalanie stawek czynszéw. Nie bez znaczenia bylo tez przekonanie, ze
to wilasnie gminy maja $wiadomo$¢ konkretnych potrzeb w zakresie
utrzymania i powiekszania zasobéw mieszkaniowych na ich terenie.
Jednak w przypadku komunalnych zasobéw mieszkaniowych czynsz
nie stat si¢ instrumentem finansowym pozwalajacym na czerpanie ko-
rzysci z najmu mieszkan. Poniewaz mieszkanie w gospodarce rynkowej
stalo sie towarem, czyli przedmiotem wymiany, powinno jego wiascicie-
lowi przynosi¢ pewien dochéd. Przed II wojna $wiatowa czynsz byl
wiladnie instrumentem, ktéry przynoszac wiascicielowi lokalu okreslony
dochéd, pozwalat na biezace utrzymanie budynku oraz dodatkowo na
wytworzenie zysku. Czynsz w gospodarce mieszkaniowej jest tez Zrod-
tem jej finansowania. Obecnie stawka czynszu nie pokrywa czesto nawet
kosztow eksploatacji budynkéw, nie wspominajac o koniecznych re-
montach. Jest to wynik przyjetej polityki, zakladajacej, Ze najemcy nie sg
w stanie placi¢ wyzszej stawki za uzytkowanie mieszkania’.

Badania monitorujace sektor mieszkaniowy wykazuja, ze w 2002 r.
$rednie stawki czynszu utrzymywaty sie na poziomie 1,1% wartosci od-
tworzeniowej liczonej w skali roku. Natomiast gminy moga ustali¢
czynsz wyzszy, ktérego gérna granicy jest 3% wartosci odtworzeniowej
mieszkania. Przecietny jednostkowy koszt utrzymania komunalnych za-
sobéw mieszkaniowych wyniést 4,04 zt/m?2 Wplywy z tytutu czynszéw
za komunalne mieszkania w badanych polskich gminach wynosily sred-

7 D. Stawasz: Gospodarka mieszkaniowa w Lodzi i jej konsekwencje dla rozwoju miasta.
Prace Naukowe AE we Wroctawiu, Gospodarka lokalna w teorii i praktyce, 1999.
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nio 3,26 z1/m?2. Poziom wydatkéw na utrzymanie zasobow jest w istotny
sposéb uzalezniony od wplywow przede wszystkim z czynszoéw za lo-
kale mieszkalne®.

Kolejnym elementem wskazujacym na dominujacy, w polskich
gminach, styl zarzadzania socjalnego sa zasady przydzialu mieszkan ko-
munalnych. Wraz z przejeciem przez samorzady zasobéw mieszkanio-
wych, otrzymaty one réwniez prawo do decyzji w zakresie przydziatu
mieszkai komunalnych. Ustawa o ochronie lokatoréw® stanowi, ze gminy
musza uwzgledniaé w programach wynajmowania mieszkan komunal-
nych wysokos$¢ dochodu gospodarstwa domowego, warunki zamieszki-
wania kwalifikujgce najemce do ich poprawy oraz wiele innych kryte-
riéw, w tym zasady dokonywania zamiany lokali wchodzacych w skiad
zasobu komunalnego. Wigkszos$¢ polskich gmin nie stworzyla jednak
sprawnego systemu rotacji mieszkan, szczeg6lnie w sytuacji, gdy na-
jemcy nie uiszczaja wymaganego czynszu i uzasadnione jest przeniesie-
nie ich do mieszkan o nizszym standardzie oraz nizszych oplatach. Za-
leganie z opfatami za najmowane mieszkanie przez ponad trzy miesiace
upowaznia zarzadce do wystapienia na droge sadowa o eksmisje. Jed-
nak w 2002 r. wzrost przypadkéw nie wywigzywania si¢ najemcow ze
zobowigzan finansowych wobec gmin, nie spowodowal wzrostu wnios-
kow o eksmisje'?. Jedna z barier jest w tej sytuacji niedobdr mieszkan
socjalnych, do ktérych nalezatoby przekwaterowac najemcéw o niskich
dochodach, a na ich miejsce, do obecnie uzytkowanych mieszkan wpro-
wadzi¢ rodziny, ktére beda w stanie utrzymac mieszkania ze swoich do-
chodéw. Ponadto wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego ubie-
gajacego sie o przydzial mieszkania komunalnego jest brana pod uwage
tylko w procesie postepowania kwalifikujacego gospodarstwo domowe
do najmu mieszkania. Mieszkania komunalne z zatozenia powinny by¢
przeznaczone dla oséb o niskich i srednich dochodach. Oznacza to, ze
musialby istnie¢ pewien system monitorowania dochodéw o0s6b naj-
mujacych mieszkania od gminy oraz precyzyjne przepisy okreslajace
warunki wynajmowania mieszkan komunalnych. Obecnie gmina nie ma
zadnej kontroli nad dochodami gospodarstw domowych juz wynaj-
mujacych mieszkania. Nie ma ustalonej gérnej granicy dochodu, po
przekroczeniu ktérej najemca musialby opusci¢ zajmowany lokal.

8 J. Kornitowicz (red.): Informacje o mieszkalnictwie — wyniki monitoringu za 2002 r.
Instytut Rozwoju Miast, Zaktad Mieszkalnictwa, Krakow 2003.
9 Ustawa o ochronie lokatordw, komunalnym zasobie mieszkaniowym oraz zmianie ko-

deksu cywilnego z 21 czerwca 2001 r., Dz.U. 2001 nr 71 poz. 733.
107, Kornitowicz (red.) Informacje.... op. cit.
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2. Gospodarowanie komunalnym
majatkiem mieszkaniowym

Ustawa o samorzgdzie gminnyn powierzyla zadania, zwiazane z za-
rzadzaniem komunalnym zasobem mieszkaniowym, gminom. Najczes-
ciej zasobami mieszkaniowymi w polskich gminach zarzadzaja admi-
nistracje mieszkaniowe lub zaklady gospodarki mieszkaniowej, ktére
funkcjonuja w formie zakladéw budzetowych. Zaklad budzetowy sta-
nowi jednostke wyodrebniong organizacyjnie, nie posiadajaca osobo-
wosci prawnej i prowadzgca dziatalno$¢ w imieniu i na rachunek gminy,
w zakresie udzielonych przez gmine pelnomocnictw. Wéréd obo-
wigzkéw gminy, dotyczacych gospodarowania zasobem mieszkanio-
wym, znalazly sie takie obowiazki, jak: rozwéj zasobéw mieszkanio-
wych gminy przez budowe nowych mieszkan oraz odzyskiwanie ich
w drodze remontéw i modernizacji z zasobu starego, tworzenie sprzy-
jajacych warunkéw do rozwoju budownictwa prywatnego, okreslanie
zasad polityki mieszkaniowej, dysponowanie lokalami wchodzgcymi
w sklad zasobu mieszkaniowego gminy. Strukture organizacyjna
zaktadu budzetowego, jakim jest administracja nieruchomosciami,
przedstawia ryc. 1.

Dyrektor
[ ]
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Ryc. 1. Struktura organizacyjna administracji nieruchomosciami w Lodzi

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Wydziatu Budynkéw i Lokali
Urzedu Miasta Lodzi.
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J. Zapart dzieli strukture organizacyjna jednobranzowych zakla-
déw budzetowych na dwie sfery!":

e zarzadu, do ktdrej zalicza sie stanowisko dyrektora, jego zastepcdw,
gléwnego ksiegowego oraz komorki operacyjne, przygotowujace
materialy niezbedne do podejmowania decyzji kierowniczych;

e ruchu, do ktérej zaliczani sa pracownicy zwiazani z nadzorowaniem
biezacej eksploatacji zasobdéw: pracownicy konserwacyjno-remon-
towi, pogotowia technicznego, utrzymania czystosci oraz innych.

Funkcja mieszkaniowa jest niewatpliwie jedna z wazniejszych reali-
zowanych w gminie. Wraz z transformacja polskiej gospodarki wiadze lo-
kalne staly sie podmiotem $wiadczacym ustugi dotyczace komunalnych
zasobéw mieszkaniowych. Funkcja publiczna, ktéra pelni gmina zo-
bowiazuje ja do kierowania sie interesem spotecznym w obszarze realizo-
wanych dziatan. Celem zadan o charakterze spolecznym, czy inaczej —
o charakterze uzytecznosci publicznej — jest biezace i nieprzerwane zaspo-
kajanie potrzeb zbiorowych wspélnoty samorzadowej, w drodze $wiad-
czenia ustug powszechnie dostepnych. Z kolei zarzadzanie nieruchomos-
ciami, nawet w sytuacji, gdy gmina jest wiascicielem czesci mieszkan, nie
ma charakteru uzytecznosci publicznej. Ponadto zaklad budzetowy, ktéry
zarzadza zasobami mieszkaniowymi jest ograniczony w mozliwosciach
swojego dzialania. Nie ma osobowosci prawnej, co uniemozliwia mu sa-
modzielne funkcjonowanie na rynku, zaciaganie kredytéw i wystepowa-
nie przed sadami. Dodatkowo powiazanie z budzetem gminy powoduje,
ze zaklad budzetowy nie moze gromadzi¢ srodkéw finansowych na kon-
tach bankowych dluzej niz rok, co w istotny sposéb wptywa na mozliwos¢
inwestyqji chociazby remontowych w diugim okresie.

Zarzadzanie majatkiem gminy przez zakiad budzetowy jest takze
niezgodne z przepisami Ustawy o gospodarce komunalnej'?, ktéra stanowi,
ze dzialalno$¢ wykraczajgca poza zadania uzytecznosci publicznej nie
moze by¢ prowadzona przez zaklad budzetowy.

3. Strategia jako podstawowy instrument
procesu zarzadzania

Nieodlacznym elementem kazdego stylu zarzadzania jest strategia
oraz wynikajaca z niej polityka, okreslajgca kierunki podejscia do przed-

W7J. Zapart: Restrukturyzacja jednobranzowych zaktadow budzetowych zarzgdzajgeych bu-
dynkami komunalnymi, {w:] Gospodarka lokalna w teorii i w praktyce. AE we Wroctawiu, 1998.
12 Ustawa o gospodarce komunalnej z 20 grudnia 1996 r.,, Dz.U. nr 9, poz. 43.
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miotu zarzadzania. Strategia zarzadzania to ogdlna koncepcja dzialania
zapewniajgca osigganie celéw i realizowanie zadan wiasnych gminy. Stra-
tegia mieszkaniowa okresla, jakie decyzje dotyczace mieszkalnictwa beda
podjete w zaleznosci od warunkéw otoczenia oraz innych czynnikéw, np.
posiadanych srodkéw finansowych czy potrzeb spotecznych. Polityka
mieszkaniowa okresla mozliwosci sterowania procesem rozwoju miesz-
kalnictwa dostepne w gminie, w wyniku ktérych nastepuje osiggniecie
celéw zalozonych w posiadanej strategii. Konsekwencja przyjetej polityki,
a tym samym wybranego stylu zarzadzania, jest stan i standard zasoboéw
mieszkaniowych istotnie wplywajacy na rozwdj calej gminy. Dzialania
zmierzajgce do poprawy efektywno$ci gospodarowania zasobem miesz-
kaniowym musza mie¢ charakter dtugookresowy oraz musza by¢ oparte
na pewnym scenariuszu rozwoju mieszkalnictwa w przyszlosci. Takim
scenariuszem jest strategia pozwalajaca na sformulowanie celéw rozwoju
mieszkalnictwa w gminie. Strategia mieszkaniowa ma na celu przede
wszystkim uporzadkowanie dzialan w sferze mieszkalnictwa w gminie’®.
Musi jg jednak poprzedza¢ dokiadna analiza problemdw i zagrozen do-
tyczacych zasob6w mieszkaniowych w gminie, analiza potrzeb mieszka-
niowych oraz obecnego wykorzystania zasobéw. Zawarty w strategii sce-
nariusz rozwoju mieszkalnictwa oraz sposoby i metody osiagniecia
przyjetych celéw pozwola na zmniejszenie przypadkowosci dzialan po-
dejmowanych przez gminy.

Cele okreslone w strategii rozwoju mieszkalnictwa powinny doty-
czy¢ kilku obszaréw:
e polityki czynszowej;
polityki remontowej;
polityki zamiany mieszkan;
zasad zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi;
polityki rewitalizacji fragmentéw miasta.

W zakresie polityki czynszowej istotne jest ustanowienie wyso-
kosci czynszu na poziomie pozwalajacym co najmniej na pokrycie
biezacej eksploatacji budynku. Polityka czynszowa obejmuje dzialania
zwigzane z ustalaniem stawek czynszowych. Na wysoko$¢ stawki czyn-
szowej wplywa wiele czynnikéw, m.in. wysokos¢ kosztéw utrzymania
budynku, wielkos¢ zaleglosci w oplatach, struktura wiasnosciowa zaso-
béw mieszkaniowych, standard mieszkan oraz wielko$¢ istniejacej luki
remontowej. Niski poziom czynszéw w komunalnych zasobach miesz-

B K. Jurek, M. Majchrzak (red.): Lokalne strategie micszkaniowe oraz programy gospoda-
rowania zasobem mieszkaniowym gminy. Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, Krakow 2001.
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kaniowych jest istotng bariera w procesie ich renowacji. Celem gminy
w tym obszarze powinien sta¢ sie coroczny wzrost stawki czynszowej
do poziomu zapewniajacego ekonomiczna efektywno$é tego czynszu.
Gmina powinna tez stworzy¢ jasna polityke czynszowa, oparta na
zroznicowaniu stawek za lokale mieszkalne oraz program bardziej efek-
tywnego dopasowania gospodarstw domowych do wielkosci zajmowa-
nych przez nie mieszkan.

Komunalne zasoby mieszkaniowe w wigkszosci polskich gmin
wykazuja niski standard i stan techniczny. Przyczyn mozna upatrywac
w kreowanej przez wiele lat polityce mieszkaniowej wladz centralnych.
Réwniez polityka finansowa nie sprzyjala poprawie stanu budynkéw.
Przez wiele lat remonty budynkéw mieszkalnych sytuowaly sie na
ostatniej pozycji w hierarchii potrzeb panstwa. Celem gminy w zakresie
polityki remontowej powinno sta¢ sie dazenie do powstrzymania dalszej
dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych, a co sie z tym wigze - lepsze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej.
Gmina powinna takze poszukiwac partnera, jakim sa wspélnoty miesz-
kaniowe w celu partycypacji w procesie odnawiania budynkéw.

System zamiany mieszkan pozwoli na lepsze wykorzystanie tych
zasobOw przez najemcéw o réznej wysokosci dochodéw. Zamiana miesz-
kania jest dla 0séb Zyjacych w niedostatku i nie majacych $rodkéw na
oplacenie czynszu lub utrzymanie mieszkania jeszcze jednym wyjsciem
przed ubieganiem sig¢ o lokal socjalny. Ludzie w dobrej sytuacji finanso-
wej, majacy mieszkanie komunalne w zaniedbanej czesci miasta chetnie
skorzystaja z okazji, aby zamieni¢ je np. na mieszkanie w lepszej i tad-
niejszej okolicy. Przy dobrze opracowanym programie zamiany miesz-
kan gmina zyska wigksza kontrole nad wynajmowanymi mieszkaniami,
a sprawny system rotacji najemcéw przyczyni si¢ do wzrostu dochodéw
do budzetu gminy z tytutu czynszéw przez spadek zalegtosci.

4. Gospodarka komunalnymi zasobami mieszkaniowymi
w Lodzi

Na terenie Lodzi dziala 26 zakladéw budzetowych, ktére zarza-
dzaja nieruchomosciami stanowiacymi wiasnosé gminy, Skarbu Panstwa
oraz zasobem obcym. W skiad zasobu obcego wchodza nieruchomosci
nalezace do wspdlnot mieszkaniowych, nieruchomosci stanowiace
wspétwlasnosé niepodzielna oraz wlasnosé prywatna. Zaklady budze-
towe dzialaja jako administracje nieruchomosciami oraz zaklady gospo-
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darki mieszkaniowej. Cze$¢ wspdlnot i budynkéw prywatnych pozostaje
w zarzadzie innych jednostek, niezaleznych od gminy.

W zarzadzie administracji nieruchomosciami oraz zakladéw gos-
podarki mieszkaniowej pozostaje 3886 budynkéw mieszkalnych, sta-
nowigcych wiasno$é gminy lub Skarbu Panstwa'®. Gmina £6dZ jest
takze wspodtwlascicielem 574 budynkéw, z ktérych 426 pozostaje
w zarzadzie jednostek miasta, natomiast 148 w zarzadzie wspétwiasci-
cieli. Jednostki budzetowe miasta sprawuja takze zarzad nad nierucho-
mosciami stanowigcymi catkowita wlasnosé oséb fizycznych przeka-
zane w zarzad panstwowy na podstawie decyzji administracyjnych
wydanych przez rady narodowe w latach 1960-1980 lub przejete samo-
istnie we wladanie.

Zmiany w organizacji zarzadzania nieruchomosciami w Lodzi roz-
poczely sie ponad pie¢ lat temu. Z czterech zakladéw gospodarki miesz-
kaniowej (Batuty, Gérna, Polesie, Srédmiescie) wylaczono czesé zadan,
ktére przekazano utworzonym w tym czasie Zakdadom Ustug Pomocni-
czych. Zadania te obejmowaly ustugi wykraczajace poza sfere uzytecz-
nosci publicznej. Przede wszystkim mialy by¢ to dzialania zwigzane
z wykonywaniem remontéw, konserwacji oraz innych ustug pomocni-
czych. Dzialalnosé tych zakladéw wykazala jednak, ze ich forma organi-
zacyjno-prawna znacznie ogranicza rozwdj tych jednostek, np. przez
brak samodzielnosci funkcjonowania na rynku (zaklady budzetowe nie
moga np. samodzielnie zaciggaé kredytéw). Powigzanie zakladdéw
z budzetem gminy sprawialo, ze wytwarzaly one dodatkowe wydatki
w budzecie, co obligowalo gmine do odpowiedzialnosci za zobowigzania
tych jednostek. Podjeto wiec dzialania zmierzajace do procesu prywaty-
zacji Zakladéw Ustug Pomocniczych. Zostala ona poprzedzona
dzialaniami restrukturyzujacymi zaklady. Zmniejszono zatrudnienie
o ponad 10%, zwigkszono wartos¢ ustug na 1 pracownika oraz zawarto
wiele uméw z inwestorami.

Pod koniec 2000 r. zlikwidowano jeden z wyzej wymienionych
zakladéw, a w jego miejsce utworzono spétke z ograniczong odpowie-
dzialnoscig (pod nazwa Miejski Zaklad Remontowo-Budowlany Lédz-
Polesie), w ktérym jedynym wspoélnikiem byla gmina LédZz. W zamian
za udzialy w spélce gmina wniosla do niej mienie pozostate po likwi-
dacji zakladu budzetowego!®. Nowo powstate przedsiebiorstwo przejelo
réwniez wszystkie prawa i obowigzki zwigzane z dzialalnoscig zlikwi-

M Dane Wydziatu Budynkow i Lokali Urzedu Miasta Lodzi.
’5 Raport o stanie miasta w latach 1999-2002 opracowany przez Wydzial Budynkow
i Lokali Urzedu Miasta Lodzi, maszynopis, 2002.
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dowanego wczeéniej zakladu. Przedmiotem dzialania spétki miato by¢
w szczegolnosci wykonywanie robét oraz ustug budowlanych w miej-
skim budownictwie mieszkaniowym, a takze w miejskich obiektach
i urzadzeniach uzytecznosci publicznej. Trzy z pozostalych Zakiadéw
Ustug Pomocniczych musialy zosta¢ zlikwidowane ze wzgledu na
niemozno$¢ przeksztalcenia ich w spétki kapitalowe. Bariera stal sie
ujemny stan srodkéw obrotowych tych zaktad6éw, co uniemozliwiato ich
rejestracje jako spétek prawa handlowego. Mimo dotacji z budzetu
gminy ich sytuacja finansowa nie poprawila sie.

Kolejnym elementem reorganizacji zarzadzania nieruchomos$ciami
bylo przeksztalcenie czterech Zakladéw Gospodarki Mieszkaniowej w 27
administracji nieruchomoéciami. Reorganizacja miata na celu usprawnie-
nie zarzadzania nieruchomosciami oraz zapewnienie wigkszej dbatosci
o0 zasoby mieszkaniowe. Nowa forma organizacyjna miala tez polepszy¢
relacje miedzy wlascicielem zasob6w, czyli gming a najemcami tych
mieszkan. Poniewaz Ustawa o gospodarce komunalnej zabrania jednostkom
gminnym dziatalnosci wykraczajacej poza zadania o charakterze
uzytecznosci publicznej, wiadze miasta podjely decyzje o kolejnej reorga-
nizacji kilku administracji nieruchomo$ciami. Zadania uzyteczne pu-
blicznie to m.in. dziatania dotyczace zaspokajania potrzeb zbiorowych
wspélnoty samorzadowej, ktére sa powszechnie dostepne. Zarzadzanie
nieruchomoscig wspélna do takich dziatan nie nalezy, bowiem zaspokaja
tylko potrzeby cztonkéw wspdlnoty i tylko dla nich jest dostepne.
W zwiagzku z powyzszym zlikwidowano 6 administracji nieruchomos-
ciami, ktdre zarzadzaty tylko nieruchomos$ciami wspélnotowymi na tere-
nie dzielnicy £.6dz-Gérna. W miejsce administracji powotano sp6tki pra-
cownicze oraz firmy zarzadzajace, ktére przejely ustugi zwigzane
z zarzadzaniem czeScia wspélng. Mienie zlikwidowanych administracji
przekazano trzem pozostalym administracjom. Zobowigzania zlikwido-
wanych zakltadéw przejeta gmina. Wspdlnoty mieszkaniowe pozostajace
wezesdniej pod zarzadem zlikwidowanych administracji, na podstawie
uchwal, powierzyly zarzad swoimi nieruchomosciami nowo powstaltym
spotkom. Celem tych zmian miata by¢ poprawa efektywnosci ustug
zarzadzania oraz zwiekszenie nadzoru wlascicielskiego nad mieniem za-
réwno gminy, jak i innych wspétwlascicieli.

Jednak mimo proceséw reorganizacyjnych w tédzkich zakladach
budzetowych zarzadzajacych nieruchomo$ciami sytuacja finansowa
nadal jest niestabilna. Ma na to wptyw malejaca z roku na rok kwota do-
tacji z budzetu gminy oraz nieterminowe regulowanie czynszow przez
najemcéw mieszkan. W strukturze zobowigzan administracji nierucho-
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mosci do najwyzszych nalezg zobowiazania wobec wspdlnot mieszka-

niowych, wynoszace ponad 17 min zt'®. Ponad 14 min zalegaja wspdl-

notom wilasnie administracje z dzielnicy Gérna, w ktérej wezedniej prze-
prowadzono reorganizacje. Zobowiazania wynikaja przede wszystkim

z zadluzenia najemcéw mieszkan wobec wlasciciela zasobu, ktérym jest

gmina oraz braku srodkéw finansowych w budzecie miasta na wykony-

wanie remontéw i modernizacji podjetych w drodze uchwal przez
wspolnoty mieszkaniowe.

Do funkgji zarzadzania komunalnymi mieszkaniami nalezy redys-
trybucja tych mieszkan. Za wynajem mieszkania jego wiasciciel moze
pobiera¢ pozytki. Czynsz jest jednym z instrumentéw finansowych,
ktoéry powinien pozwoli¢ wiascicielowi zasobéw na utrzymanie ich
w jak najlepszym stanie technicznym. Jednak t6dzka stawka czynszu jest
o wiele nizsza od éredniej stawki w kraju. Ponadto system przydziatu
mieszkan komunalnych jest nieefektywny w stosunku do potrzeb
mieszkaniowych wystepujacych na terenie miasta. Polityka mieszka-
niowa gminy przyjmuje zasady poprawy standardéw mieszkaniowych,
przez takie dzialania, jak:

e wynajecie lokali zamiennych przeznaczonych dla rodzin przekwate-
rowywanych z budynkéw przeznaczonych do rozbiérki, moderni-
zacji czy remontu kapitalnego — do realizacji pozostato ponad 2 tys.
lokali'Z;

e zapewnienie lokali socjalnych dla oséb zyjacych w niedostatku lub
osobom, ktérym w wyroku eksmisyjnym przystuguje lokal socjalny
— do realizacji pozostato ponad 1500 lokali.

Brak wolnych lokali, ktérymi moglaby dysponowad gmina
w znacznym stopniu ogranicza realizacje zobowigzan gminy wobec naj-
bardziej potrzebujacych mieszkancéw. Czesciowym rozwiazaniem
problemu jest systematyczne organizowanie przez gmine konkurséw
ofert na wynajem lokali w nowo wybudowanych blokach, lokali zadtu-
zonych oraz przeznaczonych do remontu we wlasnym zakresie. Osoby,
ktoére chcialyby otrzymaé mieszkanie w nowych blokach musza przede
wszystkim odda¢ gminie zajmowany wczesniej lokal komunalny. Zo-
staje on przeznaczany np. dla oséb wykwaterowywanych z budynkéw
przeznaczonych do rozbiérki. Od kilku lat organizowane sa réwniez
konkursy ofert na wynajem mieszkan przeznaczonych do remontu we
wiasnym zakresie i na wiasny koszt oraz zadluzonych. Mieszkania te sa

6 Stan na koniec 2002 r., dane WBIL UML.
7 Dane na 30.09.2002, Zzrodlo: WBiL UML.

123



odzyskiwane w wyniku realizacji orzeczen sadu o eksmisje. Program
stwarza mozliwo$¢ poprawy stanu technicznego zasobéw oraz zmniej-
szenia zadluzenia z tytulu czynszéw bez angazowania Srodkéw
z budzetu gminy. Do 2002 r., po zorganizowaniu pond 15 konkurséw, na
konto gminy wptynely ponad 4 min zt odzyskanych wierzytelnosci. Jed-
nak system przydziatu tych mieszkan wydaje sie nie by¢ w pelni czy-
telny, przede wszystkim na skutek niejasnosci definicji , zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych”. Rodzi sie wiec pytanie — kto i kiedy ma nie-
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, aby wynaja¢ od gminy mieszkanie
zadtuzone lub przeznaczone do remontu'®. Jednoczes$nie pod zarzadem
prawie wszystkich administracji znajduja sie¢ mieszkania zadluzone,
opréznione w wyniku eksmisji, ktére przez kilka lub nawet kilkanascie
miesiecy nie sa wystawiane do konkursu.

Zadaniem szczegdlnym, ze wzgledu na swoja role spoleczna, jest
zapewnienie przez gmine lokali socjalnych dla oséb, ktére nie maja za-
spokojonych potrzeb mieszkaniowych i zyja w niedostatku. W ciggu
ostatnich pigciu lat liczba wnioskéw o przydziatl lokali socjalnych
wzrosla ponad trzykrotnie. Jest to spowodowane réwniez tym, ze od
kilku lat gmina odstepuje od realizacji wyrokéw o eksmisje wobec ro-
dzin, ktérym sad nie przyznal prawa do lokalu socjalnego. Rodzinom
takim takze gmina stara si¢ zapewni¢ mieszkanie po zlozeniu odpo-
wiedniego wniosku o przydzial mieszkania socjalnego.

Dbalo$¢ o stan techniczny i dgzenie do zapobiegania lub likwidacji
zuzycia zasobéw mieszkaniowych jest kolejnym waznym elementem
procesu zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Na proces tech-
nicznego utrzymania zasobdéw i dzialania remontowe skladaja sie
przede wszystkim remonty biezace, ktére maja na celu utrzymanie bu-
dynkéw w nalezytym stanie technicznym oraz modernizacje, ktére po-
prawiaja uklady funkcjonalne oraz uzytkowe budynkéw. Istotnym
dzialaniem w procesie odnawiania starych zasobéw sa tez remonty ka-
pitalne, polaczone z modernizacja, przywracajagce budynkom pelna
sprawno$¢ techniczng i poprawiajace ich estetyke. W ciagu ostatnich
trzech lat warto$¢ naktadéw na remonty biezace i czesciowe moderni-
zacje ulegta zmniejszeniu (z ponad 91 mln zt w 2000 r. do niecatych
70 mln zt w 2002, naklady realne). Ze wzgledu na niedostateczng ilos¢
srodkéw finansowych na techniczne utrzymanie zasobéw, do najpilniej-
szych prac naleza:

'8 Powszechnie uwaza sig, Ze osoba dorosta, ktéra nie ma mieszkania, ma zaspo-
kojone potrzeby mieszkaniowe - jesli mieszka z rodzicami lub inna rodzina.
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- remonty zabezpieczajgce konstrukcje budynkow;

— remonty i wymiany instalacji gazowych, elektrycznych i wodociago-
wych;

— naprawa uszkodzonych czedci elewacji budynku, zagrazajacych
zyciu i zdrowiu ludzkiemu (gzymsy, balkony, tynki);

— rozbidrki zniszczonych budynkoéw.

Od 2000 r. iloé¢ srodkéw finansowych na remonty réwniez ulegla
niewielkiemu zmniejszeniu (ponad 53 mln zt w 2002 r.). Najwiecej $rod-
kow finansowych wydanych zostalo na roboty budowlane, najmniej na
remonty zabezpieczajace pod wzgledem przeciwpozarowym oraz re-
monty budynkéw gospodarczych.

Wnioski

Gmina bedac wiascicielem zasobéw mieszkaniowych jest zobowia-
zana do utrzymania ich w jak najlepszym stanie technicznym. Podstawa
do zapewnienia takiego stanu jest przede wszystkim wysoka jakos$¢
uslug oraz efektywnosd¢ ekonomiczna gospodarowania majgtkiem.
W obecnej formie, istniejacych i zarzadzajacych zasobami mieszkanio-
wymi zakladéw budzetowych, nie jest to mozliwe. Archaiczna i nieefek-
tywna struktura zarzadzania nieruchomo$ciami komunalnymi przez
zaklady budzetowe jest zbyt kosztowna dla budzetu gminy. Stan, w kt6-
rym gmina wystepuje jednoczesnie w roli wiasciciela zasobéw i zlecenio-
dawcy ustug zarzgdzania oraz w roli zleceniobiorcy ustugi uniemozliwia
skuteczng kontrole procesu zarzadzania. Nie mozna bowiem jednoczes-
nie kontrolowac i by¢ kontrolowanym w odniesieniu do tego samego
przedmiotu kontroli. Zmiana formy zarzadzania komunalnymi zaso-
bami mieszkaniowymi jest wiec konieczna nie tylko ze wzgledu na ko-
rzysci dla gminy, ale przede wszystkim ze wzgledu na utrzymanie ist-
niejacych zasobéw na odpowiednim poziomie technicznym oraz
zapewnienie wysokiej jakosci Swiadczen najemcom tych mieszkan.

W celu poprawienia stanu istniejgcych zasobéw mieszkaniowych
oraz wzrostu ich liczby, niezbedne staje sie stworzenie racjonalnego pro-
gramu gospodarowania majatkiem mieszkaniowym oraz strategii dla
mieszkalnictwa w gminie. Utworzenie takiej strategii musi poprzedzaé
dokladna inwentaryzacja istniejagcych w gminie zasobéw oraz rozpo-
znanie potrzeb mieszkaniowych na terenie jednostki terytorialnej.
W innym przypadku wszelkie dziatania dotyczace mieszkalnictwa beda
podejmowane metodg préb i bledéw, co nie tylko nie przyniesie po-
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prawy, ale przyczyni si¢ do poglebienia obecnych probleméw doty-
czacych mieszkalnictwa.

Model przeksztalcenn w obszarze zarzadzania komunalnymi zaso-
bami mieszkaniowymi musi by¢ jednak dostosowany do wielkosci oraz
specyfiki calej gminy. Zalezy tez od udzialu mieszkan komunalnych
w calym zasobie mieszkaniowym na terenie gminy. Niewatpliwie jednak
zmiana systemu gospodarowania majatkiem mieszkaniowym w gmi-
nach przyczyni sie¢ do poprawy stanu substancji mieszkaniowej oraz
pomoze odratowaé czes¢ tych mieszkan, ktére przy kontynuowania do-
tychczasowego stylu zarzadzania moga zosta¢ bezpowrotnie utracone.



