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Wstep

Wraz z przyjeciem we wezesnych latach dziewigédziesiatvch ustawy o samorzadzie
terytorialnym, polskie gminy zyskaly prawo wlasnosci do komunalnych zasobow
mieszkaniowych. Gminy odziedziczyly sektor mieszkaniowy obcigzony wielkim deficytem i
brakiem srodkow na dzialalno$¢ biezaca, niska wydajnoscia pracy oraz niskim morale
mieszkancow. Jednoczesnie gminy stangly przed podobnymi  problemami w  innych
dziedzinach nalezacych uprzednio do panstwa, takich jak scktor energetyczny, transport
publiczny oraz gospodarka odpadami statymi 1 ptynnymi.

Wsréd wielu problemow za ktére gminy przejety odpowiedzialno$¢ znalazly sie takze
zagadnienia polityki mieszkaniowej i finansowania mieszkalnictwa. Sytuacja komunainych
zasobdw mieszkaniowych zostala dodatkowo skomplikowana, gdy nowe przepisy prawne
przyznaly lokatorom prawo do wykupu zajmowanych mieszkan. Kluczowa rola w
rozwiazywaniu tych problemdéw przypadla przedsigbiorstwom gospodarki mieszkaniowe)
odpowiedzialnym za zarzadzanie i konserwacje komunalnych zasobéw mieszkaniowych.
Wraz z wprowadzeniem instrumentéw rynkowych, migjscowe przedsiebiorstwa musiaty
dokona¢ przejscia w strong form bardziej efektywnych pod wzgledem ekonomicznym i
zorientowanych na dziatalnos$¢ ustugowa.

Tematem niniejszego raportu jest sposob restrukturyzacji tych instytucji, aby mogly one
sprosta¢ nowym wyzwaniom stawianym przez rynek mieszkaniowy. Raport zawiera analize
roéznych rozwiazan zastosowanych w kilku miastach oraz sposobu, w jaki zareagowaly one na
wyzwania 1 mozliwosci, jakie oferuje proces restrukturyzacji. Studia przypadku zostaty
przeprowadzone w pigciu miastach: w Dzierzoniowie, Krakowie, Ostrowie Wielkopolskim.
Sopocie 1 w warszawskiej dzielnicy Ochota. Raport zawiera krotkg historie przeksztatcen
przeprowadzonych w kazdym z badanych miast wraz z kluczowymi danymi dla sektora
zasobow komunalnych. Przeprowadzono poréwnanie pigciu  badanych miast oraz
przedstawiono wnioski ptynace z ich doswiadczen.

Zaden model nie jawi sie jako panaceum na zawitosci procesu transformacji. Miejscowe
warunki i priorytety sg zbyt zrdznicowane i zbyt ztozone, aby mogl z nich powsta¢ jeden
wiodacy wzorzec. Raport przedstawia zalety 1 stabosci kazdego z badanych przypadkow,
dzigki czemu moze okaza¢ sie pomocng wskazowka dla innych miast rozwazajacych proces
restrukturyzacji.

Raport jest adresowany do czytelnikow zaangazowanych w sprawy lokalne - pracownikow
urzedow miejskich, profesjonalistow z branzy i1 dziataczy zaangazowanych w ksztaltowanie
lokalnej polityki mieszkaniowej i opracowywanie planéw strategicznych dla komunalnych
zasobéw mieszkaniowych na przyszto$é. Mimo iz inne badania zajmowaly si¢ ewolucja
organizacji mieszkaniowych w konkretnych miastach, niniejszy raport stanowi pierwszg
probe zestawienia analiz kilku miast. W zwiazku z tym, ze wiele miast zastanawia si¢
obecnie nad sposobem restrukturyzacji swych organizacji mieszkaniowych, niniejszy raport
wydaje si¢ by¢ bardzo na czasie 1 moze ulatwi¢ powielenie modeli, ktdre si¢ sprawdzity w
praktyce. Modele 1 ich poszczegdlne elementy stanowig katalog opcji restrukturyzacyjnych.
przy pomocy ktorego moga powstawa¢ modele hybrydy, odpowiadajace unikalnym
potrzebom lokalnym.



Zarys: Prawne uwarunkowania polityki przeksztalcefi w gospodarce
mieszkaniowej

1 Wprowadzenie
Po 1l wojnie swiatowej gospodarka mieszkaniowa zostala upanstwowiona i podlegata
reglamentacji. Przyczynami byvly min.:

. zniszczenia wojenne dokonane w budvnkach mieszkalnych,
. ograniczone srodki na tworzenie nowej substancji mieszkaniowej,
. zalozenia ideologiczne panstwa komunistvcznego.

Dekret o Komisjach Mieszkaniowych z 1944 r. stanowil, ze "w celu racjonalnego
wykorzystania uszczuplonego wskutek wojny zapasu lokali oraz planowanego uregulowania
publicznych potrzeb lokalowych wprowadza si¢ publiczng gospodarke lokalami
mieszkalnymi i uzytkowymi",

Upanstwowienie gospodarki mieszkaniowej zostalo umocowane poprzez kolejne akty
prawne tworzace:

. kwaterunek,
. publiczng gospodarke lokalami,
. szczegdlny tryb najmu  na podstawie decyzji administracyjne;.

Reglamentacja objgte byly w zasadzie wszystkie lokale. Ustawowa regulacja obejmowata
zardéwno lokale mieszkalne jak i uzytkowe. W pozniejszym okresie wyodrebniono z nig)
budynki jednorodzinne (w ograniczonym metrazowo zakresie), oraz budynki spoétdzielni
mieszkaniowych.

Ustawowe uznanie lokatora (najemcy) za stron¢ uprzywilejowana w stosunku do wlasciciela
(osoby fizycznej, Skarbu Panstwa lub - po reformie samorzadowej - gminy) oraz ustalenie
oplaty za najem (czynszu) w formie ceny regulowanej, (niezaleznie od faktycznych kosztéw
utrzymania budynku) spowodowato, ze wiasciciel domu - zarowno prywatny, panstwowy,
czy komunalny doptacal do lokatorow, co bylo przyczyna poglebiajacego si¢ deficytu, gdyz
czynsz nie pokrywal nawet kosztéw eksploatacji.  Doprowadzito to do dekapitalizacji
istniejacej substancji mieszkaniowej.

7 punktu widzenia ekonomicznego 1 spolecznego konieczne stato si¢ zwigkszenie ogdlnego
udziatu srodkow ludnosci w finansowaniu mieszkalnictwa oraz znalezienie nie kolidujacej z
zasadami systemu komunistycznego formy zaspokajania bytowych potrzeb tzw. miodego
pokolenia. Przestanki te spowodowaly rozwoj, bardzo silnie preferowanej przez dwczesne
panstwo, spotdzielczosci mieszkaniowej.

W efekcie rozwoju tzw. "spotdzielczego ruchu mieszkaniowego" lokatorzy podzielili si¢ na
dwie kategorie:
. lokatoréw budynkow komunalnych ptacacych czynsz regulowany, oraz



. lokatorow Budynk()w spoldzielczych, uczestniczacych w kosztach budowy (wklady
micszkaniowe lub budowlane) 1 placacych czynsz obejmujacy koszty eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci spotdzielczych.

W obu przypadkach zarzad w pojgciu administrowania nieruchomoscia sprawowany byl na
zasadach przymusowych:

. w budynkach komunalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe, (a po reformie
samorzadowej komunalne (PGM-y),
J w budynkach spétdzielczych przez spéldzielnie mieszkaniowe.

Uchwalona w 1974 r. ustawa prawo lokalowe regulowata zasady najmu w mieszkan w
budynkach bedacych wilasnoscia Skarbu Panstwa (pdzniej takze samorzadow lokalnych).
mieszkaniach zakladowych oraz innych bedacych wlasnoscia osob fizycznych i prawnych.
Ustawa obowigzywata do konca 1994 r., pomimo trwajacej od 1989 r. przebudowy svstemu
politycznego i gospodarczego w Polsce.

Prawo lokalowe stanowito prawng podstawe systemu zarzadzania 1 eksploatacji budynkéw.
System ten charakteryzowat sig: '

. pozbawieniem wiascicieli prawa decydowania o wlasnosci,

. szczegdlnym trybem najmu.

Wiasdciciele, w tym prywatni, nie mieli wplywu na to, kto jest najemca oraz na wysokosc
czynszu, natomiast natozono na nich obowiazki zwigzane z administrowaniem oraz z
zarzadzaniem budynkami stanowiacymi ich wlasnosc.

Zgodnie z przepisami prawa lokalowego oraz kodeksu postepowania cywilnego decyzje
wigzace si¢ z zasiedleniem lokalu (podlegajacego tym przepisom) byly prowadzone w trybie
administracyjnym.

Eksmisja lokatora mogta by¢ dokonana jedynie do innej nieruchomosci, nigdy do nikad.
Przy braku alternatywnych pomieszczen eksmisja odbywatla si¢ jedynie na papierze. W
praktyce nie istnialy mozliwosci eksmisji, dlatego tez wiasciciele lub zarzadey nie
wystepowali z procesami o eksmisje, a nawet w razie uzyskania prawomocnego wyroku nie
wszczynali postgpowania egzekucyjnego.

Ustawa o prawie lokalowym byla kilkakrotnie nowelizowana. Najbardziej znaczace byly
zmiany wprowadzone w 1987 r, umozliwiajace wiascicielom prywatnych kamienic
czynszowych odzyskiwanie mieszkan we wlasnych domach oraz wylaczajace spod
szczegblnego trybu najmu nowo wybudowane budynki.

W czerwcu 1990r. parlament znowelizowal prawo lokalowe wylaczajac spod jego wplywu
lokale uzytkowe, co spowodowato urynkowienie sfery gospodarowania tymi lokalami.

Spory i kontrowersje pomi¢dzy stronami zaangazowanymi w prace nad reforma prawa
lokalowego dotyczyly najczesceiej:

. zniesicnia  szczegdlnego trybu  najmu 1, alternatywnie, generalnego
podporzadkowania calej stery mieszkaniowej regulacjom cy\f/ilnoprawnym,



. warunkow wypowiadania umow oraz cksmisji, zwhaszcza eksmisji bez obowigsku
dostarczenia lokalu zastepczego,

. regulacji dotyczacych wysokosci czynszow,

. skali, zakresu i zrodel finansowania pomocy socjalnej na wydatki mieszkaniowe.

2 Reforma samorzadowa

Reforma samorzadowa w Polsce rozpoczeta sig w 1990 r. Podstawowym aktem prawnym
tworzacym system demokracji lokalnej stata si¢ ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
terytorialnym. Ustawa ta okreslita m.in. zakres zadan gminy. Zadania te zwiazane sa przede
wszystkim z infrastruktura techniczna, spoteczna, i ochrong srodowiska, a ich wykonywanie
stuzy przede wszystkim ksztaltowaniu warunkéw zycia spotecznosci lokalnej. Zgodnie z
ustawa samorzadowa wsrod zadan gminy znajduje sig reforma komunalnego budownictwa
mieszkaniowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o zmianie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
(art.45) samorzadom przystugujg prawa majatkowe (w tym prawo wlasnosci)'

Wiasno$¢ 1 inne prawa majatkowe nalezace do poszczegdlnych gmin i ich zwigzkéw oraz
mienie innych komunalnych oséb prawnych (w tym przedsigbiorstw) stanowia mienie
komunalne. Zostato ono wyodrgbnione 1 przekazane samorzadom w celu umozliwienia im
realizacji ich ustawowych zadan.

Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. - przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
1 ustawg o pracownikach samorzadowych’ zawiera unormowania prawne okreslajace
charakter majatku komunalnego i tryb jego nabywania przez gminy.

3 Nowe ustawy mieszkaniowe

Przyj¢cie przez Sejm i wprowadzenie w zycie z dniem 11 listopada 1994 r. (ustawa o najmie
lokali 1 dodatkach mieszkaniowych) i 1 stycznia 1995 r. (ustawa o wtasnosci lokali) nowych
ustaw mieszkaniowych stworzylo prawne podstawy transformacji gospodarowania zasobami
komunalnymi.

31 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych

Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych umozliwila gmiﬁom samodzielne
ksztaltowanie stawek czynszu uwzgledniajacych rzeczywiste koszty utrzymania 1 odtwarzania

'Zgodnic 7 art. 165 nowo uchwalonej Konstytucji Rzcczypospolitej Polskicj jednostki samorzadu terytorialnego posiadaja
osobowos¢ prawna i przysluguja im prawo wlasnosci oraz inne prawa majatkowe.

? Innc akty normatywne, ktére regulowaly omawiany proces lo:
- ustawa # dnia 13 lipca 1990r. o prywalyzacji przedsigbiorstw panstwowych,
- ustawa 7 dnia 23 wrzcsnia 198 1r. o przedsigbiorstwach panstwowych,
- ustawa v dnia 5 stycznia 1991 r. - prawo bud/clowe.



zasobow mieszkaniowych. Gminy uzyskaly w ten sposob mozliwose racjonalizacyi
gospodarki zasobami mieszkaniowymi oraz samodziclnego ksztaltowania lokalnej politvki
mieszkaniowej.

Najistotniejsza zmiang w stosunku do przedstawionego wczesniej prawa lokalowego bvlo
zniesienie szczegdlnego trybu najmu, ktdry ograniczal wiasciciela w wyborze lokatora,
ustalaniu wysokosci czynszu, itp.. Wlasciciel pozbawiony byl mozliwosci rozwiazania
umowy w zwyktym trybie tj. przez wypowiedzenie. W jego migjsce byt wprowadzony
szczegdlny tryb najmu, realizowany na podstawie aktow prawa administracyjnego.

Zgodnie z ustawa o najmie lokali Zrodlem powstania stosunku najmu jest umowa. Najem
nawigzany na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale w rozumieniu ustawy jest
najem umownym zawartym na czas okreslony.

Ustawa wprowadzita dwa rodzaje czynszu: czynsz regulowany i czynsz wolny. Czynsz
regulowany optacaja najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zasoéb gminy (z wyjgtkiem
lokali o powierzchni wigkszej niz 80 m kw.).

Ustawodawca wprowadzil takze maksymalna wysoko$¢ czynszu regulowanego, ktora nie
moze przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, korygowanej do roku 2004
wskaznikiem inflacji.

Warto$¢ odtworzeniowa lokalu wyznacza iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego 1 m2 powierzchni uzytkowej. Warto$¢ wskaznika przeliczeniowego
ustalana jest przez wojewode w drodze zarzadzenia w okresach kwartalnych.

Ponadto, rada gminy w drodze uchwaly moze ustala¢ zréznicowane stawki czynszu biorac
pod uwage rézne okolicznosci takie jak potozenie budynku, stan techniczny itp.

Osobom o niskich dochodach (nizszych niz 150% najnizszej emerytury na jednego czlonka
rodziny), mieszkajacym w lokalach o powierzchni uzytkowej na jedng osobe nie wickszej niz
okreslona w ustawie przystuguja dodatki mieszkaniowe.

Zgodnie z omawiang ustawa wyplata dodatkow nalezy do zadan wilasnych gminy. Gminy
uzyskuja dotacje celowe z budzetu panstwa na dofinansowanie tych zadan.

Dodatek mieszkaniowy nie przystuguje m.in.. najemcom lokali placacym wolny czynsz i
najemcom lokali socjalnych (chyba, ze gmina nie korzysta z dotacji budzetu panstwa i
zostanie podjeta uchwata rady gminy w tej materii).

Dodatek mieszkaniowy wyplaca si¢ zarzadcy domu z wyjatkiem ryczaltu wyplacanego na
zakup opatu. Jezeli wnioskodawca jest wlascicielem domu jednorodzinnego otrzymuje
dodatek bezposrednio. Zarzadca domu przyjmuje dodatek jako cze$¢ czynszu naleznego od
wnioskodawcy.

Art. 5 omawianej ustawy zawiera definicjg¢ mieszkaniowego zasobu gminy. Naleza do niego
lokale lub budynki stanowigce wilasno§¢ gminy, komunalnych osob prawnych lub spolek
prawa handlowego utworzonych z udzialem gminy. Gmina moze takze ustanowi¢ wlasnos¢

poszczegolnych lokali w celu ich zbycia przez jednostronng czynnogc prawng lub w umowic
.



z nabywca na zasadach okreslonych odrgbnymi przepisami zachowujac forme aktu
notarialnego.

Ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych uchylita uprzednig ustawg o prawie
lokalowym tacznie z obowiazujaca w nim procedurg eksmisji. Organy gmin zostah
pozbawione mozliwosct wydawania decyvzji administracyjnych w tvm zakresie.

Spory w sprawach dotvczacych najmu lokali od 1995 r. rozstrzygaja wylacznie sady.
Wykonanie wyrokow sadowych nalezy do komornikow. Jednak w przypadku powoddztwa o
rozwiazanie najmu i nakazanie przez sad oproznienia lokalu, sad moze orzec o uprawnieniu
najemcy do uzyskania mieszkania socjalnego (biorac pod uwage dotychczasowy sposob
korzystania z lokalu przez najemce oraz jego sytuacj¢ materialng i rodzinng). W takiej
sytuacji gmina zobowiazana jest zapewni¢ lokal socjalny, do tego czasu eksmisja nie moze
by¢ wykonana. Ponadto, ochrona eksmitowanych ogranicza si¢ do zakazu dokonywania
eksmisji w okresie zimowym, z wyjatkiem eksmisji orzeczonej z powodu znecania sie nad
rodzing.

3.2 Ustawa z dnia z 24 czerwea 1994r. o wlasnosci lokali

Art. 6 ustawy o wiasnosci lokali tworzy nowe pojgcie prawne, a mianowicie wspdlnote
mieszkaniowa. Wspdlnote te stanowi ogdl wiascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad
okreslonej nieruchomosci zabudowanej budynkiem wielolokalowym.

Wspolnota mieszkaniowa istnieje z mocy prawa od dnia wejscia w zycie ustawy, ponadto
zostata dopuszczona do obrotu - posiada tzw. zdolno$¢ sadowa.

Do zarzadzania nieruchomos$cia wspolna powotane sa :
¢ ogot wiascicieli (jako organ nadrzedny, stanowiacy),
» zarzad wspoinoty (organ wykonawczy powolywany przez ogot wiascicieli).

Pojecie zarzadu wystepuje w ustawie w dwojakim znaczeniu:
e podmiotowym (organ wykonawczy wspdlnoty),
e funkcjonalnym (czynnos¢ zarzadzania).

Zarzadzanie wspdinota odbywa sie, w zaleznosci od wielkosci wspolnoty w sposob:

. bezposredni w przypadku wspolnot liczacych nie wigcej niz 10 lokali),

. posredni, przez powolane w tym celu organy (w pozostatych wspoluotach). W tej
sytuacji ustawa ogranicza wspolzarzadzanie do uczestnictwa w zebraniach wspoélnoty
1 podejmowania uchwal o wyborze zarzadu i w innych sprawach przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu (na przyklad: remont modernizacyjny budynku prowadzony
ze $rodkow kredytu zabezpieczonego hipotecznie).

Czlonkowi wspdlnoty bedacemu wlascicielem lokalu przystuguja nastepujace uprawnienia:

. posiadania, w tym osobistego korzystania,
. pobierania dochodow,
. rozporzadzania lokalem.

Czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowe] moze by¢ takze gmina jako "dotychczasowy
wihasciciel” - wynajmujacy wlasnc lokale mieszkalne. Wiascicielska sytuacje gminy w
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budynkach, w ktorych wyodr¢bniono juz jeden badz wigce) tokali ustawodawca zrownuje 2
uprawnieniami, jakie przystuguja pozostalym wlascicielom lokali wyodrgbnionveh. Przy
czym, zgodnie z art.5 ust.2 ustawy o najmie lokali gmina powinna przed ich zbyciem lub w
umowie o zbyciu ustanowi¢ wlasnos¢ poszczegolnych lokali. Jednakze tak diugo jak
pozostaje "dotychczasowym wiascicielem"” lokali stanowigcvch samodzielne lokale w
rozumieniu obu ustaw, w sprawach zarzadu nieruchomoscig wspolng powinna wspoldziata¢ z
przedstawicielstwem najemcow (art.9 ust4 ustawy o najmiec lokali) - wedlug zasad
okreslonych przez rade gminy w formie uchwaly. '

Ponadto, na gminic spoczywa obowiazek ponoszenia kosztow utrzymania nieruchomosci
wspolnej proporcjonalnie do posiadanych udzialow.

Przed gming staje takze konieczno$¢ okreslenia politvki w stosunku do przedsiebiorstw
gospodarki mieszkaniowej, dotad dziatajacych w formie zaktadu budzetowego (najczescie)),
spotki prawa handiowego lub przedsigbiorstwa komunalnego. Art.36 1 40 ustawy o wiasnosci
lokali stanowia bowiem, ze z dniem 1 stycznia 1995r. przedsigbiorstwa te zarzadzaja
nieruchomos$ciami na podstawie przepisow kodeksu cywilnego.

Warto zwroci¢ uwage na regulacje art. 11 ustawy o najmie lokali, ktory stanowi, ze ustawowe
prawa i obowiagzki wynajmujacego oraz najemcy nie maja zastosowania. gdy czynsz nie jest
placony regularnie. Oznacza to , ze w stosunku pomiedzy wiadcicielem lokalu (bedacym
osoba fizyczng lub prawng odmienna od gminy) a najemca tego lokalu nie stosuje sig
przepisoéw ustawy o najmie lokali - czyli stosuje si¢ przepisy ust.680 i nast. k.c.

3.3 Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektéorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego.

W pazdzierniku 1995 r. Sejm uchwalil ustawe o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, wprowadzajac nowa form¢ budownictwa mieszkaniowego: -
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego (TBS). TBS moga by¢ powolywane w formie
spotek z ograniczong odpowiedzialno$cia, akcyjnych lub spotdzielni oséb prawnych.

Podstawowym celem TBS jest budowa domdéw przeznaczonych na wynajem 1 ich
eksploatacja. Towarzystwa sg prawnie niezaleznymi jednostkami. Moga one osiggac zysk,
lecz z dziatalnosci Scisle okreSlonych w ustawie (np. z wynajmowania lokali uzytkowvch, ze
$wiadczenia ustug zwiazanych z administrowaniem na zlecenie zasobami mieszkaniowymi, z
prowadzenia dziatalno$ci w zakresie budownictwa i obstugi procesow inwestycyjnych). Zysk
ten jednak moze zosta¢ przeznaczony tylko na dziatalnos¢ statutowg tzn. utrzymanie zasobow
mieszkaniowych oraz na powigkszanie zasobu mieszkan czynszowych.

Rada gminy na terenie, ktorej prowadzi dzialalnos¢ TBS, ustala stawki czvnszu
regulowanego za metr kwadratowy na podstawie propozycji (wraz z kalkulacja) przedtozonej
radzie gminy przez Towarzystwo.

Zgodnie z omawiang ustawa TBS moze korzysta¢ z nisko oprocentowanego i

dtugoterminowego kredytu (do 50% kosztéw inwestycji) z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. Pozostale 50% musi zgromadzi¢ Towarzystwo.
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Sptata kredytu moze by¢ odroczona na okres do 30 miesigey. Warunkiem udzielenia kredvtu
jest ustalenie kosztow budowy na poziomic nic przekraczajacym oglaszanego przez
wojewode wskaznika przeliczeniowego 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.
W zwiazku z tym bardzo istotne staje si¢ poszukiwanie tanich technologii’.

Organami Towarzystwa sa: walne zgromadzenie (spdétka akcyjna i spotdzielnia) lub
zgromadzenie wspolnikow (spotka z 0.0.) rada nadzorcza 1 zarzad.

Dochody TBS przeznaczane na utrzymanie, remonty 1 powigkszanie zasobow
mieszkaniowych zwolnione sa z podatku dochodowego.

4 Przeksztalcenia przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowej

Przedsigbiorstwa gospodarki mieszkaniowej przed reformg samorzadowg mialy przydzielone
specyficzne  zadania, jako podmioty bezposrednio odpowiedzialne za zapewnienie
wiasciwe] eksploatacji budynkéw komunalnych oraz obstuge mieszkancow tych budynkdw.

Niestety, forma przedsiebiorstwa dziatajacego w oparciu o ustawg o przedsigbiorstwie
panstwowym nie sprawdzila si¢. Organy przedsigbiorstwa zdominowane przez samorzad
pracowniczy czg¢sto realizowaly wiasne cele, ktore odbiegaly od celow zatozonych przez
gmineg, a tym bardziej nie byly zbiezne z interesem mieszkancow.

Ponadto, urzgdowe czynsze nie pokrywaly kosztow biezacej konserwacji budynkow, co
zmuszato gming do pokrywania roznicy miedzy przychodami z czynszow a kosztami
eksploatacyjnymi przy pomocy dotacji.

W dawnych PGM-ach wystepowaly inne negatywne zjawiska takie jak przerost zatrudnienia,
prowadzenie ksiegowosci wykazujacej dochod takze z innych ustug komunalnych.

Ponadto, przedsigbiorstwa gospodarki mieszkaniowej w znacznej czgsci dziataly (1 dziataja
nadal) jako podmioty wiclobranzowe, ktore procz gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi pelnia inne zadania, takie jak utrzymywanie matej architektury i
cmentarzy.

W toku przeksztalcen wiasnosciowych wiekszos¢ zaktadow PGM zostata przeksztalcona w
zaktady budzetowe lub spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia.

Koniecznos¢ zmiany formy organizacyjno-prawnej zostata natozona na gminy przez ustawe z
dnia 10 maja 1990r. - przepisy wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym i ustawe
o pracownikach samorzadowych. Zgodnie z art. 8 ust.2 rada gminy zostala zobowiazana do
wyboru formy organizacyjno-prawnej wykonywanej dotychczas przez przedsigbiorstwa
komunalne do dnia 31.12.1991r. Termin ten byt kilkakrotnie zmieniany.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej wprowadzila przeksztatcenic z
mocy prawa w jednoosobowe spotki gminy przedsigbiorstw w stosunku, do ktoérych rada

Y Wskasnik ten powszechnic jest zanizany
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gminy do dnia 30 czerwea 1997r. (termin zostal nastepnic przesunigty), nic postanowita o
wyborze formy organizacyjno-prawnej.

Radykalne zmiany w sferze funkcjonowania przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowe;
wprowadzita ustawa z 24 czerwca 1994r. - o wiasnosct lokali. Ustawa odwotuje si¢ do
koncepcjt zarzadu jako reprezentacji wspolnoty a nie okreslonej formy organizacyino-
prawnej w postaci PGM, czy tez zakladu budzetowego. Mozna by wnioskowac, ze PGM
powinny z czasem ulega¢ likwidacji a ich funkcje w zakresie gospodarki nieruchomoscia
wspolna powinny przejac zarzady oparte o zasady zawarte w rozdziale 4 ustawy.

Ustawa weszta w zycie z dniem 1 stycznia 1995 roku. Oczywiscie nie spowodowalo to
automatycznego zaprzestania funkcjonowania PGM. Prawdopodobnie wlasciciele
nieruchomosci z czasem dojda do przekonania, iz bardziej ekonomiczne jest ustanowienie
zarzadu 1 powierzenie go osobie prywatnej niz utrzymywanie przedsigbiorstwa.

Ustawa o whasnosci lokali tamie dotychczasowy monopol PGM w zakresie sprawowania
zarzadu. Gminy jak i przedsigbiorstwa gospodarki mieszkaniowej musza sig liczy¢ z tym, ze
nastapi ograniczenie ich statutowej dzialalnosci.

4.1 Zaklady budzetowe

W procesie przeksztalcen gospodarki mieszkaniowej spowodowanym gtéwnie ustawg o
samorzadzie terytorialnym 1 przepisami wprowadzajacymi do ustawy o samorzadzie
terytorialnym najbardziej popularna metoda bylo tworzenie w miejsce dawnych PGM
zakladéw budzetowych. Sfera gospodarki mieszkaniowej byla nierentowna i dlatego
najbardziej odpowiednia forma wydawalo si¢ utworzenie zakladu budzetowego na podstawie
ustawy z dnia 5.01.1991r. - prawo budzetowe®. Z uwagi na zmiany wprowadzone nowymi
przepisami w nieodleglej przysziosci mozemy mie¢ do czynienia z odwrothym zjawiskiem tj.
likwidacja zaktadow budzetowych® lub przeksztalcaniem ich w spotki poprzez uchwate rady
gminy®. '

4.2 Spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig

Spoétka prawa handlowego w postaci spotki z o.0. byta w stosunkowo nieznacznym stopniu
wykorzystana w procesie przeksztalcenia przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowej. Z

uwagi na okolicznos¢, iz niektore gminy mogly wybra¢ t¢ forme organizacyjno-prawna warto
omowi¢ procedure likwidacyjng spotek.

¥ Syczegdlowy tryb zardwno tworzenia jak i zasady gospodarki finansowej zakladu budietowcgo sostaly okreslone w
Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 8.05.1991r. - w sprawic zakladow budsctowych.

’ Mozliwos¢é likwidacji jednostek budzetowych zostata prrewidziana przez prawo budzetowe w art. 15 ust.2 - w mysl kiorego
dysponenci c/gsci budzclowych mogg likwidowac panstwowe (komunalne) jednostki budzetowe objete dana crgscig budzetu
pafstwa (gmin). Zgodnic z art. 17 ust.2 ustawy prawo budictowe zaklad budzetowy likwiduje rada gminy. Drugg zasadnicza
podstawe do likwidacji akladu budzetowego slanowi art. 18 ust.2 pkt.9 litera 1) ustawy o samorradzie lerviorialnym.

W celu zlikwidowania zakladu bud7etowego rada gminy musi podja¢ stosowna uchwale o likwidacji zakladu oras o
ragospodarowaniu $rodkéw porostatyeh w wyniku likwidacji. Decyvzja o likwidacji zakladu budzetowego stanowi dla banku
podstawe do zamknigeia rachunku orav. przckazania srodkow finansowych, posostalveh po dokonaniu roicsen likwidacvjnych
na dochody budsctu gminy - § 4 ust.3 w zwiazku 2 § 12 pkl.2 rosporszadsenia Ministra Finanséow - w sprawic zaktadow
budzetowych.

¢ Takic moZliwosci tworzy uslawa « dnia 20 grudnia 1996 1. o gospodarce komunalncj. Zgodnic 2 ustawa sktadniki micnia
sakladu budsctowego prrzeksztalconcgo w spotke prrechodza do spotki. Spotka powstala w wyniku preekssialcenia wsiepuje

we wszystkic prawa i obowiazki zwigzanc v dziatalnoseia zakladu budzctowego.
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Podstawy prawne do tworzenia przez gming spolck z 0.0 zostalv zawarte w art.9 ust | -
ustawy o samorzadzie terytorialnym zezwalajacym na tworzenie jednostek organizacyjnych
w celu wykonania swoich zadan wlasnych (oraz art 138 kodeksu handlowego).

Rozwigzanie spotki z 0.0. nast¢puje z chwilg jej wikreslenia z rejestru handlowego. Moze to
nastapi¢ jedynie po przeprowadzeniu postepowamia likwidacvinego. Likwidacje spotki
normuyjg przepisy art.262 do 279 kodeksu handlowego.

Jezeli w toku postgpowania likwidacyjnego okaze sig, ze majatck spotki nie wystarcza na
zaspokojenie dlugéw, likwidator obowiazany jest w mysl art. 5 ust. 2 przepisow
rozporzadzenia prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24.10.1934r. - prawo upadlosciowe
(Dz.U.z 1991r1. nr 118 poz.512) zlozy¢ wniosek o upadtosc.

Spotka prawa handlowego posiada zdolnos¢ upadiosciowa. Pordwnujac procedury
likwidacyjne zakladu budzetowego i spotki z 0.0. mozna stwierdzic, iz znacznie prosciej jest
zlikwidowa¢ zaktad budzetowy.

4.3  Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

TBS, ktoremu statutowo nadano mozliwo$¢ $wiadczenia ustug w zakresie administrowania
lokalami nie bedacymi jego wlasnoscia, moze sta¢ si¢ podmiotem konkurujacym z gminnymi
przedsigbiorstwami administrujacymi komunalnymi zasobami mieszkaniowymi i lokalami
uzytkowymi’.

Ponadto gminy prowadzace proces restrukturyzacji podmiotow wielobranzowych moga
rozpatrywac celowos¢ wyboru formy TBS (jeszcze jedna opcja). Mozliwe jest réwniez
przeksztalcenie zakladu budzetowego w spotke prawa handlowego TBS, badz
przeksztatcenie istnigjacej spotki w TBS przez dostosowanie jej statutu do wymagan ustawy.

5 Podsumowanie

Na przeksztalcenia podmiotow sprawujacych dotvchczas zarzad - wplywaja nastepujace
uwarunkowania:

. do zadan wiasnych gminy nalezy komunalne budownictwo mieszkaniowe (art. 7 ust.1
pkt. 7 ustawy o samorzadzie terytorialnvm) oraz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych (art4 ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych).

. zarzad nieruchomoscia wspolng moze by¢ powierzony osobie fizveznej albo prawne;j
(ustawa o wlasnosci lokali - art. 18 ust. 1)

W S$wietle powyzszego, zarzad nieruchomoscia moze byv¢ sprawowany przez osoby fizyczne
(dzialajace samodzielnie lub zwigzane kontraktami np. umowa spdtki cywilnej®), oraz spotki
z 0.0. (forma spétki akcyjne) wydaje sie mniej stosowana). Wobec tego tam gdzie istnieje

T W praktyce w sferze administrowania lokalami forma ta widaje sic  podobna do nicefekivwnych spoldsiclni
micszkaniowych 7 uwagi m.in. na problem wewnetrznego subwencjonowania
* Kodeks Handlowy A Wisnicwski s [0 Wydawnictwo Prawnicsec Warszawa 7 921 stwierdza: "spotka cywilna nic jest osoba
prawng jest spotka osobowa. Osnacsa to, Zc podmiotami praw i obowiazkow w stosunkach, w ktorveh wystepuje spotka sa
wspolnicy™.
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odr¢gbna wihasnos¢ lokali zarzad nie bedzie mogt byve sprawowany przez zaklady budzetowe.
gdyz nie posiadajg onc osobowosci prawnej (forma ta zostala wybrana przez wigkszos¢
gmin). Wspotwlasciciele odrgbnych nieruchomosci beda decydowaé o okresleniu sposobu
sprawowania zarzadu 1 o tym komu go powierzyc.

Gmina, zgodnie z art. 5 ustawy o najmie lokali mieszkalnych, zostata zobowiazana do
gospodarowania swoim mieszkaniowym zasobem. W tvm celu wladze gminne musza
powierzy¢ zarzad lokalami stanowiacymi wlasnos¢ gminy odpowiednim podmiotom.
Zgodnie z art. 5 ust. 3 gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy winno by¢ okreslone
przez rade gminy. Gmina moze utrzymac¢ podmiot, ktéry dotychczas petnit funkcje
administracyjno-zarzadzajace.

Wydaje si¢ jednak, iz z czasem celowe bedzie likwidowanie zaktadéw budzetowych, a w
miegjsce ich tworzenie mniejszych podmiotow ktore sprawniej spetniatyby funkcje zarzadey -
administratora.

W zaistnialej sytuacji sprawniej beda speinialy te funkcje podmioty mate, zwigzane z danym
terenem.

W miejsce duzych podmiotéw proponuje si¢ tworzenie wielu podmiotdw w formie spotki z
0.0. Spotki te zazwyczaj sg tworzone z udzialem dawnych pracownikow PGM i
gospodarowanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jest sprawowane przez nowe
podmioty. Gmina moze wydzierzawia¢ nowvm podmiotom majgtek niezbedny do
wykonywania czynno$ci zwigzanych z zarzadem 1 administrowaniem.



Przeglad zagadnien zwigzanych z zarzadzaniem i administrowaniem
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi

1 Zagadnienia i problemy sektora

Przed omoéwieniem celow restrukturyzacji i jej opcji, warto moze przesledzi¢ zagadnienia i
problemy powszechnie wystepujace w procesie zarzadzania i administrowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi.

1.1 Brak konkurencji

Przez dwa pokolenia zarzadzanie 1 administrowanie komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi charakteryzowato si¢ catkowitym brakiem konkurencyjnosci, bowiem
przedsigbiorstwa panstwowe zajmowaly de facto pozycj¢ monopolisty w tej dziedzinie.
Wynikiem praktyk monopolistycznych byla czesto apatia (lub stabos¢), ktorej odrzucenie jest
konieczne, aby przedsigbiorstwa mieszkaniowe mogly skutecznie przystosowaé si¢ do
nowych warunkow gospodarki rynkowej. Dziedzictwo lat praktyk monopolistycznych budzi
czesto pewna nieche¢ zarowno przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowej jak i
mieszkancow zaréwno do standardow jak i wynikow dziatalno$ci przedsigbiorstw. W ciagu
lat wytworzy} si¢ negatywny stereotyp dotyczacy poziomu ustug w zakresie konserwacji oraz
pracownika PGM. Samospelniajaca sie przepowiednia jest czg¢sto wynikiem tego stereotypu,
gdzie mieszkancy nie oczekuja wysokiego poziomu ustug, a PGM nie robi nic, aby
oczekiwania takie si¢ pojawity.

1.2 Brak planowania strategicznego

W dziataniach przedsigbiorstw mieszkaniowych brakowato planowania, skutkiem czego w
wielu wypadkach dotacje bywaly przyznawane zZle dziatajacym organizacjom. Czgsto tez
planowanie odbywalo si¢ na zasadzie ad hoc. Konserwacja lokali miala czgsto charakter
reakcji na istniejace juz problemy, zamiast je wyprzedzal i1 zapobiega¢ ich powstawaniu.
Zagadnienia wigzace si¢ ze sferg planowania obejmujg:

¢ niejasne okreslenie (lub brak) kierunkéw dziatania

¢ brak planu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (business planu)

¢ niedostateczny nacisk na samowystarczalnos¢

brak dlugoterminowych celow i zadan

1.3  Obcigzenia wynikajace z dotacji

Mieszkania komunalne w Polsce byly 1 nadal stanowia najlepsza okazj¢ dla konsumentow.
Czynsze byly kontrolowane centralnie i utrzymywane na poziomie, ktory pokrywat zaledwie
utamek kosztéw eksploatacyjnych. Postawa dotowania czynszu komunalnego jest wskaznik
powierzchni mieszkalnej, bez wzgledu na dochdd lokatora i jego zdolnos¢ platnicza. Gdy w
roku 1990 samorzadom terytorialnym zostala przekazana autonomia (oraz obowigzki
ekonomiczne), finansowanie komunalnych zasoboéw mieszkaniowych stalo si¢ powaznym
zagrozeniem dla finansow samorzadowych. Lokatorzy komunalni, korzystajacy przez wiele
lat z dobrodziejstw dotacji, nagle znalezli si¢ w niebezpieczenstwie stania si¢ ofiarami nowo
zdecentralizowanego samorzadu, ktorego nie sta¢ juz na dluzsze zanizanie czynszu
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mieszkaniowego. Z dnia na dzien, gminy staly si¢ wlascicielami majatku nalezacego
uprzednio do panstwa, wiele sktadnikow tego majatku stanowity pozycje wartosciowe, wicle
jednak {(np. mieszkania zakladowe) obciazone bylo powaznymi zobowiazaniami. Jlak
wykazuja to studia przypadkow, wysitki zachowania réwnowagi pomigdzy potrzebami
mieszkaniowymi, a zdolnoscia platnicza okazato si¢ by¢ nadzwyczaj trudnym zadaniem dla
samorzadow.

Oczywistym sposobem poprawienia sytuacji bylaby podwyzka czynszu, problem ten jednak
jest bardziej skomplikowany. Zadna z badanych gmin nie podniosta czynszu do poziomu,
ktory bytby w jakikolwiek sposob bliski krajowemu putapowi 3% wartosci odtworzeniowe;
zasobow (do roku 2004). Sposréd badanych gmin najwyzszy czynsz wystgpuje w Ostrowie
Wielkopolskim, gdzie jego srednia miesigczna stawka wynosi 1,80 zi./ m2. Mieszkalnictwo,
w odrdznieniu od sektora energetycznego, gdzie optaty ulegly w duzej mierze deregulacji,
nadal pozostaje bardzo wrazliwym 1 budzacym zywe emocje tematem dla kazdej z gmin.
Jednorazowe, drastyczne podniesienie czynszu z obecnego poziomu do maksimum
krajowego wymaga woli politycznej, ktorej istnienia nie zaobserwowano w zadnym z
badanych przypadkow. Wszystkie gminy wybraly stopniowa metode wprowadzania
podwyzek czynszu. Czynsze sg zagadnieniem kompleksowym, jesli uwzgledni sie sprawy
takie jak poziom ptlac, inflacja, opinia wyborcow - czynniki ktdre wywieraja wplyw na
dzialania samorzadéw w zakresie generowania wigkszych wplywow z mieszkan
komunalnych.

1.4  Op6r wobec zmian wewnatrz zakladéw mieszkaniowych

W panstwowych przedsiebiorstwach gospodarki mieszkaniowej role wlasciciela i zarzadcy
byly przemieszane. Sytuacja taka rodzi zasadniczy konflikt interesow, gdy nadchodzi czas
oceny dziatalnosci przedsigbiorstwa. Przy takim naktadaniu si¢ rél trudno o wiasciwe
rozliczanie i monitorowanie wynikow dziatania. Przedsigbiorstwa mieszkaniowe stawaty si¢
coraz bardziej wyizolowane, a uzytkownik koncowy, nie majac innego wyboru, musiat
akceptowac kazdy poziom ustugi, jaki byl mu $wiadczony. Niska efektywnosé i niska jakosé
swiadczonych ustug staly si¢ znakiem firmowym sektora. Tradycyjne przedsiebiorstwa
mieszkaniowe nie byly w stanie sprosta¢é nowym wymaganiom dotyczacym
samowystarczalnosci, ani wymaganiom jakie postawil przed nimi rynek mieszkaniowy a
zwlaszcza nowi wlasciciele mieszkan. Restrukturyzacja w celu wigkszego otwarcia na reguly
rynku nie zajmowata wysokiego miejsca na liScie priorytetow pracownikow PGM-6w, ktorzy
lekali sig o bezpieczenstwo swoich miejsc pracy oraz nie mieli nawyku koncentrowania si¢
na potrzebach klientéw. W celu przeprowadzenia restrukturyzacji samorzady i
przedsigbiorstwa mieszkaniowe musialy najpierw pokona¢ inercj¢ pracownikow i
doprowadzi¢ do stworzenia konsensusu oznaczajacego poparcie dla restrukturyzacji. Mimo i1z
PGM-y posiadaty pilng potrzebg ograniczenia zatrudnienia i/lub zlecania robot na zewnatrz,
w wielu gminach sprawy pracownicze byly zbyt drazliwe, aby mozna je bylo rozwigzac¢ w
pierwszych dziataniach restrukturyzacyjnych. Jak wykazuja studia przypadkow, gminy
posiadaja Swiadomos$¢ potrzeby poddania ocenie poziomu zatrudnienia, lecz wigkszosé z
nich umieszcza t¢ kwestie w drugiej fazie procesu prywatyzacyjnego.

1.5 Brak bodzcow

Czgsto brakuje jasnych bodzcow do usprawnienia zarzadzania i konserwacji zasobow
mieszkaniowych. Tradycja scktora bylo skupianie uwagi na samym procesie nic za$ na
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wynikach tej dziatalnosci. Przykladowo, system nastawiony na proces zaklada, ze dla
utrzymania w czysto$ci wspoélnej powierzehni budynku wystarczy sama fizyczna obecnosc
dozorcy: system wynikowy nic rozwaza. ile czasu dozorca pracowal lub ilu dozorcow
pracowato, wazne jedynic jest, aby praca zostala wykonana za cen¢ przewidziang w
budzecie. Zbyt czgsto przedsicbiorstwa koncentrowaly si¢ na procesie pracy nie monitorujac
jel wynikow. Co wigcej nie istnial jasny zwigzek pomigdzy placa a wykonaniem pracy.
Pensje nie byly uzaleznione od ilosci i jakosci wykonanej pracy, ani od stopnia zadowolenia
mieszkancow. Nie byto ubiegajacych si¢ o pracg, poniewaz nie istniata konkurencja. Przy
mizernych bodzcach stymulujacych efektywnos¢ i praktycznie przy braku grozby utraty pracy
na rzecz konkurencji (dopoki nie pojawity si¢ pierwsze firmy konkurencyjne), wzrost
wydajnosci nie miescit si¢ wsrod priorytetow tradycyjnych PGM-ow.

1.6 Rola lokatora i wlasciciela nieruchomosci

Sektor mieszkan komunalnych jest znany z tego, ze tradycyjnie dawal lokatorom szerokie
uprawnienia. Rok 1990 byl rokiem historycznego wydarzenia w dzialaniach legislacyjnych,
ktory rozpoczal ere¢ ,wynajmu” jako kontraktowego instrumentu korzystania z lokalu
mieszkalnego. W teorii modelowe umowy najmu moga okresli¢ 1 przekazac czes¢ zadan do
wspolnej realizacji przez gming i lokatoréw, w praktyce jednak caly cigzar obowiazkow
nadal jest spychany na barki gminnych przedsigbiorstw mieszkaniowych. Mimo, ze eksmisja
za nieptacenie czynszu lub naruszanie porzadku (np. chroniczne naduzywanie alkoholu) jest
usankcjonowana prawem, jest ona jednak postrzegana jako $rodek drakonski i preferowane
jest przenoszenie takich lokatorow do osobnych mieszkan o niskim standardzie. Niechg¢ do
stosowania eksmisji ostabia mozliwosci gminy wyegzekwowania przestrzegania postanowien
o terminowej platnosci czynszu oraz przyczynia si¢ do powstawania zaleglo$ci czynszowych i
strat z tytutu nieregulowania czynszu w ogole.

Zle warunki wielu wspdlnie uzytkowanych powierzchni sg odbiciem powszechnego
przekonanie, ze dbato$¢ o korytarze i wejscia do budynkow nie nalezy do obowigzkéw jego
mieszkancow. Koncepcja partnerstwa pomigdzy zarzadca, lokatorem i wlascicielem w
dbalodci o wewnetrzne i zewngtrzne powierzchnie wspdlne nie zostala jeszcze dobrze
ugruntowana. Ostatnio jednak nowi wlasciciele lokali uswiadomili sobie, ze warto$¢ ich
lokali jest bezposrednio zalezna od stanu, w jakim znajduja si¢ wspolnie uzytkowane
powierzchnie i przyjeli bardziej czynng postawg w trosce o wyglad 1 stan tych powierzchni.

Prowadzona ostatnio prywatyzacja lokali stanowi unikalne wyzwanie dla organizacji
zajmujacych si¢ gospodarkg zasobami komunalnymi. Przemieszanie wiasnosci gminnej i
prywatnej lokali w jednym budynku oznacza w teorii, ze nowi wlasciciele beda przyjmowali
na siebie wigkszy zakres obowiazkow, jesli chodzi o zarzadzania i konserwacj¢ budynku. W
praktyce jednak tak si¢ nie stalo, bowiem réznica pomigdzy wlascicielem lokalu a jego
najemca jest mala. Wlasciciele nadal wnosza optatg bedaca ekwiwalentem czynszu za
utrzymanie swego budynku i dopoki ich liczba nie osiagnie 50% lub wigcej, nie maja
wystarczajacej sity przebicia, aby zatrudni¢ inng firme do utrzymania porzadku i konserwacji
(o ile taka firma w gminie istnigje). Organizacje mieszkaniowe nadal musza do czasu do
czasu spotyka¢ si¢ z cztonkami wspolnot mieszkaniowych, a istnieje grozba, ze wspolnoty
mieszkaniowe beda egzekwowaly swoje prawo do zatrudnienia kogo$ innego do
utrzymywania ich nieruchomosci. Studia przypadkow zawieraja dowody (cho¢ nadal nikte)
nowego trendu wérdd wilascicieli lokali polegajacego na odchodzeniu od komunalnych firm
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zajmujacych si¢ zarzadem 1 konserwacja (lub jednostek z nich powstatych) na rzecz nowych
uczestnikow sektora.

1.7 Uzaleznienie od dotacji wzajemnych

W skutek braku bezposrednich dotacji z budzetu centralnego i lokalnego, przedsi¢biorstwa
mieszkaniowe uzaleznily sic powaznie od dotacji posrednich czyli wzajemnych,
pochodzacych z innych zrodet komunalnych. Zrodta dotacji wzajemnych wyczerpuja sic
Jjednak, jako ze istnieje tendencja przeksztatcania przedsiebiorstw mieszkaniowych w zaklady
jednobranzowe. Przyktadowo, przedsigbiorstwo wielobranzowe moglo petnic funkcje
gospodarki mieszkaniowej 1 zajmowac si¢ odpadami pod szyldem jednej organizacji. Jesh
gospodarka odpadami przynosita zyski a mieszkaniowa straty, wptywy z oczyszczania byty
tradycyjnie uzywane do zbilansowania strat mieszkaniowych. Restrukturyzacja ktadzie kres
dotacjom wzajemnym dla mieszkalnictwa, wymuszajac na nim, aby stato si¢ niezaleznym
centrum zysku. Czynsze z lokali ustugowo-handlowych stanowia wyjatek od dotacji
wzajemnych i nabraly decydujacego znaczenia dla przetrwania komunalnych przedsiebiorstw
gospodarki mieszkaniowej. Kazde studium przypadku wskazuje, ze czynsze z lokali
ustugowo-handlowych staly si¢ podstawowym mechanizmem dotowania mieszkan
komunalnych. Zatem, organizacje mieszkaniowe zwracaja szczegdlng uwage na poziom
czynszow z lokali ustugowo-handlowych oraz na ich $ciagalno$¢. W zasadzie, czynsze z
lokali uslugowo-handlowych staly sie dla przedsigbiorstw mieszkaniowych rezerwa na
nieprzewidziane  potrzeby zwiazane =z prowadzeniem komunalnej dziatalnosci
mieszkaniowej, bilansuja one budzet i pokrywajaq nagle wydatki. Niebezpieczenstwo tego
wzorca dotacji wzajemnej polega na tym, ze odsuwa ona od gmin chwilg podjecia trudnych
decyzji dotyczacych podwyzszenia czynszu z lokali mieszkalnych 1 moze sprawiaé, ze na
papierze, nierentowne przedsiebiorstwa wygladaja na rentowne.

Zalaczone studia przypadkow daja mozliwo$§¢ zapoznania si¢ z tym, jak gminy
probowaly rozwigza¢ te zagadmienia i problemy oraz jak zrestukturyzowaly swe
przedsigbiorstwa mieszkaniowe, aby cel ten osiggna¢.

2 Warianty restrukturyzacji

Rady Miejskie stanely przed trudnym wyborem, w jaki sposéb zrestrukturyzowad swe
przedsigbiorstwa mieszkaniowe, aby zaspokajaly one potrzeby lokalne. Czynniki
wywierajace wplyw na skutki procesu restrukturyzacji sa $cisle zwiazane z sytuacja
poszczegolnych gmin 1 miedzy innymi obejmuja takie elementy jak:
¢ liczba lokali komunalnych jako procent ogdlnych zasobéw mieszkaniowych
¢ wiek zasobow
e odraczane potrzeby konserwacyjne
stopien prywatyzacji
s zdolnos¢ dotowania zasobow komunalnych przez samorzad terytorialny (Yacznie z
dysponowaniem czynszami z lokali uslugowo-handlowych)
e poziom czynszow z lokali mieszkalnych
stopien zaleglosci czynszowych
polityczna stosownos¢ ograniczenia (lub eliminacji) uzaleznienia komunalnych zasobow

mieszkaniowych od gminy polegajaca na:
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* podwyzce czvnszu (uprawnienia do ustalania wysokosci czynszu zostaly
przekazane ustawg z | stycznia 1995 r. o najmie lokal 1 dodatkach
mieszkaniowych)

* zmniejszeniu przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowej

* zlecaniu ustug mieszkaniowych na zewnatrz

* oddzieleniu funkcji whasciciela komunalnych zasobow mieszkaniowych ed funkcji
zarzadcy

* wprowadzeniu elementu konkurencyjnosci

2.1  Wybor jednej z czterech podstawowych opcji

2.1.1 Utrzymanie status quo

Zezwolenie przedsiebiorstwom gospodarki komunalnej na kontynuowanie dzialalnosci na
obecnych zasadach przez czas nieokreslony. W najlepszym wypadku, ta opcja ,.nie robienia
niczego” byla rozwigzaniem krotkoterminowym, bowiem polityka panstwa byla
jednoznaczna, jesli chodzi o preferencje dotyczace przeksztalcenia przez samorzady
panstwowych przedsigbiorstw (lacznie z mieszkantowymi) w struktury alternatywne, bardziej
uczulone na potrzeby lokalne i bardzie] samowystarczalne. Ponadto, zostaly w koncu
centralnie okreslone terminy  restrukturyzacji przedsi¢biorstw panstwowych, mimo ze
ostateczne daty byly wielokrotnie zmieniane. Obecny termin ustalony na 31 grudnia 1997r.
(przedtuzenie terminu 30 czerwca 1997r.) zostal wyznaczony ustawa o gospodarce
komunalnej przyjetej 20 grudnia 1996r., ktora weszta w zycie 20 lutego 1997r. Okoto 30%
gmin musi jeszcze przeprowadzi¢ restrukturyzacj¢ swych przesigbiorstw mieszkaniowych i
obowiazuje je obecnie termin 31 grudnia br. Podejscie konserwatywne ma oczywiste zalety i
umozliwia skorzystanie z doswiadczen zdobytych przez inne gminy, ktore zaangazowaly si¢
w proces restrukturyzacji juz wczesniej.

2.1.2 Przeksztalcanie przedsigbiorstw panstwowych w jednostki budzetowe

Opcja ta obejmuje przeksztatcenie komunalnych przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowe;
w , przedsigbiorstwa budzetowe” zalezne od gmin w kwestiach finansowych oraz przez nie
kontrolowane. Ich dziatalnos¢ nie jest nastawiona na zvsk, poniewaz wszelkie zyski
(rzadko$¢ w tym sektorze) sa przekazywane gminie. Jednostka budzetowa nie posiada
osobowos$ci prawnej i nie moze reprezentowaé gminy w postgpowaniu sadowym, takim jak
eksmisja. Mimo, ze mechanizm restrukturyzacji umieszcza nowa organizacjg nieco dalej od
gminy, przeprowadzona zmiana jest gtéwnie symboliczna, a szanse na powazna zmiang sa
ograniczone. Jednostka budzetowa jest instrumentem gminy. bez mozliwosci podejmowania
autonomicznych decyzji w sprawach okreslenia politvki lub w sprawach budzetowych.
Stworzenie bodzcéw do usprawnienia zarzadzania i zwigkszenia samowystarczalnodci
utrudnia tatwosc, z jaka jednostki budzetowe moga siggac do zasobow gmin w celu pokrycia
deficytu z dziatalnosci biezacej. Jeshi gmina przyktada duze znaczenie do egzekwowania
Scistej kontroli nad jednostka budzetowa, jest to by¢ moze wiasciwa dla niej opcja. Jednakze
eminy wybierajac te opcj¢ beda musialy przyja¢ obowiazek finansowania (lub ignorowania)
potencjalnie duzych deficytow z dzialalnosci biezacej oraz zaakceptowac zacieranie linii
podzialu pomigdzy statusem wtlasciciela a zarzadcy zasobow.



2.1.3 Przeksztalcanie przedsigbiorstw panstwowych w niebudzetowe jednostki
usfugowe

Opcja ta obejmuje stworzenie organizacji ustugowych™ oddzielonych od budzetu gminy (z
wyjatkiem dorocznych uzgodnien w sprawach niestatecznego lub nadmiernego poziomu
finansowania) 1 zazwyczaj kontrolowanych przez rad¢ nadzorcza powolang przez gming. W
zasadzie formula ta powotuje nowa jédnostke, ktora zast¢puje uprzednie przedsigbiorstwo
panstwowe bez elementu konkurencyjnosci. Nowa jednostka posiada wbudowany element
motywujacy do uzyskiwania zysku, jest bowiem instytucja niebudzetowa. Nie posiada
jednak osobowosci prawnej, przez co peini funkcj¢ bezposredniego zarzadu zasobow
mieszkaniowych na rzecz gminy. Mimo iz blisko zwiazane z miastami, firmy te s zazwycza]
jednobranzowe, poniewaz jedynie zarzadzaja i prowadza konserwacje komunalnych zasobow
mieszkaniowych (oraz budynkéw o mieszanym komunalno-prywatnym statusie wlasnosci).
Zasadniczo jednostki te stanowia rodzaj hybrydy pomigdzy pelnym uzaleznieniem od gmin
(opcja nr 1 1 2) oraz peing niezaleznoscia spotki prawa handlowego. Zaleta tej opcji jest to, ze
pozwala gminie zachowa¢ znaczng kontrolg, odsuwajac jednoczesnie nowa jednostke od
budzetu miasta, co tworzy motywacj¢ i szanse na stabilnos¢ finansowa.

2.1.4 Przeksztalcanie przedsigbiorstw panstwowych, jednostek budzetowych lub
niebudzetowych jednostek uslugowych w spotki prawa handlowego

Gminy moga tworzy¢ jednostki komercyjne, takie jak spotki z ograniczona
odpowiedzialnoscia lub spotki akcyjne, w celu zastagpienta nimi przedsigbiorstw
panstwowych. Nowe jednostki sa firmami w pelni sprywatyzowanymi, dziatajacymi na polu
ustug komunalnych. Ustawa o samorzadzie nadaje gminom uprawnienia zatrudniania tych
nowych firm komercyjnych do =zarzadzania 1 konserwacji komunalnych zasobow
mieszkaniowych. Nowe spotki moga w catosci lub cze$ciowo stanowi¢ wlasno$¢ samych
gmin. Umowy zawierane ze spotkami mogg by¢ wynikiem przetargu otwartego lub na
zasadzie wylacznosci. Brak ugruntowanych firm specjalizujacych sie¢ w zarzadzaniu
nieruchomosciami, zdolnych do wykonywania tych prac, oznacza czgstokroc, ze prace te nie
sg konkurencyjne, przynajmniej poczatkowo. Rzadko, jesli w ogole, mieszkaniowe
przedsiebiorstwo panstwowe zostalo bezposrednio przeksztatcone w spolke prawa
handlowego bez pewnych etapow przejsciowych, takich jak poczatkowe przeksztatcenie go w
jednostke budzetowa lub niebudzetowy zaklad ustugowy. Jak wskazuja studia przypadkow,
proces restrukturyzacji jest procesem ewolucyjnym, w ktorym dopiero ostatnio zaczynaja
pojawiaé sie spotki prawa handlowego 1 to czesto dopiero po niepowodzeniu w osiggnieciu
pozadanych rezultatow przez jednostki budzetowe ,,pierwszej fazy”.

3 Cele restrukturyzacji

Cele restrukturyzacji moga by¢ rownie zroéznicowane jak zroznicowane sa gminy 1 ich
lokalne priorytety. Jednakze wsrod pigciu badanych gmin wystepuje grupa wiodacych
priorytetow i planow dziatan | ktdére zastuguja na omowienie w niniejszym raporcie.

Cel: Zdobycie przez komunalne organizacje mieszkaniowe samowystarczalnos$ci

Wraz z urynkowieniem polskiego sektora mieszkalnictwa gminy u$wiadamiajg sobic
potrzebe ograniczenia zaleznosci komunalnych zasobéw mieszkaniowych od budzetow
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lokalnych 1 przeprowadzenia restrukturyzacji organizacji mieszkaniowych, co ulatwi im
osiagni¢cie rentownosci.

Plany dzialan:

* podniesienie czynszow

* obnizenie poziomu zaleglosci czynszowych

e cksmisja lokatorow nie ptacacych czynszu

¢ przeznaczenie czynszow z lokali ustugowo-handlowych na pokrycie deficytu czynszow
mieszkaniowych

e promowanie zasad przedsigbiorczosci  wsrod  zrestrukturyzowanych  organizacji
mieszkaniowych

¢ odchudzenie organizacji poprzez ich zmniejszenie i/lub zatrudnianie wykonawcow
zewnetrznych

¢ poszukiwanie zewngtrznego finansowania na remonty kapitalne: obligacje, linie
kredytowe 1 pokrywanie kosztow remontdw przez wlascicieli

Cel: Usprawnienie zarzadzania i konserwacji w komunalnych zasobach
mieszkaniowych

Gospodarka komunalnymi zasobami mieszkaniowymi nie posiada tradycji $wiadczenia ustug
wysokiej jakosci. Jezeli podwyzka czynszu ma stuzy¢ osiagnieciu samowystarczalnosci
organizacji mieszkaniowych, wzrostowi opfat musi towarzyszy¢ uzasadniajaca go wyzsza
jakos¢ ustug.

Plany dziatan:

e przejscie od przedsigbiorstw wielobranzowych do jednobranzowych zajmujacych sie
gospodarka mieszkaniowa

e zwigkszenie monitoringu

e zmiana orientacji z prowadzenia dziatalnoéci nastawionej na proces na nastawiona na
wyniki

e przeszkolenie pracownikdéw kierownictwa pod katem lepszej obstugi lokatorow i
wlascicieli

¢ wprowadzenie obicktywnych standardow pracy

* powiazanie wynagrodzen z kryteriami wywigzywania si¢ z obowiazkow

Cel: Promocja konkurencyjnego sektora mieszkaniowego opartego na zasadach
rynkowych

Niskie morale lokatoréw oraz organizacje mieszkaniowe charakteryzujace si¢ czesto niskg
wydajnosciag sa wysoka cena za lata dziedzictwa monopolistycznej gospodarki
mieszkaniowej.

Plany dzialan:

* zawieranic uméw o zarzadzanie i konserwacje zasobow mieszkaniowych

e dopuszczenie nowych firm do ubiegania si¢ o zlecenia na zarzadzanie komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi

¢ ocenianie wszystkich umow pod wzgledem konkurencyjnosci w odniesieniu do wartosci 1
ceny

20



e rozwiazywanie umow z kiepskimi wykonawcami
o zbieranie opinii lokatorow i wlascicielt o pracy wykonawcow

Cel:  Przystosowanie si¢ do mieszanego Srodowiska dziatania w ktérym wystepujg
lokatorzy i wilasciciele mieszkan

Sprzedaz lokali komunalnych i powstale w jej wyniku wspolnoty mieszkaniowe stanowia
nowe wyzwanie dla gmin 1 organizacji mieszkaniowych. Wiasciciele lokali kieruja si¢
odrebnym systemem wartosci i priorytetow niz ich sasiedzi - lokatorzy. Dla wiascicieli
ochrona wartosci posiadanej nieruchomosci jest niezwykle istotna sprawa. Konfrontacja
priorytetow roznych grup mieszkancow budynku i grozba, ze wspolnota moze poszukiwac
alternatywnego zarzadcy lub ze sama przejmie t¢ funkcje narzuca gminom i organizacjom
mieszkaniowym nowe role. Jesli organizacje te majg stawi¢ czoto wyzwaniu, jakim jest
zarzadzanie budynkiem o mieszanej populacji, musza zrewidowa¢ tradycyjny sposob
myslenia o gospodarce mieszkaniowe;.

Plany dziatan:

Proces restrukturyzacji jest stymulowany sitami lokalnymi, one tez okre$laja czas 1 zakres
zmian. Niektore z sit dgzq do zmian, inne je powstrzymujg. Na przyklad potrzeba uzyskania
samowystarczalno$ci jest czesto w bezposrednim konflikcie z lokalng potrzeba utrzymania
czynsz6w na dostgpnym poziomie. Sily te mozna zidentyfikowa¢ i podda¢ analizie
korzystajac z pomocy ilustracji znajdujacej si¢ na nastgpnej stronie. Jak si¢ okaze na
podstawie studiow przypadkéw, kazdy czynnik wywierajacy wplyw na proces
restrukturyzacji podlega dziataniom tych sii, zaréwno pozytywnych jak i negatywnych.
Przewaga jednego rodzaju sil lokalnych okresli ramy, wewnatrz ktorych bedg musiaty
pracowaé zrestrukturyzowane jednostki komunalnych zasobéw mieszkaniowych.
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Analiza sit
stymulujacych zmiany
w komunalnym sektorze mieszkaniowym
w Polsce

Sity utrudniajace

Wigkszy wplyw Potrzeba Potrzeba utrzymania Potrzeba zmniejszenia Potrzeba zmniejszenia Potrzeba struktury “wielobranzowej”,
rynku Kontroli dostepnych czynszéw do minimum do minimum aby mo6c dotowacé deficyt
(czynsze kontrolowane) bezrobocia spowodowanego oporu wobec zmian mieszkaniowy
A restrukturyzacja wprowadzajac je poprzez bardziej dochodowe sektory
. powoli uzytecznosci publicznej
Brak zmian Y Y Y \ Y Brak zmian
A A A A A
Y
Mniejszy wplyw Potrzeba Potrzeba samo- Potrzeba zmniejszania Palaca potrzeba Potrzeba uczynienia organizacji
rynku autonomii finansowania skali dziatalnoéci i zlecania usprawniefl w zakresie mieszkaniowych organizacjami
(brak regulacji robét na zewngtrz w wyniku zarzadzania i konserwacji, majacymi jeden cel dzialania !
czynszéw) dzialania konkurencji planowania strategicznego,
zachety do lepszej
wydajnéci



Studia przypadkow

Wprowadzenie i dane porownawcze

Rozdziat niniejszy zawiera porownanie kluczowych wskaznikow gmin objetych badaniami
studiow przypadku. Nastgpnie przedstawione jest krotkie podsumowanie cech, jakimi
charakteryzowal si¢ proces restrukturyzacji organizacji mieszkaniowych dziatajacych na
terenie poszczegblnych gmin.

Gminy obj¢te badaniami to:

Dzierzoniow

Krakéw

Ostrow Wielkopolski

Sopot

Dzielnica Warszawa Ochota

O wyborze gmin zadecydowal fakt, iz stanowia one zréznicowang probke pod wzgledem
demograficznym oraz pod wzgledem wybranych przez siebie metod restrukturyzacji, przez co
ich doswiadczenia moga by¢ wazne dla innych gmin zaangazowanych w proces przemian.
Kazdej z uczestniczacych gmin naleza sie¢ stowa uznania za podjecie inicjatywy 1
zaangazowanie si¢ w trudny proces restrukturyzacji oraz podziekowanie za ich wspdipracg i
pomoc w uzyskaniu informacji, ktére zostaly wykorzystane do przygotowania niniejszego
raportu.

Waziniejsze wyniki i tendencje

Pierwszym miastem ktore podjeto dziatania restrukturyzacyjne byt Sopot, gdzie proces ten
rozpoczal si¢ w roku 1990, ostatnim z analizowanych byl Dzierzoniow, gdzie
restrukturyzacjg przeprowadzono w roku 1996.
Zasoby mieszkaniowe w duzej mierze stanowig budynki powstate przed 11 wojna
swiatowa, poczynajac od 46 % w Ostrowie Wielkopolskim do 86 % w Sopocie.
Stopien sprywatyzowanych zasobow waha si¢ od 15 % w Dzierzoniowie do 58 % w
Ostrowie Wielkopolskim.
Cztery z pieciu gmin poczatkowo przeksztalcily swe PGM-y w jednostki budzetowe.
obecnie zaledwie dwie ( Dzierzonidw 1 Krakow) pozostaja w budzecie gminy.
Mimo ze konkurencja jest dozwolona, zazwyczaj na terenie nie bylo poczatkowo firm
zdolnych do konkurencji.
Restrukturyzacja zazwyczaj miata forme¢ przeksztalcenia ..na terenie” istniejacego PGM-u
z pelnym zachowaniem poprzedniego zatrudnienia.
Wszyscy utrzymuja, Zze osiagnig¢to pewien stopien samowystarczalnosci, we wszystkich
jednak przypadkach jest ona uzalezniona od wplywow z czynszow za lokale ustugowo-
handiowe.
Zaleglosci w platnosciach czynszu mieszkaniowego sa niskie, wahajac si¢ od zera w
Sopocie do 6 % w Ostrowie Wielkopolskim.
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e Poziom czynszu pozostaje znacznie ponize) gornego poziomu, waha si¢ on od 0.96 /1. w
Dzierzoniowie do 1.80 zt. w Ostrowie Wielkopolskim.

e Utrzymuje sig, ze ogolny poziom zatrudnienia zastal zredukowany. dotyczy to zwhaszcza
zatrudnienia pracownikow fizycznych. Natomiast zatrudnienie pracownikéw umyslowvch
jest zazwyczaj wyzsze niz przed restrukturyzacja. Pewne zmnigjszenia zatrudnienia jest
przypisywane odejsciu niektorych pracownikdéw do nowo powstahch jednostek ktore sa
zatrudniane w drodze umowy z gmina. Liczby w takich przypadkach sa mylace. bowiem
pracownicy zostali przesunieci z jednej listy plac na drugg.

e Wszystkie gminy, z wyjatkiem jednej (Ostrow Wielkopolski) wyodrebnity funkcje
wiascicielskie od zarzadczych, przy czym nowa jednostka zachowuje jedynie funkcje
zarzadcza.

e Obecnos$¢ systemow motywacyjnych jest rozna, sa one jednak ostabiane przez
wykorzystywanie czynszu z lokali ustugowo-handlowych na pokryvcie deficytu
budzetowego.

e Wszystkie z badanych gmin stosuja planowanie strategiczne, w czotowce znajduje sig
Sopot z planem dtugoterminowym, do roku 2012,

Ponizsza tabela zawiera kluczowe wskazniki, jej zalaczenie ma za zadanie ulatwienie
czytelnikowi przeprowadzenie porownan,

Szczegolowe studia przypadku kazdej z gmin zawarte sq w Zatacznikach.
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Wskazniki: Zbadane przyklady przeksztalcania organizacji odpowiedzialnych za komunalne budownictwo mieszkaniowe

Dzierzoniow Krakow Ostrow Wielkopolski Sopot Warszawa - Ochota
Liczba ludnosc 38.100 741.000 74.600 45.000 100.000
% mieszkan komunalnych 47% 7.1% 11% 46,9% 52%
Wiek mieszkan: % przedwojennych 54% 65% 46% 86% 48.8%
Sprywatyzowano: % zasobow 15% 50,7% 58% 45.4% 40%
Przeksztalcenie: etap pierwotny 06.96: utworzono ZBM | 12.94: utworzono CHM | 11/94:utworzono MZGM | 1990: utworzono MBB | 11.91: utworzono GGKO

Przeksztatcenie: 2 etap

Poczatkowo: Tak

Jednostka budzetowa? Tak Tak Poczatkowo: Tak
Obecnie: Nie Obecnie: Nie Nie
Typ organizacji Organizacja bezposrednio
$wiadczaca ustugi
Jednostka budzetowa Spotka z 0.0. Firmy prywatne Spotka z 0.0.
Konkurencja? Brak Tak Brak Tak Tak
Dziatanie w ramach kontraktu Tak Tak Tak Tak Tak
Zmniejszenie zakresu dzialalnosci Poczatkowo: Nie Poczatkowo: Nie
Tak Obecme: Tak Obecnie: Tak Tak Tak
Zlecanie robot na zewnatrz Tak Tak Nie Tak Tak

Przeznaczenie czynszu za lokale
uzytkowe

100% na mieszkalnictwo

100% na mieszkalnictwo

100% na mieszkalnictwo

100% na mieszkalnictwo

100%0 na mieszkalnictwo

Samofinansowanie Tak Tak Tak, lecz ma 11% deficyt Tak Tak (5%-owy zysk)
Procent zalegloéci czynszowych 4% 3% 6% -0- 1,4%
Wysokos¢ czynszu/1m’ 0,96 zt 1,40 zt 1,80 zt 1,30 zt 1,18 7t

Liczba zatrudnnionych Zmniejszyla sie QOgodlnie zmniejszyla sie | Ogodlnie zmniejszyla sig Zmniejszyla sig Ogolnie zmnigjszyla sig
Zachety? Tak Premia 20% Brak Tak Tak
Wiasnosc/zarzad Wylacznie zarzad Wylacznie zarzad Obie formy Wylacznie zarzad Wylacznie zarzad
Planowanie strategiczne Stabe Dobre Dobre Doskonate Bardzo dobre




2. Podsumowanie studiow przypadkow
2.1 Dzierzoniéw

Ostatnia z gmin, ktora podjeta restrukturyzacje swych organizacji mieszkaniowych (czerwiec
1996 1) sposrod badanych to Dzierzonidow. Tym niemniej, nowa jednostka
dzierzoniowskiego ZBM osiggnela samowystarczalnos¢ w pierwszym roku dziatalnosci.
Potrzeby ekonomiczne byly decydujacym czynnikiem podjecia decyzji o restrukturyzacji.
Gmina, wraz z niektorymi pracownikami przedsigbiorstwa podje¢ta decyzje o restrukturyzacji.
Pomimo, ze ZBM pozostaje jednostka budzetowa, sygnat z gminy byt jednoznaczny: stancie
sig¢ samowystarczalni, poniewaz dotacje gminne si¢ kurcza. Czynsze za lokale ustugowo-
handlowe w Dzierzoniowie nie stanowia znaczacego zrodta dotowania ZBM-u, poniewaz
ponad 50 % nieruchomosci ustugowo-handlowych zostato sprywatyzowanych na poczatku lat
90-ych. Dotacje dla ZBM sg 2,5 razy nizsze niz srednia krajowa.

Dzierzoniéw jest malym miastem, gdzie procent bezrobocia wynosi 40 %. Zla sytuacja
gospodarcza Dzierzoniowa oznacza, ze podniesienie czynszu jest niemozliwe. Poziom
czynszu w Dzierzoniowie jest najnizszy sposrod grupy badanych gmin 1 wynosi 0,96 zi. za
metr kwadratowy powierzchni. W celu zbilansowania budzetu wydatki na remonty kapitalne
sa odpowiednio niskie. Koszty operacyjne sa takze o 33 % nizsze niz w innych badanych
gminach. Koszt napraw biezacych jest w Dzierzoniowie okoto 2,5 razy nizszy niz $rednia
krajowa. Brak remontéw kapitalnych powoduje problemy, ktore gdy wystapia, sa traktowane
jako sytuacje awaryjne, co czesto przeciaza system.

Wszelkie prace porzadkowe i techniczne sa obecnie wykonywane przez pracownikow
zatrudnianych na umowie, ktorzy byli uprzednio zatrudnieni przez przedsigbiorstwo
gospodarki mieszkaniowej. Liczba pracownikow umystowych spadlta o 50 %, a liczba
pracownikow fizycznych zostata zredukowana do zera.

Warto zauwazy¢, ze zakres dziatalnosci ZBM jest bardzo szeroki, 35 pracownikow
odpowiada za 648 budynkdow. Przecigtnie kazdy z pracownikow musi zajmowac si¢ 18,5
budynkami. Pytaniem pozostaje skutecznos$¢ tak szerokiego zakresu kontroli.

Stopien zalegtosci czynszowych jest drugi pod wzgledem wielkosci sposrdd badanych gmin i
wynost 4 %.

Biorac pod uwage sytuacj¢ gospodarcza Dzierzoniowa i nikia szanse jej poprawy w
niedalekiej przysztosci, utrzymanie zdolnosci finansowej ZBM-u stanowi powazne
wyzwanie. Mozliwosci pozyskania przez ZBM nowych wplywow sa nadzwyczaj
ograniczone, podobnie jak mozliwosci ograniczenia wydatkow (ktore juz obecnie znajduja
si¢ na bardzo skromnym poziomie). Wraz z uptywem czasu coraz trudniejsze bedzie
utrzymanie zasobow bez programu remontdéw kapitalnych. Z drugiej strony, mieszkancy
znaja trudnosci gminy I by¢ moze majg nizsze oczekiwania w stosunku do ZBM. Tym
niemniej, ZBM stuzy jako model pokazujacy, jak moze przebiega¢ restrukturyzacja i ze
moze by¢ ona udana nawet w tak ekstremalnie trudnych warunkach gospodarczych.
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2.2 Krakow

Krakow posiada najwigkszg liczbe mieszkancow (741 000) oraz najmniejszy udzial
komunalnych zasobow mieszkaniowej (7.1 %o) w badanej grupie. Takze 1 tu zasoby sg stare,
65 % z nich powstalo przed Il wojng swiatowa. Organizacja mieszkaniowa byla znana pod
nazwa "PGM" i zatrudniata 1993 osoby , ktore zajmowaly si¢ zarzadzaniem 3207
budynkami.

W kwietniu 1993 roku przyjeto ogolng uchwale dotyczaca strategit przeksztalcenia jednostek
komunalnych. Celem transformacji byto stworzenie "efektywniejszego zarzadzania z bardzie;
szczegdtowym okresleniem zadan i wyraZniejszym przypisaniem obowiazkow". W lipcu
1993 roku gmina przyjeta uchwale o gospodarce mieszkaniowej, ktora przeksztalcata PGM-
y w spotki z 0.0. oraz wyodrebniata funkcje wlascicielskie od zarzadczych. PGM-y byly
poczatkowo przeciwne przeksztatceniu, lecz polityka niestosowania zwolnien z pracy
utatwita przeprowadzenie zmian.

W grudniu 1994 roku uchwata gminy powolano Zarzad Budynkow Komunalnych (ZBK).
Jest ona nadzorowana przez Wydziat Lokali 1 Budynkow Komunalnych, ktory jest
nadzorowany przez Zarzad Miasta Krakowa. W marcu 1995 roku, uchwata gminy zostat
rozwigzany PGM, a w jego miejsce rozpoczatl dzialanie ZBK. Mimo ze poczatkowo istnialy
proby dziatania na warunkach konkurencyjnych, nie powiodty si¢ one z braku oferentdw. Na
miejsce starych PGM powstato siedemnascie nowych podmiotéw. W czerweu 1996 roku
odbyt si¢ pierwszy prawdziwy przetarg przeprowadzony na zasadach konkurencyjnosci, gdzie
jeden podmiotow przegral na rzecz rywala, jakim w owym czasie byt ZBK.

Obecnie remontowane sa pustostany. Nadal jednak istnieja olbrzymie zalegtosci w
przeprowadzaniu odraczanych napraw, ktorych koszt szacuje si¢ na 220 miliondw zt. Jest
takze dtuga lista oczekujacych na mieszkania komunalne.

Zaleglosci czynszu z lokali ustugowo-handlowych 1 mieszkalnych sa niskie. Zaleglosci we
wplywach z czynszu z lokali mieszkalnych obnizyty sig¢ z 4,7 % w roku 1994 do 3 % w roku
1996, w przypadku czynszu z lokali ustugowo-handlowych odpowiednio z 6.1 % do 3.2 %.

ZBK nie otrzymuje dotacji budzetowych mimo, ze jest jednostka budzetowa.

Pigcdziesiat dwa budynki wspolnot mieszkaniowych odeszty od ZBK i zatrudnity inne firmy
zarzadcze.

Sciagalnosci czynszu towarzyszy system premii, zaklada sie. ze czynsz zostanie $ciagniety w
90 %,. Za przekroczenie tej normy ZBK otrzymuje 20 % premig.

Jedna ze staboscei jest to, ze ZBK nie bedac osobg prawna nie moze reprezentowac gminy w
postepowaniu procesowym.

ZBK posiada umowg z gming na okres trzech lat, do roku 2001.

27



ZBK deklaruje oszczednosci w wysokosci 9 milionow zi. rocznie z tytutu zmian w
zatrudnieniu. Liczba zatrudnionych zmniejszyta si¢ z 200 do 81 osob. Tak znaczna redukcja
rodzi problemy zwigzane z zakresem kontroli.

Krakow jest doskonatym przykladem jak miasto rozwiazalo problem restrukturyzacji i
odniosto spektakularny sukces, ograniczajac koszty a zachowujac zadowalajacy poziom
ustug.

2.3 Ostrow Wielkopolski

Restrukturyzacja w Ostrowie Wielkopolskim nastapita w listopadzie 1994 roku wraz z
powotaniem MZGM. By} on poczatkowo stworzony jako jednostka budzetowa, pdznie;j
jednak zostat przeksztatcony z jednoosobowa spotke z 0.0., ktorej jedynym wiascicielem jest
gmina. Powodem wyboru opcji spotki z 0.0. byto dazenie do poprawienia ogo6inych
warunkow finansowych gminy w celu wyemitowania obligacji miejskich.

MZGM jest jednoczesnie whascicielem 1 zarzadca zasobdw mieszkaniowych. Charakter ten
daje spolfce godne pozazdroszczenia uprawnienia do zaciggania kredytéw bankowych pod
zastaw komunalnych zasobéw mieszkaniowych.

Zakres obowiazkow spotki jest najszerszy sposérod badanych gmin i obejmuje :
zarzadzanie

konserwacje (elementow wewngtrznych, zewngtrznych oraz terenu)
remonty kapitalne

budowe lokali mieszkalnych 1 ustugowo-handlowych

sprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowo-handlowych

zarzadzanie prywatnymi zasobami mieszkaniowymi

zarzadzanie powierzchnia uslugowo-handlowa

@ & o O o ¢

MZGM wykonuje sam ustugi techniczne. Od czasu transformacji liczba pracownikow
umystowych wzrosta, a liczba pracownikéw fizycznych zmalata. Ogdlna wielkos¢
zatrudnienia wynosi 103 osoby (39 pracownikéw umystowych 1 64 fizycznych).

Zaleglosci czynszu z lokali ushugowo-handlowych sg wysokie 1 wynosza 12 %. Koszty
utrzymania sg o 7 % wyzsze niz srednia krajowa. Koszty operacyjne byly o 22 % wyzsze, lecz
koszty techniczne byly o 25 % nizsze niz srednia krajowa. Czynsz za lokale mieszkalne jest
nieco wyzszy niz Srednia krajowa (1,80 zl.) a czynsz za lokale ustugowo-handlowe jest
znacznie wyzszy niz $rednia krajowa. 93 % kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych
jest pokrywane z czynszu za lokale mieszkalne i ustugowo-handlowe.

Rozwiazanie wybrane przez Ostréw Wielkopolski jest $wietne, jasno okresla priorytety i
potrzebe konkurencyjnosci. Ponadto kladzie nacisk na mozliwos$¢ zatrudniania firm
prywatnych.

Mimo, ze potrzeba przetargdw jest podkreslana, prawdziwy przetarg jeszcze si¢ w Ostrowie
Wielkopolskim nie odbyt, a nowa jednostka posiada praktycznie monopol na prowadzenia
dziatalnosci.
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2.4 Sopot

Sopot korzysta z zalet lokalizacji w Trojmiescie sasiadujae z Gdanskiem 1 Gdynia. Jest to
mate miasto, ktorego gospodarka opiera si¢ glownie na wypoczynkowym i turystycznym
charakterze tego obszaru. Sopot prowadzi zakrojona na duzg skale polityke reinwestycyjna.
obejmujaca renowacje starych historycznych budynkow 1 modernizacj¢ infrastruktury. Gmina
opracowuje dtugoterminowe plany strategiczne, czego przyktadem jest plan do roku 2012
wilacznie.

2% % populacji uznaje si¢ za ludzi biednych (z miesigcznym dochodem ponizej 500 zt.),a 13
% stanowig bardzo ubodzy (miesigczny dochod ponizej 300 z1.). Prawie 1/4 (22.6 %)
populacji to ludzie powyzej 60-go roku zycia. Bezrobocie jest niskie i wynosi 6 %.

Dwie trzecie z 2400 budynkow zostato zbudowane przed I1 wojna $wiatowg a 40% powstato
przed rokiem 1918. 93 % budynkéw komunalnych liczy ponad 50 lat, a 78% wzniesionych
zostato przed rokiem 1918.

Rotacja jest niezwykle niska (tytko 35 lokali w 1995 r.). Zasoby zmniejszyly si¢ o 89 lokali
(lata 1990-1995) a zadne nowe budynki nie zostaty zbudowane. Osiemdziesiat budynkow to
powazni kandydaci do rozbiorki. Okoto 4000 piecow weglowych nadal ogrzewa lokale
komunalne. Istnieja olbrzymie zalegtosci odroczonych napraw, a powazny brak terenow
utrudnia nowe budownictwo.

Przeksztatcenie odbylo sig¢ dwuetapowo:

o W roku 1990 Migjskie Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
(MPGKiM) zostato zmienione w Zarzad Budynkdow Miejskich (ZBM). Byta to jedynie
zmiana nazwy. Nowy ZBM byt jednostka budzetowa, posiadat 112 pracownikow i jego
przetrwanie byto $cisle uzaleznione od czynszéw za lokale ustugowo-handlowe. Jakos¢
$wiadczen nie ulegla poprawie. Gmina nie byla zadowolona i opracowala nowe
rozwiazanie,

o We wrzes$niu 1994 roku, gmina przyjeta uchwale w sprawie zorganizowania konkursu na
zarzadzanie i administrowanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi. Obszary ustug
pozostaly niezmienione, a pracownicy zostali przeniesieni do wygrywajacych przetarg
firm. Zorganizowano trzy przetargi. U podstaw transformacji lezata filozofia "wynikowa".
Istnieja umowy kontraktowe, a nowe jednostki nazywane sa Administratorami.
Wygrywajacy sa nadzorowania przez Wydziatl Gospodarki Mieszkaniowej Urzedu
Miejskiego. Liczba pracownikow spadta. Finansowe zadania samowystarczalnosci zostaty
osiagniete, dotacje sa bliskie zeru. Optaty sa ustalane dla kazdego z trzech pakietow
przetargowych i wahaja si¢ w granicach od 12% do 15% wplywow (nie obejmujg VAT-u).

W sierpniu 1996 roku gmina przyjeta inng uchwate podsumowujaca polityke mieszkaniowa.
Mieszkalnictwo zajmuje drugie miejsce na liscie priorytetow gminy, bezpieczenstwo
publiczne jest na miejscu pierwszym.

Gmina posiada takze nowatorski program kredytow dla wspdlnot mieszkaniowych, sptacane

odsetki sa przeznaczone na remont i naprawy powierzchni wspolnych. Czterdziesci wspolnot
mieszkaniowych skorzystato z tych kredytow.
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Sopot stanowi model starannego planowania 1 przvkiad jak czgsto proces restrukturyzacii
realizowany jest dwu etapowo. Warte uwagi jest to, ze Sopot dla dalszego zabezpieczenia
powodzenia swych planow zaangazowal si¢ w ulatwienie dziatan konkurencyjnych. Model
Sopotu zastuguje na uwage innych gmin.

2.5 Dzielnica Warszawa Ochota

52 % mieszkan w dzielnicy Ochota to mieszkania komunalne, zamieszkiwane przez 38000
osob zajmujacych 17238 lokali. W listopadzie 1991 roku, wiadze dzielnicy powotaly spotke z
ograniczong odpowiedzialnoscia, Gminng Gospodarke Komunalng ..Ochota™ (GGKO)
catkowicie podlegta dzielnicy, ktéra jest jej wytacznym wiascicielem (dzielnica posiada
takze prawa gminy). Z dzielnica zostata podpisana bardzo dobrze przygotowana umowa,
ktora byla nowelizowana w celu uwzglednienia biezacych postanowien prawnych i zmian w
polityce mieszkaniowej. Celem jej bylo rozwinigcie przedsigbiorczosci 1 generowanie
zyskow, poza zarzadzaniem substancja majatkowa 1 wymogiem samowystarczalnosci. Zakres
obowiazkow jest szeroki 1 obejmuje $cigganie czynszu oraz zarzadzanie lokalami ustugowo-
handlowymi. Dzielnica jest wlascicielem zasobow mieszkaniowych. Decyzje dotyczace
przeprowadzania remontow kapitalnych sa takze podejmowane przez wtadze dzielnicy.

Pracownicy pionu remontowego przeszli do firm prywatnych. Od roku 1990 do 1996 liczba
pracownikow umystowych wzrosta z 23 % do 43 %, w tym samym okresie liczba
pracownikow fizycznych spadia z 76% do 57 %. Stopien prywatyzacji zasobow Ochoty jest
dwukrotnie wyzszy niz $rednia krajowa i odzwierciedla duzy popyt na mieszkania w tej
dzielnicy. Brak jest prywatnych lokali ustugowo-handlowych, jesli chodzi o wlasnos¢
powierzchni. GGKO zarzadza 352 budynkami wspdélnot mieszkaniowych.

Dzialalnos¢ przynesi 5 % zysku, a poziom zaleglosci czynszowych jest niski, 1,4 %.
Niezwykle istotnym czynnikiem uzyskania tak niskiej stopy zaleglosci jest gotowos¢ Ochoty
do zaakceptowania ratalnych splat zaleglego czynszu .

W procesie transformacji nie wystapita prawdziwa konkurencyjnos¢, jej brak byt
spowodowany brakiem kwalifikowanych kandydatow alternatywnych w stosunku do
istniejace] organizacji mieszkaniowej.

Powazng troska napawa olbrzymi zakres kontroli nalozony na pracownikow spotki: 403
osoby zarzadzaja 557 budynkami.

Warszawa Ochota jest wyrozniajacym si¢ przyktadem, jak moze przebiega¢ zakonczona

sukcesem transformacja w wielkich miastach. Sa tu i plusy i minusy, lecz formula ta
sprawdza si¢ z powodzeniem na Ochocie.
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Zdobyta wiedza i wnioski

1.) Korzystaj z dokumentow "modelowych", gdy tylko jest to mozliwe. Wiascicicle
prywatni i komunalni nie musza kazdorazowo wymysla¢ prochu, gdy potrzebne im jest
zaproszenie do przetargu lub konkurs ofert. Wzory dokumentow sa dostepne 1 moga
oszczedzi¢ im wiele czasu i wysitkow. Oczywiscie, formularze te sa tylko propozycja,
punktem wyjécia do przeredagowania; wlasciciele moga modyfikowac materialy w
sposob najodpowiednigjszy dla ich potrzeb.

2.) Zasadniczym elementem sukcesu jest edukacja lokalnego spoleczenstwa. Mieszkancy
sa z natury rzeczy sceptyczni wobec wszelkich dziatan restrukturyzacyjnych. Wazne jest
upowszechnienie wiedzy o restrukturyzacje 1 tym, jakie moga by¢ jej wyniki. Dobre
programy edukacyjne mogg rozwia¢ obawy i1 wyjasni¢ biedne informacje. Wielokrotnie
styszato si¢ pogloski, ze celem restrukturyzacji jest podwyzka czynszu. Bez odpowiedniej
edukacji, spoteczenstwo moze uwierzy¢ takim plotkom.

3.) Zapraszajac oferentow do przetargu, wez pod uwage liczbe i wielko§¢ budynkow. Z
punktu widzenia kosztow wykonawcy zarzadzanie stulokalowym budynkiem nie jest dla
niego korzystne, lecz jesli 10 budynkow potaczy sie we "Wspdlnote Wspdinot”
obejmujaca 1000 lub wigcej lokali, powazni wykonawcy beda postrzegali taka prace
Jjako ekonomicznie optacalna.

4.) Prowadzjc restrukturyzacje, postaw na konkurencyjnos¢ ofert . Zorganizowanie
konkursu/ przetargu pochtania wigcej czasu i wysitku lecz wlasciciele moga pozniej
zbiera¢ korzysci - przetarg zapewnia wilascicielom i1 konsumentom najlepszy poziom
ustug po najnizszym koszcie.

5.) Przeprowadz inspekeje budynkéw zanim firmy rozpoczng prace. Wiasciciele
powinni zna¢ faktyczny stan budynkéw, w przeciwnym razie nie bedzie mozna rozliczy¢
nowej firmy z wykonania robét.

6.) Zbadaj mozliwosci wejscia w uklad partnerski, korzystny zarowno dla wlascicieli
jak i nowych firm. Na przyktad, nowa firma moze zawrze¢ umowe o eksploatacje¢ z
bardzo niskim zyskiem, jes/i wlasciciel ostodzi transakcje czyms, na czym firmie zalezy.
Moze to by¢ tak proste jak zgoda na korzystanie z suteren i otwarcie tam sklepu. Sklep
bedzie przynosit firmie dodatkowy dochod (obnizajac przez to kwoty wptacane przez
wlascicieli za konserwacjg) 1 utatwi mieszkancom robienie zakupow.

7.) Umie$¢ jasne standardy oceny dzialalno$ci w umowie o konserwacje. Dla zachowania
sprawiedliwosci, obowiazki kazdej ze stron powinny by¢ znane. Zaleta konserwacji
realizowanej w wyniku przetargu jest to, Ze mozna zastapi¢ marng firme lepsza, lecz
standardy dziatalnosci musza by¢ w umowie zdefiniowane.

8.) Nie spodziewaj si¢ nierealistycznych wynikéw po programie restrukturyzacji.
Restrukturyzacja przynosi zdecydowang poprawg, lecz nie jest panaceum na wszelkie
odktadane roboty konserwacyjno remontowe i niskie morale mieszkancow, ktore narosto
przez lata. Zanim scktor mieszkaniowy naprawdg zacznie rzadzi¢ si¢ prawami rynku,

31



inni ustugodawey (tacy jak firmy zajmujace si¢ wywozem $mieci lub konscrwacja wind)
muszg si¢ rowniez ..zdemonopolizowaé” swoja dziatalnos¢. Gminy i wspolnoty
mieszkaniowe nie moga realistycznie oczekiwac od zrestrukturyzowanego zakladu
gospodarki mieszkaniowej naprawienia wszelkiego zta z dnia na dzien. Wszystko
wymaga czasu.
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Z.akonczenie

Przedstawione w nini¢jszym raporcie studia przypadkow przedstawiaja rézne metody
podejscia do restrukturyzacji dawnych przedsigbiorstw zajmujacych si¢ gospodarka
mieszkaniowa w bardziej samowystarczalne, bardziej nastawione na rynek firmy
mieszkaniowe. W kazdym przypadku koniecznos¢ ekonomiczna dyktowata , aby nowe
Jjednostki staty si¢ bardziej samowystarczalne niz ich poprzednie formy. W kazdym
przypadku warunki lokalne decydowaty o wynikach. Zadne podejscie nie bylo jedynie
stusznym ani tez nie rozwiazywalo wszystkich problemow sektora. Oczekuje sig, ze w kazde;
z gmin restrukturyzacja bedzie przebiegata odmiennie. Istniejg jednak pewne wspdlne
problemy, przed jakimi stoja wszystkie gminy i niniejsze studia przypadkow mogg
zaoferowac¢ warto$ciowa informacje na temat przeksztatcen.

Wazne jest potraktowanie tych wysitkow restrukturyzacyjnych jako pierwszych krokow w
ciaglej zmianie, jakiej podlega sektor mieszkalnictwa komunalnego na szczeblu krajowym i
gminnym. Wraz z dojrzewaniem rynku mieszkaniowego, a takze zdobywaniem przez gminy
wigkszych do$wiadczen w reagowaniu na silty rynku, trwaé bedzie takze doskonalenie
organizacji mieszkaniowych.

Mimo, ze prawdziwa konkurencyjno$¢ ma rzadko miejsce w poczatkowych dziataniach
restrukturyzacyjnych, zrobione zostaty pierwsze kroki, by przygotowa¢ dla niej grunt w
przysztosci. Wraz z tym jak gminy bedg poszukiwaly coraz lepszych ustug , a liczba
wspolnot mieszkaniowych bedzie rosta i nabierala znaczenia, istniejace firmy zaczng ze
soba konkurowac i znajdzie si¢ miejsce dla nowych podmiotdw gotowych dziata¢ na tym
polu. Zrestrukturyzowane komunalne firmy zarzadzajace wiedza, ze wraz z umowami
kontraktowymi, wykonywang przez nie prace musi cechowa¢ odpowiednia jakos¢ i ilos¢, w
innym bowiem wypadku zastapi je kto$ inny. Wprowadzenie do sektora standardow
wykonania jest krokiem milowym naprzod w zarzadzaniu i konserwacji komunalnych
zasobow mieszkaniowych.

Jednakze w odniesieniu do przysziosci zasobéw komunalnych pozostajq nadal do podjecia

trudne decyzje:

o Czy polityka na szczeblu centralnym powinna dopuszczaé catkowita deregulacje
czynszow mieszkaniowych po roku 20047

e Czy polityka eksmisji winna by¢ $cisle egzekwowana, aby wymusza¢ lepsze nawyki
odnosnie placenia czynszu?

o Czy w czasie procesu restrukturyzacji nalezy podchodzi¢ do problemu bezrobocia w
bardziej agresywny sposob, zezwalajacy na redukcje¢ zatrudnienia 1 zawieranie kontraktow
zewngtrznych?

e Czy powinno powsta¢ zawodowe stowarzyszenia specjalistow do spraw mieszkalnictwa,
wyposazone w standardy etyczne i uprawnione do wydawania opinii o organizacjach
mieszkaniowych ?

Odpowiedz na kazde z tych pytan bedzie zaleze¢ od wynikow pierwszej zasadniczej tury
restrukturyzacji.
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Istnicje nadzieja, ze podsumowane tu doswiadczenia utatwig upowszechnienie informacyi o
restrukturyzacji i okaza si¢ pomocne dla gmin w podejmowaniu wyzwan, jakie wigza si¢
obecnie z komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.
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Przeksztalcenia w zakresie zarzadzania i administrowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi: Studium poréwnawcze

o Cele procesu przeksztalcen wlasnosciowych i organizacyjno - prawnych

Wprowadzente rozwiazan rynkowych do gospodarki komunalnej wynika z dazenia do m.in.:
e poprawy jakosci ustug komunalnych,

e ochrony konsumenta przed skutkami dzialania monopoli,

e racjonalizacji konsumpcji niektérych dobr 1 ustug komunalnych poprzez eliminacje lub
zmnigjszenie dotacji tub subsydiow,

minimalizacji kosztow przy niezmienionvm zakresie i jakosci ustug,

wyeliminowania wphwu czynnikow politveznych na decvzje gospodarcze,
zaangazowania kapitatu prywatnego w inwestycje komunaline,

eliminacji mozliwosci niejawnego subsvdiowania jednych konsumentdéw przez drugich,
poprawy niezawodnosci dziatania podmiotow funkcjonujacych na rynku komunalnym'.

e Uwarunkowania prawne procesu przeksztalcen
e Zadania gminy

Reforma samorzadowa w Polsce rozpoczgta sie w 1990 r. Podstawowym aktem prawnym
konstytuujacym system demokracji lokalne;j stata si¢ ustawa z dnia 8 marca 1990 r. - o
samorzadzie terytorialnym. Ustawa ta okreslita m.in. zakres zadan gminy. Zadania te
zwigzane sa przede wszystkim z infrastrukturg techniczna, spoteczna, tadem przestrzennym,
ochrong $rodowiska, a ich wykonywanie stuzy przede wszystkim ksztattowaniu warunkow
zycia spotecznosci lokalnej.

Zadania wlasne gminy obejmuja m.in. sprawy:

e wodociagow i zaopatrzenia w wode,

e kanalizacji, '

® usuwania i oczyszczania sciekow,

wysypisk 1 utylizacji odpadow komunalnych,
zaopatrzenia w energi¢ elektryczna i ciepina,
lokalnego transportu zbiorowego,

zieleni komunalnej,

cmentarzy komunalnych,

e komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

e Powstanie wlasnosci komunalnej

Zgodnic z ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o zmianie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
(art.45) samorzadom przystuguja prawa majatkowe (w tym prawo wlasnosci)’.

' por: Praca sbiorowa pod redakejg T Aziewicsza: Przeksstateenia wosckiorse ustug komunalnych. Instytut
Badad nad Gospodarky Rynkows, Gdarisk - Lublin 1992 1. s, 145,

: Z.godnic 7 arl. 165 nowo uchwalonej Konstytucji Rzeezypospolitej Polskicy jednostki samorzgdu terytorialnego
majg osohowosé prawng, przystuguja im prawo wlasnosci 1 inne prawa majgtkowe,



Wtasnos¢ i inne prawa majatkowe nalezace do poszezegolnych gmin i ich zwiazkow oraz
mienie innych komunalnych o0sob prawnych w tym przedsigbiorstw stanowia micnic
komunalne. Zostalo ono wyodr¢bnione 1 przekazane samorzadom w celu umozliwienia im
realizacji ich ustawowych zadan.

Ustawa z dnia 10 maja 1990 r. - przepisy wprowadzajace ustawg o samorzadzie terytorialnym
i ustawe o pracownikach samorzadowych'- zawiera unormowania prawne okreslajace
charakter majatku komunalnego 1 tryb jego nabywania przez gminy.

Ustawa ta nalozyta na gminy obowiazek wyboru nowej formy organizacyjno - prawnej
prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej wykonywanej dotychczas przez przedsiebiorstwa
dzialajace w oparciu o ustawg o przedsiebiorstwie panstwowym, w okre$lonym ustawa -
poznie] przesuwanym - terminie.

Za zmiang formy organizacyjno- prawnej nalezy rozumie¢ taka sytuacjg, kiedy dziatalnos¢

jest prowadzona dalej, lecz w nowej formie. Najogolniej rzecz biorac mozliwe sa nastepujace

rozwiazania:

» pierwsze polega na przeksztatceniu przedsicbiorstwa w spotke,

¢ drugie na prowadzeniu dzialalnosci w formie gospodarki pozabudzetowej - na podstawie
przepiséw prawa budzetowego.

Trzecie rozwiazanie polega na zawieraniu umow cywilnoprawnych na $wiadczenie ustug z
innymi podmiotami (m.in. z przedsigbiorstwami prywatnymi, ktére powstaly w wyniku
prywatyzacji podmiotow komunalnych).

e Formy organizacyjno - prawne prowadzenia dzialalnosci w sektorze
gospodarki komunalnej

e Zaklad budzetowy

Zaktad budzetowy dziala w oparciu o przepisy prawa budzetowego, nie posiada osobowosci

prawnej.

Decyzja o utworzeniu zaktadu budzetowego jest zastrzezona do kompetencji rady gminy.
Podstawa gospodarki finansowe) zaktadu jest roczny plan finansowy. Obejmuje on przychody
i rozchody oraz stan $rodkow finansowych i rozliczenie z budzetem.

Zmiana planu finansowego zakladu budzetowego w toku jego wykonywania jest
dopuszczalna. Nie moze to jednak powodowa¢ zmniejszenia planowanych wplat do budzetu
ani zwigkszenia dotacji budzetowej na pokrycie niedoboru. W praktyce jednak niewykonanie
zalozonego planu finansowego musi odpowiada¢ zwiekszonej dotacji nawet wtedy, gdy nie
zostatla ona przewidziana w budzecie gminy. Wymaga to oczywiécie zmian w budzecie
gminy w cz¢sci przeznaczongj na dotacje.

Innc akty normatywne, kiére regulowaty omawiany proces to: ustawa 7 dnia 13 lipca 1990r. o prywaly zacii
przedsigbiorstw pafistwowych, ustawa 7 dnia 25 wrsesnia 19811, o przedsighiorstwach padstwowych, ustawa 7
dnia 5 stycznia 1991 r. - prawo budzctowe.



Rozliczenie z budzetem gminy polega na odprowadzeniu do budzetu w okresach kwartalnveh
osiagniete) nadwyzki lub otrzymaniu dotacji na poknveic niedoboru na zasadach 1w zakresie
ustalonym przez rad¢ gminy. Finansowanie wydatkow inwestycyjnych nastepuje takze 7z
budzetu gminy.

Od stycznia 1992 r. zaklady budzetowe sg platnikami podatku dochodowego od osob
prawnych, pomimo ze osobowosci tej nie posiadajg. Stad tez zakres ich zobowiazan
podatkowych w porownaniu do opodatkowania spofek jest obecnie bardzo zblizony.

Zaktad budzetowy jako nieposiadajacy osobowosci prawnej jest tzw. ulomna osoba prawna.
prowadzaca dzialalnos¢ samodzielnie, ale w granicach udzielonego przez organy gmim
pelnomocnictwa. Brak odrgbnosci podmiotowe] w przypadku tej formy organizacyvino-
prawne]j oznacza petna odpowiedzialnos¢ gminy za zobowigzania zakladu budzetowego.

Zakres powigzania komunalnego zaktadu budzetowego z budzetem gminy jest bardzo scistv.
Ramy przedmiotowej i organizacyjnej dziatalnosci zaktadu okresla uchwata rady gminy, zas
zasady gospodarki finansowej - plan finansowy, o ktdrego tresci faktycznie decyduje zarzad
gminy. Zainteresowanie zakladu budzetowego zwiekszaniem dochodow nie jest zwiazane z
jego sytuacja ekonomiczna. W sytuacji wygospodarowania nadwyzki przyvchodow nad
kosztami ich uzyskania, nadwyzka ta jest odprowadzana do budzetu, a w razie wystapienia
niedoboru, jest on pokrywany dotacja z budzetu gminy. Prowadzi to do antvmotywacyjnej
sytuacji, w ktorej dzialalnosc jest prowadzona bez wzgledu na uzyskiwane efekty.

Zaktad budzetowy prowadzac gospodarke finansowa na zasadach okreslonvch w prawie
budzetowym nie dokonuje obligatoryjnych odpiséw od majatku trwalego. Oznacza to z
jednej strony, ze amortyzacja nie zwicksza kosztow dziatalnosci prowadzonej przez zaktad
budzetowy, umo liwiajac $wiadczenie tanszych ushug, z drugiej jednak strony brak odpisow
amortyzacyjnych prowadzi do braku wiasnego funduszu na odtworzenie majatku trwalego
oraz rozwdj jednostki $wiadczacej ustugi. Calos¢ wydatkow inwestycyjnvch jest zatem
finansowana z budzetu gminy.

¢ Spoélki prawa handlowego

Spotki z udzialem gminy (w tym takze jednoosobowe spotki gminy) sa odrgbnymi osobami
prawnymi - dziataja we wlasnym imieniu i na wihasne ryzyko. Gmina nie ponosi
odpowiedzialnosci za ich zobowiazania, a one nie ponosza odpowiedzialnosci za
zobowigzania gminy. Odpowiedzialnos¢ akcjonariuszy lub wspolnikdéw ogranicza sig jedynie
do kwot wniesionych do spotki na pokrycie kapitalu akcyjnego lub zakladowego, z
wyjatkiem zobowiazah podatkowych spotki za ktore wspolnicy odpowiadaja swoim
majatkiem w takim stopniu, w jakim sa uprawnieni do udziatu w zysku.

Spotki gminy sa rownoprawnymi uczestnikami  zycia gospodarczego a ich struktura
organizacyjna motywuje do bardziej efektywnego i racjonalnego wykorzystania majatku w
celu osiagania zysku. Biorac pod uwage typowo komercyjny charakter spotek kapitatowych.
dochody z zysku stanowia potencjalne zrodlo dochodow gmin. Dochody te podlegaja
opodatkowaniu na zasadach ogolnych.

Gmina jako wlasciciel lub wspotwlasciciel spotki dziala poprzez swoje organy na zasadach
okreslonych w ustawie o samorzadzie terytorialnym. Niezaleznic od tego gmina jako
wspolnik (akcjonariusz) zachowuje wszelkie uprawnienia bedace konsekwencyg przepisow



prawa handlowego oraz  cigza na nicj wszelkic wynikajgee stad obowiazki. Jednym /
podstawowych uprawnicn jest prawo do zysku w spotce lub dywidendy w spolce akeyjne).

¢ Umowy cywilnoprawne

Zgodnie ustawa o samorzadzie terytorialnym w celu wykonywania zadan gmina moze
tworzy¢ jednostki organizacyjne w tym przedsigbiorstwa 1 zawieraé¢ umowy z innymi
podmiotami. Jest to zapis zasadniczy dla wprowadzania rozwigzan rynkowych do sektora
komunalnego. '

Przekazywanie realizacji zadan w drodze umdéw umozliwia gminie rezygnacje z

bezposredniej aktywnosci na rynku ustug komunalnych 1 jednoczesnie wywiazanie si¢ z

ustawowych obowigzkdéw. Gmina ogranicza si¢ wowczas do roli:

e wyraziciela spolecznego zapotrzebowania na ustugi publiczne,

e ‘"sprytnego kupca" nabywajacego ustugi,

* fachowego inspektora oceniajacego jakos¢ ustug, ktore nabywa od sektora prywatnego,

¢ skutecznego poborcy zasadnych podatkow,

e oszcz¢gdnego ptatnika regulujacego na czas ptatnosci na rzecz firm, z ktérymi zawart
umowy*. :

Z kolei przedsigbiorstwo ma jasno okreslone cele:
¢ realizacja ustug w oparciu o okreslone w umowie warunki,
¢ maksymalizacja zysku poprzez obnizanie kosztow.

Zasady, formy i tryb udzielania zamdwien w zakresie zadan w ktorych funkcje platnika
pelni gmina lub jej jednostki organizacyjne - wykonujace zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej, jezeli dysponuja srodkami publicznymi, okresla ustawa z dnia 10 czerwca 1994
r. 0 zaméwieniach publicznych’. Ustawa zawiera w sobie wiele gwarancji w zakresie
jawnosci (przejrzystosci) postgpowania administracji w dochodzeniu do zamodwienia,
zapewnia takze roéwnos$¢ w traktowaniu wszystkich potencjalnych dostawcow i wykonawcow
(takze w dostepie do pelnej informacji).

Zastosowanie umoéw cywilnoprawnych w realizacji ustug komunalnych znacznie wykracza
poza zadania finansowane przez gming lub jej jednostki. Samorzad moze przekaza¢ w drodze
umowy takze realizacj¢ ustugi optacanej bezposrednio przez mieszkancow lub podmioty
gospodarcze (administrowanie budynkami komunalnymi, wodociagi 1 kanalizacja,
cieplownictwo, eksploatacja wysypiska smiect). Waznym elementem takiego kontraktu jest
na ogo6t dzierzawa majatku (sieci, wysypisko).

e Gospodarka mieszkaniowa - charakterystyka branzy

e Uwagi ogélne

Gospodarka mieszkaniowa stanowi specyficzna sferg ustug komunalnych, w ramach ktorej
mieszcza Sig:

' 7e.8. Sawas: Prywatyzacja klucz do lepszego rzadzenia. PWLEL Warszawa 1992 r. str.78-79.

3 Prrepisy dotyczgee zaméwichi publicznych udziclanych przes jednostki samorzgdu terytorialnego ze Srodkiow
whasnych weszty woycie 7 dniem 1 stycznia 1996 r. Zgodnic 7 art. 72 ustawy do umdw w sprawach zamowicn
publicznych stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywilnego (jeseli przepisy ustawy
nic stanowiy inaczey).



e sprawowanie administracjt komunalnymi zasobami mieszkaniowymi,

* obsluga eksploatacyjna budynkow,

e nadzor nad stanem technicznym budynkow,

e organizacja 1 wykonawstwo robot konserwacyjno - naprawczych, - ustugi remontowo -
budowlane dla mieszkancow zasobow.

W konsekwencji obowiazujacych do konca 1994r. uregulowan prawnych (czynsze z tytulu
najmu mialy charakter optat urz¢dowych, nie pokrywajacych nawet biezacych kosztow
utrzymania zasaobow lokalowych) dzialalnos¢ w tym obszarze usiug komunalnych byla
deficytowa i wymagala stalych dotacji z budzetow gmin do coraz trudniejszej sytuacji w
sensie technicznego utrzymania zasobdow. Brak mozliwosci samofinansowania gospodarki
mieszkaniowej stanowil barier¢ wejscia na ten rynek ustug dla zewnetrznych podmiotow (t).
spoza sektora komunalnego).

Podejmowane proby prywatyzacji zasobow komunalnych oraz prywatyzacji zarzadzania nimi
nie przyniosty widocznych rezultatow. Zwrocic przy tym nalezy uwagg, ze mialy one na og6t
charakter dorazny - organy gminy podejmowaly bowiem dzialania w oderwaniu od
konkretnej wizji funkcjonowania i rozwoju tej sfery ustug.

Gospodarka zasobami komunalnymi w omawianym okresie byta realizowana w réznych

formach organizacyjno - prawnych:

* jednostkach i zaktadach budzetowych,

¢ spotkach gminy (jednobranzowych iwielobranzowych),

e w formie przedsigbiorstw komunalnych(istniejacych pomimo uregulowan nakazujacych
wybor nowej formy organizacyjno- prawnej).

e Przebieg procesu przeksztalcen do 1995 r.

Z badan IBnGR® przeprowadzonych w oparciu o probe reprezentatywna wynika, ze w 68%
badanych gmin, gospodarke =zasobami lokalowymi prowadzily (koniec 1994r)
wielobranzowe podmioty komunalne, ktére oprocz funkceji gospodarowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi zajmowaly si¢ takze m.in. utrzymaniem czystosci i porzadku na
administrowanym terenie, eksploatacja male) architektury, konserwacja zieleni, utrzymaniem
cmentarzy.

W ramach przeksztalcen organizacyjno- prawnych wigkszos¢ przedsigbiorstw PGM zostala
przeksztalcona w zaklady budzetowe lub - w znacznie mniejszym stopniu - w spotki z
ograniczong odpowiedzialno$cia.

Jak wspomnialem wczesniej koniecznos¢ zmiany formy organizacyjno- prawnej zostala
natozona na gminy przez ustawe z dnia 10 maja 1990r. - przepisy wprowadzajace ustawe o
samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych (Dz.U. nr 32, poz.191 z
p6z.zm.). Zgodnie z art.8 ust.2 rada gminy zostala zobowiazana do wyboru nowej formy
organizacyjno-prawnej wykonywane) dotychczas przez przedsigbiorstwa komunalne do dnia
31.12.1991r. Termin byt kilkakrotnie zmieniany. Pomimo tego niektore gminy w
omawianym okresie nie dokonaly przeksztalcen i cz¢s¢ przedsigbiorstw typu PGM utrzymata

® Praca zbiorowa pod redakejs T, Azicwicza: Monitoring wdra ania nowych ustaw micszkaniowych, Praca
wykonana dla Programu Prywalyzacji i Restrukiuryzacyi Przedsigbiorstw Komunalnych finasowancgo s¢
Srodkdw PHARLZCWG str. 81
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si¢ w dotychczasowej formic przedsigbiorstwa dziatajacego na zasadach przedsighiorstwa
panstwowego.

Badania IBnGR wykazaly, ze podmioty prywatne wsérod podmiotow gospodarki zasobami
mieszkaniowymi praktyeznie nie wystgpowaly, a jednostki organizacyjne gmin spelniajace
wylacznie rol¢ administratora stanowily znikoma ilosc.

Badania IBnGR realizowane w oparciu o probg celowa dowiodly takze, ze badane jednostki
komunalne nie podejmowaly (badz czynily to w bardzo ograniczonym stopniu) rzeczywistvch
dzialah w zakresie racjonalizacji struktur organizacyjnych i systemu zarzadzania oraz dziatan
uruchamiajacych wysoki poziom efektywnosci i poprawe poziomu konkurencyjnosci na
rynku. W tym ostatnim przypadku zwréci¢ nalezy uwage, ze koszty utrzymywania zasobow
mieszkaniowych wykazywane w analizowanych kalkulacjach byly wyzsze od kosztow
wykazywanych przez spoldzielnie mieszkaniowe dla pordwnywalnych zasobow
spotdzielczych.

Badane podmioty komunalne charakteryzowaly si¢ pasywnymi strategiami zarzadzania
finansami 1 redukcji kosztow oraz brakiem strategii inwestycyjnych. Wszystkie analizowane
jednostki charakteryzowata strategia oczekiwania na zewnetrzna pomoc - gra na przetrwanie.

Nalezy takze zauwazy¢, ze istotng przestanka braku efektywno$ci systemu zarzadzania
zasobami mieszkaniowymi byla réwniez dominacja (szczegélnie w wielkich miastach)
duzych jednostek zarzadzajacych, o wieloszczeblowej strukturze zarzadzania 1 wysokim
stopniu zbiurokratyzowania procesow decyzyjnych.

¢ Nowe regulacje prawne

Uchwalenie przez Sejm i wprowadzenie z dniem 1.01.1995 r. pakietu nowych ustaw
mieszkaniowych, w tym ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, umozliwito
gminom samodzielne ksztaltowanie stawek czynszu uwzgledniajacych rzeczywiste koszty
utrzymania i odtwarzania zasobéw mieszkaniowych.

Zgodnie z ustawa o najmie lokali zrodtem powstania stosunku najmu jest umowa.

Ustawa wprowadzita dwa rodzaje czynszu: czynsz regulowany i czynsz wolny. Czynsz
regulowany oplacaja najemcy lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy (z wyjatkiem
lokali o powierzchni wigkszej niz 80 m kw.).

Ustawodawca wprowadzit maksymalna wysokos$¢ czynszu regulowanego - nie moZe ona
przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowe] lokalu.

Wartos¢ odtworzeniowa lokalu wyznacza iloczyn jego powierzchni uzytkowej 1 wskaznika
przeliczeniowego 1 kw powierzchni uzytkowej. Wartos¢ wskaznika przeliczniowego ustalana
jest przez wojewode w drodze zarzadzenia w okresach kwartalnych. Ponadto rada gminy w
drodze uchwaly moze ustala¢ zréznicowane stawki czynszu biorac pod uwage rozne
okolicznosci (potozenie budynku, stan techniczny itd.). Osobom o niskich dochodach (mnigj
niz 150% najnizszej emerytury na jednego czlonka rodziny), mieszkajacym w lokalach o
powierzchni uzytkowej na jedng osobg nie wigkszej niz  okreslona w ustawie przystugujy
dodatki mieszkaniowe.



Zgodnic z nowg ustawg wyplata dodatkow nalezy do zadan wlasnych gminy. Gminy uzyvshkujy
dotacje celowe z budzetu panstwa na dofinansowanie tych zadan. Dodatek mieszkaniowy nic
przystuguje min.: najemcom lokali ptacacym wolny czynsz 1 najemcom lokali socjalnych.
Dodatek mieszkaniowy wyplaca si¢ zarzadey domu z wyjatkiem ryczaltu wyplacanego na
zakup opalu. Jezeli wnioskodawca jest wlascicielem domu jednorodzinnego otrzyvmuje
dodatek bezposrednio.

Zgodnie inna nowa ustawg (ustawg o wlasnosci lokali, ktora weszta w zycie w tym samyvm
czasie) ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci tworzy
wspolnote mieszkaniowa. Do zarzadzania nieruchomoscia wspding powowolane sa :

-ogot whascicieli,

-zarzad wspolnoty (organ wykonawczy powolywany przez ogot wlascicieli).

Czlonkiem wspdlnoty moze by¢ takze gmina.

Zarzadzanie wspoinotg odbywa si¢, w zaleznosci od wielkosci wspolnoty w sposob:
-bezposredni w przypadku wspolnot liczacych nie wigcej ni 10 lokali),
-posredni, przez powotane w tym celu organy (w pozostatych wspolnotach).

Na przeksztatlcenia podmiotow sprawujacych zarzadzajacych i administrujacych lokalami

komunalnymi wplynety ponadto nastepujace uwarunkowania:

e jak juz wspominatem zgodnie z ustawa o samorzadzie do zadan wiasnych gminy nalezy
komunalne budownictwo mieszkaniowe (art.7 ust.1 pkt. 7 ustawy), nowa ustawa o najmic
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych ( art.4), poszerzyta zakres zadan gminy
o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,

e zpodnic z art. 18 ust.1 ustawy o wiasnosci lokali zarzad nieruchomos$cia wspdlng moze
by¢ powierzony osobie fizycznej albo prawnej, czyli zarzad nieruchomoscia moze by¢
sprawowany przez osoby fizyczne (dzialajace samodzielnie lub zwigzane umowami
zobowigzaniowymi np. umowa spdtki cywilnej’), przedsigbiorstwa panstwowe
(komunalne) oraz spotki z 0.0. (forma spotki akcyjnej dla zarzadu jest niecelowa).

W zwigzku z tym, tam gdzie istnieje odrgbna wlasno$¢ lokali, zarzad nie moze by¢
sprawowany przez zaklady budzetowe, gdy nie posiadaja one osobowosci prawnej.
Wspotwlasciciele odrebnych nieruchomosci decyduja o okresleniu sposobu sprawowania
zarzadu 1 o tym komu go powierzy¢.

Gmina zgodnie z art.5 ustawy o najmie lokali mieszkalnych zostala zobowiazana do
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Aby wypelni¢ powyzszy obowigzek musi
powierzy¢ zarzad lokalami stanowigcymi wilasno$¢ gminy odpowiednim podmiotom.
Zgodnie z art.5 ust.3 gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy winno by¢ okrestone
przez rade gminy. Gmina moze dla mieszkan bgdacych jej wlasnoscia, ktorych nie sprzedaje
z uwagi np. na zabytkowy charakter, plany zagospodarowania przestrzennego, lokale
socjalne, utrzymac podmiot, ktéry dotychczas petnit funkeje administracyjno-zarzadzajace.
Tu nalezy podkresli¢ iz zadania statutowe tego podmiotu zminiejszajg sig¢ z uwagi na
wyodrgbnienie lokali.

! Kodcks Handlowy A.Widniewski s.10 Wydawnictwo Prawnicze Warszawa 7 92r. stwicrdza: "spotka
cywilna nic jest osoby prawng jest spolka osobowg. Oznacza to, z¢ podmiolami praw i obowigskdw w
stosunkach, w kiérych wystepuje spitka sg wspdlnicy”.



o Restrukturyzacja branzy - glowne problemy i innowacje

e Przeksztalcenie przedsigbiorstwa dzialajacego w oparciu o ustawe o
przedsigbiorstwie panstwowym w spolke z o.0.

e Opis problemu

Proces przeksztalcen wlasnosciowych 1 organizacyjno-prawnych sektora ustug komunalnvch
rozpoczal si¢ wraz z reformg samorzadowa w 1990 r.

Do tego czasu ustugi komunalne - réwniez w zakresie gospodarki mieszkaniowej, byly
realizowane przez zaklady budzetowe oraz przedsigbiorstwa dzialajace w oparciu o ustawe o
przedsigbiorstwach panstwowych® podlegajace tzw. terenowym organom administracji
panstwowej.

Zgodnie ustawg o przedsigbiorstwach panstwowych organy przedsigbiorstwa (przede
wszystkim rada pracownicza - samorzad zalogi) posiadaja wiele uprawnien, ktére wedlug
prawa cywilnego przystuguja wiascicielowi. Organ zalo ycielski uzyskuje uprawnienia
majatkowe w w stosunku do majatku przedsigbiorstwa dopiero w momencie jego likwidacji.

Nowela do ustawy o gospodarce gruntami 1 wywlaszezeniach spowodowata, ze
przedsigbiorstwa te z dniem 5 grudnia 1990 r. staly si¢ wlascicielem mienia i uzytkownikiem
wieczystym gruntow gminnych.

Poniewa forma przedsigbiorstwa komunalnego dziatajacego w oparciu o ustawg o
przedsigbiorstwie panstwowym nie zawiera w sobie mechanizméw proefektywnosciowych
wlasciwych gospodarce rynkowej, a silna pozycja samorzadu pracowniczego powoduje, ze
cele przedsigbiorstwa w zbyt duzym stopniu podporzadkowane sa interesom pracownikow,
ustawodawca wprowadzajac reforme¢ samorzadowa wypowiedzial sig przeciwko realizacji
ustug komunalnych w te) formie.

Jak juz wspomnialem ustawa z dnia 10 maja 1990 r. - przepisy wprowadzajace ustawe o
samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych®- nalozyla na gminy
obowiazek wyboru nowej formy organizacyjno- prawne] prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej wykonywane) dotychczas przez przedsigbiorstwa dzialajace w oparciu o ustawe
o przedsigbiorstwie panstwowym, w okreslonym ustawa - pdzniej przesuwanym - terminie.

¢ Innowacje (Warszawa- Ochota)

Do 1991 r. zadania z zakresu biezacego utrzymania zasobéw komunalnych, administrowania
i remontow w gminie Warszawa Ochota wykonywalo Przedsigbiorstwo Gospodarki
Komunalnej "Ochota" funkcjonujace w oparciu o ustawe o przedsigbiorstwach panstwowych.

8 Ustawa ~ dn 25 wrzesnia 1981r. o przedsighiorstwic pafistwowym (D2.U. nr 618 7 1991 r.po..80 z pd/n.
/m.)

? Inne akty normatywne, kiére regulowaty omawiany proces to: ustawa 7 dnia 13 lipea 1990r. o prywaty zacji
preedsighiorstw panstwowych, ustawa 72 dnija 25 wrzesnia 1981t o przedsigbiorstwach padstwowych,
ustawa 7 dnia § stycznia 1991 r. - prawo budzctowe.
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W czerweu 1991 1. przedsigbiorstwo zostalo postawione w stan likwidacji. Wezesnicj
wylaczono z jego struktury wydzialy zwigzanc z wlasnym wykonawstwem napraw i
remontow. Wszystkie ekipy remontowe zostaly stopniowo sprywatyzowane. W oparciu o
zwolnionych pracownikow powstaly firmy remontowe, ktore nawigzaty wspétprace z PGM w
zakresie napraw, konserwacji i remontow.

W pazdzierniku 1991 r. Zarzad Dzielnicy Ochota powotal jednoosobowsa spotke gminy z 0.0
o nazwie Gminna Gospodarka Komunalna "Ochota" (w wyniku przeksztalcenia PGM
"Ochota"). ~

Spotka rozpoczgta dziatalnos¢ 01.04.92. Jej przedmiotem dzialalnosci jest wszelka
dopuszczalna prawem dzialalnos¢ gospodarcza wytworcza, handlowa, ustugowa i
przedstawicielska a w szczegdlnoset:

e zarzadzanie zasobami lokalowymi przekazanymi przez Dzielnice Warszawa Ochota,

* prowadzenia napraw i konserwacji budynkéw,

e zagospodarowanie i utrzymanie terendw miejskich w osiedlach mieszkaniowych,

¢ wykonywanie ustug remontowych na rzecz ludnosci.

Wiladze gminy podejmujac decyzje o utworzeniu spétki zakladaty, ze oprocz dziatalnosci
zwigzanej administrowaniem zasobami lokalowymi bedzie ona mogta podejmowac rowniez
inng dziatalnos¢ gospodarcza zwigzana z osiaganiem zyskow.

Podstawe dzialania spotki stanowi umowa podpisana z Zarzadem Dzielnicy, ktory zlecit
spotce:

¢ administrowanie budynkami komunalnymi oraz niektdrymi nieruchomosciami objetymi
szczegolnym trybem najmu oraz administrowanie terenami i urzadzeniami komunalnymi
potozonymi na terenie gminy.

e zapewnienie utrzymania pelnej sprawnosci technicznej powierzonych zasobow.

Decyzja o zakresie realizacji remontow nalezy do gminy, ktéra ponosi Kkoszty ich
przeprowadzenia przekazujac spétce dotacje celowa.

Koszty biezacej eksploatacji, w tym koszty administrowania Swiadczef, konserwacji itp. sa
finansowane z wplywow pochodzacych z czynszow lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
innych opfat naleznych gminie z jej majatku. Dochody te bezposrednio pobiera spotka.

Po wejsciu w zycie nowych ustaw mieszkaniowych umowa zostala zmodyfikowana -
dostosowana do nowych realiow.

¢+ Efekty

o Wysoka samowystarczaino$¢ jednostki, ktora z wlasnych s$rodkow pokrywa koszty
utrzymania zasobéw

e Bardzo niskie wskazniki zaleglosci w oplatach, skuteczna windykacja naleznosci
szczegolnie w odniesieniu do lokali uzytkowych. Przy okazji warto podkresli¢c brak
umorzen oraz fakt, ze spotka przejeta wszelkie zobowiazania finansowe po bytym PGM.

e  Wysokie naklady na techniczne utrzymanie zasobdw, w tym wysokie naklady na remonty
planowe.

s Spotka jako jednostka zarzadzajaca komunalnymi zasobami postrzegana jest jako
bardziej skuteczna na tle innych jednostek w Gminie Centrum funkcjonujacych w formie

zakladow budzetowych.



o Spotka nie prowadzi inng) dziatalnosct niz podstawowa. czyli zarzadzanic |
administrowanie zasobami'.

e Podsumowanie

Dzielnica Warszawa Ochota dokonata przeksztalcenta przedsigbiorstwa dziatajacego w
oparciu o ustawe o przedsigbiorstwach panstwowych w spolke, zajmujaca si¢ zarzadzaniem |
administrowaniem zasobami nalezacymi do gminy i wspélnot mieszkaniowych. Tyvm samym
rozdzielono funkcje wilasciciela i administratora, okreélajac wzajemne relacje w formie
kontraktu. Dziatalnos¢ wykraczajaca poza sferg¢ uzytecznosci publiczne; zostata
sprywatyzowana.

Kierunek restrukturyzacji wydaje si¢ wilasciwy, aczkolwiek spotka dziata w warunkach
monopolu - wladze gminy nie podjely proby wykreowania konkurencji. Potencjalnie istnieje
taka mozliwos¢ w przypadku wprowadzenia prorynkowych rozwigzan przez dzielnice
oscienne. Wymaga to jednak wspdlnej polityki zarzadow tych dzielnic prowadzacej do
powstania ukladow konkurencyjnych (zlecanie zarzadzania i administrowania w drodze
przetargow).

Wydaje si¢ rownie , ze z punktu widzenia efektywnego administrowania zasobami
mieszkaniowymi spotka jest podmiotem zbyt duzym (obstuguje 557 budynkow. w koncu
1996 r. zatrudniala 403 osoby).

e Restrukturyzacja przedsi¢biorstw wielobranzowych

e Opis problemu

Jak juz wspomniatem znaczna cze$¢ podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie
zarzadzania 1 administrowania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi to podmioty
wielobranzowe, ktdre rdwnolegle prowadza dziatalno$¢ w zakresie utrzymania czystosci,
utrzymania zieleni, cmentarzy itd.

Wielobranzowo$¢ tych podmiotéw wynika m.in.:

e z wzajemnych powiazan jednostek (zakladow) skladajacych si¢ na calosc majatku
komunalnego,

e ze szczuptoSci lokalnego rynku (stwarzajacej zagrozenie dla usamodzielmanych
jednostek §wiadczacych jeden rodzaj ustug),

e z przekonania, ze wigksza efektywnos¢ warunkuje prowadzenie dziatalnosct
wielobranzowej oraz z mozliwosci wewngtrznego subsydiowania ustug.

W tym ostatnim przypadku wynika to najczg¢sciej ze $wiadomej polityki gmin traktujacych
$wiadczone ustugi, jako pewng calos¢ i koncentrujacych na jednej jednostce organizacyjnej
odpowiedzialnos¢ za cigglosc i sprawnos¢ ich $wiadczenia. Wazna jest takze mozliwose
eliminowania dotacji i minimalizowania podatku dochodowego.

W literaturze wymieniane sa m.in. nastgpujace wady wielobranzowych podmiotow
komunalnych:

Y0pracowano  na  podstawic: 3. Mikotajewska:  Studium  prrekssakeed w o zakresic sarzadzania
administrowania komunalnymi sasobami micszkaniowymi w Dricinicy Ochola w Warszawic. Warszawna,
sierpiei 1997 .
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e sklonnos¢ do realizacji przede wszystkim wlasnych celow. ktore moga kholidowac v
interesami mieszkancow, '

e monopolizowanie wiclu istotnych bieczacych informacji, ktonch nie yjawnia sic gminie.

e ukrywanie rezerw i manipulowanic kosztami ustug a przez to ich cenami,

¢ niedostateczng skuteczno$¢ oddzialtywania gminy w  kierunku efektywniejszego
zgodnego z oczekiwaniami mieszkancow $wiadczenia ustug komunainvch',

Rozmyty charakter dziatalnosci wielobranzowych przedsigbiorstw uzyvtecznosc: pubhiczrz)
oraz wielobranzowych zaktadow budzetowych niesie ze soba niebezpieczenstwo ukrica
realnych kosztow poszczegdlnych ustug i co za tvm idzie mozliwosé nicjawnz oo
subsydiowania jednych konsumentow przez drugich oraz eliminacje lub miezaistnier 2
konkurencji.

¢ Innowacja (Dzierzoniow)

W gminie Dzierzoniow gospodarowanie komunalnymi zasobami mieszkaniowymi bu:o
realizowane w ramach dwubranzowego, komunalnego  zakladu budzetowego, kion
rownolegle prowadzil dziatalno$¢ w branzy oczyszczanie miasta. Wielobranzowosc zaktalu
umozliwiala redystrybucje $rodkow pomiedzybranza przynoszaca zyski (t. oczvszczan:2
miasta) a branzag wykazujaca spory deficyt (gospodarka mieszkaniowa). Efekiem tak:e;
sytuacji byl brak rozeznania, jakie sa faktyczne koszty gospodarowania zasobar
mieszkaniowymi.

Z inicjatywy burmistrza miasta, uchwala Rady Miegjskiej z czerwca 1996 r utworzono

jednobranzowy zaklad budzetowy pod nazwag Zarzad Budynkow Mieszkalnyveh (ZBMw

ktorego przedmiotem dziatania jest m.in.:

s sprawowanie zwyklego zarzadu komunalnym zasobem lokali mieszkalnych i uzvtkow: ch
oraz zarzadzanie nieruchomosciami stanowiacymi wiasno$¢ gminy 1 innych podmiotow.

e programowanie, planowanie 1 realizacja efektywnej gospodarki konserwacyino-
remontowej,

e prowadzenie dziatan wynikajacych z polityki gminy w zakresie zasiedlania posiadany ch
lokali mieszkalnych i1 uzytkowych,

e sprawowanie nadzoru 1 koordynacja dziatan dotyczacych funkcjonowania wspolrot
mieszkaniowych, prowadzenie i nadzor spraw zwigzanych z dodatkami mieszkaniowym:

W ramach nowego zakladu nie przewidziano wlasnego dziatu transportu. dziatu zaopatrzenia
i magazynu. Ponadto - kierujac si¢ sugestiami ekspertow zewngtrznych sprywatyzowano
wykonywanie konserwacji i napraw biezacych 1 utrzvmanie czystosci (dotvchezascowi
konserwatorzy oraz dozorcy i sprzatacze wykonuja te prace w ramach umow zewnzatrznveh

e Efekty

e Uzyskanie przejrzystego rachunku kosztow gospodarowania zasobami mieszkaniowy mi.
W dalszej perspektywie otwiera to mozliwos¢ kreowania uktadow konkurency jnych.

*  Wzrost efektywnosci spowodowany prywatyzacja sfery ustug materialnych.

" 7. Kubot: Doswiadcszenia w zakresic przeksztaleed i prywatyzacji gospodarkt komunalne). Zachoed=ie
Centrum Organizacji Warszawa - Ziclona Gora 1996 1. s 111,




e Opgraniczenie zatrudnienia:
- zmnigjszenie liczby pracownikow umystowych o ponad potowe,
- ograniczenie liczby pracownikéw fizycznych do zera.

e Uzyskanie niskich kosztéw eksploatacji (nizsze od srednich krajowych o ok. 20%.)"
e Podsumowanie

Gmina Dzierzonidéw przeprowadzita udana restrukturyzacj¢ wielobranzowego zaktadu
budzetowego, prowadzaca do wyodrgbnienia dziatalnosci zwigzane) z gospodarka
mieszkaniowa oraz prywatyzacji dziatalnosci pomocnicze;.

Gmina pozostala jednak przy mato efektywnej formie zakladu budzetowego, nie podejmujac
dziatan prowadzacych do zaistnienia konkurencji. Warto zwroci¢ uwage na fakt, ze 15
wspolnot mieszkaniowych (o wigkszosciowych udziatach oséb fizycznych) zrezygnowato z
administacji komunalnej jednostki mieszkaniowe;.

Wydaje sig, ze podobnie jak w dzielnicy Warszawa Ochota istnieje problem skali (35 osob
administruje 648 budynkami mieszkalnymi), dalsza restrukturyzacja powinna prowadzi¢ do
zminiejszenia odlegtosci pomigdzy administratorem a mieszkancem.

¢ Polaczenie funkcji wlascicielskiej i administracyjnej w ramach spolki z o.o.
Przeksztalcenie zakladu budzetowego w spoltke.

¢ Opis problemu

Przed wejsciem w zycie nowych ustaw mieszkaniowych sfera gospodarowania mieszkaniami

byta nferentowna 1 dlatego - z punktu widzenia gmin - najbardziej odpowiednia forma byvio

utworzenie zakladu budzetowego na podstawie ustawy z dnia 5.01.1991r. - prawo budzetowe

(tekst jednolity Dz.U.z 1993r. nr 72, poz.344 z pézn.zm.). Szczegdtowy tryb zaréwno

- tworzenia jak i zasady gospodarki finansowej zakladu budzetowego zostaly okreslone w

Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 8.05.1991r. - w sprawie zaktadow budzetowych
(Dz.U. nr 42, poz.183).

Jak juz wspomnialem prowadzenie dziatalnosci w oparciu o formg zaktadu budzetowego nie
jest efektywne z punktu widzenia realizowania celow gospodarczych. Zainteresowanie
zaktadu budzetowego zwigkszaniem dochodow nie jest zwiazane z jego sytuacja
ekonomiczng. W sytuacji wygospodarowania nadwyzki przychodéw nad kosztami ich
uzyskania, nadwyzka ta jest odprowadzana do budzetu, a w razie wystapienta niedoboru, jest
on pokrywany dotacja z budzetu gminy. Prowadzi to do antymotywacyjnej sytuacji, w ktorej
dziatalno$¢ jest prowadzona bez wzgledu na uzyskiwane efekty. '

Poniewa wprowadzenie nowych ustawy mieszkaniowych stworzylo systemowe podstawy dla
wprowadzania rozwiazan rynkowych do gospodarki komunalnej, nicktére gminy rezygnujg z
formy zakladu budzetowego na rzecz prowadzenia dzialalnosci w formie bardziej
dostosowanej do warunkow gospodarki rynkowej - spotkt z 0.0, Struktura organizacyina

2 . Ty . . . . . .. -
2 Opracowano na podstawic: ‘I.7clawski: Ocena proocksstateed wzakresic zarzgdzania i administrowania
komunalnymi zasaobami mics/kaniowymi wldzicrzoniowic. Warszawa, sicrpici 1997 r,



spotki motywuje do bardzic;  ctektywnego 1 racjonalnego wykorzystania majatku w celu
osiggania zysku. '

Poniewaz jednak celem dzialania gminy jest zaspokojenie zbiorowych potrzeb spolecznosci
lokalnej a nie dazenic do osiagania zysku, dzialalnos¢ gospodarcza gminy prowadzona w
oparciu o spotki z 0.0. moze pozostawac w sprzecznosci z rynkowymi zasadami dzialainosci
gospodarczej, w tym takze z zasada mikrockonomicznej optacalnosct podejmowanych
przedsiewzied. '

W efekcie moga pojawi¢ si¢ rozbieznosci pomigdzy potrzebami publicznymi spotecznosci
lokalnej (ktore moga by¢ bardzo roznie artykulowane) a wymaganiem oplacalnosci
ekonomicznej podmiotéw swiadczacych te ustugi'

e Innowacja (Ostrow Wielkopolski)

Gmina Ostrow Wielkopolski prowadzita dziatalno$¢ w zakresie gospodarki mieszkaniowej w
ramach zakladu budzetowego. Staba strona tej formy prawnej jest m.in. jej niska
efektywnos¢. Zaklad budzetowy jest przede wszystkim nastawiony na kontrolg legalnosci
wydatkdw, a nie na kalkulacje kosztow 1 badanie efektywnos$ci ponoszonych naktadow.

Z inicjatywy zarzadu miasta, uchwata Rady Miejskiej Ostrowa Wlkp z dnia 29 listopada
1994 r. zlikwidowano zaklad budzetowy 1 utworzono spotke o nazwie Miejski Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej. W uzasadnieniu stwierdzono, Ze powierzenie spolce
gospodarowania  zasobem mieszkaniowym gminy daje najwigksza  gwarancjg
kompleksowego i specjalistycznego nim zarzadzania.

Waznym celem bylo takze stworzenie wyodrgbnionego od miasta wiasciciela budynkéw
zawierajacych lokale mieszkalne i uzytkowe, W zamierzeniach zarzadu miasta mialo on
zapewni¢ racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami miejskimi 1 zagwarantowac
zdecydowang obnizke kosztéw utrzymania tych nieruchomosci.

Spotka zobowiazana jest do prowadzenia dzialalnosci na zasadach ogolnych, w tym takze do
amortyzowania wartosci budynkéw. Jednoczesnie na potrzeby =zachowania zasobu
mieszkaniowego przeznaczone moga by¢ wylacznie srodki wypracowane przez spotke prawo
bowiem ogranicza mozliwosci dotowania z budzetu biezacej dziatalnosci spotki prawa
handlowego.

Istotna przestanka restrukturyzacji gospodarki mieszkaniowej w Ostrowie Wielkopolskim
byta takze che¢ poprawienia ogélnej sytuacji finansowej miasta w zwiazku z emisja obligacji
komunalnych.
Utworzona spotka potaczyta dwie funkcje:

- wlascicielska,

- administracyjna.

Przedmiotem dziatania spoiki jest:
s gospodarowanie zasobem mieszkaniowym poprzez zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe],

' Praca sbiorowa pod redakejg T.Aziewicza: Rynek uslug komunalnych w Polsce. Instytul Badad nad
Gospodarkg Rynkowy, Gdansk - Lublin 1994 1. 5.8,
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e sprawowanie zarzadu nicruchomosciami wspolnot mieszkaniowych.

e gospodarowanie posiadanymi lokalami uzvtkowymi. a w szczegolnoscr prowadzenic
przetargdw na wynajem tych lokali, zawieranie umow najmu 1.t.p..

e sprzeda oraz zakup lokali mieszkalnych 1 uzyvtkowych.

¢ utrzymywanie posiadanych lokali w nale ytvm stanie technicznym.

e prowadzenie biezacej konserwacji remontdw 1 modernizacii,

e utrzymywanie porzadku i czystosci w nieruchomosciach i wokot nich,

¢ budowa domoéw mieszkalnych i lokali uzytkowych,

e gospodarowanie terenami przydomowymi 1 garazami.

o Efekty

Pozytywne

e Wydzielenie ustug mieszkaniowych do odrgbnego przedsigbiorstwa pozwala spolce na
korzystanie z zewngtrznych zrodel finansowania w szczegdlnosci z pozyczek 1 kredytow
bankowych, ktére nie obciazaja limitow zadluzenia gminy. Zabezpieczeniem moze by¢
hipoteka na nieruchomosciach w tym takze na lokalach uzytkowych. Samodzielnosé
kredytowa spotki ma takze duze znaczenie w zwiazku z programem komunalnego
budownictwa mieszkaniowego.

e Spotka pomimo znacznego stopnia zdekapitalizowania przekazywanego jej zasobu
mieszkaniowego jest w stanie sprawnie wypelnia¢ postawione przed nia zadania na
zasadach pelnego samofinansowania sig.

¢ W ramach spétki stworzono mechanizm pokrywania kosztow wynikajacych ze
$wiadczenia przez gming ustug mieszkaniowych przychodami uzyskanymi z lokali
uzytkowych z pominieciem budzetu gminy'.

e Wobec zwigkszenia zakresu dziatalnosci spotki w stosunku do zaktadu budzetowego
zwigkszyt sie udzial pracownikow umystowych (o ok. 15- 20%), obnizyl si¢ natomiast
udziat pracownikow fizycznych (przede wszystkim z zaplecza technicznego)

¢ Bezposrednie prowadzenie przetargdw na wynajem lokali uzytkowych oraz wynikajacy z
tego bardzo wysoki $redni poziom stawek optat za te lokale.

Negatywne
¢ Funkcjonowanie na rynku zarzadzania nieruchomosciami w warunkach braku
konkurencji.

¢ Wysokie jednostkowe koszty eksploatacji odnoszace si¢ glownie do kosztow
administracji i ogdlnych oraz do utrzymania czystosci.

o  Wyzsze od przecigtnych zaleglosci w optatach za lokale uzytkowe.

e Zamknigcie 1996 r. stosunkowo ujemnym wynikiem finansowym w zakresie dziatalnosct
podstawowe;.

e 7byt niskie naklady na techniczne utrzymanie zasobow, odnoszace si¢ zaréwno o
konserwacji i napraw biezacych, jaki i do remontow gruntownych'".

e Podsumowanie

"W.0les: Relacje pomigdzy gming a spotkami prawa handlowego u yleesnodei publicsnej i innymi
Jednostkami organizacyjnymi gminy. Fundusz Wspoipracy, Warszawa 1997, s1r.83.

B Opracowano na podstawic: 'T.7clawski: Ocena proekssaleer wzakresic zarsgdzania i administrowania
komunainymi zasobami micszkaniowymi w Ostrowie Wiclkopolskim. Warszawa, sierpici 1997 r.



Gmina Ostrow Wiclkopolski  zdecydowala si¢ na polaczenie  funkejr wlasciciela i
administratora gminnych zasobow mieszkaniowych w ramach spotki z 0.0, odr¢bnej osoby
prawne;.

Jak juz wspomniano realizacja zadan gminy - m.in. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
moze znalez¢ si¢ w sprzecznosci z mikroekonomicznymi celami spotki - formy prawne;
ukierunkowanej na maksymalizowanie zysku.

Kodeks handlowy okresla kompetencje organow spotki z punktu widzenia jej kapitatowego
charakteru. Organy te nie wydaja si¢ odpowiednic do nadzorowania realizacji przez spotke
publicznych zadan gminy. Duzo lepszym rozwiazaniem wydaje si¢ oddzielenie funkcji
wlascicielskich i administracyjnych i okreslenie wzajemnych relacji w formie umowy. Jezeli
gmina nie chce rozdziela¢ tych funkcji, bardziej bezpieczng wydaje si¢ forma zaktadu
budzetowego. Wydaje sig, ze z uplywem czasu coraz bardziej konfliktogenna bedzie
nigjednoznacznos¢ funkcji celow spotki, co moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego wzrostu
kosztow, upolitycznienia jej dziatalnosci, oraz niewlasciwej alokacji $rodkow ( ptace albo
remonty).

Warto takze zwrdci¢ uwagg na catkowite zmonopolizowanie administrowania zasobami
komunalnymi. W sytuacji braku rynku bardzo trudno jest ocenia¢ efektwynosé¢ dziatania
spotki.

¢ Kreowanie ukladéw konkurencyjnych w administrowaniu budynkami

¢ Opis problemu

Jak juz wspomnialem istotng przestanka nieefektywnosci systemu zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi jest dominacja  duzych, monopolizuyjacych lokalne rynki jednostek
zarzadzajacych, o wieloszczeblowej strukturze zarzadzania 1 wysokim  stopniu
Zbiurokratyzowania procesow decyzyjnych.

Podzial tych podmiotow i kreowanie przez gming uktadow konkurencyjnych moze
spowodowac znaczne obnizenie kosztow 1 wzrost jakosci ustug. Warto jednak pamigtac, ze
wlasciwe funkcjonowanie rynku jest uzaleznione od spetnienia kilku elementow:

e na rynku musi pojawi¢ si¢ ilos¢ dostawcoéw wystarczajaca by zapewni¢ konkurencje
(wladze gminne w pewnych sytuacjach podejmuja dzialania na rzecz stworzenia czy
zwiekszenia podazy ustug tworzac podmioty komunalne, ktére w dluzszej perspektywie
powinny by¢ prywatyzowane, lub dzielac i zmuszajac do konkurencji juz istniejace),

e konsumenci musza dysponowac sila nabywcza wystarczajaca, aby zakupi¢ dana ushuge
(whadze lokalne czasami tworza popyt - na przyklad poprzez przedmiotowe dotacje),

e kupujacy musza mie¢ latwy dostep do sprzedawcow,
konsumenci musza posiada¢ informacje na temat ceny, jakosci 1 ryzyka zwiazanego z
kupnem produktu czy ustugi,

* wiladze powinny okres$li¢ reguly obowiazujace na rynku 1 egzekwowad ich
przestrzeganie's.
' por: D.Osborne, T.Gaebler: Rzadzié inaczej. Posnani 1992 1., str. 302-418.



Waznym narzgdziem w procesic wprowadzania rozwigzan rynkowych do  gospodarki

mieszkaniowej sa omowione wezesnie] umowy cywilnoprawne. Giowne zalety stosowania

umow cywilnoprawnych do przckazywania realizacji zadan publicznych to:

¢ zainteresowanie prywatnego administratora obnizaniem kosztow eksploatacji,

* wystgpowanie konkurencji pomigdzy podmiotami ubiegajacymi si¢ o kontrakt na
administrowanie,

e ograniczenie wzrostu cen (wynagrodzenie administratora) w efekcie wystepowania
wymienionych wezesniej czynnikow, ,

¢ mozliwos¢ mobilizowania administratora do zapewniania wlasciwe] jakosci ustug w
oparciu o zapisy kontraktu (kary umowne, zerwanie kontraktu).

¢ Innowacje (Sopot)

W 1990 r. Rada Miasta Sopotu zmienita formg prawna prowadzenia dzielnosci w zakresie
gospodarki  mieszkaniowej. Zlikwidowano Miejskie  Przedsigbiorstwo  Gospodarki
Komunalnej dziatajace w oparciu o ustawe o przedsigbiorstwach panstwowych i utworzono
zaklad budzetowy Zarzad Budynkow Miejskich.

Zmiana formy organizacyjno-prawnej nie przyniosta spodziewanego wzrostu efektywnosci.
Wielopoziomowa struktura organizacyjna zakladu, brak motywacji do egzekwowania
zaleglosci czynszowych, upatrywanie w budzecie gminy glownego zrodia finansowania
doprowadzity ZBM do znacznych zaleglosci finansowych. Zarzadzanie zasobem
komunalnym w oparciu o monopolistyczng strukture nie poprawito wizerunku firmy w
oczach mieszkancow.

Przyczyny te spowodowaly, ze Rada Miasta Sopotu w dniu 29 wrzesnia 1994 r. podjeta

uchwale w sprawie likwidacji Zarzadu Budynkow Miejskich 1 powierzenia administracji

budynkami komunalnym podmiotom wylonionym w drodze konkursu. Przyjeto nastepujace

zasady realizacji:

e zwigkszenie efektywnosci poprzez konkurencyjno$¢ gospodarowania $rodkami
budzetowymi przekazywanymi do dyspozycji firm prywatnych,

e zlecenie administracji budynkow komunalnych 1 administracji wspoinot mieszkaniowych
podmiotom gospodarczym wytonionym drogg konkursu,

e zlecenie administracji zgodnie z istniejacymi granicami Rejonow Obstugi Mieszkancow,
z mozliwoscig dalszego wydzielania mniejszych zespoldw budynkow,

e brak ingerencji zleceniodawcy w sklad liczbowy pracownikow -egzekwowanie jedynie
efektow dziatalnosci i sposobu obstugi mieszkancow,

¢ przekazanie calej obstugi technicznej nowym administratorom.

Zasady te wdrozono z dniem 1 stycznia 1995 r. Wylonieni w drodze konkursu
administratorzy (prawdopodobnie struktury utworzone w oparciu © pracownikow
zlikwidowanego zakladu) prowadza dzialalno$¢ na podstawie umowy zawarte] z gming w
oparciu 0 roczne plany rzeczowo finansowe.

Z tytulu prowadzonej dzialalnosci administratorzy otrzymuja: wynagrodzenie w wysokosci
od 12 do 15% procent kwoty sciagni¢tych optat wynikajacych z umdw najmu 1 innych
naleznych wplywow okre$lonych w planie rzeczowo finansowym na dany rok (bez podatku
VAT). Wysokos¢ wynagrodzenia corocznie jest przedmiotem negocjacyi.



Srodki do dyspozycji administratora pochodzg z wplaconvceh oplat 7 tytulu czynszow zaliczek
na koszty zarzadu, $wiadczen i innych naleznych wptvwow oraz dotacji remontowych 2
budzetu gminy.

Nadzor nad administratorami sprawuje Wydzial Gospodarki Mieszkaniowej.
o Efekty

» Obnizono wielko$¢ zatrudnienia

e Prace fizyczne (sprzatanie, remonty konserwacja) wykonywane sg na podstawie umow
zewngtrznych zawartych z firmami obcymi.

e W 1996 r. osiagnigto wyzszy od planowanego wspotczynnik Sciggalnosci (planowano
90% uzyskano ponad 100% w tym zalegle czynsze).

o Koszty utrzymania w 1995 r. zmnigjszyly si¢ do 1,56 (przed przeksztalceniem 2,09)"7.

e Podsumowanie

Gmina Sopot zdecydowata si¢ na bardzo radykalne dzialtanie prowadzace do wykreowania
konkurencji. Wydaje sig, ze , ze jest to rozwiazanie stuszne 1 warte do zarekomendowania
innym gminom. Pozytywnezefekty powinny zwigksza¢ sig w miarg rozwoju rynku
administratoréw 1 nabywania przez gming do$wiadczen w roli organizatora rynku. Warta
podkreslenia sg takze: otwarto$¢ gminy na jeszcze dalej idaca decentralizacje (mozliwos¢
wydzielania mniejszych zespotéw budynkow) oraz faktze 66 wspolnot mieszkaniowych
administrowanych jest przez prywatne podmioty gospodarcze inne niz administratorzy
wylonieni w drodze konkursu przez gmine.

e Zaklad budzetowy jako podmiot sprawujacy czynnosci zarzadu zwyklego w sytuacji
odzielenia funkceji wlascicielskich (gmina) od administracyjnych (spétka z o0.0.).

e Opis problemu

Wobec rozdzielenia funkcji wlasciciela i administratora pojawia si¢ problem formy podmiotu
petniacego czynnosci zarzadu w stosunku do lokali komunalnych. Funkcje t¢ moga
realizowac¢ struktury urzedu gminy (np. wydzial gospodarki mieszkaniowej), mozna tez m.in.
powola¢ wyspecjalizowany zaklad budzetowy, ktorv moze min. organizowal rynek
administratorow.

e Innowacje (Krakéw)

Rada Miasta Krakowa na sesji w dniu 7 lipca 1993 r. uchwalita rezolucje w sprawie

restrukturyzacji gospodarki mieszkaniowej. Zapisano w niej, ze:

o przeksztalcone przedsigbiorstwa gospodarki mieszkaniowej przyjma forme spotek prawa
handlowego,

e konieczne jest dokonanie rozdziatu pomiedzy funkcja wynikajaca z praw wilasnosci a
dzialalnoscig administracyjng i ustugowa,

+ rada miasta sklonna jest powierzy¢ w formie zlecen administracje i konserwacjg czgsci
budynkéw spotkom prawa handlowego utworzonym przez dotychczasowych
pracownikow PGM.

" Opracowano na podstawic: A.Cryrewska - Tach: Ocena prockssalec wozakresic zarzgdrzania i
administrowania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi w Sopocie. Sopot, sierpic 1997 1.



Uchwata RMK z dnia 21 grudnia 1994 r. utworzono Zarzad Budynkow Komunalnych -
zaklad budzetowy gminy, ktérego przedmiotem dziatania jest wykonywanic zarzadu
zwyklego nieruchomosciami. Podstawa finansowania ZBK sg wplywy z czynszow za lokale
mieszkalne 1 uzytkowe. ZBK upowazniony zostal do zlecania w imieniu gminy prywatnym
podmiotom zadan z zakresu administrowania zasobami mieszkaniowymi, nadzorowanic
wykonywania tych zadan, przygotowania i realizacji w systemie zleconym remontow
budynkéw, organizowania przetargow na wynajem lokali uzvtkowych, obstugi mieszkancow
1 wspolnot mieszkaniowvch zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Uchwatg RMK z dnia 29.03.1995 r. postawiono PGM - y w stan likwidacji. ZBK rozpoczal
przejmowanie zarzadu budynkami z Przedsi¢biorstw Gospodarki Mieszkaniowej. Na bazie
likwidowanych przedsigbiorstw powstato 17 spotek prawa handlowego. 12 z nich zajmuje si¢
eksploatacja a 5 s$wiadczy ustugi remontowe budowlane i transportowe. W oparciu o
wspomniang rezolucje bezprzetargowo powierzono nowo powstalym spotkom zadania z
zakresu administrowania, co pozwolilo na zapewnienie ciaglosci 1 uniknigcie zwolnien
grupowych w przedsigbiorstwach.

W umowach wprowadzono system zache¢t dot. poziomu $ciagalnosci czynszow za lokale
mieszalne i1 uslugowe (Sciagalnos¢ umowna, ktéra nalezy do obowigzkow spolki jest
okreslona w wys. 90% przypisu, premia wyptacona jest w wys. 20% od kwoty uzyskanej
powyzej 90% przypisu).

Pierwsze przetargi na administrowanie odbyly si¢ w grudniu 1996 r. W praktyce okazalo sie,
ze na rynku brakuje profesjonalnych zarzadcéw i administratorow.

Znikoma konkurencja sprawila, ze przetarg wygraly spotki, ktore dotychczas administrowaty
zasobami mieszkaniowymi.

Spotki te zaczgly konkurowal ze sobg. W czercu 1997 r. w wyniku przetragu na
administracj¢ dzielnicy Nowa Huta jedna z nich uzyskata dodatkowy obszar o pow. 145 460
m kw.

W wyniku doswiadczen doskonalone sg umowy opisujace relacje pomigdzy ZBM a
admistratorami.

¢ Efekty

Pozytywne

s 7 tytutu ograniczenia kosztéw osobowych oszczednosci rzedu 9.000.000. PLN rocznie.

e Zatrudnienie w PGM - ach w sferze zarzadzania wynosilo ponad 200 osdb. ZBK po
zleceniu zadan do spotek zaplanowat 81letatow.

» Koszt eksploatacji | m kw powierzchni uzytkowej budynku w PGM ach wynosit 0.59 zt a
w ZBK 0.50 z1., co daje oszczednosci w kwocie 0k.315.800 zt miesigcznie.

Zaleglo$ci w optatach za czynsz zmniegjszyly si¢ w stosunku do poprzedniej formy z:
e 4,7 do 3 % w przypadku lokali mieszkalnych,
e do 3,2% w przypadku lokali uzytkowych.

Negatywne



e 7ZBK niec majac osobowosci prawne) ma powazne problemy w reprezentowaniu gminy
przed sadami (brak zdolnosci procesowe))

e Pojawiaja si¢ problemy z dwoistoscig rol: ZBK -jako reprezentujacego gming w rohi
wlasciela na zebraniach wspolnot mieszkaniowych oraz ZBK jako podmiotu, ktory w
imieniu gminy zarzgdza wspolnotami.  Rozdzielenie tvch funkcji pociaga za sobg
koniecznos¢ zwigkszenia ilosci pracownikow gminy'®.

e "Sztywnosc" zarzadzania w oparciu o forme¢ zakladu budzetowego, m.in. prawo
budzetowe ogranicza elestycznos¢ wykorzystywania srodkow fianansowych.

¢ Po zlikwidowaniu czterech przedsiebiorstw gospodarki mieszkaniowej w jednej jednostce
(ZBM) nastapita zbyt duza koncentracja zadan wynikajacvch z funkeji whascicielskich, co
"oddala" decydentow od zarzadzanych budynkow.

e Posumowanie

Podobnie jak w przypadku Sopotu i dzielnicy Warszawa Ochota wladze Krakowa
zdecydowaly si¢ na rozdzielenie funkcji wlasciciela 1 administratora opisujac wzajemne
relacje w formie kontraktu. Zasadniczy kierunek restrukturyzacji wydaje si¢ stuszny i
mozliwy do powielenia w innych gminach.

Trudno jest jednoznacznie oceni¢ przydatnos¢ formy zaktadu budzetowego w roli podmiotu
reprezentujacego wiasciela. W moim przekonaniu problemy krakowskiego ZBK wynikaja
raczej z nadmiernej koncentracji obowigzkéw i podejmowania decyzji niz z istoty formy
zaktadu budzetowego. Prawdopodobnie zasadna jest koncepcja powotania mnigjszych
jednostek, ktdre miatyby lepszy kontakt z mieszkancami (wspolnotami) oraz lepsze
rozeznanie w zakresie stanu budynkoéw jakosci pracy administratorow i.t.d.

e Przeksztalcenia w  zakresie zarzadzania i administrowania
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi - wnioski i rekomendacje

e  Wydaje sie, ze docelowo zarzadzaniem i administrowaniem zasobami mieszkaniowymi
powinny zajmowaé si¢ osoby fizyczne lub male firmy prywatne dziatajace na
konkurencyjnym rynku, na podstawie umow, w otoczeniu pomiotow zewnetrznych
dostarczajacych ustugi komunalne, remontowe itd.

e Dojscie do tego stanu wymaga z jednej strony glebokiej restrukturyzacji starych,
nadmiernie rozbudowanych struktur odziedziczonych po dawnych przedsigbiorstwach
gospodarki mieszkaniowej, z drugiej wykreowania rynku administratorow.

e Tworzenie ukladow konkurencyjnych powinno odbywac si¢ poprzez oddzielenie funkcji
wlascicielskich i administracyjnych, podzial przedsigbiorstw monopolistow |
umozliwienie wejscia na rynek innym podmiotom (przetargi).

e Wazne jest uchwycenie rzeczywistych kosztow administrowania gminnymi zasobami,
dlatego w ramach restrukturyzacji podmiotdéw wielobranzowych nalezy wydzieli¢
dziatalnos¢ zwiazang z gospodarka mieszkaniowa.

1 Opracowano na podstawic: KJurek: Ocena przekssaleen wozakresic zarzgdzania i administrowania
komunalnymi zasobami micszkaniowymi w Krakowic. Krakow, sicrpie 1997 1.



Za szczegolnie istotne uwazam wyksztalceme kadr zdolnych do pelnienia funkej
zarzadcy 1 administratora. Niezbgdne jest stworzenie odpowiedniego systemu szkolenia
(szkoly zawodowe, szkolenia dla bezrobotnvch), ktory szvbko zwigkszylby podaz tego
rodzaju ustug,

Wazne wydaje si¢ takze uchwycenie optvmalnej proporcji pomigdzy wiclkoscia firmy |
wielkos$cia administrowanych przez nig zasobow, ktora umozliwiataby dostarczanie ustug
o odpowiedniej jakosci (bliski kontakt z budynkiem 1 mieszkancami) i jednoczesnie
godziwy zarobek administratora.



Dzierzoniow

e Ogolne dane dotyczgce sytuacji mieszkaniowej w Dzierzoniowie

Ogolne dane dotyczace wielkosci zasobow mieszkaniowych w Dzierzoniowie zostaly
przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1.

Wielko$é zasobow mieszkaniowych w Dzierzoniowie
Wyszczegbinienie 31.12.1995 r.
Liczba ludnosci (w tys.) 38,1
Liczba mieszkan (w tys.) 12,6
Liczba izb (w tys.) 39,2
Powierzchnia uzytkowa (w tys. m?) 640.6

Podstawowe wskazniki ilosciowe okreslajace warunki zamieszkiwania w Dzierzoniowie na
tle wskaznikow srednich krajowych zostaly pokazane w tabeli 2.

Tabela 2.
Podstawowe wskazniki warunkéw zamieszkiwania w Dzierzoniowie
(stan na koniec 1995 r.)

Wyszezegolnienie Dzierzoniéw |Srednie
krajowe
Liczba izb w mieszkaniu 3,11 3,35
Liczba 0séb w mieszkaniu 2,96 3,03
Powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanie 50,8 552
Powierzchnia uzytkowa na 1 osobg 17,2 18,2

Z danych zawartych w tabeli 2 wynika, ze $rednie wskazniki ilosciowe warunkow
mieszkaniowych sa w Dzierzoniowie gorsze niz $rednio w kraju. Dotyczy to zaréwno
sredniej liczby izb w mieszkaniu, jak i $redniej powierzchni uzytkowej przypadajacej
zarowno na | mieszkanie, jak i na 1 osobg.

Jest to przede wszystkim wynikiem wystepujacej struktury zasobow mieszkaniowych w
zaleznosci od formy ich wilasnosci 1 zarzadu. Z danych zawartych w tabeli 3 wynika, ze
znacznie wigkszy niz srednio w kraju jest w Dzierzoniowie udzial zasobow wielorodzinnych
(w szczegdlnosci dotyczy to zasobow komunalnych). Natomiast mniejszy udzial posiadaja
zasoby prywatne obejmujace domy indywidualne typu jednorodzinnego.
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Tabela 3.
Struktura zasobow mieszkaniowych w Dzierzoniowie w zaleznosci od formy ich
wlasnos$ci i zarzadu

Wyszezegolnienie  [Ogolem Komunalne' [Spétdzielcze |Zakladow Prywatne
w %) racy

Dzierzoniow 100 47 35 3 15 .

Srednie krajowe 100 21 37 9 33

l Lacznie z budynkami wspolnot mieszkaniowych.

e Charakterystyka zasobéw komunalnych

Podstawowe dane liczbowe dotyczace zasobow komunalnych w  Dzierzoniowie
przedstawione zostaly w tabeli 4.

W Dzierzoniowie na koniec 1996 r. w 648 komunalnych budynkach mieszkalnych
znajdowato sie 6199 lokali mieszkalnych i 369 lokali uzytkowych. Powierzchnia
eksploatowanych zasobow komunalnych wynosi ok. 302 tys. m”. Z tego lokale mieszkalne
stanowia ok. 90% tej powierzchni, a lokale uzytkowe pozostate 10%.

Nalezy podkresli¢, ze zasoby komunalne w Dzierzoniowie w stosunku do $rednich krajowych
charakteryzuja si¢ przecietnie znacznie gorszymi parametrami dotyczacymi wieku i
standardu substancji mieszkaniowe]j. Szczegdlnie bardzo duzy udzial posiadajg budynki
kategorii II (tabela 5).

Tabela 4.
Charakterystyka komunalnych zasobéw mieszkaniowychm w Dzierzoniowie w 1996 r.

Wyszczegolnienie 31.12.1996 1.
Liczba budynkow mieszkalnych 648

Liczba lokali mieszkalnych 6199

liczba lokali uzytkowych 369
Powierzchnia eksploatacyjna ogotem (w tys. m” p.u.) ) 302
Powierzchnia lokali mieszkalnych (w tys. m’ p.u.) 271
Powierzchnia lokali uzytkowych (w tys. m’ p.u.) 31

: Dotyczy powierzchni lokali mieszkalnych 1 lokal uzytkowych.

Tabela 5.
Struktura zasob6w komunalnych w Dzierzoniowie wedlug wieku i standardu
jakosciowego budynkow (stan na koniec 1996 r.)

Wyszczegolnienie Ogédlem 7. tego (w %):
(w tys. m’ p.u.)
I la Ib 11 111
Dzierzoniow 302 10 12 21 54 3
Srednie krajowe X 23 28 17 30 2
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Kategorie budynkow:

| — budynki wzniesione po 1960 r.,

la —budynki wzniesione w latach 1950-1960,

Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkow wspotczesnych,
[I' - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,

HI - budynki drewniane i z muru pruskiego.

Rowniez wskazniki wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje (z wyjatkiem gazu
przewodowego) sa gorsze od $rednich charakteryzujacych komunalne zasoby mieszkaniowe
kraju (tab. 6.).

Tabela 6.
Wyposazenie mieszkan komunalnych w Dzierzoniowie w podstawowe instalacje
i urzadzenia (w % ogélu zasobdw) wedlug stanu na 31.12.1996 r.

Wyszczegoélnienie Dzierzoniéw Srednie krajowe
Mieszkania ogdtem 100 100

Z tego wyposazone w.

— wodociag sieciowy 81 93

— kanalizacje 77 91

— ustep splukiwany 58 74

— tazienke 47 68

— gaz przewodowy 86 71

— centralne ogrzewanie 34 50

— centralng ciepta wodg 1 24

Dokonujac oceny przeksztalcen wilasnosciowych oraz ich mozliwosci wplywu na sposéb
zarzadzania i administrowania, niezbedne jest okreslenie rozmiardw prywatyzacji lokali
mieszkalnych znajdujacych si¢ w zasobach komunalnych w Dzierzoniowie.

Tabela 7.
Skala przeksztalcen wlasnosciowych w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Dzierzoniowie stan na koniec 1996 r.

Wyszczegdlnienie Dzierzoniow Srednie krajowe
Udzial sprywatyzowanych

lokali mieszkalnych (w %) |38 19

Skala wspotwlasnosci

budynkow (w %) 64 37

Wspélnoty o

wigkszosciowych  udzialach

0s6b fizycznych (w %) 45 18

Na koniec grudnia 1996 r. w zasobach mieszkaniowych administrowanych przez ZBM bylo
wykupionych okolo 38% lokali mieszkalnych (a wigc okolo 2 razy wigcej niz sSrednio w
kraju). Ponadto bylo sprywatyzowanych ponad 50% lokali uzytkowych. Takze skala
wspotwlasnosci budynkow oraz liczba wspdlnot o wigkszosciowych udziatach o0sob
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fizycznych byly znacznic wigksze niz srednio w kraju (2 tego [5 wspolnot zrezygnowato 7
administracji komunalnej jednostki mieszkantowej).

e Zmiany w sposobie zarzadzania zasobami

Funkcjonowanie gminngj gospodarki mieszkaniowej w ramach dwubranzowego zakladu
budzetowego (lacznie z oczyszczaniem miasta) umozliwiato redystrybucje srodkow
pomigdzy branza przynoszaca zyski (t). oczyszczanie miasta) a branza wykazujaca spory
deficyt (tj. gospodarka mieszkaniowa). Efektem takiej sytuacji byl brak rozeznania, jakie
faktycznie sa koszty gospodarowania zasobami mieszkanio- wymi. W tak dzialajacej
jednostce gospodarka mieszkaniowa schodzila na drugi plan, z uwagi na jej niedochodowosc.

Schemat 1 pokazuje strukturg organizacyjna dwubranzowego zakiadu budzetowego, ktory
funkcjonowal w Dzierzoniowie jeszcze w pierwsze] potowie 1996 1.

Uchwata Rady Miejskiej z czerwca 1996 r.utworzono zaktad budzetowy pod nazwa: Zarzad
Budynkow Mieszkalnych (ZBM). Przedmiotem dziatania ZBM jest:

e sprawowanie zwyklego zarzadu komunalnym zasobem lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ gminy oraz
innych podmiotow,

e programowanie, planowanie 1 realizacja efektywnej gospodarki konserwacyjno-
remontowej,

¢ prowadzenie dziatan wynikajacych z polityki gminy w zakresie zasiedlania posiadanych
lokali mieszkalnych i uzytkowych,
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wowanie nadzoru 1 koordynacja dzialar ICZACY (cjonowania wspolne
® sprawo nadzoru 1 koordynacja dziatan doty vch funkcjonowania olnot

mieszkaniowych,
e prowadzenie i nadzor spraw zwigzanych z dodatkami mieszkaniowyvmi.

ZBM jako jednobranzowy zaklad budzetowy zrezygnowal z wlasnego dziatu transportu.
dziatu zaopatrzenia 1 magazynu, ktére jeszcze funkcjonowaly w poprzednie) strukturze
organizacyjnej.

Ponadto w ramach nowej jednostki sprywatyzowano:
e wykonywanie konserwacji i napraw biezacych,

¢ utrzymanie czystosci.

W wyniku tych posuni¢¢ dotychczas zatrudnieni w jednostce organizacyjne] konserwatorzy
oraz dozorcy i sprzatacze wykonuja te zlecenia w ramach zawartych umow zewngtrznych.
Pozwala to na bardziej efektywne wydatkowanie srodkow finansowych przeznaczanych na te

rodzaje robot.

Schemat 2 pokazuje aktualna struktur¢ organizacyjng ZBM w Dzierzoniowie.

Efektem tych zmian jest zmniejszenie liczby zatrudnionych pracownikéw umystowych o

ponad potowe, a liczbg pracownikdw fizycznych ograniczono do zera (tabela 8.

Tabela 8.
Wysokos$¢ i struktura zatrudnienia w Dzierzoniowie (stan na koniec 1996 r.)
Wyszcze- Ogoélem Z tego:
gélnienie
pracownicy |pracownicy |z tego:
umyslowi fizyczni
dozorcy i|konserwa-  inni
sprzatacze |torzy
ficzba 35 35 - - - -
% 100 100 - - - -
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e Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami komunalnymi

Sytuacja finansowa w zasobach mieszkaniowych ksztaltuje si¢, z jednej strony pod wplywem
zmian w wysokosci oplat za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe, a z drugiej ~ pod wptywem
zmian w poziomie kosztow utrzymania zasobow. W wyniku dalszego wzrostu kosztow
utrzymania oraz wprowadzenia zasady ustalania stawek czynszu za mieszkania komunalne w
skali lokalne} oraz pozostawienia gminom mozliwosci prowadzenia przetargdw lub
negocjacji w zakresie optat za lokale uzyt- kowe, wystapilo znaczne zrdznicowanie w
sytuacji ekonomicznej zarzadcow w poszezegolnych miastach 1 gminach.

‘W miastach o stosunkowo dobrej kondycji finansowej, w ktorych priorytet uzyskata

gospodarka mieszkaniowa, wystgpowato zjawisko znacznego dotowania utrzymania zasobow
mieszkaniowych. Pozwolito to na zachowanie stosunkowo wysokiego poziomu nakladow na
remonty budynkdw. Nie odnosito si¢ to jednak do zasobdéw komunalnych w Dzierzoniowie.

W 1996 r. stosunkowo niskie wptywy z lokali mieszkalnych i jeszcze nizsze z lokali
uzytkowych oznaczaly, ze przy relatywnie bardzo niskim poziomie naktadow na konserwacje
1 remonty doplaty do biezacego utrzymania zasobow komunalnych w Dzierzoniowie miaty
jedynie symboliczny charakter. Efektem tego byl stosunkowo nieduzy ujemny wynik
finansowy na koniec 1996 r. (tab. 9).

Tabela 9.
Sytuacja finansowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Dzierzoniowie w
zakresie kosztow utrzymania w 1996 r.

Wyszczegblnienie Koszty utrzymania na 1 m’ p.u. miesiecznie
Ogoélem |z tego % (koszty = 100):
w zl
wplywy na utrzymanie wynik
finansowy
srodki wlasne z lokalil doplaty
mieszkalnych |uzytkowych
Dzierzonidéw 1,13 76 18 4 (=)2
Badanie poréwnawcze 1,69 48 25 25 (-2

Wzrost poziomu optat za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe, ograniczona mozliwosc
uzyskania dodatku mieszkaniowego, powolne tempo wzrostu plac oraz wystepujace
bezrobocie wplywaja na rozmiary zaleglosci w optatach. W skrajnych przypadkach zaleglosci
te moga prowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej przez jednostki zarzadzajace zasobami
komunalnymi. W Dzierzoniowie takiego zagrozenia nie ma. Ogdlny udziat zalegloSci w
oplatach w stosunku do przewidywanych wplywdw rocznych wynosit na koniec 1996 r. ok. 4
punkty procentowe i byt nizszy od sredniej krajowej dla zasobow komunalnych. Natomiast
udziat gospodarstw domowych zalegajacych z optatami ponad trzy miesiace byt byl wyzszy
niz $rednio w kraju i wynosit ok. 20%, a takie same jak przecigtne byty zaleglosei w optatach
od lokali uzytkowych (tabela 10).
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Tabela 10.
Udzial zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe w zasobach
komunalnych w Dzierzoniowie w 1996 r.

Wyszczegolnienie Udzial zaleglosci w oplatach w stosunku do przewidywanvch
wplywow rocznych (w %) _
ogolem lokale mieszkalne lokale uzytkowe
Dzierzoniow 4 4 5
Badanie porownawcze |7 7 5

o Koszty utrzymania zasoboéw

Koszty utrzymania zasobéw mieszkaniowych obejmuja dwa podstawowe elementy:
» koszty eksploatacji oraz
e koszty technicznego utrzymania.

Koszty eksploatacji sa wynikiem prowadzenia biezacej dziatalno$ci w ramach posiadanych
zasobow, za$ koszty technicznego utrzymania odzwierciedlaja zakres dokonywanych
konserwacji, napraw biezacych i remontow. Wysoko$¢ oraz strukture kosztow utrzymania
zasobow mieszkaniowych prezentuje ponizsze zestawienie.

Tabela 11.
Koszty utrzymania zasobéw komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Dzierzoniowie

w1996 r.

(w z} na 1 m’ p.u. miesiecznie)
Wyszczegdlnienie Koszty utrzymania|z tego:
ogdlem
eksploatacja techniczne
utrzymanie

Dzierzoniow 71 1,13 0,92 0,21
% 100 81 19
Badanie zt 1,69 1,14 0,55
porownawcze % 100 67 33

Z tabeli 11 wynika, ze w 1996 r. w stosunku do badania porownawczego, jednostkowe koszty
utrzymania zasobow komunalnych w Dzierzoniowie byly o okoto 33% nizsze od srednich
krajowych ustalonych dla tej grupy miast.

W kosztach eksploatacji mieszcza si¢ wszelkie wydatki zwigzane z zarzadem i administracjq
zasobami oraz oplatami za ustugi dla gospodarki mieszkaniowej $wiadczone glownie przez
jednostki gospodarki komunalnej.
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Tabela 12.
Koszty eksploatacji zasobow komunalnych w Dzierzoniowie w 1996 r.

2 . - .
(wzlna |l m” p.u miesigcznie)

Wyszcze- Koszty |Z tego:
gblnienie ogoélem
woda i wywoz utrzymanie |administrac |podatki pozostale
kanalizacja |nieczysto$ci | czysto$ci ia i ogolne !dla gminy
Dzierzonidw
zt 0,92 0.50 0.09 0,08 0,30 - 0.15
% 100 33 10 9 33 - 15
Badanie
poréwnawcze
P2 1,14 0.32 0.10 0,16 0,33 0.06 0.17
% 100 28 9 14 29 5 15

W kosztach eksploatacji zasobow znajduja swoje odbicie zardowno place pracownikow
fizycznych 1 umystowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobow mieszkaniowych oraz
pracownikoéw zarzadu 1 administracji jednostek, a takze optaty za dostawe zimnej wody,
kanalizacje, wywoz nieczystosci statych 1 plynnych, energig elektryczna itp.

Z tabeli 12 wynika, ze w Dzierzoniowie w 1996 1. jednostkowe koszty eks- ploatacji byty
nizsze od S$rednich krajowych o ok. 20%. Szczegéinie niskie byly koszty utrzymania
czystosci.

Drugim elementem kosztéw sa koszty technicznego utrzymania zwigzane z konserwacja,
naprawami biezacymi 1 gruntownymi oraz modernizacja. W 1996 r. naklady na techniczne
utrzymanie zasoboéw komunalnych w Dzierzoniowie byly ponad dwukrotnie nizsze od
srednich krajowych, przy braku jakichkolwiek nakladow na remonty gruntowne (tabela 13).

Tabela 13.
Koszty technicznego utrzymania zasobéw komunalnych w Dzierzoniowie w 1996 r.

(wzlnal m’ p.U. miesigcznie)

Wyszczegolnienie Ogotem z tego:
konserwacja naprawy
i naprawy gruntowne
biezgce i modernizacja
Dzierzoniow z} 0,21 0,21 -
% 100 100 -
Badanie zh 0.55 0,47 0,08
porownawcze % 100 86 14

Szacuje sig, ze przy istniejacym dla Dzierzoniowa koszcie odtworzenia 1050 z} oraz
wynikajacej ze struktury zasobow mieszkaniowych stopy remontowej ksztattujacej sie na
poziomie minimum 1,5% kosztow odtworzenia w skali roku, niezb¢dne naktady na
techniczne utrzymanie powinny wynosi¢ ok. 1,30 zt na | m” p.u. miesiccznie. A zatem by¢
wyzsze o okolo 6 razy miz w 1996 1.



e Zrodla Srodkow na utrzymanie zasobow

Wprowadzenie w zasobach komunalnych zasady okreslania stawek oplat czynszowych w
skali lokalnej czy ustalenie wysokos$ci zaliczki na optaty w lokalach wykupionych w oparciu
o formule kosztowa. spowodowalo istotne roznice w wysokosci tych stawek pomiedzy
poszczegolnymi miastami.

Nalezy podkresli¢, ze maksymalna stawka czynszu obowiazujaca w zasobach komunalnych
w Dzierzoniowie pod koniec 1996 r. (0,90 zt na 1 m” p.u. miesiccznie) byla nizsza o 0,33 71
niz srednio w kraju w miastach o podobnej wielkosci. Rowniez stawka minimalna (0,31 zI na
1m’ p.u. miesigcznie) byla nizsza o 0,17 zt od $redniej krajowej (tabela 14).

Tabela 14.
Obowigzujace stawki czynszu w zasobach komunalnych w Dzierzoniowie pod koniec
1996 r.
(wzt na 1 m” p.u. miesigcznie)
Wyszezegolnienie Stawki czynszu
najnizsza |Srednia najwyzsza

Dzierzoniow 0,31 0,60 0,90

Badanie poréwnawcze 0,48 0,80 1,23

W 1996 r. $rednie stawki oplat uzyskiwane w Dzierzoniowie za komunalne lokale
mieszkalne byly nizsze niz Srednio w kraju. Rowniez $rednie stawki optat za lokale uzytkowe
byly znacznie nizsze niz $rednio w miastach o podobnej wielkosci (efekt ponad 50% ich
prywatyzacji) (tabela 15).

) Tabela 15.
Srednie stawki oplat uzyskiwane w zasobach komunalnych w Dzierzoniowie w 1996 r.

(wzlnalm’ p.U. miesiecznie)

Wyszczegodlnienie Lokale mieszkalne' Lokale uzytkowe
Dzierzoniow 0,96 2,00
Badanie porownawcze 1,09 3,45

I . .. . ] K
Lacznie ze $wiadczeniami, bez opiat za c.o. 1c.cw.

Srodki finansowe na utrzymanie zasobow komunalnych zaleza przede wszystkim od:
e standardu posiadanych zasobdw mieszkaniowych,

proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,
przyjetych stawek optat za lokale mieszkalne 1 uzytkowe,

wielkosci dotacji z budzetu gminy, uzaleznionej w istocie od zaloZzonego poziomu
utrzymania zasobow 1 przyjgtego programu remontow | modernizacji.

W 1996 1. udzial $rodkow wlasnych pochodzacych =z lokali mieszkalnych 1
uzytkowych stanowil w Dzierzoniowie az 95% 1 byl znacznie wyzszy niz srednio w kraju.
Bylo to przede wszystkim efektem braku dotacji do biezacego utrzymania zasobow (tabela
16).

(\‘
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Tabela 16.
Zrodla Srodkéw na utrzymanie zasobow komunalnych w Dzierzoniowie w 1996 r.

2 . . ¢
(W zina l m” p.u. m1€sm;czme)

Wyszczegdlnienie Srodki z tego:
ogdlem
wplyw z lokali': dotacje
i dodatki

mieszkalnych |uzytkowych

Ostrow Wielkopolski zt |11 0.86 0,20 0.03
% 100 77 18 5

Badanie zt 1,65 0,97 0,36 0,32
poréwnawcze % 100 59 |22 1

1 . , . .
Bez optat za c.0. i c.c.w., tacznie ze Swiadczeniami.

Z analizy wysokosci doptat do utzymania zasobow komunalnych , obejmujacej doptaty do
technicznego utrzymania zasobow oraz doplaty do c.o. 1 c.c.w. wynika, ze w przeliczeniu na
catos$¢ zarzadzanych zasobow doptaty byly w Dzierzoniowie w 1996 r. prawie 2.5 raza nizsze

niz $rednio w kraju (tabela 17).

Tabela 17.
Doplaty do komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Dzierzoniowie w 1996 r.!

(w zt na 1 m” p.u. miesiecznie)

Wyszczegdlnienie Doplaty razem Z tego:
dotacje dodatki
mieszkaniowe
Dzierzoniow 0,14 — 0,14
Badanie porownawcze 0,33 0,27 0,06

! Lacznie z doplatami do c.0. 1 c.c.w.

e Ocena przeprowadzonych przeksztalcen

Dokonujac oceny przeksztalcen w zarzadzaniu i administrowaniu zasobami komunalnymi w
Dzierzoniowie niezbedne wydaje si¢ pokazanie pozytywnych (+) i negatywnych (~) zmian
w zakresie gospodarowania posiadang substancja mieszkaniowa:

e pozytywne zmiany (+):

» zarzadzanie zasobami mieszkaniowymi w ramach jednostki jednobranzowe;j,
* bardzo niskie jednostkowe koszty eksploatacji zasobow,
» nizsze od przeci¢tnych ogolne zalegltosci w oplatach,
« catkowite sprywatyzowanie sfery ustug materialnych, odnoszace si¢ zarowno do prac

konserwacyjno-remontowych, jak i do utrzymania czystosci,
* osiagnigcie bardzo korzystnego wskaznika samowystarczalnosci finansowej w

zakresie dziatalnosci podstawowe;,

» stworzenic elementu konkurencyi pomigdzy poszczegolnymi administracjami

micszkaniowymi.

b



negatywne zmiany (-)

+ uzyskiwanie stosunkowo niskich wplywow z lokali mieszkalnych, bedacych mein.
efektem polityki czynszowe] prowadzonej na szczeblu gminy,

+ uzyskiwanie bardzo niskich wplywow z lokali uzytkowych, wynikajacych z
rozmiardw ich prywatyzacji przeprowadzone] na poczatku lat dziewigcdziesiatych,

» bardzo niskie naklady na techniczne utrzymanie zasobow, odnoszace si¢ zarowno do
konserwacji 1 napraw biezacych, jak 1 do remontow gruntownych, powodujace
przyspieszong dekapitalizacj¢ zasobow

(A8
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Krakow

o Ogélne dane demograficzne

. Tabela 1
Ludnosé miasta Krakowa wraz ze strukturg wiekowq stan na dzien 31.12. 96r.

Miasto Ogéltem Mezczyzni Kobiety
ludno$é
Krakow 740.675 347413 46,9 % | 393262 | 51,3%
wiek przedprodukcyjny 162.716 83.522 513% | 79.194 48,7 %
wiek produkcyjny 463.887 229.406 49.4% | 234481 | 50,6 %
wiek poprodukcyjny 114.072 34.485 30,2% | 79.587 69.8 %
Zrodio 1 WUS
Tabela 2
Struktura wyksztalcenia ludnosci miasta Krakowa w %.
Wyksztalcenie 1995 r.
WyZsze 17,9
Srednie 55,5
odstawowe 20,7
Ogélem 100,0
nicukonczone 5,9
podstawowe 1 bez
wyksztalcenia
szkolnego
Zrodto :WUS
Tabela 3
Gospodarstwa domowe i ludno$¢ w gospodarstwach domowych wg. aktywnosci zawodowej
( w tys.)
1995 r. Gospodarstwo domowe
z czynnymi zaw. | bez czynnych zaw,
Liczba gospod.domowych 269,7 190.3 79.4
Zrodto : WUS
Tabela 4
Przecigtne miesigczne wynagrodzenie w latach 1994 - 1997
1994 r. 1996 r. 1997 r.
Krakow 540 zt, 968 zI. 1.141 z4
Zrodlo : WUS



o Zasoby mieszkaniowe

Tabela 5
Mieszkania zamieszkane wg. form wlasnosci budynku w 1995 r.

Forma wlasnosci Mieszkania ogélem w tys.
budynku

Ogdtem 238.8

Skarb Panstwa 4.3

komunalne 12,6

zaktad pracy 3,5

spotdzielcze 97.1

wspoinot mieszkaniowych 56,9

0s6b fizycznych 62,5

pozostatych podmiotéw 1,8

Zrodio : WUS

Tabela 6
Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych w Krakowie.
Wyszczeg6lnienie 31.12.1995 r. 1996 r.
Liczba ludnosci /w tys. 0séb/ 719,5 740,7
Liczba mieszkan / w tys. / 2388 2453
Liczba izb /wtys./ 768.9
Powierzchnia uzytkowa / tys. m2/ 13.206,0
* Wskaznik dostgpnosci mieszkan 3319 3312
na 1000 mieszkancow
Zrodio - WUS
* Wskaznik dostepnosci mieszkan na 1000 mieszkancow wynosi w Krakowie w 1996 r. 331,2 mieszkan. W

Polsce wynosi 295 mieszkan Wg panujacej opinii wskaznik dostepnosci 400 mieszkan na 1000 mieszkancow
pozwala unikna¢ w spoleczenstwie ostrych konfliktow spotecznych na tle mueszkaniowym. W Krakowie 331
mieszkan przypada na 1000 mieszkancéw co daje wigcej niz $rednia w Polsce. jednak oznacza to, ze co naymniej 12

% rodzin mieszka wspolnie z drugg rodzina.

Tabela 7
Podstawowe wskazniki warunkow zamieszkiwania w Krakowie /stan na koniec 1995 r./
Krakow Srednia krajowa
Liczba izb w mieszkaniu /przecigtnie/ 3,22 3,35
Liczba 0s6b w mieszkaniu /przecietnie/ 3,01 3,03
Powierzchnia uzytkowa na | mieszkanie 55,3 55,2
Powierzchnia uzytkowa na 1 osobe 18,3 18,2

Zrodto : WUS
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Tabela 8

Struktura zasobéw mieszkaniowych w Krakowie w zalezno$ci od formy wlasnosci i

zarzadu (dot. budynkéw)

Wyszezego6l. Ogolem
w %

Komunalne |Spéldzieleze

w

Zakladowe | Prywatne *

Krakow 100

7.1 40,7

1,5 50,7

B

Zrodlo 1 WUS

*  Wspdlnoty mieszkaniowe powstale na bazie wtasnosci komunalnej i zakladowej , ktore nie sq tutaj wydzielone
gdyz WUS nie dysponuje takinu danymi.
W Gminie Krakow wspolnoty mieszkaniowe | ktore przejehy zarzad na dzien 30.06.1997r. to 55 budynkow.

Tabela 9

Wyposazenie mieszkan w Krakowie w podstawowe instalacje i urzadzenia w procencie

ogotu zasobu.

Wyszczegdlnienie Krakéw Srednia krajowa
mieszkanie ogotem 100 100
Z teg0 wyposazone w
- wodociag sieciowy 98,3 93
- kanalizacja 96,5 91
- tazienka 94 5 68
- gaz sieclowy 95,4 71
- centralne ogrzewanie 79.6 50
- centralna ciepta woda 0,8 24
Zrodto : WUS

Tabela 10

Charakterystyka zasobéw mieszkaniowych w Krakowie bedacych w zarzadzie miejskim.

Wyszezegdlnienie Stan na 31.12.1996 r.
Liczba budynkéw mieszkalnych 2.626
Liczba lokali mieszkalnych 46.589
Liczba lokali uzytkowych w zarzadzie 3.501
Powierzchnia eksploatacyjna ogotem /w tys. m2 p.um/ 3.287.703
Powierzchnia lokali mieszkainych / wtys. m2 p.u.m./ 2.947.889
Powierzchnia lokali uzytkowych / w tys. m2 p.um./ 339.814

Zrddlo: WUS
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Struktura zasobow mieszkaniowych pozostajacych w zarzadzie miejskim.

Tabela 11

Budynki do 1918 | Budynki z okresu Po 1945 r. Ogdlem
roku miedzywojennego
735 972 919 2.626
28 % 37 % 35 % 100 %
Zrodlo: WUS

Ogdlna typologia mieszkari

Zaréwno w mieszkaniach komunalnych jak i1 w prywatnych wystepuja nastepujace typy

mieszkan:

e garsoniery z wszystkimi wygodami

¢ wielopokojowe mieszkania z kuchnig i tazienka, z wszystkimi pomieszczeniami dostgpnymi
z przedpokoju / tzw. rozkladowe, / z ciepla woda i centralnym ogrzewaniem

e podobnie jw. lecz z wlasnym ogrzewaniem ., etazowym”, z ogrzewaniem elektrycznym
akumulacyjnym lub z piecami weglowymi

¢ mieszkania wielopokojowe z kuchnig i fazienka przy czym czgs$¢ lub wszystkie pokoje sa
amfiladowe /przejsciowe/, tzn. z minimalna powierzchnia komunikacyjna

e pojedyncze izby mieszkalne dostgpne z korytarza budynku , z ubikacjg poza lokalem, bez
kuchni i tazienki | czasem - z wodg zimna poza lokalem.

¢ jeden pokdj z kuchnig, wejscie do kuchni z korytarza, ubikacja poza lokalem.

Zmiany w tym zakresie zmierzaja ku likwidacji lokali substandardowych co w naszym pojeciu
oznacza lokale bez wiasnej kuchni, tazienki i ubikacji. W czasie remontéw przed powtornym
zasiedleniem lokali wszedzie tam gdzie istnieja warunki techniczne, doprowadza si¢ wodg i
kanalizacje 1 urzadza tazienki. Niektore lokale jednoizbowe przytacza sig do sasiednich lokali.

Istnieja tendencje do odchodzenia od mieszkan w domach wielorodzinnych na rzecz domoéw
jednorodzinnych , nie jest to jednak proces intensywny poniewaz , ceny dziatek sa bardzo
wysokie. Domy jednorodzinne buduja wigc ludzie zamozni, ktérych sta¢ réwniez na
sfinansowanie kosztow petnego uzbrojenia terenu poses;i.

Plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa przewiduje  zabudowg
jednorodzinng /na dziatkach stanowigcych wiasno$¢ prywatng /, w zdecydowane] wigkszosci
zabudowe wielorodzinna o wysokosci 4 kondygnacji /rzadziej do 2 kondygnacji ze wzgledu na
ochrong krajobrazu/ lub zabudowg wysoka. Okreslony w planie wskaznik zabudowy terenu jest
rownoznaczny z gestoscig zaludnienia w praktyce co oznacza intensywng zabudowg
mieszkaniowa wielokondygnacyjna.

e Organizacje zajmujace si¢ zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi w
Krakowie - rys historyczny

W okresie powojennym zarzad nieruchomosciami w Krakowie, stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu
Panstwa , przejat organ Prezydium Rady Narodowej d/s Gospodarki Mieszkaniowej.

W roku 1949 powotano Tymczasowy Zarzad Nieruchomosciami Miejskimi podporzadkowany
Zarzadowi Miejskiemu , ktory przejat zadania w/w organu.



W 1952 roku Tymczasowy Zarzad Nicruchomosciami zostal zlikwidowany | a na jego migjsce
utworzono Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych podporzadkowany Zarzadowi Miejskiemu
miasta Krakowa.

Specyfika Starego Miasta |, stwarzajaca trudnosci w administrowaniu nieruchomosciami tam si¢
znajdujacymi , a wiazaca si¢ z historycznym charakterem wielu budynkow spowodowata . z¢
koniecznym stato si¢ wyodregbnienie przedsigbiorstwa zajmujgcego si¢ sprawami budynkow
o w/w walorach. W zwiazku z tym witadze dzielnicy Stare Miasto Uchwalg z dnia 29.09.1959
roku ,utworzyly od 1.01.1960r. Dzielnicowy Zarzad Budynkow Mieszkalnych .Stare Miasto™
Pozostale budynki w dalszym ciggu administrowane byly przez Miejski Zarzad Budinkow
Mieszkalnych.

W roku 1962 réwniez w pozostalych dzielnicach tj. Grzegorzkach , Krowodrzy, Kleparzu i
Podgoérzu powotano do zycia Dzielnicowe Zarzady Budynkow Mieszkalnych , ktore utworzono z
dotychczasowego MZBK.

Zwierzchni nadzor nad DZBM-ami sprawowato Prezydium Dzielnicowej Rady Narodowe].

W zwiazku z nowym podziatem administracyjnym Krakowa i utworzeniu czterech nowych
dzielnic od 1.01.1973r. utworzono Dzielnicowy Zarzad Budynkow Mieszkalnych
_Srédmiescie”.

W roku 1976 dotychczasowy Dzielnicowy Zarzad Budynkow Mieszkalnych zostal
przeksztatcony w Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej ..Srodmiescie” na podstawie
Zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa Nr 18 z dnia 3.03.1976r.

Jako nastepstwo nowego administracyjnego podziahu kraju , na podstawie Zarzadzenia Nr 17/76
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 3 marcal976r. ,w sprawie zmian organizacji przedsiebiorstw
gospodarki mieszkaniowej DZBM - Podgorze zostal polaczony z Rejonowym
Przedsiebiorstwem Gospodarki Mieszkaniowe) w Skawinie i przeksztalcony w Przedsigbiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej - Podgorze.

1 lipca 1976r. na podstawie Zarzadzenia Nr 16 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 3.03.1976r.
w sprawie przeksztalcenia Dzielnicowego Zarzadu Budynkow Mieszkalnych Nowa Huta”™ w
Krakowie ° przedsigbiorstwo otrzymalo nazwe Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej -
Nowa Huta w Krakowie.

3 marca 1976r. na podstawie Zarzadzenia Nr 15/76 Prezydenta Miasta Krakowa Dzielnicowy
Zarzad Budynkow Mieszkalnych zostat przeksztalcony w Przedsigbiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej - ,.Krowodrza”. Na mocy tego samego zarzadzenia dotychczasowe jednostki
administracyjne DZBM - Administracija Doméw Mieszkalnych zostaly przeksztalcone w
Rejony Obstugi Mieszkancow.

Struktura organizacyjna

Poszczegolne  Przedsigbiorstwa Gospodarki  Mieszkaniowej mialy  zblizony  schemat
organizacyjny.

o zarzad przedsigbiorstwa

» rejony obstugi mieszkancow (administratorzy , dozorcy , konserwatorzy)

e zaklad remontowo - budowlany

e zaklad sprzg¢tu i transportu



* magazyn

Schematy struktury organizacyjnej Przedsi¢biorstw Gospodarki Mieszkaniowe) w Krakowie (w
zalaczeniu) prezentuja uklad tradycyjny , na uwagg zastuguje charakterystyczny podzial z punktu
widzenia rodzajow dziatalnosci

¢ pion bezposredniej obstugi mieszkancow

¢ pion zaplecza technicznego 1 zaopatrzenia

e pion zaplecza administracyjnego i ksiggowego

Podporzadkowanie dwoch pierwszych dziatow jednemu ogniwu stwarza silng koncentracje
decyzyjna. Wystgpowal mocny stopien powiazafh organizacyjnych piondéw obstugujacych
podstawowe rodzaje dziatalnosci.

( w zalaczeniu przyktadowa struktura PGM- Srédmiescie- zatacznik nr 1)

Swiadczone uslugi - cele i funkcje PGM-6w

Celem dziatalnos$ci przedsiebiorstw bylo zarzadzanie 1 administrowanie budynkami

mieszkalnymi na terenie danej dzielnicy .

Przedsigbiorstwa realizowaly swoj cel poprzez:

e obstuge eksploatacyjna i administracyjna budynkdw i ich otoczenia wg. stanu na dzien
31.12.1994r. w obszarze dziatania PGM-6w znajdowato si¢ 3.207 budynkow ogotem , w
tym:

- gminne - 2.061
- prywatne - 1.090
- zakladowe - 56

taczna powierzchnia budynkéw wynosita w tys. m* 3.619,7 w tym:

- mieszkalne 3.1879
- uzytkowe 3864
- garaze 45,4

kontrole prawidtowosci eksploatacji mieszkan

nadzor i opieke nad stanem technicznym budynkow

wykonywanie ustug remontowo budowlanych na rzecz najemcow

prowadzenie catoksztatltu spraw zwiazanych z przygotowaniem 1 realizacjg remontow
kapitalnych budynkéw pozostajacych w administracji przedsigbiorstw.

Zatrudnienie w PGM-ach w 1994 roku

Ogodtem 1993 osoby
e umystowi 603

¢ konserwatorzy 488

* dozorcy 718

e pracownicy obslugi 61

e pozostali 123
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. Proces restrukturyzacji

Zmiany regulac)i prawnych w sferze zarzadzania gospodarka mieszkaniowa wywolah
koniecznos¢ zmian w strukturach zarzadzania. Oceniajac owczesng tj. w 1990 roku sytuacje w
gospodarce zasobami mieszkaniowymi stwierdzono, ze polityka w tej dziedzinie nie sprzvja
w rozwigzywaniu najpilniejszych potrzeb w utrzymaniu, remontach 1 modernizacji budynkow.

Kierujac sig¢ powyzszymi potrzebami i pragnac poszerzy¢ ptaszczyzng oddzialywania gminy na
zarzadzanie budynkami stworzono nowe zasady polityki eksploatacyjnej zasobow
mieszkaniowych w miescie. Uchwata nr LXXX1/525/93 Rada Miasta Krakowa przyjela w dniu
30.04.93 r. opracowane przez Zarzad Miasta Krakowa ., Tezy do polityki miasta w zakresie
przeksztalcen przedsigbiorstw komunalnych” jako obowiazujacy kierunek przy transformacjach
tych przedsigbiorstw. Wyrazono w nich ideg, ze celem przeksztatcen ma by¢ osiagnigcie lepsze)
kontroli nad dzialalnos$cig branz, ktdre stanowia zadania wlasne gminy.

Obowigzujaca wowczas forma organizacyjna jednostek zarzadzajacych ograniczala znacznie
ingerencje gminy. PGM-y dziataly na podstawie ustawy o przedsigbiorstwach panstwowych, a
wigc z Rada Pracownicza, Zwigzkami Zawodowymi 1 wlasnym budzetem (z dotacjami Gminy) -
Jako samodzielne jednostki organizacyjne.

W zalozeniach, przeksztalcenia powinny doprowadzi¢ do zwolnienia gminy od prowadzenia
dzialalno$ci, ktora nie musi by¢ przez nig fizycznie wykonywana. Celem bylo sprawniejsze
zarzadzanie, w ktorym zadania beda dobrze okreslone a odpowiedzialno$¢ wyraznie podzielona.
Ponadto waznym bylo, aby przeptywy finansowe byly widoczne przejrzyste i kontrolowane.
RMK zebrana na sesji w dniu 7 lipca 1993 r. uchwalila Rezolucj¢ w sprawie przeksztalcen w
Przedsigbiorstwie Gospodarki Mieszkaniowe;j Srédmiescie, Podgorze, Krowodrza i Nowa Huta.
Zapisano w niej ze:

e przeksztatcone Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej przyjma formy - spotek prawa
handlowego

e Lkonieczne jest dokonanie rozdziatu migdzy funkcja wynikajaca z prawa wlasnosci a
dziatalno$cia administracyjng i produkcyjno - ustugowa.

e RMK sklonna jest powierzy¢ w formie zlecen administracje 1 konserwacje czgsci budynkow
spotkom prawa handlowego utworzonym przez pracownikow PGM. Deklarowano
przyznawanie preferencji zatogom , ktore wyraza praktycznie wolg przeksztalcen.

Wydziat Lokali i Budynkow UMK rozpoczal sondazowo pierwsze przeksztatcenia. Uchwalg
RMK Nr XCIII/611/93 z dnia 24 IX 93 z dwoch Przedsiebiorstw Gospodarki Mieszkaniowe;j
wydzielono po jednym Rejonie Obstugi Mieszkancéw 1 administrowanie tym zasobem
powierzono spotkom prawa handlowego powstatym na bazie ROM- ow.

W praktyce najtrudniejsze okazato si¢ oddzielenie 2z funkcji zarzadu czynnosci
administracyjnych i precyzyjne okreslenie zadan w tym zakresie. W umowie ze spotkami
wymieniono m. in.: zadania administratora, sposob ich finansowania, zakres upowaznienia i
odpowiedzialnosci oraz wynagrodzenie zréznicowane w stosunku do wykonywanych czynnosci
tj.:

* administrowania powierzonymi budynkami

e wykonywania czynnosci wynajmujacego w lokalach gminnych

administrowania terenami bedacymi w zarzadzie Gminy



Praktyka wykazala, ze bezposredni nadzor nad wykonywaniem zadan przez Spolki 1 wspétpraca
z nimi (poprzez rozliczanie faktur, przelew srodkow) obciaza znacznie etaty Wydziatu Lokali
Budynkoéw Urzgdu Miasta Krakowa,

Jednoczednie podkresli¢ nalezy, ze trwaly prace nad procesem przeksztalcen, ktore realizowat
zarowno Wydzial Lokali 1 Budynkow jak 1 Referat do spraw przeksztatcen - rowniez jednostka
Urzedu Miasta Krakowa. W etekcie, w sferze organizacyjnej . czg$¢ pracownikow WLIB
odeszla do nowo utworzonego Zarzadu Budynkow Komunalnych wraz ze swoimi zadaniami.
Dotyczylo to 0sob zajmujgcych si¢ przeksztalceniami, zagadnieniami eksploatacji budynkow
oraz sprawami lokali uzytkowych. Juz na poczatku 1993 r. po polaczeniu Wydziatu Budynkow 1
Wydziatu Mieszkaniowego w jeden Wydzial Lokali 1 Budynkow dostrzezono koniecznos¢ zmian
w funkcjonowaniu dotychczasowej struktury gospodarki mieszkaniowej (niewydolnos¢ PGM-
ow).

Potrzebna byla nie tylko wola Zarzadu i Rady Miasta w tym zakresie ale przekonanie zaldg
PGM - 6w i dobranie wlasciwego momentu wynikajgcego z obowiazujgcvch przepisow. PGM-v
stawialy w tym zakresie dos¢ mocny opor gltownie Rady Pracownicze 1 Zwiazki Zawodowe) i
nie bylo ltatwo przekonywaé je do idei przeksztalcen. Nie bylo celem restrukturyzacji
dokonywanie rewolucji personalnej, dlatego wigkszo$¢ pracownikow o odpowiednich
kwalifikacjach (w tym dotychczasowi Dyrektorzy PGM-6w) zadeklarowali z czasem che¢ pracy
w spotkach. Taki bieg zdarzen spowodowal lagodne przejscie do nowego modelu przy
zachowaniu ciaglos¢ pracy, bez wstrzasow, z wykorzystaniem kwalifikacji oséb w nowych
strukturach.



Obecna struktura zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy i podstawowe kompetencje

poszcezegolnych szezebli,

Szczebel zarzadzania

Kompetencje

Zarzad Miasta Krakowa

Decyzje strategiczne w sprawach
wykraczajacych  poza czynnosci  zarzadu
zwyklego dotyczace m.inn.:  wilasnosci,
inwestycji, finansowania, dyspozycji zasobem
1 innych

Urzad Miasta Krakowa
Wydziat Lokali i Budynkow

Opracowywante propozycji w/w decyzji |
nadzor nad dziatalnoscig ZBK,
przygotowywanie projektow regulacji
prawnych, planowanie budzetu, realizacja
polityki lokalowe;j.

Zarzad Budynkéw Komunalnych lub Zarzady
powotlane przez wspolnoty

Sprawowanie czynnosci zarzadu zwyklego
budynkami komunalnymi oraz budynkami
stanowiacymi wlasnos¢ lub wspdtwlasnosc
0s0b prywatnych.
ZBK jest upowazniony w szczegolnosci do ¢
- zawierania umow o administrowanie,
- nadzoru nad prowadzeniem eksploatacji
budynkow i ich otoczenia,
- przygotowania i realizacji w systemie
zleconym remontow 1 konserwacji
budynkow,
- obstugi mieszkancdw 1 wspdlnot mieszkanio
wych zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
- przygotowania i realizacji inwestycji
mieszkaniowych
- organizowania przetargdw na wynajem
lokali
uzytkowych

Administracja  budynku  lub  zespotu
budynkow
( Obecnie praktycznie sa to spotki prawa

handlowego )

Obstuga spraw mieszkancow wynikajacych z
umow najmu wraz z zawieraniem tych umow
na podstawie skierowan Wydziatu Lokali i
Budynkow. Utrzymanie
budynkéw 1 ich otoczenie, a takze
powierzchni  wspdlnych w budynkach w
stanie nie pogorszonym.

Drobne konserwacje 1 naprawy oraz
organizowanic usuwania awarlil.

o Aktualny model zarzadzania i administrowania

Uchwalg RM Nr X/98/94 z dnia 21 XI1 94 r. utworzono Zarzad Budynkow Komunalnych jako
zaklad budzetowy Gminy. W statucie ZBK okreslono, iz przedmiotem jego dzialania jest
wykonywanic zarzadu zwyklego nicruchomosciami. ZBK podlega Zarzadowi Miasta Krakowa. a



nadzor merytoryczny nad jego dzialalnoscig sprawuje Wydziat Lokali 1 Budynkow Urzedu
Miasta Krakowa. ZBK nie ma osobowosci prawnej i rozlicza si¢ z budzetem Gminy za
posrednictwem Wydziatu Finansowego UMK, Podstawa finansowania 7ZBK sa wplywy
z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe. ZBK umocowane zostato do zlecania w imieniu
Gminy prywatnym podmiotom zadan z zakresu administrowania zasobami mieszkaniowvmi,
nadzorowanie wykonania tych zadan, przygotowania 1 realizacji w systemie zleconym remontow
budynkow, organizowania przetargow na najem lokali uzytkowych, obstugi mieszkancow
1 wspolnot mieszkaniowych zgodnie z obowigzujacymi w tym wzgledzie przepisami.

Powierzenie wykonania zarzadu zwyklego budynkami Zarzadowi Budynkow Komunalnych nie
wyczerpuje obowiazkéw gminy w zakresie wykonywania zadania wlasnego jakim jest
zaspokajanie spotecznych potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Decyzje
strategiczne w sprawach wykraczajacych poza czynnosci zwyktego zarzadu dotyczace m. in.
wlasnosci, inwestycji, finansowania 1 dysponowania zasobem pozostaly nadal w kompetencji
Zarzadu Miasta Krakowa. Wydziat Lokali i Budynkéw opracowuje propozycje w/w decyzji,
nadzoruje dziatalno$ci ZBK, planuje budzet i czuwa nad jego realizacja. Dziatajac poprzez
Wydziat Lokali i Budynkow Gmina pozostawita w swojej gestii realizowanie polityki lokalowej.

Wydzial m. in. opracowuje polityk¢ gospodarowania lokalami mieszkaniowymi, wydaje
skierowanie do zawarcia umow najmu, reguluje w formie zaswiadczen tytuly do lokali
mieszkalnych, prowadzi nadzor nad inwestycjami mieszkaniowymi.

Utworzenie Zarzadu Budynkow Komunalnych legitymowato Wydziat do przekazania mu
nadzoru 1 wspolpracy z pilotazowo utworzonymi spoétkami. Uchwata Rady Miasta Krakowa nr
XV/166/95 z dnia 29.03.1995 r. postanowiono PGM-y w stan likwiddcji. Tym samym ZBK
rozpoczal przejmowanie zarzadu budynkami z Przedsiebiorstw Gospodarki Mieszkaniowe;.

Na bazie likwidowanych przedsiebiorstw powstato 17 spotek prawa handlowego. Rozdzielone
zostaly zadania, gdyz 12 z nich zajmuje si¢ eksploatacjg a 5 $wiadczy ustugi budowlane,
remontowe, transportowe. Dzigki wspomnianej wyzej Rezolucji RMK bezprzetargowo
powierzono nowo powstalym spotkom zadania z zakresu administrowania co pozwolito na
zapewnienie ciaglosci w obsludze administracyjnej mieszkancow oraz wykorzystanie potencjatu
pracowniczego w nowych strukturach. Pozwolito to unikna¢ zwolnien grupowych
w przedsigbiorstwach.

Restrukturyzacja przyniosta rowniez wymierne efekty finansowe. Z tytulu ograniczenia samych
kosztéw osobowych uzyskano oszczednosci rzedu ok. 9.000.000 PLN rocznie.

Zatrudnienie w PGM-ach w sferze zarzadzania wynosilo ponad 200 osob a ZBK po zleceniu
zadan do spolek zaplanowal w strukturze 81 etatow.

Zatrudnienie w ZBK w 1996 roku wynosito 85 pracownikow umysiowych. Istotne efekty
przyniosto rowniez rozdzielenie w nov\:ej strukturze funkcji zarzadcy, administratora oraz
wykonawcy robot. Koszt eksploatacji 1 m~ powierzchni uzytkowej budynku w PGM-ach wynosil
0,59 zt a w Zarzagdzie Budynkow Komunalnych 0,50 zt. Réznica in minus 0,09 zt na | m-
przeliczona przez powierzchni¢ zarzadzanych budynkow wykazuje oszczednosct w kwocie ok.
315.800 zt. miesigcznie. Zaznaczy¢ nalezy, ze rzeczywisty wynik bytby jeszcze korzystniejszy.
kiedy uwzglednimy szerszy zakres zadan realizowanych przez ZBK np. wyplata dodatkow
mieszkaniowych, realizacj¢ zadan inwestycyjnych, wykonywanie procedur zwigzanych 7z
wynajmem lokali uzytkowych, obstugi wspoélnot mieszkaniowych, indywidualne rozliczanie
budynkoéw prywatnych oraz inflacje.



W pierwszym etapie przehsztatcen spotki powstawaly na bazie dawnych PGM-6w i otrzymaly
zlecenie na administrowanie zasobami w trybie bezprzetargowym na okres 3 lat (Uchwalg Rady
Miasta Krakowa nr 353/95 z dnia 8 maja 1995 r. w sprawie powierzenia zasobow lokalowych
(mieszkaniowych) Gminic Miasta Krakowa w administrowanie podmiotem gospodarcsaam
powstatym w wyniku przeksztalcen Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszkaniowej i zawierania 7
nimi umow). W okresic tym umowy byly wiclokrotnie aneksowane w wyniku procesu
doskonalenia podziatu zadan, precyzyjnego spisywania obowiazkow tak abv poprzez mozlivosc
wlasciwej kontroli nie dopusci¢ do zanizania poziomu ustug.

Istotnym elementem umoéw byl system zachgt dot. poziomu $ciagalnosci czyvnszow za lokale
mieszkalne 1 ustugowe.

Budynki zarzadzane przez ZBK (stan 1997):

Ogodtem 2.573

gminy 545

prywatne 608

zakladowe - administracja zlecona spotkom

Powierzchnia eksploatacyjna - 3.287.703 w tys. m* powierzchni uzytkowej mieszkan

Tabela 12
Koszty eksploatacji zasobéw komunalnych w Krakowie (w zl na 1 m’ p-u. mieszkania)
koszty | remonty | konserw. | utrzym. | administ. | podatki | pozostale
czystosci | i ogolne dia
gminy
Krakow |zt | 1,17 0,47 0,27 0,16 0,16 0,08 0,3
ZBK-1996 | % | 100 40 23 14 14 7 2
PGM-y |zt | 1,03 0,20 0,09 0,51 0,14 0,05 0,04
1994 rok | % 100 19 9 49 14 5 4

Zrodo - WLIB

Wzrost kosztéw na 1 m” p.u. miesiecznie w ukladzie Zarzadu Budynkéw Komunalnych w
poréwnaniu do PGM-ow wynosi 13,6 % co ksztaltuje si¢ ponizej wskaznika inflacji. Ewidentnie
wskazuje to na osiagnigcie korzysci z restrukturyzacji.

Tabela 13
Informacja dotyczaca wyplat dodatkow mieszkaniowych w latach 1995-97
Rok Kwota Dotacja od Budzet gminy % dotacji w
wyplaconych Wojewody w(zl) ogolnej kwocie
dodatkow w (zl) w(zh)
1 2 3 4 5
1995 4.489.069 2.098.026 2.391.043 46.74
1996 6.739.351 2.581.904 4.157.447 38,31
| pétrocze 1997 3.975.118 1.521.833 2.453.285 38,29

/\'“D



Zrédto - dane WLIB

Sytuacja finansowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Krakowie
w zakresie utrzymania w 1997 roku

Koszty na utrzymanie Im’ p.u. miesiecznie
Wplywy Wplywy na utrzvmanie w %
w (zh) Srodki wtasne z lokali Dotacje Wynik
Ogolem mieszkalnych | uzytkowych tinansowy
ZBK - 1,17 zb/m” 53 47
PGM-y - 1,03 zt/m’ 19 45 3 - 3]
(1994r)
Zrodto:dane WLiB

Wskaizniki efektywnosci

Pustostany

Gospodarka pustostanami ulegla zdecydowanej poprawie. Przed reorganizacjg remont
pustostanow wykonywaty PGM-y wedlug swojego uznania 1 w miare zaplanowanyvch srodkow
W efekceie niektore pustostany latami staty nieremontowane.

Obecnie kolejnos¢ remontdéw wraz z przysztym przeznaczeniem lokalu ( lokal socjalny , petno
standardowy lub przeznaczony na cele inne niz mieszkalne) ustala Wydziat Lokali 1 Budynkow.
a remonty pustostanow zleca firmom prywatnym Zarzad Budynkow Komunalnych. Tym samym
pustostany sg pod Scista kontrola a ich odzyskiwanie 1 ponowne zasiedlanie uleglo
przyspieszeniu.

W 1996r. ZBK wyremontowal 111 pustostanow .

W 1997r. (do 30.06.) juz ponad 150.

Zaleglo$ci w realizowaniu napraw
Naprawy rozloione

Zaleglosci te w poziomie cen z [-ego kwartatu 1996r. oszacowano na 220 mln. zt.

Przy zachowaniu obecnego ludzkiego i materialnego Zarzadu Budynkow Komunalnych , ktéry
pozwala wykonywac¢ rocznie remonty za ok.16.5min. z (wg.cen z 1996r.) zaleglosci te mogtyby
by¢ zlikwidowane do2010 roku.

Nalezy jednak podkresli¢ , ze dochodza nowe zadania wynikajace z zaostrzonvch przepisow
bezpieczenstwa i prawa budowlanego jak np.wymiana starych instalacji gazowych . przebudowa
1 doszczelnianie przewodow kominowych.

Wywlaszczenia

Od chwili powolania gminy nie znamy zadnego przypadku wywiaszczenia. Istnicje natomiast
ciagly proces odwrotny , tzn.oddawania zarzadu budynkoéw wihascicielom i nabywania od gminy
mieszkan komunalnych.

Lista oczekujqcych

W 1995r. poddano weryfikacji okolo 2500 wnioskow osob ubiegajacych si¢ o mieszkanice
komunalne , a przy tym spetniajacych wstgpne kryteria kwalifikacyjne.

W 1996 1. bylo juz ok. 3100 wnioskow. Zdolnos¢ gminy do objecia roznymi formami pomocy
mieszkaniowe] wynosi ok. 10 % tego zapotrzebowania.



Na terenie gminy liczba czlonkow 1 kandydatow na czlonkow spoldzielnt wynost 44 tys. ludsi.
Osoby te w roznym stopniu juz zaangazowaty swoje srodki finansowe w nadzier na uzyskanie
mieszkania spotdzielczego.

Sprawy eksmisji - rozwiqzania
Zmiany nastapily ale nie wynikaly one z restrukturyzacji systemu zarzadzania, lecz z zastapicnia
Ustawy ,Prawo Lokalowe™ z 1974 r. Ustawa o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach

mieszkaniowych z 1994 roku.

Stan obecny

Wyroki eksmisyjne zapadajace pol12.11.1994r. egzekwuja komornicy sadowi (w niektorvch
przypadkach gmina dostarcza lokale socjalne) , natomiast wyroki zapadie przed w/w data
realizuje organ egzekucyjny gminy , ktory w wigkszosci przypadkow dostarcza lokale o
niepelnej wartosci uzytkowej , bowiem w momencie wydawania tych wyrokow eksmisja mogta
by¢ realizowana do takich wlasnie pomieszczen (tzw.zastgpczych). Jest to realizacja praw
nabytych .

Wprowadzenie nowych najemcow i rotacja mieszkan w zasobach

Nie zaobserwowalismy zadnego wplywu reorganizacji zarzadzania na w/w czynniki.
[lo$¢ nowych najemcow w danym roku , jak i rowniez rotacja mieszkan zalezg od:

- rozmiarow naturalnego ruchu ludnosci (ilos¢ zgonow 1 przeprowadzek)

- rozmiarow inwestycji 1 zakupdw gotowych mieszkan w danym roku

Sq to parametry zmienne i niezalezne od zarzadcow budynkow.

Obowiqzujgce stawki czynszu w zasobach komunalnych w Krakowie - w m’

Krakow Stawki czynszu regulowanego

najnizsza srednia najwyzsza bazowa
1996 rok 0,19 0,83 0,97 0,92
1997 rok 0,28 1,26 1,47 1,40

Zaleglosci w oplatach za czynsz oraz Swiadczenia wynosily

1994 rok - PGM 1996 rok - ZBK
lokale mieszkalne 4,7 % 3%
lokale uzytkowe 6.1 % 3.2%
. Wskazniki samowystarczalnoSci

Zarzad Budynkow Komunalnych nie otrzymuje dotacji budzetowe] .
Podstawa jego dziatalnosci sa wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych 1 uzytkowych.
. Konkurencja. Partnerstwo publiczno-prawne

Pierwsze przetargi na administrowanie odbyly si¢ w grudniu 1996 r. Niestety w praktyce okazalo
sie, ze na rynku brak jest profesjonalnych zarzadcow i administratorow.



Znikoma konkurencja w ofertach sprawita, iz dotvchczasowe spotki administrujace zlozyly
najbardziej wiarygodng 1 cenowo atrakcyjng oferte wygrywajac przetarg,

Znamienne jest to, ze spotki administrujace na roznych terenach zaczety ze sobg konkurowaé. W
czerweu 1997 r organizowany byl przetarg na administracj¢ zasobami z terenu byvle) dzielnicy
Nowa Huta.

Do przetargu oferty zgtosity Spotki dziatajace na terenie bytych dzielnic Podgorze 1 Krowodrza.
W pierwszej fazie reogranizacji caty teren bylej dzielnicy Nowa Huta - bezprzetargowo na czas
okreslony przekazano w administracj¢ powstatej w calosci na bazie dawnego PGM Nowa Huta.
Spotka ta byla najwicksza z powstalych i objegla swym zasiggiem najwigkszy teren dziatania -
okoto 1 400 000 m2 pow. uzytkowej budynkow. Po wygasnieciu umowy ZBK postanowilo
podzieli¢ teren na mniejsze okrggi i zorganizowac 7 przetargdw na kazdy z Oddziatow Obstugi
Mieszkancow oddzielnie. Konkurujacy ze sobg kandydaci na administratorow oferowali:

e za administrowanie | m2 pow. uzytkowej budynku od 0,16 do 0,18 zt
e za administrowanie lokalami od 0,03 do 0,04 zi
s 7za administrowanie terenami od 0,01 do 0,10 z}

Konkurowaly ze sobg 4 firmy, w efekcie czego Spotka ADREM S.A. utracita 1 z obstugiwanych
dotychczas terendw (o pow. 145 460 m?2).

Kilkuletnie do$wiadczenie w kontaktach Zarzadu Budynkow Komunalnvch z prywatnym
podmiotem zaowocowato precyzyjna umowa - zlecenia po przetargu. Dla przejrzystosci zapisu
szczegoly zlecenia umieszczone zostaly w tematycznych zafacznikach do umowy. Np. w
zataczniku nr 3 okreslenie ,biezace techniczne utrzymanie zasobéw” zapisano na 4 stronach
poprzez wymienienie niezbednych czynnosci do wykonania, a w zal. nr 4 okreslenie ..zadania z
zakresu eksploatacji” opisano na 8 stronach starajac si¢ nie poming¢ czynnosci z codzienne]
obstugi mieszkancow.

Proces prywatyzacji zasobow przy obecnych bonifikatach powoduyje, ze biezaco zmieniaja si¢
udziaty Gminy we wspolnotach mieszkaniowych. Obecnie 52 wspolnoty (w ktorych Gmina ma
ok. 50% udziatu) zrezygnowaly z zarzadu sprawowanego przez jednostki gminne. Na wskazane
przez nie konto Gmina przelewa swoje zobowigzanie w utrzymywaniu nieruchomosci
wspolnej. W polityce zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi przyjeto, ze na obecnym etapie
Gmina nie przekazala /poza gminnym zarzadcom wspolnot/ wykonywania obowiazkow
wynajmujacego w stosunku do lokali komunalnych. Zadanie to wykonywane jest nadal przez
spotki administrujace na podstawie zawartej z Gmina umowy. Okreslono je w zalaczniku nr 4 a
do umowy.

Zadania objete zalacznikami do umowy sg bardzo zréznicowane pod wzgledem czasochtonnosci
jak 1 skomplikowania. Dlatego tez honorarium za wykonywanie tvch czynnosci jest
zroznicowane i $rednio wynost:

za czynnos$ci administrowania - 0,16 + 0,18 zl/1 m’

za administrowanie lokalami wynajmowanymi od Gminy - 0,04 = 0,05 zt 1 m?

za czynno$ci administrowania terenami - 0,04zt

za roboty konserwatorskic okreslone w zalaczniku nr 3 do umowy spotka otrzymuje

miesiecznie usredniong zaliczke w wysokosci 0.36 zt'm® + podatek VAT w budynkach w

ktorych jest siec c.0, oraz 0.31 zb/m™ + podatek VAT w budynkach bez c.o.

b,

e



Windykacja czynszow, oplat 1 zaliczek od czlonkdw wspolnot mieszkaniowych wazna jest dla
kazdego zarzadcy. Zadanic to zgodnie z umowa nalezy do spotek administrujaeveh. W ocelu
zachety do zwigkszonej aktywnosci w tym zakresie ZBK przewidzial w umowach specjalne
..premie za $ciagalnos¢”. Sciagalnos¢ umowna, ktora nalezv do obowigzkow spotki okreélono w
wys. 90 % przypisu.

Premia wyplacona jest w wysokosci 20% od kwoty uzvskane) powyzej 90% przypisu.
Dos$wiadczenia wykazuja, iz jest to dla Gminy optacalne.

Podkresli¢ nalezy, ze na rynku krakowskim istnieja prywatni zarzadcy nieruchomosci, ale w
ograniczonym zakresie.

Pomijajac z oczywistych wzgledow spotdzielnie mieszkaniowe i prywatnych wlascicieli domow
jednorodzinnych to Zrzeszenie Wiascicieli Nieruchomosci 1 Stowarzyszenie Wilascicieli
Nieruchomos$ci naleza do najwigkszych. Rozwijaja si¢ nowe firmy, ktore zdobylv sobie juz
pewng pozycje jak np. Set-Estates.

Nie zauwazono jednak na razie zainteresowania tych podmiotéw do przejmowania zarzadu
budynkami, ktére tradycyjnie spoczywaly w gestii zarzadcow gminnych. Nalezy wszakze si¢
spodziewaé w przysztosci wzrostu konkurencji 1 wzajemnego przenikania podmiotow
zarzadzajacych w sfery dotychczas przez nie opanowane.

. Zarzadzanie - Utrzymanie lokali uslugowo-handlowych

W dotychczasowej polityce gospodarowania zasobami lokalowymi Rada Miasta Krakowa nie
sprzedaje lokali uzytkowych. Czynsze z najmu tych lokali stanowia istotny strumien w
finansowaniu dziatalnosci Zarzadu Budynkéw Komunalnych, gdyz jest to obecnie 46%
wplywow z czynszO6w. Zauwaza si¢ wszakze tendencje zmierzajace do sprzedazy lokali
uzytkowych.

W zwiazku z powyzszym powstaje pierwszy zarys takiej koncepcji w WLIB, ktory polega na
tym, ze zasady sprzedazy obejmowac winny kolejnos¢ preferencji np.

¢ pierwsza grupa wspdlnoty mieszkaniowe

e druga grupa najemcy lokali uzytkowych

e w trzeciej kolejnosci przetarg nieograniczony.

Te trzy grupy to kryteria podmiotowe:

Kryteria przedmiotowe:

s typowanie budynkoéw, w ktérych sprzedaz jest celowa (np. kamienice niedochodowe,
wymagajace remontu, w ktérych istnieje staly konflikt migdzy wspoétwiascicielami,
potozonych a dala od centrum)

e typowanie lokali, ktére gmina chcialaby zatrzymac, sprzedaz ze wzgledu na realizacje
potrzeb wlasnych (dla instytucji samorzadowych, non-profit, promujacych miasto itp.)

e okreslenie poziomu (ilosci) lokali, ktore nalezy nie sprzedawa¢ ze wzgledu na staty wysoki
doptyw $rodkow.

W wyniku sprzedazy nalezaloby zmieni¢ strategi¢ remontowa i innc zamierzenia bazujace na
stalym doptywie pieni¢dzy z lokali uzytkowych.



Na koniec 1996 r. w zarzadzic ZBK bylo 362.000 m” lokali uzvtkowych a wplywy wynosih
24.500.000.- zt co daje 67 zi'm”.

By¢ moze rozwigzaniem w miar¢ satysfakcjonujagcym byloby w perspektywie najpierw
przeksztalcenie ZBK w spotk¢ prawa handlowego, potem uruchomienie sprzedazy lokal
uzytkowych i osiagane stad wplywy skierowane do nowej jednostki na rozwd) dziatalnosci
gospodarczej, ktora statutowo ukierunkowana by¢ winna na mieszkalnictwo (m.in. budowe
nowych mieszkan). Konsumowanie pieniegdzy ze sprzedazy lokali na inne cele niz
mieszkalnictwo zdecydowanie poglebi regres w tym zakresie.

Generalng zasada jest wynajmowanie lokali uzytkowych w drodze przetargu nieograniczonego
ustnego, celem ktorego jest otrzymanie maksymainego czynszu.

Realizacji tego celu stuzv organizacja przetargoéw 2 razy w m-cu, co znacznie poprawifo
gospodarke lokalami uzytkowymi w stosunku do okresu, w ktorym przetargi odbywaty sie raz na
kwartat (do 1994 r.)

Organizacja przetargdw nie zostala zaliczona do "czynnosci administrowania” 1 zadanie to
pozostato w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych. Osoba wyloniona w przetargu jest kierowana
do odpowiedniej spolki administrujacej w celu zawarcia umowy najmu. Spotki rozliczajg si¢ z
Zarzadem Budynkéw Komunalnych wg. stawek i zasad okreslonych w umowach. Dochody z
najmu lokali uzytkowych pozostaja bez zwiazku z ich interesami, natomiast $ciggalnosc
czynszOw stymulowana jest premiami.

Gospodarowanie lokalami uzytkowymi ma istotne znaczenie dla Zarzadu Budynkow
Komunalnych. Zgodnie ze statutem ZBK wplywy czynszowe sa zrodtem finansowania
dziatalnosct ZBK. Zatozenie to nie jest korzystne w sytuacji , gdy Zarzad Miasta Krakowa
pozostawil do swojej kompetencji miedzy innymi udzielanie ulg 1 zwolnien czynszowych oraz
wylgczen najmu z przetargu Oszacowalismy ze w roku 1996 z powyzszych tytulow Zarzad
Budynkéw stracit okoto 404.670 zt. Dlatego obecnie przygotowywany jest projekt uchwahy
Zarzadu Miasta Krakowa, w ktorym Zarzad zobowiaze merytoryczne Wydzialy Urzedu Miasta
opiniujace zasadnos¢ udzielania ulg w optatach czynszowych przyszlym uzytkownikom do
zabezpieczenia w swoich budzetach niezbednych s$rodkoéw na rekompensowanie ZBK strat
powstalych z tytutu ulg czynszowych. Chodzi o to aby pomoc udzielana poszczegolnym
podmiotom nie byta praktvcznie finansowana z wptywow czynszowych.

e Whnioski

Stosunkowo niedtugi okres funkcjonowania Zarzady Budynkéw Komunalnych jako zakladu
budzetowego wykazal, ze struktura ta nie jest doskonatla.

ZBK nie ma osobowos$ci prawnej, nie moze zatem prowadzi¢ dzialalnosci gospodarczej
wykraczajacej poza zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej. ZBK ma powazne klopoty w
reprezentowaniu Gminy przed sadami, nie moze wystepowac przed sadami jako samodzielny
podmiot /brak zdolnosci procesowej/. Ustawa budzetowa obliguje go do stosowania sztywnej
gospodarki finansowej - dzialy, paragrafy, rozdzialy nie pozwalaja na elastyczne
wykorzystywanie posiadanych srodkow finansowych.

Pozostawienic na szczeblu ZBK  polityki remontowej przy obowiazujacej Ustawic ©
zamoéwieniach publicznych zmusza do rozbudowy kadry obstugujacej to zadanic. Jest to tym



bardziej nickorzystne ze po zlikwidowaniu czterech przedsigbiorstw gospodarki mieszkaniowe
organizacja remontow skupia si¢ w jednej jednostee.

W uwarunkowaniach krakowskich istotnym jest | ze ZBK zarzadza budynkami w trzech
formach wlasnosci. Jak migdzie w Polsce Gmina Krakow zastgpczo zarzadza okoto 600
budynkami prywatnymi na podstawie art.61 Ustawy o najmie 1 dodatkach mieszkaniowych .
zgodnie z zasadami kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

W Krakowie jest okoto 1470 wspolnot mieszkaniowych. ZBK  upowazniony zostat do
reprezentowania Gminy na zebraniach - jako wlasciciela. Jednoczesnie ZBK w imieniu Gminy
zarzadza wspdlnotami. W praktyce rozwigzanie takie napotyka na trudnosci natury techniczne).
Rozdzielenie wyzej wspomnianej funkcji automatycznie pociaga za soba koniecznosc
zwigkszenia ilosci  pracownikow Gminy. Samo powolanie przedstawicieli Gminy.
upowaznionych przez Prezydenta Miasta do reprezentowania jej jako wspotwlasciela
nieruchomosci jest niewystarczajace. Osoby takie aby rzetelnie wykonywac¢ swoje obowiazki.
musiatyby mie¢ dobre rozeznanie co do funkcjonowania poszczegélnych wspdlinot.. Jest to
mozliwe do osiggnigcia tylko w drodze bezposrednich kontaktow z cztonkami wspolnot jak
rowniez, przy dobrej znajomo$¢ stanu technicznego budynku. Obecnie w przypadkach, gdv
zachodzi konflikt pomiedzy wspolnotg a zarzadca Gming na zabraniach reprezentuje pracownik
Wydziatu Lokali i Budynkow. Tylko w stosunku do 545 budynkéw czysto komunalnych ZBK
moze w pelni realizowa¢ wole Gminy. Wplywy z tej czgsci zasobdw moga by¢ w stu procentach
wykorzystywane na potrzeby Gminy. W zaleznosci od wykazanego wyzej typu wlasnosci rozna
jest podstawa prawna dziatania ZBK i rozne sposoby zachowan. W swietle tego uzasadnione
wydaja si¢ rozwazania nad takim zreorganizowanie struktur zarzadzania, aby powstaly trzv
mnigjsze jednostki i kazda z nich wyspecjalizowala si¢ w odrebne) dziatalnosci, tak aby
zaspokoi¢ oczekiwania wiasciciela powierzajacego jej w zarzad swoje zasoby.

Rozwazane jest tez przeksztalcenie ZBK w spotke prawa handlowego, jako Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego. Ta forma pozwolitaby na generowanie zysku , ktory przy formule
TBS =zasilitby $rodki na dziatalnos¢ statutowa. Do rozwigzania pozostaje jednak wiele
probleméw takich jak ,majatek spotki i wola Gminy do scedowania na jej rzecz swoich
kompetencji.



Statut Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Krakowie

o Postanowienia ogolne.

§1.

Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie zwany dalej ZBK dziata na podstawie:

- ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie terytorialnym

/ tekst jednolity Dz. U. Nr 13 poz. 74 z 1996 1. /,

- ustawy z dnia 5 stycznia 1991 roku Prawo Budzetowe / Dz. U. Nr 4 poz. 18/,

- rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 8 maja 1991 r. w sprawie zaktadow budzetowvch
/Dz. U. Nr42 poz. 183 /,

- uchwatly Nr X/98/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 21 grudnia 1994 r. w sprawie
utworzentia zaktadu budzetowego pod nazwa Zarzad Budynkdéw Komunalnych, zmienionej
uchwatg Nr XL V/392/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 24 stycznia 1996 1,

- niniegjszego statutu.

§2.
Zarzad Budynkow Komunalnych w Krakowie jest jednostka organizacvjng Gminy Miasta
Krakowa dzialajacgq w formie zaktadu budzetowego.

§3.

Zarzad Budynkow Komunalnych ma swoja siedzibe w Krakowie.

§4.
ZBK nie ma osobowosci prawnej i rozlicza si¢ z budzetem Miasta Krakowa.

§5.
Przedmiotem dziatania ZBK jest wykonywanie zwyklego zarzadu budynkami komunalnymi
Gminy Miasta Krakowa oraz budynkami stanowiacymi wlasnos¢ lub wspotwlasnosé osob:
- nieznanych z miejsca pobytu,
- ktére zmarly, a spadkobiercy nie sa znani,
- nie wyrazajacych woli przejecia zarzadu.
Przedmiotem dziatania ZBK jest w szczegodlnosci:
a/ zawieranie umow o administrowanie, eksploatacje, konserwacj¢ budynkow i terenow
stanowigcych ich otoczenie i nadzor nad ich realizacjq ,
b/ przygotowywanie 1 zawieraniec umow na remonty budynkow i mieszkan,
¢/ petnienie funkcji inwestora w tym: przygotowywanie w systemie wlasnym lub
zleconym i realizowanie w systemie zleconym inwestycji mieszkaniowych,
d/ kompleksowe planowanie i nadzor nad realizacja remontow budynkow znajdujacych sig

w mieszkaniowym zasobie gminy,

e/ obstuga mieszkancow zajmujacych lokale znajdujace si¢ w mieszkaniowym zasobie
gminy w zakresie przewidzianym przepisami prawa, w tym:

- wystepowanie w imieniu Gminy Miasta Krakowa do saddw o wykreslenie zadtuzen
ciazacych na nieruchomosciach budynkowych z tytulu kosztow poniesionych przez
Skarb Panstwa lub Gming, na remonty tych budynkow,

- wystepowanic w imieniu Gminy Miasta Krakowa do sadow z wnioskami o uznanie
za zmarlego, stwierdzenic zgonu, ustanowienie kuratora spadku, kuratora dla osoby



nicobecnej, nieznanej z micjsca pobytu, kuratora do zarzadu majatkiem, kuratora
procesowego, kuratora osoby prawnej jak 1 przedstawiciela dla osoby niczdolnej do
czynnosci prawnych,

- wystgpowanie w imicniu Gminy Miasta Krakowa w postgpowaniu przed sadami
powszechnymi, Sadem Najwyzszym 1 Naczelnym Sadem Administracyjnym w zakre-
sic udzielonego petnomocnictwa, z wylaczeniem spraw objetych zakresem dziatania
Wydziatu Lokali 1 Budynkéw Urzedu Miasta Krakowa. okreslonych szczegolowo w
Regulaminie Organizacyjnym Urzedu Miasta Krakowa i Zarzadzeniu Prezydenta Miasta
Krakowa.

f/ obstuga wspolnot mieszkaniowych, w tym finansowo-ksiggowa w zakresie przekazywa-
nia udziatu Gminy w kosztach utrzymania nieruchomosci dla tych budynkéw, ktoérych
Gmina jest wlascicielem, a nie sprawuje zarzadu, zamerame umow o petnienie obowiaz -
kow wynajmujacego lokale Gminy,

g/ wykonywanie innych zadan z zakresu administracji publicznej zlecanych przez uprawnio-
ne organy Gminy Miasta Krakowa, pod warunkiem zapewnienia przez te organy odpo-
wiednich $rodkow finansowych,

h/ prowadzenie archiwum dokumentow, przejgtego od bylych Przedsiebiorstw Gospodarki

Mieszkaniowej.

§6.
. Zarzad Budynkow Komunalnych podlega Zarzadowi Miasta Krakowa.
. Organem sprawujacym nadzor nad ZBK jest Wydzial Lokali i Budynkow.
. Zarzad Miasta Krakowa dokonuje okresowej oceny dziatalnosci ZBK pod katem:
a/ skuteczno$ci w gromadzeniu srodkow pienigznych przeznaczonych na utrzymanie
budynkéw,
b/ prawidlowosci wykorzystania srodkéw przeznaczonych na okre$lone cele,
¢/ nalezytego eksploatowania i utrzymania w wymaganym stanie technicznym
budynkdéw i mieszkan,
d/ prawidlowosci wykonywania zadan zleconych.
4. Zarzad Miasta Krakowa zatwierdza roczny plan rzeczowo - finansowo ZBK.

W {9 —

§7
Zarzad Miasta Krakowa:
a/ okresla kierunki dzialania ZBK,
b/ powotuje 1 odwotuje Dyrektora ZBK,
¢/ dokonuje oceny pracy ZBK,
d/ moze wstrzymac¢ decyzj¢ Dyrektora ZBK oraz zobowiaza¢ Dyrektora do jej
zmiany lub uchylenia,
e/ kontroluje dzialalnos¢ ZBK.

§8.

Dzialalnoscig swoja ZBK obejmuje obszar Gminy Miasta Krakowa.

§9.
Wewnetrzng strukturg organizacyjna ZBK okresla w regulaminie organizacyjnym
Dyrektor ZBK.

§10.
I. Zarzad Budynkow Komunalnych funkcjonuje w oparciu o roczny plan finansowy,

do



a podstawa jego dzialania sg: przychody z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych,
uzytkowych w tym garazy i innych pomieszezen, dotacji z budzetu Gminy oraz
innych wplywow m. in. z reklam.

. Uzyskane przychody ZBK przeznacza na realizacj¢ zadan okreslonych w §5 nin.
statutu.

. Gospodarka finansowg ZBK reguluja odpowiednie przepisy prawa budzetowego
i ustawy o rachunkowosci .

2
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Zarzadzanie ZBK.

§11.

1. Na czele ZBK stoi Dyrektor.

2.Dyrektor zarzadza Zarzadem Budynkow Komunalnych i reprezentuje go na zewnatrz,

podejmuje samodzielne decyzje w zakresie ustalonym planem rzeczowo-finansowym,

zatwierdzanym przez Zarzad Miasta Krakowa.

3. Dyrektor Zarzadu Budynkéw Komunalnych jest Petnomocnikiem Gminy Miasta Krakowa.
Zakres petnomocnictwa obejmuje czynnosci faktyczne i prawne wykonywane w ramach
realizacji zadan Zarzadu Budynkéw Komunalnych okreslonych szczegotowo w §5
ninigjszego Statutu.

4 Dyrektor wykonuje swoje funkcje przy pomocy:

- Zastepcy d/s technicznych,

- Zastepcy d/s eksploatacyjnych,

- Gléwnego Ksiggowego,

- podlegtych komoérek i stanowisk funkcyjnych.

5. Zastepcy i Gtéwny Ksiggowy dzialaja w ramach umocowania udzielonego im przez
Dyrektora i ponosza przed nim odpowiedzialno$¢ za podejmowane decyzje,

§.12
Zastepcow i Gtéwnego Ksiegowego powotuje i odwotuje Dyrektor ZBK po
zaopiniowaniu:
- Zastepcow - przez Dyrektora Wydziatu Lokali i Budynkow.
- Glownego Ksiegowego - przez Skarbnika Miasta Krakowa .

§.13

Do podstawowych uprawnien i obowiazkow Dyrektora ZBK nalezy w szczeg6lnoscei:

a/ ustalenie wewnetrznej organizacji pracy ZBK, a zwlaszcza okreslenie zakresu obowigzkow
uprawnien i odpowiedzialnosci pracownikow zatrudnionych na stanowiskach kierowni-
czych i samodzielnych,

b/ nawiazywanie i rozwiazywanie umoéw o pracg z pracownikami,

¢/ decydowanie o sprawach zatrudnienia i wynagradzania pracownikow,

d/ stosowanie sankcji stuzbowych wobec pracownikéw naruszajacych postanowienia
regulaminu pracy oraz kierowanie do wiasciwych organow wnioskow o pociagnigcie do
odpowiedzialnosci cywilnej lub karnej 0sob winnych spowodowania szkody majatkowej
lub popelnienia innego czynu zabronionego prawem,

e/ okreslenie kierunkow i przedmiotu kontroli wewngtrznej oraz podejmowanie decyzji zale-

znych od jej wynikow,

f/ ustalanic zasad obicgu dokumentow wewngtrznych ZBK oraz zapewnicnic sprawnego ich
obiegu.



« Postanowienia koncowe.

§14
N .
Zarzad Budynkow Komunalnych jest pracodawca w rozumieniu przepisdw prawa pracy.

8§15
St ,
Zasady wynagradzania pracownikéw Zarzadu Budynkow Komunalnych okresla Regulamin
Wynagradzania,opracowany i zatwierdzony przez pracodawce.

§16.
Do opracowania i zatwierdzenia regulaminu pracy 1 regulaminu zakladowego funduszu
swiadczen socjalnych upowazniony jest Dyvrektor.

§17.
W sprawach nie uregulowanych ninigjszym Statutem maja zastosowanie przepisy
powszechnie obowigzujace.
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Zalacznik nr 2
SCHEMAT ORGANIZACYINY ZARZADU BUDYNKOW KOMUNALNYCH W KRAKOWIE
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Ostrow Wielkopolski

e Ogoélne dane dotyczgce sytuacji mieszkaniowej w Ostrowie
Wielkopolskim

Ogodlne dane dotycezgee wiclkosel zasobéw micszRaniowych w ostrowic Wiclkopolskim
zostaly przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1.
Wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych w Ostrowie Wielkopolskim
Wyszczegolnienie 31.12.1995 r.
Liczba ludnoscei (w tys.) 74,6
Liczba micszkai (w tys.) 22,0
Liczba izb (w tys.) 82,3
Powierzchnia uzytkowa (W tys. m®) 1.435.2

Podstawowe wskazniki ilosciowe okreslajace warunki zamicszkiwania w  Ostrowic
Wielkopolskim na tle wskaznikéw Srednich krajowych zostaly pokazane w tabeli 2.

Tabela 2.
Podstawowe wskazniki warunkdéw zamieszkiwania w Ostrowie Wielkopolskim (stan na
koniec 1995 r.)

Wyszczegdlnienie Ostréow Srednie
WIkp. krajowe
Liczba izb w mieszkaniu 3,73 3,35
Liczba oséb w micszkaniu 3,33 3,03
Powicrzchnia uzytkowa na 1 micszkanic 65,1 55,2
Powicrzchnia uZytkowa na | osobg 19,5 18,2

Z danych zawartych w tabeli 2 wynika, 7c srednic wskaZniki ilosctowe warunkdw
micszkaniowych sg w Ostrowic WIkp. lepsze niz Srednio w kraju. Dotyczy to zardwno
$rednicj liczby izb w mieszkaniu, jak i $rednicj powicrzchni uzytkowej przypadajgec)
zaréwno na 1 micszkanie, jak i na 1 osobe.

Jest to przede wszystkim wynikiem wystgpujaeej struktury zasobdw micszkaniowych w
zaleznosei od formy ich wiasnosci i zarzgdu. Z danych zawartych w tabeli 3 wynika, /¢
znacznic wigkszy niz $rednio w kraju jest w Ostrowic Wlkp. udzial zasobdéw prywatnych.
obejmujgeych budynki indywidualne typu jednorodzinnecgo. Natomiast mnicjszy udzial
posiadajg zasoby wiclorodzinne (spoldzicleze i komunalne).



Tabela 3.
Struktura zasob6éw mieszkaniowych w Ostrowie Wikp. w zaleznoéci od formy ich
wlasnosci i zarzadu

Wyszczegdlnienie |Qgétem Komunalne' Spéldzielcze (Zakladéw |Prywatne
(w %) pracy

Ostrow Wikp. 100 11 26 5 58

Srednic krajowe 100 21 37 9 33

U taeznic / budynkami wspdlnot mics/kaniowych.

e Charakterystyka zasob6w komunalnych

Podstawowe danc liczbowe dotyczgee zasobéw  komunalnych w ostrowic Wikp.
przedstawione zostaly w tabeli 4.

W Ostrowic Wiclkopolskim na konice 1996 r. w 230 komunalnych budynkach micszkalnych
znajdowalo si¢ 3026 lokali mieszkalnych i 139 lokali uzytkowych. Powierzchnia

cksploatowanych zasobéw komunalnych wynosi ok. 164 tys. m2. Z tego lokale micszkalne
stanowig ok. 89% tej powicrzchni, a lokale uzytkowe pozostate 11%.

Nalezy podkresli¢, ze zasoby komunalne w ostrowic Wlkp. w stosunku do srednich
krajowych charakteryzuja si¢ przecigtnic gorszymi paramectrami dotyczacymi wicku i
standardu substancji micszkaniowej. Szczegodlnic duzy udzial posiadajg budynki kategorii 11
(tabela 5).

Tabela 4.
Charakterystyka komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Ostrowie Wielkopolskim w
1996 r.
Wyszczegoblnienie 31.12.1996 r.
Liczba budynkéw mieszkalnych 230
Liczba lokali micszkalnych 3026
liczba lokali uzytkowych 139
Powicrzchnia cksploatacyjna ogélem (w tys. m” p.u.) 163.8'
Powicrzchnia lokali micszkalnych (w tys. m” p.u.) 1459
Powicrzchnia lokali uzytkowych (w tys. m* p.u.) 17.9

! Dotyczy powicrzchni lokali micszkalnych i lokali uzytkowych.

Tabela 5.
Struktura zasobéw komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim wedlug wieku i standardu
jakoSciowego budynkéw (stan na koniec 1996 r.)

Wyszczegélnienie Ogdlem 7. tego (w
(w tys. m’ p-u.) %):
I la Ih 11 11
Ostrow Wikp. 163.8 33 18 0 46 3
Srednic krajowe X 23 28 17 30 2

G



Katecgoric budynkow:

I — budynki wznicsione po 1960 r.,

la — budynki wznicsione w latach 1950-1960),

Ib — budynki wznicsione przed 1950 1. lecz o standardzic budynkow
wspdlezesnych,

11 — budynki przedwojenne murowance o stropach drewnianych,

I1 — budynki drewnianc i 7z muru pruskicgo. ‘

Natomiast wskazniki wyposazenia micszkaii w podstawowe instalacje (¢ wyjatkiem
centralnej cieplej wody) sy lepsze od srednich  charakteryzujgcych komunalne zasoby
micszkaniowe kraju (tab. 6.).

Tabela 6. WyposazZenie mieszkan komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim
w podstawowe instalacje i urzadzenia (w % ogétu zasobow)
(wedlug stanuna 31.12.1996 r.)

Wyszczegdlnienie Ostréw Wikp. Srednie krajowe

Micszkania ogélem 100 100

7 leg0 WYpPOsazonc w:

— wodocigg sicciowy 96 93

— kanalizacj¢ 96 91

— ustep splukiwany 86 74

— lazienkg 81 68

— gaz. przewodowy 90 71

— centralne ogrzewanic 53 50

— centralng cieplg wode 11 24

Dokonujgec oceny przeksztalcen wlasnosciowych oraz ich mozliwosci wplywu na sposéb
zarzgdzania i administrowania, niczbedne jest okreslenic rozmiardw prywatyzacji lokali
mieszkalnych znajdujgcych si¢ w zasobach komunalnych w Ostrowie Wiclkopolskim.

Tabela 7. Skala przeksztalcenn wlasno$ciowych w komunalnych zasobach
mieszkaniowych w Ostrowie Wlkp.
(stan na koniec 1996 r.)

Wyszczegdlnienie Dzierzoniéw Srednie krajowe
Udzial sprywatyzowanych
lokali micszkalnych (w %)

Skala wsp6twilasnosci 5 19
budynlkéw (w %)

Wspdlnoty o 31 37
wigckszosciowych udziatach

0s6b fizycznych (w %) 6 18

Na konice grudnia 1996 r. w zasobach micszkaniowych administrowanych przez MZGM
bylo wykupionych zaledwic ok. 5% lokali micszkalnych (a wige mnicj od Sredniej krajowej
0 okolo 14 punktéw procentowych). Ponadto bylo sprywatyzowanyceh ok, 10 lokali
uzytkowych.  Takze  skala  wspélwlasnogei  budynkdw  oraz  liczba  wspdlnot o

S



wigkszosciowych udzialach osob fizyeznych byly znacznic moicjsze niz srednio w Kraju
(tabela 7).

e Zmiany w sposobie zarzadzania zasobami

Funkcjonowanic gminnej gospodarki micszkaniowej w ramach zaktadu budzctowcego
umozliwialo  zachowanic  pelnego  nadzoru  wiadz  lokalnych  nad  spolecznymi i
gospodarczymi kicrunkami prowadzoncj dziatalnosci. Zaklad budzetowy jest formg bardsicj
bezpicezng 7z punktu  widzenia  intereséw  gospodarki komunalnymi  zasobami
micszkaniowymi, gdyZ jego wynik gospodarczy (zysk lub strata) wehodzi do bilansu budzetu
rocznego gminy. Slabszg strong zakladu budzetowego jest bez watpicnia nizsza jego
clcktywnos¢, gdyz jest przede wszystkim nastawiony na kontrolg legalnosei wydatkéw., a nic
na kalkulacj¢ kosztéw i badanic ctektywnosei ponoszonych nakladdw.

Schemat 1 pokazuje strukturg organizacyjng zakladu budzetowego, ktéry funkcjonowal w
ostrowie Wikp. prawic do korica 1994 r.

Uchwalg Rady Micjskicj Ostrowa Wlkp. z dnia 29 listopada 1994 r. zlikwidowano zaklad
budzetowy, a utworzono spétke z 0.0. 0 nazwic Miejski Zaklad Gospodarki Micszkaniowc].
W uzasadnieniu decyzji Prezydent Miasta stwierdzil, ze powierzenie spétee gospodarowania
zasobem micszkaniowym gminy daje najwigcksza gwarancj¢ komplcksowego i
specjalistycznego nim szarzadzania. Utworzona spétka potgezyta dwie funkeje:

¢ wladciciclska,

¢ administracyjna.
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Utworzona jednoosobowa spdtka gminy jest formg najbardzic) wygodng dla wiadz gminy. 7.
uwagl na to, ze kapital zatozyciclski jest wniesiony w calosei przez gming, wlasnic ona
decyduje o zasadniczych kicrunkach rozwoju i funkcjonowania spdtki. Jednoczesnic jednak
zarzgd spotki zachowuje duzg autonomig 1 swobode podejmowania decyzji. co zwykle
stwarza warunki 1 bod7ce do wigkszej aktywnosei 1 poprawy elcktywnoscei gospodarowania.
Sy jednak i negatywne strony powolania spotki. W odgzeniu do maksymalizacji wgsko
podejmowanych clektéw ckonomicznych moze ona dziatac nie w pelni zgodnic 7 potrzebami
i interecsami uzytkownikow lokali. Wladze gminy poprzez rad¢ nadzorczg muszg
oddzialywac na zarzgd spoiki, by nic zatracita swego szezegolnego charaktieru.

Przedmiotem dziatania spéiki jest:
e pospodarowanic  zasobem  micszkaniowym  poprzez  zaspokajanic  potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzgdowe;j,
e sprawowanic zarzgdu nicruchomogciami wspdlnot micszkaniowych,
e gospodarowanic posiadanymi lokalami uzytkowymi, a w szczegdlnosci prowadzenic
przetargdw na wynajem lych lokali, zawieranic uméw najmu itp.,
sprzcdaz oraz zakup lokali mieszkalnych i uzytkowych,
utrzymywanie posiadanych lokali w nalezytym stanic technicznym,
prowadzenic biezgcej konserwacji, remontéw 1 modernizacji,
utrzymywanic porzadku i czystosci w nicruchomosciach i wokét nich,
budowa doméw micszkalnych i lokali uzytkowych,
gospodarowanic terenami przydomowymi i garazami.

Schemat 2 pokazuje aktualng strukturg organizacyjng MZGM w Ostrowic Wlkp. spotki z o.0.

Nalezy podkreslié, ze w stosunku do zakladu budzetowego zakres dzialania spotki poszerzyt
si¢ o clementy zawarte w punktach: b, ¢, d oraz h. Znalazto to swojc odzwicrcicdlenie w
zmianie struktury zatrudnicnia: zwigkszyl si¢ udzial pracownikéw umystowych (o ok. 15-
20%), obnizyl si¢ natomiast udziat pracownikéw fizycznych (przede wszystkim z zaplecza
techniczncgo).
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Wysokos¢ oraz strukturg zatrudnicnia wystgpujycq w MZ.GM Ostrow Wikp. pod konice 1996
r. pokazuje tabela 8.

Tabela 8. Wysokos¢ i struktura zatrudnienia w MZGM Ostréw Wikp.
(stan na koniec 1996 r.)

Wyszcze- Ogélem Z tego:
golnienie
pracownicy | pracownicy Z tego:
umystowi fizvczni
dozorcvi | konserwa- inni
sprzatacze torzy
liczba 103 39 64 36 5 23
% 100 38 62 35 5 22

e Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami komunalnymi

Sytuacja finansowa w zasobach mieszkaniowyvch ksztaltuje si¢. 7 jednej strony pod wptywem
zmian w wysokosci oplat za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe, a z drugicj — pod
wplywem zmian w poziomic kosztéw utrzymania zasobéw. W wyniku dalszego wzrostu
kosztéw utrzymania oraz wprowadzenia zasady ustalania stawek czynszu za micszkania
komunalne w skali lokalnej oraz pozostawienia gminom mozliwosci prowadzenia
przetargédw lub necgocjacji w zakresie oplat za lokale uzyt- kowe. wystgpilo znaczne
zroznicowanic w sytuacji ckonomicznej zarzadcdw w poszczegdlnych miastach i gminach.

W miastach o stosunkowo dobrej kondycji finansowej, w ktérych priorytet uzyskala
gospodarka mieszkaniowa, wystgpowalo zjawisko znacznego dotowania utrzymania
zasobéw micszkaniowych. Pozwolilo to na zachowanic stosunkowo wysokicgo poziomu
nakladéw na remonty budynkéw. Nic odnosito si¢ to jednak do zasobéw komunalnych w
Ostrowic Wielkopolskim.

W 1996 r. stosunkowo wysokic wplywy z lokali micszkalnych i1 lokali uzytkowych
spowodowaly, zc przy relatywnie niskim poziomic nakladéw na konserwacj¢ i remonty
doptaty do biczgcego utrzymania zasobéw komunalnych w Ostrowic Wielkopolskim miaty
jedynic symboliczny charakter. Efcktem tego byl wysoki ujemny wynik tfinansowy na konice
1996 r. (tab. 9).
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Tabela 9. Sytuacja finansowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Ostrowie Wlkp. w zakresie kosztéw utrzymania w 1996 r.

Wyszczegdlnienie Koszty ufrzymania na 1 m> p.u. miesigcznie
Ogolem |z tego % (koszty = 100):
w zl
wplywy na utrzymanie wynik
finansowy
srodki wlasne z lokalil doplaty
mieszkalnych |uzytkowych
Ostréw Wlkp. 1,80 55 27 7 (=)
Badanic poréwnawcze 1.69 48 25 25 ()2

Wrzrost poziomu oplat za lokale micszkalne 1 lokale uzytkowe, ograniczona mozliwosd
uzyskania dodatku mieszkaniowego, powolne tempo wzrostu plac oraz  wystgpujgee
bezrobocic wplywajg na rozmiary zalcglosci w oplatach. W skrajnych przypadkach
zaleglosci te mogg prowadzi¢ do utraty ptynnosci finansowej przez jednostki zarzgdzajgec
zasobami komunalnymi. W Ostrowic Wiclkopolskim takiego zagrozenia nic ma. Ogdlny
udzial zaleglosci w oplatach w stosunku do przewidywanych wplywow rocznych wynosit na
konicc 1996 r. ok. 7 punktéw procentowych i byt zblizony do Sredniej krajowcj dla zasobdw
komunalnych.

Réwniez udzial gospodarstw domowych zalegajacych z oplatami ponad trzy micsigee byt
taki sam jak srednio w kraju 1 wynosit ok. 12%. Natomiast znacznie wyzszc od przecigtnych
byly zaleglosci w oplatach od lokali uzytkowych (tabela 10).

Tabela 10. Udzial zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne i lokale uzytkowe w
zasobach komunalnych w Ostrowie Wlkp. w 1996 r.

Wyszczegdlnienie Udzial zaleglo$ci w oplatach w stosunku do przewidywanych
wplywéw rocznych (w %) .
ogélem lokale mieszkalne  |lokale uzytkowe
Ostéw Wikp. 7 6 12
Badanic poréwnawcze 7 7 5

s Koszty utrzymania zasobéw

Koszty utrzymania zasobéw micszkaniowych obejmujg dwa podstawowe clementy koszty
cksploatacji oraz koszty technicznego utrzymania. Koszty cksploatacji sg wynikicm
prowadzenia biczacej dzialalnosei w ramach posiadanych zasobdw, zas Koszty technicznego
utrzymania odzwicrcicdlajg zakres dokonywanych konserwacji, napraw biczgcych i
remontéw. Wysokos$é oraz  strukturg kosztéw  utrzymania zasobow  micszkaniowych
prezentujc ponizszc zestawicnic.



Tabela 11.
Koszty utrzymania zasobéw komunalnych zasobow mieszkaniowych w Ostrowie
Wielkopolskim w 1996 r.

o} L. .
(w z1 na | m< p.u. micsigeznic)

Wyszczegolnienie Koszty Z tego:
utrzymania
ogélem
eksploatacja techniczne utrzymanie

Ostrow Wlkp. 711,80 1,39 0421

%100 77 23
Badanic 711,69 1,14 0,55
pordwnawcze % 1100 67 33

Z tabeli 11 wynika, ze w 1996 r. w stosunku do badania por6éwnawczcgo, jednostkowe
koszty utrzymania zasobéw komunalnych w Ostrowic Wiclkopolskim byly o okolo 7%
wyzsze od srednich krajowych ustalonych dla tej grupy miast.

W kosztach cksploatacji mieszczg si¢ wszelkic wydatki zwigzance z zarzgdem i administracjg
zasobami oraz oplatami za ushugi dla gospodarki micszkaniowej §wiadczone gléwnie prrzez
jednostki gospodarki komunalne;j.

Tabela 12.
Koszty eksploatacji zasob6w komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim w 1996 r.

(w z1 na 1 m2 p.u. micsiccznic)

Wyszcze géinienie | Koszty |Z tego:
ogolem

woda i wywoz utrzymani |administra | podatki pozostate

kanalizacj |nieczystosci |e czystosei [cjai dla gminy

a ogolne
Ostrow Wikp.
7t 1.39 0.26 0,10 0,22 0,46 0,08 0.27
% 100 19 7 16 33 6 19
Badanic
poréwnawcze
V4| 1,14 0,32 0,10 0.16 0,33 0,06 0.17
% 100 28 9 14 29 5 15

W kosztach cksploatacji zasobéw znajduja swoje odbicic zaréwno place pracownikow

fizycznych i umystowych, zatrudnionych przy cksploatacji zasobGw micszkaniowych oraz
pracownikéw zarzadu i administracji jednostek, a takze oplaty za dostawe zimnej wody,
kanalizacj¢, wywéz nicezystosei statych i plynnych. energig clekiryczng itp.

Z tabeli 12 wynika, 7¢ w Ostrowic Wiclkopolskim w 1996 r. jednostkowe koszty cksploatacji
byly wyzsze od drednich krajowych o ok. 22%. Szezegdlnie wysokic byly Koszty
administracji i og6lnc oraz utrzymania czystosci. Stosunkowo niskic koszty wody i
kanalizacji.



Drugim clementem kosztdw sy Koszly technicznego utrzymania zwigzane 7 konserwacja.
naprawami biczgcymi i gruntownymi oraz. modernizacjg. W 1996 r. naktady na techniczne
utrzymanic zasobow komunalnych w Ostrowic Wiclkopolskim byly znacznic nizsze od
grednich krajowych (a7 o ok. 25%). Szezegdlnic niskic byly naklady na konserwacjy i
naprawy biczgee (tabela 13).

Szacuje sig, zc¢ przy istnicjgeym dla Ostrowa Wlkp. koszeic odtworzenia 1170 71 orarz
wynikajgcej ze struktury zasobow micszkaniowych stopy remontowej ksztaltujgecj si¢ na
poziomic minimum 1,4% kosztow odiworzenia w o skali roku, niczb¢dne naklady na
techniczne utrzymanic powinny wynosic¢ ok. 1,36 #t na 1 m2 p.u. micsi¢cznic. A zatem by¢
wyzsze 0 okoto 3,3 raza niz w 1996 1.

Tabela 13.
Koszty technicznego utrzymania zasobéw komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim w

1996 r.
(wzlnal sz).u. micsigcznic)
Wyszczegdlnienie Ogdlem Z tego:
konserwacja naprawy
i naprawy gruntowne
biezace i modernizacja
Ostréw Wikp. 71 0,41 0,32 0,09
%o 100 78 22
Badanic 71 0,55 0,47 0,08
Ordwnawcze % 100 86 14

e Zrédla srodkéw na utrzymanie zasobéw

Wprowadzenic w zasobach komunalnych zasady okreslania stawck oplat czynszowych w
skali lokalncj czy ustalenic wysokosci zaliczki na oplaty w lokalach wykupionych w oparciu
o formul¢ kosztowa, spowodowalo istotne réznice w wysokosci tych stawek pomiedzy
poszczegdinymi miastami.

Nalezy podkreslié, 7z¢ o ilc maksymalna stawka czynszu obowigzujagca w  zasobach
komunalnych w Ostrowic Wiclkopolskim pod koniec 1996 r. (1,02 2zt na 1 m2 p.u.
micsigeznic) byla nizsza o 0,21 71 niz $rednio w kraju w miastach o podobnej wiclkosei. o
stawka minimalna (0,74 71 na 1 m2 p.u. micsigeznic) byla wyZsza o 0,26 z1. Micli$my zatem
do czynicnia 7z bardzo malym zréznicowanicm stawck czynszu na tercnic Ostrowa
Wiclkopolskiego (zaledwic w granicy 35-40% wobcec blisko 160% srednio w kraju) (tab. 14).

Tabela 14.
Obowigzujace stawki czynszu w zasobach komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim pod
koniec 1996 r. .
(w z1 na 1 m~ p.u. micsigcznic)

Wyszczegdblnienie Stawki czynszu
najnizsza srednia najwyzsza
Ostrow Wikp. 0,74 0,88 1,02
Badanic poréwnawcrze 0,48 0,80 1,23




W 1996 r. Srednic stawki oplat uzyskiwane w Ostrowic WIkp. za komunalne lokale
micszkalne byly tylko nicco wyzsze niz Srednio w kraju. natomiast $rednic stawki optat 7a
lokale uzytkowe byly znacznic wyzsze niz srednio w miastach o podobnej wiclkosci (tabela
15).

Tabela 15.
Srednie stawki oplat uzyskiwane w zasobach komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim
w1996 r. ’
(w 71 na | m” p.u. micsiccznic)
Wyszczegélnienie Lokale mieszkalne' Lokale uzytkowe
Ostrow Wlkp. 0,96 2,00
Badanie poréwnawczc 1,09 3,45

1 . P . . .
t.gcznie z¢ $wiadezeniami, bez oplal za c.o. i c.e.w.

I\

Srodki finansowe na utrzymanic zasobéw komunalnych zalezg przede wszystkim od:
standardu posiadanych zasobéw mieszkaniowych,

proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,
przyjetych stawek oplat za lokale micszkalne i uzytkowe,

wiclkosci dotacji 7z budzctu gminy, uzaleznionej w istocic od zatoZzoncgo poziomu
utrzymania zasobdw i przyjetego programu remontéw i modernizacji.

W 1996 r. udzial srodkéw wlasnych pochodzacych 2z lokali micszkalnych i
uzytkowych stanowil w Ostrowie Wielkopolskim az 93% i byl znacznic wyzszy niz srednio
w kraju. Bylo to przede wszystkim efcktem braku dotacji do biczgcego utrzymania zasobdw
(tabcla 16).

Tabela 16.
Zrédia $srodkéw na utrzymanie zasob6w komunalnych w Ostrowie Wielkopolskim w
1996 r.
(wzlnalm® p.u. micsigcznic)
Wyszczegdlnienie Srodki z tego:
ogo6lem
wplyw z lokali': dotacje
i dodatki

mieszkalnych |uZytkowych

Ostréw Wicelkopolski 71 1,60 0,99 0.49 0.12
% 100 62 31

Badanic z1 1,65 0.97 0,36 0.32
poréwnawczc % 100 59 22 19

H . . e . .
Berz oplat za c.o. i c.c.w., tacznic ze Swiadezeniami.

Z analizy wysokosei doplat do utrzymania zasoboéw komunalnych, obejmujgeej doplaty do
technicznego utrzymania zasobdw oraz doplaty do c.o. i c.c.w. wynika, zc w przeliczeniu na
calo§é zarzgdzanych zasobow doplaty byly w Ostrowic Wiclkopolskim w 1996 r. o ponad
80% nizszc niz Srednio w kraju (tab. 17).



Tabela 17
Doptaty do komunalnych zasob6w mieszkaniowych

w Ostrowie Wielkopolskim w 1996 r.1

2 - . .
(w7l na | m” p.u. micsigesnie)

Wyszczegdlnienie Doplaty razem Z tego:
dotacje dodatki
mieszkaniowe
Ostréw Wikp. 0,18 - 0,18
Badanic poréwnawcze 0,33 0,27 0,06

! : ; -
F.gcznic 7 doplatami do c.o. 1 c.e.w.

e  OCENA PRZEPROWADZONYCH PRZEKSZTALCEN

Dokonujac oceny przcksztalcen w zarzadzaniu i administrowaniu zasobami komunalnymi w
Ostrowic Wiclkopolskim niczbgdne wydaje si¢ pokazanic pozytywnych (+) i negatywnych
(-) zmian w zakresic gospodarowania posiadang przez MZGM substancjg micszkaniowsy:

¢ pozytywne zmiany (+):
» funkcjonowanic jednostki zarzgdzajgccj zasobami w formic spdtki gminy, kidra jest
oceniana jako bardzocj efektywna niz zaktad budzetowy,
» mozliwosci bardzicj niczalcznego dzialania jednostki mieszkaniowej od wiadz lokalnych,
wynikajace z polaczenia funkcji administracyjnej z funkcjg wilasciciclska,
* bezposrednie prowadzenie przetargéw na wynajem lokali uzytkowych oraz wynikajacy 7
tego bardzo wysoki sredni poziom stawek oplat za te lokale,
* osiggnigcie bardzo korzystnego wskaZnika samowystarczalnosci finansowej w zakresic
dziatalnosci podstawowej,
* pcwne ograniczenie zatrudnienia w grupic pracownikéw zaplecza technicznego.

* negatywne zmiany (-)
* funkcjonowanic na rynku zarzagdzania nicruchomosciami micszkaniowymi w warunkach
braku jakicjkolwick konkurencji,
» brak mozliwosci ksztaltowania poziomu oplat za lokale micszkalne w zaleznoscei od
istnicjacych potrzeb remontowych,
* zbyt wysokic jednostkowe koszty cksploatacji odnoszace si¢ gléwnic do kosztow
administracji i ogélnych oraz do utrzymania czystosci,
« zbyt niskic naktady na tcchniczne utrzymanic zasobéw, odnoszace su( zarbwno do
konserwacji i napraw biczacych, jak i do remontéw gruntownych,
« wyzsze od przecigtnych zaleglosei w oplatach za lokale uzytkowe,
» zamknigcic 1996 r. stosunkowo wysokim ujemnych wynikiem finansowym w zakresic
dzialalnosci podstawowe;.



Sopot

e Ogolne dane detyczace Sopotu i sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

Sopot to 43,5 - tysigczne miasto zajmujace 17,3 km 2. Letnia stolica Polski, polozona w
centrum gdanskiej metropolii, pomigdzy Gdanskiem 1 Gdynig, Wzgérzami Morenowymi na
zachodzie oraz Zatoka Gdanska na wschodzie. Niegdy$ najwigkszy nad Battykiem kurort
zachowal relikty tej swietnosci - charakter zabudowy, jej kameralnos¢, zabytkowe parki i
ogrody, chronione obszary lesne oraz liczne urzadzenia: molo, Operg Lesna, tory wyscigow
konnych, korty tenisowe. Jego atutem jest réznorodnos¢ funkcjonalna, brak przemystu, czyste
plaze 1 potoki, wysoka jakos¢ wody pitnej, Zrodla lecznicze 1 normy srodowiskowe
uprawniajace przywrocenie statusu uzdrowiska. Jest siedziba 3 wydziatow Uniwersytetu
Gdanskiego.

Gmina - miasto Sopot charakteryzuje si¢ dosy¢ wysokim poziomem dochodow budzetowych.
liczonych na jednego mieszkanca. W 1996 r. wynosit on 670 zt , co lokuje Sopot w
wojewddztwie gdanskim na 3 miejscu /na 63 gminy/.

W liczbach bezwzglgdnych budzet miasta na 1996 r. zamknat si¢ kwota 52. 225. 550 zt. W
projekcie budzetu na rok biezacy zaplanowano kwote 65. 768. 245 zt.

W ostatnich latach obserwuje sie wzrost udzialu nakladow inwestycyjnych / w tym

modernizacje i remonty kapitalne / w ogolnej wartosci budzetu miasta. W 1994 roku kwota ta

wynosita 25.621.000 zi, zas w 1995 - 36.460. 000 zt. Daje to analogicznie w przeliczeniu na

1 mieszkanca kwoty 583 zi i 834 zt. Zgodnie z przyjeta polityka aktywnos$¢ inwestycyjna

gminy ukierunkowana jest przede wszystkim na:

o likwidacje zrodet zanieczyszczenia wod i powietrza w celu przywrécenia miastu funkcji
uzdrowiskowej,

o odnowe zabytkowej substancji budowlanej,

¢ remonty i modernizacje infrastruktury techniczne] miasta.

Tabela 1.
Wielkosé zasobow mieszkaniowych w Sopocie.

Wyszczegodlnienie 31.12.1995 r.
Liczba ludnosci /w tys./ 3.5
Liczba mieszkan /w tys./ 16,2
Liczba izb /w tys./ 544
Powierzchnia uzytkowa /w tys. m2/ 931,1




Podstawowe wskazniki warunkéw zamieszkiwania w Sopocie /stan na koniec 1995r./

Tabela 2.

Wyszczegdlnienie Sopot Srednie krajowe
Liczba izb w mieszkaniu 3,37 3,35
Liczba 0sob w mieszkaniu 2.66 3,03
Powierzchnia uzytkowa na 1 mieszkanie 57,6 55,2
Powierzchnia uzytkowa na | osobg 216 18,2

Cecha charakterystyczng sopockich mieszkan jest ich wyzsza od sredniej krajowej
powierzchnia uzytkowa ,co obrazuje tabela nr 2, ale takze sa to mieszkania , w ktérych do

dzi$ wystepuje zjawisko 2, 3 najemcow w | mieszkaniu, o czym w tabeli 2a.

©
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Mieszkania wedlug liczby gospodarstw domowych /lacznie spéldzielcze, prywatne i

Tabela 2a.

komunalne/ Wg stanu na dzien 06. 12. 1988 r.

Mieszkania ogolnie
Gospodarstwa domowe

Przecigtna liczba gospodarstw domowych w mieszkaniach

15 692
19 731
1,24

Kategoria llo$¢ mieszkan Liczba ludnosci
12929 33277
Mieszkania zajgte przez 1
gospodarstwo domowe
¢ jednoosobowe 3114 3114
» wieloosobowe 9 815 30163
2397 10 268
Mieszkania zajete przez 2
gospodarstwa domowe
e spokrewnione 1 844 7289
oba jednoosobowe 157 314
jedno z nich wieloosobowe 824 3290
oba wieloosobowe 863 3659
» niespokrewnione 753 2999
oba jednoosobowe 184 368
jedno z nich wieloosobowe 370 1442
oba wieloosobowe 199 1189
Mieszkania zajete przez 3 i 926 3977
wiecej gospodarstw
domowych
e wszystkie spokrewnione 256 1670
e wszystkie 214 1211
niespokrewnione
156 1 096

e przynajmniej 2
spokrewnione




Tabela 3.
Struktura zasobow mieszkaniowych w Sopocie w zaleznosci od formy ich wlasno$ci i
zarzadu /wg spisu powszechnego w 1988 r. /.

Kategoria Liczba Liczba Liczba liczba izb | Przecigetna
budynkoéw | mieszkan ludnosci A liczba izb na
' mieszkanie
Budynki 1189 7198 23226 23900 3,32
komunalne
Spotdzielnie 128 6 574 17 156 20182 3,07
mieszkaniowe
Pozostate 62 333 1048 1075 3,23
jednostki
uspolecznione
Prywatne ogotem | 1 151 1 837 6120 3,23
e objete 90 393 1263 3,43
szczegbdlnym
trybem najmu
o w 1444 4 857 6 944 4, 82
dyspozycji
0sob
fizycznych
Ogélem 15952 47 586 53 528 3,36

Tabela nr 3 obrazuje stan z czasu ostatniego spisu powszechnego, jako wyjsciowy do
rozwazan, poniewaz przed prywatyzacja. Wszelkie dane podzniejsze przytoczone w tvm
opracowaniu rejestruja kolejne stany procesu prywatyzacji, a w zwiazku z tym zmian w
strukturze wiasnosciowej zasobow, zwigzane z kolejnymi zmianami w administrowaniu 1
zarzadzaniu zasobem.

Mozliwosci finansowe mieszkancéw Sopotu.

Mozliwosci finansowe mieszkancow Sopotu sa bardzo zréznicowane. Jak wynika z raportu z
badan “Sopot i jego mieszkancy” ( 1993 rok ) do grupy osob “$redniozamoznych”™ 19% 1
“zamoznych” nalezy 10% mieszkancow, przy 26% nalezacych do grupy "ubogich" ( ponize)
min. socjalnego ), do grupy "matozamoznych” - 45%.

Wedlug innego ,,Raportu z badan ankietowych do programu rewitalizacji zabytkowego
centrum Sopotu” /jesien 1996/ wyodrebniono cztery grupy mieszkancow o nastgpujacych
dochodach:

1. grupa gospodarstw rodzinnych, w ktorych dochod przypadajacy na jednego mieszkanca

jest nizszy niz 300, -zt - 13,4% proby,

2. gospodarstwa o dochodach per capita 300 - 499,- zt - 26,2%

3. gospodarstwa, gdzie wartos¢ ta wynosi od 500 do 1000 zt,- 16,9%

4. grupa o dochodach 1000 zt, na osob¢ lub wigcej - 3 % proby.

Czg$¢ ankietowanych nie udzielita odpowiedzi.

\0/\



Wsrod ludnoscei Sopotu znaczny udziat stanowig osoby w wicku powyzej 60 lat, co stanowi
22,6 %.

Nalezy podkresli¢, iz w Sopocie nie wystepuje zjawisko wysokiego bezrobocia. Liczba
bezrobotnych zarejestrowanych /liczona % w stosunku do liczby ludno$ci  w wicku
produkcyjnym/ obecnic nie przekracza 6 %. Lokuje to nasze miasto na 59 migjscu w
wojewodztwie gdanskim.

e Charakterystyka zasobéw komunalnych
Miasto ( jako cato$¢ ) stanowi zabytkowy zespot architektoniczno - krajobrazowy wpisany do
rejestru zabytkow woj. gdanskiego pod nr 771, zawierajacy:
e obiektow w rejestrze zabytkow,

* obiektow w ewidencji konserwatora zabytkow.

Na og6t 2400 budynkéw wszystkich form wlasnoéci zgodnie ze stanem na koniec 1995 roku
byto w Sopocie:

40% budynkoéw mieszkalnych wybudowanych przed‘ 1918 rokiem

L

e 26% -/ - w latach 1919 - 44
e 16% -1 - w latach 1945 - 60
e 9% -/ - w latach 1961 - 70
e 9% -/ - po roku 1970

Na tym tle budynki mieszkalne bgdace w zarzadzie Gminy w liczbie, wyrdzniaja si¢ gorsza
strukturg wickowa gdyz:
70% bylo wybudowane przed 1918 rokiem

e 23% -/ - w latach 1919 - 44
s 4% -/ - w latach 1945 - 60
e 2% -/ - w latach 1961 - 70
e 1% -/ - po roku 1970
Tabela 4.

Charakterystyka komunalnych zasob6w mieszkaniowych w Sopocie w 1996 r.
/bez wspolnot/

Wyszczegolnienie 31.12.1996 r.
Liczba budynkow mieszkalnych 393
Liczba lokali mieszkalnych 4613
Liczba lokali uzytkowych 443
Powierzchnia eksploatacyjna ogotem /w tys. m2 p.u./- L. m. + Lu. 284
Powierzchnia lokali mieszkalnych /w tys. m2 p.u./ 262
Powierzchnia lokali uzytkowych /w tys. m2 p.u./ 22

\’O%



Tabela 5.
Struktura zasobow komunalnych w Sopocie wg wieku i standardu jakosciowego
budynkow
Wyszczegolnienie Yo 1 Y 1a % 1b 11 111
Sopot 29 2.1 49 86 4.1
Srednie krajowe 23 28 17 30 2

W zaleznosci od konstrukeji i roku budowy zgrupowane sa w S kategoriach:
B kategoria I - budynki wybudowane po 1.01.1961 r. o konstrukcji trwalej
B kategoria | a - budynki wybudowane po 1.01.1950 r. o konstrukcji trwalej
B kategoria | b - budynki wybudowane przed 1.01.1950 r. o konstrukeji trwalej
B kategoria II - budynki przedwojenne o konstrukcji mieszanej, Sciany murowane, stropy

drewniane

B kategoria III - budynki o konstrukcji nietrwalej /drewniane i z muru pruskiego/

Tabela 6. Wyposazenie mieszkan komunalnych w Sopocie w podstawowe instalacje i

urzgdzenia /w % ogdltu zasobow/

Wyszczegodlnienie Sopot Srednie krajowe
Mieszkania ogotem 100 100
Z tego wyposazone w:
B wodociag sieciowy 100 93
B kanalizacje 98 91
B ustep sptukiwany 98 74
m lazienke 95 68
B gaz przewodowy 100 71
B centralne ogrzewanie 5 50
W centralna ciepta wode 5 24
Tabela 7.
Skala przeksztalcen wlasnosciowych w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Sopocie
Wyszezegolnienie Sopot Srednie krajowe
o Udzial sprywatyzowanych
lokali mieszkalnych /w %/ 53 % gminy 19
¢ Skala wspotwiasnosci
budynkow /w %/ 37% gminy 37
o  Wspdlnoty o
52 18

wigkszosciowych udziatach
0s0b fizycznych /w %/

Obecnie 683 budynki - to budynki wspdlnot mieszkaniowych, z czego 10% administrowanych
jest przez prywatne podmioty gospodarcze , inne niz te wylonione w drodze konkursu /0 czyvm

ponizej/.



W tym ROM | - 260 wspolnot
ROM 2 - 205 wspolnot
ROM 3.4 - 218 wspolnot
Liczba Wspdlnot Micszkaniowych, ktore:
e zrezygnowaly z Zarzadu Gminy 66.
e pozostaja w Zarzadzie Gminy 617

Zakladanie wspolnot odbywato si¢ na podstawie "Ustawy o wlasnosci lokali'. Nalezy
podkredli¢, ze ze wzglgdu na stan techniczny budynkow oraz jakos¢ wykonywanych
remontow przez Zarzad Budynkéw Mieszkalnveh byly duze trudnosci do przekonania
wspotwiascicieli o celowosci tej formy zarzadzania.

Obecnie obserwuje si¢ wyrazny spadek zainteresowania wykupem mieszkan, pomimo bardzo
korzystnych warunkow finansowych, gdyz:

w roku 1993 - wykupiono 602 mieszkania
1994 - - // - 472 mieszkania
1995 - -//- 216 mieszkania
1996 - -//- 209 mieszkania

Niewiele rodzin opuszcza lokale komunalne. [ tak :

‘w roku 1993 - Gmina przejeta 57 lokali
1994 - -//- , 40 lokali
1995- - //- 34 lokale

Szanse na dalsze zwalnianie lokali komunalnych sa coraz mnigjsze poniewaz tyvlko w
nielicznych przypadkach naturalnego oprdznienia lokalu ($mier¢ samotnego najemcy) i sa to
lokale coraz mniejsze i o coraz nizszym standardzie.

Na przestrzeni lat 1990 - 1995 ubylo z zasobow komunalnych 89 mieszkan ( rozbiorki i
wyprowadzenia z lokali niemieszkalnych). W tym czasie nie wybudowano nowych mieszkan
komunalnych.

Szacuje sig, ze w najblizszym czasie ok. 80 budynkow bedzie sie kwalifikowato do
rozbiorki. :

Powyzsze tabele 4 - 7 obrazuja, iz mieszkaniowe zasoby komunalne to zespét zabytkowych
secesyjnych kamienic i domow, budowanych gtownie na przetomie wieku XIX 1 XX, w zlym
stanie technicznym, o mieszkaniach z duzgq powierzchnig uzytkowa /nawet ponad 200 m2/,
wyposazeniem w podstawowe instalacje i urzadzenia o wskaznikach nieco wyzszvch od
sredniej krajowej, z ogrzewaniem gltéwnie indywidualnym /piece gazowe 1 weiaz jeszcze ok.
4000 piecow weglowych do wymiany - miasto wdrozylto juz program dotacji na ich wymiang
na proekologiczne zrodia ciepla/, bedacych w ponad polowie w rtekach prywatnych
whascicieli,



Zaawansowany wiek budynkow bedacych w zarzadzie Gminy wymaga
przeprowadzenia pilnych remontow:

e 650 dachow

e wewnetrznej sieci gazowe] w 515 budynkach

e wewnetrznej sieci elektrycznej w 270 budynkach
e poziomej i pionowej izolacji w 470 budynkach

e zewngetrznej stolarki

e docieplenia $cian w 300 budynkach

e dZzwigow osobowych w 2 budynkach

» sieci wodociagowej w 275 budynkach

* odnowienia elewacji 740 budynkow

Wymieniony wyzej zakres prac dotyczy w ok. 60% budynkow stanowiacych wspotwlasnosc
gminy i innych osoéb. Nalezy liczy¢ si¢ z tym, ze znaczna czg$¢ tvch wspétwlaseicieli nie
bedzie w stanie ponies¢ kosztéw petnego zakresu tych remontdw, proporcjonalnie do swoich
udziatow, jak wynika z badan nad dochodami mieszkancow, z ktorvch ok. 1/4 to emeryci i
rencisci. Dlatego Gmina powinna partycypowa¢ w kosztach duzych remontéw w stopniu
przekraczajacym jej udzialy.

Powaznym ograniczeniem budownictwa mieszkaniowego jest brak terenow. Ostatnia

poza plombami ) dziatka znajduje si¢ przy ul. Wl Lokietka i ma pow. ok. 20000m2.

Pozostale pilne potrzeby wynikaja z koniecznosci realizacji wykwaterowan osob ze wzgledu
na wykonanie wyrokow eksmisyjnych, wykwaterowanie oséb z lokali niemieszkalnych i ze
wzgledu na warunki sanitarne z decyzjag SANEPIDU, wymagaja dodatkowo 60 lokali.
Wydzial Gospodarki Mieszkaniowe] Urzedu Miasta Sopotu adaptowal budynek socjalny w
innej gminie / Straszyn przy ul. Spacerowej / za kwotg 112.477 zt uzyskujac 21 lokali
mieszkalnych o tacznej pow. uzytk. 370, 03 m2 /laczny koszt wraz z aktem notarialnym
przeprowadzonych prac w latach 1995-1996 wyniost 242.682 .44 zV/. Sa tam przekwaterowani
lokatorzy z wyrokami eksmisyjnymi.

e Zmiany w sposobie zarzadzania zasobami komunalnymi.

W Sopocie przebiegaly one dwustopniowo. Do 1990 r. funkcjonowato w Sopocie Migjskie
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Rada Miasta Sopotu powotata
likwidatora przedsigbiorstwa mgr inz. Krzysztofa Olszewskiego - dwczesnego radnego, ktory
w kwietniu 1991 r., przedstawil diagnoze stanu budynkéw komunalnych miasta Sopotu dla
przyszie] jednostki zarzadzajacej. MPGKiM administrowal wtedy 1168 budynkami
mieszkalnymi o 7006 lokalach oraz 119 budynkami niemieszkalnymi.

Biorac pod uwagg, ze budynki na terenie Sopotu wznoszone byly na poczatku stulecia, stan
ich byl w bardzo duzym stopniu zaawansowany w sensie ich technicznego zuzycia, /okres
zywotnosci tej kategorii okreslony jest na 80 do 100 lat/, tym bardziej, ze budownictwo to
wznoszone byto jako budynki . letnie”.

Likwidator wskazywal na wciaz znaczne potrzeby remontowe.



Tabelanr 8.
Potrzeby remontowe w 1991 r.

L.p. remonty kapitalne remonty budynki do pilnej
zapobiegawcze rozbidrki
1. ilo$¢ budynkow 213 925 27
2. tlos¢ lokali w 1278 5631 38

budynkach z poz. 1

Naprawy dachdw, polegajace na wymianie pokrycia, wymagalo w tamtym czasie 615
budynkdéw, w tym dachy ceramiczne -284, papowe - 331.

Konserwacja i drobne remonty dachéw winny by¢ wykonane na 503 budynkach.
W 1990 1 1991 r. nie byla zlecana, a za tym 1 wykonywana dokumentacja techniczna na
remonty budynkow.

Zmiana formy organizacyjno - prawnej Miejskiego Przedsi¢biorstwa Gospodarki Komunalnej
1 Mieszkaniowe] w Sopocie na Zarzad Budynkow Miejskich w 1990 r. w postaci zaktadu
budzetowego wynikala z potrzeby unormowan prawnych na poziomie lokalnym w ,.nowej” -
samorzadowe] Polsce oraz przyblizenia mieszkancom administracji domow komunalnych i
efektywniejszego wykorzystania srodkéw budzetowych.

Zmiana jak si¢ okazalo byla zaledwie kosmetyczna , poniewaz, koszty dzialalnosci,
efektywnos¢ wydatkowania Srodkow finansowych, jak 1 struktura organizacyjna i zespot
pracownikow , nie ulegly wigkszym przeksztalceniom . ZBM w grudniu 1992 r. raportowal
wlasciwie niezmiennie:

Tabela nr 9.

Stan mieszkaniowych zasobow komunalnych w 1992 r.
Zagadnienie ROM 1 ROM 2 ROM 3 ROM 4 Razem
llos¢ lokali 126 74 81 146 427
uzytkowych
Powierzchnia 14.883,45 8.338,94 6.944.16 12.959,34 3.125,89
uzytkowa - ogolem
[los¢ lokali 9 16 11 18 54
w budynkach
wolnostojacych
Hos¢  lokali w 117 58 70 128 373
budynkach
mieszkalnych
Lokale wolne - 6 0 2 4 12
pustostany
w trakcie 11 3 1 12 27
rozwigzania
umowy _
Odzyskanych droga 0 0 0 0 0
eksmisji




ZBM administrowal w tym czasic 1156 budynkami mieszkalnymi o 6958 lokalach
mieszkalnych 1 431 lokalami uzytkowymi.

Ze wzgledu na stan techniczny wytypowano do rozbiorki 37 budynkow, zgodnie z wykazem
wykonanym 19.12.1991 r.

lHos¢ budynkow wytypowanych do kapitalnych remontow przez MPGKiM - 213 /w tym 1278
lokali/ uznano za nadal aktualng, a wobec dalszej dekapitalizacji 1 braku $rodkow na te
remonty majaca ulec zwigkszeniu.

Réwniez remonty zapobicgawcze w ilosci - 925 budynkéw uznano za nadal aktualne,
naprawy dachow - 582 budynki /w tym ceramiczne - 264, papowe - 318/.

Do podstawowych zadan Zaktadu Budynkow Miejskich nalezato:

e Zabezpieczenie prawidlowe] eksploatacji budynkéw, wnetrz osiedlowych, zieleni
przydomowe;j 1 placéw zabaw.

e Obstuga mieszkancow, wynikajaca z zadan wynajmujacego, oraz innych obowiazkow
prawa.

¢ Planowanie, ksiggowanie i analizowanie dochodow 1 wydatkow.

¢ Prywatyzacja budynkow miejskich.

e Prowadzenie spraw zwiazanych z przebudowa lokali 1 adaptacja pomieszczen
strychowych oraz nadbudowa budynkow.

Zespdt pracownikow ZBM obejmowat:

e komorke organizacyjna - 4 osoby
dziat organizacyjno - prawny - 6 0s6b
dziat administracyjno - gospodarczy - 2 osoby
dziat techniczny - 12 0sob
dziat eksploatacji - 4 osoby
dziat ksiegowosci - 10 0sob
ROMnr 1 - 8 osob
ROM nr 2 - 9 osob
ROM nr 3 - 9 osob
e ROMnr4 - 8 osob

oraz na stanowiskach robotniczych
e dzial administracyjno - gospodarczy - 12 0osob
ROM nr 1 - 8 0s6b
ROM nr 2 - 8 osob
ROM nr 3 - 7 os6b
ROM nr4 - 15 osob.

Co daje taczna liczbg 112 pracownikow.

W 1994 dotacja z budzetu miasta /posrednio i bezposrednio/ wyniosta 35 mld zi. Jak
wynikalo z 6éwczesnych analiz finansowych do administrowania lokalami mieszkalnymi 2
minimalnym zakresem prac remontowo - konserwacyjnych do 1 zlotowki wplywu czynszu od



lokatora budzet micjski poprzez bezposrednia dotacje dokladat ok. 1,5 zt oraz posrednio -
dzigki taczeniu wpltywow i kosztow lokali migszkalnveh z uzytkowymi, dodatkowe 1,5 2t

W latach 1993 - 1994 éredni czynsz na | m2 powierzchni  ponad 500 lokali uzytkowych
wynosit 31 - 32 tys. zt. z lokali mieszkalnych 1.5 - 2 tvs. zk. Do 3 % wartosci odtworzeniowj
w warunkach sopockich ok. 20 tys. zt za | m2 - wysokosci czynszu mogacego pokry¢ koszty
eksploatacji i napraw biezacych oraz konserwacji, lecz nie wystarczajacych na odtworzenie
Jeszeze bylo daleko.

Forma organizacyjno - prawna zarzadu mieniem komunalnym 1w postaci zakladu
budzetowego z rozbudowana wielopoziomowa struktura organizacyjna, braku motywacji do
egzekwowania zaleglosci czynszowych i upatrywanie w budzecie miejskim glownego zrodta
finansowania, doprowadzit ZBM do znacznych zaleglosci finansowych przy jednoczesnym
deficycie /w stosunku do $rodkow na koncie/. Ponadto 3 lata funkcjonowania ZBM pokazaty.
iz zarzadzanie zasobem komunalnym nadal z pozycji monopolisty, nie tylko nie poprawifo
wizerunku firmy w oczach mieszkancow lecz takze nie odpowiadalo w pelni zmianom
Jakosciowym prorynkowym. Z powodu wysokich kosztow zarzadzania zasobami
komunalnymi i malej efektywno$ci wydawanych na remonty $rodkdw finansowych oraz
niezadowolenia mieszkancow z braku poprawy jakosci , podjgto w Sopocie kolejna probe -
zdecentralizowania administracji budynkow komunalnych.

Do gtownych celow zmiany sposobu gospodarowania lokalami komunalnymi zaliczono:
* zmnigjszenie kosztow wiasnych zarzadu 1 zwigkszenie efektywnosci jego dziatania
e zmnigjszenie liczby stopni zarzadu
e ulatwienie kontaktu najemcow z zarzadem
» dostosowanie sposobu dziatania do wymagan okreslonych w nowych aktach prawnych
/o najmie lokali mieszkalnych i1 dodatkach mieszkaniowych, z dnia 2 lipca 1994 i o
wlasnosci lokali , z dnia 24 czerwca 1994 1/.

W uzasadnieniu tej decyzji podnoszono takze, iz wg wstepnych danych likwidacja ZBM i
oddanie administracji podmiotom gospodarczym spowoduje zmniejszenie Kosztow
osobowych o ok. 2 mld zt rocznie /wg kosztow z 1994 r./ , a dalsze oszczednosci w wys. |
mld zt rocznie wynikng z zaniechanta eksploatacji budynku - siedziby ZBM 1 jego wynajmu.
Podnoszono rowniez, ze Ustawa o wlasnosci lokali stwarza juz warunki do wylaczenia z
zarzadu miasta ok. 300 budynkow, a liczba ich bedzie rosta zgodnie z prywatyzacyjna
polityka Sopotu.

W dniu 29 wrzesnia 1994 roku Rada Miasta Sopotu podjeta uchwatg nr 1V/29/94 w sprawie
likwidacji Zarzadu Budynkéw Miejskich , z dniem 01 pazdziernika 1994 r. i powierzenia
administracji budynkami komunalnymi podmiotom gospodarczym wylonionym w drodze
konkursu.

Wykonawca uchwaly - Zarzad Miasta Sopotu zostal zobowiazany do wyznaczenia likwidatora
, przedstawienia szczegotowych zasad administrowania budynkami komunalnymi po
likwidacji ZBM, przediozenia regulaminu konkursu i projektu umowy z podmiotami, ktorym
zleci si¢ administrowanie.

Przyjeto nastepujgce zasady realizacji:
e zwickszenie efektywnosci poprzez konkurencyjno$¢ gospodarowania srodkami
budzetowymi przekazywanymi do dyspozycji firm prywatnych

¥



® zlecenie  administracji  budynkéw  komunalnych i administracji  wspolnot
mieszkaniowych podmiotom gospodarczym wylonionym drogg konkursu
® zlecenie administracyi zgodnic 7z istnicjacymi  granicami  Rejonow  Obslugi

Mieszkancow /4 rejony/ z mozliwoscia dalszego wydzielania mnigjszych zespolow
budynkow w miar¢ podejmowanych przez wspdlnoty mieszkaniowe decyzji o wyborze
innych administratorow niz wylonient w konkursie

® brak ingerencji zleceniodawcy w skiad liczbowy pracownikéw - egzekwowanie jedynic
efektow dziatalnosci 1 sposobu obstugi mieszkancow

* przekazanie catej obstugi administracyjno - technicznej nowym administratorom.

Przyjete zasady wdrozono w Sopocie wraz z Ustawa o wlasnosci lokali z dniem 1 stycznia
1995 roku.

~Administratorzy” prowadza dziatalnos¢ na podstawie umowy zawartej z Gming Miasta
Sopotu reprezentowana przez Zarzad Miasta Sopotu , w oparciu o roczne plany rzeczowo -
finansowe zatwierdzone przez Zarzad Miasta Sopotu.

Do obowiazkdw , administratorow’ nalezy w szczegolnosci:
® przygotowywanie projektéw umow o najem lokalu lub garazu z osobami, ktére
posiadaja skierowanie od Zleceniodawcy,
¢ naliczanie najemcom oplat naleznych z tvtulu zajmowanego lokalu tj. czynszu oraz
innych optat zwigzanych z eksploatacja budvnku i lokalu w tym oplat za reklamy jak
rowniez naliczenie odszkodowania za korzystanie z lokaléw bez tytutu prawnego w
oparciu o podjete przez Rade Miasta uchwaly,
e przyjmowanie na swoje konto optat , o ktérych mowa w pkt 2,
e windykacja w imieniu Zleceniodawcy naleznosci z tvtutu czynszu i innych opfat,
e prowadzenie ewidencji finansowo - ksiggowe] prowadzonej dzialalnosci zgodnie z
obowigzujacymi przepisami ustawy o rachunkowosci,
¢ analizowanie $ciagalnosci naleznych opfat,
e przygotowywanie wnioskéw o wypowiadanie umow najmu, gdy najemca:
A/ pomimo pisemnego upomnienia nadal:
a/ uzywa lokalu w sposob sprzeczny z umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem,
b/ zaniedbuje obowiazki dopuszczajac do powstania szkéd albo niszczy urzadzenia
przeznaczone do wspolnego korzystania przez mieszkancow,
c/ wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu czyniac
ucigzliwym korzystanie z innych lokali
B/ zwleka z zaptata czynszu lub optat co najmniej przez dwa petne okresy ptatnosci pomimo
uprzedzenia na pismie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego,
miesigcznego terminu do zaplaty zaleglych i biezacych naleznosci,
C/ podnajal albo oddat lokal lub jego cz¢s¢ do bezplatnego uzywania bez zgody
Wynajmujacego,
e przejmowanie protokolarne lokali po zakonczeniu najmu i zabezpieczenie ich przed
samowolnym zajeciem
e wyegzekwowanie od bylego najemcy w przypadku stwierdzenia zdewastowania,
przywrocenia lokalu do stanu pierwotnego,
e wyrazanic zgody na wprowadzenie ulepszen przez najemcow 1 zawarcie UmMowy
okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu,

W



e niczwloczne intormowanic Wydzialu Gospodarki Mieszkaniowej Urzedu Miasta
Sopotu o dokonanych samowolnych zajeciach lokalu w celu ich usunigcia przy pomocy
odpowiednich upowaznionych odpowicdnich organow,
e zawieranie na podstawie pelnomocnictwa udziclonego przez Zarzad Miasta Sopotu na
rzecz Zleceniodawcey i na jego rachunek umoéw w zakresie:
a/ wywozu nieczystosci,
b/ odprowadzania Scickow,
¢/ dostarczania cieptej i zimnej wody,
d/ dostarczania energii cieplnej 1 elektryczney,
e/ czyszczenia przewodow kominowych
f/ konserwacji anten zbiorczych oraz funkcjonowania dzwigéw osobowych
przy czym umowy wymagaja uprzedniej akceptacji Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej co
do ich istotnych postanowien
e egzekwowanie od kontrahentow nalezytego wywigzywania si¢ z zawartych umow, o
ktorych mowa w & 4 ust.1 pkt 12
e utrzymywanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci na posesjach oraz pomieszczen
i urzadzen budynku stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow
e dokonywanie remontéw budynkéw i jego pomieszczen oraz napraw urzadzen
niezaleznie od powstatych przyczyn, z tym, ze najemceg obciaza obowiazek pokrycia szkod
powstalych z jego winy,
e dokonywanie remontéw lokali, napraw lub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nie obciazajacym najemce,
e przyjmowanie wnioskow i skarg lokatoréw oraz ich zatatwianie
e w przypadkach koniecznych /np. awarie / petnienie dyzuru w godzinach okreslonych
przez Zleceniodawce,
e wykonywanie przegladow technicznych budynkéw i sporzadzania z nich protokotow,
e prowadzenie ksigzek obiektow bgdacych w administracji,
e sprawowanie nadzoru nad prowadzonymi robotami remontowymi,
¢ ubezpieczanie budynkéw, optacanie podatkéw i innych opfat publiczno - prawnych
jezeli nie sa pokrywane bezposrednio przez najemcow,
e zapewnienie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
e utrzymywanie w nalezytym stanie przekazanych obiektow obrony cywilnej,
e wykonywanie w imieniu i na rachunek Zleceniodawcy czynnosci przewidzianych w
prawie budowlanym w przypadku zaistnienia katastrofy budowlane;.

Administratorzy wykonuja takze wynikajace z ustawy o wiasnosci lokali, obowiazki 1
uprawnienia administratora nieruchomosci wspélnej w  budynkach bedacych
wspétwlasnoscia miasta i 0s0b trzecich, bedacych w zarzadzie Zleceniodawcy.
Do ich obowiazkéw z tego tytutu przypisano:
e przygotowywanie projektow umoéw dla gminy o sprawowanie zarzadu nad
nieruchomoscig
e obliczanie i przyjmowanie na konto Zleceniodawcy zaliczek z tytulu zarzadu
nieruchomoscia wspolna oraz innych optat zwiazanych z eksploatacja budynku i lokali
o prowadzenie dokumentacji finansowej lokali i budynku oraz dokonywanie stosownych
rozliczen
e zawieranic na podstawie petnomocnictwa udzielonego przez Zarzad Miasta Sopotu na
rzecz Zleceniodawcy i na jego rachunck umoéw w zakresie oraz egzekwowanie
wywigzywania si¢ z nich:
a/ wywozu nieczystosci,



b/ odprowadzania $cickow,
¢/ dostarczania cieplej i zimnej wody,
d/ dostarczania energii cieplnej i elektrycznej.
e/ czyszezenia przewodow kominowych
f/ konserwacji anten zbiorczych i funkcjonowania dzwigow osobowych oraz innych urzadzen
nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspdlnej
* utrzymywanie w nalezytym stanie porzadku i czystosci na posesjach oraz pomieszczen
stuzacych do wspdlnego uzytku whascicieli lokali
* pelnienie dyzuru podczas sytuacji awaryjnych,
e wykonywanie przegladow technicznych budynkow i sporzadzania z nich protokotow
® opracowanie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspolng
e dokonywanie zamowien na wykonanie konserwacji i remontow, w ramach srodkow
przewidzianych przez wspolnotg mieszkaniowg oraz nadzorowanie ich realizacji,
* usuwanie awarlii oraz ich skutkow na nieruchomosci wspolnej,
¢ wykonywanie czynnosci przewidzianych w  prawie budowlanym w przvpadku
katastrofy budowlanej,
¢ prowadzenie ksigzek obiektow bedacych w zarzadzie,
¢ analizowanie $ciagalnosci naleznosci wynikajacych z umowy o sprawowanie zarzadu
» cgzekwowanie od wlascicieli lokali nalezytego wywiazywania si¢ z zawartej z zarzadca
umowy,
e windykacja naleznosci stanowiacych pozytki i inne przychody z nieruchomosci
wspolne;j,
e ubezpieczenie budynkow, optacanie podatkdéw i innych optat publiczno - prawnych
przypadajacych od nieruchomosci wspolnej jezeli nie sa pokrywane bezposrednio przez
wiascicieli poszczegodlnych lokali,
e zapewnienie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
¢ przyjmowanie wnioskow i skarg wlascicieli lokali oraz ich zatatwianie.

Taki zakres kompetencji przekazany zostal zgodnie z zatozeniem wcze$niejszym kazdemu z 3
podmiotéw gospodarczych wylonionych droga konkursu na administratora tzw. dawnego
ROMnr [,ROMnr2 i ROM nr 314/ potaczone /.

Z tytulu prowadzonej dziatalnoSci administratorzy otrzymuja :

1/ 13%, 2/ 15%, 3/ 12% liczony bez podatku VAT od $ciagnigtych oplat wynikajacych z
umow najmu i innych naleznych wplywow z tytutu prowadzonej dziatalnosci zarzadu
okreslonych w przyjetym przez Zarzad Miasta planie rzeczowo - finansowym na dany rok, a
corocznie wysoko$¢ wynagrodzenia jest przedmiotem negocjacji.

Srodki finansowe za$ do dyspozycji administratora pochodza z wptaconych optat z tytutu
czynszOw, zaliczek na koszty zarzadu, swiadczen i innych naleznych wplywéw oraz dotacji
remontowych z budzetu gminy.

W drodze bezprzetargowej administratorzy otrzymali takze / za zaplata czynszu/
pomieszczenia niezbgdne do prowadzenia dziatalnosci.

Nadzoér nad administratorami sprawuje w imieniu Zarzadu Miasta Sopotu Wydziat
Gospodarki Mieszkaniowej / patrz schematy na koncu tekstu: | .podziatlu kompetenc)i |
2.struktury organizacyjne] Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej Urzgdu Miasta w Sopocic,
3.Rejony obstugi mieszkancoéw w Sopocie /.



Zatozenie, 1z zmieni sig¢ 1losciowo /zmni¢jszy/ stan zatrudnienia w jednostee orgammu]nq
zostato spetnione, co pokazuje tabela 8.

Tabela 9.
Wysokos¢ i struktura zatrudnienia

Wyszczegolnienie Ogdtem Pracownicy Pracownicy fizyczni
umystowi
ROM - 1 13 13 0
ROM -2 14 13 1
ROM -3 16 16 0
w tym;
ROM -1

1 kierownik, 1 zastgpca kierownika, 4 administratorki, 3 inspektorow nadzoru budowlanego,
2 ksiggowe, 1 naliczanie optat, 1 kasjerka.

ROM - 2:

I kierownik, [ sekretarka, 3 administratorki, 4 inspektorow nadzoru budowlanego,l
naliczanie opfat, 2 ksiegowe, 1 kasjerka, 1 sprzataczka

ROM - 3:

1 dyrektor, , 2 koordynatorow, 1 sekretarka, 4 administratorow, 3 inspektorow nadzoru
budowlanego, 2 osoby - naliczanie oplat, 2 ksiegowe, 1 kasjerka.

Wszelkie prace fizyczne / sprzatanie, remonty, konserwacja, itd./ wykonywane sa na
podstawie umow zewnetrznych, zawartych z firmami obcymi.

s Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami komunalnymi

Procesowi prywatyzacji administracji 1 zmian w zarzadzaniu zasobem komunalnym
towarzyszyly rowniez zatozenia finansowe:
* w interesic miasta jest, aby zarzad budynkami byl finansowany z budzetu miasta w
stopniu minimalnym, a sytuacja pozadana, aby budzet miasta nie partycypowal w
finansowaniu domoéw komunalnych
e aby ewentualne dofinansowanie mieszkalnictwa bylo realizowane wylacznie
podmiotowo - poprzez pomoc spofeczna, jako dotowanie mieszkancow znajdujacych si¢ w
trudnej sytuacji materiainegj
¢ aby administratorzy byli caltkowicie samodzielni finansowo.

\(b



Tabela nr 10.
Stan zasobow administrowanych i zarzagdzanych na dzien 01.01. 1997 r.

Wyszezegdlnienie Administrator 1 Administrator 2 Administrator 3
budynki 308 307 421
lokalne  mieszkalne 518 1097 1826
komunalne
lokale mieszkalne 787 763 1049
wykupione
raraze 125 152 246
pow. Lokali 15.955 m2 11. 666 m2 1537918 m2
uzytkowych
pow. Uzytkowa lokali 137.103 m2 129. 119 m2 160. 733,42 m2
mieszkalnych

Z 3 sprawozdan rzeczowo - finansowych za rok 1996 .. administratorow” wynika, ze
zakladane plany finansowe zostaly znacznie przekroczone. I tak, ogélnie biorac wyvzsze
wykonanie planu po stronie wymiaru /przekraczajace 100%/ spowodowane zostalo spadkiem
dynamiki sprzedazy lokali uzytkowych, a tym samym wyzszym wymiarem naliczonym.
Wyzsze wykonanie planu po stronie wplywow /znacznie przekraczajace 100% /
spowodowane bylo;

B osiagnigciem wyzszego od planowanego na poziomie 90% wspotczynnika Sciggalnosci

/ponad 100% - w tym $ciagalnos$¢ za zalegte czynsze - z lokali mieszkalnych , 98 % z

lokalt uzytkowych/

B wyzszym wymiarem na lokalach uzytkowych /mniejsza sprzedaz od zaktadane;j

B refundacja kosztéw kilku remontéw z budzetu miasta

B wyzszym od zaktadanego wymiaru na lokalach mieszkalnych.

Wyzsze wykonanie planu po stronie kosztow spowodewane bylo wigkszymi wplywami, z
ktorych nadwyzka przeznaczona zostata na remonty /plan wykonany w wysokosci 178% /.
W poréwnaniu z rokiem 1995 - osiagnigto wyzszg Sciggalnosc czynszow z lokali uzytkowych

Tabela 11.
Sytuacja finansowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Sopocie w zakresie
kosztéw utrzymania.

Wyszezegdlnienie Koszty utrzymania w zl na 1m2 p.u. miesigcznie
Sopot - przed prywatyzacja 2,09

administracji

Sopot - po prywatyzacji w 1995 1. 1,56

Badanie poroéwnawcze 1,69

W



e Koszty utrzymania zasobow

Tabela 12.
Koszty utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Sopocie
Wyszczegolnienie Koszty ogélem Eksploatacja Techniczne
utrzymanie
Sopot zi 1,56 1.20 0,36
% 100 77 23
Badanie zt 1,69 1.14 0,55
porownawcze % 100 67 33
Tabela 13.
Koszty eksploatacji zasobo6w komunalnych w Sopocie
Wyszezegélnienie | Koszty | Wodai Wywoz Utrzymanie | Administracja | Podatki | Pozostale
ogétem | kanalizacja | nieczysto§ci | czystosci i ogdlne dia
gminy
Sopot zt 1,20 0,92 0,22 0 0,06
Badanie
orownawcze zi 1,14 0,32 0,10 0,16 0,33 0,06 0,17
: Tabela 14.
Koszty technicznego utrzymania zasobéw komunalnych w Sopocie
Wyszczegdlnienie Ogolem Konserwacja i| Naprawy gruntowne
naprawy biezgce i modernizacja
Sopot
zt 0,36 0,30 0,06
% 100 83 17
Badanie
poréwnawcze 0,55 0,47 0,08
zt 100 86 14
%

e Zrodla Srodkéw na utrzymanie zasobow.

Tabela 16.

Obowiazujace stawki czynszu w zasobach komunalnych w Sopocie w 1996.
Wyszczegdlnienie Najnizsza Srednia Najwy7sza
Sopot 0,6 0.8 1.3
Badania 0,48 0.8 1,23
porownawcze




O ile stawki czynszu za komunalne micszkania zblizone sa do $rednich krajowych, o tyle
srednie oplaty uzyskiwane s znacznic wyzsze. '

Ustalane przez wspolnoty mieszkaniowe

wysokosci  zaliczek na

koszty zarzadu

. .. , . . . _ 3 .
nieruchomoscia wspolna wahajg si¢ w granicach 045 - 20 zt / 1 m™ pu ( w jednym

przypadku 19,34 z1 ), przewaznie jednak 0,63 zt / 1 m™ p.u..

Tabela 17.

Srednie stawki oplat uzyskiwane w zasobach komunalnych w Sopocie /tacznie ze
swiadczeniami, z oplatami za c.o. i c.c.w./

Wyszezegdlnienie Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Sopot 2.37 9,72
Badanie poréwnawcze 1,09 345
ftacznie ze $wiadczeniami,
bez optat za c.o. i c.c.w./
Tabela 18.

Zrédla $rodkéw na utrzymanie zasobéw komunalnych w Sopocie.

Wyszezegdlnienie |Srodki Wplyw z lokali | Wplyw z lokali | Dotacje i
ogolem mieszkalnych | uzytkowych dodatki

Sopot 100 74 26 minimalne
%
Badanie zt 1,65 0,97 0,36 0,32
porownawcze % 100 59 22 19

Koszty utrzymania lokali uzytkowych w budynkach wspolnot mieszkaniowych sa trudne do
wyodrebnienia , ze wzgledu na to, iz koszty powstajace ksiggowane sg na dang nieruchomosc¢.
Wyodrebnienie kosztow nastepuje wg struktury wlasnosci, tj. kosztow przypadajacych na
poszczegdlnych wilascicieli /w przypadku gdy gmina posiada w nieruchomosci jeszcze lokale
mieszkalne, partycypacja nastgpuje udziatami/.

Wg sprawozdania z wykonania budzetu miasta Sopotu za rok 1996 :

Par. 36 ustugi materialne - str. 56 pt. V - doplaty do remontow zasobdéw mieszkaniowych w
miescie na ogdlna sume doptat - 491.797 z zadan nadzorowanych przez Wydzial Gospodarki
Mieszkaniowe] przekazano : kwote 250 858 zl wynikajaca z rozliczenia z ROM-ami z
przeznaczeniem na fundusze remontowe, refinansowano remonty wyvkonane przez
Administratorow a zlecone przez Gming w wys. 188 527 zl.

Dodatki mieszkaniowe otrzymalo 1995 roku 1064 rodzin. z tego:
a) 638 zamieszkujacych w lokalach komunalnych - 60%.
b) 404 zamieszkujacych w lokalach spotdzielczych - 38%,
¢) 22 zamieszkujacych w lokalach innych - 2%

t.aczna kwota dodatkéw mieszkaniowych przyznanych w 1995 r wynosita
odpowiednio:
a) 240 216 PLN dla zamieszkujacych w lokalach komunalnych,

%



b) 183 037 PLN dla zamieszkujacych w lokalach spoldzielezych.
c) 9821 PLN dla zamieszkujacych w lokalach innych.

Srednio dodatek wyniost dla:
a) 37,65 PLN.
b) 45,30 PLN.
c) 44,64 PLN.

Stosunkowo mata liczba dodatkow mieszkaniowych oraz ich najnizsza srednia
wartos¢ wynika nie tyle z zamoznosci najemcow lecz z wielkosci zajmowanych przez
nich lokali /ponadnormatywne powierzchnie/. Ten ostatni czynnik wskazuje na
rezerwy tkwigce w mozliwosci zamian mieszkan.

¢ Ocena przeprowadzonych przeksztalcen

Od 1990 r. wladze miasta Sopotu realizuja konsekwentnie polityke prywatyzacyjna zasobow
komunalnych i ustug, w tym rowniez zarzadzania gospodarka mieszkaniowa. Dwa i pét roku
funkcjonowania sprywatyzowanej administracji 1 zarzadzania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi , przy rownoleglej prywatyzacji lokali mieszkalnych i uzytkowych prowadzi
do zmniejszenia udziatu $rodkow finansowych z budzetu miasta w utrzymaniu i
modernizowaniu zasobow mieszkaniowych, na rzecz zwigkszajacego si¢ udzialu finansowego
wspdtwladcicieli prywatnych. Wladze miasta Sopotu maja swiadomos¢ , iz jest to proces
wieloletni, w ramach ktorego nalezy przyjgte rozwiazania doskonali¢. Ich cele, szanse i
zagrozenia zawarte zostalty w ponizej oméwionych dokumentach.

Strategia
Dotychczasowe prace nad spolecznym planem strategicznym /85 o0séb tworzacych Zespot
Opracowujacy Strategie/ po konsultacjach wewnetrznych (Komisje Rady, Zarzad, wydzialy
UM) oraz zewnetrznych: ws$rod osob 1 instytucji zainteresowanych wspdlpraca w
urzeczywistnieniu przyjete] misji Sopotu zakonczyly si¢ przyjeciem strategii przez Rade
Miasta dnia 25.04.1996r. jako wytycznych wyjsciowych do formulowania planu
operacyjnego. '
Przyjeta strategia formuje miedzy innymi nastgpujace cele strategiczne odno$nie
mieszkalnictwa:

e rozwiniety, sprawny 1 otwarty rynek mieszkaniowy,

e zapewnione schronienie dla 0s6b w trwale ztej sytuacji spoteczno -

ekonomicznej,

¢ zachowane dziedzictwo kulturowe /historyczny ukiad, zabytki, dzieta sztuki,

krajobraz/ 1 unikalne walory architektoniczno -~ kompozycyjne miasta,

e odnowione zasoby budowlane i ich otoczenie.

Najwazniejsze ustalenia z tych prac:

e Horyzont czasowy do formutowania polityki mieszkaniowej Sopotu okresla proponowany
okres planowania dla celow strategicznych - 2012 r. / okres 17 lat jest okresem
optymalnym dla realizacji przyj¢tych zatozen w sferze przeksztalcen przestrzennych 7, »
podokresami: 1995 - 1998 /kadencja obecnej rady/ 1 1999 - 2001 - do 100 - letnich
urodzin Sopotu  jako miasta /ktorc mozna uswictni¢ realizacja nicktorych zamierzen/
oraz 2002 - 2012.



e Analiza potrzeb wykazala, iz potrzeba schronienia zajmuje drugic w hicrarchii migjsce /na
16/, tuz za potrzeba bezpieczenstwa zycia. zdrowia, mienia.

Wsrod zhierarchizowanyeh problemow w ramach zaspokojenia tej potrzeby wymieniano wyg
kolejnosci:
* niesprawny ruch zamiany mieszkan,
e trudnodci w szybkim uzyskaniu samodzielnych mieszkan ,
¢ niemozno$¢ utrzymania mieszkan przez czgsé mieszkancow ze wzgledow
ekonomicznych,
e problem ucigzliwych sasiadow dla otoczenia mieszkancow, realizacja eksmisji,
¢ trudnosci finansowe 1 organizacyjne w zakresie przeksztalcen substancji
mieszkaniowe;j,
¢ problem wspolnot mieszkaniowych,
¢ brak panstwowego mecenatu nad zabytkami.

D

3. Ustalone czynniki sprzyjajace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:
e znaczna liczba duzych mieszkan,

¢ duze zréznicowanie wielkosci mieszkan,

¢ ujemny przyrost naturalny,

» mozliwosci tkwigce w wymianie i intensyfikacji zabudowy,

Czynniki niesprzyjajace to:
¢ rosnaca liczba mieszkancow, ktorych nie sta¢ na pelne pokrycie kosztow utrzymania
mieszkan i poprawe warunkdéw mieszkaniowych,

istnienie mieszkan wspdlnych z koniecznosei,

przeggszczenie czg$ci mieszkan i terendw,

zly stan techniczny substancji mieszkaniowej,

bardzo mata powierzchnia terenéw dla nowego budownictwa mieszkaniowego,

ograniczona swoboda przeksztatcen budownictwa zabyvtkowego.

Do czynnikow rozwojowych zewngtrznych zaliczono:
¢ istnienie terenéw budowlanych w sasiednich gminach 'sprzyjajacy/,
s brak korzystnych kredytéw mieszkaniowych /niesprzyjajacy/,
¢ brak wdrozen systemowych rozwigzan zgodnych z oczekiwaniami i mozliwosciami
/niesprzyjajacy/.
e prywatyzacja mozliwych do sprzedazy lokali uzytkowych, budynkow i gruntow.

Polityka mieszkaniowa
W konsekwencji przyjetej strategii Rada Miasta uchwata nr XX1V/285/96 w dniu 17.
10 . 1996 r. przyjeta kolejny dokument: Zatozenia politvki mieszkaniowej Miasta

Sopotu.

Jej celem gléwnym jest: '

ODTWORZENIYE | MODIERNIZACIA ZASOBOW AMIESZKANIOWYCH SOPOTU,
ktoremu przyporzadkowane zostaja trzy cele szczegOtowe ze wskazaniem gtownych
kierunkow dziatan:

o Zwigkszenie efektywnoscel zarzadzania zasobami mieszkaniowymi



1. vaktywnienie wspolnot micszkaniowych,

2. stymulowanie przekazywania zarzadu wspoélnot mieszkaniowych w rgce prvwiine
m.in.:

«zwigkszenie tlosct wspolnot mieszkaniowych z mniejszosciowym udziatem gmiry

* przekazywanic zarzadu w rgece prywatne we wspolnotach mieszkaniowych z
wigkszosciowym udziatem gminy,

stymulowanie tworzenia rvnku administratorow

weryfikacja i usprawnienie aktualnego systemu administrowania

. stymulowanie zwigkszenia liczby wspolnot mieszkaniowych /rozliczanie kosztow na
budynek/

6. udzial najemcow mleszl\an komunalnych w kontroli administrowania zasobrami
miejskimi

7. wspomaganie przez Urzad Miasta Sopotu zamiany mieszkan

8. usprawnienie systemu wykupu mieszkan

9. likwidacja mieszkan wspolnych

10. budowa systemu informacji o zasobach mieszkaniowych miasta Sopotu.

[

'Jl.-b

¢ Intensyfikacja inwestycji 1 remontow zasobdw mieszkaniowych glownie porrzez
stworzenie mechanizmow pozwalajacych na znaczne zwigkszenie zaangazowania udz:atu
kapitalow prywatnych w modernizacj¢ i remonty budynkdw /w tym skapitalizowany wxlad
pracy wiasnej/

1. dofinansowanie z budzetu miasta remontéw budynkdw' do wysokosci 30%0 ogolngj
sumy zaliczek 1 czynszow wplywajacych ze wspoélnot mieszkaniowych z udziatem griny
1 budynkéw komunalnych, a takze stworzenie czytelnego systemu finansowinia
remontow

2. wprowadzenie przy wykupie mieszkan systemu ulg do poziomu 70° wartosci
mieszkania

3. zwigkszenie do 2001 stawek czynszow do p021omu zapewniajacego poknyveie kosziow
eksploatacji i remontdw lokali mieszkalnych

4. utworzenie miejskiego zasobu mieszkan zamiennych 1 rotacyjnych /w drodze budowy
lub kupna/

5. popieranie inwestycji mieszkaniowych o wysokim standardzie.

e Zapewnienie ostony socjalnej dla ubozszych mieszkancow - zapewnienie mieszkan
socjalnych.

Progrm rewitalizacji

Sopot, jak wiele innych miast pozostal sam z problemem odnowy zabytkowe] cubsmnql
mieszkaniowej, bedacym historig kilkudziesigciu lat zaniechan w prowadzeniu remontow i
modernizacji /brak wlasciciela do lat dziewiecdziesiatych!/. Bez udzialu ze stronv budzetu
panstwa, ambitnie przystapito do_okresSlenia polityki mieszkaniowej gminy 1 wdrozenia
programu rewitalizacji .

Duza range w obu dokumentach wladze Sopotu przyznaja edukacji i wspieraniu wspolnot
mieszkaniowych. Uchwalona przez Rad¢ Miasta Sopotu zostala juz konkretna pomoc w
postaci preferencyjnych kredytow dla wspolnot na remonty kamienic /gmina sptaca
oprocentowanie/. W ciggu pierwszych kilku miesigcy 40 wspolnot remontuje juz swoje
budynki.

it
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Rowniez program rewitalizacji powstaje w oparctu o mobilizowany wisitek organizacyiny
finansowy ok. 700 wspolnot mieszkaniowych , spryvwatyzowang administracje zasobow
komunalnych 1 wspolnotowych, grupy finansujace proces przeksztatlcen w mmieniu gminy.
prywatnych developerow budownictwa komunalnego 1 komercyjnego oraz budzet miasta
Specyfika Sopotu jest niewiele wolnych terenow budowlanych, rozwigzanie problemow
mieszkaniowych moze nastapi¢c zatem w ramach programu rewitalizacji  poprzes
modernizacj¢ istniejacych zasobow, wyburzenia, zabudowe plombowa, nadbudowy, adaptacje
strychow oraz przez swobodne dokonywanie zamian i sprzedazy mieszkan na wolnym rynku.

Generalnie poprawie sytuacji w zakresie zarzadzania 1 administrowania komunalnvm:
zasobami mieszkaniowymi w Sopocie sprzyjaja:

e Przekazanie zarzadzania zasobami komunalnymi w rece niezaleznvch podmiotéow prawa
handlowego wplynglo zdecydowanie na zmnigjszenie kosziow utrzymania |
administrowania zasobami - czyli osiagnigcia wyzsze] efektywnosci zaangazowansch
srodkow finansowych /zwlaszcza w ramach polityki remontoweyj/.

e Wytyczenie kierunkow rozwojowych w zakresie gospodarowania zasobami komunalnymi
oraz porzadkowania substancji mieszkaniowe] poprzez opracowanie i przyjecie do
realizacji:

e strategii rozwoju miasta
e zatozen polityki mieszkaniowej
e programu rewitalizacji zabytkowego centrum Sopotu

e Tworzenie narzedzi stuzacych do pozyskiwania z wielu zrodet srodkow finansowych na
porzadkowanie i odtwarzanie substancji mieszkaniowe;:
e kredyty dla wspolnot
e program malych ulepszen
¢ dofinasowywanie remontow elewacji
¢ dotacje do wymiany piecow weglowych.



Dzielnica Ochota - Warszawa

o Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w zasobach
komunalnych w dzielnicy Ochota w Warszawie

Dziclnica Ochota, bedgea czeseig Gminy Centrum w Warszawie. rozeigga si¢ na powierzchni
ok. 972 ha i jest zamicszkiwana przez ok. 100 tysicey micszkaicow.

W tabeli nr 1 zestawiono podstawowe dane charakteryzujgee wielkosé zasobdw komunalnych
w Dzielnicy Ochota na tle Gminy Warszawa Centrum.

Tabela 1
Wielkos$¢ komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Dzielnicy Ochota stan na dzien
31.12.1996r.
Wyszczegdlnienie Ochota Gmina Centrum %
1 2 3 =2/3
Liczba ludnosci w zasobach 38.739 414.724 9.3%
komunalnych
Liczba mieszkari komunalnych* 17.238 186.713 929
Liczba izb w mieszk. komun. 45.515 476.295 9 6%
Powierzchnia uzytkowa 721.4 7.986.3 9.0%
w ty§. m2 ’ '

* Lycznie z budynkami wspolnot mieszkaniowych

Podstawowe ilosciowe wskaZniki okreslajagce  warunki mieszkaniowe w  zasobach
komunalnych Dzielnicy Ochota przedstawiono w tabeli nr 2 w poréwnaniu z danymi
dotyczgcymi Gminy Centrum oraz srednimi dla kraju.



Tabela 2

Podstawowe wskazniki warunkéw zamieszkiwania w zasobach komunalnych Dzielnicy
Ochota stan na dzien 31.12.1996r.

Wyszezegdlnienie Ochota Gmina Centrum| Warszawa Srednic
_ krajowe
1 2 3 4 S
Liczba izb w mieszkaniu 2,04 2,55 3.01 3.35
Liczba 0s6b w mieszkaniu 2,25 2,22 2,59 3,03
Powierzchnia uzytkowa na 5
1 mieszkanie w m2 41,85 42,8 48,7 5.2
Powierzchnia uzytkowa na

1 osobe 18,6 19,26 18.8 18.2

Dane zawarte w powyzszej tabeli wskazujg, ze srednie wskaZniki ilosciowe okreslajgce
warunki mieszkaniowe Dzielnicy Ochota, pod wzgledem ilosci oséb w mieszkaniu oraz
powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 osobe, sg korzystniejsze niz Srednio w kraju.
jednoczesnie natomiast statystyczne mieszkanie jest mniejsze i z mniejszg iloscig izb.

Wskazniki dotyczace warunkéw mieszkaniowych na Ochocie sg zblizone do $rednich
wskaZnikéw dla Gminy Centrum, ktérej Ochota jest czgscia.

Wielko$é komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Gminie Centrum, na tle struktury
wlasnosciowej zasob6w mieszkaniowych w Warszawie i $rednio w kraju, przedstawia tabela

nr3.

Tabela 3

Struktura zasob6w mieszkaniowych w Warszawie w zaleznos$ci od formy wlasnosci:
wielko§é zasobéw komunalnych w Dzielnicy Ochota i w Gminie Centrum

Wyszczegdlnienie Ogdétem | Komunalne*® | Spétdzielcze | Zakladow Prywatne
pracy
1 2 3 4 5 6
Ochota 100 % 52% razem 48 %
Gmina Centrum 100% 40% razem 60%
Warszawa 100% 33% 49% 9% T%
Srednie krajowe 100% 21% 37% 9% 33%

* }.ycznic 2 budynkami wspélnot mieszkaniowych




W powyZszym  zestawicniu mozna  zauwazy¢, e udzial  komunalnych  zasobow
micszkaniowych w zasobach mieszkaniowych ogdlem jest znacznic wyzszy w Warszawic niv
srednio w kraju. Wielkosé zasobdw komunalnych w Gminie Centrum jest prawie dwukrotnic
wyzsza niz. wokraju. leszeze wyzszy jest odsetek budynkdow komunalnych w Dziclnicy
Ochota. Zasoby spotdzicleze takze stanowiyg znacsnie wyzszy procent ogotu mieszkan niv
Srednio w Polsce.

Charakterystyczny dla Warszawy jest kilkakrotnic mniejszy udzial domdéw prywatnych w
ogdlnej ilosci budynkdéw mieszkalnych, Wynika to gldwnie 2 uwarunkowari historycznych.

Powyzsza sytuacja wplywa na to, Z¢ $rednie mieszkanie komunalne jest o 13% mnicjsze pod
wzgledem powierzechni uzytkowej niz srednio w kraju. Oczywiste jest bowiem. ze¢ mieszkania
w domach prywatnych sg zwykle wigksze niz w budownictwie gminnym.

¢ Charakterystyka zasob6w administrowanych przez Gminng Gospodarke
Komunalng ,,OCHOTA” sp. z oo.

W Dzielnicy Ochota dziata jednoosobowa spdtka gminy z ograniczong odpowiedzialnoscig o
nazwie Gminna Gospodarka Komunalna ,,Ochota’ sp. z oo. (w skrécie GGKO). ktora
zarzgdza i administruje zasobami komunalnymi. 99% wspélnot mieszkaniowych, w ktérych
gmina posiada wlasne lokale komunalne oraz kilkoma budynkami nalezacymi do innych
wlascicieli (zaklady pracy, osoby prywatne).

Wielkos¢ zasobdéw administrowanych przez spoitke. w podziale wg. formy wlasnosci,

przedstawiono w tabeli nr 4.



Tabela 4
Charakterystyka zasobéw administrowanych i zarzadzanych przez GGK ,,Ochota” sp. z
oo. wg. formy wlasnosci stan na dzien 31.12.1996r.

nalezgce do:

gminy
Wyszczegélnienie | ogélem | w bud. | wspdlnot mieszkaniowych | o0s6b zakl. gminy
100% prywat. | pracy | ogélem
komun. | ogélem | gminy | wyvkup.
3=4+5+
1 2 849 4 5=6+7 6 7 8 9 10=4+6
Budynki 557 202 352 X X 1 2 202
wtym: | mieszk. | 417 62 352 X X i 2 62
uzytk. 140 140 X X X X X 140
Lokale 18.916 | 2.090 | 16.678 | 9.748 | 6.930 3 145 11.838
w tym: | mieszk. | 17.385 | 1.025 | 16.213 | 9.283 | 6.930 3 144 10.308
uzytk. 1.531 1.065 465 465 X X 1 1.530

Powierzchnia | gg79 | 757 | 7266 | 4311 | 2955 | 02 54 | 506.8
eksploatacyjna w

tys. m2

wtym: | mieszk. | 7269 | 37,8 | 683,6 | 388,1 | 2955 0,2 5.3 4259

uzytk. 81,0 379 43,0 430 X X 0.1 80.9

W dzielnicy Ochota, wedlug stanu na koniec 1996r.. znajduje si¢ 557 budynkdéw
komunalnych (lgcznie ze wspdlnotami mieszkaniowymi), w tym 414 budynkéw
micszkalnych 1 140 uzytkowych (pawilony handlowo-ustugowe i kompleksy garazy).

Powierzchnia eksploatacyjna ogétem wynosi 807,9 tys. m2. z czego 726,9 tys. m2 tj. 90% to
powierzchnia lokali mieszkalnych a 81,0 ty$. m2 - 10% to powierzchnia lokali uzytkowych.

Wsrod budynkéw mieszkalnych 352, czyli 84% to budynki z lokalami wykupionymi. czyli
wspdélnoly micszkaniowe. Powierzchnia uzytkowa budynkéw wspdlnot mieszkaniowych

stanowi 90% powierzehni eksploatacyjnej ogdtem.

Na konice 1996r. udziat gminy w nicruchomogdciach wspdlnych wynosit 59,3%.




W Drziclnicy Ochota /najduje si¢ kilkadziesigt wspdlnot mieszkaniowych w budynkach
bedyeyeh wadministracji wojskowej. W onicruchomosciach tych gmina nie posiada jednak
zadnej whasnoscei 1 wozwigzku 2 tym w niniejszej pracy tych wspolnot micszkaniowych nic
uwzgledniono.

¢  Wspdlnoty Mieszkaniowe w dzielnicy Ochota
W Drziclnicy Ochota znajduje si¢ ogdtem 352 nicruchomosei wspdlne, w ktéryeh gmina jest

jednym ze wspotwiascicieli.

Przeglad budynkéw wspoinot micszkaniowych, w zaleZnosci od wspdtezynnika udziatu
gminy, przedstawiono w tabeli nr 5

Tabela 5
- Wspélnoty mieszkaniowe w Dzielnicy Ochota w zaleznosci od wspélezynnika udziatu
gminy we wspoélwlasnosci stan na dzien 31.12.1996r.

Wyszczegélnienie Ogodlem Udzial gminy we wspélwlasnosci
ponizej 30% | 30% - 50% | powyzej 50
1 2 3 4 5 6
Budynki Wspdlnot -
Mieszkaniowych 352 15 85 252
do
powyzej
10 lokali 332 6 79 247

Na sprawnos¢ funkcjonowania jednostki gminnej zarzadzajgcej zasobami mieszkaniowymi
duzy wplyw ma skala dokonanej prywatyzacji lokali mieszkalnych.

W tabeli nr 6 przedstawiono rozmiary dokonanych przeksztatcell wlasnosciowych w zasobach
komunalnych Dzielnicy Ochota oraz Gminy Centrum.

Tabela 6
Skala przeksztalcen wlasnosciowych w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Dzielnicy Ochota stan na dzier 31.12.1996r.

Wyszczegolnienie Ochota Gmina Centrum Srednie krajowe
1 2 3 4
Udzial sprywatyzowanych o .
lokali mieszkalnych 40% 34% 19%
Skala wspétwlasnosci
budynkéw* 41% 40% 37%
Wspdinoty o wickszoscio-
28% brak danych 18%

wych udziatach os6b fiz.

* Udziat whscicicli lokali wykupionych w  nicruchomosciach  wspélnot  micszkaniowych  liczony  w

odniesieniu do powicrzchni uzytkowe;.



Na tle Srednich krajowych udzial ilosciowy micszkan sprywanyzowanych w micszkaniach
ogdtem jest ponad dwukrotnic wyzszy w Dzielnicy Ochota. Rowniez ponad potorakrotnic
wigceej jest w Dzielnicy Ochota wspdinot tzw, wickszosciowycet, gdzie osoby lizyczne majy
przewage udziatéw. Sredni udzial wiagcicieli lokali w nieruchomosciach wspolnyeh jest w
Dziclnicy Ochota praktycznie taki sam jak w Gminie Centrum, natomiast o ponad 104
wigkszy niz §rednio w kraju.

Powyzsza sytuacja ma bardzo duzy wphyw na kondycje zardwno  tinansowg  spotki
zarzadzajacej zasobami mieszkaniowymi, w tak duzym stopniu sprywatyzowanymi. jak i na
0gélng organizacje i zasady dzialania. Problematyka wspdinot mieszkaniowych, zasigg
zindywidualizowanej ksiegowosci i obstuga organizacyjna wspélnot odbywa si¢ na znacznic
wigkszg skale niz §rednio w kraju.

e Tempo sprzedazy mieszkan

W Dazielnicy Ochota na ogdlng ilos¢ 17.238 lokali mieszkalnyeh w budynkach wspdélnot
mieszkaniowych 1 w budynkach stanowigcych catkowita wiasnesé gminy, znajduje sig 6.930
mieszkari wykupionych tj. 40,2% ogdtu lokali mieszkalnych. W odniesieniu do mieszkan
znajdujacych si¢ tylko w nieruchomosciach wspdlnych - 16.213 - stanowi to 42.7%.

Ponizej przedstawiono przyrost ilosci wykupionych lokali mieszkalnych poczawszy od
poczatku 1995r. tj. wejscia w zycie ustawy o wiasnosci lokali.

Tabela 7
Tempo sprzedazy lokali mieszkalnych w Dzielnicy Ochota od poczatku 1995r. do konca
1996r.
wedlug stanu na Liczba sprzedanych | % udzial pow. lokali| Przyrost udziatu
dzien: lokali mieszkalnych | wykupionych we lokali wykupionych
wspéhwiasnosei w nier. wspélnych w
%o
1 2 3 4
01.01.1995r. 5.975 337 v
31.12.1995r. 6.423 39.0 15,7
31.12.1996r. 6.930 40,7 4,4

Przyrost ilosci lokali wykupionych w kolejnych latach byt zblizony i wynosit 7,5% 1 7.9%.

Nalezy tu dodad, Ze na zasigg prywatyzacji micszkan w Warszawie ma duzy wphw
szezegdlna sytuacja historycezna stolicy. W wielu budynkach. w ktorych w latach ubicglych
sprzedano cze$é lokali mieszkalnych, wystepujg roszezenia byt ch wiadcicieli pozbawionych
w latach powojennych prawa dysponowania swojg wiasnoscig. Zdarza si¢ rowniez, 7o
syluacja prawna takich budynkéw jest nie uregulowana lub toczg si¢ poslgpowania
wyjasniajgce.  Powoduje to wstrzymanie sprzedazy lokali w tych budynkach, mimo iz
najemey tych lokali, zgtaszajg ched ich wykupu.



Po stwicrdzeniu braku roszezen do budynku Tub wyjagnicniu stanu prawnego, kolejne
nicruchomosci z wykupionymi juz w czgscei lokalami przeznacza sie do wykupu nastepnych
lokali komunalnych.

DIa oceny kondycji finansowej gospodarki komunalnej istotny jest fakt, Zz¢ do chwili obeene]
lokale uzytkowe (bez garazy) praktycznic w ogdle nic sy sprywatyzowane. W skali Gminy
Centrum  liczba lokali uzytkowych wykupionych stanowi jedynic 0,7% ogdétu lokali
uzytkowych. W Dziclnicy Ochota nic ma w ogéle sprywatyzowanych lokali uzytkowych.

e Zarzadzanie budynkami wspélnot mieszkaniowych w dzielnicy Ochota

Na ogdlng liczbe 352 nieruchomosci wspolnych, w ktérych gmina posiada udziaty, 349
budynkéw jest administrowanych przez Gminng Gospodarke Komunalng ,.Ochota”™ sp. z oo..
ktéra jednoczesnie petni funkcje zarzadu dla 327 wspdlnot mieszkaniowych. 7, pozostatych
22, ktére pelnig wlasny zarzad, 20 to wspdlnoty do 10 lokali, czyli tzw. wspdlnoty mate
zarzgdzajgce swoimi nicruchomosciami na podstawie kodeksu cywilnego. W tych budynkach
zarzad sprawujg wszyscy wiasciciele. Dwie wspdlnoty duze, czyli powyzej 10 lokali wybraty
zarzad sposréd wilascicieli - oséb fizycznych, natomiast spélce powierzyly czynnosci
administracyjne.

Na przestrzeni roku 1995 1 1996 tylko trzy wspdinoty mieszkaniowe przejely calkowicie
zarzad i administrowanie nieruchomoscia we wilasne rgce. W kazdym przypadku byly to
wspolnoty wigkszosciowe, a wigce takie, w ktérych wiasciciele lokali wykupionych posiadajq
wigkszos$¢ udziatéw.

Ponizej w tabeli nr 8 przedstawiono podziat wspdlnot mieszkaniowych ze wzgledu na rodzaj
sprawowanego zarzgdu i udzial gminy we wspétwlasnosci.

Tabela 8
Zarzadzanie budynkami wspélnot mieszkaniowych wg. udzialu gminy we
wspolwlasnosci stan na dzien 31.12.1996r.

Zarzgd Wspdélnoty Mieszkaniowej

Wyszczegdlnienie ogdlem osoba skladajacy sie z os6b fizycznych
prawna - zudz. gm. | zudz. gm. | zudz. gm.
GGKO ogolem: do30% | 30%-50% > 50%
1 2 3=4+5 4 5=6+7+8 6 7 8
Budynki ogdtem 352 327 25 9 11 5
do
powyzej
10 lokali 332 327 5 X 5 X
Administracja . 5
powierzona GGKO 349 327 == 9 8

Bl
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e Charakterystyka komunalnych zasobéw mieszkaniowych pod wzgledem wieku i
wyposaZzenia

Zestawienie ilosciowe budynkdw weg. ich wicku w Dziclnicy Ochota oraz w Gminie Centrum

przedstawiono w tabeli nr 9.



Tabela 9
Struktura komunalnych zasobéw mieszkaniowych wg. ich wieku w Dzielnicy Ochota
oraz w Gminie Centrum stan na dzien 31.12.1996r.

Wyszczegol- Ogolem: Wybudowane w latach:
nienie ‘
do 1900r. 1900 - 1939r.| 1940 - 1945r.| po 1946r.
1 2=3+4+5+6 3 4 5 6
Ochota 414 0 202 0 212
% 100 0 48,8 0 51,2
Gm. Centrum 6.404 309 3.126 238 2.731
% 100 4.8 48,8 3.7 42,7
Srednie "
krajowe 100 49 51

* Dane okreslajg % budynkéw wybudowanych do 1950r.

Budynki w Dzielnicy Ochota s miodsze niz srednio w Gminie Centrum. Czgsé Ochoty
obejmuje bowiem tereny, ktére przed wojng znajdowaly si¢ poza miastem i budownictwo
mieszkaniowe bgdZ tam nie istnialo bgdZ do dzis si¢ nie zachowato.

Ponizej przedstawiono w tabeli nr 10 charakterystyke budynkéw mieszkalnych w Dzielnicy
Ochota pod wzgledem wyposazenia technicznego na tle danych z Gminy Centrum i Srednich

krajowych.

Tabela 10
Charakterystyka zasob6w mieszkaniowych w Dzielnicy Ochota pod wzgledem
wyposazenia technicznego budynkéw stan na dzien 31.12.1996r.

Wyszczegdlnienie Ochota Gmina Centrum Srednie krajowe
i 2 3 4
Mieszkania ogélem
w % 100% 100% 100%
wyposazone w: )30
« wodocigg z sieci 100% 99% 93%
« kanalizacj¢ do sieci 99,5% 97% 91%*
- instalacjy gazowsg 94 % 82% 71%
« centr. ogrzewanie 90% 65% 50%
« _centr. cieplg wodg 33% 29% 24%

* Kanalizacja w ogéle, réwniez nie podlyezona do sieci.
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7. powy7szego zestawienia wynika, 7¢ budynki micszkaniowe zardwno w Dziclnicy Ochota

Jak i w Gminie Centrum sy znacznic lepicj wyposazone w instalacje niz srednio w Kraju.

W Dzielnicy Ochota wyposazenic mieszkan jest we wszystkich przypadkach duzo lepssze niz
w Giminie Centrum.

¢ Potrzeby remontowe w zasobach komunalnych

lak w calym kraju. tak @ w Dziclnicy Ochota oraz w Gminic Centrum  jednym 7
najwaznicjszych 1 zarazem najtrudnicjszych probleméw  jest postepujgca dekapitalizacja
budynkéw i ich zty stan techniczny, odbiegajacy od obowigzujgcych norm i standardow.

Wicloletnie zaniedbania wynikajgee z braku Srodkéw finansowych spowodowaly ogromne
zaleglodei remontowe.

Okreslenie potrzeb remontowych i wynikajace z nich przewidywane koszty zaleZzy od
przyjetych kryteridow i punktu odniesienia.

Zazwyczaj podawane w wykazach sa jedynie najbardziej pilne remonty, ktérych
niewykonanie powoduje postgpujgce niszczenie zasobéw lub  stwarza bezposrednic
zagrozenie dla mieszkancow.

Z powodu braku szans na zaspokojenie wszystkich potrzeb remontowych, z modernizacja
starych zasobow lacznie, najezgsciej nie aktualizuje sig na biezgco dokladnych danych o
ogdlnych kosztach, jakie nalezaloby ponies¢ na doprowadzenie stanu technicznego
budynkdéw komunalnych do wspélczesnie rozumianego standardu.

W tabeli nr 11 zestawiono potrzeby remontowe w zasobach Dzielnicy Ochota oraz Gminy
Centrum w podziale na poszczegdlne branze budowlane na koniec 1996r.

W zakresie rzeczowo-finansowym potrzeb remontowych Dzielnicy Ochota uj¢to wylacznice
najbardziej pilne remonty, ktére nalezy wykona¢ w pierwszej kolejnosci. Nie wyczerpuje to
oczywiscie wszystkich potrzeb remontowych w zasobach komunalnych.

Ostatni szczegStowy wykaz koniecznych do wykonania robét remontowych w Dziclnicy
Ochota, sporzadzony w roku 1995, oszacowano na ogdlng kwote 70.000.000 PLLN (po
uwzglednieniu wspéiczynnika inflacji za lata 1995 i 1996).



Tabela 11
Zestawienie najpilniejszych potrzeb remontowych w zasobach komunalnych Dzielnicy
Ochota i Gminy Centrum na koniec 1996r.

Branza Ochota Gmina Centrum
budowlana % bud. orient. koszt % bud. orient. koszt
mieszk. do rem. w tys. zl mieszk. do rem. w tys. zt
remontu remontu
1 2 3 4 5

Instalacja elektryczna 16,4 2.042 29.7 57.830
Wodociag z sieci 2.4 220 356 114.048
Kanalizacja do sieci 0,2 30 28,7 76.465
Instalacja gazowa 24 410 33,7 63.210
Inst. centr. ogrzewania 8,7 5.130 27,7 320.156
Inst. centr. cieptej wody 12,1 1.200 154 41.282
dZwigi 3,1 1.100 1.6 11.976
Przewody kominowe 5,1 250 32,6 32.712
Remont balkonéw 25.8 1.200 39,0 18.696
Dachy Pokrycie 36,2 4.500 26,8 70.293
Konstruk. 0,2 100 4,3 23.499
Remonty konstrukcii 0,2 22 3,4 26.656
Ocieplenia 12,8 6.300 10,6 84.061
Wymiana stolarki X 3.080 X 46.773
Remonty pustostandw X 400 X 12.119
Inne X 320 X 89.116

Razem X 26.304 X 1.088.892

» Dotacje na usuwanie zagrozen budowlanych

Poczgwszy od 1996r. Gmina Centrum przyznaje poszezegdlnym dziclnicom dodatkowe
$rodki finansowe na usuwanic zagrozen budowlanych. Na podstawie wnioskow ztozonych
przez. zarzgdeow budynkéw komisja ds. zagrozen budowlanych, powotana w Gminic
Centrum, przyznaje fundusze na poszezegolne remonty w konkretnych budynkach.,




W 19961, przyznano na usuwanie zagrozei budowlanych tyezng kwotg 18.561.000 21, 7 czego
na budynki w Dziclnicy Ochota przypadio 616.713 /1.

W pierwszej kolejnosei przyznawano §rodki na usuwanic zagrozed gazowych, remont
przewodow kominowych oraz likwidacje niektorych zagrozen konstrukeyjnych. Dotacja
remontowa  dotyczyta zardwno budynkow komunalnych jak i nicruchomosci wspdlnot
micszkaniowych.

Polityka micszkaniowa gminy Centrum przewiduje coroczne przyznawanic zarzadcom
dodatkowych $rodkéw na usuwanic zagrozed budowlanych. Potrzeby w tym zakresic
znacznie przewyzszajg mozliwosei jednostek komunalnych administrujgeych budynkami.

¢ Srodki na odtworzenie dokumentacji technicznej

W zatozeniach polityki mieszkaniowej Gminy Centrum przewiduje sie przez kKilkuletni okres.
poczawszy od kofica 1996r., przyznawanie srodkéw finansowych na odtworzenie brakujgce]
dokumentacji technicznej budynkéw wspélnot mieszkaniowych. W pierwszej kolejnosci
uwzglednione zostang te nieruchomosci, w ktérych zarzad sprawuje inna niz gminna

jednostka organizacyjna. Kolejno na srodki finansowe z gminy mogg liczyé wspélnoty

mieszkaniowe, w ktérych udzial oséb fizycznych we wspdtwlasnosci przekracza 50% a
nastepnie dalsze wspdlnoty wg. wielkosci udziatéw posiadanych przez wilascicieli lokali
wykupionych.

e Zmiany w sposobie zarzadzania zasobami komunalnymi w dzielnicy
Ochota

¢ Przedsi¢gbiorstwo gospodarki mieszkaniowej Ochota

Przed powstaniem samorzadu terytorialnego i dalej do 1991r. zadania z zakresu biezacego
utrzymania zasobéw  komunalnych, administrowania 1 remontéw  wykonywato
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej Ochota funkcjonujgce jako przedsigbiorstwo
paristwowe.

W szczytowym okresie w PGM zatrudnionych byto prawie 750 pracownikéw.

Schemat organizacyjny przedsiebiorstwa przedstawiono w zatgczniku nr 1 na koiicu
opracowania. Jest to stan na koniec 1990r., po ostatniej zmianie Regulaminu
Organizacyjnego.

e Utworzenie jednoosobowej spélki gminy z ograniczong odpowiedzialnoscia

Gminna Gospodarka Komunalna ,,Ochota” jednoosobowa spétka gminy z ograniczony
odpowiedzialnoscig zostata powotana przez Zarzgd Dzielnicy Gminy Warszawa Ochota w
wyniku przeksztatcenia Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Ochota (w likwidacii).

Akt zalozycielski spdiki podpisano dnia 15 pazdziernika 1991r. Kapital zakladowy spotki
okreslono na kwote 659.000 PLN w tym 600.000 PILN wniesiono w gotéwee a 59.000 PL.N
stanowil aport rzeczowy.

Przedmiot dzialalno$ci spétki moze stanowi¢ wszelka dopuszezalna prawem dziatalnosé
gospodarcza, wytwdéreza, handlowa, ustugowa 1 przedstawicielska w obrocie krajowym jak i
zagranicznym, a w szezegolnosei:



o zarzgdzania sasobami lokalowymi przekazanzmi prsez Drzielnice Gming Warszawa
Ochota,

e prowadzenic napraw i konserwac]i budynkow,

s zagospodarowanic i utrzymanie terendw micjskich w osiedlach mieszkaniowych,

e wykonywanic ustug remontowo-budowlanych na rzecz ludnosel.

Gminna Gospodarka Komunalna ,.Ochota” sp. z oo. rozpoczeta dziatalnosc dnia 01.04.1992r..
Zlikwidowany PGM Ochota zostal wykreslony z reiestru przedsigbiorstw w maju 1992r.

Gmina, ktéra na mocy ustaw - priepisy wprowadzajgce ustawe o samoriqdiie terytorialnym
oraz o prywatviacji priedsiebiorstw paiistwon-.ch, byvta zobowigzana zmicni¢ forme
organizacyjno-prawng dziatalnosci prowadzonej dc tychezas przez PGM mogla wybrac jedny
z dwdch mozliwosci: powotad spdtke prawa handlowego lub zaktad budzetowy.

Wiadze Dzielnicy decydujge o utworzeniu spétki z oo. zaktadaly, Ze oprdcz dziatalnosci
zwigzanej z administrowaniem zasobami lokalowymi, spétka bedzie mogta podejmowac
réwniez inng dziatalnos¢ gospodarczg, zwiazang z osigganiem zyskéw. W tym, celu bardzo
szeroko zapisano w akcie zalozycielskim przedmiot dziatalnosci spotki.

Takze umowa-zlecenie pomigdzy spétkg a Zarzadem Dzielnicy Gminy przewidywata
mozliwo$é podejmowania przez spétke innvch zadadi np. inwestycyjnych, obok
podstawowych tj. administrowania i utrzymania w nalezytym stanie powierzonych
nieruchomosci.

Brano pod uwage réwniez inne atuty tego rozwiazania np. duzg swobodg decyzji Zarzadu
Spétki, efektywniejsze mechanizmy ekonomiczne. mozliwos¢ pozyskiwania dobrej kadry
pracowniczej poprzez swobodniejsze ksztaltowanie ptac.

e Umowa spélki z Zarzadem Dzielnicy Gminy Ochota
Podstawe dziatania spéiki stanowita umowa podpisana z Zarzadem Dzielnicy Gminy Ochota.
ktory zlecit spolee:

1. Administrowanie budynkami komunalnymi oraz niektérymi nieruchomo$ciami objetymi
szczegblnym trybem najmu oraz administrowanie terenami i urzadzeniami komunalnymi
polozonymi na terenie Gminy.

2. Zapewnienie utrzymania pelnej sprawnosci technicznej powierzonych zasobow.

W ramach realizacji powyzszych, giéwnych zadan. do obowigzkdw spéiki nalezato:
pobieranie czynszéw i innych oplat od mieszkaicow i uzytkownikéw micnia
komunalnego,

e obstuga podpisanych przez Zarzad Gminy umdw najmu lokali uzytkowych, pobicranic
oplat za ich uzytkowanie, windykacja naleznosci.

e windykacja naleznosci i splata zobowigzar po zlikwidowanym PGM Ochota,

e prowadzenic windykacji biezacych naleznosei czynszowych w imieniu gminy za lokale
micszkalne i uzytkowe a w szezegdlnosei prowadzenie postgpowania upominawczego,
naliczanic i pobicranic odsetek za zwioke.

e prowadzenic biczgeych napraw i konserwacji budynkdw,

e utrzymanic czystodci w administrowanych budynkach i na terenach wokat nich,

e utrzymywanic w nalezytym  stanic  terendw  ziclonych  w gminnych  osicdlach
micszkaniowych,



e koordynowanic dziatalnogei wzakresie reklam na terenie gminy w ramach zleconych
osobno zadad.

Ponadto, w zakresie technicznej dbatosei o powierzone nicruchomoscet, spétka zostata
zobowigzana do dokonywania okresowych przeglagdow stanu technicznego budynkow i
urzgdzet  komunalnych. Mialo to  stanowié  podstawe do  sporzgdzenia  proposycii
remontowych dla gminy, z okresleniem ich zakresu rzeczowo-finansowego i stopnia
niczbednosci.

Decyzja o zakresie realizacji remontéw nalezata do gminy. ktéra ponosita koszty ich
przeprowadzenia przekazujge spolce dotacije celows.

e Podstawowe zasady finansowania zadan wykonywanych przez spétke
Umowa zawarta z Zarzadem Dzielnicy Gminy okreslala podstawowe zasady finansowania
dzialalnosci prowadzonej przez spéike na zlecenie gminy.

Koszty biezacej eksploatacji, w tym koszty administrowania. swiadczer, konserwaciji itp.
mialy byé finansowane z wplywéw pochodzaeych z czynszéw lokali mieszkalnych i
uzytkowych oraz innych oplat, naleznych gminie z jej majgtku. Dochody te bezposrednio
pobierala spotka.

Wyjatek stanowily oplaty wnoszone do spdiki od lokatoréw i najemcdw za energie cieplng.
ktore w catosci winny byly by¢ przekazywane na konto gminy.

Charakterystyczne bowiem dla Ochoty bvio to. Ze umowe 2z przedsigbiorstwem
cieplowniczym na dostawe energii cieplnej do zasobéw komunalnych zawarta bezposrednio
Gmina Ochota a nie administrator czyli spéika.

Umowa zlecenie pomigdzy spdtkg a Zarzadem Gminy przewidywala rowniez ustalanic w
przysztosci, na drodze odrgbnych uzgodnie. wynagrodzenia dla spdtki w razie realizowania
przez nig zadai inwestycyjnych, wspdlnych przedsigwzied Iub innych zleced gminy.

e Zmiany restrukturyzacyjne towarzyszace powstaniu spétki

Przedsigbiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Ochota. jeszcze przed postawieniem go w stan
likwidacji w czerwcu 1991 r. zostalo zreorganizowane poprzez wylaczenie ze swojcj
struktury dzialéw zwigzanych z wiasnym wykonawstwem napraw i remontéw.

Wszystkie ekipy remontowe zostaly stopniowo  sprywatyzowane. Ze  zwolnionych
pracownikow powstaly firmy prywatne. ktére nawiazaty wspdiprace z PGM w zakresic
napraw, konserwacji i remontéw.

Proces likwidacji  poszezegdlnych  komorek 1 dzialdow  zwigzanych 7 wlasnym
wykonawstwem robdt remontowych trwal az do 19941, Przestaly istnied: Dzial Zaopatrzenia i
Gospodarki Materialowej, Baza Transportu i Sprzgtu, Zaklad Remontéw Kompleksowych
oraz, Magazyn.

Pomigdzy korficem roku 1990 a koficem 1991 stan zatrudnicnia zmnicjszyt si¢ o 22%.



e Zmiany zatrudnienia
Zmiany w ilosci zatrudnionych pracownikéw oraz zmiany struktury zatrudnienia zachodzyee
na przestrzeni kilku lat obejmujgeych PGM Ochota oraz spotke przedstawia tabela nr 12,

Tabela 12
Zmiany w iloSci i strukturze zatrudnienia pracownikéw w latach 1990-1996.
Rok | Zatrudn.| Pracow. umyslowi Pracownicy fizyczni Uwagi
ogdlem*
ogdlem % ogélem | dozorcy | robotn. %
1 2=3+45 3 4=3/2 5=6+7 6 7 8=5/2 9
prywatyzacja|
1990 673 160 23,8 513 334 179 76,2 ekip remon.
1991 530 151 28,5 379 314 65 7L5 powstanic ;
spotki |
1992 534 148 27,7 386 323 63 72,3 ‘
1993 495 143 28,9 352 292 60 71,1
wydzielenie
1994 444 128 28,8 316 273 43 71,2 gm. Ursus
wydzielenie
1995 369 136 36,9 233 203 30 63,1 gm. Wiochy
1996 403 173 42,9 230 201 29 57,1 |

* stan zatrudnienia podawany na dzied 31.12 danego roku.

7. powyzszych zestawiel wynika, ze znaczny wzrost udzialu pracownikéw umystowych w
zatrudnionych ogélem nastapil dwukrotnie. Pierwszy raz pomigdzy rokiem 1990 a 91 i
spowodowany byt prywatyzacjg ekip remontowych oraz stopniowg catkowitg rezygnacja 7
wihasnego wykonawstwa.

Nastgpne zwigkszenie ilosci pracownikéw umystowych bylo zwigzane z reformy
mieszkalnictwa a w szczegdlnosci z wejsciem w Zycie ustawy o wlasnosci lokali.
Prowadzenie rozdzielnej ksiggowosci dla kazdej wspdlnoty mieszkaniowej, obstuga wspéinot
w zakresie sprawozdawczosci, zebraf, realizacji wnioskéw, indywidualnych plandw
remontowych zwiekszylo w sposéb bardzo istolny zakres prac w tej grupic pracownikow,
Nalezy zauwazyd, Ze wzrost zatrudnienia nastgpowal stopniowo na przestrzeni lat 95 1 96, w
miarg rozpoznawania nowych zada i wyczerpywaniu si¢ posiadanych rezerw,

Ponizej przedstawiono tabelg nr 13 obrazujgcg ilo$¢  zatrudnionych w  podziale na
pracownikéw umystowych i fizycznych w odniesicniu do | m kwadratowego powicrzchni
cksploatacyjnej



Tabela 13

Wskaznik ilosci pracownikéw na 1 m2 powierzchni eksploatacyjnej

Rok Powierzch. | Zatrudnien | Pracownic | Ilos¢ prac. | Hosé prac. | Zmiany

eksploatac. || iogélem |yumyslowi| ogélem na | umyslow. | % wskaz.
w 1yS. m2 1000 m2 ‘na 1000 z kol.
m?2 5/kol.6
1 2 3 4 5 6 7

1990 1.104,0 673 160 0,610 0,145 1007100
1991 1.090.,8 530 151 0,486 0.138 79,7/95,2
1992 1.090,8 534 148 0,490 0,136 80,3/93,8
1993 1.090,8 495 143 0,454 0,131 74,4/90,3
1994 823,6 444 128 0,539 0.155 88,4/106,9
1995 807,9 369 136 0,457 0,168 74,9/115,9
1996 8079 403 173 0,499 0,214 81,8/147,6

Na przestrzeni lat 1990-96 ilos¢ zatrudnionych ogdélem w odniesieniu do 1000m2
powierzchni eksploatacyjnej zmniejszyta si¢ o ponad 18%, natomiast ilos¢ pracownikow
umystowych w tym samy odniesieniu wzrosta o ponad 47%.

Potwierdza to wczesniejsze spostrzezenia o zmianie profilu dziatalnosci przedsigbiorstwa a
nastepnie spotki, w kierunku specjalizacji w zarzadzaniu i administrowaniu oraz §wiadcezy o
wigkszej ilosci zadari dla pracownikéw umystowych wynikajagcych z nowych ustaw
mieszkaniowych.

e Zmiany w funkcjonowaniu spélki wywolane reforma mieszkalnictwa
¢ Zmiana umowy pomi¢dzy spotkg a Zarzgdem Dzielnicy

Wejscie w zycie na przetomie lat 1994/95 nowych ustaw mieszkaniowych - o najmie lokali
mieszkalnyvch | dodatkach mieszkaniowych oraz o wlasnosci lokali, zmicnilo w sposéb
zasadniczy warunki dzialania spéiki. Powstanie wspdlnot micszkaniowych jako odrgbnych
bytéw prawnych spowodowalo konieczno$é zmiany umowy z Zarzadem Dziclnicy. kidry
przestal by¢ jedynym dysponentem budynkéw z wykupionymi lokalami, uznawanych
dotychezas za komunaine.

W ancksie do ww. umowy, podpisanym w styczniu 1995 r., zadania zlecone spotee okrestono
nastgpujgeo:

1. Administrowanic lokalami komunalnymi w budynkach zarzadzanych przez wspolnoty
micszkaniowe na terenie dzielnicy Ochota, a w szezegdinosei:



o sawicrania umow o najem lokali micszkalnych i innych, zgodnie 2 udziclonymi
upowaznicniami,

e pobieranic czynszow i innych naleznych optat od najemcdéw lokali mieszkalnych i
innych uzytkownikdw micnia  komunalnego oraz  windykacja  powyzszych
naleznosci,

e obstuga umdw podpisanych przez Zarzad Dzielnicy o najmie lokali uzytkowych w
tym pobicranic oplat za lokali 1 zwigzanych z tym uzytkowaniem oraz windykacja
powyzszych naleznosci,

o windykacja naleznosci 1 splata zobowigzan po bytym PGM Ochota.

2. Administrowanie nicruchomosciami pozostajgcymi w calosci wiasnoscig gminy Warszawa
Centrum oraz terenami i urzgdzeniami komunalnymi potozonymi na terenic dzicelnicy
Ochota. a w szczegdlnosci oprécz zadai wymienionych w p-ciel rdwniez:

e prowadzenic biezgcych napraw i konserwacji budynkéw i ich urzgdzen,

e utrzymywanie w nalezytym stanie terendw zielonych w gminnych osiedlach
mieszkaniowych na terenie Ochoty,

e utrzymywanie porzadku i czystosci w budynkach i wokét nich,

s zapewnienie dostaw do budynkéw energii elektrycznej, gazu i wody oraz innych,
zgodnie z wyposazeniem budynku i udzielonymi przez Zarzad Dzielnicy
upowaznieniami,

e wywozu nieczystosci statych i pltynnych.

3. Do czasu ustanowienia zarzadcy lub wyboru Zarzadu  wspdlnoty mieszkaniowej
administrowanie nieruchomosciami  wspdlnot mieszkaniowych odbywa si¢ na
dotychczasowych zasadach.

Ponadto aneks do umowy wprowadzit dodatkowe obowiazki dla spéiki, a mianowicie:

4. Prowadzenie ewidencji wynikajacej z Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 07.11.1994r.
w sprawie dotacji dla gmin na dofinansowanie wyptat dodatkéw mieszkaniowych, ktéra
miala obejmowac:

o wplywy 2z czynsz6w najmu lokali mieszkalnych 1 uzytkowych stanowigcych
wlasnosé Gminy Warszawa Centrum na terenie Dzielnicy Ochota,

e nadwyzki pozytkéw nad wydatkami przypadajacej Dzielnicy Ochota z tytulu
udziatu w nieruchomosciach wspdlnych,

e wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy Warszawa
Centrum na terenie Dzielnicy Ochota i nalezgcych do niej lokali uzytkowych,

e rozliczenie pomig¢dzy Zarzadem Dzielnicy a spdtka w zakresie przyznanych
dodatkéw mieszkaniowych,

Spéika zostala zobowigzana ponadto do zapewnienia dla kazdej z administrowanych
nicruchomosci ewidencji umozliwiajacej ustalenic jej kosztdw 1 przychodow a takze do
zapewnienia dokumentacji inwentaryzacyjnej, w tym techniczne;j.

e Umowy ze wspélnotami mieszkaniowymi o pelnienie funkcji zarzaduo i
administrowanie nieruchomoscia

Po  ukonstytuowaniu  sig wspéinot  micszkaniowych Gminna  Gospodarka  Komunalna
LOchota” sp. 7 oo, zostata wybrana zarzadem wspolnot, jako osoba prawna lub tylko jako
administrator w przypadku tzw. matych wspdinot. W pierwszym roku obowigzywania ustawy

S



o wlasnosel lokali spod zarzgdu spotki wydzielita sig jedna wspolnota, do korca 19961,
tgeznic tezy wspdlnoty przejety nicruchomoscei w swoj zarzgd i administracjy.

7 wszystkimi wspdlnotami, ktore na swoj zarzad wybraly spotke, GGKO podpisata umowy-
zlecenia o petnienie  funkeji  zarzgdu  Wspdlnoty  Mieszkaniowej [ administrowanic
nieruchomoscig. Umowy 7z GGKO podpisywat w imiceniu wspolnoty Zarzgd Dziclnicy. jako
poprzedni zarzgdea nicruchomosci (GGKO pelnita jedynic funkcje administratora) lub (w
kilku przypadkach) upowaznieni przez wspdlnotg jej przedstawiciele.

Umowa okresla oddziclnie obowiazki spotki jako Zarzgdu Wspdlnoty Mieszkaniowej (organ
ustawowy) i obowigzki administratora nicruchomosci  rozumiane jako  §wiadcezenic
okreslonych ustug.

Petnienie funkcji Zarzgdu Wspdlnoty Mieszkaniowej obejmuje:

1. Reprezentowanie wsp6lnoty na zewnagtrz oraz w stosunkach pomigdzy wspolnoty a
poszczegdlnymi wlascicielami lokali.

2. Prowadzenie wszelkich spraw wspdlnoty wynikajacych z czynnosci zwyktego zarzadu
oraz udzielonych przez wspdlnotg upowaznien wynikajacych z ustawy o whasnosci lokali.

Sprawowanie czynnosci administracyjnych obejmuje:

1. Czynnosci techniczne:

w zakresie uzytkowania nieruchomosci wspdlnej i utrzymania jej we wlasciwym stanic

techniczno-eksploatacyjnym:

e konserwacja budynku, jego pomieszczefi i urzadzen technicznych umozliwiajgcych
wlascicielom lokali korzystanie z oswietlenia 1 ogrzewania, cieplej i zimnej wody, gazu.
dZwigéw osobowych, telewizyjnych anten zbiorczych i innych urzadzedl nalezacych do
wyposazenia budynku,

e wykonywanie biezacych remontéw elewacji, pokrycia dachowego, rynien 1 rur
spustowych, instalacji elektrycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, centralnego
ogrzewania, centralnej cieplej wody, gazy hydroforni, dZwigéw osobowych, urzadzed
przeciwpozarowych, pomieszczefi  wspdlnego uzytku oraz tras 1 urzadzen
komunikacyjnych itp.,

e nadzorowanie prowadzonych remontéw biezgcych i prac konserwacyjnych,

e usuwanie awarii urzadzeii i instalacji oraz skutkéw awarii,

e prowadzenie dokumentacji technicznej budynku.

2. Czynnosci operacyjne:

e utrzymywanie nieruchomosci wspdlnej oraz budynku we wilasciwym stanic sanitarno-
porzadkowym

* nadzorowanie pracy dozorcy,
* zakup sprzetu, srodkéw czystosciowych i innych stuzgcych do utrzymywania
posesji w nalezytym stanie,

e prowadzenie korespondencji zwigzancj z administrowaniem nieruchomoscig wspdlng, w
szczegblnosei powiadamianie wiascicieli o decyzjach podejmowanych przez Zarzad,
smianach w wymiarze oplat z tytutlu Swiadczen oraz zaliczki na pokrycie kosztow zarzgdu
nicruchomoscig wspolna,

e pobicranic oplat, do ktérych wnoszenia zobowigzani sg whascicicele,

e wysytanic upomnieri w sprawach zadluzen.

W umowic ze wspdlnotami przewidziano ustanowicnic wynagrodzenia dla spétki 2 tytutu
pelnienie przez nig funkeji zarzgdu Wspoinoty Mieszkaniowej, ktore wspolnota ustala na
dany rok na zebraniach sprawozdawezych w [ kwartale kazdego roku.



W 1995 - picrwszym roku funkcjonowania ustawy o wlasnosci lokali GGKO zrezygnowata
¢ swego wynagrodzenia, natomiast woroku 1996 srednie wynagrodzenie zarzgdu w
odniesieniu do 1m2 powicerzehni uzytkowej nicruchomosei wspdlnej wyniosto 0.03 z1.

e Zmiany w schemacie organizacyjnym spotki

Nowa sytuacja w mieszkalnictwic spowodowata konieeznosé dostosowania organizacji spotki
do zmienionych warunkéw zewngtrznych.,  Aktualny  schemat  organizacyjny  spotki
przedstawia zalgcznik nr 2 na koncu opracowania. Mozna zauwazy¢ wyraZzng tendenciy
oddzielania dwéch kierunkdw dziatania: administrowanic mieniem gminy oraz zarzadzania i
administrowania nieruchomosciami  wspélnot  mieszkaniowych.  Niektére  komorki
organizacyjne przewidziano w schemacie organizacyjnym ..ha wyrost” np. Dzial Marketingu.
ktéry dopiero rozwinie sig w przysztosci.

e Zmiany w ustroju Warszawy

W okresie istnienia spOiki nastgpily dwie istotne zmiany zwigzane z reforma ustroju
Warszawy. Od 01.01.1994r., po wydzieleniu z Gminy Ochota osobnej Gminy Ursus, zakres
dziatania sp6iki 1 wielkosé zasobéw zmniejszyta si¢ o jedng administracje. Na terenie Ursusa
utworzono odrgbny Zarzagd Budynkéw Komunalnych (zaktad budzetowy).

Po wyborach samorzgdowych w polowie 1994r. z Gminy Ochota wydzielily si¢ dwie
nastepne administracje, ktére w wyniku zmiany ustroju miasta stolecznego Warszawy.
znalazly si¢ na terenie nowej Gminy Warszawa Wlochy. Tam réwniez zostal utworzony
Zarzad Budynkéw Komunalnych. Jednoczesnie Ochota stracila status gminy i stala sig¢
jednostkg pomocniczg nie posiadajacg osobowosci prawnej tj. dzielnicag wchodzgca w sktad
nowej Gminy Centrum. Obowiazki wlascicielskie wobec spéiki przejeta Gmina Centrum. a
Zarzad Dzielnicy pelni funkcje Zgromadzenia Wspélnikéw na mocy upowaznienia
Prezydenta m. st. Warszawy.

e Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami komunalnymi

e Zasady finansowania gospodarki zasobami komunalnymi obowigzujace do konca
1994r.

Do konca 1994r. utrzymanie biezace lokali mieszkalnych (bez remontdw gtéwnych) byto
finansowane z nadwyzki pochodzacej z lokali uzytkowych. w ktérych sredni czynsz
przewyzszal jednostkowe koszty utrzymania. Czynsze pobierane w tamtym okresic od
mieszkaicow byly znacznie nizsze niz koszty utrzymania i, jak wiadomo, ich wysokos¢ nic
wynikata z kalkulacji ekonomicznej. Ani zarzadcy nieruchomosci, ani gminy nic miaty
wplywu na ich poziom. Uwolnienie czynszéw najmu za lokale uzytkowe, co nastgpito w
polowie 1990r., pozwolilo przeznaczyé uzyskiwane dochody z tego tytulu na dotowanic
utrzymania mieszka. Nalezy dodad, ze dotowanc musialy byé nie tylko wyrsze koszty
utrzymania zwigzane z konserwacja i administrowaniem, ale takze nicktére swiadczenia w
calosci np. wywdéz odpadéw i odprowadzenie sciekdw lub w ezgscei np. zimna woda.

Na gléwne remonty przedsigbiorstwo paistwowe - PGM Ochota, administrujgee zasobami
jak i p&Zniej spotka, otrzymywaly dotacje celowq na przyjety przez gming zakres remontow.

Trzeba dodaé, 7¢ w omawianym okresie dotowanic utrzymania lokali mieszkalnych 7
wplywéw z majatku gminy dotyczylto w takim samym stopniu najemeow jak i whascicichi
lokali wykupionych.



e Zasady finansowania gospodarki zasobami komunalnymi obowigzujace od poczgtku
1995r.
Poczawszy od stycznia 1995 roku tj. po wejsciu wzycic nowych ustaw micszkaniowych,
wiagciciele lokali wykupionych ponoszg w calosei petne koszty utrzymania, swiadezen i
remontdw. Najemey lokali komunalnych placg czynsze regulowane w znacznic wigkszym
stopniu pokrywajgee koszty biezgeego utrzymania oraz pelne koszty  swiadczen. Nadwyzka
finansowa pochodzgca 2 wplywdw lokali uzytkowych jest przeznaczana na remonty zasobow
komunalnych, nalezacych w 100% do gminy oraz na pokrywanic kosztow remontow we
wspdlnotach mieszkaniowych przypadajacych na gming w zwigzku 7 posiadanymi przez nig
udziatami.

W roku 1995 gmina w Zadnym stopniu nie dotowata gospodarki mieszkaniowej. Wszelkic
koszty spoiki byly pokryte z wplywdw pochodzacych od wiascicieli oraz najemcow lokali
mieszkalnych i uzytkowych.

» Koszty utrzymania zasobh6w komunalnych w dzielnicy Ochota

¢ Koszty eksploatacji zasobéw _

W kosztach eksploatacyjnych ujgto: koszty administrowania, utrzymania czystosci oraz
$wiadczenia (woda, kanalizacja i wywéz odpadéw) z wylgczeniem oplat za energi¢ cieplna.



Tabela 14

Koszty eksploatacji zasobow komunalnych w Dzielnicy Ochota w 1996r.

(w 7zl na Im?2 p.u. micsige/znic)

Wyszczegol- Koszty W tym koszty:
nienie ogtlem woda i wywoz |utrzymani| admini- | podatki | pozostale
kanalizacj | odpadéw | eczystosci | stracja | dla gminy
1 2 2 4 5 6 7 8
Ochota 1,57 0,38 0,12 0,34 0,50 x* 0.23
% 100 24 7 22 32 X 15
Gmina Centrum 1,69 0,38 0,11 0,27 0.55 0.09 (.29
% 100 22 7 16 33 5 17
Badanie poréw. 1,23 0,35 0,10 0,18 0,36 0,06 0,18
% 100 28 8 15 29 5 15

* w GGKO pomijalne.

7 tabeli nr 14 wynika, ze koszty administrowania w Dzielnicy Ochota, a jeszcze bardzicj w
Gminie Centrum, sg wyzsze niz w badaniach poréwnywalnych (duze miasta) - nieznacznic
wyzsze koszty ujetych swiadczed a przede wszystkim wyzsze koszty administrowania i
koszty utrzymania czystosci. Na t¢ sytuacje ma z pewnoscig duzy wplyw znacznie wigkszy
niz $rednio w kraju udzial wspélnot mieszkaniowych w catosci zasobow komunalnych.
Wigksza ilo$¢ budynkéw gminy w ogélnych zasobach mieszkaniowych a co za tym idzic
takZze wigkszy obszar terendw, ktérych utrzymanie nalezy do obowigzkéw zarzadey
komunalnego, zwigksza koszty utrzymania czystosci.

* Koszty technicznego utrzymania zasobow
Koszty utrzymania technicznego z podzialem na koszty konserwacji z naprawami biczgcymi
oraz koszty remontéw przedstawiono w tabeli nr 15.



Tabela 15 .
Koszty technicznego utrzymania zasob6w komunalnych w Dzielnicy Ochota w 1996r.

(w 7t na Im2 p.u. micsige/nic)

Wyszczegolnienie Ogotem: w tym koszty:
konserwacja
i naprawy biezgce remonty

1 2 3 4
Ochota 0,87 0,25 0,62

% 100 29 71
Gmina Centrum 0,44 0,14 0,30

% 100 32 68
Badania 0,57 0,10 0,47

poréwnawcze
% 100 18 82

Zwracaja uwage znacznie wyzsze naklady na remonty w Dzielnicy Ochota, prawic
dwukrotnie przewyzszaja one ten wskaznik dla Gminy Centrum.

Juz w 1995r, a wige w pierwszym roku funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych GGKO
dla kazdej wspdlnoty zatozyla odrgbne konto bankowe z przeznaczeniem na gromadzenic
Srodkéw remontowych. Zaliczka na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspolng
zostala podzielona na dwie czesci: zaliczke tzw. ,,A” na biezace utrzymanie nieruchomosci
wspoOlnej oraz na zaliczke ,.B” remontows. Wszystkie zaliczki remontowe, lgcznic zc
srodkami pochodzgcymi od gminy, w zwigzku z posiadanymi przez nia udzialami. sq
gromadzone na wydzielonych kontach. W celu uzyskania wyzszego oprocentowania zaktada
si¢ lokaty terminowe, jesli fundusze gromadzone sg przez diuzszy czas.

Rozwigzanie to z pewnoscig w bardzo znaczacy sposdéb wplynglo na ustalanic przez
wspdélnoty mieszkaniowe wysokich zaliczek remontowych. W roku 1996 srednia zaliczka
remontowa wyniosta az 0,56 zl/m2 miesi¢cznie. W roku biezacym jest ona jeszeze wyzsza -
ok. 0,86 zt/m2 miesiecznie.

Dodatkowe srodki finansowe, ktére zostaly przyznane jednostkom zarzadzajgcym prrzes
gming Centrum na usuwanie zagrozeni budowlanych powigkszyly fundusz remontowy.

Wl



e Dochody na utrzymanie zasob6éw

Na dochody spitki zarzgdzajgee zasobami komunalnymi sktadajy sig:

e wplywy z majgtku gminy w postaci czynszow lokali mieszkalnych i uzytkowych,

e wpltywy od wiascicieli lokali wykupionych w postaci zaliczek na pokrycie kosztow
zarzadu. Whagciciele, jak wspomniano, wnoszg dwie zaliczki: zaliczke A" tzw. bicZzgea na
pokrycie comiesigeznych  kosztdow  utrzymania  (koszty  administracyjne, utrzymania
czystoscel. konserwacje techniczng i in.) oraz zaliczke (B remontowy na realizacje planu
gospodarczego w czgsci remontowey,

e oplaty wnoszone przez wlascicieli i najemedw lokali mieszkalnych 1 uzytkowych
zwigzane ze §wiadezeniami (zimna woda, kanalizacja energia cieplna i wyw6z odpaddw).

o wplywy pozostate (odsetki bankowe, odsetki od kapitatu. dzierzawa, i inne)

W 1996r. dochody pozostale zostaly zasilone wptatg Gminy Wiochy z tytutu rozliczenia zc
spotka poniesionych przez nig kosztéw administrowania i remontéw w  zasobach
stanowigcych. po reformie ustroju m. st. Warszawy, wlasnosé¢ gminy Wiochy. Dochody te
zwickszyly mozliwosci finansowania remontow w roku 1996r.

Srednie stawki optat (lacznie z oplatami za wodg, kanalizacje | wywéz odpadéw) dla lokali
mieszkalnych (komunalnych i wykupionych) oraz uzytkowych przedstawiono w tabeli nr 16.

] Tabela 16
Srednie stawki oplat* uzyskiwanych w zasobach komunalnych w Dzielnicy Ochota w
1996r.
(w 7zl na 1m2 pow. uzytk.)
Wyszczegdlnienie Lokale mieszkalne Lokale uzvtkowe
1 2 3

Ochota 1,85 6,83
Gmina Centrum 1,55 7,35
Badania poréwnawcze 1,24 5,03

* Lycznie ze $wiadczeniami, bez oplat za co. i cw.

Srednie stawki oplat wnoszone przez mieszkaincéw i najemcoéw lokali uzytkowych sy w
Dziclnicy Ochota znacznie wyzsze niz w badaniach poréwnawczych. W lokalach
micszkalnych Srednia stawka stanowi prawic 150% sredniej z badaid, natomiast dla lokali
uzytkowych srednia stawka jest o ok. 35% wyzsza niz w badaniach. Na tak wysoka stawke
optat w lokalach mieszkalnych ma duzy wplyw wysoka <$rednia zaliczka 7z lokali
wykupionych a takze stosunkowa wysoka srednia stawka czynszu regulowanego uzyskiwana
z lokali mieszkalnych nalezgcych do gminy. Jak widaé srednie stawki oplat z lokali
micszKkalnych w Dzielnicy Ochota przewyzszajg rowniez stawki w Gminie Centrum. Wysoka
Srednia oplata z lokali uzytkowych w Gminie Centrum wynika przede wszystkim z bardzo
wysokich czynszéw za te lokale w dzielnicy Srédmiescic.

Ponizej w tablicy nr 17 podano 7rédla $rodkéw na finansowanic dzialalno$ei GGKO w
1996r.
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. Tablica 17
Zréodia srodkéw na utrzymanie zasobéw komunalnych w Dzielnicy Ochota w 1996r.

(w 7t na Im2 pow. cksploatacyjnej ogotem)

Srodki W tym:
Wyszczegol- ogolem o e Wplywy Dotacje
nienie wplyw z lokali*: inne
mieszk. uzytkowych
1 2 3 4 5
Ochota 2,57 1,66 0,68 0,17 0,00
% 100 65 26 7 2
Gmina Centrum 2.55 1,34 1,02 0,08 0,11
% 100 33 40 3 4
Badania
poréwnawcze 1,92 1,09 0,59 X 0,24
% 100 57 31 X 12

* Fgcznie ze Swiadczeniami, bez c.o. i cw.

Wplywy uzyskiwane przez spotke z zasobow byly znacznie wyzsze w 1996r. niz w badaniach
poréwnawczych , natomiast dotacja byla czterokrotnie mniejsza.

e Stawki czynszu regulowanego

Uchwata Rady Gminy Warszawa Centrum o czynszu regulowanym przewiduje pobierarnic
réznych stawek czynszu regulowanego w zaleznosci od potozenia budynku w okreslone]
strefie miejskiej. W dzielnicy Ochota znajduja si¢ dwie strefy, dla ktérych obowigzywaly na
koniec 1996r. nastgpujgce stawki czynszu: I strefa - 1,40zt/m2, II strefa - 1,35 zt/m2. Nalezy
dodad, ze w danej strefie byly to stawki maksymalne i obowigzywaty dla lokali o typowym
standardzie oznaczajacym wyposazenie lokalu w nastgpujgce instalacje: elektrycznosé, zimna
woda i kanalizacja, gaz, centralne ogrzewanie, centralng ciepta wodg. Od stawki maksymalnej
przystuguja najemcy znizki z tytulu odstgpstwa od powyzszego standardu.

Najnizsza stawka czynszu obowigzywata dla budynkéw potozonych w strefie III i wynosita
1,30 zt/m2. W Dzielnicy Ochota nie ma III strefy.

W tabeli nr 18 podano stawki czynszowe obowigzujace na koniec roku 1996 w Gminic
Centrum i Dzielnicy Ochota.

Srednia stawka czynszu regulowanego jest w Dzielnicy Ochota najwyzsza wsrdd wszystkich
dziclnic Gminy Centrum. Ma na to duzy wplyw struktura zasobdow - stosunkowo duzo jest na
Ochocie  budynkéw powojennych, a te budowane wezesnicj sg  stosunkowo  dobrze
wyposazone w instalacje sanitarne. Korzystny jest rownicz podziat na strefy - tylko i [L



Tabela 18
Stawki czynszu regulowanego obowiazujgce w Dzielnicy Ochota pod koniec 199¢r.
Wyszczegol- Stawki czynszu regulowanego Stawka
nienie . i . L. czyvnszu za lokal
najnizsza Srednia najwyisza socjalns
1 2 3 4 5
Ochota 0,38 1,18 1,40 0,35
Gmina Centrum 1,09 0,353
Badania
poréwnawcze 0,50 0,90 1,32

e ZALICZKI NA POKRYCIE KOSZTOW ZARZADU BUDYNKAMI WSPOLNOT
MIESZKANIOWYCH

Ponizej przedstawiono zaliczki wplywajace na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchor: »Scig

wspolna od wilascicieli lokali

Tabela 19
Wysokosé zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu

(na 1m2 pow. lokali wykupicmvch)

Wyszczegol- Wiysokos¢ zaliczki biezacej (bez remontéw) Srednia
nienie L . ) . zaliczka
najnizsza $rednia najwyisza remontoswa
1 2 3 4 5
Ochota 0,61 0,93 156 0.54
Razem Srednia zaliczka taczna 1,47 zt/m2

W tabeli nr 17 podano srednie stawki optat uzyskiwane z lokali mieszkalnych (komunainych
i wykupionych) oraz z lokali uzytkowych wraz z nicktérymi §wiadczeniami (zimna ~~oda.
kanalizacja, wywo6z odpadéw).

Jak wspomniano wczesniej, wilasciciele lokali wnoszg zaliczki na pokrycic koztow
nicruchomoscia wspélng w dwéceh czesciach: zaliczke tzw. ,.A” - na pokrycie biezacych
kosztéw utrzymania oraz zaliczke ,,B” na remonty budynkéw. Dochody z tytutu zaliczer WA”
wplywajg na konto spdolki (wraz z naleznymi $wiadczeniami), natomiast zaliczk: B
gromadzone sg na wydziclonych kontach, odrgbnych dla kazdej wspolnoty.



* Dotacje i dodatki mieszkaniowe
Doptaty do  komunalnych  zasobdw  mieszkaniowych  obeiymujgee  dotacje 1 dodatki
micszkaniowe przedstawiono w tablicy nr 20.

Nalezy dodad, 7¢ dodatki micszkaniowe o tyle wplywajg na kondyeje finansowy zarzgdey o
tle przyczyniajg sig do polepszenia wskaznika windykacji naleznosci. Dodatki micszkaniowe
bowiem dotyczg bezposrednio nie zarzgdey ale mieszkaficow 2 administrowanych przez nicgo
Zasobow.,

Tabela 20
Doplaty do komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Dzielnicy Ochota

(w zt na 1m2 pow. mieszkalnej)

Wyszczegodlnienie Doplaty razem wtym:
dotacje dodatki
mieszkaniowe
1 2 3 4
Ochota 0,13 0,07 0.06
Badanie 0,28 0,23 0,05
poréwnawcze

Jak widaé, doplaty ogdétem do komunalnych zasobow mieszkaniowych w Dzielnicy Ochota
sg ponad dwukrotnie nizsze niz w badaniach poréwnawczych. Dotacja dotyczyta wylgeznie
srodkéw na usuwanie zagrozeri budowlanych, o czym wspomniano w punkcie 3.1.

e Dodatki mieszkaniowe
Ponizej przedstawiono zestawienia ilosci, struktury i wysokosci przyznanych dodatkow
mieszkaniowych w Dzielnicy Ochota w 1996r.

Tabela 21
Decyzje o przyznaniu dodatkéw mieszkaniowych wg. liczby czlonkéw gospodarstwa
domowego w 1996r,

Wryszczegolnienie | Ogoélem: Decyzje wg. liczby czlonkéw gospodarstwa dom.
6i
1 osoba | 2 osoby | 3 osoby | 4 osoby | 5 oséb wiecej
1 2 3 4 5 6 7 8
Ochota 2286 1106 434 268 208 126 54
% 100 48 19 12 13 6 2

Zwraca uwage lakt, z¢ prawic polowa wszystkich wydanych decyzji przyznajgeych dodatki
micszkaniowe dotyczyla oséb samotnych. Gospodarstwa domowe liczgee ponad 4 osoby
stanowity jedynic 8% ogdtu gospodarstw, ktdérym przy znano dodatki.
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Tabela 22
Decyzje o przyznanin dodatkéw mieszkaniowych w 1996r. wg. typow lokali

Spéldzielcy o
Wysz- || Ogéltem Najemcy lokali prawie: Wilasciciele Inni
czego6l- komu- | zakla- lokator- | wlasno- | lokali | doméw
nienie nalnych | dowych [ innych | skim | $ciow. | wykup. | jednor.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ochota | 2286 1312 22 94 309 334 213 0 0
Y% 100 57 1 4 14 15 9 0 0

Najemcy lokali komunalnych stanowili przeszlo polowg objetych  dodatkami
mieszkaniowymi, nieco wigcej niz wynosi udziat lokali komunalnych w ogélnych zasobach
mieszkaniowych Dzielnicy.

Tabela 23
Decyzje o przyznaniu dodatkéw mieszkaniowych w 1996r. wg. wysokosci dodatku

Wryszcze- Ogolem Wysokos¢ dodatku mieszkaniowego w zl
gélnienie
do 40 z} 40 - 60 zi 60 - 80 zi 80 -1002z | ponad 100zl
1 2 3 4 5 6 7
Ochota 2286 816 515 396 265 294
% 100 36 22 17 12 13
Tabela 24 .
Kwoty przyznanych dodatkéw mieszkaniowych w 1996r. w poszczegdlnych typach
lokali
Wyszezegol- Ogélem Najemcy Pozostali uzytkownicy mieszkan
nienie wzl lokali
komunalnych | spéldzielcz. zakladowych innych
1 2 3 4 5 6
Ochota 858.115 511.454 269.820 11.211 65.630
% 100 60 31 1 8

Podobnie jak w zestawieniu ilosciowym, takze kwotowo udzial najemeéw lokali
komunalnych w ogdlnej kwocie przyznanych dodatkéw jest najwigkszy 1 wyzszy niz udzial
lokali komunalnych w zasobach mieszkaniowych ogdtem.



Wyplacone dodatki mieszkaniowe w 1996r. wg. typow lokali

Tabela 25

Wyszczeg6l- Ogédtem Najemcy Pozostali uzytkownicy mieszkan
nienie lokali
komunalnych | spéldzielcz. | zakladowych innych
I 2 3 4 5 6
Ochota 18.743 11.139 4.596 192 2.816
% 100 39 25 1 15

Srednia kwota wyplaconego dodatku dla lokali komunalnych byta réwna $redniej kwocic
wyplaconego dodatku dla pozostalych i wyniosta 46 zt miesiecznie.

e Sytuacja finansowa gospodarki zasobami komunalnymi w dzielnicy
Ochota w 1996r.

Stopieft pokrycia poniesionych kosztéw uzyskiwanymi dochodami oraz wynik finansowy
Gminnej Gospodarki Komunalnej ..Ochota” sp. z 0o. w 1996r. przedstawiono w tabeli nr 26.

Tabela 26
Sytuacja finansowa GGK ,,Ochota’ sp. z oo. w 1996r.
koszt utrzvmania na 1m2 pow. eksploatacyjnej ogélem
Wyszcze- Ogoélem w tym % (koszty=100%)
golnienie koszt
Wplywy na utrzymanie zasobéw Wynik
Inne finansowy
Srodki wlasne z lokali dochody dotacje
mieszk. | uZyvtkowych
1 2 3 4 5 6 7
Ochota 2,44 68 28 7 2 +5%
Gmina ,
Centrum 2,13 63 47 4 5 +19%
Badanie e
poréwnaw. 1,80 61 33 X 13 +7%)

Jak widac, dotacja otrzymana przez Gminng Gospodarke Komunalng ,.Ochota™ sp. z oo. nic
miala decydujgeego wplywu na osiggnigeie przez spotke wyniku  dodatnicgo. Nalezy
zauwazy¢, 7e dotacja w Dzielnicy Ochota byta duzo nizsza niz w badaniach poréwnawczych.
Ponadto przyznane srodki miaty okreslone przeznaczenic 1j. usuwanic zagrozen budowlanych
wedtug adresowych decyzji komisji.

Zwraca uwage stosunkowo duzy udziab wplywdw 7 lokali micszkalnych w ogdlnych
dochodach spotki na tle zardwno Gminy Centrum jak i badaii poréwnawcerzych.
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e Zaleglosci w oplatach, windykacja naleznosci

Ponizej zestawiono udziat zalegtoscei w oplatach za lokale mieszkalne 1 uzytkowe w Dziclnicy
Ochota. Uwzgledniono wylgeznie przyrost zaleglodei powstatych w roku 1996,

Tabela 27
Udzial zaleglosci w oplatach za lokale mieszkalne i uzytkowe w zasobach komunalnych
1996r.
Wyszczegélnienie Udzial zaleglosci w oplatach w stosunku do przewidywanych wplywoéw
rocznych w %
ogblem lokale mieszkalne lokale uzytkowe
1 2 3 4
Ochota 1,4% 1,75% 0.23%
Badanie poréwnaw. 6 6 3

Bardzo wyraZnie wskaZnik udziatu zaleglosci za rok 1996 w naleznych optatach jest nizszy w
Dzielnicy Ochota i to nizszy wielokrotnie. Dla lokali mieszkalnych przyrost zalegtosci w
stosunku do oplat naleznych jest prawie trzyipdikrotnie nizszy niz w badaniach
poréwnawczych, dla lokali uzytkowych réznica jest dwudziestokrotna.

Do poréwnari skutecznosci windykacji uzywane sg czg¢sto wskazniki zalegtosci w dniach. W
tabeli nr 28 pokazano te wskaZzniki w Dzielnicy Ochota wedlug stanu zaleglosci na dzied
31.12.1996r. bez odsetek, liczonych narastajaco.

Tabela 28
Wskaznik zaleglosci w dniach w zasobach Dzielnicy Ochota,
stan na dzien 31.12.1996r.

WskaZnik zaleglosci w dniach (bez odsetek)
Wyszczegdl- Ogédlem: Lokale Lokale mieszkalne
nienie uivtkowe
ogélem: wykupione komunalne
1 3 4 5 6

Ochota 28,2 27,2 28,5 10,7 40.5
Gmina - ) -
Centrum 35,8 35,8 35.8 18.4 brak danych

Wskaznik zalegltogei w dniach w Dziclnicy Ochota jest wyraZnic nizszy niz. w Gminic
Centrum. Odnosi si¢ o zarowno dla lokali ogdtem jak 1 oddziclnie dla lokali mieszkalnych i
uzytkowych. Zwraca uwage bardzo duza rdéznica we wskaZniku  pomiedzy  lokalami
wykupionymi a komunalnymi. Wskaznik zaleglosei w dniach dla najemeow jest prawic
czterokrotnic wyzszy niz dla wlascicieli lokali wykupionych.




W tabeli nr 29 pokazano strukturg zaleglogei w zaleznoset od okresu zalegania w oplatach w
lokalach micszkalnych, w tabeli nr 30 w lokalach uzyvtkowych.

Tabela 29
Struktura zaleglosci w lokalach mieszkalnych w Dzielnicy Ochota, stan na dzien
31.12.1996r.
Wyszczegdlnienie Zaleglosdci w oplatach
3doé6 6-24 ponad 24
Ogélem do 3 m-cy miesiecy miesiecy miesigce
2 3 4 5 6
Udziat liczby najemcéw o . .
zalegajacych w oplatach 100% 78% 8% L% 3%
w tym: komunalne 68% 48% 7% 10% 3%
wykupione 32% 30% 1% 1% 0%
Udzial zalegtosci w
lokalach mieszkalnych 100% 20% 1% 43% 26%
wtyn: komunalne 86% 13% 9% 40,5% 24%
wykupione 14% 7% 2% 2.5% 2%

Pod wzgledem ilosci najemcéw i wiascicieli z zaleglosciami najwigkszg grupg stanowig
zalegajgcy w optatach do 3 miesigey. Pod wzgledem wielkosci zadluzenia najwigkszy procent
stanowig zaleglosci od 6 do 24 miesiecy. Swiadezy to o tym, ze brakuje skutecznych
mechanizméw odzyskiwania diugéw od dlugotrwale zalegajacych w oplatach. Dotyczy to
jednak catosei gospodarki mieszkaniowej w kraju.

‘ Tabela 30
Struktura zaleglosci w lokalach mieszkalnych w Dzielnicy Ochota,
stan na dzien 31.12.1996r.

Wyszezegoélnienie Zaleglosci w oplatach
3doo 6-24 ponad 24
Ogédlem do 3 m-cy miesiecy miesiecy miesigce
1 2 3 4 5 6 7
[ogé
Ochota najemcow 100% 88% 5% 6% 1%
Zaleglosci 100% 69% 4% 23% 4%
. [os¢
Gmina najemcéw 100% 80% 9% 7% 4%
Centrum ] )
Zaleglodei 100% 38% 8% 21% 33%
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Mozna zauwazy¢, 7¢ w Drziclnicy Ochota wigeej niz w Gminie Centrum jest zalegiosci
krotszych, ktérych skuteeszne zwindykowanie jest tatwicjsze 1 bardziej prawdopodebne.
Odnosi'si¢ to réwniez do pordwnan kwotowych.

e Samowystarczalnos¢ GGK ,,OCHOTA sp. z oo.

Oceniajge samowystarczalnosé jednostki wskaZnikicm WS stanowigeym stosunck wielkoscei
przyznanej dotacji do planowanych przychoddéw z czynszéw i innych oplat, nalezy stwierdzid,
7¢ im nizsza warto$¢ ww. wskaznika tym jednostka jest bardziej samowystarczaina.

WS za rok 1996 dla Dziclnicy Ochota i Gminy Centrum zestawiono w tabeli nr 31.

Tabela 31
Wspoélczynnik samowystarczalnosci dla Dzielnicy Ochota i Gminy Centrum za 1996r.
Wyszczegdlnienie Przychody ogétem Datacja WS
1 2 3 4
Ochota 43.221.000 617.000 1.4
Gmina Centrum 450.338.000 12.477.499 2.8%

Jak  widaé, wskaznik

samowystarczalnosci

dla Dzielnicy Ochota

jest  dwukrotnie

korzystniejszy niz dla Gminy Centrum.
W mniejszym stopniu dotacja wplyneta na ostatecznie dodatni wynik finansowy GGK
,Ochota” sp. z oo.

e Wnioski konicowe
W podsumowaniu niniejszego opracowania nalezy podkreslic:

1) Duza ilos¢ wspdlnot mieszkaniowych. znaczny stopied sprywatyzowania zasobow
mieszkaniowych.

2) Wysokie naktady na techniczne utrzymanie zasobdéw, w tym wysokie naklady na
remonty planowe, co wptywa korzystnie na poprawe stanu technicznego nieruchomosci.

3) Dlugofalowe planowanie remontdw w  budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
systematyczne gromadzenie srodkéw finansowych na remonty nieruchomoscei w
przysztych latach.

4) Wyzsze koszty utrzymania niz w badaniach poréwnawczych, ale nizsze niz w Gminie
Centrum. Zwigkszone koszty cksploatacji majg zwiazek z duza ilodcig wspolnot
mieszkaniowych i lokali wykupionych.

3) Stosunkowo wysokie koszty utrzymania czystosci.

6) Wysokic oplaty z lokali mieszkalnych, zarowno od wiascicieli lokali jak i najemcow
lokali komunalnych. '

7)  Dobry standard zasobéw micszkaniowych 1 wynikajgea stgd wysoka srednia stawka
czynszu regulowancgo.

8)  Wysokic stawki oplat za lokale uzytkowe, najwyzsze po Dzielnicy Srédmicscie.

Y)Y  Wiszystkie lokale uzytkowe stanowiy wlasno$é gminy. czynsze i oplaty 7 tyeh lokali
zasilaja w calosei gospodarke zasobami komunalnymi
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12)
13)

Wysoka samowystarczalnosé jednostki, ktora 2 whasnych dochoddw pokrywa koszty
utrzymania zasobow.

Bardzo niskic wskaZzniki zalegtosei w oplatach, skuteczna windykacja naleznosci,
szezegdlnie w odniesieniu do lokali uzytkowych, Nalezy podkreslic jednoczesnie brak
umorzei oraz fakl, ze spotka catkowicie przejeta wszelkie zobowigzania finansowe po
bytym PGM.

Odre¢bne konta remontowe dla kazdej wspolnoty micszkaniowej.

Jednostka zarzgdzajgca zasobami komunalnymi, dziatajaca jako spotka postrzegana jest
jako bardziej skuteczna na tle innych jednostek w Gminie Centrum funkcjonujgeych w
formie zaktadow budzetowych.

‘Spoétka nie prowadzi innej dziatalnosci niz  podstawowa, czyli  zarzgdzanie i

administrowanie zasobami.

W Gminie Centrum sktadajgcej si¢ z siedmiu dzielnic, w ktérych dzialajg jednostki
zarzagdzajace miceniem komunalnym teoretycznie istnieje mozliwosé  konkurencji
pomigdzy tymi jednostkami. Zwarta zabudowa miejska, mozliwos$¢é swobodnego
decydowania o wyborze administratora przez duzg ilos¢ wspdlnot mieszkaniowych o
wigkszosciowym udziale oséb fizycznych stwarza warunki do ,,wchodzenia™ jednej
jednostki na teren przypisany dotad innej. Jednak do tej pory taka konkurencja nic
zaistniata. Rynek prywatnych firm oferujgcych wspdlnotom ustugi administracyjne
réwniez jest bardzo ograniczony.
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SCHEMAT ORGANIZACYJNY PGM OCHOTA wg. stanu na dzief 21.12.1990r.
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NO Obrony Cywilnej
Dzial Administracyjno-
TA Gospodarczy
NM |ROM NM |[ROM
3 3 4 4
Stanowisko ds. BHP NM |ROM NM |ROM
8 i ppoz. 1 1 2 | 2
; NM | ROM NM | ROM NM | ROM NM | ROM
/M Magazyn 5 5 6 6 7 7 q N




Zgromadzenic Wspdlnikow

RN

Rada Nadzorcza

PN

Prezes Zarzadu

Schemat organizacyvjny

GGK ,,Ochota” sp.z oo.

Z-ca Prezesa Zarzgdu

PW 1 gs. Wspdlnot Mieszk.
Dzial Wsp6l- Dziat Spraw
WWw not Mieszk. NP Pracownicz.
Dzial Realiz. Dzial Admin.
WP | Planu Gosp. NA Gospodarczy
Dzial Admin. Dziat Organ.
WN | Nier. Wspél. NZ Prawny
Dziat
ANW -1 NM Marketingu
) Dziat
ANW -1 NZ. Informatyki
Stanow. ds.
ANW -1 NK' | Kontr. wewn.
Stanowisko
ANW - | NO ds. OC
Stanowisko
ANW - | NI ds. BHP
I NI | Cian d¢ nnns It

Z-ca Prezesa Zarzadu

Z-ca Prezesa Zrzydu

PE ds. Eksploatacii Pr ds. Technicznych
. Dzial . Dzial
LE Eksploatacii TT Techniczny
Giéwny , Dzial
DK Ksiggowy AD-1 I'D | Dokumentacii
_ | Dziat Analiz
KE | Ekonomicz. AD-2
Dziat
KK | Ksiggowosci AD -3
Dzial Windy-
KW | kacji Nalezn. AD -4
Dzial
KR Rozliczeit AD -7
. Dzial
KF | Finansowy ADK




Zalyeznik nr 2
WYKAZ JEDNOSTEK ORGANIZACYJNYCH
GMINNE]J GOSPODARKI KOMUNALNE] ,,OCHOTA” sp. z oo.
(w uktadzie zaleznosei stuzbowej)

PREZES ZARZADU

1. Gtéwny Ksiggowy

a. Dziat Analiz Ekonomicznych

b. Dziat Ksiggowosci

¢. Dzial Windykacji Naleznosci

d. Dzial Rozliczen

¢. Dzial Finansowy

Dziat Spraw Pracowniczych

Dzial Administracyjno - Gospodarczy
Dzial Organizacyjno - Prawny

Dziat Marketingu

Dzial Informatyki

Stanowisko ds. Kontroli Wewnetrznej
Stanowisko ds. BHP

Stanowisko ds. ppoz.

W e

I. ZASTEPCA PREZESA ZARZADU DS. WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
1. Dziat Wspélnot Mieszkaniowych

2. Dzial Realizacji Planu Gospodarczego

3. Dzial Administrowania Nieruchomoscia Wspdlng
Administracja Nieruchomosci Wspdlnej - 1
Administracja Nieruchomosci Wspdlnej - 2
Administracja Nieruchomosci Wspdlnej - 3
Administracja Nieruchomosci Wspélnej - 4
Administracja Nieruchomosci Wspélnej - 7

oo oy

II. ZASTEPCA PREZESA ZARZADU DS. EKSPLOATACJI
Dziat Eksploataciji

Administracja Doméw nr 1

Administracja Doméw nr 2

Administracja Doméw nr 3

Administracja Doméw nr 4

Administracja Doméw nr 7

Administracja Doméw Komunalnych

I N

II.ZASTEPCA PREZESA ZARZADU DS. TECHNICZNYCH
1. Dzial Techniczny
2. Dziat Dokumentacji



Zalgesznik or |
WYKAZ JEDNOSTEK ORGANIZACYJNYCH
PRZEDSIEBIORSTWA GOSPODARKIMIESZKANIOWE]J OCHOTA
stan na dzted 21.12.1990r.

I. Pion Dyrektora - DYREKTOR NACZELNY

Gtowny Specjalista ds. Organizacji, Zarzgdzania i Kontroli
Dziat Eksploatacii

Dziat ds. Pracowniczych i Socjalnych

Radca Prawny ’

Stanowisko ds. Obrony Cywilnej

Kicrownicy ROM

R S

II. Pion Techniczny - ZASTEPCA DYREKTORA DS. TECHNICZNYCH
1. Dziat Techniczny
2. Dziat Zaopatrzenia i Gospodarki Materiatowej

a. Magazyn

Baza Transportu i Sprzetu

Zaklad Remontéw Kompleksowych

Dzial Administracyjno - Gospodarczy

Stanowisko ds. BHP i ppoz.

I.Pion Ekonomiczno - Finansowy - ZASTEPCA DYREKTORA DS.
EKONOMICZNO - FINANSOWYCH - GROWNY KSIEGOWY

. Dzial Finansowy

. Dzial Ksiggowosci i Obrotu Materialowego

. Dzial Rozliczeri z Najemcami

4. Dzial Ekonomiczny

(USIN SS B



Sopot

e Ogélne dane dotyczace Sopotu i sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

Sopot to 43,5 - tysigezne miasto zajmujgee 17,3 km 2. Letnia stolica Polski, potozona w
centrum gdariskiej metropolii, pomigdzy Gdanskiem i Gdynig, Wzgdrzami Morenowymi na
zachodzie oraz Zatokg Gdariskg na wschodzie. Nicgdys najwigkszy nad Battykicm kurort
zachowat relikty tej $wictnosei - charakter zabudowy, jej kameralno$é, zabytkowe parki i
ogrody, chronione obszary le$ne oraz liczne urzgdzenia: molo, Operg Lesng, tory wyscigow
konnych, korty tenisowe. Jego atutem jest réznorodnos¢ funkcjonalna, brak przemystu. czyste
plaze 1 potoki, wysoka jakos¢ wody pitnej, Zrodia lecznicze 1 normy Srodowiskowe
uprawniajgce przywrdcenie statusu uzdrowiska. Jest siedzibg 3 wydzialdw Uniwersytetu
Gdanskiego.

Gmina - miasto Sopot charakteryzuje si¢ dosy¢ wysokim poziomem dochodéw budzetowych,
liczonych na jednego mieszkafica. W 1996 r. wynosit on 670 zt , co lokuje Sopot w
wojewddztwie gdariskim na 3 miejscu /na 63 gminy/.

W liczbach bezwzglednych budzet miasta na 1996 r. zamknat si¢ kwotg 52. 225. 550 z1. W
projekcie budzetu na rok biezgcy zaplanowano kwotg 65. 768. 245 zi.

W ostatnich latach obserwuje si¢ wzrost udzialu nakladéw inwestycyjnych / w tym

modernizacje i remonty kapitalne / w ogdlnej wartosci budzetu miasta. W 1994 roku kwota ta

wynosita 25.621.000 zl, zas w 1995 - 36.460. 000 zt. Daje to analogicznie w przeliczeniu na

1 mieszkarica kwoty 583 zt i 834 zl. Zgodnie z przyjeta polityka aktywnos¢ inwestycyjna

gminy ukierunkowana jest przede wszystkim na:

e likwidacje zrédet zanieczyszczenia wod i powietrza w celu przywrdcenia miastu funkcji
uzdrowiskowej, ‘

¢ odnowg zabytkowej substancji budowlanej,

s remonty i modernizacje infrastruktury technicznej miasta.

Tabela 1.
Wielkos¢ zasob6w mieszkaniowych w Sopocie.

Wyszczegdlnienie 31.12.1995 r.
Liczba ludnosci /w tys./ 43,5
Liczba mieszkan /w tys./ 16,2
Liczba izb /w tys./ 54.4
Powierzchnia uzytkowa /w tys. m2/ 931,1

Tabela 2.

Podstawowe wskazniki warunkow zamieszkiwania w Sopocie /stan na koniec 1995r./

Wyszezegdlnienic Sopot Srednic kKrajowe
Liczba izb w mieszkaniu 3,37 3.35
I.iczba osob w micszkaniu 2,66 3,03
Powicrzchnia uzytkowa na 1 micszkanic 57,6 55.2

W



| Powicrzchnia uzytkowa na 1 osobg | 216 | 18,2

Cecha charakterystyeszng  sopockich  mieszkad  jest ich wyzsza od  sredniej krajowey
powicrzchnia uzytkowa ,co obrazuje tabela nr 2, ale takze sg to micszkania . w ktorych do
dzi$ wystepuje zjawisko 2, 3 najemedw w1 mieszkaniu, o czym w tabeli 2a.

Tabela 2a. :
Mieszkania wedlug liczby gospodarstw domowych /lacznie spétdzielcze, prywatne i
komunalne/ Wg stanu na dzien 06. 12. 1988 r.

Mieszkania ogdlnie 15692
Gospodarstwa domowe 19 731
Przecietna liczba gospodarstw domowych w mieszkaniach 1,24
Kategoria Ilo$¢ mieszkan Liczba ludnosci
12 929 33277

Mieszkania zajete przez 1
gospodarstwo domowe

e jednoosobowe 3114 3114

* wieloosobowe 9815 30 163

2397 ' 10 268

Mieszkania zajgte przez 2
gospodarstwa domowe

» spokrewnione 1844 7289
oba jednoosobowe 157 314
jedno z nich wieloosobowe 824 3290
oba wicloosobowe 863 3 659

e niespokrewnione 753 2999
oba jednoosobowe 184 368
jedno z nich wieloosocbowe 370 1442
oba wieloosobowe 199 1189
Mieszkania zajgte przez 3 i 926 3977
wigcej gospodarstw
domowych

e wszystkie spokrewnione 256 1670

s wszystKie 214 1211

niecspokrewnione

e przynajmniej 2 156 1 096
spokrewnione

Tabela 3.

Struktura zasobéw mieszkaniowych w Sopocie w zaleznosci od formy ich wlasnosci i
zarzadu /wg spisu powszechnego w 1988 r. /.

I Kategoria | Liczba | Liczba [Liczba I Liczba izb | Przecietna




budynkéw | mieszkan . |ludnosci liczba izb na
mieszkanie
Budynki 1 189 7 198 23226 23900 3.32
komunalne
Spotdzielnie 128 6 574 17 156 20 182 3.07
micszkaniowe
Pozostate 62 333 1 048 1075 3,23
jednostki
uspotecznione
Prywatne ogétem | 1 151 1 837 6 120 8315 3,23
* objete 90 393 1263 1 349 3.43
szezegdlnym
trybem najmu
° w 1 444 4 857 6 944 4, 82
dyspozyciji
0s6b
fizycznych
Ogodlem 15952 47 586 53 528 3,36

Tabela nr 3 obrazuje stan z czasu ostatniego spisu powszechnego, jako wyjsciowy do
rozwazan, poniewaz przed prywatyzacjg. Wszelkie dane pdZniejsze przytoczone w tym
opracowaniu rejestruja kolejne stany procesu prywatyzacji, a w zwigzku z tym zmian w
strukturze wiasnosciowej zasobdw, zwigzane z kolejnymi zmianami w administrowaniu i
zarzadzaniu zasobem.

Mozliwosci finansowe mieszkancéw Sopotu.

Mozliwosci finansowe mieszkaricéw Sopotu sg bardzo zréznicowane. Jak wynika z raportu 7
badaii “Sopot i jego mieszkaricy” ( 1993 rok ) do grupy oséb “Sredniozamoznych™ 19% i
“zamoznych” nalezy 10% mieszkaficow, przy 26% nalezacych do grupy "ubogich" ( ponizcj
min. socjalnego ), do grupy "matozamoznych" - 45%.

Wedlug innego ,,Raportu z badaii ankictowych do programu rewitalizacji zabytkowego
centrum Sopotu” fjesiedt 1996/ wyodrgbniono cztery grupy mieszkaricéw o nastgpujgcych
dochodach:

1. grupa gospodarstw rodzinnych, w ktérych dochdd przypadajgey na jednego mieszkanca

jest nizszy niz 300, -zt - 13,4% proby,

2. gospodarstwa o dochodach per capita 300 - 499,- zt - 26,2%

3. gospodarstwa, gdzie wartos¢ ta wynosi od 500 do 1000 zi,- 16,9%

4. grupa o dochodach 1000 zl, na osobg lub wigeej - 3 % préby.

Czg$¢ ankietowanych nie udzielita odpowiedzi.

Wsrad ludnosei Sopotu znaczny udzial stanowig osoby w wieku powyzej 60 lat, co stanowi
22.6 %.

Nalezy podkresglié, iz w Sopocic nie wystgpuje zjawisko wysokiego bezrobocia, [licsba
bezrobotnych  zarejestrowanych fliczona % w stosunku do liczby ludnosei w wicku
produkeyijnym/ obecenie nic przekracza 6 %. Lokuje 1o nasze miasto na 59 micjscu w
wojewOdztwie gdadskim.



e Charakterystyka zasob6w komunalnych

Miasto ( jako calosé ) stanowi zabytkowy zespot architektoniczno - krajobrazowy wpisany do
rejestru zabytkdw woj. gdariskicgo pod nr 771, zawicrajgey:

* obicktow w rejestrze zabytkow,

e obicktéw w ewidencji konserwatora zabytkOw.

Na 0gét 2400 budynkdow wszystkich form wlasnoscei zgodnie ze stanem na koniec 1995 roku
bylo w Sopocie:

e 40% budynkéw mieszkalnych wybudowanych przed 1918 rokiem

o 26% -/ - w latach 1919 - 44
e 16% -/ - w latach 1945 - 60
e 9% -/ - w latach 1961 - 70
e 9% - /- po roku 1970

Na tym tle budynki mieszkalne bedace w zarzadzie Gminy w liczbie, wyr(’)iniaj;; Si¢ gorszq
strukturg wiekowg gdyz:

e 70% byto wybudowane przed 1918 rokiem
o 23% -1 - w latach 1919 - 44
e 4% -1 - w latach 1945 - 60
o 2% - /- w latach 1961 - 70
o 1% -/ - po roku 1970
Tabela 4.
Charakterystyka komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Sopocie w 1996 r.
/bez wspdlnot/
Wyszczegolnienie 31.12,1996 r.
Liczba budynkéw mieszkalnych 393
Liczba lokali mieszkalnych 4613
Liczba lokali uzytkowych 443
Powierzchnia eksploatacyjna ogdtem /w tys. m2 p.u./- L. m. + L.u. 2384
Powierzchnia lokali mieszkalnych /w tys. m2 p.u./ 262
Powierzchnia lokali uzytkowych /w tys. m2 p.u./ 22
Tabela 5.
Struktura zasob6w komunalnych w Sopocie wg wieku i standardu jakoSciowego
budynkoéw
Wyszczeg6lnienie % 1 % Ia % Ib 1} m
Sopot 2,9 2,1 4.9 86 4.1
Srednie krajowe 23 28 17 30 2

W zaleznoscei od konstrukeji i roku budowy zgrupowane sg w 5 kategoriach:
W kategoria I - budynki wybudowane po 1.01.1961 r. o konstrukcji trwalej
MW kategoria [ a - budynki wybudowane po 1.01.1950 r. o konstrukcji trwalej
M katcgoria [ b - budynki wybudowane przed 1.01.1950 r. o konstrukeji trwalc)



B kategoria Il - budynki przedwojenne o konstrukeji mieszanej, Sciany murowanc, strops
drewniane
B kategoria I - budynki o konstrukcji nietrwatej /drewniane i 2 muru pruskicgo/

Tabela 6. Wyposazenie mieszkan komunalnych w Sopocie w podstawowe instalacje i
urzadzenia /w % ogolu zasobow/

Wyszczegdlnienic Sopot Srednic krajowe
Mieszkania ogélem 100 100

7 lego wyposazone w:

B wodociag sieciowy 100 93

B kanalizacje 98 91

B ustep sptukiwany o8 74

W lazienke 95 68

B gaz przewodowy 100 71

B centralne ogrzewanie 5 50

B centralng cieptg wodg 5 24

Tabela 7.
Skala przeksztalcen wlasnosciowych w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Sopocie
Wyszczegdlnienie Sopot Srednie krajowe

o Udziat sprywatyzowanych

lokali mieszkalnych /w %/ 53 % gminy 19
e Skala wspdotwiasnosci

budynkéw /w %/ 37% gminy 37
*  Wspdlnoty 0

wigkszosciowych udzialach 32 18

0séb fizycznych /w %/

Obecnie 683 budynki - to budynki wspdlnot mieszkaniowych, z czego 10%
administrowanych jest przez prywatne podmioty gospodarcze , inne niz te wylonione w
drodze konkursu /o czym ponizej/.

W tym ROM 1 - 260 wspdlnot
ROM 2 - 205 wspdlnot
ROM 3,4 - 218 wspdlnot
Liczba Wspdlnot Mieszkaniowych, ktdre:
e zrezygnowaly z Zarzgdu Gminy 66.
e pozostajg w Zarzadzie Gminy 617

Zaktadanic wspdlnot odbywato si¢ na podstawie "Ustawy o wlasnodei lokali”. Nalezy
podkreslié, ze z¢ wzgledu na stan techniczny budynkdéw oraz jakos§é wykonywanych
remontow  przez Zarzgd Budynkéw Mieszkalnych byty duze trudnosci do przekonania
wspdtwlaseicieli o celowosei tej formy zarzgdzania.



Obcecenie obserwuje si¢ wyraZny spadek zainteresowania wykupem mieszkan, pomimo bardzo
korzystnych warunkéw finansowych, gdyz:

w roku 1993 - wykupiono 602 mieszkania
1994 - - /J/- 472 mieszkania
1995 - - //- 216 micszkania
1996 - - //- 209 micszkania

Nicwiele rodzin opuszcza lokale komunalne. [ tak :

w roku 1993 - Gmina przejeta 57 lokali
1994 - - // - 40 lokali
1995 - -//- 34 lokale

Szanse na dalsze zwalnianie lokali komunalnych sa coraz mniejsze poniewaz tylko w
nielicznych przypadkach naturalnego opréznienia lokalu ($mieré samotnego najemcy) i sg o
lokale coraz mniejsze i o coraz nizszym standardzie.

Na przestrzeni lat 1990 - 1995 ubylo z zasobéw komunalnych 89 mieszkan ( rozbidrki i
wyprowadzenia z lokali niemieszkalnych). W tym czasie nic wybudowano nowych mieszkan
komunalnych.

Szacuje sig, ze¢ w najblizszym czasie ok. 80 budynkéw bedzie sie kwalifikowato do
rozbidrki.

PowyzZsze tabele 4 - 7 obrazujg, iz mieszkaniowe zasoby komunalne to zesp6t zabytkowych
secesyjnych kamienic i doméw, budowanych giéwnie na przetomie wieku XIX i XX, w zlym
stanie technicznym, o mieszkaniach z duzg powierzchnig uzytkows /nawet ponad 200 m2/.
wyposazeniem w podstawowe instalacje i urzgdzenia o wskaZnikach nieco wyzszych od
sredniej krajowej, z ogrzewaniem gléwnie indywidualnym /piece gazowe i wcigz jeszcze ok.
4000 piecéw weglowych do wymiany - miasto wdrozylo juz program dotacji na ich wymiang
na proekologiczne Zrédia cieplta/, bedacych w ponad potowie w regkach prywatnych
wiascicieli.

Zaawansowany wiek budynkdéw bedacych w zarzgdzie Gminy wymaga
przeprowadzenia pilnych remontéw:
e 650 dachéw
* wewnetrznej sieci gazowej w 515 budynkach
e wewngtrznej sieci elektrycznej w 270 budynkach
* poziomej i pionowej izolacji w 470 budynkach
e zewngtrznej stolarki
s docieplenia scian w 300 budynkach
dZwigdw osobowych w 2 budynkach
e sicci wodociggowej w 275 budynkach
e odnowicnia clewacji 740 budynkéw

Wymicniony wyzej zakres prac dotyczy w ok. 60% budynkdéw stanowigeych wspotwlasnosd
gminy i innych osob. Nalezy liczy¢ sig 7z tym, 7¢ znaczna czgs$é tych wspétwihaseicicli nic
bedzie w stanice ponicsé kosztdéw pelnego zakresu tych remontéw, proporcjonalnic do swoich
udziatow, jak wynika z badan nad dochodami micszkadcow, 7 ktorych ok. 1/4 to emeryci i

W



rencisei. Dlatego Gmina powinna partycypowaé w kosztach duzych remontdéw w stopniu
przekraczajgeym jej udzialy.

Powainym ograniczeniem budownictwa mieszkaniowego jest brak terenéw. Ostatnia

poza plombami ) dzialka znajduje si¢ przy ul. Wl Lokietka i ma pow. ok. 20000m2.

Pozostate pilne potrzeby wynikajg 7 koniecznosei realizacji wykwaterowar osob ze wzgledu
na wykonanic wyrokéw eksmisyjnych, wykwaterowanie oséb 7 lokali niemieszkalnych i ¢
wzgledu na warunki sanitarne 7 decyzjg SANEPIDU, wymagaja dodatkowo 60 lokali.
Wydzial Gospodarki Mieszkaniowej Urzedu Miasta Sopotu adaptowat budynck socjalny w
innej gminie / Straszyn przy ul. Spacerowej / za kwotg 112.477 zi uzyskujac 21 lokali
mieszkalnych o tgeznej pow. uzytk. 370, 03 m2 Agezny koszt wraz z aktem notarialnym
przeprowadzonych prac w latach 1995-1996 wyniost 242.682,44 z1/. Sg tam przekwaterowani
lokatorzy z wyrokami eksmisyjnymi.

e Zmiany w sposobie zarzadzania zasobami komunalnymi.

W Sopocie przebiegaly one dwustopniowo. Do 1990 r. funkcjonowato w Sopocie Miejskie
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Rada Miasta Sopotu powotata
likwidatora przedsigbiorstwa mgr inz. Krzysztofa Olszewskiego - éwcezesnego radnego, ktory
w kwietniu 1991 r., przedstawil diagnoz¢ stanu budynkéw komunalnych miasta Sopotu dla
przysziej jednostki zarzadzajgcej. MPGKIM administrowal wtedy 1168 budynkami
mieszkalnymi o 7006 lokalach oraz 119 budynkami niemieszkalnymi.

Biorge pod uwage, ze budynki na terenie Sopotu wznoszone byly na poczatku stulecia, stan
ich byt w bardzo duzym stopniu zaawansowany w sensie ich technicznego zuzycia. /okres
zywotnosci tej kategorii okreslony jest na 80 do 100 lat/, tym bardziej. ze budownictwo to
wznoszone bylo jako budynki , letnie”.

Likwidator wskazywal na wcigz znaczne potrzeby remontowe.

Tabelanr 8.
Potrzeby remontowe w 1991 r.
L.p. remonty kapitalne remonty budynki do pilnej
Zzapobiegawcze rozbiorki
1. ilos¢ budynkéw 213 925 27
2. ilog¢ lokali w 1278 5631 88
budynkach z poz. 1

Naprawy dachéw, polegajgce na wymianie pokrycia, wymagalo w tamtym czasic 615
budynkéw, w tym dachy ceramiczne -284, papowe - 331.

Konserwacja i drobne remonty dachéw winny by¢ wykonane na 503 budynkach.
W 1990 i 1991 r. nie byla zlecana, a za tym i wykonywana dokumentacja techniczna na
remonty budynkdéw.

Zmiana formy organizacyjno - prawnej Miejskicgo Przedsighiorstwa Gospodarki Komunalngej
i Micszkaniowe] w Sopocie na Zarzgd Budynkéw Miejskich w 1990 r. w postaci zaktadu
budzetowego wynikata 7 potrzeby unormowan prawnych na poziomie lokalnym w .nowej™ -



samorzgdowe) Polsce oraz przyblizenia micszkaiicom administracji doméw komunalny ch i
clektywnicjszego wykorzystania srodkéw budzetowych.

Zmiana jak si¢ okazalo byta zaledwic kosmetycsna , poniewas. koszty  dziatalnesci.
clektywnos¢ wydatkowania srodkéw linansowych, jak i struktura organizacyjna i zespot
pracownikdw , nic ulegly wickszym przeksztatceniom . ZBM w grudniu 1992 r. raportowat
wlasciwie niczmiennic:

Tabela nr 9.

Stan mieszkaniowych zasob6w komunalnych w 1992 r.
Zagadnienie ROM 1 ROM 2 ROM 3 ROM 4 Razem
[os¢ lokali 126 74 81 46 42"
uzytkowych
Powierzchnia 14.883,45 8.338,94 6.944,16 12.959,34 4312589
uzytkowa - ogélem
[lo$¢ lokali 9 16 11 18 54
w budynkach
wolnostojgcych
llog¢  lokali w 117 58 70 128 375
budynkach
mieszkalnych
Lokale wolne - 6 0 2 4 12
pustostany
W " trakcie 11 3 1 12 27
rozwigzania
umowy
Odzyskanych droga 0 0 0 0 0
cksmisiji

ZBM administrowal w tym czasie 1156 budynkami mieszkalnymi o 6958 lokalach
mieszkalnych i 431 lokalami uzytkowymi.

Ze wzgledu na stan techniczny wytypowano do rozbiérki 37 budynkéw, zgodnie z wykazem
wykonanym 19.12.1991 r.

Ilos¢ budynkéw wytypowanych do kapitalnych remontéw przez MPGKIiM - 213 /w tym
1278 lokali/ uznano za nadal aktualng, a wobec dalszej dekapitalizacji i braku srodkéw na te
remonty majgcg ulec zwickszeniu.,

Rowniez remonty zapobiegawceze w itlosei - 925 budynkdéw uznano za nadal aktuainc.
naprawy dachoéw - 582 budynki /w tym ceramiczne - 264, papowe - 318/.

Do podstawowych zadan Zakladu Budynkéw Miejskich nalezato:
s Zabcezpicezenic prawidlowej cksploatacji budynkdow. wnetrz osicdlowych, zicleni
przydomowej i placéw zabaw.

e  Obstuga mieszkaricow, wynikajgca 7 zadat wynajmujacego, oraz innych obowigszkdw

prawa,
o Planowanie, ksiggowanic 1 analizowanic dochoddw i wydatkow.



e Prywatyzacja budynkow miejskich.
e Prowadzenic spraw  zwigzanych 7z prsebudowy lokali 1 adaptacjy  pomieszezen
strychowych oraz nadbudowg budynkow.

Z.espdt pracownikéw ZBM obejmowat:
e komdrkg organizacyjng - 4 osoby
e dzial organizacyjno - prawny - 6 0séb
e dzial administracyjno - gospodarczy - 2 osoby
e dzial techniczny - 12 0sdb
o dziat eksploataciji - 4 osoby
o dzial ksiggowosci - 10 0s6b
o ROMnr 1 -8 oséb
e ROM nr 2 -9 os6b

- o ROM nr 3 - 9 0séb

e ROM nr 4 - 8 os6b

oraz na stanowiskach robotniczych
e dzial administracyjno - gospodarczy - 12 0séb
e ROMnr1 -8 oséb
e ROM nr2 - 8 oséb
* ROM nr 3 -7 oséb
* ROM nr 4 - 15 osdb.

Co daje 1gczng liczbg 112 pracownikéw.

W 1994 dotacja z budzetu miasta /posrednio i bezposrednio/ wyniosta 35 mid zb Jak
wynikato z édwczesnych analiz finansowych do administrowania lokalami mieszkalnymi z
minimalnym zakresem prac remontowo - konserwacyjnych do 1 ztotéwki wplywu czynszu od
lokatora budzet miejski poprzez bezposrednig dotacj¢ doktadat ok. 1,5 zt oraz posrednio -
dzigki lgczeniu wplywow i kosztéw lokali mieszkalnych z uzytkowymi, dodatkowe 1,5 zt.

W latach 1993 - 1994 $redni czynsz na 1 m2 powierzchni ponad 500 lokali uzytkowych
wynosit 31 - 32 tys. zl, z lokali mieszkalnych 1.5 - 2 tys. zi. Do 3 % wartosci odtworzeniowej
w warunkach sopockich ok. 20 tys. zt za | m2 - wysokosci czynszu mogacego pokry¢ koszty
eksploatacji i napraw biezacych oraz konserwacji, lecz nie wystarczajacych na odtworzenic

jeszeze bylo daleko.

Forma organizacyjno - prawna zarzgdu mieniem komunalnym w postaci zakiadu
budzetowego z rozbudowang wielopoziomowa strukturg organizacyjng. braku motywaciji do
cgzekwowania zaleglosci czynszowych t upatrywanie w budzecie miejskim gldwnego Zrddia
finansowania, doprowadzil ZBM do znacznych zaleglosci finansowych przy jednoczesnym
deficycie /w stosunku do Srodkéw na koncie/. Ponadto 3 lata funkcjonowania ZBM pokazaty,
i7 zarzgdzanie zasobem komunalnym nadal z pozycji monopolisty, nie tylko nie poprawito
wizerunku firmy w oczach mieszkancow lecz takze nie odpowiadato w pelni zmianom
jakosciowym  prorynkowym. 7 powodu  wysokich  kosztéw  zarzgdzania  zasobami
komunalnymi i malej efektywnosei wydawanych na remonty srodkéw finansowych oray
niczadowolenia mieszkaricéw z braku poprawy jakosci , podigto w Sopocie kolejng prabe -
7decentralizowania administracjt budynkdw komunalnych.

Do glownych celéw zmiany sposobu gospodarowania lokalami komunalnymi zaliczono:
e smnicjszenie kosztow wlasnych zarzgdu i zwickszenic efektywnosced jego dziatania
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e smnicjszenie liczby stopni zarzgdu

e ulatwicnic kontaktu najemedw 7 zarzgdem

e dostosowanice sposobu dziatania do wymagaii okreslonych w nowych aktach prawnych
/o najmic lokali micszkalnych i dodatkach micszkantowych, 7 dnia 2 lipca 1994 i o
wlasnosci lokali , 2 dnia 24 czerwea 1994 1/,

W uzasadnicniu tej decyzji podnoszono takze, i7 we wstepnych danyeh likwidacja ZBM i
oddaniec  administracji  podmiotom  gospodarczym  spowoduje  smnicjszenic  kosztow
osobowych o ok. 2 mld 7t rocznic /wg kosztdw z 1994 r./ | a dalsze oszezednosel w wys. |
mld 7zt rocznie wynikng z zanicchania eksploatacji budynku - siedziby ZBM i jego wynajmu.
Podnoszono réwniez, 7¢ Ustawa o wlasnosci lokali stwarza juz warunki do wylgczenia 7
zarzadu miasta ok. 300 budynkéw, a liczba ich bedzie rosta zgodnic z prywatyzacying
politykg Sopotu.

W dniu 29 wrzesnia 1994 roku Rada Miasta Sopotu podjeta uchwate nr IV/29/94 w sprawic
likwidacji Zarzadu Budynkéw Migjskich , z dniem 01 paZdziernika 1994 r. i powierzenia
administracji budynkami komunalnymi podmiotom gospodarczym wytonionym w drodze
konkursu.

Wykonawca uchwaly - Zarzgd Miasta Sopotu zostat zobowiazany do wyznaczenia
likwidatora , przedstawienia szczegétowych zasad administrowania budynkami komunalny mi
po likwidacji ZBM, przediozenia regulaminu konkursu i projektu umowy z podmiotami.
ktérym zleci si¢ administrowanie.

Przyjeto nastegpujace zasady realizacji:

® zwigkszenie efektywnodci poprzez konkurencyjno$é gospodarowania Srodkami
budzetowymi przekazywanymi do dyspozycji firm prywatnych

® ziecenie administracji budynkéw  komunalnych i administracji = wspdlnot
mieszkaniowych podmiotom gospodarczym wytonionym droga konkursu

® 7zlecenie administracji zgodnie z istniejacymi granicami Rejonéw  Obstugi
Mieszkancéw /4 rejony/ z mozliwoscig dalszego wydzielania mniejszych zespotow
budynkéw w miar¢ podejmowanych przez wspdélnoty mieszkaniowe decyzji o wyborze
innych administratoréw niz wytonieni w konkursie

e brak ingerencji zleceniodawcy w skiad liczbowy pracownikéw - egzekwowanie jedynic
efektow dziatalnosci i sposobu obstugi mieszkaricéw

e przekazanie calej obstugi administracyjno - technicznej nowym administratorom.

Przyj¢te zasady wdrozono w Sopocie wraz z Ustawg o whasnosei lokali z dniem 1 stycznia
1995 roku.

»Administratorzy” prowadzg dzialalno$é na podstawie umowy zawartej z Gming Miasta
Sopotu reprezentowang przez Zarzgd Miasta Sopotu , w oparciu o roczne plany rzeczowo -
(inansowe zatwicrdzone przez Zarzgd Miasta Sopotu.

Do obowigzkéw ,.administratoréow” nalezy w szezegdlnosei:
e przygotowywanic projektéw umow o najem lokalu lub garazu 2 osobami, ktore
posiadajg skierowanie od Zleceniodawey,
e naliczanic najemcom oplat naleznych z tytulu zajmowanego lokalu ). czynszu oraz
innych optat zwigzanych v cksploatacjg budynku i lokalu w tym optat za reklamy juk
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rowniez naliczenic odszkodowania za korzystanie 7 lokaldw bez tytutu prawnego w
oparciu o podjete przes Radg Miasta uchwaty,
e przyjmowanic na swoje konto optat | o ktérych mowa w pkt 2,
e windykacja w imieniu Zleceniodawey naleznosci 7 tytutu czynszu i innych oplat,
e prowadzenie ewidencji finansowo - ksiggowej prowadzonej dzialalnosei zgodnic 7
obowigzujgcymi przepisami ustawy o rachunkowosci,
e analizowanie Sciggalnosei naleznych optat, :
e przygotowywanic wnioskdéw o wypowiadanic uméw najmu, gdy najemca:
A/ pomimo pisemnego upomnienia nadal:
a/ uzywa lokalu w sposdb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z przeznaczeniem,
b/ zaniedbuje obowiyzki dopuszczajagc do powstania szkéd albo  niszezy urzgdzenia
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancéw,
¢/ wykracza w sposéb razgey lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu czynige
ucigzliwym korzystanie z innych lokali
B/ zwleka z zaptata czynszu lub oplat co najmniej przez dwa petne okresy ptatnosci pomimo
uprzedzenia na piSmie o zamiarze wypowiedzenia najmu i wyznaczenia dodatkowego,
miesiecznego terminu do zaplaty zaleglych i biezgcych naleznosci,
C/ podnajat albo oddat lokal lub jego czgs¢é do bezplatnego uzywania bez zgody
Wynajmujgcego,
e przejmowanie protokolarne lokali po zakoriczeniu najmu i zabezpieczenie ich przed
samowolnym zajgciem
e wyegzekwowanie od bylego najemcy w przypadku stwierdzenia zdewastowania.
przywrécenia lokalu do stanu pierwotnego,
e wyrazanie zgody na wprowadzenie ulepszed przez najemcOw 1 zawarcie Umowy
okreslajgcej sposéb rozliczen z tego tytulu,
e niezwloczne informowanie Wydzialu Gospodarki Mieszkaniowej Urzgdu Miasta
Sopotu o dokonanych samowolnych zajgciach lokalu w celu ich usunigcia przy pomocy
odpowiednich upowaznionych odpowiednich organéw,
e zawieranie na podstawie petnomocnictwa udzielonego przez Zarzgd Miasta Sopotu na
rzecz Zleceniodawcy i na jego rachunek uméw w zakresie:
a/ wywozu nieczystosci,
b/ odprowadzania sciekdw,
¢/ dostarczania cieplej i zimnej wody,
d/ dostarczania energii cieplnej i elektrycznej,
e/ czyszczenia przewoddéw kominowych
f/ konserwacji anten zbiorczych oraz funkcjonowania dZzwigéw osobowych
przy czym umowy wymagajg uprzedniej akceptacji Wydzialu Gospodarki Mieszkaniowej co
do ich istotnych postanowien
e cgzekwowanie od kontrahentéw nalezytego wywigzywania sig¢ z zawartych umow. o
ktérych mowa w & 4 ust.1 pkt 12
e utrzymywanic w nalezytym stanie, porzadku i czystosci na posesjach oraz pomicszezeni
i urzadzen budynku stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkadcéw
e dokonywanie remontéw budynkdw 1 jego pomieszezed oraz napraw  urzgdzen
niczaleznic od powstalych przyczyn, z tym, Ze najemcg obcigza obowigzek pokrycia szkadd
powstalych z jego winy,
e dokonywanie remontéw lokali, napraw lub wymiany instalacji i clementow
wyposazenia technicznego w zakresie nie obeiagZzajgeym najemces,
e przyjmowanic wnioskow i skarg lokatoréw oraz ich zalatwianic
e w przypadkach koniccznych /np. awarie / petnienie dyzuru w godrzinach okreslonych
przez Zleceniodaweg,



e wykonywanic przeglyddw technicznych budynkow i sporzgdzania 7 nich protokdtow,

e prowadzenie ksigzek obicktow bedgeych w administracii,

e sprawowanie nadzoru nad prowadzonymi robotami remontowymi,

e ubcezpicezanic budynkow, optacanic podatkdw i innych optat publiczno - prawnych
jezeli nie sy pokrywane bezposrednio przez najemcedw.,

e zapcwnicnic-ochrony przeciwpozarowej budynkdow,

e utrzymywanic w nalezytym stanic przekazanych obicktéw obrony cywilnej,

e wykonywanic w imieniu i na rachunck Zleceniodawey czynnosci przewidzianych w
prawie budowlanym w przypadku zaistnicnia katastrofy budowlane;.

Administratorzy wykonujg takze wynikajgee z ustawy o wlasnosci lokali, obowigzki i
uprawnienia administratora nieruchomosci wspélnej w  budynkach  bedgeych
wspdtwlasnoscig miasta i 0s6b trzecich, bedaeych w zarzadzie Zleceniodawcey.
Do ich obowigzkéw z tego tytutu przypisano:
e przygotowywanie projektéw uméw dla gminy o sprawowanie zarzgdu nad
nieruchomoscig
e obliczanic i przyjmowanie na konto Zleceniodawcy zaliczek z tytulu zarzgdu
nieruchomoscig wspdlng oraz innych oplat zwiazanych z eksploatacjg budynku i lokali
e prowadzenie dokumentacji finansowej lokali i budynku oraz dokonywanie stosownych
rozliczefi
e zawieranie na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez Zarzad Miasta Sopotu na
rzecz Zleceniodawcy 1 na jego rachunek uméw w zakresie oraz egzekwowanic
wywiazywania si¢ z nich:
a/ wywozu nieczystosci,
b/ odprowadzania sciekéw,
¢/ dostarczania cieplej 1 zimnej wody,
d/ dostarczania energii cieplnej i elektryczne;j,
e/ czyszcezenia przewoddw kominowych
f/ konserwacji anten zbiorczych i funkcjonowania dZwigéw osobowych oraz innych urzadzei
nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspdlnej
e utrzymywanie w nalezytym stanie porzadku i czystosci na posesjach oraz pomieszczent
stuzacych do wspdlnego uzytku wiascicieli lokali
e pelnienie dyzuru podczas sytuacji awaryjnych,
e wykonywanie przegladéw technicznych budynkéw i sporzadzania z nich protokotow
e opracowanie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wspdlng
e dokonywanie zaméwieri na wykonanie konserwacji i remontéw, w ramach srodkéw
przewidzianych przez wspdélnotg mieszkaniows oraz nadzorowanie ich realizacii,
e usuwanie awarii oraz ich skutkéw na nieruchomosci wspdlne;j,
e wykonywanie czynnosci przewidzianych w  prawic budowlanym w przypadku
katastrofy budowlanej,
= prowadzenie ksigzek obiektdw bedagcych w zarzadzie,
e analizowanic sciggalnoscei naleznosei wynikajgeych z umowy o sprawowanic zarzgdu
» cgzekwowanie od wlaseicicli lokali nalezytego wywigzywania si¢ 7z zawartej z zarzgdey
uMmowy,
e windykacja naleznosci stanowigeych pozytki 1 inne przychody 2 nieruchomosci
wspolnei,
e ubcezpicezenic budynkdw, oplacanie podatkéw 1 innych oplat publiczno - prawnych
przypadajgcych od nicruchomoscei wspdineg jezeli nic sg pokrywane bezposrednio prrzes
wiadcicicli poszezegdluych lokali,



e zapewnicnie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
e przyjmowanic wnioskow i skarg wlascicieli lokali oraz ich zatatwianie.

Taki zakres kompetencii przekazany zostat zgodnie 7 zatoZzeniem wezesnicjszym kazdemu 7 3
podmiotéw gospodarczych wylonionych drogg konkursu na administratora tzw. dawncgo
ROM nr 1, ROM nr 2 i ROM nr 3 14 / potgezone /.

Z tytulu prowadzonej dziatalnoscei administratorzy otrzymujg :

1/ 13%, 2/ 15%, 3/ 12% liczony bez podatku VAT od Sciggnietych optat wynikajgeyeh 72
umoéw najmu i innych naleznych wplywéw  z tytutu prowadzonej dziatalnosci zarzgdu
okreslonych w przyjetym przez Zarzad Miasta planie rzeczowo - finansowym na dany rok. a
corocznie wysokos¢ wynagrodzenia jest przedmiotem negocjacji.

Srodki finansowe za$ do dyspozycji administratora pochodzg z wptaconych optat z tvtutu
czynszOw, zaliczek na koszty zarzgdu, $wiadcezeri 1 innych naleznych wplywow oraz dotacii
remontowych z budzetu gminy.

W drodze bezprzetargowej administratorzy otrzymali takze / za zaplata czynszu/
pomieszczenia niezbgdne do prowadzenia dziatalnosci.

Nadzér nad administratorami sprawuje w imieniu Zarzgdu Miasta Sopotu Wydziat
Gospodarki Mieszkaniowej / patrz schematy na koricu tekstu: 1.podzialu kompetencji .
2.struktury organizacyjnej Wydziatu Gospodarki Mieszkaniowej Urzgdu Miasta w Sopocie,
3.Rejony obstugi mieszkaiicéw w Sopocie /.

Zalozenie, iz zmieni si¢ ilosciowo /zmniejszy/ stan zatrudnienia w jednostce organizacyincj
zostato spetnione, co pokazuje tabela 8.

Tabela 9 .
Wysokos$é i struktura zatrudnienia

Wyszczegdlnienie Ogoélem Pracownicy Pracownicy fizyczni
umystowi
ROM - 1 13 13 0
ROM - 2 14 13 1
ROM -3 16 16 0
w tym:
ROM -1

I kierownik, 1 zastgpca kierownika, 4 administratorki, 3 inspektoréw nadzoru budowlancgo.
2 ksiggowe, 1 naliczanie oplat, 1 kasjerka.

ROM - 2:

1 kicrownik, 1 sekretarka, 3 administratorki. 4 inspektoréw nadzoru budowlanego,l
naliczanie optat, 2 ksiggowe, 1 kasjerka, 1 sprzataczka

ROM - 3:

I dyrcktor, , 2 koordynatoréw, 1 sckretarka, 4 administratoréw, 3 inspektordw nadzoru
budowlancgo, 2 osoby - naliczanie oplat, 2 ksiggowe, | kasjerka.

Wszelkie prace fizyczne / sprzglanie, remonty, konserwacja, itd./ wykonywane sy na
podstawic uméw zewnetrznych, zawartych 7 firmami obcymi.



e Sytuacja finansowa w gospodarce zasobami komunalnymi

Procesowi  prywatyzacji  administracji 1 zmian w  zarzgdzaniu  zasobem  komunalnym
towarzyszyly rownicz zalozenia linansowe:
e w interesic miasta jest, aby zarzgd budynkami byl finansowany 7 budzetu miasta w
stopniu minimalnym, a sytuacjg pozgdang, aby budzet miasta nic partycypowal w
linansowaniu doméw komunalnych :
e aby cwentualne dofinansowanic  mieszkalnictwa  bylo  realizowane  wylgesznice
podmiotowo - poprzez pomoc spoleczng, jako dotowanic mieszkadedw znajdujgeych sig w
trudnej sytuacji materialne;j
e aby administratorzy byli calkowicie samodziclni finansowo.

Tabela nr 10.
Stan zasob6w administrowanych i zarzagdzanych na dzien 01.01. 1997 r.

Wyszczegdlnienie Administrator 1 Administrator 2 Administrator 3
budynki 308 307 421
lokalne  mieszkalne 518 1097 1826
komunalne
lokale mieszkalne 787 763 1049
wykupione
garaze 125 152 246
pow. Lokali 15.955 m2 11. 666 m2 15.379,18 m2
uzytkowych
pow. Uzytkowa lokali 137.103 m2 129. 119 m2 160. 733,42 m2
mieszkalnych

7. 3 sprawozdafi rzeczowo - finansowych za rok 1996 ,, administratoréw” wynika, 7¢
zaktadane plany finansowe zostaly znacznie przekroczone. I tak, ogdlnie biorge wyzsze
wykonanie planu po stronie wymiaru /przekraczajgce 100%/ spowodowane zostato spadkiem
dynamiki sprzedazy lokali uzytkowych, a tym samym wyzszym wymiarem naliczonym.
Wyzsze wykonanie planu po stronie wplywéw /znacznie przekraczajgece 100%  /
spowodowane bylo;

B osiggnigciem wyzszego od planowanego na poziomie 90% wspélczynnika §ciggalnosci

/ponad 100% - w tym Sciggalnos$¢ za zalegle czynsze - z lokali mieszkalnych , 98 ¢ 7

lokali uzytkowych/

B wyzszym wymiarem na lokalach uzytkowych /mniejsza sprzedaz od zakladanci

B refundacjg kosztéw kilku remontéw z budzetu miasta

B wyzszym od zakladanego wymiaru na lokalach mieszkalnych.

Wy7zsze wykonanie planu po stronie kosztéw spowodowane bylo wigkszymi wplywami, 7
ktorych nadwyzka przeznaczona zostala na remonty /plan wykonany w wysokosei 178% /.
W poréwnaniu z rokiem 1995 - osiagni¢to wyzsza Sciggalnosé czynszéw z lokali uzytkowych



Tabela 11.
Sytuacja finansowa w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Sopocie w zakresie
kosztéw utrzymania.

Wyszczegolnienie Koszty utrzymania w zl na Im2 p.u. miesiecznie
Sopot - przed prywatyzacjg 2,09

administracji

Sopot - po prywatyzacji w 1995 r. 1.56

Badanie poréwnawcze 1.69

e Koszty utrzymania zasobéw

Tabela 12.
Koszty utrzymania komunalnych zasob6w mieszkaniowyvch w Sopocie
Wyszczegodlnienie Koszty ogélem Eksploatacja Techniczne
utrzymanie
Sopot zt 1,56 1,20 0,36
% 100 77 23
Badanie zt 1,69 1,14 0,55
porownawcze % 100 67 33
: Tabela 13.
Koszty eksploatacji zasobéw komunalnych w Sopocie
Wyszezegblnienie | Koszty |Woda i Wywoz Utrzymanie | Administracja |Podatki | Pozostale
ogélem |kanalizacja [nieczystosci | czystoSei i ogélne dia
gminy
Sopot  zt 1,20 0.92 0.22 0 0.06
Badanie
oréwnawcze z} 1,14 0.32 0.10 0,16 0.33 0.06 0.17
Tabela 14.

Koszty technicznego utrzymania zasobéw komunalnych w Sopocie

Wyszczegdlnienie Ogolem Konserwacja i| Naprawy gruntowne
naprawy bieZace i modernizacja

Sopot

zl 0,36 0,30 0,06

% 100 83 17

Badanic

poréwnawcze 0,55 .47 0,08

7} 100 %6 14

(I()




o Zrédla srodkéw na utrzymanie zasobéw.

~ Tabela 16.

Obowigzujace stawki czvnszu w zasobach komunalnych w Sopocie w 1996.
Wyszczegoblnienie NajniZzsza Srednia - NajwyZsza
Sopot 0,6 0.8 1,3
Badania 0,48 ' 0.8 1,23
hordwnawcze

O ile stawki czynszu za komunalne mieszkania zblizone sy do $rednich krajowych. o tyle
Srednie oplaty uzyskiwane sg znacznie wyzsze.

Ustalane przez wspolnoty mieszkaniowe wysokosci zaliczek na  koszty  zarzgdu
nieruchomoscig wspélng wahaja sic w granicach 045 - 20 zt / 1 m” p.u. ( w jednym
przypadku 19,34 71 ), przewaznie jednak 0,63 zt / 1 m p-u..

Tabela 17.
Srednie stawki oplat uzyskiwane w zasobach komunalnych w Sopocie /3cznie ze
swiadczeniami, z oplatami za c.0. i c.c.w./

Wyszczeg6lnienie Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Sopot 2,37 9,72
Badanie poréwnawcze 1,09 3.45
flgcznie  ze Swiadczeniami,
bez oplat za c.o. i c.c.w./
Tabela 18.

Zrédla srodkéw na utrzymanie zasob6w komunalnych w Sopocie.

Wyszezegélnienie |Srodki Wplyw z lokali | Wplyw z lokali |Dotacje i
ogélem mieszkalnych uzytkowych dodatki

Sopot 100 74 26 minimalne
%o
Badanie zt 1,65 0,97 0,3 0.32
porownawcze % 100 59 22 19

Koszty utrzymania lokali uzytkowych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych sa trudne do
wyodr¢bnienia , ze wzgledu na to, iz koszty powstajgce ksiggowane sg na dang nicruchomosé.
Wyodrgbnienie kosztéw nastgpuje wg struktury wlasnosci, tj. kosztéw przypadajgeych na
poszezegdlnych wiaseicieli /w przypadku gdy gmina posiada w nieruchomosci jeszeze lokale
micszkalne, partycypacja nastgpuje udziatami/.

Wg sprawozdania 2z wykonania budzetu miasta Sopotu za rok 1996 :
Par. 36 ustugi materialne - str. 56 pt. V - doplaty do remontéw zasobdw micszkaniowych w

micscic na ogdélng sumg doplat - 491.797 71 zadai nadzorowanych przez Wydzial Gospodarki
Micszkaniowe] przekazano @ kwote 250 858 7t wynikajgey 7 rozliczenia 2 ROM-ami



przeznaczeniem  na (undusze  remontowe,  refinansowano  remonty  wykonane  przes
Administratordw a zlecone przez Gming w wys. 188 527 /1.

Dodatki micszkaniowe otrzymalo 1995 roku 1064 rodzin. 7 tego:
a) 638 zamicszkujgeych w lokalach komunalnych - 60%.
b) 404 zamicszkujgeych w lokalach spotdziclezych - 38%.
¢) 22 zamieszkujaeyceh w lokalach innych - 2%.

F.aczna kwota dodatkéw micszkaniowych przyznanych w 1995 r wynosila
odpowiednio:
a) 240 216 PLN dla zamieszkujgcych w lokalach komunalnych,
b) 183 037 PLN dla zamieszkujgcych w lokalach spéldzielczych.
¢) 9821 PLN dla zamieszkujgcych w lokalach innych.

Srednio dodatek wynidst dla:
a) 37,65 PLN,
b) 45.30 PLN,
c) 44.64 PLN.

Stosunkowo mata liczba dodatkéw mieszkaniowych oraz ich najnizsza srednia
wartos$¢ wynika nie tyle z zamoznosci najemcow lecz z wielkosci zajmowanych przez
nich lokali /ponadnormatywne powierzchnie/. Ten ostatni czynnik wskazuje na
rezerwy tkwigce w mozliwosci zamian mieszkan.

e Ocena przeprowadzonych przeksztalcen

0Od 1990 r. wiladze miasta Sopotu realizujg konsekwentnie polityke prywatyzacyjng zasobdw
komunalnych i ustug, w tym réwniez zarzgdzania gospodarkq mieszkaniowg. Dwa i pé6t roku
funkcjonowania sprywatyzowanej administracji i zarzadzania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi , przy réwnoleglej prywatyzacji lokali mieszkalnych i uzytkowych prowadvi
do zmniejszenia udzialu $rodkéw finansowych z budzetu miasta w utrzymaniu i
modernizowaniu zasobéw mieszkaniowych, na rzecz zwigkszajacego si¢ udziatu finansowego
wspotwlascicieli prywatnych. Wiadze miasta Sopotu majg swiadomosé , iz jest to proces
wicloletni, w ramach ktérego nalezy przyjete rozwigzania doskonali¢. Ich cele, szanse |
zagrozenia zawarte zostalty w ponizej oméwionych dokumentach.

Strategia
Dotychezasowe prace nad spofecznym planem strategicznym /85 o0s6b tworzgeych Zespot
Opracowujgcy Strategie/ po konsultacjach wewnetrznych (Komisje Rady, Zarzad, wydziaty
UM) oraz zewnetrznych: wsrdd oséb i instytucji  zainteresowanych  wspotpracy w
urzeczywistnieniu przyjetej misji Sopotu zakoriczyly si¢ przyjeciem strategii przez Rade
Miasta dnia  25.04.1996r. jako wytycznych wyjsciowych do  formutowania planu
operacyjnego.
Przyjeta strategia formuje migdzy innymi nastepujgee cele strategiczne odnognic
micszkalnictwa:

e rozwinigty, sprawny i olwarly rynck micszkantowy,

e zapewnione schronienic dla osob w trwale ziej sytuacji spoleezno -

ckonomicznej,



e zachowanc dziedzictwo kulturowe /Mistoryezny uktad. zabytki, dzicta sztuki.
krajobraz/ i unikalne walory architektoniczno - kompozyceyine miasta,
e odnowione zasoby budowlane i ich otoczenie.

Najwaznicjsze ustalenia 2 tych prac:

e Horyzont czasowy do formutowania polityki micszkaniowej Sopotu okresla proponowany
okres planowania dla celéw  strategicznych - 2012 r. /7 okres 17 lat jest okresem
optymalnym dla realizacji przyjetych zatozen w sterze przeksztateen przestezennych /. 72
podokresami: 1995 - 1998 /kadencja obecnej rady/ 1 1999 - 2001 - do 100 - letnich
urodzin Sopotu  jako miasta /Ktdre mozna uswictni¢ realizacjg nicktorych zamierzcii/
oraz 2002 - 2012,

e Analiza potrzeb wykazala, iz potrzeba schronienia zajmuje drugie w hicrarchii miejsce /na
16/, tuz za potrzeby bezpieczenstwa zycia, zdrowia, mienia.

Wsrdd zhierarchizowanych probleméw w ramach zaspokojenia tej potrzeby wymieniano wg
kolejnosci: '
e niesprawny ruch zamiany mieszkar,
e trudnosci w szybkim uzyskaniu samodzielnych mieszkan ,
* niemoznos¢ utrzymania mieszkand przez czgsé mieszkancoéw ze wzgledow
ekonomicznych,
¢ problem ucigzliwych sasiadow dla otoczenia mieszkancdw, realizacja eksmisji,
e trudnosci finansowe i organizacyjne w zakresie przeksztalcen substancji mieszkaniowej.
» problem wspdlnot mieszkaniowych,
e brak paistwowego mecenatu nad zabytkami.

3. Ustalone czynniki sprzyjajgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:
¢ znaczna liczba duzych mieszkari,
e duze zréznicowanie wielkosci mieszkarn,
s ujemny przyrost naturalny,
* mozliwosci tkwigce w wymianie i intensyfikacji zabudowy,

Czynniki niesprzyjajace to:
e rosnaca liczba mieszkacdw, ktérych nie sta¢ na petne pokrycie kosztéw utrzymania
mieszkan i poprawg warunkéw mieszkaniowych,
e istnienie mieszkart wspéinych z koniecznosci,
e przegeszezenie czedci mieszkan i terendw,
o zly stan techniczny substancji mieszkaniowe;j,
¢ bardzo mata powierzchnia terendéw dla nowego budownictwa mieszkaniowego,
e ograniczona swoboda przeksztalcenl budownictwa zabytkowego.

Do czynnikéw rozwojowych zewngtrznych zaliczono:
e istnienie terenéw budowlanych w sgsiednich gminach /sprzyjajacy/,
» brak korzystnych kredytéw mieszkaniowych /nicsprzyjajacy/,
e brak wdrozen systemowych rozwigzan zgodnych 7 oczekiwaniami i mozliwosciami
nicesprzyjajacy/.
e prywatyzacja mozliwych do sprzedazy lokali uzytkowych, budynkow i gruntow.

Polityka mieszkaniowa

i



W konsckwencji przyvjeteg strategit Rada Miasta uchwaty nr XXIV/285/96 w dniu 17.
10, 1996 r. przyjeta Kolejny dokument: ZatoZenia politvki mieszkaniowej Miasta
Sopotu.

Jej celem gldwnym jest: )
ODTWORZENIE | MODERNIZACJA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH SOPOTU,
ktéremu przyporzadkowane zostajg trzy cele szezegotowe ze wskazanicm giownych
kicrunkéw dzialan:
o Zwigkszenie efektywnosei zarzagdzania zasobami mieszkaniowymi
1. uaktywnienie wspdlnot mieszkaniowych,
2. stymulowanic przekazywania zarzgdu wspdlnot mieszkaniowych w rece prywatne.
m.in.:
»zwigkszenie ilosci wspdlnot mieszkaniowych z mniejszosciowym udziatem gminy.
e przekazywanie zarzadu w rgce prywatne we wspdlnotach mieszkaniowych z
wigkszosciowym udzialem gminy,
3. stymulowanie tworzenia rynku administratoréw
4. weryfikacja i usprawnienie aktualnego systemu administrowania
5. stymulowanie zwigkszenia liczby wspdlnot mieszkaniowych /rozliczanie kosztéw na
budynek/
6. udzial najemcéw mieszkai komunalnych w kontroli administrowania zasobami
miejskimi
7. wspomaganie przez Urzgd Miasta Sopotu zamiany mieszkafi
8. usprawnienie systemu wykupu mieszkaii
9. likwidacja mieszkan wspdlnych
10. budowa systemu informacji o zasobach mieszkaniowych miasta Sopotu.

e Intensyfikacja inwestycji i remontéw zasobow mieszkaniowych gléwnie poprzez
stworzenie mechanizméw pozwalajacych na znaczne zwigkszenie zaangazowania udziatu
kapitaléw prywatnych w modernizacj¢ i remonty budynkéw /w tym skapitalizowany
wklad pracy wiasnej/

1. dofinansowanie z budzetu miasta remontéw budynkéw do wysokosci 30% ogdlnej
sumy zaliczek i czynszéw wplywajacych ze wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy
i budynkéw komunalnych, a takze stworzenie czytelnego systemu finansowania

remontow
2. wprowadzenie przy wykupie mieszkaid systemu ulg do poziomu 70% wartosci
mieszkania

3. zwigkszenie do 2001 stawek czynszow do poziomu zapewniajgeego pokrycice kosztaw
eksploatacji i remontéw lokali mieszkalnych

4. utworzenie miejskiego zasobu micszkari zamiennych i1 rotacyjnych /w drodze budowy
lub kupna/

S. popieranie inwestycji mieszkaniowych o wysokim standardzie.
e Zapewnicnic ostony socjalnej dla ubozszych micszkaicdw - zapewnicenic mieszkan

socjalnych.

Progrm rewitalizacji



Sopot, jak wicle innyeh miast pozostat sam 2 problemem odnowy  zabytkowej substancii
micszkaniowej, bedgeym historig kilkudziesigeiu lat zaniechad w prowadzeniu remontéw i
modernizacji /brak wiascicicla  do lat dziewigédziesigtycht/. Bez udzialu ze strony budzetu
paristwa, ambitnic przystypito do_okreslenia polityki _mieszkaniowej gminy it wdrozenia
programu rewitalizacji .

Duzg rangg w obu dokumentach wiadze Sopotu przyznajg edukacji i wspieraniu wspolnot
mieszkaniowych. Uchwalona przez Radg Miasta Sopotu  zostata juz konkretna pomoc w
postaci preferencyjnych kredytow dla wspdlnot na remonty kamienic /gmina  splaca
oprocentowanie/. W ciggu picrwszych kilku miesigey 40 wspdlnot remontuje juz swoje
budynki.

Réwniez program rewitalizacji powstaje w oparciu o mobilizowany wysitek organizacyjny i
finansowy ok. 700 wspdlnot mieszkaniowych ., sprywatyzowang administracje zasobow
komunalnych i wspéinotowych, grupy finansujace proces przeksztalced w imieniu gminy.
prywatnych developeréw budownictwa komunalnego i komercyjnego oraz budzet miasta.
Specyfikg Sopotu jest niewiele wolnych terendw budowlanych, rozwigzanie problemow
mieszkaniowych moze nastgpi¢ zatem w ramach programu rewitalizacji poprzez
modernizacj¢ istniejgcych zasobéw, wyburzenia, zabudowg plombowsg, nadbudowy,
adaptacje strychéw oraz przez swobodne dokonywanie zamian i sprzedazy mieszkan na
wolnym rynku.

Generalnie poprawie sytuacji w zakresie zarzgdzania i administrowania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi w Sopocie sprzyjaja:

e Przekazanie zarzadzania zasobami komunalnymi w rg¢ce niezaleznych podmiotéw prawa
handlowego wplynglo zdecydowanie na zmniejszenie kosztéw utrzymania |
administrowania zasobami - czyli osiggnigcia wyzszej efektywnosci zaangazowanych
Srodkéw finansowych /zwlaszcza w ramach polityki remontowej/.

* Wytyczenie kierunkdw rozwojowych w zakresie gospodarowania zasobami komunalnymi
oraz porzadkowania substancji mieszkaniowej poprzez opracowanie i przyjecie do
realizacii:

e strategii rozwoju miasta
e zalozen polityki mieszkaniowe]
e programu rewitalizacji zabytkowego centrum Sopotu

e Tworzenie narzedzi stuzacych do pozyskiwdnia z wielu Zrédet Srodkdéw finansowych na
porzadkowanie i odtwarzanie substancji mieszkaniowej:

kredyty dla wspdlnot

e program malych ulepszeri

dofinasowywanie remontdw elewacji

dotacje do wymiany piecow weglowych.



