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ADMINISTROWANIE GMINNYM ZASOBEM NIERUCHOMOSCI
MIESZKANIOWYCH

Konserwatywne podejscie okresla mieszkanie lub dom jednorodzinny jako to
miejsce, gdzie spedzamy najwiecej czasu, zakladamy rodzine, wychowujemy dzieci
czy tez szukamy schronienia i odpoczynku od codziennego zgietku. Konstytucja
dysponuje gruntami pod zabudowe 1 wptywa na zagospodarowanie przestrzenne, a
ponadto zarzadza gminnym zasobem mieszkaniowym, ktéry zgodnie z ustawg nalezy
rozumie¢ jako lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stanowigce
wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spolek gminnych, ktorym gmina powierzyta
realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego oraz
lokale pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. Zarzadzanie tym
zasobem moze przybiera¢ trzy formy:

— zarzadzanie przez pracownikow urzedu,
— powierzenie zarzadzania jednostce organizacyjnej samorzadu terytorialnego
— powierzenie zarzadzania profesjonalnej jednostce z sektora prywatnego [1].

Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali nalezacych do zasobu oraz
wieloletni plan gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, ktory powinien zawierac
analiz¢ potrzeb lokalnej spotecznosci 1 planow zwigzanych z zarzgdzaniem mieniem
komunalnym Wsparciem dla os6b o niskich dochodach sg mieszkania komunalne,
nierdznigce si¢ niczym od mieszkan dostgpnych na rynku 1 socjalne mogace miec
obnizony standard,ktore w Polsce kojarzone sa w sposdb negatywny. Waznym
aspektem jest tez to, ze gmina nie tylko dysponuje zasobem mieszkaniowym, ale i
moze go tworzyC. WsSrod instrumentow polityki mieszkaniowej mozna wyrdznié:
regulacje rynkowych systeméw finansowania 1 instytucjonalnego wsparcia, subsydia
mieszkaniowe i budownictwo spoteczne.

Polityka mieszkaniowa a administrowanie gminnym zasobem nieruchomosci
mieszkaniowych w Gminie Mogilno w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
realizowana przez Zakltad Gospodarki Komunalnej. Przejawem wypelniania
powierzonych funkcji przez zaktad jest miedzy innymi:

— prowadzenie ewidencji budynkéw budowli i lokali oraz zwigzanej z nim
infrastruktury,
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— sprawowanie nadzoru nad prawidtowos$cig eksploatacji 1 stanem technicznym

— budynkow budowli lokali 1 zwigzanej z nimi infrastruktury, a takze
nieruchomosci, na ktorych najduja si¢ obiekty;

— planowanie i nadzor nad realizacjg remontow;

— reprezentowanie gminy Mogilno we wspdlnotach mieszkaniowych;

— wynajmowanie lokali oraz zawieranie innych uméw cywilnoprawnych
dotyczacych korzystania z budynkéw budowli 1 lokali nalezgcych do komunalnego
zasobu mieszkaniowego.

Nieruchomos$ci stanowigce zasob to przede wszystkim budynki majace 40 i
wiecej lat (wiek budynkéw mieszkalnych). Gospodarowanie zasobami lokali
mieszkalnych wigze si¢ przede wszystkim z realizacjg zadan zwigzanych z ich biezaca
eksploatacjg oraz podejmowaniem dziatan dtugofalowych, ktorych podstawg jest
Wieloletni Plan Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy.

Bezpieczne uzytkowanie tych budynkéw bedzie wigzato si¢ z naprawami i
remontami w celu utrzymania nalezytego stanu technicznego, a co za tym idzie duzymi
naktadami finansowymi. Polityka gminy dotyczaca wykorzystania 1 racjonalizacji
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym ogranicza si¢ jedynie do
wykonywania niezbednych remontow budynkéw i1 lokali, jak rowniez zabezpieczenia
w gminnym zasobie od jednego do 3 lokali przeznaczonych do natychmiastowego
zasiedlenia oraz wydzieleniu 2 lokali chronionych [2].

Dziatania gminy zwigzane z dbaniem o odpowiedni stan techniczny zasobu
mieszkaniowego wiaze si¢ z przekazaniem na te cele przez zaklad pozyskanych
srodkow z optlat czynszowych, funduszu remontowego oraz dotacji celowych
otrzymanych od jednostki terytorialnej. Przychody zakladu przede wszystkim
uzaleznione sg od stawki czynszu ktora ustalana jest w drodze zarzadzenia wydanego
przez burmistrza po uwzglednieniu czynnikdéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu
(na przyktad lokal znajdujacy si¢ w budynku przeznaczonym do rozbiorki, suterenie
lub poddaszu, lokal z kuchnig bez naturalnego §wiatta lub posiadania wspdlnej kuchni,
tazienki lub jej brak).

Od 2020 roku nastepuje systematyczny wzrost stawki czynszu. W analizowanym
okresie stawka bazowa czynszu wzrosta z 4,30 zt do 7 zt, oznacza wigc to wzrost o
okoto 63%. Wzrost bazowej stawki czynszu za 1 m? z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego mozna réwniez zauwazy¢ w catej Polsce. W najwiekszych miastach
kraju czynsz wzrost od okoto 10% do 85%. Jako przyczyny powyzszej sytuacji
wskazywane sg wzrastajace koszty utrzymania budynkéw 1 ich remontow a takze
przystosowywanie pustostanu i pozyskanych lokali na potrzeby.

Do problemoéw ekonomiczno-spotecznych zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym nalezy zadtuzenie lokatorow. Z zatozenia lokale
komunalne przeznaczone sg dla 0séb o najnizszych dochodach. Ich sytuacja materialna
wplywa na mozliwos$ci regulowania optat zwigzanych z korzystaniem z lokali. Jedng z
mozliwych drog w celu zmniejszenia zadluzenia najemcow jest podjecie wspotpracy z
osrodkiem pomocy spotecznej. Wskazanie dluznikom szans na rozwigzanie
probleméw narastajacego zadtuzenia, na przyktad poprzez dodatki mieszkaniowe 1
dodatki energetyczne. Pozwala to na przyspieszenie splaty zobowigzan wobec zaktadu
1 zapewnia regularny wptyw okres$lonej sumy srodkow. W 2022 roku do zaktadu
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wptyneto dodatku mieszkaniowych na kwote 368 tys. zt. W 2019 roku byta to kwota
301 tys. aw 2018 roku 312 tys. zt.

Poza administrowaniem gminnym zasobem lokalowych w ramach polityki
mieszkaniowej Gmina Mogilno przystapita do Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowe;j
(w skrocie SIM). W ramach tej inicjatywy tworzone sg spotki realizujagce budownictwo
spoteczne, ktorych zadaniem bedzie budowanie mieszkah na wynajem o
umiarkowanym czynszu. W ramach tego programu rzad proponuje:

— wsparcie finansowe ze specjalnie powotanego Rzadowego Funduszu Rozwoju
Mieszkalnictwa dla wszystkich gmin. Na utworzenie nowego SIM lub objecie
udziatéw w istniejagcym SIM/TBS gmina moze pozyska¢ odpowiednio 3 mln zt lub
10% warto$ci nowej inwestycji mieszkaniowej SIM/TBS. Wnioski o wsparcie z
RFRM mozna sktada¢ do Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN);

- grant ze $rodkow Funduszu Doptat do 35% kosztéw przedsiewziecia dla
gminy, ktora partycypuje w realizacji mieszkan przez SIM;

- wprowadzenie mozliwosci tworzenia przez KZN we wspotpracy z gminami
SIM i przystepowania do istniejacych TBS, poprzez obejmowanie w imieniu Skarbu
Panstwa udzialow w zamian za wnoszone do tych spotek grunty, na ktérych budowane
sg mieszkania [3].

Dziatania te majg na celu wspomoc osoby, ktore nie sta¢ na zaciggniecie kredytu
hipotecznego na mieszkanie, ale sa wstanie regularnie optaca¢ czynsz. Stawki czynszu
sa nizsze niz na rynku komercyjnym (do 5% wartosci odtworzeniowej lokalu
mieszkalnego).

Podsumowanie. Waznym aspektem jest tez to, ze gmina nie tylko dysponuje
zasobem mieszkaniowym, ale 1 moze go tworzy¢. Wsrod instrumentdéw polityki
mieszkaniowej mozna wyr6zni¢: regulacje rynkowych systemow finansowania i
instytucjonalnego wsparcia, subsydia mieszkaniowe i budownictwo spoteczne.
Lokalna polityka mieszkaniowa powinna wspiera¢ rozwd] mieszkalnictwa 1
zwigkszanie liczby mieszkan cenowo dostepnych dla spoteczenstwa. Organy
samorzgdu powinny monitorowac stan mieszkalnictwa w lokalnej wspolnocie 1 dazy¢
do poprawy jakosci zycia mieszkancow. Zwiekszy¢ ilo§¢ mieszkan czynszowych
dostepnych dla osob o niskich dochodach. Z uwagi, ze budowa mieszkan komunalnych
stanowi spore wyzwanie, dlatego potrzebna jest wspotpraca jednostek samorzadu
terytorialnego w ramach inicjatyw spotecznych oraz podejmowanie wspotpracy w
ramach partnerstwa publiczno-prawnego.
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