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Wstep

Na samorzadach lokalnych ciazy obowiazek dostarczania mieszkan zamien-
nych i mieszkan tym gospodarstwom domowym, ktore nie sa w stanie samo-
dzielnie sprosta¢ takiemu cigzarowi. Dotyczy to zarbwno gospodarstw o zbyt ni-
skich dochodach, ktore sa niezaradne zyciowo i nie potrafia zadbac o zapewnie-
nie rodzinie godziwych warunkow zycia, oraz tych, ktorzy z powodu réznych
dysfunkcji wymagaja wsparcia. Niestety, budzety gminne nie sa wstanie pokry¢
wszystkich niezbgdnych wydatkow. W sferze mieszkaniowej sytuacj¢ kompliku-
je fakt, ze wygospodarowane $rodki w tym obszarze przez gming trafiaja do
wspolnego budzetu i najczesciej sa wydatkowane na inne zadania, niz gospodar-
ka mieszkaniowa. Autorki chca w tym artykule wykazaé, ze gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem komunalnym w obrgbie §rodkéw generowanych przez
ten obszar zadaniowy mogloby zmniejszy¢ narastajace potrzeby mieszkaniowe,
ktore uwidaczniaja si¢ w kilkunastoletnim okresie oczekiwania na mieszkanie
komunalne. Sprostanie tym potrzebom wymaga jednak od wtadz gminnych prze-
znaczenia wszystkich srodkéw wypracowanych w tym segmencie na jego roz-
woj, zardbwno ilosciowy (nowe mieszkania) jak i poprawe jako$ciowa.

Celem artykutu jest préba zbudowania modelu ekonometrycznego,
w ktorym stan zasobow mieszkaniowych (Y;), mierzony liczba mieszkan komu-
nalnych, jest funkcja srodkow finansowych generowanych z zasobéw mieszka-
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niowych (Xj,) 1 potrzeb mieszkaniowych (X,) z uwzglednieniem zmiennej cza-
sowej ¢, ktora mozna zapisac nastgpujaco:

)]t :f(Xltﬂ tha t: Ut),

gdzie U, sktadnik losowy.

1. Komunalny zaséb mieszkaniowy Szczecina

Rozwazana problematyka wymaga diagnozy komunalnych zasobdéw miesz-
kaniowych miasta, poprzedzonej analiza struktury zasobu (oceny ilosciowej 1 ja-
ko$ciowej), dynamiki zmian i ich oceny w kontek$cie narastajacych potrzeb.

Zasob komunalny liczyt tacznie 26,6 tys. lokali mieszkalnych (w 1992 roku
51,5 tys. mieszkan), w tym 25,3 tys. bylo bezposrednia wlasnoscia gminy,
a 1,3 tys. mieszkan nalezato do spotki komunalnej SCR! (stan na grudzien 2005
roku). Powierzchni¢ zasobu mieszkaniowego gminy Szczecin, wynoszaca
1,29 mln m?, zamieszkuje prawie 70 tys. mieszkancow. Przecigtna powierzchnia
lokalu mieszkalnego w zasobach gminy wynosi 50,7 m?. Wskaznik zageszcze-
nia jest na poziomie 2,78 0sob na lokal (na Prawobrzezu miasta 3,10soby na lo-
kal)?. Co roku maleje rowniez wielko$¢ tego zasobu. W poréwnaniu z 1992 ro-
kiem liczba mieszkan komunalnych spadta o potowe (zob. rysunek 1).

Mieszkania gminny charakteryzuja si¢ niskim standardem, gdyz 73,5% za-
sobu ma ogrzewanie piecowe, 14% lokali nie ma tazienki i wc, a 7% to lokale
niesamodzielne. Wigkszo$¢ budynkow (93% wzniesiono przed 1946 rokiem)
wymagaja kapitalnego remontu lub przynajmniej duzych naktadéw na remonty.
Oceniony przez gming na koniec 2004 roku stopien ich zuzycia technicznego
wyniost 50-70%. Na koniec grudnia 2004 roku 93 budynki przeznaczono do wy-
burzenia, co zwigkszy niedobor mieszkan komunalnych. W budynkach wybudo-
wanych przed 1946 rokiem znajduja si¢ 19 873 mieszkania, czyli 76,4% komu-
nalnego zasobu mieszkaniowego. Przedstawione wielkosci dotyczace stanu
mieszkan komunalnych znacznie odbiegaja (na niekorzys¢) od standardu lokali
mieszkalnych w Szczecinie.

I Na podstawie [3].
2 Zob. [2].
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Rys. 1. Dynamika liczby mieszkan w zasobie komunalnym gminy Szczecin

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie zatacznika do uchwaty Rady Miasta Szczecina
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy i miasto Szczecin na lata 2006-2011.
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Rys. 2. Liczba budynkow komunalnych (bgdacych wytaczna wlasnoscia gminy) wedlug
roku budowy

Zrédto: [2].
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2. Model gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym
na przykladzie Szczecina

Gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym miasta mozna roz-
patrywac w trzech ptaszczyznach: w konteksécie wielkosci zasobu, $rodkow fi-
nansowych i potrzeb mieszkaniowych. W gminie dazacej do zaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych, ktore nie sa w stanie zrobi¢ tego
samodzielnie, mozna zaproponowac inny model gospodarowania — wspomniane
trzy elementy tworza podstawe do wyznaczenia wielko$ci zasobéw miejskich
w miar¢ pozyskiwanych $rodkéw w obrebie gospodarki mieszankowej. W mo-
delu zatozono, ze wszystkie $rodki wypracowane w wyniku gospodarowania
wspomnianym zasobem sg przeznaczane na uzupetnianie stanu ilosciowego i ja-
koSciowego zasobu (zob. rysunek 3).

STAN ILOSCIOWY SALDO
S FINANSOWE
1JAKOSCIOWY
ZASOBOW < »/ GOSPODARKI
ZASOBAMI

NIEDOBOR
MIESZKAN
KOMUNALNYCH

Rys. 3. Model gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Stan ilosciowy i jako$ciowy mieszkaniowych zasobéw komunalnych nale-
zy rozpatrywac jako liczbg mieszkan na koniec danego okresu (w artykule jed-
nostka jest rok), ktora jest wynikiem ro6znicy zasobow mieszkaniowych istnieja-
cych na poczatku okresu oraz liczby mieszkan sprzedanych dotychczasowym na-
jemcom i wylaczonych z eksploatacji z uwagi na stan techniczny, powigkszonej
o nowe inwestycje komunalne (Towarzystwa Budownictwa Spolecznego —
TBS), ktore w calosci sa wlasnoscia gminy.
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Niedobor mieszkan komunalnych jest mierzony liczba wnioskoéw o przy-
dziat lokalu komunalnego ztozonych w wydziale spraw mieszkaniowych gminy
w danym roku. Saldo finansowe gospodarki zasobami w danym okresie to przy-
chody gminy z tytutu wynajmu mieszkan komunalnych, powigkszone o przycho-
dy ze sprzedazy mieszkan komunalnych ich najemcom, pomniejszone o koszty
utrzymania zasobow mieszkaniowych (w tym naktady na remonty i moderniza-
cje) i skorygowane o zaleglosci czynszowe.

Potrzeby mieszkaniowe wzrastaja wraz ze spadkiem przecigtnych docho-
dow gospodarstw domowych, a poprawa sytuacji finansowej i wzrost wiarygod-
nosci kredytowej zmniejszy liczbe oczekujacych gospodarstw domowych na
mieszkania komunalne. W gminie, ktora chciataby zaspokoi¢ wszystkie potrze-
by mieszkaniowe gospodarstw oczekujacych pomocy od miasta, ogdlny stan za-
sobow zalezy od przecigtnych dochodow netto przypadajacych na gospodarstwo
domowe, naktadow poniesionych na utrzymanie tegoz zasobu mieszkaniowego
i liczby ztozonych wnioskéw o mieszkanie komunalne.
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Rys. 4. Przecigtny dochdd netto gospodarstwa domowego w Szczecinie w latach 1998—
2005

Zrédto: www.stat.gov.pl, raporty z realizacji budzetu Szczecina www.um.szczecin.pl.

Przecigtny dochdd netto przypadajacy na gospodarstwo w Szczecinie
w badanym okresie ro$nie $rednio o 4,5%. Najwigkszy wzrost dochoddéw nasta-
pit w latach 2002 1 2003, poniewaz dochody netto wzrosty o 13%. Pomimo prze-
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cigtnego wzrostu dochodu netto, z roku na rok rosta liczba 0sob oczekujaca na
mieszkanie.

Oznacza to, ze nadal utrzymuja si¢ duze dysproporcje migdzy dochodami
gospodarstw domowych, czyli ciagle jest zbyt duzo takich osob, ktore nie sa
w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. W dalszym
ciagu (mimo spadku w latach 2001 i 2005) utrzymuje si¢ tendencja wzrostowa
w tym zakresie. W latach 1998-2005 liczba oczekujacych na przyznanie miesz-
kania z zasobow komunalnych rosta przecigtnie o 106 rocznie. Wynika to z na-
rastania dysproporcji w szczecinskim spoteczenstwie. Z jednej strony w latach
1998-2005 rosty przecigtne dochody netto przypadajace na gospodarstwo domo-
we, przecigtny dochod na osobg w rodzinie 1 przecigtna placa, a z drugiej strony
coraz wigcej rodzin zylo ponizej minimum socjalnego.
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Rys. 5. Liczba rodzin oczekujaca na mieszkanie komunalne w Szczecinie w latach 1998—
2005

Zrédto: obliczenia wiasne na podstawie zatacznika do uchwaty Rady Miasta Szczecina
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Szczecin na lata 2006-2011.

Mimo ze coraz wigcej gospodarstw domowych oczekiwalo na mieszkanie
komunalne i duze byty ulgi w nabywaniu tych mieszkan (bonifikata w wysoko-
$ci 95% wartosci rynkowej mieszkania), z roku na rok malata liczba mieszkan
wykupywanych przez dotychczasowych najemcow (zob. rysunek 6).
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Rys. 6. Liczba sprzedanych przez gming Szczecin mieszkan komunalnych w latach
1998-2005

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie zatacznika do uchwaty Rady Miasta Szczecina
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Szczecin na lata 2006-2011.
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—&— Wydatki majatkowe ogétem w gospodarce mieszkaniowej jako procent dochéw
uzyskanych z gospodarki mieszkaniowej w danym roku.

—@— Wydatki na remonty i budownictwo mieszkaniowe jako procent dochéw
uzyskanych z gospodarki mieszkaniowej w danym roku.

Rys. 7. Wydatki majatkowe ogdtem w gospodarce mieszkaniowej oraz wydatki na re-
monty i budownictwo mieszkaniowe jako procent dochodow uzyskanych z gos-
podarki mieszkaniowej w danym roku w Szczecinie w latach 19982004

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie zatacznika do uchwaty Rady Miasta Szczecina
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Szczecin na lata 2006-2011.



70 Iwona Forys, Ewa Putek-Szelqg

Niepokojace jest, ze na utrzymanie komunalnego zasobu mieszkaniowego
z roku na rok jest przeznaczana w Szczecinie coraz mniej pieniedzy wygenero-
wanych przez zasob mieszkaniowy. Po lekkim wzro$cie w 2001 roku ustalita si¢
wyrazna tendencja spadkowa — z 60% dochodow uzyskanych z gospodarki
mieszkaniowej w danym roku do 40% na koniec 2005 roku. Mozna uznaé, ze
potwierdza to wycofywanie si¢ gminy z zasobu komunalnego i przenoszenie cig-
zaru zapewnienia mieszkan na gospodarstwa domowe (zob. rysunek 7).

Wydatki na remonty, ktore bezposrednio wptywaja na poprawe stanu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego, rowniez zmniejszaja si¢ z roku na rok —
w 2005 roku spadty o potowe w poréwnaniu z 1998 rokiem. Przecigtnie wydat-
ki na remonty i budownictwo mieszkaniowe w badanym okresie stanowity oko-
to 13% dochoddéw uzyskanych z gospodarki mieszkaniowej. Taka polityka mia-
sta prowadzi do dalszej degradacji istniejacego zasobu mieszkaniowego,
a w konsekwencji wyprzedazy najemcom coraz bardziej niedoinwestowanych
nieruchomosci.

Whioski

W zamknigtym systemie gospodarowania, a zwlaszcza finansowania komu-
nalnego zasobu mieszkaniowego, w ktorym srodki pozyskiwane ze sprzedazy lo-
kali mieszkalnych i inne, uzyskiwane z eksploatacji istniejacego zasobu, sg re-
inwestowane w ten zasob, istnieje szansa zaspokojenia w wigkszym niz dotych-
czas stopniu potrzeb mieszkaniowych przez gming. Kolejne ulgi i bonifikaty za-
checajace dotychczasowych najemcoéw do wykupu zajmowanego mieszkania na
wlasnos¢ i zdjgcia cigzaru utrzymania tego zasobu przez gming jest oferta dla
coraz mniejszej grupy najemcow. Sa to najemcy, ktorzy decydujac si¢ na wykup
mieszkania za 5% jego wartosci czgsto bedacego w ztym stanie technicznym,
nie zdaja sobie sprawy, ze biora na siebie rowniez obowiazek utrzymania wspol-
nej nieruchomosci. Gospodarstwa domowe, ktore dopiero tak wysoka ulga skta-
nia do zakupu mieszkania, moga nie udzwignac tego obowiazku i doprowadza
do wigkszej dewastacji zasobow. Kolejne, coraz wyzsze bonifikaty, si¢gajace po
coraz biedniejszych nabywcow lokali komunalnych, nie jest zatem gwarancja
poprawy wizerunku miasta. Gromadzone i wydatkowane w obregbie gospodarki
mieszkaniowej $rodki, ktore sa ponownie reinwestowane w zasob, gwarantuja
poprawe w przysztosci stanu tych zasobow.
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KOMMUNALE WOHNUNGSWIRTSCHAFT AUF BEISPIEL SZCZECIN

Zusammenfassung

Jahrelange Wartezeiten auf kommunale Wohnungen zeugen von unzureichenden
Wohnraum in der Besitz der Kommunen. Wohnungswirtschaft im Bereich der kommuna-
len Wohnungen kann zu der Normalisierung der Wohnungsversorgung fithren. Durch
gezielte Wohnungspolitik und Wohnungswirtschaft kann auch Instandsetzung und Moder-
nisierungsgrad der Wohnungen héher erhalten werden.
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