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WPROWADZENIE. Najblizsza
spoleczenstwu jest gmina — najnizszy
szczebel w  strukturze  jednostek
samorzadu terytorialnego. W ponizszej
pracy rozpatrywana jest lokalna polityka
mieszkaniowa na terenie  gminy
Mogilno. Celem pracy jest
przedstawienie wybranych problemow
spoteczno-ekonomicznych zwigzanych z

gospodarowaniem gminnymi
nieruchomosciami mieszkaniowymi
oraz analiza stanu gminnego zasobu
mieszkaniowego na przyktadzie
wybranej gminy.

METODY. Podstawowa metodg
badawczg jest metoda opisowa i metoda
porownan w czasie. Wykorzystano
rowniez migdzy innymi wskazniki
struktury, a dla prezentacji danych

zestawienia tabelaryczne oraz wykresy.
W badanej gminie na podstawie Raport
0 stanie gminy Mogilno za 2016-2020

! Kujawsko-Pomorska Szkofa Wyzsza w Bydgoszczy,

WYNIKI. Z uwagi na duze wiek zasobu
wymaga on  duzych  naktadéw
finansowych i przemyslanych dziatan.
Najwigkszy problem stanowi zadtuzenie
lokatorow wplywajacy na ptynnosé
finansowa zaktadu budzetowego
zarzadzajagcego  zasobem  gminnym
lokali mieszkalnych.

WNIOSKI. Wnioski skupiaja sie na
wskazaniu ~ optymalnego  kierunku
wykorzystania posiadanych zasobéw
mieszkaniowych i realizacji w sposob

optymalny lokalnej polityki
mieszkaniowej. Osiaganie
natychmiastowych efektow jest
nieosiaggalne bowiem =z uwagi na

charakter dobra jakim jest mieszkanie.
Dla ekonomistdw mieszkanie stanowi
towar na rynku. Przy zakupie
mieszkania decydujace znaczenie ma
cena, co niekoniecznie wiaze si¢ z ich
jakoscia. Mieszkanie dostosowane do

., zaobserwowano ze wiek potrzeb rodziny pozwala na jej

nieruchomos$ci wchodzacych w sktad prawidiowe funkcjonowanie w

zasobu gminnego ksztaltuje na poziomie Spoleczenstwie.

40 lat 1 wigcej, a strategia gminy skupia SEOWA KLUCZOWE.:

si¢ przede wszystkim na utrzymaniu go administrowanie  publiczne; lokalna

w dobrym stanie technicznym. polityka ~ mieszkaniowa; potrzeby
mieszkaniowe.
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BCTVYII. I'mina y CycHuIbCTBI €
NEPBUHHOIO JIAHKOK) TEPHUTOPiaIbHUX
OpraHiB MICIIEBOTO CaMOBpSIyBaHHA. Y
HaBeJIEHIM Mpail pO3TISAJAETHCS Mic-
[eBa JKUTJIOBA TIOJITUKA Ha TEpPEeHl
rminn - MorinsHo KysBcsko-ITomopcs-
KOro BO€BOJACTBA. MeTol0 mpami €
0OTpyHTYBaHHS aJMIHICTPAaTUBHUX
pimedas y cdepi  (QyHKIIOHYBaHHS
YKUTJIOBOI HEPYXOMOCTi TMiHH Ha OCHOBI
aHalizy CTaHy Ta pPyXy IKHTIOBOTO
dboHay TMIHM Ha TPUKIAAI OOpaHOi
IMIHM Ta TOJOJIaHHA  CYCIHUIBHO-
€KOHOMIYHHMX Mpo0ieM, MOB'SI3aHUX 3
(GhOHIOM KHUTIOBOT HEPYXOMOCTI.
METOIMN. OCHOBHMM  HayKOBO-
JNOCIITHUIBKUM ~ METOJOM  0OpaHo
OIMCOBO-aHAITUYHUNA METOH 1 METON
MOPIBHSUIPHOTO aHalizy. BukopuctaHo
TaKOX 1HAUKATOPU CTPYKTYPH, TaAOINYHI
31CTaBJICHHS, a TaKOX JUIS
UTFOCTPATHUBHOCTI apTyMEHTIB JllarpamH.
VY nocnixkyBaHiii Tpomaal Ha OCHOBI
3BITIB NP0 JISUIBHICTH TMiHM MOTUIBHO
npotsasrom 2016-2020 pp. BiaMiueHoO,
mo (GoHI  HEPYXOMOCTI  CTBOPEHO
YOPOJOBXK CTOJITTS, OJHAK Cy4YacCHUI
XKUTJIOBHMA (PoHI TOOYTOBAaHO B OCTaHHI
40 pokiB, IO MPOSIBISIETECS Yy T0OpOMY
TEXHIYHOMY CTaHi OyJliBeJIb Ta MEPEK, 1
BU3HAYa€ MSAKY OJKUTJIOBY MOJITHKY
TMIHU 3 TOMIPHHUMH BUTpaTaMH Ha Karli-
TaJbHI PEMOHTH KUTJIOBUX OYMHKIB.

! Kysiecoro-Tlomopcewvkuii - ynisepcumem 6 Buozowi,

PE3VYJIBTATM. 3 ornsigy Ha iCTOTHHMA
CEerMEHT JKUTJIOBOro (OHIY 3 TOHa]
CTONITHIM  TIOXOJDKCHHSIM, BEJIIMKHMH
BUKJIMKOM MiCIIEBOTO CAMOBPSITyBaHHS B
YaCTUHI A MIHICTPYBaHHS >KUTJIOBUM
dboHIOM € MmoTpeda 3HAYHUX KaIiTaio-
BKJIaJICHb Ta BUBQKEHUX PIIIEHb CTOCOB-
HO yTPUMaHHA JAHOTO > KUTIOBOTO
donmy. [lepemkoaor0 y aaMiHICTpyBaHHI
KUTIIOBOI HEPYXOMOCTI € 3aboprosa-
HICTb BJIACHUKIB KBapTHUP 1 OyIMHKIB, L0
HETaTUBHO BIUIMBAaE Ha  (DIHAHCOBY
30a71aHCOBaHICTh MICIIEBOTO OIOKETY Ta
YIPaBIiHHS KUTIOBUM (DOHIAOM I'MIHH.
BUCHOBKMWU. BuCHOBKHM 3rpymnoBaHO
3a HampsMaMH aJMiHICTPYBaHHS BHKO-
PUCTaHHS HAsABHUX XUTJIOBUX CyOCHAI
1 peasizallii B ONTUMAILHUM CIIOCIO Mic-
IIEBO1 KUTJIOBOI TOJITUKH. Ha puHKY
KUTIIOBUX TOCTYT BHpIIIaIbHE 3HAYCH-
HS Mae€ I1iHa, 10 HEOOOB'SA3KOBO KOpe-
JIOETHCS SIKICTIO YKUTJIA, @ TAKOX OXOII-
JII0€ KPUTEpIi CTapOXKUTHOCTEH, Micle-
po3TamryBaHHS  KHTIOBOi  3a0y/0BH,
GyHKIIOHATBHOTO TIPU3HAYEHHS JKUTIIO-
BUX MPUMIIIEHb ToI0. Micuesa KHUTIIo-
Ba TIOJITHKAa MAa€ CIPSIMOBYBAaTUCS Ha
PO3BUTOK JKHTJIOBOTO OyJIBHHUIITBA 1
HApOIIyBaHHS I[IHOBOI  JOCTYMHOCTI
KUTIIA JUIs 0C10 3 HU3BKUMHU JIOXOJaMHU.
KurouoBi ciioBa: my0nigHe aaMiHICTPy-
BaHHS; JIOKaJbHA IOJIITUKA >KUTJIOBUX
MOMEIITKaHb; KUTJIOB1 TOTPEOH.
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WPROWADZENIE. Mieszkanie z prawnego punktu widzenia stanowi
zespot pomieszczen mieszkalnych 1 pomocniczych, majacy odrebne wejscie.
Jest wydzielone stalymi przegrodami budowlanymi i umozliwia staty pobyt
ludzi oraz  prowadzenie  samodzielnego  gospodarstwa  domowego
(Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury, 2002). Z nieruchomos$ciami
mieszkalnymi wigzg si¢ roOwniez inne pojecia, jak na przyktad zabudowa
jednorodzinna potocznie zwana domem. Polskie prawo wskazuje, ze
nieruchomos$ciamisa cze¢$ci  powierzchni  ziemskiej stanowigce odrgbny
przedmiot wilasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowig
odrebny od gruntu przedmiot wilasnosci (Kodeks cywilny, 2020). Podejscie
prawne to wylgcznie przestrzen fizyczna. Dla ekonomistow mieszkanie to
powierzchnia bedaca towarem na rynku. Przy zakupie mieszkania decydujace
znaczenie ma cena. Niestety jako$s¢ budowanych mieszkan deweloperskich nie
jest zwigzana z ich ceng. Takie czynniki jak blisko$¢ miejsca pracy, szkoly i1
szpitala, sklepdw czy koszty utracone jak czas potrzebny na dojazd, koszty
paliwa, miejsce parkingowe, tereny zieleni czy komfort psychiczny lub
podejscie do pracy w przypadku sptacania kredytu hipotecznego sg dostrzegane,
ale nadal nie doceniane przez kupujacych mieszkania.

Konserwatywne podejscie okresla mieszkanie lub dom jednorodzinny jako
to miejsce, gdzie spedzamy najwiecej czasu, zaktadamy rodzing, wychowujemy
dzieci czy tez szukamy schronienia i odpoczynku od codziennego zgietku.
Mieszkanie dostosowane do potrzeb rodziny pozwala na jej prawidlowe
funkcjonowanie w spoteczenstwie. Odpowiednie warunki dla nauki ksztaltujg
przysztos¢ mtodych ludzi 1 decyduja o starcie w dorostos¢. Konsekwencja
takiego podejscia jest uznanie mieszkania za prawo cztowieka, ktére powinno
by¢ respektowane i wspierane przez panstwo w ramach polityki spoteczne;.
Panstwo powinno dazy¢ do zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych spoleczenstwa, a takze do zapewniania zycia w godnych
warunkach. Wsparcie panstwa moze przybiera¢ rozne formy. W duzej mierze
przybiera ono formy finansowe, spoleczne czy regulacyjne. Pomimo ze panstwo
udziela wsparcia to samorzad jest blizej ludnosci, dlatego tez bardzo wazne sa
lokalne polityki gmin w zakresie mieszkalnictwa i rozwoju gospodarczego
(Ministerstwo Rozwoju i Technologii, 2021).

Najnizszym 1 najblizszym lokalnej wspdlnoty szczeblem w strukturze
jednostek samorzadu jest gmina. Konstytucja uznaje ja za podstawowa
jednostke samorzadu terytorialnego (Konstytucja Rzeczypospolitej Polskie;,
2021 art. 164). Ona dysponuje gruntami pod zabudowe i1 wplywa na
zagospodarowanie przestrzenne, a ponadto zarzagdza gminnym zasobem
mieszkaniowym, ktory zgodnie z ustawg nalezy rozumie¢ jako lokale stuzace do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych stanowigce wilasnos¢ gminy lub
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jednoosobowych spétek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacj¢ zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale
pozostajagce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow (O ochronie praw
lokatorow, 2020). Zarzadzanie tym zasobem moze przybiera¢ trzy formy:

- zarzadzanie przez pracownikow urzedu,

- powierzenie  zarzgdzania jednostce  organizacyjnej  samorzadu
terytorialnego

- powierzenie zarzadzania profesjonalnej jednostce z sektora prywatnego
(Pawlik, 2008).

Podstawowymi aktami normatywnymi regulujgcymi gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem gminy, ktory wchodzi w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci jest Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (O gospodarce nieruchomosciami, 2020) oraz Ustawa z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego (O ochronie praw lokatorow, 2021). Natomiast
Rada Gminy uchwala zasady wynajmowania lokali nalezagcych do zasobu oraz
wieloletni plan gospodarowania zasobami mieszkaniowymi, ktory powinien
zawiera¢ analiz¢ potrzeb lokalnej spolecznosci 1 plandéw zwigzanych z
zarzadzaniem mieniem komunalnym (Ibidem, art.21) Wsparciem dla osob o
niskich dochodach sa mieszkania komunalne, nier6znigce si¢ niczym od
mieszkan dostgpnych na rynku i socjalne mogace mie¢ obnizony standard
(Ibidem, art.20), ktore w Polsce kojarzone sg w sposdb negatywny. Waznym
aspektem jest tez to, ze gmina nie tylko dysponuje zasobem mieszkaniowym, ale
1 moze go tworzyc.

METODY BADANIA. Metodologia badania polityki mieszkaniowej
poprzez administrowanie gminnym zasobem nieruchomosci mieszkaniowych
jest gtownag podstawg dla przyjecia administracyjnych decyzji na poziomie
terytorialnych narzadéw miejscowego samorzadu. Polityka mieszkaniowa
czgsto rozumiana jest jako cze$¢ polityki spotecznej majaca na celu
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 1 zapewni¢ godne warunki bytowe
cztonkom spoteczenstwa. Polityka mieszkaniowa jako jedna z polityki mikro
ekonomicznych prowadzonych przez panstwo zapewnia funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego, a wsrdd instrumentéw polityki mieszkaniowe] mozna
wyroznié: regulacje rynkowych systeméw finansowania i instytucjonalnego
wsparcia, subsydia mieszkaniowe 1 budownictwo spoteczne (Lis, 2010).

Celem pracy jest przedstawienie wybranych probleméw spoleczno-
ekonomicznych zwigzanych z gospodarowaniem gminnymi nieruchomos$ciami
mieszkaniowymi oraz analiza stanu gminnego zasobu mieszkaniowego na
przykladzie wybranej gminy. Zakres czasowy obejmujacy powyzsze
opracowanie to lata 2016-2020. Prognoza zawarta w Wieloletnim Planie
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Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy a wykorzystana czgsciowo
w tym opracowaniu zaprezentowana zostala do 2023 roku. Podstawowg metoda
badawczg zastosowang w niniejszej pracy stanowi metoda opisowa 1 metoda
poréwnan w czasie. Wykorzystano rOwniez w niej miedzy innymi wskazniki
struktury, a dla prezentacji danych zestawienia tabelaryczne oraz wykresy.
Materiaty zZrédtowe to poza literatura przedmiotu, artykulami 1 aktami
normatywnymi, przede wszystkim informacje dostgpne na stronach
internetowych instytucji. Podstawowym Zrdédtem informacji dotyczacym
badanej gminy jest Raport o stanie gminy.

WYNIKI BADANIA. Komparatywng analize wybranej nami polityki
mieszkaniowa w Europie a w szczegolnosci w Szwecji 1 w Niemczech daje
mozliwos¢ zrobi¢ oddzielne logiczne domniemania. Konieczno$¢ zapewnienia
mieszkania 1 godnych warunkéow do zycia przyczynita si¢ do stworzenia
publicznego zasobu mieszkaniowego. Realizujac  spoteczng  polityke
mieszkaniowg kraje zachodniej czesci Europy koncentrujg si¢ na zwigkszaniu
podazy a tym samym dazeniu do obnizenia cen rynkowych mieszkanh w
przeciwienstwie do krajow stosujagcych w wspieraniu os6b mniej zamoznych
instrumenty popytowe (np. dodatki mieszkaniowe, wsparcie w zakupie
mieszkan na wtasnos$¢ — ulgi, nizsze oprocentowanie). Okoto 40% mieszkancow
tej czesci Europy wynajmuje lokum z publicznych zasobow ptacac nizszy
czynsz niz ten rynkowy (Gajda, 2020).

Jednym z panstw europejskim majacych szeroko rozwinigta polityke
spoleczng jest Szwecja. Polityka mieszkaniowa bedaca jej cze$cig w tym kraju
skupia si¢ na zaspokajaniu potrzeb 1 na rozwoju budownictwa poprzez
udzielanie pozyczek na zakup nieruchomos$ci, a takze kontrola wysokosci
czynszOw czy brakiem udziatu finansowego lokatoréw w budowie oraz
wsparciem w postaci specjalnych funduszy dla emerytow (Eurostat, 2021).
Szwecja jest specyficznym krajem, w ktérym od lat panuje Kkryzys
mieszkaniowy (popyt jest duzo wyzszy niz podaz). W wynajmie mieszkan
obowigzuje system kolejkowy a takze zbieranie punktow. Spotdzielnie
wybierajac najemce organizujg castingi, ktorych brane sg pod uwage okreslone
kryteria. W Szwecji rozrdznia si¢ dwa rodzaje najmu: prywatny 1 od spétdzielni,
o takze dwa typy wilasnosci: Bostadsritt (prawo wiasnosci spédldzielczej) 1
Aganderitt (nieograniczone prawo wlasnosci) (Szwedzki rynek nieruchomosci,
2022). Ponadto wystepuja rdwniez mieszkania chronione bedace tymczasowym
zakwaterowaniem przeznaczonym dla osob zagrozonych 1 narazonych na
przemoc. Oplacane sg one przewaznie przez Krajowa Rade Zdrowia 1 Opieki
spotecznej dziatajace; w gminie. Mieszkania tego typu prowadzone przez gming
stanowig 15%, natomiast najwi¢ckszy odsetek stanowig organizacje non -profit
tj., 78% (Skyddat boende, 2022).
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Od 20 lat obserwowany jest bardzo szybki wzrost na rynku mieszkan w
Skandynawii. Trend ten moze mie¢ zwigzek z powolnym odchodzeniem
spoteczenstwa od cieszgcego si¢ duzag popularnoscig modelu wynajmu mieszkan
komunalnych. Wynajmowanie mieszkan gminy ceniony byt miedzy innymi za
stabilizacje 1 odpowiedzialno$¢ gminy w kwestii utrzymania. W czasie pandemii
zaobserwowano u Szwedow potrzebe posiadania odpowiedniego i bardziej
komfortowego miejsca do pracy i wypoczynku oraz uwolnienia si¢ od nadzoru
panstwa. Czas oczekiwania na mieszkania gminy dochodzi do kilkunastu lat
natomiast ceny na rynku wzrastaja, a to z kolei powoduje negatywne
konsekwencje dla osob stabiej i1 S$rednio =zarabiajacych. Dodatkowym
utrudnieniem jest rowniez minimum 15% wkiad wilasny przy kredytach
hipotecznych (Gebski, 2021).

Podobnie jak w Szwecji czy Polsce wzrost cen mieszkan obserwuje si¢ na
terenie Niemiec. Osoby o niskich dochodach mogg liczy¢ na wsparcie w postaci
zasitku mieszkaniowego (dodatek do czynszu lub utrzymania mieszkania)
(Wohnen,2022). Ponadto Niemcy posiadajg rozwini¢ty system doptat do
kredytow hipotecznych, dofinasowan pozyczek na zakup mieszkan czy planow
oszczednos$ciowych. W Niemczech 60% ludnosci wynajmuje swoje mieszkanie,
a ceny wynajmu sg bardzo zréznicowane 1 w duzej mierze uzaleznione od
lokalizacji, a ich wzrostowi ma zapobiega¢ ustawa ograniczajagca wysokos$¢
czynszow (Mitosz, 2021).

Polityka mieszkaniowa a administrowanie gminnym  zasobem
nieruchomosci mieszkaniowych w Gminie Mogilno w wojewoddztwie kujawsko-
pomorskim jest typowa dla administrowania rynkiem nieruchomosci na
poziomie gminy. Gmina Mogilno jest jedng z biedniejszych gmin w Polsce (na
2478 miejsc Mogilno zajmuje 2090 pozycje). Dochod na mieszkanca wynosi
4.156,00 zt (dochody gmin sklasyfikowane s3 w przedziale od 3.172,00 zt do
43.999,00 zt) (GUS, 2021). Niska zamozno$¢ mieszkancow gminy przeplata si¢
z innymi problemami spotecznymi. Gmina Mogilno zarzadzanie gminnym
zasobem mieszkaniowym przekazata w zarzad samorzadowemu zaktadowi
budzetowemu, ktoéry powstal 1 marca 2018 rok na mocy uchwaty XV/132/18
podjctej przez Rade Miejska. Stanowi on samodzielng wydzielong jednostke
organizacyjng gminy nieposiadajagcg osobowos$ci prawnej, ktéra podlega
burmistrzowi oraz rozlicza si¢ z budzetem gminy. W 2018 roku przejat on
zadania realizowane przez Zaktad Gospodarki Komunalnej - Dzial Zarzad
Budynkoéw. Zgodnie z uchwala o utworzeniu wspomnianej jednostki
przedmiotem jej dziatalno$ci jest gospodarowanie komunalnym zasobem
lokalowym z wytgczeniem zbywania lokali (wylaczne prawo nalezy do gminy).
Przejawem wypekniania powierzonych funkcji przez zaktad jest miedzy innymi:

- prowadzenie ewidencji budynkow budowli i lokali oraz zwigzanej z nim
infrastruktury,
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- sprawowanie nadzoru nad prawidlowoscig eksploatacji 1 stanem
technicznym budynkow budowli lokali 1 zwigzanej z nimi infrastruktury, a takze
nieruchomosci, na ktorych znajdujg si¢ obiekty;

- planowanie 1 nadzor nad realizacjg remontow;

- reprezentowanie gminy Mogilno we wspolnotach mieszkaniowych;

- wynajmowanie lokali oraz zawieranie innych uméw cywilnoprawnych
dotyczacych korzystania z budynkow budowli 1 lokali nalezacych do
komunalnego zasobu mieszkaniowego (O utworzeniu Dzialu Zarzad Budynkow,
2018).

Nieruchomosci stanowigce zasob to przede wszystkim budynki majace 40 i
wiecej] lat (wiek budynkéw mieszkalnych). Wiek oraz stan zasobow wraz z
prognozg prezentujg odpowiednio tabela 112 (Ramowy harmonogram, 2021).

Tabela 1
Wiek budynkow, w ktorych znajdujq sie lokale mieszkalne bedacew
dyspozycji gminy

Wyszczegolnienie Okres powstania budynku I1o$¢ w szt.
| grupa do 1939 66
Il gruba 1940-1980 30
I11 grupa 1981-2020 6
Tabela 2

Stan zasobdw mieszkaniowych gminy Mogilno w latach 2019-2021 oraz
prognozowany stan w latach 2022-2023

Wyszczegdlnienie 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Sprzedaz lokali mieszkalnych / 3 3 3 3

Liczba lokali mieszkalnych po uwzglednieniu
adaptacji budynkéw z lokalami uzytkowymi,
nowopowstatych budynkow mieszkalnych 1
sprzedazy lokali (w szt.) w tym

448 | 448 | 451 | 448 | 445

Liczba lokali socjalnych budynek w zasobie

mieszkalnym gminy (w 2018 r. byto 10) 12114 | 15 | 15 | 15

Gospodarowanie zasobami lokali mieszkalnych wigze si¢ przede
wszystkim z realizacja zadan zwigzanych z ich biezaca eksploatacjg oraz
podejmowaniem dziatan dlugofalowych, ktérych podstawa jest Wieloletni Plan
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy. Pomimo niewielkiego
wzrostu liczby lokali mieszkalnych w zasobie w 2021 roku w kolejnych latach
gmina prognozuje stopniowy spadek ich ilosci. Wigkszos¢ budynkow
znajdujacych si¢ w dyspozycji gminy powstala przed 1939 rokiem, co wigze si¢
ze znacznym zuzyciem technicznym elementow budowlanych. Bezpieczne
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uzytkowanie tych budynkoéw bedzie wigzato si¢ z naprawami i remontami w
celu utrzymania nalezytego stanu technicznego, a co za tym idzie duzymi
naktadami finansowymi.

Strategia gminy dotyczaca wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
gminnym zasobem mieszkaniowym ogranicza si¢ jedynie do wykonywania
niezbednych remontow budynkow 1 lokali, jak réwniez zabezpieczenia w
gminnym zasobie od jednego do 3 lokali przeznaczonych do natychmiastowego
zasiedlenia oraz wydzieleniu 2 lokali chronionych (czyli lokali bedacych
szczegblng forma spotecznej pomocy potrzebujacym, w szczegolnosci osobom
starszym i chorym (Dorota Sikora-Fernandez, 2021, s. 131). Ponadto zaktada si¢
sprzedaz pojedynczych lokali szczegblnie atrakcyjnych w celu pozyskania
srodkow finansowych na utrzymanie poprawnego stanu technicznego
istniejacych lokali oraz budowy budynku z lokalami socjalnymi. Gmina planuje
rowniez sprzeda¢ nieruchomosci niezabudowane 1 zabudowane, ktore mogg by¢
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. Sprzedaz tego typu bedzie si¢
wigzata si¢ z bonifikatami dla nabywcéw. Ponadto w Wieloletnim Planie
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy zaplanowano przejecie 3
nieruchomos$ci poprzez zasiedzenie w dobrej wierze w celu powiekszenia
zasobu gminy.

Dziatania gminy zwigzane z dbaniem o odpowiedni stan techniczny zasobu
mieszkaniowego wigze si¢ z przekazaniem na te cele przez zaktad pozyskanych
srodkow z optat 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 czynnikow obnizajgcych wartos¢
uzytkowg lokalu (na przyktad lokal znajdujacy si¢ w budynku przeznaczonym
do rozbidrki, suterenie lub poddaszu, lokal z kuchnig bez naturalnego $wiatta
lub posiadania wspolnej kuchni, tazienki lub jej brak). Ksztalttowanie si¢
bazowej stawki czynszu za 1 m? z tytulu najmu lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sklad zasobu zarzadza przez zakltad budzetowy przez
burmistrza w latach 2016 2020 zaprezentowana na wykresie 1 (Ramowy
harmonogram, 2021).

Od 2019 roku nastgpuje systematyczny wzrost stawki czynszu. W
analizowanym okresie stawka bazowa czynszu wzrosta z 4,30 zt do 7 zi,
oznacza wiec to wzrost o okoto 63%. Wzrost bazowej stawki czynszu za 1 m? z
tytulu najmu lokalu mieszkalnego mozna réwniez zauwazy¢ w calej Polsce. W
najwickszych miastach kraju czynsz wzrdost od okoto 10% do 85%. Jako
przyczyny powyzszej sytuacji wskazywane sg wzrastajagce koszty utrzymania
budynkow i ich remontdw a takze przystosowywanie pustostanu i pozyskanych
lokali na potrzeby oczekujacych os6b na lokale komunalne (KaZmierczak,
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2020). Poréwnanie stawek czynszu w wybranych miastach w Polsce
przedstawiono w tabeli 3.

8,00
7,00
6,70
7,00 :
6,00
4,90
5,00 4,30
4,00
3,00
2,01 2,10
2,00 1,29 1,47
1,00
1 maja 2015 1 kwietnia 2019 1 maja 2020 1 kwietnia 2021
lokl mieszkalny lokal socjalny

Wykres 1. Poziom stawki bazowej czynszu za 1 m2 z tytulu najmu lokalu
mieszkalnego oraz lokalu socjalnego wchodzacego w sklad zasobu
zarzgdzanego przez zaklad budzetowy w okresie
od 1.04.2015 r. do 1.04.2021 r. (dane z z/m2)
Tabela 3
Stawki czynszu za 1m2 w mieszkaniach komunalnych i socjalnych w
wybranych miastach w Polsce w 2020 r. (dane w zl/ m2)

Stawka czynszu Stawka czynszu
Miasto dotyczaca mieszkania | dotyczaca mieszkania
komunalnego socjalnego
Biatystok 4.80 1,38
Bydgoszcz 10,80 1,23
Gdansk (od lipca 2020 1.) 12,00 2,40
Krakow (od maja 2020 r.) 10,20 2,45
Lodz 9,00 1,80
Olsztyn 5,92 1,80
Poznan 8,80 2,45
Warszawa 8,13 1,60
Wroctaw (od czerwca 2020 r.) 8,40 2,22
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Wynika z niej, ze wysokie stawki mieszkan komunalnych wystgpujg na
terenie Gdanska, Bydgoszczy i Krakowa. Z kolei stosunkowo niski jest w
Biatymstoku i Olsztynie.

Do problemoéw ekonomiczno-spotecznych zwigzanych z gospodarowaniem
gminnym zasobem mieszkaniowym nalezy zadtuzenie lokatorow. Z zalozenia
lokale komunalne przeznaczone s3 dla oséb o najnizszych dochodach. Ich
sytuacja materialna wptywa na mozliwosci regulowania optat zwigzanych z
korzystaniem z lokali. Ksztattowanie si¢ zaleglo$ci najemcow ze wzgledu na
okres zalegania w optatach za lokale gminne w 2020 roku przedstawiono na
wykresie 2.

0-1 miesigca

5o 1-3 miesiacy
8%

3-6 miesigcy
11%
powyzej 12
miesigcy 6-12 miesigcy
60% 16%
m 0-1 miesigca 1-3 miesiacy 3-6 miesigcy
6-12 miesigcy powyzej 12 miesigcy

Wykres 2. Podzial zadluzenia ze wzgledu na okres zalegania w oplatach
za lokale gminne w 2020 roku

Najwigkszy udziat stanowig naleznos$ci powyzej 12 miesigcy. Procentowy
udziat naleznosci krotkoterminowych w przychodach ogétem od 2018 roku si¢
obniza. W 2020 roku nalezno$ci stanowig 22,80% przychodéw ogoétem (tabela 4
prezentuje ksztalttowanie si¢ naleznosci w odniesieniu do osiggnigtych
przychodow w latach 2016-2020).

Przyczyna powyzszej sytuacji moze by¢ poprawa sytuacji ekonomicznej
lokatorow lub skuteczniejszy proces windykacji nalezno$ci. Zaklad stara si¢
rowniez podejmowac mediacje z dtuznikami uwzgledniajac sytuacje materialng
lokatorow. Polubowne dochodzenie nalezno$ci ogranicza koszty sadowe 1
komornicze ponoszone przez zaklad. Ponadto wszczecie komorniczego
postepowania egzekucyjnego nie daje gwarancji odzyskania naleznosci (w duzej
mierze dtuznikami sg osoby o niskich dochodach, wobec ktérych komornik
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umarza postepowanie ze wzgledu na bezskuteczno$¢ egzekucji). Natomiast
eksmisja wymaga zapewnienia lokalu zastepczego.
Tabela 4
Ksztaltowanie si¢ naleznosci w odniesieniu do osiagnietych
przychodow w latach 2016-2020

WyszczegoOlnienie 2016 2017 2018 2019 2020

Ogotem przychody, zt | 2798903 | 2912471 | 3085573 | 3137237 | 3552003

_ Naleznosci 404777 | 627556 | 1188364 | 763768 | 809965
krotkoterminowe, zt

Procent przychodow jaki

stanowig naleznosci, % 14,46 21,55 38,51 24,35 22,80

Z rozméw z dluznikami wynika, Ze problem zwigzany z zadluzeniem
gltéwnie wynika z cig¢zkiej sytuacji materialnej spowodowanej choroba badz
wysokim bezrobociem 1 utrata praw do zasitkow. Przektada si¢ to na
regulowanie zobowigzan wobec zaktadu w formie rat. Jedng z mozliwych drég
w celu zmniejszenia zadluzenia najemcow jest podjecie wspotpracy z osrodkiem
pomocy spotecznej. Wskazanie dluznikom szans na rozwigzanie problemoéw
narastajgcego zadluzenia, na przyktad poprzez dodatki mieszkaniowe 1 dodatki
energetyczne. Pozwala to na przyspieszenie sptaty zobowigzan wobec zaktadu 1
zapewnia regularny wptyw okreslonej sumy srodkow. W 2020 roku do zaktadu
wplyneto dodatku mieszkaniowych na kwotg 368 tys. zt. W 2019 roku byla to
kwota 301 tys. a w 2018 roku 312 tys. zl.

Podejmowanie dziatan ze strony opieki spotecznej 1 monitorowanie
nalezno$ci za mieszkanie w przypadku oséb starszych 1 chorych zapewnia
lepsza komunikacje pomiedzy zakladem a najemcy. Ponadto wykorzystanie
wszystkich mozliwych §rodkow perswazji wobec dtuznikow, ktérzy korzystaja z
pomocy spolecznej 1 ukierunkowanie czgsci przekazywanych im $rodkéw na
sptate zadluzenia pozwolitoby na zabezpieczenie miejsca zamieszkania i
spokoju rodzinnego. Jednak korzystanie z r6znych form pomocy uzaleznione
jest od sytuacji finansowej poszczegolnych oséb. Niestety na terenie gminy
Mogilno ws$rdod problemow spotecznych 1 ekonomicznych mozna takze
wymienic:

- ubdstwo;

- problemy i patologie zycia rodzinnego — zta sytuacja ekonomiczna,
alkoholizm, przemoc w rodzinie;

- bezdomno$¢ 1 osadnictwo nieformalne;

- bezrobocie - stopa bezrobocia w powiecie mogilenskim w 2020 r
wynosita 10,7%.

Poza administrowaniem gminnym zasobem lokalowych w ramach polityki
mieszkaniowej Gmina Mogilno przystagpita do Spotecznej Inicjatywy
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Mieszkaniowej (w skrocie SIM). W ramach tej inicjatywy tworzone sg spotki
realizujgce budownictwo spoteczne, ktéorych zadaniem bedzie budowanie
mieszkan 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 udziatow w istniejgcym SIM/TBS gmina moze pozyska¢ odpowiednio 3
mln zt lub 10% wartosci nowej inwestycji mieszkaniowej SIM/TBS. Wnioski o
wsparcie z RFRM mozna sktada¢ do Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN);

- grant ze Srodkow 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 1 przystepowania do istniejacych TBS, poprzez obejmowanie w
imieniu Skarbu Panstwa udzialéw w zamian za wnoszone do tych spotek grunty,
na ktorych budowane sg mieszkania (Ministerstwo Rozwoju i Technologii,
Spoteczna 2022).

Dziatania te maja na celu wspomoc osoby, ktére nie sta¢ na zaciggniegcie
kredytu hipotecznego na mieszkanie, ale sa wstanie regularnie oplaca¢ czynsz.
Stawki czynszu sg nizsze niz na rynku komercyjnym (do 5% warto$ci
odtworzeniowej lokalu mieszkalnego).

Gmina Mogilno w ramach wspomnianego przedsigwzigcia jest
wspolnikiem w spoice SIM , KZN-Bydgoski” sp. z 0.0. od 2 wrzesnia 2021
roku. Pozostatymi wspdlnikami sg KZN, Barcin, Biate Btota, Dragacz,
Gostycyn, miasto Inowroctaw, Koronowo, Mrocza, Nakto nad Notecig, Nowe,
Pruszcz, Sadki, Sepélno Krajenskie, Sicienko, Strzelno, Swiecie. Spotka w
swoich szacunkowych planach inwestycyjnych wymienia 1000 lokali
mieszkalnych. Jest to jedna z dwdch spotek na terenie wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego (druga to KZN torunski).

WNIOSKI. Istotne znaczenie ma zwigkszenie dostepnosci mieszkan dla
0s0b z niskimi dochodami. Gmina odgrywa tu znaczaca role wspierajac
tworzenie mieszkan w ramach Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej we
wspélpracy z Krajowym Zasobem Nieruchomos$ci oraz powigkszanie 1
utrzymanie w dobrym stanie technicznym gminnego zasobu mieszkaniowego.
Przektada si¢ to na prowadzong polityke mieszkaniows, ktora gtéwnie skupia
si¢ na biezacych remontach 1 utrzymaniu na poprawnym poziomie istniejgcych
zasobow. Powazny problem stanowi zadluzenie lokatoréw wplywajace
bezposrednio na plynnos¢ finansowag zaktadu budzetowego. Pozytywnym
zjawiskiem jest zmniejszajacy si¢ udzial naleznosci krotkoterminowych w
stosunku do pozyskiwanych przychodow z czynszow. Jednak sukcesywne
podnoszenie stawki czynszu wigze si¢ z ryzykiem niewyptacalnos$ci najemcow.
Strategia administrowania gminnym zasobem nieruchomos$ci mieszkalnych
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wymaga wielu naktadow 1 podjecia przemyslanych dziatan. Obecny plan
wymaga restrukturyzacji i nadzoru w celu wybrania optymalnego kierunku
rozwoju mieszkalnictwa na terenie gminy. Starzenie si¢ 1 pomniejszanie
gminnego zasobu powoduje przeniesienie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
na sektor prywatny i gospodarstwa domowe. Priorytetowym celem powinno by¢
hamowanie procesu starzenia si¢ zasobu 1 zaangazowania wigkszej ilosci
naktadow na modernizacj¢ 1 remonty. W nastgpnym kroku natomiast
powigkszenie istniejagcego zasobu o nowe lokale. Lokalna polityka
mieszkaniowa powinna wspiera¢ rozwo0j mieszkalnictwa 1 zwigkszanie liczby
mieszkan cenowo dostgpnych dla spoleczenstwa. Organy samorzadu powinny
monitorowac stan mieszkalnictwa w lokalnej wspolnocie 1 dazy¢ do poprawy
jakosci zycia mieszkancow. Zwiekszy¢ 1los¢ mieszkan czynszowych dostepnych
dla 0s6b o niskich dochodach. Z uwagi, ze budowa mieszkan komunalnych
stanowi spore wyzwanie, dlatego potrzebna jest wspdlpraca jednostek
samorzadu terytorialnego w ramach inicjatyw spotecznych oraz podejmowanie
wspolpracy w ramach partnerstwa publiczno-prawnego.
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