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ABSTRAKT

W nastepstwie przejécia od gospodarki centralnie planowanej do rynkowej, wladze panstwowe
wycofaly si¢ z bezposredniej interwencji w sektorze mieszkaniowym. Jednoczesnie obowiazki zwia-
zane ze $wiadczeniem publicznej pomocy mieszkaniowej na rzecz obywateli przekazano gminom.
Aby umozliwi¢ gminom realizacj¢ powierzonych zadan, przekazano im w drodze komunalizacji
publiczne zasoby mieszkaniowe, ktérymi zarzadzanie i ktérych utrzymanie przysparzato wielu pro-
bleméw. Zasoby te charakteryzujg sie niskim standardem jako$ciowym i ztym stanem technicznym
w efekcie wieloletnich zaniedban w zakresie gospodarki remontowej. Niedostateczna aktywno$¢
gmin w tej kwestii spowodowata powstanie w komunalnych zasobach mieszkaniowych zjawiska
luki remontowej, ktéra prowadzi do realnego zagrozenia bezpieczenstwa zycia i zdrowia ludzi oraz
do dekapitalizacji i likwidacji tych zasobéw w diuzszym okresie.

W artykule przedstawiono zjawisko luki remontowej w gminnych zasobach mieszkaniowych od
strony teoretycznej, ze szczegdlnym uwzglednieniem jej istoty, przyczyn powstawania i metod
pomiaru. Rozwazania teoretyczne uzupelniono oceng empiryczng rzeczywistych rozmiaréw luki
remontowej w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna z wykorzystaniem metody stopy remon-
towej. W badaniach empirycznych potwierdzono tendencje ciagtego utrzymywania si¢ znacznych
rozmiardéw luki remontowej w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna, jednakze w badanym
okresie sytuacja znacznie si¢ poprawita.

Stowa kluczowe: luka remontowa, gminne zasoby mieszkaniowe, wspélnoty mieszkaniowe, miasto
Olsztyn

WPROWADZENIE

Wskutek decentralizacji wladzy publicznej i pry-
watyzacji zasobow nieruchomosci Skarbu Panstwa
gltéwna odpowiedzialnos¢ za udzielanie publicznej
pomocy mieszkaniowej spadla na samorzady gminne,
ktdre zobowigzano do prowadzenia samodzielnej poli-
tyki mieszkaniowej stosownie do lokalnych potrzeb
i mozliwosci. Podstawowymi celami tej polityki stalo
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sie tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych ludnosci, w tym szczegélnie gospo-
darstw domowych o niskich dochodach i innych
wrazliwych grup spolecznych. Cele te realizowane
s przez samorzady lokalne za pomocg gminnych
zasobow mieszkaniowych, ktére gminy pierwotnie
uzyskaty w drodze komunalizacji mienia panstwo-
wego. Z otrzymanym prawem do nieruchomosci nie-
rozlacznie zwigzane s3 wszystkie problemy dotyczace
ich utrzymania i zarzadzania nimi.
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Pod wzgledem prawno-organizacyjnym gminne
zasoby mieszkaniowe mozna obecnie podzieli¢ na dwa
segmenty. Pierwszy z nich (segment I) obejmuje miesz-
kania komunalne zlokalizowane w budynkach stano-
wiacych wylgczng wlasnos¢ gminy. W tym segmencie
gmina, jako jedyny wlasciciel, posiada autonomie
w podejmowaniu decyzji i wykonywaniu czynnosci
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Drugi
z segmentow (segment II) obejmuje lokale gminne
w potlozone budynkach wspdlnot mieszkaniowych
z udzialem gminy, stanowiacych rodzaj wtasnosci
publiczno-prywatnej, w ktdrych zasady zarzadzania
nieruchomos$ciami okreslane sg przez kompetentne
organy wspolnot. W tych obiektach gmina, jako jeden
z wielu wlascicieli (decydentéw), ma ograniczony
wplyw na decyzje i czynnosci zarzadcze realizowane
na nieruchomosciach wspdélnych. Oba wyrédznione
segmenty gminnych zasobow mieszkaniowych,
w efekcie wieloletnich zaniedban w zakresie gospo-
darki remontowej, cechuja si¢ na ogo6! niskimi stan-
dardami jakosciowymi i ztym stanem technicznym.
Narosta skala niedoboréw w odniesieniu do konser-
wagji i remontéw gminnych zasobéw mieszkaniowych
w Polsce jest na tyle duza, ze szybka poprawa sytuacji
w praktyce nie jest mozliwa, a podejmowane dzialania
naprawcze wymagaja ogromnego wysitku ze strony
wladz gmin jako wlascicieli zasobow, jak réwniez ze
strony zarzadcoéw oraz uzytkownikow budynkéw
ilokali (Muczynski 2009). Niedostateczna aktywno$¢
gmin w zakresie gospodarki remontowej doprowa-
dzifa do powstania zjawiska luki remontowej, ktéra
- nawarstwiajgc si¢ — powoduje realne zagrozenie
bezpieczenstwa ludzi oraz prowadzi do dekapitali-
zacji i likwidacji tych zasobéw w dluzszym okresie.
Uzasadnia to potrzebe monitorowania tego zjawiska
w poszczegélnych jednostkach samorzadowych.

Celem gléwnym artykutlu jest przedstawienie zja-
wiska luki remontowej w gminnych zasobach miesz-
kaniowych od strony teoretycznej ze szczegdélnym
uwzglednieniem jej istoty, przyczyn powstawania
i metod pomiaru. W pracy ponadto empirycznie
oceniono rzeczywiste rozmiary luki remontowej na
przykladzie gminnego zasobu mieszkaniowego miasta
Olsztyna. Ocene przeprowadzono oddzielnie w zasobie
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stricte komunalnym (segment I) oraz w zasobie wspol-
not mieszkaniowych z udzialem gminy (segment II).
Procedure wyznaczania wielkosci luki remontowej
zrealizowano za pomocg metody stopy remontowe;j.
Szczegdlowe obliczenia wykonano z uzyciem rzeczy-
wistych danych o stanie zasobéw oraz o dokonanych
przez gmine nakladach na konserwacje i remonty
w pieciu kolejnych latach 2012-2016.

ISTOTA I PRZYCZYNY POWSTAWANIA
LUKI REMONTOWEJ W ZASOBACH
MIESZKANIOWYCH

Kategoria luki remontowej w zasobach miesz-
kaniowych nie jest pojeciem nowym. Pojawienie sie
tego terminu i jego stopniowa konkretyzacje nalezy
wigzac z sukcesywnym narastaniem negatywnych
skutkéw nienadgzania dzialalnosci remontowej za
procesem zuzywania si¢ zasobow mieszkaniowych.
W latach siedemdziesiatych i osiemdziesigtych ubie-
glego stulecia rozpatrywang kategorie interpretowano
w sposob wieloznaczny. Niektorzy autorzy utozsamiali
ja z calo$cia naroslego zuzycia, czasami z procesem
przyspieszonego zuzycia, z réznicg powstala mie-
dzy wartos$cig faktycznego zuzycia majatku trwa-
tego, umorzeniem, a czasami nawet z dekapitalizacja
budynkéw i budowli (Muczynski 2008). Niezaleznie
od szczegotowych ujec badawczych na ogét zgodnie
podkreslano, ze luka remontowa w zasobach mieszka-
niowych stanowi zakumulowane skutki nienadazania
dzialalnosci konserwacyjnej i remontowej za stopa
obnizania si¢ warto$ci uzytkowej budowli i urza-
dzen w wyniku zuZywania si¢ ich. Kluczowa pozycje
w literaturze polskiej z tego zakresu zajmuje praca
Kucharskiej-Stasiak (1990). Autorka, podchodzac do
tematu w sposob kompleksowy, sprecyzowata kate-
gorie luki remontowej w zasobach mieszkaniowych,
a takze okreslita teoretyczne podstawy jej szacunku
i wyjasnifa mechanizm powstawania. Podjeta ponadto
skuteczng probe ustalenia zakresu i gtebokosci luki
w drodze empirycznej weryfikacji analizowanych
zjawisk na wybranych przyktadach. Wedlug usta-
lenn Kucharskiej-Stasiak (1990), luka remontowa
odniesiona do zasobu mieszkaniowego oznacza taka
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wielko$¢ utraconych wartosci uzytkowych zasobu
w wyniku zuzycia technicznego, ktére moga by¢ przy-
wrdcone zgodnie z wiedzg techniczng z zachowaniem
kryterium ekonomicznego. Oznacza to, ze pojecie
luki remontowej jest pojeciem wezszym od potrzeb
remontowych. Luke remontowa odnosi si¢ bowiem
tylko do czesci potrzeb remontowych i utozsamia
nie z caloscig powstalego zuzycia technicznego, lecz
jedynie z zuzyciem o charakterze odwracalnym. Jako
kategoria ekonomiczna, luka remontowa nie obej-
muje zatem wielkosci utraconych wartosci uzytko-
wych tych obiektdw, ktérych remontowanie nie jest
oplacalne, a ktdre pozostaja nadal w uzytkowaniu z
powodu zbyt niskiej aktywnosci inwestycyjnej wlasci-
ciela zasobow mieszkaniowych. Wielkosci te tworza
tzw. luke reprodukcyjng o charakterze inwestycyj-
nym. Pojecie luki remontowej — podobnie jak potrzeb
remontowych - nie obejmuje ponadto poprawy
pierwotnej wartosci uzytkowej obiektow (tzn. prac
modernizacyjnych). Jako kategoria badawcza luka
remontowa jest wielko$cig mierzalng w skali makro
(kraju) lub mezo (zasobu), natomiast — bezposrednio
z nig zwigzane — potrzeby remontowe odnoszone s
do skali mikro (obiektu) lub submikro (elementu).
Pojecia luki remontowej nie mozna ponadto wigzac
z dekapitalizacjg, ktdéra stanowi lgczny efekt zuzy-
cia odwracalnego i nieodwracalnego, podczas gdy
zjawisko luki remontowej rozpatrywane jest tylko
w kategorii zuzycia zwigzanego z jego odwracalnymi
skutkami. Zjawisko luki nie moze by¢ rozpatrywane
tylko w kategorii jej likwidacji z technicznego punktu
widzenia, ale takze ze wzgledu na optacalnosc jej
usuniecia. Dzialania zwigzane z likwidacjg luki maja
bowiem za zadanie przywrdcenie warto$ci uzytkowej
zasobu mieszkaniowego.

Powstawanie luki w praktyce wynika z pojawienia
sie rozbieznosci miedzy mechanizmem narastania
i regulacji potrzeb remontowych w zasobie mieszka-
niowym. Luka pojawia si¢ zatem jako wynik braku
dopasowania pomiedzy odwracalnymi - z ekono-
micznego punktu widzenia - procesami zuzycia
a ich likwidacja w wyniku dzialalno$ci remontowe;.
Przyczyny powstawania luki remontowej - z jednej
strony — majg charakter zewnetrzny i majg swoje
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zrodlo w kryzysie strukturalnym budownictwa
mieszkaniowego oraz w niewlasciwych rozwigza-
niach stosowanych w ramach polityki mieszkaniowej
(w tym w polityce czynszowej) w minionym okresie
(Kornitowicz i Zelawski 2005). Ogélnie ocenia sie,
ze gospodarka remontowa w publicznych zasobach
mieszkaniowych w Polsce w zasadzie nigdy nie miata
charakteru prawidlowo ksztaltowanego procesu, nie
byla tez zjawiskiem o charakterze cigglym, a prowa-
dzone remonty nie byly ukierunkowane na dziatania
zabezpieczajgce oraz na szybkie usuwanie powstatych
uszkodzen (Kucharska-Stasiak 2008). Z drugiej strony,
wewnetrznych przyczyn powstawania luki remontowej
upatruje sie w niskiej efektywnosci podejmowanych
dziatan ze strony zarzadcow nieruchomosci, w tym
niskiej jako$ci stosowanych materiatéw budowla-
nych i ustug remontowych wykonawcdw, a takze
w braku nalezytego rozpoznania stanu technicznego
i realnych potrzeb remontowych w istniejacych zaso-
bach mieszkaniowych, jak rdwniez w nadmiernym
eksploatowaniu tych zasobow i braku poszanowania
wlasnosci publicznej przez uzytkownikéw i najemcow.

OKRESLANIE LUKI REMONTOWE)J
METODA STOPY REMONTOWE)J

Poprawne okre$lanie rozmiaréw luki remonto-
wej w zasobach mieszkaniowych winno by¢ oparte
na réwnoczesnej kwantyfikacji przesztych procesow
zuzycia i remontowania tych zasobéw. Oznacza to,
ze najlepszymi metodami pomiaru wielkosci luki
remontowej s3 bezposrednie - inzynierskie - metody
szacowania potrzeb remontowych (oceny stanu tech-
nicznego) obiektéw budowlanych. Weryfikacja wyniku
takiego szacunku z punktu widzenia ekonomicznej
zasadnosci uwzglednionych zabiegéw remontowych
prowadzi do okreslenia rzeczywistej wielkosci luki
remontowej w badanych zasobach mieszkaniowych.
W praktyce zarzadzania zasobami stricte komunal-
nymi i wspélnotowymi stosowanie metod bezpo-
$rednich na szerszg skale jest ograniczone z uwagi na
brak szczeg6lowych badan inwentaryzacyjnych stanu
technicznego budynkéw umozliwiajacych okresle-
nie rzeczywistych rozmiaréw potrzeb remontowych
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i stopnia ich zuzycia (Muczynski 2005). Stad tez
do oceny rozmiaréw luki remontowej stosuje sie
z koniecznosci réznego rodzaju metody uproszczone
i posrednie.

Jedna z metod uproszczonych umozliwiajacych
okreslenie tzw. normalnej wielkosci luki remontowej
w zasobach mieszkaniowych jest metoda stopy remon-
towej. W metodzie tej rozmiary luki remontowej odno-
szone s3 do wielkosci rozbieznosci miedzy nakladami
faktycznie ponoszonymi na utrzymanie techniczne
zasobu mieszkaniowego a nakladami niezbednymi
(normatywnymi). W metodzie tej zalozono wystepo-
wanie $cistych zwigzkéw miedzy wielkoscig zuzycia
budynkdéw (potrzebami remontowymi) a nakfadami
ponoszonymi na ich techniczne utrzymanie. Kategorie
ekonomiczng, ktora pozwala na okreslanie wielko-
$ci niezbednych nakladéw na techniczne utrzyma-
nie zasobu, a tym samym na ustalenie empirycznej
wielkosci luki remontowej stanowi tzw. wskaznik
stopy remontowej. Zaletg tego wskaznika jest prostota
jego stosowania oraz mozliwo$¢ ustalenia poziomu
nakladéw na remonty w réznych okresach. Lokalny
wskaznik stopy remontowej jest $cisle uzalezniony
od struktury wiekowej i cech jakosciowych badanych
zasobow mieszkaniowych (Kornilowicz 1995). Starsze
zrédla podajg (Muser i Drings 1977), ze przecigtna
rzeczywista stopa remontowa dla budynkéw wynosi
od 1,2 do 1,8% ich wartosci poczatkowej. Wedtug
innych (Stonner 1982) stopa remontowa ksztaltuje
sie w granicach od 2 do 5% wartosci odtworzeniowej,
a w sporadycznych przypadkach moze dochodzi¢
nawet do 12% tej warto$ci. Chodzi tutaj w szczegdlno-
$ci o budynki o duzym wyposazeniu w instalacje (jak
np. uzytecznosci publicznej). Z kolei w nowym budow-
nictwie - zdaniem wspomnianego autora — stopa ta
wynosi okoto 0,7% kosztéw budowy. Polskie bada-
nia wykonane w Instytucie Rozwoju Miast pokazuja,
ze w komunalnych zasobach mieszkaniowych wskaz-
nik stopy remontowej w skali roku powinien stanowi¢
1,5-1,6% kosztu odtworzenia. Wychodzac z takiego
zalozenia, ustalono, ze niezbedne naklady na tech-
niczne utrzymanie gminnych zasobéw mieszkanio-
wych w latach 1991-2005 byty faktycznie pokryte
srednio w 35-50%, a zatem luka remontowa w tych
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zasobach wynosita od 50 do 65% nakladéw na remonty
rocznie (Kornilowicz i Zelawski 2007). Z kolei w zaso-
bach wspdlnot mieszkaniowych sredni wskaznik stopy
remontowej w skali roku mozna przyja¢ jako okoto
1% s$redniego kosztu odtworzenia. Luka remontowa
w tych zasobach wynosifa w latach 1995-2005 od 48
do 67% rocznie (Muczynski 2008).

Procedura ustalania wielkosci niezbednych nakta-
doéw na techniczne utrzymanie polega na okresleniu
kosztow odtworzenia wszystkich budynkéw miesz-
kalnych w zasobie, nastepnie na przyporzadkowaniu
kazdego z badanych obiektéw do poszczegdlnych kate-
gorii prac (konserwacje i remonty biezace, remonty
posrednie i zabezpieczajace oraz remonty kapitalne).
Normatywne wskazniki stop remontowych mozna
okresli¢ w drodze szczegolowej inwentaryzacji bada-
nego zasobu albo z wykorzystaniem modelu zawartego
w tabeli 1.

Poréwnujac oszacowane wielkosci stopy remonto-
wej — jako nakladow niezbednych na techniczne utrzy-
manie zasobu w skali roku - z faktycznie poniesio-
nymi, mozna ustali¢ przyblizong wielko$¢ rocznej luki
remontowej w badanych zasobach mieszkaniowych.
W tej metodzie wielko$¢ oszacowanej luki remontowej
wyraza si¢ zazwyczaj wskaznikiem procentowym
(wzglednym), ktoéry powstaje w wyniku podziele-
nia réznicy pomiedzy normatywnymi i faktycznie
poniesionymi nakladami na remonty w zasobach
przez naklady normatywne. Taki model naktadow
normatywnych i wskazang posta¢ wyrazania luki
wykorzystano w badaniach empirycznych.

OCENA ROZMIAROW LUKI
REMONTOWEJ W GMINNYCH ZASOBACH
MIESZKANIOWYCH MIASTA OLSZTYNA -
BADANIA WLASNE

Wielkos$¢ rocznej luki remontowej w zasobach
mieszkaniowych miasta Olsztyna okreslono metoda
stopy remontowej. Procedure obliczeniowq przeprowa-
dzono oddzielnie dla zasobu stanowigcego wylaczna
wlasno$¢ miasta (137 obiektow) i dla zasobu wspolnot
mieszkaniowych z udzialem miasta (664 obiekty).
Badania szczegétowe prowadzono w latach 2012-2016.
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Tabela 1. Wskazniki stop remontowych w grupach wiekowych zasobéw mieszkaniowych
Table 1. Indicators of repair rates in age groups of housing stock

Stopy remontowe dla poszczegolnych rodzajéw remontéw

Repair rates for particular types of repairs

Wskazniki stop

Zasoby mieszkaniowe remontowych*

wedtug okresu budowy w skali roku [%]
Housing stock Indicators

of repair rates**
per year [%]

by construction period

remonty biezace
running repairs

remonty posrednie
i zabezpieczajace
intermediate and protective

remonty kapitalne
major repairs

repairs

Do 1918 r.

Until 1918 1.2 0.5 0.2 0.5

1919-1944 2,6 0,6 0,4 1,6

1945-1960 1,1 0,6 0,5 -

1961-1970 1,0 0,6 0,4 -

1971-1990 0,8 0,6 0,2 -

Po 1990 r.

After 1990 0.5 0.5 N N
Warto$¢ $rednia 12 0.57 0.34 1.05

Average value

* wskazniki stop remontowych sa preferowane przez EKG ONZ jako odpowiednie narzedzia do oceny potrzeb remontowych

w skali miasta

**indicators of repair rates are preferred by UNECE as appropriate tools for assessing repair needs on a city scale

Zrédto: Kornitowicz i Zelawski (2005)
Source: Kornilowicz and Zelawski (2005)

Empiryczne wskazniki stopy remontowej - jako nie-
zbedne koszty technicznego utrzymania - w obu
wyrdznionych segmentach tych zasobéw oszacowano
na podstawie normatywéw zamieszczonych w tabeli 1.
Na pierwszym etapie przeanalizowano dost¢pne
informacje o stanie technicznym oraz strukturze
wiekowej budynkoéw i lokali w obu segmentach zaso-
béw mieszkaniowych. Biorgc pod uwage wskazania
literatury i specyfike przedmiotu badan, ustalono,
ze lokalny wskaznik stopy remontowej ksztaltuje si¢
na poziomie 1,5% wartosci odtworzeniowej w zasobie
stanowigcym wylaczng wlasnos¢ miasta Olsztyna,
a w zasobie wspolnot mieszkaniowych z udzialem
gminy wynosi 1,0% wartosci odtworzeniowej. Sred-
nie koszty odtworzenia zasobow mieszkaniowych
w poszczegolnych latach oszacowano na podstawie
wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
dla miasta Olsztyna publikowanych okresowo przez
wojewode warminsko-mazurskiego. Dane zrodiowe
dotyczace rzeczywistych nakladéw na konserwacje
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i remonty w obu segmentach badanych zasobow
mieszkaniowych uzyskano z rocznych sprawozdan
z wykonania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Olsztyn oraz od
komunalnego zarzadcy - Zakladu Lokali i Budyn-
kow Komunalnych w Olsztynie. Osiggnigte wyniki
przedstawiono na rysunku 1.

Wyniki badan pokazuja, ze w analizowanych
zasobach mieszkaniowych stanowigcych wylaczng
wiasnos$¢ miasta Olsztyna (zaliczonych do segmentu I)
oszacowane wielkosci luki remontowej - w ujeciu
rocznym — wynosity: od 46,6% (normatywnych nakfa-
doéw na techniczne utrzymanie zasobu) w 2012 r. do
20,5% tych nakladéw w 2016 r. (rys. 1). W badanym
okresie zaobserwowano ogolng tendencj¢ zmniejsza-
nia si¢ rozmiaréw luki remontowej w tym segmencie
zasobow mieszkaniowych miasta Olsztyna. Pewne
odstepstwo od tej tendencji zanotowano w roku 2015,
kiedy to rozmiary luki nieco wzrosty - w stosunku
do roku poprzedniego - siggajac poziomu 33,2%.
Wzrost ten nie wynika jednak ze spadku nakladow
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na techniczne utrzymanie zasobéw w tym okresie, ale
jest nastepstwem wysokiego poziomu wskaznika kosz-
tow odtworzenia budynkéw mieszkalnych w Olsztynie
w 2015 r. Wyrazna poprawa sytuacji w tym zakre-
sie poczawszy od 2013 r. wynika przede wszystkim
z reformy polityki czynszowej zwigzanej z istotnym
podniesieniem stawek czynszéw najmu — w powia-
zaniu z ochrong najubozszych najemcow — w drugiej
polowie 2012 r., co pozwolilo gminie przeznaczy¢
wieksze $rodki na remonty i konserwacje. Istotne
znaczenie miafo ponadto zmniejszanie sie wielkosci
tego segmentu zasobow mieszkaniowych gminnego
w czasie wskutek sprzedazy mieszkan komunalnych
na rzecz najemcow.

Z kolei w zasobie wspdlnot mieszkaniowych
z udzialem miasta Olsztyna (segment II) oszaco-
wane rozmiary luki remontowej wynosity od 40,0%
w 2012 r. do 20,8% w 2016 roku (rys. 1). Pozytywne
trendy sukcesywnego zmniejszania si¢ rozmiarow
luki remontowej w tym segmencie zaobserwowano
na poczatku i na koncu badanego okresu, natomiast
w latach 2013-2015 rozmiary luki wzrosty z poziomu
30,6% do poziomu 35,1% koniecznych naktadéw na
techniczne utrzymanie budynkéw.

50
45
40
35
30
25
20
15
10
5

wielkoé¢ luki remontowej [%]
size of the repair gap [%)]

2012 2013 2014
M zas6b komunalny
municipal housing stock (segment I)
[] zas6b mieszkaniowy
housing associations’ stock (segment II)

2015 2016

Rys. 1. Luka remontowa w gminnych zasobach mieszkanio-
wych miasta Olsztyna

Fig. 1. Repair gap in the municipal housing Stock of the
Olsztyn city

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own elaboration
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Moze to $wiadczy¢ o wzro$cie aktywnosci remon-
towej wlascicieli lokali we wspolnotach mieszkanio-
wych w 2012 r., po czym aktywno$¢ ta zauwazalnie
spadla, gdyz rozmiary luki remontowej w segmen-
cie wspdlnot mieszkaniowych w latach 2014-2015
nieznacznie wzrosly. Spadek wielkosci luki remon-
towej na koncu badanego okresu wynika gléwnie
ze znaczacego obnizenia si¢ wskaznika kosztow
odtworzenia budynkéw mieszkalnych w Olsztynie
w 2016 r. w stosunku do roku poprzedniego. Jednym
z powoddw tego stanu rzeczy sg zmiany w strukturze
wlascicieli mieszkan we wspdlnotach mieszkanio-
wych wywolane prywatyzacja lokali komunalnych
realizowang metodg rozproszong. Podkresli¢ nalezy
jednak, ze rozmiary luki remontowej we wspolnotach
mieszkaniowych z udzialem gminy maja w znacz-
nej mierze charakter wielkosci potencjalnych, gdyz
w tych badaniach uwzgledniono okresowe wptaty
(zaliczki) gminy - jako wspolwlasciciela — na fun-
dusze remontowe wspodlnot oraz rzeczywiste naktady
remontowe poniesione przez gming ponad poziom
uiszczonych zaliczek. Nie umniejsza to jednak walo-
row uzyskanych wynikéw badan, gdyz wspolnoty
mieszkaniowe - celowo akumulujgc $rodki na fun-
duszach remontowych — wczes$niej czy pdzniej takie
prace przeciez zrealizujg. Poréwnujac wyniki w obu
segmentach zasobu mieszkaniowego badanej gminy;,
mozna stwierdzi¢, ze rozmiary luki remontowej we
wspdlnotach mieszkaniowych z udzialem gminy
w ostatnich trzech latach badanego okresu okazaty
si¢ nieco wyzsze niz w zasobach stricte komunalnych.
Pomimo pozytywnych tendencji w dluzszym okresie
wlasciciele mieszkan we wspoélnotach przeznaczali
zatem nizsze Srodki finansowe na remonty budynkow
wspolnych niz gmina w budynkach stanowiacych
jej wylaczng wlasnos¢. Wynika to w pewnej mierze
z przej$ciowego charakteru wspélnot mieszkanio-
wych z udziatem gminy, w ktérym gmina, najemcy
i prywatni wiasciciele lokali ,wyczekujg” na dalszy
przebieg wydarzen i nie chcg nadmiernie angazowac
sie w prace remontowe. Nalezy podkresli¢, ze w prze-
prowadzonych oszacowaniach nie uwzgledniono zale-
glosci remontowych pochodzgcych ze wezesniejszych
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okresow oraz faktycznych potrzeb modernizacyjnych
w obu segmentach badanego zasobu mieszkaniowego.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Z przedstawionych rozwazan wynika, Ze ana-
lizowana luka remontowa nie jest kategoria tatwo
poddajaca si¢ opisowi i pomiarowi. Odnosi si¢ tylko
do tej czgsci utraconych wartosci uzytkowych w zaso-
bach mieszkaniowych, ktére zostaly spowodowane
zuzyciem technicznym o charakterze odwracalnym
z ekonomicznego punktu widzenia. Nie moze by¢
zatem wprost utozsamiana ani z zuzyciem technicz-
nym, ani z nakladami remontowymi ponoszonymi
w przesztosci. Wobec duzej pracochfonnosci i wyso-
kiego kosztu zastosowania bezposrednich metod
oceny stanu technicznego i potrzeb remontowych
wielu budynkéw w zasobach, do szacunku wielko-
$ci luki czesto stosuje si¢ metody uproszczone lub
posrednie. Zastosowana metoda stopy remontowej
data zadawalajace wyniki oszacowania rzeczywistej
wielkosci luki remontowej przy niewielkich naktadach
sit i srodkow w obu badanych segmentach gminnych
zasobow mieszkaniowych. Uzyskane wyniki pomiaru
luki remontowej dostarczajg istotnych wskazéwek do
prowadzenia wlasciwej gospodarki zasobami miesz-
kaniowymi w zakresie ich technicznego utrzymania
z uwzglednieniem rachunku ekonomicznego -
zaréwno dla organéw decyzyjnych i jednostek zarza-
dzajacych zasobami mieszkaniowymi gminy, jak i dla
wspdlnot mieszkaniowych. Doda¢ nalezy, Ze narosta
luka remontowa w zasobach mieszkaniowych wielu
miast jest na tyle duza, ze jej calkowite usunigcie
jest praktycznie niemozliwe. W wykonanych bada-
niach potwierdzono praktyczng uzyteczno$¢ zapre-
zentowanej koncepcji luki remontowej. Koncepcja ta
umozliwia ocene potrzeb remontowych w zasobach
mieszkaniowych gminy na podstawie potrzeb rzeczo-
wych umotywowanych rachunkiem ekonomicznym.

Gléwne przyczyny istniejacej luki remontowe;j
w zasobie olsztynskim zwiazane byly zaréwno z ogra-
niczonymi mozliwosciami finansowymi gminy, jak
i z brakiem efektywnej polityki czynszowej — nasta-
wionej na ksztaltowanie malo zréznicowanych stawek

gamucz@uwm.edu.pl

czynszu na poziomie znacznie odbiegajacym od tego,
ktéry w pelni umozliwilby sfinansowanie niezbed-
nych prac remontowych. Poréwnujac uzyskane roz-
miary luki remontowej w zasobach miasta Olsztyna
z badaniami krajowymi Kornilowicza i Zelawskiego
(2007), nalezy stwierdzi¢, ze w badanym okresie luka
remontowa okazala sie znacznie nizsza w stosunku
do $rednich wielkosci w innych miastach o podob-
nej liczbie mieszkancéw. Odnosi si¢ to w szczegol-
nosci do zasobdw stanowigcych wylaczng wlasnosé
miasta Olsztyna. Powodem takiego stanu rzeczy jest
reforma polityki czynszowej wprowadzona w 2012 r.
oraz zmniejszanie sie wielkosci zasobu wskutek pry-
watyzacji mieszkan na rzecz najemcéw. Dzialania te
-z jednej strony - dostarczyly miastu dodatkowych
srodkéw na remonty, a z drugiej — ograniczyty naktady
remontowe wskutek ,,kurczenia sie” wtasnosci komu-
nalnej bedacej w ztym stanie technicznym. Pozy-
tywne tendencje zmniejszania si¢ luki remontowej
w segmencie wspolnot mieszkaniowych z udzia-
fem miasta Olsztyna zaobserwowano na poczatku
i koncu badanego okresu. Wskazuje to zmieniajgcg sie
aktywnos¢ remontowg wlacicieli sprywatyzowanych
mieszkan komunalnych w badanym okresie. Poziom
luki remontowej w tych zasobach od 2014 r. nieco
przewyzszal poziom uzyskany w zasobach stricte
komunalnych i korespondowat z poziomem srednim
w innych miastach. Poréwnujac luke remontowa w obu
segmentach zasobow mieszkaniowych miasta Olsz-
tyna, mozna wysnu¢ wniosek, ze badane wspolnoty
mieszkaniowe wcale nie prowadzity aktywniejszej
dzialalnosci remontowej od gminy Olsztyn. Podwaza
to w pewnym stopniu zasadno$¢ prywatyzacji roz-
proszonej mieszkan komunalnych, ktéra - z jednej
strony - prowadzi do pogarszania si¢ struktury jako-
sciowej zasobow komunalnych, a z drugiej strony nie
powoduje poprawy efektywnos$ci gospodarowania
sprywatyzowanymi nieruchomosciami komunalnymi
funkcjonujacymi we wspdlnotach mieszkaniowych
z udzialem gmin.
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REPAIR GAP IN MUNICIPAL HOUSING STOCK MANAGEMENT

ABSTRACT

Following the transition from a centrally planned housing policy towards market-oriented one Polish
government withdrew from the direct intervention in the housing sector. Simultaneously, the main
responsibility for providing public assistance concerning housing area was transferred to the local
authorities. In order to achieve this goal, municipalities have taken over the ownership of large housing
stocks from the state sector by complimentary transfer. Those stocks are usually characterized by low
quality and poor technical condition because of neglect of repairs and refurbishment in the past. Due
to current financial constraints in the budgets of municipalities, previously established repair gap in

those stocks is unfortunately still expanding.

The paper presents the repair gap in the municipal housing stock in Poland from the theoretical side,
taking into account its nature, causes and methods of measurement. Theoretical considerations are
supplemented by the results of an empirical assessment of the real size of the repair gap in the city
of Olsztyn by the repairs rate method. Empirical studies have confirmed the trend of the continuous
persistence of the gap in the municipal housing stocks of the researched city, although during the
period considered the situation in this area has significantly improved.

Key words: repair gap, municipal housing stock, housing associations, the city of Olsztyn
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