








zaspokojenie potrzeb w tym zakresie. Celowym wydają się więc rozpoczęte działanie Gminy w zakresie nowych 
inwestycji lokalowych np. (planowany budynek przy ul. Postępu) 

2.2. ANALIZA POTRZEB WYNIKAJĄCA ZE STANU TECHNICZNEGO. 

Zakres niezbędnych do wykonania prac konserwacyjnych, naprawczych czy remontowych ustalany jest przez 
zarządcę na podstawie corocznych kontroli i okresowych przeglądów technicznych zasobu, realizowanych 
zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane. Z uwagi na znaczny zakres koniecznych do wykonania prac oraz 
ograniczone możliwości finansowe przy zastosowaniu jedynego źródła finansowania jakim są wpłaty najemców 
z tytułu czynszu realizację przedsięwzięć remontowych należy rozłożyć na wiele lat. Średnia roczna wysokości 
środków na obecnym poziomie nie pozwala zrealizować koniecznego zakresu rzeczowego. Dodatkowo, zmiana 
prawa w zakresie zarządzania nieruchomościami, na właścicieli a więc pośrednio i na zarządców nałożyła 
nowe, kosztowne obowiązki jak np. konieczność wykonania audytów dla zasobu mieszkaniowego gmin. 

W tej sytuacji, w zakresie realizacji przedsięwzięć remontowych przyjąć należy następujące priorytety 
przedmiotowe: 

- dokonanie koniecznych wymian pokryć dachowych, 
- termomodernizacja ( w zakresie wymagalnym), 
- realizacja koniecznych wymian instalacji wewnętrznych, 
- realizacja koniecznych wymian stolarki okiennej i drzwiowej, 

Jak wynika z przedstawionej analizy stanu technicznego, dostępne środki własne nie zapewnią 
wykonania koniecznego zakresu rzeczowego, zwiększonego o nowe obowiązki związane z utrzymaniem zasobu. 
W tym celu realizacja całości zidentyfikowanych potrzeb w optymalnym terminie uzależniona jest od 
zwiększenia nakładów finansowych tj. wzrostu czynszu lub dofinansowania poczynań remontowych przez 
właściciela który będzie pozyskiwał środki celowe z zewnątrz. 

2.3. ROLA WŁAŚCICIELA/ZARZĄDCY W PROCESIE ZARZĄDZANIA 

Biorąc pod uwagę stan faktyczny i ujawnione potrzeby, nie bez znaczenia wydaje się przyjęciu porządku w 
którym działać równolegle i współpracować ze sobą będą Gmina przez umocowanego przedstawiciel oraz zakład 
jako zarządca nieruchomości zajmujący się ściśle określonymi zadaniami o charakterze usługowym i wykonawczym 
tj. zarządzaniem i administrowaniem. . 

Do zadań przedstawiciela gminy odpowiedzialnego za gospodarkę komunalnym zasobem mieszkaniowym 
należeć będzi wówczas w szczególności: 
- uczestnictwo w pracach nad wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, 

przygotowywanie projektów uchwał regulujących gospodarkę zasobem, 
monitoring wysokości opłat czynszowych i ich regulacja, 

- opracowywanie sprawozdań i informacji wymaganych przez ustawodawcę, organy państwowe i samorządowe, 
monitoring potrzeb mieszkaniowych społeczności lokalnej, 

- reprezentowanie gminy na zebraniach wspólnot mieszkaniowych oraz podejmowanie decyzji właścicielskich w 
sprawie, 
koordynowanie poczynań zarządcy, organów samorządowych, komisji mieszkaniowej oraz innych podmiotów 
odpowiedzialnych za zarządzanie zasobem, 
prowadzenie łącznie z zarządcą ewidencji nieruchomości, 

- prowadzenie sprzedaży nieruchomości wraz z czynnościami przygotowawczymi ( strategia sprzedaży, wyceny 
nieruchomości, marketing) 
koordynowanie i przygotowywanie programów mających na celu realizację inwestycji mieszkaniowych wraz z 
pozyskiwaniem środków na ich realizację, 
obsługa interesantów w zakresie przekraczającym kompetencje zarządcy nieruchomości. 

Prawdą jest, że wykonywanie funkcji właścicielskich w większości przedstawionych wyżej przypadków może być 
realizowane przez zarządcę. Jednak w celu wyeliminowania konfliktu interesów oraz mając na względzie ułatwioną 
współpracę na linii właściciel - zarządca, czy wreszcie łatwy dostęp gminy do aktualnych danych o sytuacji w 
zasobie, wskazane jest rozgraniczenie tych funkcji przez powołanie przedstawiciela gminy, który dzięki swemu 
umocowaniu będzie mógł kreować mieszkaniową rzeczywistość w gminnym zasobie. 
Dla zarządcy obecność osoby - przedstawiciela będzie równie ważne, szczególnie ze względów poznawczych, w 
aspekcie wizji oraz strategii rozwoju zasobu jaką prezentuje właścicel. 


