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Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

Wprowadzenie

Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw znajdujgcych sie w obszarze
funkcjonalnym Chorzowa, Rudy Slgskiej i Swietochtowic do roku 2030 to dokument pokazujacy
ocene stanu mieszkaniowego zasobu komunalnego, propozycje struktury interwencji
planowanej wtym =zasobie, a takze wariantowa analize proponowanych rozwigzan
ze wskazaniem odniesienn do dobrych praktyk wypracowanych winnych miastach na Slasku
i w catej Polsce.

Dokument Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw znajdujgcych sie
wobszarze funkcjonalnym do roku 2030 stanowi element realizacji projektu Zintegrowane
podejscie do probleméw obszaréw funkcjonalnych na przyktadzie Chorzowa, Rudy Slgskiej
i Swietochtowic. Zadanie to jest wspoéifinansowane ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach
Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013 (konkurs dotacji na dziatania
wspierajgce jednostki samorzgdu terytorialnego w zakresie planowania miejskich obszarow
funkcjonalnych, ogloszony przez Ministerstwo Rozwoju Regionalnego). Projekt jest finansowany
w 90%, za$ pozostate 10 % stanowi wktad miast: Chorzowa, Rudy Slaskiej i Swietochtowic
zgodnie z treScig umowy nr DPT/BDG-I1/POPT/90/13 z dnia 16.07.2013 r. zawartej pomiedzy
Ministrem Rozwoju Regionalnego a Miastem Chorzdéw.

Podstawg prawng opracowania dokumentéw powstajacych w projekcie jest
porozumienie dotyczgce partnerstwa zawarte pomiedzy Miastem Chorzéw (Lider Projektu),
Miastem Ruda Slaska (Partner i Projektu) i Miastem Swietochtowice (Partner II Projektu) dnia
5 czerwca 2013 roku. Celem zawigzania Partnerstwa byto wdrozenie podejscia funkcjonalnego
w planowaniu przestrzennym oraz podjecie zintegrowanego podejScia do rozwigzywania
problemdéw spoteczno-gospodarczych w granicach obszaru funkcjonalnego wyznaczonego
na terenie miast. Realizacja tego celu ma opierac sie przede wszystkim na:

— wzmochnieniu wspélpracy miedzy jednostkami samorzadu terytorialnego koniecznej
do realizacji wspélnych dziatan na obszarze funkcjonalnym,
— identyfikacji wspélnych celéw rozwojowych, strategicznych i planistycznych

w dziedzinach spoteczno-gospodarczych i przestrzennych dla wyznaczonego obszaru

funkcjonalnego,

— otrzymaniu wsparcia w zakresie przygotowania dokumentacji przydatnej w procesie
aplikowania o dofinansowanie ze $rodkéw funduszy europejskich,

— podjeciu dziatan zmierzajacych do efektywnego wykorzystania terenéw inwestycyjnych
ze szczegldlnym uwzglednieniem obszaréw zdegradowanych,

— opracowaniu dziatan stuzgcych rozwigzaniu problemoéw: wykluczenia spotecznego,
demograficznych (depopulacja), zatrudnienia (braku miejsc pracy), o$wiatowo-
edukacyjnych i doskonalenia zawodowego, wzrostu przedsiebiorczo$ci, mieszkaniowych

(braku mieszkan, ztego stanu technicznego istniejgcej substancji mieszkaniowej),
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zdegradowanej przestrzeni publicznej, obszaréw poprzemystowych, stabej aktywnosci

spoteczne;j.

Niniejszy dokument przedstawia podej$cie miast obszaru funkcjonalnego do zarzadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym. Zawiera - juz wdrozone - innowacyjne rozwigzania
i wyja$nienie, dlaczego iwjaki sposéb podejmowac kolejne wyzwania. Jest to dokument
podsumowujacy wczeSniejsze prace nad politykga mieszkaniowa oraz kompleksowg analizg
stanu technicznego i prawnego komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Adresatami dokumentu s3 wszyscy zainteresowani rozwojem mieszkalnictwa
w Chorzowie, Rudzie Slaskiej i Swietochtowicach - zaréwno ich mieszkancy, jak i przedsiebiorcy
pracujacy natym terenie izatrudniajacy pracownikéw - mieszkancéw miasta, deweloperzy,
towarzystwa budownictwa spotecznego, spétdzielnie i wspélnoty mieszkaniowe, inwestorzy
indywidualni oraz wtadze lokalne, ktére bedg do 2030 r. dba¢ o realizacje wspoélnie zakres§lonej

wizji polityki miasta.
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Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

1. Syntetyczna ocena stanu budynkow komunalnych w obszarze
funkcjonalnym

Na koniec wrzes$nia 2014 r. w zasobie komunalnym Chorzowa oraz zasobie wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych miasto posiadato udziaty, znajdowato sie 1 141 budynkéw
mieszkalnych iniemieszkalnych o zréznicowanym stanie technicznym iwlasnosciowym.
Komunalny zaséb mieszkaniowy stanowit trzecig cze$¢ zasobow mieszkaniowych na terenie
miasta. Z kolei w zasobie komunalnym Rudy Slaskiej znajdowato sie 758 budynkéw, z czego 671
budynkéw stanowity budynki mieszkalne. W Swietochtowicach natomiast na koniec roku 2011
do Miasta nalezato 157 budynkéw mieszkalnych.

Zasobem komunalnym na terenie Chorzowa zarzadza powotany przez miasto podmiot -
Zaklad Komunalny PGM w Chorzowie. W Rudzie Slaskiej jest to Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z 0.0., za§ w Swietochtowicach - Miejskie Przedsiebiorstwo
Gospodarki Lokalowej Sp. z o.0.

Zabudowa mieszkaniowa Chorzowa iRudy Slaskiej nawiazuje do podziatu miasta
na dzielnice. w przypadku Chorzowa, w przeciwienistwie do pozostatych dwo6ch miast obszaru
funkcjonalnego, historia $rédmiescia siega czasé6w Sredniowiecznych, kiedy powstaty zreby
pierwszego miejskiego uktadu osadniczego. Dodatkowo Chorzéw jest miastem bardzo zwartym.
Rézne typy zabudowy mieszkaniowej przylegaja bezposrednio do siebie. Nawet rejony
zabudowy o charakterze jedno- idwurodzinnym stanowig bardzo zwarte kompleksy.
Nie wystepuje tutaj charakterystyczne dla innych miast Slaska rozproszenie zabudowy
o charakterze jednorodzinnym. Zwarta zabudowa o charakterze typowo $rédmiejskim

wystepuje na duzym obszarze miasta, w takich jego dzielnicach jak:

o Centrum,

. Chorzéw Stary,

. Chorzéw 11,

. Chorzow-Batory.

Zwarta zabudowa zacheca potencjalnych mieszkancéw niewielkimi odlegto$ciami
i ludzka skalg i w przypadku zapewnienia odpowiedniej jako$ci substancji mieszkaniowej zaséb
ten moze by¢ atrakcyjny dla mieszkancow centralnej cze$ci konurbacji $laskiej. W tym
kontekscie podstawowym wyzwaniem jest duza cze$¢ komunalnego zasobu mieszkaniowego
potozonego w budownictwie starym, pochodzacym zXIX w. ipierwszej potowy XX w.
w szczeg6lnosci w zakresie utrzymania i modernizacji zaréwno infrastruktury technicznej, jak
i mieszkaniowej. Niewatpliwym atutem miasta jest, w przeciwienstwie np. do Rudy Slaskiej
i Swietochtowic wyraznie zarysowane centrum miasta, ktérego funkcje petni obszar
zlokalizowany w bezpos$rednim otoczeniu ulicy Wolnosci.

Zabudowa jednorodzinna, co nalezy uzna¢ zado$¢ nietypowe, koncentrowala sie

wyraznie w kilku mniejszych obszarach na terenie dzielnicy Centrum oraz w mniejszych, takze
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zwartych skupiskach naobszarze wszystkich pozostatych dzielnic miasta. W przypadku
Chorzowa brak jest charakterystycznej dla cze$¢ miast S$laskich wyraznej dominacji
jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w potudniowej cze$ci miasta, w pobliZzu autostrady
A4. Wynika to zlokalnych uwarunkowan uzytkowania terenu. Obszar bezposrednio przylegty
do autostrady obejmuje bowiem w przypadku Chorzowa obszary lesne i przemystowe.
Zabudowa o wiekszej liczbie mieszkan koncentruje sie w dzielnicach Centrum, Chorzowie Il
i Chorzowie Batorym istanowi naog6t réwniez bardzo zwarte skupiska. Najmniejsza
koncentracja tego rodzaju zabudowy, charakteryzujacej sie takze najwiekszym rozproszeniem,
wystepuje w dzielnicy Chorzéw Stary.

O ludzkiej skali zabudowy Chorzowa $wiadcza takze wyniki analizy wysokosci
budynkéw (liczby kondygnacji). Zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw w miescie Chorzowie
to budynki o przecietnej liczbie kondygnacji tj. od 3 do 5. Stanowig one bezwzgledng wiekszo$¢
budynkéw mieszkalnych w calym miescie tj. blisko 53% og6lnej liczby budynkéw. Nieco nizszy
udziat reprezentuja budynki jedno- i dwukondygnacyjne, ktére odpowiadaja za 44% ogétu.
Budynki wyzsze niz 5 kondygnacji stanowia w mieScie najmniejsza grupe, bo stanowiaca
niewiele ponad 3% ogo6tu budynkéw. Budynki te wystepuja w rozproszonych grupach
i koncentruja sie wyraznie w dwdch grupach budynkéw w Chorzowie Batorym - w pasie przy
granicy zRuda Slaska oraz wkilkunastu izolowanych od siebie grupach w centralnej czesci

miasta biegnacej przez dzielnice Centrum i Chorzéw II.

Réwniez w Rudzie Slaskiej bardzo charakterystycznym elementem struktury
przestrzenne;j jest izolacja poszczegblnych obszarow zabudowy mieszkaniowej przez obszary
przemystowo-handlowo-skladowe, rolne oraz tereny zielone. Jednak zwarta zabudowa
o charakterze typowo S$rédmiejskim wystepuje naobszarze miasta jedynie w trzech
przypadkach, w lokalnych centrach dzielnic:

— Nowy Bytom,

— Orzegdw,

— Ruda.
Sa to obszary, ktére przez Polityke mieszkaniowq Miasta Ruda Slgska do roku 2030 wskazane
zostaty jako tereny skupiajace interwencje zzakresu polityki mieszkaniowej, spotecznej
i integrujacej je - rewitalizacyjne;j.

Zabudowa o wiekszej liczbie mieszkan koncentruje sie w poinocnej czesci miasta
w dzielnicach: Godula oraz Ruda, za$ w $rodkowej w dzielnicach Wirek, Nowy Bytom oraz
Bykowina. Obszary te skupiaja zdecydowang wiekszo$¢ zabudowy wielorodzinne;j.
Duzo mniejsza powierzchnie ten typ intensywno$ci zabudowy mieszkaniowej stanowi
w dzielnicach potudniowych tj. Halemba i Kochtowice, gdzie skupia sie ona wich okreslonych

czesciach.
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Jak juz wspomniano, zasobem komunalnym naterenie Chorzowa zarzadza Zaktad
Komunalny PGM w Chorzowie. Zas6b komunalny miasta podzielony jest na sze$¢ obszaréw,
mniejszych niz jednostki pomocnicze miasta - dzielnice. W poréwnaniu do dzielnic, stanowig
one bardziej szczegdlowy poziom odniesienia - w niektérych przypadkach na terenie jednej

dzielnicy znajdujg sie dwa obszary. Podziat ten przedstawia sie nastepujgco:

. Chorzow 11,

. Chorzéw Stary,
. Hajduki,

. Ruch,

. Rézanka,

. Srédmiescie.

Rozmieszczenie budynkéw w podziale na powyzej wymienione dzielnice jest stosunkowo
réwnomierne. Z wyjatkiem Chorzowa Starego, ktéry odpowiada za 5,6% ogoétu budynkéw
w zasobie miasta, pozostate dzielnice stanowig od kilkunastu do ponad 20% zasobu. Najwiekszy
udzial budynkéw zasobu znajduje sie w Chorzowie II (24%) i Ruchu (22%) i Srédmieéciu (17%).
Najmniejsze udziaty w zasobie reprezentuja centralnie potozona Rézanka (14%) i wspomniany
Chorzow Stary.

Lacznie w zasobie zarzgdzanym przez ZK PGM zameldowanych byto 36,5 tys. osdéb,
co odpowiadato 34% udziatowi w og6le mieszkancéw zameldowanych na pobyt staty na terenie
miasta Chorzowa. Liczba mieszkancéw w budynkach wg BOMéw generalnie nawigzywata do ich
rozmieszczenia budynkéw. Nieco wieksza koncentracje zaludnienia wzgledem rozmieszczenia
zasobu komunalnego wykazywaty BOMy: Srédmieécie i Chorzéw II. Mniejsza Ruch i Rézanka.
BOMami o najwiekszej liczbie mieszkancéow byty Hajduki (8,6 tys.) iChorzéwll (8,2 tys.),
Srédmieécie (7,1 tys.) iRuch (6,7 tys.). Najmniejsza liczbe mieszkanicéw posiadaty Rézanka
(4,3 tys.) i Chorzow Stary (1,6 tys.).

Z kolei w Rudzie Slaskiej MPGM Sp. zo.0. zarzadza zasobem komunalnym w podziale
na sze$¢ Rejondéw Eksploatacji Budynkéw. Ich granice zostaty wyznaczone w oparciu o jednostki
pomocnicze miasta - dzielnice, tj.:

— Rejon Eksploatacji Budynkéw i (Ruda),

— Rejon Eksploatacji Budynkéw II (Wirek, Bielszowice, Czarny Las),

— Rejon Eksploatacji Budynkéw III (Halemba),

— Rejon Eksploatacji Budynkéw IV (Godula, Orzegéw),

— Rejon Eksploatacji Budynkéw V (Bykowina, Kochtowice),

— Rejon Eksploatacji Budynkéw VI (Nowy Bytom, Chebzie).

Najwiekszy zasob mieszkaniowy koncentruje sie w REB-1, odpowiadajacym jednocze$nie
dzielnicy Ruda. Udziat liczby budynkéw w ogole budynkéw wchodzacych w sktad zasobu miasta
wynosi prawie 30%. Analogiczny udzial wliczbie mieszkan oraz ich powierzchni jest juz

wyraznie nizszy, co wynika z charakteru budownictwa w dzielnicy opartego na budownictwie
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wielorodzinnym posiadajacym mniej niz 30 mieszkan. Jednoczes$nie, obszar ten przoduje
réwniez w liczbie lokali uzytkowych, bedacych w zasobie gminnym. Drugim pod wzgledem
liczby budynkéw mieszkalnych w zasobie miasta obszarem jest REB-6 (Nowy Bytom, Chebzie).
Sumarycznie REB-6 iREB-1 odpowiadajag zaponad 45% liczby zaréwno budynkéw
mieszkalnych jak i lokali uzytkowych zasobu miasta. Najmniejsze znaczenie z punktu widzenia
zasobu miasta Ruda Slaska maja dzielnice: Halemba, Bykowina iKochtowice. Lacznie
odpowiadaly one zaniespelna 15% liczby budynkéw. Najmniejszy odsetek budynkéw
mieszkalnych znajdowat sie w dzielnicy Halemba (7%). Nalezy jednak pamieta¢, ze ze wzgledu
na wysoka intensywno$¢ budownictwa mieszkaniowego w zasobie komunalnym w tej dzielnicy
odpowiada ona za wyraznie wiekszy odsetek liczby mieszkan (10%). Jednoczes$nie jest dzielnica
o najwiekszym udziale powierzchni uzytkowej lokali uzytkowych, odpowiada bowiem za prawie

20 % og6tu powierzchni.

Struktura wieku budynkéw komunalnych

Struktura wieku komunalnego zasobu mieszkaniowego miast obszaru funkcjonalnego
w duzej mierze odzwierciedla ich historie rozwoju. Okresy burzliwego rozwoju gospodarczego
kreowaty zapotrzebowanie na pracownikéw, ktérym nalezato zapewni¢ mieszkania. Analiza lat,
w ktérych poszczegélne budynki z zasobu zostaly oddane do uzytku (wybudowane) pozwala
zidentyfikowaé¢ okresy najwidoczniejszej aktywno$ci budowlanej w zakresie mieszkalnictwa
na lata przetomu wiekéw XIX i XX (tj. 1880-1910) oraz 1945-1975.

W Chorzowie gros najmtodszego tzn. powojennego zasobu mieszkaniowego to budynki
wybudowane przed 1970 r. Boom mieszkaniowy epoki lat 70-tych XX w. jest reprezentowany
w zasobie Chorzowa duzo skromniej niz pozostate okresy intensywnej rozbudowy zasobéw
mieszkaniowych. Wtym okresie powstaty gléwnie =zasoby chorzowskich spétdzielni
mieszkaniowych.

Analiza wieku budynkéw znajdujacych sie w komunalnym zasobie mieszkaniowym
w podziale na dzielnice Chorzowa oraz BOMy pokazuje wyrazna polaryzacje zasobu na budynki
najstarsze, wybudowane przed 1915 r. oraz drugg najliczniejsza grupe, budynkéw powstatych
w okresie 1945-1989. Budynki najstarsze dominuja w BOMach Srédmiescie i Chorzéw II,
stanowigc zdecydowana wiekszo$¢ zasobu. Podobnie sytuacja przedstawia sie w BOM Chorzéw
Stary, najmniejszego zasobu spos$réd wszystkich BOM. W BOM Srédmiescie obok zasobu
najstarszego mozna jeszcze wyrédzni¢ dwie izolowane grupy budynkéw zokresu PRL,
zlokalizowane w dzielnicy Chorzéw II. Najbardziej zréznicowany pod wzgledem wieku zas6b
charakteryzuje BOMy: Ruch i Rézanka. Obejmujg one zaréwno zaséb najstarszy wybudowany
przed 1915 rokiem, mtodszy, zlat 1915-1945 jak réwniez budynki powstate w okresie PRL.
Chorzéw Batory ma zupetnie inng specyfike, poniewaz struktura wieku budynkéw nawiazuje

w pewnym stopniu do ogdlnych tendencji dla catego zasobu tj. polarnego podziatu nazaséb
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najstarszy i ten wybudowany w okresie PRL. Jedyna réznicg jest przewaga zasobu mtodszego,

gtownie nalezacego do wspdlnot mieszkaniowych.

W zasobie mieszkaniowym Rudy Slaskiej natomiast brakuje wiekszej reprezentacji
budynkéw mieszkalnych zlat 1970, ktére reprezentowane sg w zasobie rudzkich spotdzielni
mieszkaniowych. Duza cze$¢ zasobu miasta znajduje sie zatem w obiektach starych,
wybudowanych jeszcze w wiekszos$ci w XIX w. Ich stan techniczny oraz stopien wyposazenia
w wybrane elementy wyposazenia pozostawia wiele do zyczenia. W cze$ci budynki te posiadaja
walory obiektéow zabytkowych, co z cala pewnoScia podwyzsza koszty ich funkcjonowania -
zar6wno biezgcego utrzymania jak iremontdéw; w poréwnaniu do tej czesSci zasobu, ktéra
zostala oddana do uzytku po zakonczeniu Il wojny S$wiatowej. Analiza wieku budynkéw
znajdujacych sie w zasobie komunalnym miasta w podziale na Rejony Eksploatacji Budynkow
(REB) pokazuje wyrazne réznice w tej kwestii w poszczegélnych dzielnicach miasta. Najwiekszy
udziat budynkéw najstarszych tj. wybudowanych przed 1945 r. posiadaja dzielnice Nowy Bytom
i Chebzie (blisko 80%!) oraz Wirek iBielszowice. Najmtodszy zasob znajduje sie zkolei
w dzielnicy Halemba, gdzie zaledwie kilkanascie procent budynkéw nalezy do grupy
najstarszych. Dla kolejnej z tego punktu widzenia dzielnicy Rudy odsetek ten jest juz prawie
dwukrotnie wiekszy iprzekracza 30%. Budynki najstarsze, wybudowane przed 1915 r.
wykazujg bardzo wyrazne skupiska w obrebie samych dzielnic. Dominujg one w zasobie
komunalnym dzielnic Orzegéw, Nowy Bytom a ponadto widoczne sg w dzielnicach Wirek oraz
cze$ci dzielnicy Ruda. Budynki nieco mtodsze, bo zbudowane wlatach 1915-1945 wystepuja
w dwdch zauwazalnych skupiskach tj. w dzielnicach Bielszowice iBykowina. Najwieksze
koncentracje budynkéw wybudowanych w okresie PRL widoczne s3 wdwdch duzych
skupiskach w Rudzie iGoduli oraz w bardziej rozproszonej postaci w mniejszych grupach
budynkéw w pozostatych dzielnicach za wyjatkiem Chebzia, Orzegowa i Bykowiny. Najmtodsze
budynki, zbudowane po 2000 r. wystepuja punktowo, w grupach po kilka w dzielnicach:
Wirek, Bielszowice, Ruda i Godula.

Odmienna sytuacja wystepuje w Swietochtowicach. Analizujac wiek $wietochtowickich
budynkow komunalnych! trzeba zauwazy¢, Ze niemal 96% znich powstalo przed II wojng
Swiatowa. Liczby bezwzgledne obrazujg ten stan dobitniej: 209 budynkéw komunalnych ma
ok. 70 lat.

1 Charakterystyka wieku budynkéw komunalnych na podstawie danych GUS oraz Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Swietochtowice nalata 2013-2017

uchwalonego 15 lutego 2013 r.
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Struktura wlasnosciowa budynkéw komunalnych

Analize stanu prawnego zasobu komunalnego przeprowadzono w oparciu o jego
sytuacje wtasnosciowa. W Chorzowie najliczniejsza grupe budynkéw zasobu komunalnego
stanowia budynki gminne, ktére odpowiadaja za 40% ogotu liczby budynkéw mieszkalnych
zarzadzanych przez ZK PGM. Zasdéb nalezacy do wspélnot mieszkaniowych, w ktérych gmina
posiada udzialy stanowi 34% ogo6tu budynkdéw. Trzecig grupa sa budynki oséb fizycznych,
ktérych udzial w zasobie mieszkaniowym jest znaczacy iwynosi 21,5%. Niewielki odsetek
zasobu stanowiag budynki, w ktérych miasto jest wspoétwlascicielem. Odpowiadajg one
za zaledwie 4,5% ogétu zasobu. W Rudzie Slaskiej natomiast bezwzgledna wiekszo$¢ budynkéw
zaliczanych do zasobu komunalnego stanowia budynki wspdlnot mieszkaniowych, ktore
odpowiadaja za 52% ogétu liczby budynkéw mieszkalnych. Zaséb nalezgcy bezposrednio
do gminy to prawie 36% ogo6tu budynkéw, a udziat budynkéw osoéb fizycznych wynosi 9%.

Niewielki odsetek zasobu stanowig budynki o nieuregulowanym stanie prawnym.

W Rudzie Slaskiej zréznicowanie wewnatrzmiejskie struktury wtasnosciowej uwidacznia
wyrazne roznice pomiedzy poszczegélnymi rejonami eksploatacji budynkéw. Wyraznie
zarysowuje sie dominacja budynkéw gminnych w zasobie komunalnym rejonu Wirek
i Bielszowice. Ich udziat siega poziomu blisko 60%. Na przeciwleglym koncu skali mieszczg sie
rejony Halemba oraz Orzegéw i Godula, w ktérych budynki gminne stanowig niespeina 20%
og6tu zasobu. W przedziale 30%-40%, a wiec zblizonym do $redniej wartosci dla catego miasta
znajduja sie pozostate rejony eksploatacji.

Zas6b mieszkaniowy gminy w czeSci nalezgcej wytgcznie do miasta cechuje sie wyraznie
wyzszym wiekiem budynkéw oraz nizszym stanem technicznym. Zkolei wspdlnoty
mieszkaniowe sg charakterystyczne dla budynkéw zasobu o przecietnie nizszym wieku oraz
lepszym stanie technicznym. Wyjatkiem od tej tendencji sa budynki potozone w centrum
Nowego Bytomia, ktéry spoéréd dzielnic Rudy Slaskiej petni najwiecej funkcji

charakterystycznych dla centrum miasta.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Stan techniczny zasobu miasta Chorzowa okresli¢ nalezy jako zadowalajacy. Na najnizsza
kategorie, odpowiadajacg niezadowalajgcemu (miernemu) stanowi technicznemu budynkdw,
sktada sie 18 budynkéw. Zdecydowana wiekszo$¢ w tej kategorii stanowig budynki gminne.
Zaledwie jeden budynek o miernym stanie technicznym nie nalezy do miasta. Dodatkowo,
budynki te wykazuja bardzo silng koncentracje przestrzenna. 13 z nich znajduje sie na terenie
BOM Chorzéw II. Potowa sposrod tej liczby stanowi dodatkowe skupienie na niewielkim

obszarze przy ul. 3-go Maja (nr 86-100). W pozostatych BOM-ach znajdujg sie 3 budynki o takim
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stanie technicznym. S3 to Ruch, Rézanka i Hajduki. W BOM-ach Srédmiescie i Chorzéw Stary
brak jest tego rodzaju budynkow.

Budynki w stanie zadowalajacym stanowig druga pod wzgledem liczebnosci kategorie stanu
technicznego budynkow na terenie Chorzowa. Sg one zamieszkiwane przez prawie 11 tys. oséb
i jednoczeénie reprezentujg przecietnie najstarszy wiekiem zasob. Sredni wiek budynkéw tej
kategorii to rok 1897.

Wiekszo$¢ budynkéw zasobu Chorzowa zaliczonych jest do kategorii odpowiadajacej
dobremu stanowi technicznemu. W takim zasobie zameldowanych jest 66% ogétu
mieszkajacych w budynkach zarzadzanych przez ZK PGM. Fakt ten nalezy oceni¢ jako korzystny
z punktu widzenia polityki mieszkaniowej miasta. Zastan taki odpowiadajg jednak
w przyttaczajgcej mierze budynki bedace wiasnoscig wspélnot mieszkaniowych, ktére stanowia
77% Kkategorii o najlepszym stanie technicznym. Tak dobry stan techniczny budynkéw
w kategorii jest w duzej mierze pochodng wieku substancji mieszkaniowej, dla ktérej przecietny
rok budowy budynku lokuje sie II potowie lat 50-tych XX w.

W zakresie rozmieszczenia budynkéw nalezacych do poszczegélnych Kkategorii
w przestrzeni miasta na uwage zastuguja zauwazalne skupienia budynkéw o najlepszym stanie
technicznym. W zasobie najstarszym, wybudowanym przed 1945 r. jest to cze§¢ BOM Ruch oraz
BOM Chorzow II. Co ciekawe, budynki te reprezentujg mtodsza cze$¢ zasobu przedwojennego,
tj. wybudowang w okresie 1915-1945. Korzystnie nalezy oceni¢ dobry stan techniczny
budynkéw zlokalizowanych w obszarze centrum miasta znajdujacego sie gtéwnie w zasobie
BOM Srédmieécie. Jedynie w niewielkiej cze$ci tego obszaru stan budynkéw mozna okreéli¢ jako
zadowalajacy.

Dwoma obszarami, ktére reprezentujg najgorszy stan techniczny zabudowy sg BOM
Chorzéow Il oraz Chorzow Stary. Wobu przypadkach dwie najnizsze kategorie stanu
technicznego odpowiadaly zaponad 2/3 ogétu zasobu. Réwnocze$nie wtych samych
dzielnicach Kkategorii okreslajacej najlepszy stan, ktéry nie wymaga duzych naktadéw
finansowych odpowiadaly najnizsze udzialy wogdle budynkéw wzasobie ZK PGM
tj. odpowiednio 14% i 2%.

Jakkolwiek wiekszo$¢ zasobu ZK PGM reprezentuje przynajmniej zadawalajacy stan
techniczny, z punktu widzenia gospodarki mieszkaniowej miasta, zauwazalne s3 na terenie
miasta obszary, w ktorych stan techniczny jest wyraznie nizszy niz przecietna dla catego miasta.
Zastuguja one na szczegbélng uwage zaréwno w trakcie realizacji polityki mieszkaniowej, jak
rowniez dziatan komplementarnych takich jak np. rewitalizacja, czy programy dziatan

spotecznych. S3 to obszary objete zasiegiem dziatania nastepujacych BOM:

. Chorzéw II
. Chorzéw Stary
. Rézanka (opcjonalnie)

Na szczegdélng uwage, ze wzgledu naznaczenie tego obszaru w strukturze funkcjonalno-

przestrzennej miasta zastuguje roéwniez zasob zlokalizowany w Srédmiesciu.

MINISTERSTWO 2 HR UNIA EUROPEJSKA [N
INFRASTRUKTURY b " EUROPEJSKI FUNDUSZ * ¥
IROZWOIJU <Y Q@ ROZWOJU REGIONALNEGO [

Projekt wspéHinansowany ze Srodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013

POMOC TECHNICZNA

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI



14

Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

Analiza stanu technicznego budynkéw w Rudzie Slaskiej odbyla sie w oparciu
o kategoryzacje stosowang przez Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o.
w Rudzie Slaskiej. Wyréznia ona 4 podstawowe Kkategorie stanu technicznego budynkéw.
Pierwsza, oznaczona literg ,A” oznacza budynki zagrazajgce bezpieczenstwu mieszkancow.
Kolejne B i C oznaczaja konieczno$¢ wykonania pewnego zakresu robdt w celu doprowadzenia
substancji budynku do stanu zadawalajacego, ktéry jest skategoryzowany w czwartej,
najwyzszej kategorii ,D”. Takie budynki nie wymagaja w krétkim okresie czasu prowadzenia
prac remontowych. Kategoria reprezentujaca stan techniczny zagrazajacy bezpieczenstwu
mieszkancéw jest reprezentowana najmniej licznie i obejmuje kilkanascie budynkéw, z czego
najwieksza cze$¢ przypada na dzielnice Wirek i Bielszowice. Monitorowania wymagaja budynki
wztym stanie technicznym (kat. B). Stanowig one blisko 1/3 catego zasobu budynkéw
mieszkalnych we wtadaniu miasta. Najgorsza sytuacja dotyczy budynkdéw zlokalizowanych
w dzielnicach Nowy Bytom i Chebzie, gdzie taka kategorie posiada ponad 60% budynkéw. Na tle
catego miasta najbardziej pozytywnie wyrdznia sie w tym wzgledzie dzielnica Halemba, w ktorej
budynki tak skategoryzowane odpowiadaja tylko 15% catego zasobu. Pozostate REB mieszcza
sie w przedziale 20%-30% budynkéw w tej kategorii. Najwiekszy udziat budynkéw o najlepszej
kategorii stanu technicznego posiadajg dzielnice Orzegéw i Godula, przy czym nalezy zauwazyg¢,
ze stan taki jest wynikiem uSrednienia sytuacji wobu réznych pod wieloma wzgledami
dzielnicach.

W Swietochtowicach, struktura wiekowa budynkéw jest $ci$le sprzezona zich stanem
technicznym. Zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw (186) znajduje sie w ,dostatecznym stanie
technicznym”, co oznacza, iZ wymagajg remontu. W dobrym stanie technicznym jest zaledwie 30
budynkéw. W zasobie wyré6zniono takze 2 budynki o najgorszym stanie, ktore nie bedg w ogole

remontowane - docelowo zostang one wyburzone.
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2. Struktura zalozen

mieszkaniowych w obszarze funkcjonalnym

interwencji na podstawie polityk

Aby dokona¢ analizy zatozen polityki mieszkaniowej Chorzowa, Rudy Slaskiej

i Swietochtowic warto rozpocza¢ od przytoczenia misji rozwoju poszczego6lnych osrodkéw oraz

zdefiniowanych  dtugoterminowych celéw  strategicznych. Wtabeli 1. zestawiono
dtugoterminowe wizje omawianych miast.
Tab. 1. Dlugoterminowe wizje miast Chorzowa, Rudy Slaskiej i Swietochtowic

Chorzéw Ruda Slaska Swietochlowice

Przyjazne miasto, ktére ma

w swoim zasobie odnowione,
niewielkie, dostepne dla
wiekszosci rodzin lokale
mieszkalne, skoncentrowane

w Srédmiesciu blisko ustug
spotecznych, kulturalnych,
edukacyjnych, sportu i rekreacji,
dzieki czemu wzmacnia wiezy
miedzypokoleniowe
chorzowskich rodzin i przyciaga

Przyjazne, czyste i zadbane
miasto, ktdre dzieki
wielowiekowej tradycji
ksztaltowania zabudowy
mieszkaniowej, silnej tozsamosci
mieszkancéw, zintegrowanemu
zarzadzaniu zasobami
mieszkaniowymi oraz tworzeniu
stabilnych i konkurencyjnych
warunkow rozwoju prywatnych

Zaktada nowg jakos$¢ przestrzeni
miejskich miasta w sensie
funkcjonalnym i estetycznym.
Atrakcyjno$é Swietochtowic jako
miejsca wygodnego Zycia

i dynamicznego biznesu
determinuje dostepnos¢
mieszkan, nowoczesng
infrastrukture spoteczng,
wydajny uktad komunikacyjny
oraz strefy aktywnosci

zasobéw mieszkaniowych, jest
atrakcyjnym miejscem
odpoczynku, pracy i rozrywki dla
statych i tymczasowych
mieszkancow.

przyjezdnych, ktérzy nie tylko gospodarcze;.
chca tu mieszkag, ale

i sprowadzi¢ swoje rodziny, aby
wspdlnie korzystac z oferty

miast.

Zrédto: Strategie rozwoju Chorzowa, Rudy Slgskiej i Swietochtowic

Zgodnie ze Strategiq rozwoju Chorzowa do 2030 roku miasto ma 1aczy¢ tradycje
z nowoczesnoscig dla tworzenia optymalnych warunkéw dla rozwoju otwartego spoteczenstwa
i gospodarki opartej nawiedzy. Misja Chorzowa jest ,kreowanie miasta przyjaznego
dla mieszkanicow, przedsiebiorcow iturystow w oparciu o posiadany potencjat oraz kapitat
spoteczny”2. Biorac pod uwage specyficzne uwarunkowania i potencjat Chorzowa wskazano,

m.in.:

e jeden znajwyzszych w regionie (i w kraju) udziat mieszkann gminnych w zasobach
mieszkaniowych,

o zdecydowanie wyzszy od S$redniego udziat ludnosSci zamieszkujacej lokale

komunalne (26,6% przy Sredniej 12,1%),

2 Strategia rozwoju Chorzowa do 2030 roku, s. 61.

. MINISTERSTWO
* INFRASTRUKTURY
1ROZWOIJU

%lj S UNIA EUROPEJSKA [RESEARN
] EUROPEJSKI FUNDUSZ SRS
A ROZWOJU REGIONALNEGO [

POMOC TECHNICZNA

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI

Projekt wspéHinansowany ze Srodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013




16

Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

e stosunkowo matg $rednig powierzchnie lokali mieszkalnych,
e wiek zasobu gminnego i jego dekapitalizacje,

e pozytywne tendencje demograficzne wynikajgce z migracji,
e zagroZenie starzeniem sie spoteczenstwa,

e 7Znacznie nizsza nizZ w regionie liczba samochodéw na 1000 mieszkancéw.

i sformutowano misje miasta Chorzéw w zakresie polityki mieszkaniowej, ktéra jest tworzenie
oferty dostepnych mieszkan w dobrym standardzie dla aktywnych oséb, ktore cenig niewielkie
odlegtosci i dobra komunikacje, pozwalajgce utrzymywaé bliskie wiezy rodzinne, wspdlnie

z bliski korzysta¢ z oferty kulturalno-edukacyjnej miasta i aktywnie wypoczywac.

Natomiast ze Strategii Rozwoju Miasta Ruda Slgska na lata 2014-20303 wynika, ze Ruda
Slaska ma sta¢ sie miastem dzielnic, ktére nie dziela, s3 dobre do zamieszkania, pracy
i wypoczynku. Precyzujac to zalozenie, misja Miasta Ruda Slaska wzakresie polityki
mieszkaniowej jest stworzenie przyjaznych igodnych warunkéw dla os6b korzystajacych
z zasobéw mieszkaniowych i majacych zamiar zamieszka¢ w Rudzie Slaskiej. Poniewaz miasto
jest wiascicielem jedynie 12,44% zasobow mieszkaniowych, konieczno$cig, ale iszansa
na osiggniecie efektdw synergii jest wspotpraca zinnymi wtiascicielami zasobdédw, przede

wszystkim ze spotdzielniami mieszkaniowymi i wspoélnotami mieszkaniowymi.

Z kolei zgodnie ze Strategiq rozwoju Swietochtowic do 2030 roku, Swietochtowice to
miasto, w ktéorym wyzwania nowoczesno$ci zbiegaja sie z dziedzictwem $laskiej tradycji.
Na sukces miasta sktada sie suma sukceséw jego mieszkancéw - ich satysfakcji w wymiarze
prywatnym i zawodowym, a takZze poczucia Zycia w mie$cie, gdzie mozliwe jest realizowanie ich
celéw imarzen. Wedtug Misji Swietochtowic ,wysoka jako$¢ Zycia mieszkancéw stanowi
fundamentalne odniesienie dla wszystkich dziatan, ktére podejmuje $wietochtowicki

samorzad”s.

Kolejnym elementem wartym analizy sg dlugoterminowe cele strategiczne w obszarze
polityki mieszkaniowej poszczegdlnych miast. [lo§¢ wybranych celéw $wiadczy o tym, iz polityka
mieszkaniowa jest bardzo waznym czynnikiem, warunkujacym rozwdj osrodkéw miejskich

w wielu obszarach.
Dtugoterminowe cele w obszarze polityki mieszkaniowej Chorzowa:

e Podwyzszenie jako$ci zamieszkania w zasobach mieszkaniowych w miescie,
e Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym miasta,

e Tworzenie réznorodnej oferty mieszkan.

3 Zatacznik do Uchwaty PR.0007.49.2014 Rady Miasta Ruda Slaska z dnia 27.03.2014 r.
4Tamze, s. 53.
5 Strategia rozwoju Swietochtowic do 2030 roku, s. 26.
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Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

Dtugoterminowe cele w obszarze polityki mieszkaniowej Rudy Slaskiej:

e Ruda Slaska nowoczesnym, atrakcyjnym i przyjaznym miejscem do zycia i rozwoju,
miastem o zintegrowanej przestrzeni spoteczne;j,
e Miasto owysokim stopniu integracji przestrzennej zzachowanymi zasobami

naturalnymi i rozwinieta infrastruktura techniczna.
Dtugoterminowe cele w obszarze polityki mieszkaniowej Swietochtowic:

e Budowa przyjaznej przestrzeni miejskiej oraz nowoczesnej infrastruktury spotecznej

przy wykorzystaniu potencjatu poprzemystowego miasta,

Podsumowujgc, waga zasobu mieszkaniowego w ksztattowaniu ogolnej polityki
rozwojowej miast wymaga sformulowania celéw, unifikujagcych dzialania zawarte

w dokumentach strategicznych miast obszaru funkcjonalnego:

e Wyeksponowanie dziedzictwa i tradycji zabudowy mieszkaniowej poprzez ochrone
i rewaloryzacje zabytkowych kolonii i zespotéw domoéw robotniczych.

e Wzmocnienie zaangazowania spotecznos$ci lokalnych w utrzymanie i remonty lokali
i budynkéw mieszkalnych oraz zielone, bezpieczne isprzyjajace odpoczynkowi
zagospodarowanie otoczenia budynkéw mieszkalnych.

e Zapewnienie wystarczajacej liczby lokali wynikajacych z przepiséw szczegétowych,
przy stworzeniu warunkéw do rozwoju spotecznosci lokalnej w celu zmniejszania jej
potrzeb w zakresie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych.

e Kreowanie atrakcyjnych warunkéw osiedlenczych istworzenie konkurencyjnych
warunkéw  rozwoju  prywatnych zasoboéw  mieszkaniowych zwyraznym
ukierunkowaniem  napromocje  powstawania  irewaloryzacji = zabudowy
mieszkaniowej na terenach juz zagospodarowanych.

e Zintegrowane zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym zuwzglednieniem wskazan

polityki spotecznej, zasad zrd6wnowazonego rozwoju i dziedzictwa kulturowego.

Diagnozy dokonane na potrzeby dokumentéw strategicznych wykazuja, Ze potrzeby
mieszkaniowe ludnoéci Chorzowa, Rudy Slaskiej i Swietochtowic nie s3 w pelni zaspokajane
zarOwno w wymiarze iloSciowym, jak ijakosciowym. Dziatania zwigzane z rozwigzaniem tego
problemu i zapewnieniem odpowiedniej bazy mieszkaniowej sg istotnym elementem realizacji
dwdch celéw strategicznych Zintegrowanej Strategii Rozwoju Obszaru Funkcjonalnego Chorzowa,
Rudy Slgskiej i Swietochtowic do 2030 r - obu zwiagzanych z poprawa warunkéw i jakosci zycia

mieszkancow.
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Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

CEL 1: Wysoki poziom jako$ci Zycia mieszkancéw Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego.
Priorytet 1.1. Podnoszenie standardu zycia w Miejskim Obszarze Funkcjonalnym.
Dzialania:

1.1.4. Przeprowadzenie prac remontowych i rewitalizacyjnych w wybranych obszarach MOF
w celu zwiekszenia standardu zycia mieszkanicow wtym mieszkaniowego (zaréwno

w wymiarze spotecznym, jak i estetyki oraz warunkéw techniczno-bytowych).

1.1.5. Zwiekszenie liczby dostepnych mieszkan komunalnych o odpowiednim standardzie

m.in. poprzez wspédiprace z TBS.

CEL 4: Wysoki poziom rozwoju infrastruktury spolecznej, technicznej i transportowej
Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego.

Priorytet 4.1. Rozw6j infrastruktury technicznej Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego.
Dzialania:

4.1.2. Realizacja programoéw rewitalizacji spotecznej igospodarczej zidentyfikowanych
terytoriow zmarginalizowanych (min. poprzez zwiekszanie ich atrakcyjnosci inwestycyjnej,

poprawe standardéw mieszkaniowych oraz dziatania dedykowane grupom wykluczonym).

4.1.3. Modernizacja sieci grzewczej wcelu obnizenia Kkosztéw oraz podniesienia

bezpieczenstwa uzytkowania urzadzen instalacji.

4.1.4. Modernizacja sieci energetycznej w celu obniZenia kosztow oraz podniesienia

bezpieczenstwa uzytkowania urzadzen instalacji.

4.1.5. Modernizacja sieci gazowej wcelu obnizenia kosztdw oraz podniesienia

bezpieczenstwa uzytkowania urzadzen instalacji.

Analiza stanu  zasobéw  mieszkaniowych ~ w Chorzowie, Rudzie  Slaskiej
i Swietochtowicach oraz wnioski zgminnych programéw gospodarowania zasobem
mieszkaniowym wskazujg nanastepujace kierunki dziatan prowadzace do realizacji

poszczegdlnych dtugoterminowych celéw polityki mieszkaniowej tych miast.
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Chorzow

CEL 1. Podwyzszenie jako$ci zamieszkania w zasobach mieszkaniowych w miescie

Kierunki dzialan:

1. pozyskiwanie $rodkéw zewnetrznych naremonty imodernizacje budynkéw imieszkan

komunalnych oraz na rewitalizacje substancji zabytkowej,
2. kontynuacja programu w zakresie termomodernizacji budynkéw i likwidacji niskiej emisji,

3. tworzenie systemu ulg w czynszu dla lokatoréw zainteresowanych podnoszeniem standardu

zajmowanych mieszkan we wiasnym zakresie,

4. wdrozenie systemu zachet dla mieszkancéw do drobnych prac remontowych wtasnych

zasobow,

5. dostosowanie czeSci pustostanéw naparterach do zamieszkania przez osoby

niepetnosprawne lub starsze,

6. zapewnienie dobrej dostepnosci do ustug dla mieszkancow (medycznych, edukacyjnych,

opiekunczych, rekreacyjnych, kulturalnych),
7. dziatania sprzyjajace integracji sasiedzkiej,
8. poprawa estetyki i funkcji otoczenia zabudowy mieszkaniowej,
9. podnoszenie $wiadomos$ci poszanowania mienia.

Z punktu widzenia tworzenia dostepnego zasobu najwazniejszym zatozeniem polityki
mieszkaniowej Chorzowa jest dalsza aktywno$¢ w programie przygotowania pustostanéw
do zasiedlenia. Istotnym elementem racjonalizacji powinien sta¢ sie natomiast program
rewitalizacji budynkéw, poniewaz mimo dobrych rezultatéw w odniesieniu do relacji kosztéw
do liczby odnowionych budynkéw, jest to tylko relacja procentowa, a program dotyczyt
w analizowanym okresie jedynie 2 budynkéw, co jest zbyt matg liczbg w stosunku do potrzeb
miasta. Nieruchomos$ci w stanie dobrym, w ktérych planowane s3 remonty w celu poprawy
stanu budynkdéw, planowane inwestycje w celu podwyzszenia standardu lokali oraz w dobrym
standardzie, gdzie planowane sg dodatkowe modernizacje nie bedg mogty by¢ zrealizowane

przy obecnym obcigzeniem remontami ,awaryjnymi”.

CEL 2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym miasta

Kierunki dzialan:

1. podaz odpowiedniej liczby lokali socjalnych,
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2. podaz odpowiedniej liczby pomieszczen tymczasowych/lokali zamiennych,

3. stopniowa realizacja wyrokéw sadowych z prawem do lokalu socjalnego lub pomieszczenia

tymczasowego,

4. rozwdj programu zamiany mieszkan i optymalizacja wykorzystania zasobu mieszkaniowego

miasta,
5. racjonalna i efektywna polityka czynszowa,

6. zapewnienie odpowiedniego schronienia potrzebujgcym.

CEL 3. Tworzenie réznorodnej oferty mieszkan
Kierunki dziatan:

1. podaz odpowiedniej liczby lokali zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich i $rednich dochodach,

2. racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego gminy,

3. plan sprzedazy gruntéw w kolejnych latach pod rézne typy zabudowy - oferta dla

deweloperdéw, inwestorow indywidualnych i TBS,
4. rozwdj inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem partnerstwa publiczno-prywatnego,

5. rozwdj inwestycji mieszkaniowych gospodarstw domowych zainteresowanych najmem

z dochodzeniem do wtasnosci.

Ruda Slaska

Zgodnie ze Strategia Rozwoju Miasta Ruda Slaska nalata 2014-2030 okre$lono pie¢
celéw strategicznych w 3 gtéwnych obszarach funkcjonowania Miasta:

Obszar spoteczny

CEL 1. Ruda Slagska nowoczesnym, atrakcyjnym i przyjaznym miejscem do zycia i rozwoju,

miastem o zintegrowanej przestrzeni spotecznej.
Potencjaly i zasoby Miasta

CEL 2. Miasto o wysokim stopniu integracji przestrzennej, z zachowanymi zasobami naturalnymi

i rozwinieta infrastruktura techniczna.
CEL 3. Wysoki stopien wykorzystania dziedzictwa kulturowego Miasta.

CEL 4. Zwiekszony potencjat rozwojowy mieszkancow Miasta.
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Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

Gospodarka i promocja Miasta

CEL 5. Wyzszy poziom rozwoju gospodarczego Rudy Slaskiej.

Bezposrednie odniesienie do kwestii mieszkaniowych zawarte w celach izadaniach

realizacyjnych sformutowano w pierwszym i drugim celu strategicznym.

CEL 1. Ruda Slaska nowoczesnym, atrakcyjnym i przyjaznym miejscem do Zycia i rozwoju,
miastem o zintegrowanej przestrzeni spotecznej.

Cel operacyjny 1.5. Wyzszy poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych itworzenie
warunkow sprzyjajacych integracji wspoélnot sasiedzkich.

Zadania realizacyjne:

1.5.1. Rozwd6j budownictwa komunalnego isocjalnego zuwzglednieniem niezbednej

infrastruktury spoteczne;j.
1.5.2. Efektywne wykorzystywanie zasobu mieszkan socjalnych i komunalnych.

1.5.3. Zapewnienie podstaw prawnych iorganizacyjnych umozliwiajacych lepsze

zagospodarowanie przestrzeni wspdélnej przy zaangazowaniu mieszkancéw (lokatoréw).

1.5.4. Rewitalizacja budynkéw mieszkalnych 1iprzestrzeni potaczona zrewitalizacjg

spoteczna.

1.5.5. Wspieranie inicjatyw wspdlnot sgsiedzkich.

CEL 2. Miasto owysokim stopniu integracji przestrzennej, zzachowanymi zasobami

naturalnymi i rozwinietg infrastruktura techniczna.
Cel operacyjny 2.1. Poprawa standardéw mieszkaniowych
Zadania realizacyjne:

2.1.1. Poprawa stanu technicznego istniejgcych zasobéw mieszkaniowych, w tym realizacja

programu ograniczania niskiej emisji.
2.1.2. Rewitalizacja starego budownictwa.
2.1.3. Przygotowywanie teren6w pod budownictwo mieszkaniowe.

2.1.4. Budowa nowych budynkéw mieszkalnych.
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Cel operacyjny 2.5. Zagospodarowanie przestrzeni publicznych
Zadania realizacyjne:

2.5.1. Dbato$¢ ozachowanie tadu urbanistycznego ipowigzanie przestrzenne dzielnic

Miasta.

2.5.2. Kreowanie przestrzeni publicznych przyjaznych dla mieszkancéw, sprzyjajacych

integracji spoteczne;j.

2.5.3. Przystosowywanie wybranych przestrzeni publicznych do petnienia funkgcji

rekreacyjnych.

2.5.4. Pielegnowanie 1iutrzymanie terenéw zieleni w miescie, wtym rewitalizacja

i pielegnacja istniejacych parkéw miejskich.

2.5.5. Utrzymywanie estetyki przestrzeni publicznych.

Cel operacyjny 2.6. Udostepnienie terendw pod budownictwo mieszkaniowe i inwestycje
Zadania realizacyjne:
2.6.1. Aktualizowanie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

2.6.2. Rewitalizacja terendéw poprzemystowych zprzeznaczeniem pod budownictwo

mieszkaniowe i inwestycje.
2.6.3. Przygotowanie teren6w pod budownictwo mieszkaniowe i inwestycje.
2.6.4. Upowszechnianie oferty teren6w inwestycyjnych.

2.6.5. Budowa i modernizacja sieci kanalizacji deszczowe;j.

Fundamentalne znaczenie polityki mieszkaniowej dla rozwoju Rudy Slaskiej
odzwierciedlajg nie tylko cele operacyjne SciSle zwigzane z mieszkalnictwem, ale réwniez
horyzontalne traktowanie tych kwestii i ich znaczenie dla realizacji innych celéw operacyjnych.

Wsrdd takich dziatan nalezy wskazaé:
1.2.1. Prowadzenie polityki przyjaznej dla przedsiebiorcow i inwestorow.

1.2.3. Uzbrajanie terendéw inwestycyjnych wyznaczonych w Miejscowym Planie

Zagospodarowania Przestrzennego, w tym budowa nowych drég dojazdowych.
1.11.7. Utworzenie schroniska catodobowego dla 0s6b bezdomnych oraz ofiar przemocy.

2.2.3. Dostosowywanie sieci drog do aktualnych potrzeb, wtym kontynuacja programu

likwidacji drég gruntowych.
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2.8.7. Scista wspétpraca wiadz miasta zprzedsiebiorcami gérniczymi w celu

zminimalizowania negatywnych skutkéw eksploatacji wegla.

2.10.1. Termomodernizacja obiektéw uzytecznosci publicznej, budynkéw mieszkalnych,

z uwzglednieniem wymiany i modernizacji Zrédet ciepta.

Swietochtowice

W Strategii rozwoju Swietochtowic do roku 2030 wyznaczono 3 cele strategiczne

w 3 obszarach planowania:

Gospodarka

CEL 1. Stymulowanie wzrostu gospodarczego w oparciu o atrakcyjno$¢ inwestycyjng oraz

branze wykorzystujace dynamike zmian spotecznych.
Infrastruktura

CEL 2. Budowa przyjaznej przestrzeni miejskiej oraz nowoczesnej infrastruktury spotecznej

przy wykorzystaniu potencjatu poprzemystowego miasta.
Spotecznos¢

CEL 3. Tworzenie warunkéw dla wzrostu jakosci zycia wszystkich mieszkancow, takze tych

zagrozonych réznymi wymiarami wykluczenia i marginalizacji.

Odniesienie do polityki mieszkaniowej zawarte jest jednak jedynie w drugim -celu

strategicznym.

CEL 2. Budowa przyjaznej przestrzeni miejskiej oraz nowoczesnej infrastruktury
spotecznej przy wykorzystaniu potencjalu poprzemystowego miasta.

Zadania realizacyjne:
2.1. Zintegrowana rewitalizacja techniczna w zakresie tkanki mieszkaniowej
2.2. Rewitalizacja techniczna obiektéw i kompleks6w poprzemystowych

2.3. Poprawa stanu bezpieczenistwa technicznego na terenie Swietochtowic
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3. Warianty polityki mieszkaniowej wraz zanaliza ekonomiczno-

finansowa

3.1. Polityka czynszowa

Celem optymalizacji polityki czynszowej w obszarze funkcjonalnym Swietochtowic, Rudy
Slaskiej i Chorzowa powinno by¢ stopniowe zmniejszanie zadtuzenia wynikajacego z zalegtosci
czynszowych. Zdrugiej strony - jak pokazuje ponizsza analiza - istnieje pilna potrzeba

podnoszenia stawki bazowe;j.

Zgodnie zart. 7 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie kodeksu cywilnego w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
lub innych jednostek samorzadu terytorialnego oraz stanowigcych wtasno$¢ Skarbu Paristwa
lub panstwowych oséb prawnych wtasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m?2

powierzchni uzytkowej lokalu.

W mys$l zapiséw obowiagzujacej ustawy ogranicznikiem wysokos$ci czynszu za lokale
mieszkalne (w zasobach komunalnych, zaktadéw pracy i prywatnych czynszowych) jest 3%
koszt odtworzenia liczony w skali roku. Przez koszt odtworzenia rozumie sie $redni koszt
budowy 1 m2 powierzchni lokali wbudynkach wielorodzinnych naterenie danego

wojewddztwa, publikowany co kwartat w dziennikach urzedéw wojewddzkich.
W praktyce stosuje sie dwie metody ustalania stawek czynszu :

e metode stawki bazowej,

e metode systemu punktowego.

Metoda stawki bazowej polega na przyjeciu stawki wyjsciowej odnoszgcej sie do 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie, a nastepnie jej réznicowaniu (procentowo lub

kwotowo) dla poszczegélnych kategorii lokali w oparciu o przyjete kryteria.

Jednoczes$nie potrzebny jest intensywny program remontowy, nalezy wiec rozwazyé
zmiane stawki. Program reformowania czynszow jest jednym zkluczowych zagadnien
w zakresie gospodarki gminnymi zasobami mieszkaniowymi. Bez podnoszenia czynszow
za mieszkania do poziomu pozwalajgcego na pokrycie petnych kosztéw ich utrzymania, gminy
beda narazone na dalszg degradacje swoich zasob6w mieszkaniowych. Stopniowe urealnianie
optat za uzytkowane lokali mieszkalnych bedzie jednoczesnie stwarzac¢ korzystniejsze warunki
dla sektora prywatnych mieszkan na wynajem. Nalezy jednocze$nie podkresli¢, ze wlasciwie
prowadzona realizacja programu czynszowego bedzie miata okresSlony wplyw

na funkcjonowanie innych sktadowych polityki mieszkaniowej, szczegdlnie polityki remontowe;.
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Maksymalne progi bazowej stawki czynszu wynikajg bezposrednio z obwieszczen
Wojewody Slaskiego w sprawie wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

Tab. 2. Maksymalna stawka czynszu zgodna zobwieszczeniami Wojewody Slaskiego
w sprawie wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych w latach 2011-2015

Wskaznik
przeliczeniowy 3% wskaznika -
kosztu
. maksymalna stawka
. . odtworzenia 1 m2
Okres obowigzywania . . CZynszu
powierzchni o .
. . w wojewodztwie
AT, St
budynkow a
mieszKkalnych
01.10.2014 do 31.03.2015 3.658,00 zt 9,15 z1/m?/miesiac
01.04.2014 do 30.09.2014 3.527,00 zt 8,82 z1/m?/miesiac
01.10.2013 do 31.03.2014 3.527,00 zt 8,82 z1/m?/miesiac
01.04.2013 do 30.09.2013 3.516,00 zt 8,79 z1/m?/miesiac
01.10.2012 do 31.03.2013 3.502,00 zt 8,76 z1/m?/miesiac
01.04.2012 do 30.09.2012 3.460,00 zt 8,65 z1/m?/miesiac
01.10.2011 do 31.03.2012 3.416,00 zt 8,54 z1/m?/miesiac
01.04.2011 do 30.09.2011 3.369,00 zt 8,42 z1/m?/miesiac

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie http://dziennikiwojewodzkie.pl/AbcKyewordsActs.aspx?ID=475.

Zgodnie zzarzadzeniem Prezydenta Miasta Swietochlowice ustalona bazowa stawka
czynszu w wysokosci 6,05 zt/ m?/miesigc utrzymuje sie na tym samym poziomie niezmiennie
2011r.

W Rudzie Slaskiej zgodnie zzarzadzeniem Prezydenta Miasta Ruda Slaska ustalona
bazowa stawka czynszu w wysokosci 6,56 zt/ m?/miesigc utrzymuje sie natym samym
poziomie od lipca 2009r. izgodnie zpowotanym zarzadzeniem nie zostanie zmieniona

do czerwca 2015r.

Z kolei w Chorzowie bazowa stawka czynszowa wynosi obecnie 7,14 zt/m2. Przewiduje
sie mozliwo$¢ podniesienia stawki czynszowej o co najmniej warto$¢ inflacji. Stawke czynszu
za najem lokalu socjalnego ustala sie w wysokoSci potowy najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym. Stawka czynszu w Chorzowie jest najwyzsza spos$réod

trzech analizowanych o$rodkow.
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W ciggu ostatnich 4 lat maksymalna bazowa stawka czynszu w budynkach mieszkalnych
w wojewddztwie $laskim zostata zwaloryzowana o ponad 8%. Biorac pod uwage dekapitalizacje
zasobow mieszkaniowych miast obszaru funkcjonalnego oraz udziat komunalnych budynkéw
mieszkalnych w strukturze wszystkich zasoboéw mieszkaniowych w miastach, nalezy stwierdzic,

ze sztywne zamrozenie stawki czynszu nie jest dobrym rozwigzaniem.

W innych miastach stawki bazowe sa wyzsze i wynoszg przyktadowo - 7,02 zt w Lodzi,
7,17 7zt wSopocie, 7,32 w Warszawie oraz 7,87 zt wKrakowie. Istotnym elementem
ksztattowania czynszu jest potozenie lokalu mieszkalnego na terenie miasta w okreslonej strefie
czynszowej. Wiekszo$¢ duzych miast w Polsce wprowadzita podziat i przestrzega go zaréwno
w stosunku do lokali mieszkalnych, jak i uzytkowych. Kontrowersyjnym wyjatkiem jest Gdansk,
gdzie obowigzuje od 2011 r. najwyzsza bazowa stawka czynszu - 10,20 zt za m? mieszkania
komunalnego, jednak przeprowadzona wéwczas reforma czynszowa, ze wzgledu na odstapienie
od czterech stref optat i wprowadzenie jednej stawki czynszu dla catego miasta, jest dyskusyjna.
Mimo uzyskiwania wysokich przychodéw miasto Gdansk moze wkrétce odczué negatywne
skutki podwyzszenia stawki, poniewaz Wojewddzki Sad Administracyjny w Gdansku uznal,
ze reforma jest niezgodna z obowigzujacymi przepisami i konstytucja. Wysoko$¢ stawki czynszu
jest wedlug WSA tylko ,pozornie iformalnie” uzalezniona od potozenia budynku. Niecheé
spoteczna do ponoszenia zwiekszonych optat, zwtaszcza w sytuacji, gdy nie ma mozliwosci
jednoczesnego zapewnienia zauwazalnej intensyfikacji dziatan remontowych, jest catkowicie
uzasadniona. W zestawieniu jednak z narastajacymi problemami remontowymi okazuje sie
powazng barierg optymalizacji polityki czynszowej. W zwigzku ztym wstrzymywanie sie
w miastach z podwyzkami optat czynszowych w ostatnich latach jest spowodowane w duzym
stopniu decyzjami politycznymi. W mniejszym stopniu wynikiem istniejgcych potrzeb,
zwigzanych z konieczno$cia prowadzenia racjonalnej gospodarki remontowej w gminnych

zasobach mieszkaniowych.

Na poziom obowigzujacych stawek czynszu ma wplyw jednak takze szereg innych
uwarunkowan lokalnych w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej, do ktérych zaliczy¢

mozna:

e poziom jednostkowych kosztéw administracji i zarzadu oraz utrzymania czystos$ci,

o wysokos$¢ optat za Swiadczenia,

e realizowana w zasobach komunalnych polityka remontowa,

e uzyskiwane wptywy z lokali uzytkowych oraz innych Zrédet,

e skala przewidywanych doptat (dotacje i dodatki mieszkaniowe) pochodzacych spoza
gospodarki mieszkaniowej,

e rozmiary istniejgcych zalegtoSci w optatach oraz skutecznos¢ ich windykaciji,

e istniejace relacje pomiedzy optatami czynszowymi i zaliczkami mieszkaniowymi,

e struktura wlasnosciowa komunalnych zasobéw mieszkaniowych,

e istniejacy standard wynajmowanych lokali mieszkalnych,
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e rozmiary przeksztatcen wtasnos$ciowych,

o wysoko$¢ luki remontowej w zasobach mieszkaniowych gminy,

e poziom stawek optat eksploatacyjno-remontowych w zasobach mieszkaniowych,
ktére w wielu ksztattuja sie na bardzo niskim poziomie,

e poziom i struktura wykorzystania dodatkéw mieszkaniowych,

e sytuacja finansowa gmin,

e planowanie dtugoterminowe i informowanie oraz zaangazowanie mieszkancéw,

e przeksztatcenia jednostek zarzadzajacych komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.

Zaleglosci czynszowe

Obowigzujgce w Polsce przepisy dotyczace najmu lokali a w szczegélnosci uregulowania
Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy iozmianie Kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. chronig lokatoréw, ktérzy nie ptaca czynszéw, ograniczajac
prawo wiasciciela lokalu do czerpania pozytkéw zrzeczy oraz swobodnego dysponowania
nieruchomoscia. Zapisy Ustawy nie pozwalaja na eksmisje okreslonego kregu oséb m. in.
bezrobotnych, matoletnich, emerytow 1irencistow spelniajacych kryteria do otrzymania
$Swiadczenia z pomocy spotecznej, bez przyznania im prawa do otrzymania od Gminy lokalu
socjalnego. Dlatego tez zdecydowana wiekszo$¢ orzeczen Sadu o eksmisje zawiera klauzule
o konieczno$ci wskazania eksmitowanemu lokalu socjalnego. Znaczng cze$¢ osob zalegajacych
stanowig osoby bezrobotne, nie posiadajagce wtasnych dochodéw utrzymujgce sie wytacznie
z pomocy opieki spotecznej. Srodki z MOPS-u nie podlegaja egzekucji, wiec nalezno$ci nie mozna
wyegzekwowaé przymusowo. Ponadto cze$¢ zadluzonych utrzymuje sie wytacznie zprac

dorywczych oraz zbieractwa surowcéw wtérnych.

Swietochtowice s3 miastem z duzymi problemami w zakresie zalegtoéci czynszowych.
Sytuacja Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Lokalowej — sp6tki ze 100% udziatem miasta
nie jest tatwa. MPGL ma ok. 42 mln nieSciggnietych zaleglo$ci czynszowych. Warto w tym
miejscu wspomnie¢, ze budzet miasta na caty 2015 r. to okoto 200 mln z}, a wiec warto$¢ tych
zobowigzan, ktére w praktyce beda bardzo trudne lub nawet niemozliwe do wyegzekwowania
jest duza. Ten dlug narasta od lat izdaniem wykonawcéw Diagnozy do aktualnie
opracowywanej Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych Sciagniecie tych pieniedzy
jest niemozliwe. W tym zakresie od kilku lat podejmowane byty réznego rodzaju inicjatywy,
ktére odniosty jednak ograniczone efekty izadtuzenie ciggle stanowi znaczacy problem dla

Swietochtowic.

MPGM Sp. zo.0. wRudzie Slaskiej zgodnie z obowiazujacymi przepisami podejmuje
wszelkie dziatania zmierzajgce do wyegzekwowania dtugéw izapobiegnieciu przedawnienia
roszczen. Mimo coraz sprawniejszych dziatan. Zalegto$ci nadal wzrastaja. W zwigzku ztym

celowe wydaje sie przeanalizowanie korzysci wynikajacych zplanowanej w okresie
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0d 01.07.2015 roku do31.12.2016 roku zmiany stawek do wysokosci 2,70 % wartosci
odtworzeniowej 1 m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Realizacja takiego
zalozenia wigzataby sie z podwyzka stawki 0 9,15%. Zestawienie planowanej podwyzki z analiza
zalegtosci platniczych najemcéw lokali mieszkalnych pokazuje, Ze tak znaczna podwyzka
czynszu moze odnie$¢ skutek przeciwny do planowanego izalegtosci najemcoéw znacznie
wzrosng. Do sytuacji takiej doszto w Olsztynie, gdzie w 2012 r. podniesiono stawke czynszu,
a zadtuzenie zaczeto narasta¢ lawinowo do kwoty 38,5 min zt w 2014 r. Egzekucja naleznosci
jest szczeg6lnie trudna, poniewaz najemcy posiadajacy zaleglosci to najubozsi mieszkancy
miasta lub osoby znajdujace sie zinnych powodéw w trudnej sytuacji zyciowej. Biorac pod
uwage wymienione czynniki zaleca sie, aby planowana podwyzka nie przekraczata 4%
dotychczasowej stawki, co pozwoli nazréwnowazony wzrost wptywow bez nadmiernego
ryzyka wzrostu zalegtos$ci.

Z kolei w Chorzowie podmiotem odpowiedzialnym za $ciggalno$¢ czynszow jest zaktad
budzetowy PGM, ktory zarzadza zasobem mieszkaniowym. W zwigzku ztym odpowiada
za Scigganie nalezno$ci wynikajace z najmu, prowadzi prace remontowe i rozbiorki, czeSciowo
finansowane takze z dotacji miasta. Z punktu widzenia polityki budzetowej miasta PGM jest
podmiotem, ktérego naleznosci stanowig najwiekszy udziat wsréd jednostek organizacyjnych
miasta. W sktad tych naleznoS$ci wchodza czynsze biezace, czynsze zalegte, w tym zalegtosci
czynszowe skierowane na droge postepowania sagdowego i egzekucyjnego, zalegtosSci czynszowe
od o0s6b prawnych, rozrachunki zwtlascicielami przejetych nieruchomosci, ztytutu kar
umownych i zasgdzonych wyrokéw za wyrzadzone szkody.

Podsumowujgc, problem zalegtosci czynszowych w kontekscie horyzontu czasowego
do 2030 roku nalezy podda¢ analizie i ocenie przyczyny ich powstawania. Jest rzecza oczywistg,
ze wiekszo$¢ przyczyn spowodowana jest niskg kondycjg finansowgé najemcéw mieszkan
komunalnych, zwtaszcza mieszkan socjalnych. W tej grupie najemcéw wydatki mieszkaniowe
(ponoszone w formie czynszéw oraz z tytutu innych optat, np. za energie elektryczna, gaz, opat)
stanowig powazna pozycje w budzecie gospodarstw domowych.

Czynsze - na ktérych wysoko$¢ najemca zreguly nie ma wptywu - majg szczego6lnie
silnie negatywny wptyw na rezydualne dochody gospodarstw domowych o nizszych dochodach,
czesto $ciagajac je ponizej granicy biedy.

W odniesieniu do komunalnych mieszkan czynszowych adresowanych do najemcow
dysponujacych ograniczonymi Srodkami finansowymi oraz lokali socjalnych mozliwe i celowe

jest wykorzystanie rozwigzan stosowanych przez rozwiniete gospodarczo ispotecznie kraje

europejskie. Przyktadowo, godna nasladowania jest praktyka stosowana w Holandii $ledzenia

6 Nie nalezy jej myli¢ ze zla kondycja materialng najemcy (np. samotnej emerytki - posiadajacy
okreslone dobra, zreguty o charakterze sentymentalno-pamigtkowym, ale ograniczony strumien

biezacych srodkéw finansowych).
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wskaZznikéw udziatu wydatkéw na czynsz netto wrelacji do dochodéw netto pozostajacych

do dyspozycji po odjeciu catosci wydatkéw na mieszkanie.

Dobre praktyki innych miast w Polsce

Poznan

Zastosowanie metody punktowej wyznaczania czynszu w przypadku stref czynszowych

Wysoko$¢ miesiecznego czynszu ustala sie zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych wedtug kryterium punktowego rdznicowania stawek czynszu
zgodnie z§ 6 ust. 3 uchwaty Nr LXIII/985/VI/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego
2014r. w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata
2014-2018 oraz zarzadzeniem Nr 431/2014/P Prezydenta Miasta Poznania z dnia 18.07.2014 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek czynszu za najem lokali.

Dla kazdego lokalu zarzadca sporzadza karte punktowg (zatacznik nr 3 do uchwaly),
w oparciu o ktérg oblicza sie docelowa stawke czynszu najmu, stanowigca sume stawki
minimalnej (4,90 zt/m?) iliczby punktéw pomnozonej przez warto$¢ 1 punktu (0,10 zt/ m2).
Z tytulu potozenia lokalu w baraku lub suterenie oraz potozenia wc poza lokalem lub poza
budynkiem stosuje sie dodatkowo korekty stawki czynszu, wg wspdiczynnika 0,7 przy
zastosowaniu § 2 ww. zarzadzenia. Po uwzglednieniu wszystkich czynnikéw podwyzszajacych
i obnizajgcych warto$¢ uzytkowa lokalu stawka czynszu nie moze by¢ nizsza niz 4,90 zt/ m2 oraz
wyzsza niz 9,70 zt/ m?

Stawki czynszu zréznicowane s przede wszystkim w zaleznosci od:

— potozenia budynku,

— potozenia lokalu w budynku,

— wyposazenia lokalu i budynku w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
— ogoélnego stanu technicznego budynku.

Do czasu osiaggniecia wartos$ci wynikajacych z kart punktowych lokali stawki czynszu
poczawszy od 2008r. sg corocznie podwyzszane nazasadach okreslonych w§ 6 ust. 5 i6
uchwaty Nr LXII[/985/VI/2014 Rady Miasta Poznania zdnia 25lutego 2014r. w sprawie
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2014-2018.

Czynniki podwyzszajace iobnizajagce wartos¢ uzytkowa lokalu nie dotycza lokali
socjalnych. Stawka czynszu za najem lokali socjalnych wynosi 2,45 zl/m2, co stanowi 50%
minimalnej stawki czynszu obowiazujacej dla lokali mieszkalnych.

Warto przytoczy¢ takze wzor karty oceny punktowej budynku, ktora stuzy do programowania

stawki czynszu w danej lokalizacji.
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Tab. 3. Punktowa karta lokalu

Czynniki podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu

cieptomierze) poza lokalem

Wyposazenie lokalu w instalacje techniczne min [pkt] max [pkt]
instalacja c.o. sieciowego 0 1
instalacja c.w. sieciowej 0 1
instalacja wodociggowa 0 1
instalacja kanalizacyjna 0 1
instalacja gazowa 0 1
instalacja elektryczna-sitowa 0 1
instalacja c.o. etazowego wykonana przez wynajmujacego lub po dokonaniu 0 1
najemcy zwrotu Kosztéw wykonania modernizacji
indywidualny pomiar zuzycia zimnej i cieptej wody oraz energii cieplnej 0
liczba punktéw 0 8
Wyposazenie lokalu w pomieszczenia higieniczno - sanitarne min [pkt] max [pkt]
tazienka iw.c. W formie dwéch oddzielnych pomieszczen zrozprowadzong 0 5
instalacjg wodociggowo - kanalizacyjna
tazienka zw.c. Wlokalu wformie wydzielonego pomieszczenia 0 3
z rozprowadzong instalacjg wodociggowo - kanalizacyjna
brak tazienki w lokalu, w.c. W lokalu 0 1
lazienka wlokalu z rozprowadzong instalacja wodociggowo - kanalizacyjna, 0 0
brak w.c. W lokalu
liczba punktéw 0 5
Wyposazenie lokalu w pomieszczenia kuchenne min [pkt] | max [pkt]
wydzielone pomieszczenie kuchenne z naturalnym o$wietleniem 0 5
wydzielone pomieszczenie kuchenne bez naturalnego o$wietlenia 0 3
pokoj lub przedpokoéj z wydzielonym aneksem kuchennym 0 1
brak kuchni 0 0
liczba punktéow 0 5
Elementy dodatkowe w zakresie standardu lokalu i budynku min [pkt] | max [pkt]
lokal z piwnicg lub pomieszczeniem gospodarczym poza lokalem 0 1
lokal z balkonem lub tarasem lub loggia o powierzchni powyzej 1 m2 0 1
budynek wybudowany po 1961 roku 0 1
budynek z winda 0 1
liczba punktéw 0 4
Stan techniczny budynku min [pkt] | max [pkt]
elewacja odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat 0 1
odnawiane klatki schodowe co najmniej raz na 7 lat 0 1
remont kapitalny dachu wykonany w okresie po 1 stycznia 1997 0 1
izolacja termiczna dachu lub stropodachu 0 1
urzadzenia pomiarowe stuzace do rozliczen z dostawcg mediéw (wodomierze, 0 1
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uzyskanej liczby punktéw, z zastrzezeniem § 6 ust.4 uchwaty

budynek niesubstandardowy 0 1
liczba punktéw 6
Lokalizacja - wg polozenia w ustalonych strefach min [pkt] | max [pkt]
lokal potozony w budynku potoZzonym w strefie centralnej 0 5
lokal potozony w budynku potozonym w strefie Srodmiejskiej 0 3
lokal potozony w budynku potozonym w strefie posrednie;j 0 1
lokal potozony w budynku potozonym w strefie peryferyjnej 0 0
liczba punktéw 0 5
Funkcjonalnos¢ uzytkowa lokalu min [pkt] | max [pkt]
lokal samodzielny z osobnymi wej$ciami z hallu do kazdego z pomieszczen 0 5
lokal samodzielny z pokojami w uktadzie amfiladowym 0 3
lokal wspdlny lub 1- izbowy bez pomieszczen przynaleznych 0 0
liczba punktow 0 5
Typ budynku min [pkt] max [pkt]
budynki mieszkalne, w ktérych znajduje sie od 1 do 4 lokali mieszkalnych 0 5
budynki mieszkalne, w ktérych znajduje sie 5 lub wiecej lokali mieszkalnych 0 0
liczba punktow 0 5
Usytuowanie lokalu w budynku min [pkt] | max [pkt]
lokal na [, II pietrze 0 5
lokal na parterze i od 11l pietra w gére 0 3
lokal na poddaszu lub w oficynie 0 0
liczba punktéw 0 5
Korekty stawki czynszu z tytutu Wspoétczynni
k korekty

lokal wbaraku lub suterena - 0,7 stawki czynszu obliczonej dla uzyskanej 0,7

liczby punktéw, z zastrzezeniem § 6 ust.4 uchwaty
wc poza lokalem lub poza budynkiem - 0,7 stawki czynszu obliczonej dla 0,7

Zrédto: http://zkzl.poznan.pl/PORTAL/PORTAL/ZKZL/Eksploatacja/Czynsze.html

Rekomenduje sie opracowanie analogicznej karty dla budynkéw w komunalnym zasobie

mieszkaniowym miast obszaru funkcjonalnego izastosowanie rozwigzan wzorowanych

na poznanskich, uwzgledniajacych obecnie przyjmowane modyfikatory stawek oraz -

rekomendowany - nowy dodatni modyfikator wynikajacy z wykonania gtéwnego remontu

w budynku.

. MINISTERSTWO
INFRASTRUKTURY
1ROZWOJU

POMOC TECHNICZNA

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI

auv

UNIA EUROPEJSKA
EUROPEJSKI FUNDUSZ
ROZWOJU REGIONALNEGO

Projekt wspéHinansowany ze Srodkéw Unii Europejskiej w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2007-2013

**
*
*
*
* gk

*
*



32

Zintegrowany projekt optymalizacji uzytkowania budynkéw w obszarze funkcjonalnym do 2030 roku

Lodz
Prorodzinna polityka czynszowa

W tLodzi wprzypadku lokali o powierzchni powyzej 80 m?2 obowigzuje stawka

w wysokosci 130% stawki bazowej wynoszacej od 2014 roku 7,02 zt za m2. W przypadku np.
rodziny piecioosobowej, ktora mieszka w lokalu gminnym o powierzchni 90 m2 ulga w optacie
czynszowej wyniesie ok. 200 zt miesiecznie. Rodziny wielodzietne - wramach Karty Duzej
Rodziny - beda mogly natomiast liczy¢ na obnizke stawki czynszu w mieszkaniach o pow.
powyzej 80 m2.

Jak wynika zanalizy Wydziatu Budynkéw iLokali UMY, bardzo czesto rodziny
wielodzietne nie przyjmowaty dotad lokali o powierzchni powyzej 80 m? z powodu wyzszego
czynszu. - Rodzina wielodzietna potrzebuje duzej przestrzeni itakie lokale chetnie bylyby
przyjmowane. Z Lodzkiej Karty Duzej Rodziny moga korzysta¢ rodziny majace troje i wiecej
dzieci. W Lodzi jest okoto 4 700 takich rodzin. Pierwsze karty wydano w lipcu 2014 r., a dotad -
wedlug danych magistratu - 874 rodziny ztozyly wnioski o wydanie prawie 4,5 tys. kart;
do konca paZzdziernika 2014 r. odebrano ponad 3 035 kart.

Ich posiadacze majg m.in. znizki oferowane przez kilkanascie instytucji miejskich, m.in.

teatry, muzea, baseny szkolne, ptywalnie MOSIR, Ztobki, przedszkola, itp.

3.2. Polityka remontowa

Zadania stojace przed polityka mieszkaniowa gminy obejmujg - obok realizacji nowych
mieszkan - problemy wtasciwego utrzymania iwykorzystania istniejgcych obiektow
budowlanych. Oznacza to, Ze wramach programéw funkcjonowania mieszkalnictwa nalezy
w sposoOb racjonalny uwzglednia¢ zagadnienia remontéw i modernizacji istniejacych zasobow.
Istotnym elementem podejmowanych wtym zakresie dziatan sa przedsiewziecia termo
modernizacyjne, ochrona $rodowiska oraz - oparta nazasadzie partycypacji spotecznej -

rewitalizacja nieruchomosci.

Specyfika remontéw i modernizacji zasoboéw mieszkaniowych

Waznym dla zagadnienia remontéw imodernizacji istniejgcych  zasobow
mieszkaniowych problemem jest cykl Zycia obiektu budowlanego. W celu uwzglednienia
spojnosci miedzyfazowej w catosci cyklu zycia, niezbedne jest integrujace podejscie wszystkich

dzialajacych podmiotéw zajmujacych sie:

a) problemem trwatosci i niezawodnosci obiektu budowlanego - rozpatrywanym gtéwnie w:
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e aspekcie technicznym - uwzgledniajgcym np. sprawe decyzji co do trwatosci budowli,
czyli apriorycznego ustalania cyklu zycia obiektu budowlanego,

e aspekcie finansowo-ekonomicznym - uwzgledniajgcym np. racjonalny poziom kosztéow
zatozonej niezawodno$ci konstrukcji lub wyposazenia technicznego obiektu
budowlanego;

b) problemem naprawialnosci obiektu budowlanego - rozpatrywanym gtéwnie w:

e aspekcie technicznym - uwzgledniajgcym taka umiejetno$¢ projektowania, ktéra
ulatwiataby i usprawniata przyszte wykonywanie napraw obiektu budowlanego (a nawet
okreslataby spos6b wykonywania poszczegdlnych prac),

e aspekcie ekonomicznym - uwzgledniajgcym kwestie ustalenia metody oceny optacalnosci
napraw (z uwzglednieniem czynnikéw finansowych, ekonomicznych i spotecznych);

c) problemem adaptowalnosci obiektu budowlanego - rozpatrywanym w:

e aspekcie technicznym - uwzgledniajacym takie cechy obiektu jak ,elastyczno$¢ uzytkowa”
(tj. takie jego uksztattowanie iwyposazenie, ktore sprzyja tatwej zmiennosSci sposobu
uzytkowania lub nie wymusza nadmiernie sztywnego sposobu uzytkowania) oraz
s€elastyczno$¢ konstrukcyjno-funkcjonalna” (utatwiajaca przeprowadzenie adaptacji bez
konieczno$ci nadmiernych wyburzen lub gruntownej przebudowy);

d) problemem recyrkulacji w budownictwie - rozpatrywanym w:

e aspekcie technicznym - uwzgledniajacym zagadnienie rozbieralno$ci imozliwosci
wtdérnego wykorzystania odzyskanych materiatéw ielementéw instalacyjnych, a takze
problem utylizacji odpadéw?,

e aspekcie ekonomicznym - uwzgledniajgcym koszty recyrkulacji odzyskanych materiatéw
budowlanych oraz zgodnej zwymogami ochrony s$rodowiska utylizacji odpadow
(np. azbestowych).

Szeroko pojete dziatania remontowe imodernizacyjne istniejacych zasobow

budowlanych muszg obejmowac:

e sanacje techniczng (majaca, dzieki robotom budowlanym doprowadzi¢ do usuniecia
brakéw konstrukcyjnych imodernizacji wyposazenia technicznego budynkéow

i zwiagzanej z nimi infrastruktury),

7 Interesujace do$wiadczenia wtym zakresie przedstawiono w referacie zatytutowanym Rozbidrka
i zmiana zasobéw budynkéw na przyktadzie budynkéw mieszkalnych wzniesionych metodq wielkoplytowq
we wschodnich Niemczech, autorzy: J. Klingenberger, Ch. Motzko[w:] Przyszto$¢ mieszkalnictwa w Polsce.
Materiaty pokonferencyjne. Nowiny -0 Pismo Polskiego Towarzystwa Mieszkaniowego Nr 4, Warszawa
2005, s. 81 i dalsze.
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e zmiany funkcjonalne (majace doprowadzi¢ do wyznaczenia obiektom wspotczesnych
funkcji - uwzgledniajacych wymoég poszanowania zagospodarowywanego na nowo
dziedzictwa),

e zagadnienia spoteczne (obejmujace korekte struktury demograficznej ispotecznej
uzytkownikéw, np. przysztych mieszkancow i klientéw),

e sanacje architektoniczng (majaca umozliwi¢ pelne wydobycie lub wzbogacenie jakosci
zabytkowej architektury),

e sanacje przestrzennq iSrodowiskowq (polegajaca na odpowiednim zagospodarowaniu
terenu zabytkowego i jego otoczenia, wprowadzeniu niezbednych urzadzen ustugowych
dla ludno$ci, usunieciu barier i obiektéw niepozadanych),

e sanacje gospodarczqg (umozliwiajaca samodzielny byt ekonomiczny poszczegdlnym
obiektom np. nazasadach instytucji non profit lub non for profit - ojednoznacznie
okreslonym majatku isrodkach obrotowych lub dzieki dziatalno$ci komercyjnej

prowadzonej przez nowego wtasciciela).

Takie podejscie do analizy przedsiewziecia gospodarczego, wtym dotyczacej oceny
naktadéw i kosztéw ponoszonych w catym cyklu Zycia inwestycji (jej przygotowania, realizacji,
rozruchu, eksploatacji, a takze likwidacji) jest zgodne z metodyka promowang przez UNIDO
(United Nations Industrial Development Organization - Organizacje Narodéw Zjednoczonych do

spraw Rozwoju Przemystowego)s.

Z zagadnieniem remontéw i modernizacji wiaze sie takze pojecie rewitalizacji zespotu
obiektéw budowlanych (cze$ci miasta), ktore w wyniku przemian gospodarczych, spotecznych
i ekonomicznych ulegly degradacji. W szerokim zakresie rewitalizacja jest kompleksem dziatan
z zakresu budownictwa, planowania przestrzennego, ekonomii i polityki spotecznej, ktérych
celem jest doprowadzenie do poprawy funkcjonalnosci, estetyki, standardu iwygody
uzytkowania rozpatrywanego zespotlu (poprawy prowadzacej w efekcie do jego ozywienia -
przywrdcenia do Zycia).

Chorzow

Zgodnie zwynikami analizy efektywnos$ci kosztowej iiloSciowej programow
remontowych prowadzonych przez miasto mozna stwierdzi¢, iz poprawy efektywnosci
wymagaja programy:

e remontu elewacji,

e modernizacji klatek schodowych,

8 Behrens W., Hawranek P., Poradnik przygotowania przemystowych studiow feasibility. UNIDO 1991. Wyd.
Centrum Informacji Menadzera. Warszawa 1993.
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e modernizacji instalacji wodno-kanalizacyjne;j.
Z kolei programy, w ktorych udato sie w znaczacym stopniu zrealizowa¢ wiecej planu
w ujeciu iloSciowym przy nizszym zaangazowaniu kapitatowym to programy:
e przygotowania mieszkan specjalnego przeznaczenia,
o rewitalizacji budynkéw,
e zabudowy tazienek i wc wewnatrz lokali mieszkalnych,
e osuszania budynkoéw,
e montazu wodomierzy i ich legalizacja,
e przygotowania pustostanéw do zasiedlenia.

Z punktu widzenia tworzenia dostepnego zasobu najwazniejszym zatozeniem polityki
mieszkaniowej Chorzowa jest dalsza aktywno$¢ w programie przygotowania pustostanéw
do zasiedlenia. Istotnym elementem racjonalizacji powinien sta¢ sie natomiast program
rewitalizacji budynkéw. Nieruchomosci w stanie dobrym, w ktérych planowane sg remonty
w celu poprawy stanu budynkéw, planowane inwestycje w celu podwyzszenia standardu lokali
oraz w dobrym standardzie, gdzie planowane s3 dodatkowe modernizacje nie bedg mogty by¢
zrealizowane przy obecnym obcigzeniem remontami ,awaryjnymi”.

Polityka remontowa miasta nie moze by¢ efektywnie prowadzona przy
zasygnalizowanych problemach zpozyskaniem $rodkéw z czynszéw. Dobrym rozwigzaniem
bytoby wtej sytuacji partnerstwo publiczno-prywatne, przy czym partner prywatny
odpowiadalby za prowadzenie remontéw i modernizacji remontéw oraz przejatby obowigzki

zarzadzania remontowanym zasobem i windykacji czynszéw od PGM.

Swietochlowice

Z analizy stanu zasobu wynika, Ze podstawowg potrzebg wobec ilosci ijego stanu jest
zahamowanie procesu dekapitalizacji. Dekapitalizacja dotyka duzg czes¢ zasobu, problemem sg
tez zaniedbania w zakresie czystoSci i estetyki, niedobory remontéw biezacych i dewastacje
otoczenia budynkéw mieszkalnych. Potrzeby w zakresie utrzymania zasoboéw wynikaja ze
stopniowego zuzywania sie budynkéw pod wzgledem technicznym iekonomicznym.
Priorytetowe potraktowanie dziatalno$ci remontowej umozliwi zahamowanie dekapitalizacji
budynkéw, podnoszac jednoczesSnie standard iwarunki zamieszkania. Zaklada sie, aby
w kolejnych latach nastgpilo zwiekszenie efektywnosci naktadéw na remonty i modernizacje
zasobu mieszkaniowego przez spotdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe,

prywatnych wtascicieli doméw oraz miasto Swietochtowice.
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Ruda Slaska

Zgodnie z,Analiza stanu budynkéw komunalnych Miasta Ruda Slaska w zakresie
technicznym, prawnym wraz z dokumentacjg fotograficzng” kategoria reprezentujgca stan
techniczny zagrazajacy bezpieczenistwu mieszkancow jest reprezentowana najmniej licznie
i obejmuje kilkanascie budynkéw, zczego najwieksza cze$¢ przypada na dzielnice Wirek
i Bielszowice. Monitorowany powinien by¢ udziat budynkéw w ztym stanie technicznym (kat. B).
Na tle calego miasta najbardziej pozytywnie wyro6znia sie w tym wzgledzie dzielnica Halemba,
w ktorej budynki tak skategoryzowane odpowiadaja tylko za 15% catego zasobu. Pozostate REB
mieszczg sie w przedziale 20%-30% budynkéw w tej kategorii. Najwiekszy udziat budynkéw
o najlepszej kategorii stanu technicznego posiadaja dzielnice Orzegéw i Godula. Taki rezultat
wynika zu$rednienia. Stan techniczny budynkéw w Goduli jest ponadprzecietnie dobry
idotyczy relatywnie mtodego iwiekszego zasobu, a wprzypadku Orzegowa jest zasob
mieszkaniowy Miasta jest mniejszy, a udzial budynkéw z niezadawalajgcym stan technicznym
tj. kategoria ,B” — wiekszy.

Gtéwnym celem polityki remontowej miasta jest usuwanie biezgcych stanéw awaryjnych
zagrazajacych bezpieczenistwu mieszkancéw oraz substancji technicznej budynku. Analiza zmian
stanu technicznego budynkéw w badanym okresie pokazuje, Ze dziatania prowadzace do tego
celu bylty ograniczone, gtéwnie z powodu braku srodkéw finansowych, poniewaz szacowane
koszty potrzebnych remontéw znacznie przewyzszalty wptywy z czynszow przede wszystkim
w dzielnicach Nowy Bytom i Chebzie.

Wydatki remontowe Miasta rosng, nie osiggajac itak poziomu potrzebnego
do zaspokojenia potrzeb wynikajacych zluki remontowej. Jej pokrycie w zaktadanym czasie
do 2030 r. wymaga rocznych naktadéw na poziomie 3,5-4 mln zt w pozycji Koszty remontéw
budynkéw imieszkan gminy, niezaleznie od naktadéw w pozycji Koszty pogotowania
technicznego, ktore jednak z biegiem czasu i postepem realizacji programu remontowego beda
spadac.

Problem finansowania remontéw jest $ciSle zwigzany zpolityka czynszowa
i zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym przez operatora. Sprawniejsze zarzadzanie oraz jedno
Zrédto finansowania remontéw to gléwne zmiany sposobu zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Miasta w Rudzie Slaskiej wynikajace z podpisanej umowy wykonawczej z pazdziernika
2012 r. w sprawie pelnego przejecia przez spotke MPGM Sp. z o.0. zarzadzania mieszkaniami
komunalnymi. Dotychczasowe nieodptatne uzytkowanie nieruchomosci ustanowione narzecz
Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0. zostato zastapione nows,
innowacyjng formutg - przekazaniem w zarzadzanie spo6tce ze 100% udziatem Miasta. W zamian
za przekazywana zaptate zbudzetu miasta MPGM Sp. z 0.0. zobowigzany jest do biezacej
konserwacji nieruchomosci, czyli dokonywania wszelkich napraw iprac konserwacyjnych,

a takze ich technicznego utrzymania.
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Zmiana wynikata wprost z programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Ruda Slaska wlatach 2012-2016. Najistotniejsza zmiana wnowym sposobie zarzadzania
miejskimi nieruchomo$ciami dotyczy planu remontéw. Do tej pory plan remontéw czeSciowo
realizowato Miasto, czeSciowo MPGM Sp. z 0.0. Teraz dzieki wprowadzonym zmianom realizacja
jednego planu remontéw jest wrekach jednego podmiotu. Dzieki podpisaniu umowy Miasto
przekazato MPGM Sp. z 0.0. w zarzadzanie m.in. nieruchomosci stanowigce wtasno$¢ miasta,
bedace wjego uzytkowaniu wieczystym, nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym
bedace w posiadaniu miasta, nieruchomosci gruntowe miasta zwigzane z funkcjonowaniem
osiedli mieszkaniowych oraz lokale bedace wtasnoscia miasta w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych.

Wdrazanie usprawnien wynikajacych zumowy wykonawczej przebiega pomyslnie,
co pokazujg dane dotyczace 2013 r. ale iwstepne raporty zrealizacji planéw w 2014 r.
Na podstawie corocznie zatwierdzanego przez Prezydenta Miasta Ruda Slaska planu remontéw
i napraw gléwnych Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o0.0. realizuje
szereg robdt w zakresie poprawy warunkéw technicznych i podniesienia standardu budynkéw
komunalnych w Rudzie Slaskiej. Srodki finansowe na realizacje remontéw i napraw gtéwnych,
rozbiérek oraz prace w zakresie tzw. matej architektury pochodza z budzetu Miasta Ruda Slaska.

W roku 2014 na realizacje remontéw inapraw giéwnych zostato przeznaczone 5 mln
ztotych. W ramach planu w roku 2014 wykonane zostaty 25 (z 28) zadan z listy podstawowej
oraz 14 wramach robot dodatkowych, 12 obiektéw zostato rozebranych oraz wykonano 8
zadan w zakresie matej architektury. Dla pozostatych zadan w planie wykonano dokumentacje
techniczna.

Zadania remontowe wskazane w planie obejmujg wykonanie dokumentacji technicznej,
uzyskanie niezbednych zezwolen idecyzji oraz przeprowadzenie robét przez wykonawcow
wytonionych w postepowaniu o udzielenie zamoéwienia publicznego zgodnie z ustawg Prawo
Zamowien Publicznych. Po wytonieniu wykonawcy i wykonaniu rob6t kwoty przeznaczone
narealizacje zadania ulegaly najcze$ciej zmniejszeniu w stosunku do kwot okres§lonych
w kosztorysach inwestorskich, dzieki czemu powstate wten sposéb oszczednosci
poprzetargowe mozna byto przeznaczy¢ na dodatkowe zadania remontowe.

Oprécz typowych remontéw budynkéw czy tez poszczegdlnych elementéw np. dachy
czy instalacje, a takze remontéw mieszkan, w planie przeznaczona jest kwota na wymiane
stolarki okiennej. W roku 2014 na ten cel zaplanowane zostato 518 000 ztotych, co pozwolito
na wymiane 907 okien. W roku 2014 wykonane zostaty takze 4 remonty stanowigce realizacje
decyzji Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego. Odrebny plan zawiera ponadto liste
przeznaczonych do rozbiorki obiektéw, ktére nie sg uzytkowane, a ze wzgledu na stan
techniczny moga stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi, przy czym remont takich
obiektow jest nieoptacalny.

Na rozbidrkach nie cierpig mieszkancy, poniewaz wyburzone obiekty stanowity gtéwnie

pomieszczenia gospodarcze iuzytkowe, co nie powoduje utraty powierzchni mieszkalnej
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w zasobach komunalnych. W roku 2014 wyburzono 12 obiektéw. Waznym sktadnikiem planu
poprawy warunkéw zamieszkania sg zadania w zakresie tzw. ,matej architektury”. S to zadania
uzupetniajace dotyczace zagospodarowania terendéw przy budynkach stuzace poprawie
warunkoéw zycia mieszkancow, komunikacji czy rekreacji. MPGM Sp. z o0.0. zrealizowat 8 zadan,
wsérod ktérych wykonano gléwnie chodniki, dojazdy do posesji, placyki gospodarcze oraz
doposazenie placow zabaw. Zadania w zakresie matej architektury wynikajg czesto z potrzeb
zglaszanych przez samych mieszkancow, cojest bardzo pozytywnym objawem dbania
o najblizsze otoczenie iswiadomosci spotecznej, dzieki czemu poprawia sie jakos$¢ zycia
na osiedlach.

Waznym elementem dziataii remontowych Miasta Ruda Slaska jest udziat budzetu
miasta w remontach przeprowadzanych w budynkach wspdélnot mieszkaniowych. Sprzedaz co
najmniej jednego lokalu powoduje powstanie nieruchomosci wspdélnoty mieszkaniowej.
Woéwczas to wiasciciele decyduja o prowadzonych nabudynkach pracach remontowych
oczywiscie w ramach posiadanych $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym. Miasto
Ruda Slgska na koszty remontéw w budynkach wspélnot mieszkaniowych, w ktérych posiada
udziaty w 2013 r. wydatkowato kwote w wysokosci 4,95 mln zt, natomiast w 2014 r. kwote
5,19 mln zl. Majac na uwadze, Ze $Sredni udziat Gminy we Wspdlnotach Mieszkaniowych wedtug
stanu nadzien 31.12.2014r. ksztattuje sie napoziomie 43,22%. wtasciciele lokali
wyodrebnionych w roku 2014 wptacili na fundusz remontowy réwniez kwote okoto 6,8 mln zt.
Wrhasciciele moga réwniez korzysta¢ z kredytéow z premig termomodernizacyjng i remontows,
z czego wspolnoty niejednokrotnie korzystaja.

Realizujac polityke remontowa w imieniu Miasta MPGM Sp. zo.0. pozyskuje srodki
zewnetrzne ze wszystkich dostepnych zrédet. Doskonatym przyktadem jest wpisanie projektéw
rudzkich do Dziatania 1.7 ,Kompleksowa likwidacja niskiej emisji na terenie konurbacji $§lagsko-
dabrowskiej”, realizowanego przez Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w Katowicach w ramach Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko na lata
2014-2020. W tym dziataniu zaplanowano objecie dofinansowaniem budynkéw zarzadzanych
przez MPGM Sp. z 0.0. znajdujacych sie w kilku obszarach Rudy Slaskiej o wysokim natezeniu
niskiej emisji, powstajacej gtéwnie w wyniku tradycyjnego sposobu ogrzewania mieszkan
nieekologicznymi piecami weglowymi. Projekt przewiduje doprowadzenie do budynkow sieci
cieptowniczej i rezygnacje ze starych piecow weglowych.

Miasto przygotowuje sie takze do szeroko zakrojonych dziatan rewitalizacyjnych

opisanych szczegétowo w Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Ruda Slgska do 2030 roku.

Rekomendowane rozwiazania oparte na zewnetrznych srodkach finansowych
Kryteria ustalania planéw remontéw i termomodernizacji powinny by¢ nastepujace:

e bezpieczenstwo uzytkowania nieruchomosci,

e zabezpieczenia budynkéw przed dalsza degradacja,
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stan techniczny budynku lub jego elementu,
wzgledy oszczednos$ciowe np. straty ciepta,
wzgledy estetyKki,

potrzeby unowocze$nien, wykonanie brakujacych elementéw.

Remonty i modernizacja budynkéw doprowadza do:

obniZenia strat ciepta, a wiec i kosztéw eksploataciji,

zwiekszenia estetyki i trwato$ci budynku i jego elementéw sktadowych,
polepszenia funkcjonalnosci,

zwiekszenia standardu infrastruktury technicznej,

likwidacji zawilgocenia i zagrzybienia elementéw budowlanych.

Zaktada sie, ze niezbedny standard budynku to:

brak zawilgocenia i zagrzybienia elementéw budowlanych,
elewacja bez uszkodzen tynkéw,

prawidtowo zabezpieczony i doszczelniony dach budynku,
drozne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
szczelna instalacja gazowa,

sprawna instalacja odgromowa,

drozna i szczelna instalacja wodno-kanalizacyjna,

szczelna i funkcjonujgca stolarka okienna i drzwiowa,
odmalowane klatki schodowe,

sprawna i energooszczedna instalacja elektryczna klatek schodowych.

Obok dzialan remontowych imodernizacyjnych nalezy dazy¢ do zwiekszenia atrakcyjnosci

otoczenia nieruchomosci w szczeg6lnos$ci poprzez:

usuwanie barier architektonicznych dla os6b niepetnosprawnych,
remont drog osiedlowych i chodnikow,

zwiekszenie liczby nasadzen wieloletnich,

pielegnacje terenéw zielonych,

czeste kontrolowanie porzadku wokot budynkdow,

zwiekszenie liczby tawek,

zwiekszenie liczby placow zabaw,

wyposazenie osiedli w urzagdzenia sportowe.

Zaktada sie sukcesywna poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miast poprzez:

remonty kapitalne,

remonty biezace,
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e dzialania termomodernizacyjne,

e podnoszenie waloréow uzytkowych 1iestetyki (remonty elewacji) w ramach
wspotdziatania we wspdlnotach mieszkaniowych,

e porzadkowanie poszczegdlnych  obszar6w miasta poprzez  wyburzenia

zdekapitalizowanych obiektéw.

Preferencyjnym instrumentem polityki mieszkaniowej naszczeblu panstwa
w zakresie wspierania przedsiewzie¢ remontowych jest mozliwo$¢ wuzyskania ulgi
termomodernizacyjnej, ulgi remontowej lub ulgi kompensacyjnej na mocy ustawy z dnia
21 listopada 2008r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Ustawa okre$la zasady
finansowania ze S$rodkéow Funduszu Termomodernizacji i Remontéw cze$ci kosztow

przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych i remontowych.
0 premie termomodernizacyjng moga sie ubiega¢ wtasciciele lub zarzadcy:

e budynkdéw mieszkalnych,

e budynkéw zbiorowego zamieszkania,

e budynkéw uzytecznosci publicznej stanowigcych wtasno$¢ jednostek samorzadu
terytorialnego i wykorzystywanych przez nie do wykonywania zadan publicznych,

e lokalnej sieci cieptowniczej,

e lokalnego Zrddta ciepta.
Premia nie przystuguje jednostkom budzetowym i zakladom budzetowym.

Z premii moga korzysta¢ wszyscy Inwestorzy, bez wzgledu na status prawny, a wiec np.:
osoby prawne (np. spoétdzielnie mieszkaniowe ispo6tki prawa handlowego), jednostki
samorzadu terytorialnego, wspoélnoty mieszkaniowe, osoby fizyczne, wtym wtasciciele

doméw jednorodzinnych.

Premia termomodernizacyjna przystuguje wprzypadku realizacji przedsiewziec

termomodernizacyjnych, ktérych celem jest:

e zmniejszenie zuzycia energii napotrzeby ogrzewania ipodgrzewania wody
uzytkowej w budynkach mieszkalnych, zbiorowego zamieszkania oraz budynkach
stanowigcych wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, ktore stuza
do wykonywania przez nie zadan publicznych,

e zmniejszenie kosztéw pozyskania ciepta dostarczanego do w/w budynkéw -
w wyniku wykonania przytacza technicznego do scentralizowanego Zrddta ciepta
w zwigzku z likwidacja lokalnego Zrédta ciepta,

e zmniejszenie strat energii pierwotnej wlokalnych sieciach cieptowniczych

oraz zasilajacych je lokalnych zrodtach ciepta,
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e catkowita lub czeSciowa zamiana Zrddel energii nazrédta odnawialne
lub zastosowanie wysokosprawnej kogeneracji - zobowigzkiem uzyskania

okreslonych w ustawie oszczednos$ci w zuzyciu energii.

Warunkiem kwalifikacji przedsiewziecia jest przedstawienie audytu energetycznego ijego
pozytywna weryfikacja przez BGK.

0d dnia 19 marca 2009 r. warto$¢ przyznawanej premii termomodernizacyjnej wynosi 20%
wykorzystanego kredytu, nie wiecej jednak niz 16% kosztow poniesionych na realizacje
przedsiewziecia termomodernizacyjnego idwukrotno$¢ przewidywanych rocznych
oszczednosci kosztow energii, ustalonych na podstawie audytu energetycznego. Zniesiony
zostal wymdg minimalnego wkitadu wtasnego Inwestora (20 % kosztéw przedsiewziecia)

oraz ograniczenia do 10 lat maksymalnego okresu sptaty kredytu.

Podstawowym warunkiem formalnym ubiegania sie o premie jest przedstawienie audytu
energetycznego. Audyt taki powinien by¢ dotaczony do wniosku o przyznanie premii
sktadanego wraz z wnioskiem kredytowym w banku kredytujacym.

Premia remontowa dotyczy jedynie budynkéw wielorodzinnych, ktérych
uzytkowanie rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 r., jezeli w wyniku realizacji tego
przedsiewziecia nastgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang
do budynku wielorodzinnego na potrzeby ogrzewania ipodgrzewania wody uzytkowej.
Wysoko$¢ premii remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu, nie wiecej jednak

niz 15% kosztéw przedsiewziecia remontowego.

Inwestorowi bedacemu osoba fizyczng, ktéry wdniu 25 kwietnia 2005 r. byt
wtascicielem lub spadkobiercg wtasciciela budynku mieszkalnego, lub po tym dniu zostat
spadkobierca wiasciciela tego budynku mieszkalnego, w ktérym byt, co najmniej jeden lokal
kwaterunkowy - przystuguje premia kompensacyjna. Premie kompensacyjna przeznacza sie
na sptate czesci kredytu udzielonego na realizacje:

e przedsiewziecia remontowego,

e remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Premie kompensacyjna przyznaje sie tacznie z premia remontowa.

3.3. Polityka sprzedazy

Sprzedaz lokali dokonywana jest wramach dwdch form prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego:

— prywatyzacji rozproszone;j,
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— prywatyzacji selektywne;j.
Prywatyzacja rozproszona polega namozliwosci wykupu mieszkania w budynkach
wyznaczonych do sprzedazy przez:
a) kazdego dotychczasowego najemce,
b) osoby trzecie przy zbywaniu lokali wolnych.
Prywatyzacja selektywna polega na wytypowaniu w mieScie budynkéw do catkowitego
sprywatyzowania poprzez sprzedaz lokali.

Podstawowa trudno$cig jest znalezienie balansu miedzy prywatyzacja zasobu,
a sprawowaniem nad nim pieczy izabezpieczanie zaspokojenia potrzeb oséb wymagajacych
wsparcia mieszkaniowego. Podstawg jest tutaj nie tylko obowigzek wobec os6b, ktérym miasto
zobowigzane jest dostarczy¢ lokal socjalny, zamienny lub pomieszczenie tymczasowe, ale takze
wobec 0s6b o niskich is$rednich dochodach, dlatego ré6wnowaga w polityce prywatyzacyjnej
wymaga w tym przypadku wywazenia miedzy polityka dodatkéw mieszkaniowych w zasobach
innych podmiotéw a utrzymywaniem drogiego zasobu.

Najwyzsza Izba Kontroli winformacji o wynikach kontroli dotyczacej sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym?® stwierdza, ze zarzadzanie
komunalnym zasobem mieszkaniowym nalezy do zadan gminy o charakterze uzyteczno$ci
publicznej. W zasobach tych znajduje sie nadal znaczna liczba (ok. 1,1 mln wskali kraju)
komunalnych lokali mieszkalnych. Ich sprzedaz w trybie bezprzetargowym jest waznym
elementem gospodarki finansowej gminy w zakresie uzyskiwania dochodéw. Dochody te sa
nizsze od mozliwych w przypadku sprzedazy rynkowej lokali, ale w wyniku prywatyzacji
zmniejszaja sie koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego, zwlaszcza w przypadku
budynkéw komunalnych wybudowanych przed 1945 r. oraz do 1960 r., obcigzajacych budzet
gminy, przy jednocze$nie niskich wptywach z czynszéw za wynajem lokali w tych budynkach.
Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych przez gminy nie powinna by¢ motywowana
wylacznie potrzebg uzyskania biezacych dochodéw budzetowych, ale réwniez troska
o zaspokojenie potrzeb socjalnych mieszkancéw gminy.

Komunalne lokale mieszkalne objete sprzedazg muszg posiada¢ uregulowany stan
prawny, awiec znajdowaé sie wbudynkach stanowigcych witasno$¢ gminy, w stosunku
do ktérych nie toczy sie postepowanie administracyjne w zakresie prawidlowo$ci nabycia
nieruchomosci przez gmine i do ktérych nie sg zgtaszane zadne inne roszczenia. Decyzja o ich
sprzedazy oraz przyznaniu bonifikaty nalezy do wytacznej wtasciwosci gminy, co oznacza,

ze lokale te mozna wykupi¢ jedynie wtedy, gdy zostang one przeznaczone do sprzedazy.

9 NIK, 2014, Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym. Informacja o wynikach

kontroli, Warszawa.
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Bonifikata przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow

Ewolucyjne podejscie do problemu bonifikat stosowanych przez gminy przy sprzedazy
lokali mieszkalnych z zasobéw komunalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw, stosowane
w okresie polskiej transformacji ustrojowej, najlepiej przedstawia przyktad Miasta Chorzowa,
ktére po okresie zapoczatkowanej w latach 90. masowej prywatyzacji mieszkan komunalnych,
uchwatg zdnia 1 lipca 2008 r. zniosto dotychczasowe bonifikaty (uzasadniajac to dobrym
stanem zasobow mieszkaniowych ibrakiem interesu gminy), aby w2014 r. wréci¢ do
selektywnej sprzedazy mieszkan, wykorzystujgcej system bonifikat np. dla uporzadkowania

gospodarowania zasobem - gtéwnie rozproszonym we wspdélnotach mieszkaniowych.

W dniu 25 wrze$nia 2014 r. Rada Miasta Chorzéw podjeta uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na wprowadzenie zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali
mieszkalnych zgodnie z ktérg wprowadzono zasade, ze Prezydent Miasta moze samodzielnie
udziela¢ bonifikat w wysokosci 30 % od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych zbywanych
narzecz ich najemcéw, przy czym zasada ta dotyczy lokali mieszkalnych usytuowanych
w budynkach, w ktérych utworzone zostaty wspdlnoty mieszkaniowe (z wylaczeniem lokali
mieszkalnych usytuowanych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych zakwalifikowanych

do wyburzenia).

Jednoczes$nie powyzszg uchwata uznano, Ze przyznanie bonifikaty nastapi po spetnieniu
tacznie nastepujacych warunkow:
e zlozenie wniosku o nabycie lokalu mieszkalnego do dnia 30.06.2018 r.,
e nabycie lokalu mieszkalnego przez najemce do konca 2018r.,
e brak wobec Miasta Chorzéw zalegto$ci czynszowych lub innych zalegtosci
zwigzanych z najmem lokalu,

e jednorazowej zaptacie ceny za lokal mieszkalny.

Do catkowitej prywatyzacji w Rudzie Slaskiej Prezydent Miasta przeznacza budynki
wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto utracito wiekszo$¢ udziatow. Najemcom czesci
komunalnej tych wspdlnot systematycznie przedstawiana bedzie oferta wykupu dotychczas
zajmowanych mieszkan. Lokatorom, ktérzy nie wyraziliby zgody na wykupienie mieszkania,
proponuje sie, zaich zgoda, zamiane dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego. -
Wypracowane rozwigzanie jest innowacyjne ibedzie przynosito efekty prawdopodobnie juz
w krotkim czasie, narazie jednak zbyt krotko obowiazuje, Zeby rekomendowaé jego

udoskonalenia.
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Prezydent Miasta ma prawo sprzedazy na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych i domow
jednorodzinnych wraz ze sprzedaza lub oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci
gruntu, ktorzy legitymuja sie umowami najmu zawartymi naczas nieoznaczony, zgodnie
z polityka przestrzenna Gminy Miasta Ruda Slaska, a takze zgodnie z wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slgska. Najemcy lokalu mieszkalnego
ubiegajacemu sie owykup nie przystuguje roszczenie ozawarcie umowy ustanowienia
i sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu.

Uchwata Rady Miasta Ruda Slgska nr PR.0007.130.2014 z dnia 26 czerwca 2014 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy nieruchomosci stanowiqcych lokale mieszkalne wraz z udziatem
we wiasnosci lub uzytkowaniu wieczystym gruntu bedqcych wtasnosciq Gminy Miasta Ruda Slgska
wprowadzita nowe zasady udzielania bonifikaty przy sprzedazy w drodze bezprzetargowej
na rzecz najemcéw lokali mieszkalnych w zaleznos$ci od czasu trwania umowy najmu oraz wieku
budynku. Za kazdy peiny rok trwania umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony mozna
uzyska¢ 0,5%, natomiast 1% za kazdy rok liczony od roku budowy budynku. W przypadku, gdy
najemca dokonat zamiany lokalu do okresu najmu wplywajacego na wysokos¢ bonifikaty, wlicza
sie rownieZ okres trwania umowy najmu za poprzedni lokal mieszkalny, potoZzony w budynku
nalezacym do mieszkaniowego zasobu miasta Ruda Slagska. Wysoko$¢ bonifikat podlega
sumowaniu, jednak nie powinna przekroczy¢ tacznie 65% ceny lokalu. Wprowadzono takze
dodatkowe kryterium zwiekszajace wysoko$¢ bonifikaty do 75%, ktérg moze udzieli¢ Prezydent
Miasta przy spetnieniu jednocze$nie dwdch warunkéw:

o lokal znajduje sie w budynku wspdlnoty mieszkaniowej, w ktérym miasto posiada

juz mniejszosciowy udzial,

e zasprzedazg wszystkich lokali w takim budynku przemawiajg szczeg6lne wzgledy.
Prezydent Miasta okreSla wtrybie zarzadzenia wykaz nieruchomosci, dla ktérych ma
zastosowanie bonifikata w wysokos$ci 75%. Bonifikaty majg zastosowanie wytacznie przy
zaplacie zanabycie lokalu mieszkalnego wraz zudzialem w nieruchomosci wspoélnej
jednorazowo. Tryb postepowania w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
w tym udzielania bonifikat okre$la Prezydent Miasta w zarzadzeniu.

Prezydent nie moze udzieli¢ bonifikaty w przypadku:

¢ nabycia drugiego i kolejnego mieszkania stanowigcego wtasno$¢ Gminy Miasta Ruda
Slqska,

e posiadania tytutu prawnego do innego mieszkania przez najemce
lub wspétmatzonka, spetniajacego wymogi lokalu do zamieszkania,

e nabycia przez najemce wilasno$ci nieruchomosci lub wtasnosciowego prawa
do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej, gdy przedmiot nabytego prawa spetniat
warunki zamieszkania, a nastepnie zbyl! przystugujace prawo odptatnie
lub nieodptatnie w trakcie trwania najmu,

e nabycia przez wspdétmatzonka wtasnosci nieruchomosci lub wtasnosciowego prawa

do lokalu w spéldzielni mieszkaniowej, gdy przedmiot nabytego prawa speiniat
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warunki do zamieszkania, a nastepnie zbyto przystugujagce prawo odptatnie

lub nieodptatnie w trakcie trwania matzenstwa.

Z kolei w Swietochtowicach preferowanymi zasadami w zakresie sprzedazy mieszkan

komunalnych s3:

sprzedaz lokali wbudynkach wybudowanych lub gruntownie zmodernizowanych
po2012r. winna odbywa¢ sie bez zastosowania bonifikat, za cene ustalong
na podstawie wartoSci wynikajacej z operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce majatkowego;

celowym jest posiadanie przez Gmine niezbywalnego zasobu mieszkaniowego,
wyodrebnionego z mieszkaniowego zasobu (z ktérego mieszkania nie beda
przeznaczone do sprzedazy);

dzialania Gminy majgce nacelu poprawe iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem komunalnym nalezy ukierunkowa¢ na sprzedaz mieszkan
komunalnych w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, w celu dazenia do petnej ich
prywatyzacji;

w procesie wycofywania udzialu Gminy zbudynkéw wspoélnot mieszkaniowych,
w szczegblnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale
mieszkalne bedace jej wtasnoscia Gmina Swietochtowice skorzysta dla osiagniecia
tego celu miedzy innymi zuprawnien wynikajgcych zart. 21 ust. 4 i5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego, tj. zprawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu izprawa
wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem,
Ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

Nalezy uwzgledni¢ fakt, Ze mieszkaniowy zas6b komunalny charakteryzuje sie do$¢
duzym rozproszeniem lokali. Z oczywistych wzgledéw gospodarowanie takim
zasobem jest bardzo skomplikowane ikosztowne. Dlatego zasadnym jest
bezwzgledne wstrzymanie sprzedazy lokali w budynkach, w ktorych nie istnieja

jeszcze wspdlnoty.

Zidentyfikowane dobre praktyki w polityce sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych

Lokal mieszkalny moze zosta¢ sprzedany najemcom:

ktérym najem nie zostat wypowiedziany z przyczyn ustawowych,
ktorzy nie zalegaja z optatami z tytutu najmu,
ktérzy majg uregulowane stosunki majatkowe w zakresie praw do lokalu, miedzy

matzonkami lub bytymi matzonkami,
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e ktdérych lokale znajdujg sie wbudynkach, dla ktérych Prezydent Miasta podjat

zarzadzenie o wyznaczeniu ich do sprzedazy.
Prezydent Miasta moze wyznaczy¢ do sprzedazy lokale mieszkalne usytuowane w budynkach:

e potozonych na nieruchomosci o uregulowanym stanie terenowo-prawnym,
e dla ktérych zostata sporzadzona inwentaryzacja budowlana,

e w ktdrych zostat ztozony przynajmniej 1 wniosek najemcéw lokali mieszkalnych.

Warunkiem podstawowym decyzji o prywatyzacji jest uregulowany stan prawny.

Sprzedazy nie podlegaja lokale mieszkalne:

e stanowigce pracownie stuzgce tworcom,
e przekwalifikowane nalokale socjalne w budynkach nie wytypowanych na budynki
socjalne,

e znajdujace sie budynkach:

» wybudowanych przez Gmine po dniu 31.12.2000 r.,

* nabytych przez Gmine po dniu 31.12.2000 .,

= w stosunku do ktérych uzasadnionym jest ich pozostawienie w zasobie
komunalnym,

= ktdére wytypowane zostatly jako te, w ktérych zwalniane lokale mieszkalne

wynajmowane s3 jako lokale socjalne.

[stotnym problemem w zakresie jakos$ci zamieszkania jest funkcjonowanie wspdlnot
mieszkaniowych wydzielonych po obrysie budynku. Dlatego tez w najblizszych latach
istnieje konieczno$¢ szybkiej regulacji stanu prawnego we wspdlnotach mieszkaniowych,
ktérych powyzszy problem bezposrednio dotyczy. Miasto powinno dazy¢ do potaczenia
nieruchomosci w drodze zawieranych aktéw notarialnych zuczestnictwem wszystkich
cztonkéw wspoélnoty. W drodze sktadanych zgodnych o$wiadczen woli nastepuje
sprostowanie zapisOw w ksiegach wieczystych. Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, dziatka budowlana to zabudowana dziatka gruntu, ktoérej
wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe iracjonalne korzystanie zbudynkéw
i urzadzen potozonych na dziatce. Z ustawowej definicji wynika, ze w sytuacji, gdy wokot
budynku znajduje sie dziatka niezabudowana, ktérej nabycie moze polepszy¢ warunki
korzystania zdziatki zabudowanej budynkiem, wtasciciele lokali we wspoélnocie
mieszkaniowej powinni dazy¢ do nabycia tej dziatki, celem witasciwego funkcjonowania
wspdllnoty mieszkaniowej. Namocy przepisu art. 209a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ,jezeli przy wyodrebnianiu wtasnosci lokali w budynku wydzielono dla tego
budynku dziatke gruntu niespetniajgcq wymogow dziatki budowlanej, wtascicielom lokali
przystuguje w stosunku do Skarbu Parnistwa lub jednostki samorzqdu terytorialnego roszczenie

o0 zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lub oddania w uzytkowanie wieczyste przylegtej
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nieruchomosci gruntowej lub jej czesci, ktéra wraz z dotychczas wydzielonq dziatkq gruntu

bedzie spetnia¢ wymogi dziatki budowlanej, pod warunkiem, zZe roszczenie to zostato zgtoszone

tqcznie przez wtascicieli wszystkich lokali”,

Rekomendowane rozwigzania bazujace na dobrych praktykach innych miast w Polsce

Z punktu widzenia optymalizacji decyzji prywatyzacyjnych warto przyjrze¢ sie

praktykom innych miast w odniesieniu do stawek procentowych bonifikaty oraz czynnikéw

uniemozliwiajacych prywatyzacje danego lokalu mieszkalnego.

Wysoko$¢ stawek procentowych bonifikaty wahata sie od 10% w Swieciu (w przypadku

roztozenia ptatnosci na 10 rat rocznych) do 99% w Elblagu i Starachowicach (przy jednorazowej

ptatnosci). W wiekszosSci gmin (17) maksymalna wysokos¢ bonifikaty byta uzalezniona gtéwnie

od jednorazowej zaptaty ceny lokalu oraz rownoczesnej sprzedazy wszystkich lokali w budynku.

Rada miejska w gminie:

POMOC TECHNICZNA

NARODOWA STRATEGIA SPOINOSCI

Zamos$¢ ustalita m.in., iz wysoko$¢ bonifikaty bedzie zmniejszana przy platnosci
ratalnej o 5% w okresie nie dtuzszym niz rok od daty zawarcia umowy sprzedazy,
0 10% w okresie 2 lat od zawarcia umowy, o 15% w okresie nie dtuzszym niz 3 lata
oraz o 20% w okresie przekraczajacym 3 lata od daty umowy sprzedazy.

Szczytno uzaleznita wysoko$¢ bonifikaty od wieku budynku, w ktérym znajdowat sie
sprzedawany lokal, tj.60% w budynkach wybudowanych wlatach 1991-2000
i odpowiednio 70% w budynkach zlat 1981-1990, 85% z lat 1961-1980 oraz 92%
dla lokali znajdujacych sie w budynkach wybudowanych w 1960 r. i wcze$niej.
Sokétka wysokos$¢ bonifikaty uzaleznita od jednorazowej ptatnosci i okresu najmu
lokalu. W przypadku, gdy umowa najmu lokalu na czas nieoznaczony trwata od 5
do 10 lat wysoko$¢ bonifikaty wynosita 50% i 70% (najem 10-25 lat), 80% (najem
powyzej 25 lat) oraz 90%, gdy najem trwal powyzej 25 lat we wskazanych
budynkach (potozonych naperyferiach miasta o0 obnizonym standardzie
i w budynkach sgsiadujgcych z ucigzliwymi zaktadami przemystowymi).
Czestochowa uzaleznita wysoko$¢ bonifikaty od okresu eksploatacji lokalu, tj. przy
sprzedazy lokali w budynkach, w ktérych okres eksploatacji od daty sprzedazy
wynosi ponizej 50 lat wysoko$¢ bonifikaty wyniosta 65%, zas lokali, w ktérych okres
eksploatacji do daty sprzedazy wynosi powyzej 50 lat - odpowiednio 80%. W trzech
gminach (Inowroctaw, Lubartéw iStarachowice) ich organy stanowigce nie
réznicowaty wysokosci udzielanych bonifikat, ktére w badanym okresie wynosity

odpowiednio 70, 89 i 99% ceny lokalu.
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W 14 gminach ich organy stanowigce wskazywaty w uchwatach lokale mieszkalne wytaczone

ze sprzedazy na rzecz najemcy:

e Grajewo - wymieniono konkretne adresy badz kategorie budynkéw niespetniajacych
obecnych wymogéw budowlanych i przewidzianych do rozbiérki lub gruntownych
modernizacji oraz nabytych lub wybudowanych przez Miasto w ostatnich latach;

e Sokotka - wytaczono ze sprzedazy m.in. lokale znajdujgce sie w budynkach
o nieustalonym stanie prawnym, ztym stanie technicznym oraz przeznaczonych
do realizacji celéw publicznych;

e Zamo$¢ - wylaczono lokale w budynkach znajdujgcych sie w granicach zabytkowego
zespotu staromiejskiego uznanego za pomnik historii;

e Szczecin - wylaczono ze sprzedazy lokale mieszkalne przeznaczone tylko na najem
ze wzgledu na lokalizacje (szkoty, ztobki, przedszkola);

e Wroctaw - ze sprzedazy wylaczone s3 mieszkania w budynkach zbudowanych
lub zmodernizowanych po 1990 r. i wpisanych do rejestru zabytkéw;

e Zielona Gora - wylgczono ze sprzedazy lokale w budynkach, gdzie od odbioru
technicznego nie mineto 15 lat lub wktérych najem zosoba ubiegajaca sie
o sprzedaz trwa krocej niz 7 lat;

e Bielsko-Biala - wytaczono lokale wbudynkach znajdujacych sie w granicach
odnawianej zabytkowej starowki;

e Czestochowa - wylaczono lokale przeznaczone (podobnie jak w Rudzie Slaskiej)
na pracownie tworcze;

e Gdansk - wylgczono lokale wbudynkach znajdujacych sie naterenach
przeznaczonych do rewitalizacji lub pod miejskie inwestycje;

e Piotrkéw Trybunalski i Bydgoszcz - ograniczono sprzedaz tylko do budynkow,
gdzie sprzedaz juz sie rozpoczeta;

e Bialystok - ze sprzedazy wylaczono lokale mieszkalne znajdujace sie w parterach

budynkow na terenie centrum handlowo-ustugowego.

Na uwage zastuguje rozwigzanie przyjete w Biatymstoku, gdzie ustalono graniczng warto$¢
zasobu mieszkaniowego gminy (okoto 6,5 tys. mieszkan), po osiagnieciu ktdrej sprzedaz
zostanie zatrzymana.

Na podstawie powyzszych rozwigzan sugeruje sie nieprowadzenie sprzedazy lokali
mieszkalnych na obszarach przeznaczonych do rewitalizacji — szczegdlnie osiedle Kaufhaus,
gdzie z punktu widzenia powodzenia skoordynowanych dziatan rewitalizacyjnych konieczne
jest zagwarantowanie jednolitej wlasnosci. Jest to jednocze$nie zasob najstarszy, a najemcy maja
niska zdolno$¢ do utrzymania mieszkan w razie ich nabycia na wtasnos¢.

Warto takze rozwazy¢ analogiczny do biatostockiego limit sprzedazy. Miasto powinno takze
dazy¢ douzupelniania komunalnego zasobu mieszkaniowego, poprzez Kkontynuacje

przejmowania lokali od Bytomskiej Spétki Restrukturyzacji Kopalf Sp. zo.0. (mieszkania
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w Orzegowie i Goduli), a takze od PKP oraz innych wtascicieli mieszkan zaktadowych. Pod tym
wzgledem istnieja do$¢ duze mozliwosci, poniewaz w skali regionu Ruda Slaska (4%) plasuje sie
powyZej Sredniej, w grupie miast posiadajacych stosunkowo duzo mieszkan zaktadowych.
W przypadku niewystarczajacej liczby lokali mieszkalnych nalezy rozwazy¢ zakup lokali

mieszkalnych od wtascicieli innych zasobow.

3.4. Polityka w zakresie tworzenia warunkéw do rozwoju

budownictwa

Chorzow

Ponizszy przyktad pokazuje rozwigzanie zastosowane w Chorzowie, gdzie wystepowat
powazny problem braku popytu naduze mieszkania. Jest to pomyst na wykorzystanie
stosunkowo niewielkich metrazowo mieszkan?o.

Do 2006 r. bedace w posiadaniu zasobow lokalowych Chorzowa duZe mieszkania,
o powierzchni przekraczajacej 120 m?, byly powaznym problemem dla gminy. Wiele miesiecy
staty puste, nie znajdujac chetnych do stalego zamieszkania, czy wynajecia. Czynsze i optaty
byly, relatywnie do oferowanej powierzchni, znacznie za wysokie, jak na mozliwosci
potencjalnych najemcéw. Mieszkania te niszczaty, generujgc gminie jedynie koszty. Nadto puste,
nie uzytkowane lokale, oddziatywaly negatywnie nacaty budynek: nie ogrzewane,
nie odnawiane, niszczyly go od Srodka. Pomyst wtadz miasta zahamowat degradacje tych
mieszkan iw konkluzji calych budynkéw. Zarzadzeniem nr OR/72/2006 Prezydenta Miasta
Chorzowa udostepniono do wspdélnego uzytku lokale mieszkalne pozostajace w dyspozycji
miasta Chorzéw. Kwestie techniczne, czyli przeprowadzenie remontu oraz wyposazenie lokali
w meble iurzadzenia niezbedne do zamieszkania, jak réwniez sprawy organizacyjne, czyli
przeprowadzenie dziatan zwigzanych z formalnym udostepnieniem odptatnym poszczegoélnych
pokoi, powierzono Zaktadowi Komunalnemu ,,PGM”.

Lokale przeznaczone pod wynajem, zgodnie z wspomnianym Zarzgdzeniem Prezydenta
Chorzowa, wyznacza Zastepca Prezydenta Miasta ds. Technicznych, na wniosek Wydziatu Spraw
Lokalowych. Warunkiem zakwalifikowania mieszkania jest odpowiednio dtugi okres
bezuzytecznosci (pustostan), zwykle od 6 do 9 miesiecy. Pierwszy lokal oddano pod wynajem
w 2007 roku.

10 Ponizszy material zaczerpnieto ze zrédta:
http://www.dobrepraktyki.pl/index.php?p1=2&p2=5&art=95&s=2.
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Wykonujac decyzje Prezydenta Miasta podjeto réwniez niezbedne dziatania techniczne,
przygotowujac wytypowane mieszkania w ofercie najmu. Zaklad Komunalny ,PGM”
wyremontowat ioddat naten cel dotychczas 5 mieszkan (39 t6zek). Wyposazono
je w ogrzewanie gazowe. hLazienki itoalety, tam gdzie bylo to konstrukcyjnie mozliwe,
przebudowano jako oddzielne pomieszczenia, zas w niektérych mieszkaniach dobudowano
druga tazienke. W peini wyposazono kuchnie, pokoje i przedpokéj. W kuchni znajduja sie meble
i lodéwki, w pokojach sa szafki, biurka, t6zka z kompletem poscieli, lampki na biurka. w ostatnio
oddanym do uzytku mieszkaniu wykonano rowniez podtaczenie do Internetu, co jest szczegdlnie
istotne dla uczniéw istudentéw. Standard przygotowanych mieszkan gwarantuje przyjazne
$Srodowisko ikomfortowe warunki zpowodzeniem nadajgce sie do zamieszkania. ,PGM”
zatrudnia tez sprzataczke, ktéra raz w tygodniu przychodzi do kazdego mieszkania i sprzata
wspo6lna kuchnie, tazienke i przedpokd;.

Wszystkie mieszkania udostepnione pod wynajem znajduja sie w centrum miasta, albo
majg bardzo dogodny dostep do komunikacji miejskiej.

Proponowane pokoje s3 zazwyczaj dwuosobowe. Umowy podpisywane s3 na czas
nieokres$lony. Na koszt wynajmu sktadaja sie: Sredni miesieczny czynsz w wysokosci 200 zt
za osobe, a takze zaliczkowe optaty za media, rozliczane wedtug faktycznych wskazan urzadzen
pomiarowych. Od najemcéw pobierana jest trzymiesieczna kaucja.

Miasto Chorzéw od 2007 roku wyremontowato iw peini wyposazyto 5 wielkich
mieszkan, dotad pustych izaniedbanych. Zaktad Komunalny ,PGM” w Chorzowie ponidst
naktady na remont i wyposazenie jednego mieszkania w wysokosci srednio okoto 86 tysiecy
ztotych. Zainwestowane $rodki przy obecnej popularnosci oferty (niemal pelne obtozenie)
nie tylko szybko sie zwrdcg, ale zaczng przynosi¢ dochdd (szacowana perspektywa zwrotu to
okres 5 lat).

Ogtoszenia o lokalach przeznaczonych do wynajmu ukazuja sie na stronie internetowej
miasta iZakladu Komunalnego ,PGM”, natablicach ogloszen w Urzedzie Miasta, w lokalnej
prasie. Oferty rozwozone sg rowniez do sekretariatéw uczelni wyzszych na terenie Chorzowa
i Katowic, a nastepnie umieszczane na tablicach ogtoszen dla studentéw. Z mieszkan korzystaja
najczesciej studenci, osoby uczace sie, nowe rodziny, a wiec generalnie ludzie mtodzi, ktérych
nie sta¢ na wynajecie lub kupno mieszkania z oferty rynkowej. Mieszkania te mogg stuzy¢
réwniez jako pomoc dla oséb nie majacych wdanym momencie innych mozliwosci
zamieszkania, mtodych matzenstw, os6b samotnie wychowujacych dzieci, niepetnosprawnych

i innych, bedacych w potrzebie.

Ruda Slaska

Miasto Ruda Slaska kreuje polityke mieszkaniowa nie tylko poprzez wypeianie
obowigzkéw wynikajacych z wymogdw ustawowych, ale takze tworzac warunki do rozwoju

budownictwa mieszkaniowego, m.in. regulujagc dostepnos$¢ gruntéw przeznaczonych na cele
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mieszkaniowe. Podstawowym aktem prawnym wyznaczajacym ramy postepowania w tym
zakresie jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Gmina ma
ograniczone mozliwosci kreowania warunkéw do inwestycji innych podmiotéw w ich zasoby
mieszkaniowe, jednak dzieki sprecyzowanej ijasnej polityce mieszkaniowej otwiera sie
na wspotprace wychodzaca poza gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym i czynnie
realizuje swojg strategie rozwoju.

Bazujac na,Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Ruda Slaska
w okresie od 30 wrzesnia 2010 r. do 30 wrzesnia 2013 r. oraz ocenie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych”, nalezy
stwierdzi¢, Ze w najblizszym czasie nie ma potrzeby aktualizacji terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa w Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego iplanach miejscowych. ,Pomimo duzej iloSci ztozonych wnioskdw,
przeanalizowany ruch inwestycyjno-budowlany, a w szczegdlnosci liczba wydawanych rocznie
pozwolen na budowe nie wskazuje na szybkie wyczerpywanie sie rezerw terenéw budowlanych
z planéw miejscowych. Wynika z tego, ze w ramach obowigzujacych planéw istnieja rezerwy
terenéw przeznaczonych pod zabudowe, ktére - zaktadajagc ruch budowlany naobecnym
poziomie, oraz prognoze demograficzng dla miasta Ruda Slaska - pozostana niewyczerpane
przez dtuzszy czas, stad przy podejmowaniu decyzji o wskazywaniu nowych terenéw pod
zabudowe, nalezy w pierwszej kolejnoSci mie¢ na uwadze kryteria dostepnosci infrastruktury
drogowej, technicznej, a w dalszej kolejnosci zwiekszanie obszaru inwestycyjnego”11.

Dlatego nie rekomenduje sie rozwoju budownictwa jednorodzinnego ponad to juz
przewidziane ww/w dokumencie iwykorzystania rezerw terenu, a raczej dazenie
do zaspokajania specyficznych potrzeb w tym zakresie, w tym:

— tworzenia w strefie $réddmiejskiej (w lokalnych centrach dzielnic) puli lokali
przeznaczonych do potaczenia w wieksze - jako odpowiedZ na potrzebe wiekszych
metrazowo lokali,

— budowy wzasobach TBS mieszkan wstrefie S$rodmiejskiej z przeznaczeniem
na mieszkania dla os6b miodych zaczynajacych samodzielne zycie (mieszkania
dla studentéw/mtodych rodzin) i os6b starszych.

Stwarzajac preferencyjne warunki dla jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego
przewidziano bonifikaty w stawce optat za uzytkowanie wieczyste. Polityka miasta wtym
zakresie przewiduje obnizenie stawki ioplaty ztytutu uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe - w wysoko$ci z 25 % do 15% ceny nieruchomosci. Mozliwe jest takze nabycie
prawa wilasnos$ci nieruchomosci przez jej uzytkownika wieczystego po 5 latach z75 %
bonifikata.

11 UM Ruda Slaska, 2014, Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Ruda Slgska w okresie
0od 30 wrzesnia 2010 r. do 30 wrzesnia 2013 r. oraz ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych, Ruda Slaska, s. 43.
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Mozliwo$¢ nabycia prawa wtasnosci dziatki przez jej uzytkownika wieczystego
przewiduje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.z 2014 r.
poz. 518 zpédin. zm.), ktéra wart. 32 stanowi, ze nieruchomo$¢ gruntowa oddana
w uzytkowanie wieczyste moze by¢ sprzedana wytacznie uzytkownikowi wieczystemu, z tym
zastrzezeniem Ze w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcej wtasno$¢ Skarbu Panstwa
niezbedne jest uzyskanie zgody wojewody.

Zasady, najakich takie zbycie mogloby nastapi¢, ustala¢ bedzie uchwata Rady Miasta
w sprawie okre$lenia zasad nabycia, zbycia iobcigzania nieruchomo$ci oraz ich
wydzierzawiania lub wynajmowania naczas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub naczas
nieoznaczony.

Projekt uchwaty przewiduje zmiane warunkéw zbywania prawa wtasnosci narzecz
uzytkownikdw wieczystych poprzez obnizenie okresu, po ktéorym mozliwe bedzie nabycie
prawa wiasnosci przez uzytkownikéw wieczystych (warunek istnienia prawa uzytkowania
wieczystego zmniejszono z 20 lat do 10 lat, natomiast warunek dysponowania prawem przez
uzytkownika wieczystego zmniejszono z 10 lat do 5 lat). Uchwata przewiduje takze preferencje
dla budownictwa mieszkalnego poprzez okreslenie, ze ww. warunkéw czasowych nie stosuje sie
do nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe.

Oznacza to, ze uzytkownik wieczysty nieruchomosci zabudowanej na cele mieszkaniowe
bedzie moégt naby¢ wlasno$¢ takiej nieruchomosci bez koniecznosci spetnienia dodatkowych
warunkow.

Z kolei art. 68 tej ustawy dopuszcza mozliwo$¢ udzielenia bonifikat od cen
nieruchomosci sprzedawanych m.in. na cele mieszkaniowe, na podstawie uchwaty Rady Miasta,
okres$lajacej w szczegdlnosci warunki udzielenia bonifikaty iwysokos¢ stawki procentowe;.
Projekt uchwaty w tym zakresie przewiduje:

1. udzielenie 75 % bonifikaty jezeli prawo wtasnosci nieruchomosci jest sprzedawane jej
uzytkownikowi wieczystemu nacel stuzacy zaspokajaniu wlasnych potrzeb
mieszkaniowych zzastrzezeniem istnienia prawa uzytkowania wieczystego
od conajmniej 5 lat oraz wybudowania, zgodnie zprzepisami prawa, budynku,
zgloszenia go do uzytkowania i do opodatkowania podatkiem od nieruchomosci oraz
zamieszkania w nim, potwierdzonego zameldowaniem - wterminie 3 lat od dnia
zawarcia umowy ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego

Dodatkowe warunki do uzyskania bonifikaty to:

— cena nieruchomos$ci zostanie zaptacona jednorazowo do dnia zawarcia umowy
sprzedazy,

— nabywca nieruchomosci nie posiada zalegtych zobowigzan finansowych wzgledem
Miasta Ruda Slaska,

— nie zostata im udzielona ulga w sptacie naleznosci przypadajacych miastu

Prawo do ww. bonifikaty wygasa po uptywie 10 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia

prawa uzytkowania wieczystego.
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2. przewidziano rowniez 25 % bonifikate od optat rocznych ztytutu uzytkowania
wieczystego. Dotyczy¢ ona bedzie wszystkich uzytkownikéw wieczystych jezeli :
— zabudowali nieruchomo$¢ zgodnie z przepisami prawa, w szczego6lnosci prawa
budowlanego,
— w okresie ostatnich 3 lat liczac od daty zlozenia wniosku uiszczali terminowo optate
roczng nalezng za nieruchomos$¢ objeta wnioskiem i nie posiadali zaleglosci z tego
tytutu ani tez zalegto$ci z innych tytutow,

— nie zostata im udzielona ulga w sptacie naleznosci przypadajacych miastu.

Swietochtowice

Miasto Swietochtowice naswojej stronie internetowej'2 reklamuje potencjalnym

inwestorom swoje walory podkres$lajac, Ze jest to miasto:

e potozone wsamym S$rodku Metropolii Silesia, jednej znajwazniejszych
i najwiekszych metropolii w Europie Srodkowo-Wschodniej, charakteryzujacej sie
ogromnym potencjatem (Swietochtowice sa oddalone zaledwie 7 km od stolicy
wojewddztwa - Katowic);

e majace duze znaczenie na gospodarczej mapie regionu i kraju;

e przyjazne dla inwestoréw i mieszkancéw, zaréwno z uwagi na jego kameralng skale
- jest to najmniejsze miasto Metropolii Silesia o powierzchni 1.330 ha, z ktorej 58%
zajmuja tereny zabudowane i zurbanizowane!3, w tym:

* mieszkaniowe (24,5%),
= rekreacyjne i wypoczynkowe (11,3%);

e posiadajace 2 miliony potencjalnych klientéw - mieszkanicéw Metropolii Silesia;

o dajace mozliwosci realizacji zyciowych planéw, a  koszty ich spetnienia s3
zdecydowania tanisze;

o oferujgce dostep do nowoczesnej edukacji, technologii, stuzby zdrowia.
Swietochtowice posiadaja dobre perspektywy ksztattowania pozadanej struktury

funkcjonalno-przestrzennej miasta, o czym decyduje:

o dostepnos¢ terendéw kwalifikujacych sie do przeksztatcen funkcjonalnych oraz
dostepnos$c¢ obszaréw niezabudowanych, a takze

e roznorodne powigzania komunikacyjnel4

12 http://www.swietochlowice.pl/inwestor/

13 Wedtug stanu w dniu 01.01.2011 r.

14 Przecinajgca miasto Drogowa Trasa Srednicowa, blisko$¢é Miedzynarodowego Portu Lotniczego
Katowice- Pyrzowice oraz sasiedztwo autostrad A1l i A4.
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Podkreslany jest réwniez fakt zamieszkiwania Swietochtowic przez osoby w wieku
produkcyjnym, z wysokimi kwalifikacjami i znajacymi jezyki obce. Wielu mtodych ludzi studiuje

w uczelniach wyzszych Slaska.

Istotne dla pozyskania nowych inwestoréw beda - obecnie zainicjowane starania,
majace doprowadzi¢ do wiaczenia wybranych obszaréw miasta do Katowickiej Specjalnej Strefy

Ekonomicznej, pozwalajgce miedzy innymi na rozwdj matej i Sredniej przedsiebiorczoscils.

Roéwnolegle podejmowane s3 dziatania majace na celu sanacje gospodarki przestrzenia
miasta, bazujace naaktualnym Studium uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz sukcesywnie opracowywanych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Efektem tych prac jest jednoznaczne wskazanie nowych

obszar6ow funkcjonalnych miastalé, w tym terendow:

e produkcyjnych i ustugowych, mogacych zaktywizowac dziatalno$¢ gospodarczg;
e mieszkaniowych;
e ochrony dziedzictwa kulturowego,

e rewitalizacji.
Dobre praktyki innych miast w Polsce

Poznanskie TBS Sp. z 0.0. - pomyst na mieszkania dla mtodych i starszych os6b

Poznanskie TBS Sp. z 0.0. jako pierwsze w Polsce oferuje mieszkania z opcja stopniowego
dochodzenia do wtasnosci. To nowa formuta budowy mieszkan, ktéra polega na zawarciu
umowy miedzy PTBS Sp. z o0.0. a uzytkownikiem mieszkania na okres minimum 5 lat, ale nie
wiecej niz 30. Lokator moze przystowiowe ,cztery katy” wynaja¢ lub wykupi¢ na wiasnos¢, cho¢
nie ma takiego obowiazku. Utatwi to dostep do mieszkan przez ludzi mtodych, a takze zwiekszy
mobilno$¢ Polakéw na rynku pracy. To atrakcyjna forma wynajmu mieszkan dla absolwentéw
poznanskich uczelni: czyli tych, ktérzy ukonczyli studia wyzsze, ale w okresie nie dtuzszym niz
5 lat od daty ztozenia wniosku o przydziat mieszkania. Ponadto nie majg wiecej niz 36 lat oraz
podjeli aktywno$¢ zawodowa lub wtasng dziatalno$¢ gospodarcza w stolicy Wielkopolski,
pracujg i rozliczaja sie w urzedzie skarbowym. To skuteczny sposéb na przyciggniecie mtodych,
zdolnych i zatrzymanie ich w Poznaniu.

W dzielnicy Grunwald przy ul. Palacza przygotowywanych jest 5 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, w ktéorych znajda sie 143 mieszkania, zlokalami ustugowymi

i podziemnym garazem. W ich zasobach znajdowac¢ sie beda 1- i 2-pokojowe lokale o metrazu

15 Traktowany jako priorytety polityki gospodarczej Swietochtowic.
16 jich ochrone poprzez zapis planu, ktéry po uchwaleniu przez Rade Miasta stanowi element prawa

miejscowego.
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od 33 m? do 56 m? Rozpoczecie budowy nastgpito w pierwszym kwartale, a jej zakoriczenie
przewidziano na poczatku 2015 roku. To inwestycja realizowana w wysokim standardzie.

Z kolei w dzielnicy Pigtkowo, przy ul. Drewlanskiej 10 w ramach programu ,Mieszkanie
dla Seniora” Poznanskie TBS Sp. zo.0. oddalo do uzytku 68 mieszkan zudogodnieniami
technicznymi dla senioréw, terenami zielonymi i profesjonalng opieka medyczna. Inwestycja
uzyskata nagrode ,Budowa Roku” 2010.
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4. Propozycje projektow realizacyjnych zintegrowanej optymalizaciji

uzytkowania budynkéw Chorzowa, Rudy Slaskiej i Swietochlowic

do 2030r.

a) Adaptacja budynkéw poprzemystowych, oswiatowych i administracyjnych na cele

mieszkaniowe

Tytul projektu

Adaptacja budynkéw poprzemystowych, oswiatowych
i administracyjnych na cele mieszkaniowe

OKkres realizacji projektu

Projekt do realizacji wlatach 2015-2022 oraz przedtuzony
na okres 2023-2030

Miejsce realizacji projektu

Budynki, ktdre tracg swoje dotychczasowe funkcje
Ruda Slaska, Chorzéw, Swietochtowic

Rola urzedéw miast Lider projektu
w projekcie
Skrdcony opis projektu Adresat projektu:

- Do kogo adresowany jest projekt

- Cele projektu

- Dziatania, ktore bedq podejmowane
w ramach projektu

Bezposrednim adresatem projektu sa osoby irodziny oczekujace
na mieszkania komunalne. W wielu przypadkach
dostosowanie budynkéw, ktére utracilty swoje dotychczasowe
funkcje na potrzeby mieszkalnictwa jest nieco tansze, niz
budowa nowych.

Cele projektu:

Podstawowym celem projektu jest dostarczenie mieszkan
komunalnych potrzebujgcym rodzinom.

W wielu przypadkach dostosowanie budynkéw, ktére utracity
swoje dotychczasowe funkcje na potrzeby mieszkalnictwa jest
jednak  dziataniem koncentrujacym sie na ochronie
dziedzictwa materialnego. Nieuzytkowane budynki stopniowo
niszczeja i pomimo ich warto$ci historycznej i sentymentalnej
- czesto musza by¢ wyburzane. Dostosowujac tego typu
obiekty do nowych funkcji istnieje mozliwo$¢ ochronienia
czesci historycznego dziedzictwa materialnego w Chorzowie,
Swietochtowicach i Rudzie Slaskiej.

Realizacja projektéw koncentrujacych sie na dostarczeniu nowych

mieszkann  komunalnych  poprzez rewitalizacje iochrone

dziedzictwa materialnego ma szanse na pozyskanie $§rodkéw UE
przeznaczonych na rewitalizacje.

Gléwne dzialania projektowe:

- inwentaryzacja budynkéw, ktére sa nieuzytkowane i stracity
swoje funkcje. W szczeg6lno$ci chodzi tutaj obudynki nie
znajdujace sie wzasobie gminnym. Niektérzy wiasciciele
chetnie sprzedadza tego typu nieruchomosci zarozsadne
pienigdze, jezeli otrzymajga odpowiednig oferte. W tym
procesie miasta muszg by¢ aktywnym inwestorem.

- projektowanie remontu/rewitalizacji tych obiektéw wraz z cata
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dokumentacjg projektowa
- realizacja inwestycji
- przekazanie gotowych mieszkan najemcom

Partnerzy projektu

Oczekiwane rezultaty projektu
(produkt)

Rewitalizacja i dostosowanie do potrzeb mieszkaniowych
- 1 budynku w Swietochtowicach

- 2-3 budynkéw w Chorzowie

- 2-3 budynkéw w Rudzie Slaskiej

Oczekiwane oddzialywanie
projektu

Poprawa jako$ci zycia mieszkancow
Zwiekszenie liczby mieszkancow miast
Zwiekszenie zasobu komunalnego

b) Zintegrowany i systematyczny program zamiany mieszKkan

Tytul projektu

Zintegrowany i systematyczny program zamiany
mieszkan

OKkres realizacji projektu

Projekt do realizacji wlatach 2015-2022 oraz przedtuzony
na okres 2023-2030

Miejsce realizacji projektu

Projekt powinien by¢ realizowany przez urzedy miasta niezaleznie,

jednak istnieje mozliwo$¢ stworzenia pewnej sieci
i wspotpracy w tym zakresie pomiedzy miastami
Rola urzedéw miast Lider projektu
w projekcie
Skrécony opis projektu Adresat projektu:

- Do kogo adresowany jest projekt

- Cele projektu

- Dziatania, ktore beda podejmowane
w ramach projektu

Najemcy mieszkan komunalnych

Zadaniem Biura Koordynacji Zamiany Mieszkan jest pomoc przy
zamianie mieszkania ze szczegbélnym zwrdceniem uwagi
na dokonanie zamiany mieszkania, ktérego powierzchnia,
lokalizacja, czy tez wysokie koszty utrzymania powoduja
powstanie klopotéw zycia codziennego najemcéw, czy
uzytkownikéw lokali. Biuro Koordynacji Zamiany Mieszkan
prowadzi komputerowa baze danych lokali mieszkalnych
zgtoszonych  do Na podstawie  zgloszenia
sporzadzona jest ktéra jest roéwniez
udostepniona na stronie ZK "PGM".
W komputerowej mieszkalnych

Zamiany.

oferta zamiany,
internetowe;j

lokali

zgtoszone

bazie zamiany
sa wylacznie lokale

Zamiany Mieszkan.

umieszczone w Biurze
Koordynacji
pobierania optat.

Cele projektu:

- optymalizacja dysproporcji
mieszkalnych

Biuro funkcjonuje bez

lokali
zasobow

pomiedzy powierzchnig
zajmowanych przez
0so6b
adochodami osigganymi przez ich gospodarstwa domowe

lokatorow

komunalnych, iloscig wnich  zamieszkujacych
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i mozliwo$ciami biezacego regulowania optat, wynikajacych
Z zajmowania lokalu,

- pomoc przy poprawie warunkéw mieszkaniowych najemcow
zasobow komunalnych,

- redukcja liczby dtuznikéw iliczby oséb oczekujacych na lokale
socjalne,

- pomoc najemcom lokali zmieszkaniowych zasob6w Gmin
Chorzéw, Ruda Slaska i Swietochtowice w zamianie na lokal
z mozliwo$cig wykupu.

Glowne dzialania projektowe:

Dziatania, prowadzone przez Biura Koordynacji Zamiany
Mieszkan:

- przyjmowanie zgloszen dotyczacych zamiany lokali
mieszkalnych,

- kojarzenie zainteresowanych zamiang lokalu mieszkalnego
w oparciu o zgtoszone oferty oraz obowigzujace warunki
i zasady zamiany,

- organizacja iprowadzenie "bazy danych"
do zamiany lokali mieszkalnych,

- aktualizacja informacji dostepnych na stronie internetowe;j.

zgtoszonych

Partnerzy projektu

Najemcy mieszkan komunalnych
Osoby oczekujace na przydzial mieszkania komunalnego

Oczekiwane rezultaty projektu
(produkt)

Liczba lokali zamienionych w programie:
- z wiekszych na mniejsze,
- z mniejszych na wieksze.

Oczekiwane oddzialywanie
projektu

Poprawa jako$ci zycia najemcéw
Optymalizacja wykorzystania majatku komunalnego

c) Optymalizacja jakosci lokali komunalnych

Tytul projektu

Optymalizacja jako$ci lokali komunalnych

OKres realizacji projektu

Projekt do realizacji wlatach 2015-2022 oraz przedtuzony
na okres 2023-2030

Miejsce realizacji projektu

Projekt dotyczacy wylacznie nieruchomos$ci znajdujacych sie
w zasobie Chorzowsa, Rudy  Slaskiej
do wspélnot  mieszkaniowych,

komunalnym
(takze
w ktorych miasta ma swoje udziaty)

i Swietochtowic

Rola urzedoéow miast | Lider projektu
w projekcie
Skrécony opis projektu Adresat projektu:

- Do kogo adresowany jest projekt
- Cele projektu

Projekt ma nacelu poprawe jakosci zasobu nieruchomosci
komunalnych i skierowany jest gtéwnie do najemcoéw. Jednak
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- Dziatania, ktére bedq podejmowane
w ramach projektu

przez swdj charakter - poprawa jako$ci 1iestetyzacja
budynkdw przyczyni sie w ogoéle do poprawy wizerunku miast
w ktorych bedzie realizowany.

Cele projektu:
Zgodnie z wynikami analizy efektywnos$ci kosztowej iiloSciowej
prowadzonych przez miasto programéw remontowych, nalezy

stwierdzi¢, ze poprawy efektywno$ci wymagaja:
— program remontu elewacji,

— program modernizacji klatek schodowych,

— program modernizacji instalacji wodno-kanalizacyjnej

Gléwne dzialania projektowe:

Remonty elewacji, wraz zremontami imodernizacja klatek
schodowych i instalacji, w szczeg6lnosci wodno-kanalizacyjnej
w budynkach moze by¢ finansowany ze srodkéw pomocowych
narewitalizacje, a takze =zinnych funduszy. Kluczem
do pozyskania srodkow jest wykazanie, ze w wyniku realizacji
projektu nie tylko zoptymalizowana zostanie jako$¢ elewacji
iklatek schodowych, ale takze mozliwe bedzie lepsze
zachowanie $laskiego dziedzictwa kulturowego.

Gléwne dziatania projektowe beda koncentrowaty sie
na dziataniach projektowych i remontowych.

Partnerzy projektu

Najemcy mieszkan komunalnych
Wspoélnoty mieszkaniowe

Oczekiwane rezultaty projektu
(produkt)

10 kamienic remontowanych rocznie w Swietochtowicach
15 kamienic remontowanych rocznie w Rudzie Slaskiej
15 kamienic remontowanych rocznie w Chorzowie

Oczekiwane oddzialywanie
projektu

Poprawa jakosci zasobu komunalnego iochrona dziedzictwa
materialnego

d) Program wsparcia dla najemcow zalegajacych ze sptata czynszow

Tytul projektu

Program wsparcia dla najemcéw zalegajacych ze sptaty
CZynszow

Okres realizacji projektu

Projekt do realizacji wlatach 2015-2022 oraz przedtuzony
na okres 2023-2030

Miejsce realizacji projektu

Projekt bedzie dotyczyt tych najemcéw, ktérzy maja powazne
problemy z regulowaniem nalezno$ci czynszowych - projekt
miekki
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Rola urzedow miast | Lider projektu
w projekcie
SKkrocony opis projektu Adresat projektu:
- Do kogo adresowany jest projekt Najemcy mieszkan komunalnych majacy problemy
- Cele projektu

z regulowaniem zobowigzan wynikajacych z optat za wynajem

- Dziatania, ktore bedqg podejmowane . ,
mieszkan komunalnych

w ramach projektu

Cele projektu:

W kazdym z trzech miast problem os6b nieptacgcych czynszu jest
istotng bariera w odnowie irozwoju zasobu komunalnego.
Celem niniejszego projektu jest pozyskanie $rodkéw
na PROGRAM DORADCOW EKONOMICZNYCH dla najemcéw
z problemami. DORADCY EKONOMICZNI beda to odpowiednio
przeszkolone osoby, ktére beda spotykaty sie znajemcami
majgcymi problemy iszukaty razem znimi najlepszych
rozwigzan. DORADCY beda szczegétowo przeszkoleni ibeda
posiadali doktadna wiedze zzakresu pomocy spotecznej,
zamiany mieszkan, a takze beda w bezposrednim kontakcie
z urzedami pracy. DORADCY beda spotykali sie znajemcami
iomawiali znimi ich biezaca sytuacje irazem znimi beda
szukali najbardziej optymalnych rozwigzan. Czesto problemy
ludzi wiazg sie z pewnego rodzaju niezaradnoscig, brakiem
informacji co i gdzie mozna zatatwi¢, jak znalez¢ prace, jak sie
przeszkolié. Taki innowacyjny projekt DORADCOW pomagatby
ludziom zproblemami w rozwiazywaniu ich trudnosci
ijednocze$nie przyczyniatby sie do zmniejszania zalegtosci
ztytutu optat. DORADCY mieliby takze informacje
owszystkich projektach spotecznych, ktére mogltyby
przyczynia¢ sie do aktywizacji iwsparcia mieszkancow
Z problemami.

Gléwne dzialania projektowe:

- pozyskanie i przeszkolenie DORADCOW EKONOMICZNYCH

- spotkania DORADCOW EKONOMICZNYCH z mieszkaficami
majacymi zalegtosci czynszowe

Partnerzy projektu Wspo6lnoty mieszkaniowe, urzedy pracy, pracownicy socjalni, biuro
zamiany lokali komunalnych

Oczekiwane rezultaty projektu | Spadek liczby osdb nieptacacych czynszow
(produkt)

Oczekiwane oddzialywanie Poprawa jako$ci zasobu komunalnego
projektu Optymalizacja wykorzystania majatku komunalnego
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