UcHwata Nr LIII/1707/2006
Raby MieJskies w BieLsku-BIatEJ

z DNIA 24 stycznia 2006 roku

w sprawie przyjecia “Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Bielsko-Biata do 2010 roku”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jednol. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pézniejszymi zmianami),
art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednol. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z pdzniejszymi zmianami) oraz art. 12 pkt
11, art. 91 i art. 92 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o0 samorzadzie powiatowym
(tekst jednol. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1592, z pézniejszymi zmianami)

Rada Miejska
uchwala

§1

Przyjmuje sie “Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko-Biata do 2010
roku” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§2

Ustalenia zawarte w “Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bielsko-Biata
do 2010 roku” stosuje sie odpowiednio do zasobu mieszkaniowego Miasta Bielsko-Biata na
prawach powiatu.

§3

Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Zatacznik do Uchwaty nr LII1/1707/2006
Rady Miejskiej w Bielsku-Biatej
z dnia 24 stycznia 2006 r.

PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM
GMINY BIELSKO-BIALA
do 2010 r.

Il. RAPORT O STANIE MIESZKALNICTWA W BIELSKU-BIALEJ

Il. PROGNOZA W DZIEDZINIE MIESZKALNICTWA




. RAPORT O STANIE MIESZKALNICTWA W BIELSKU-BIALEJ
1. DANE DOTYCZACE ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

1.1. Zasoby mieszkaniowe miasta.

Stan ilosciowy zasobdw mieszkaniowych w miescie Bielsko-Biata przedstawia sie nastepujgco:

Istniejace zasoby mieszkaniowe Bielska-Biatej

Rok Liczba Liczba izb Powierzchnia Powierzchnia Liczba os6b na:
mieszkan uzytkowa tys. m? uzytk. na : . :
mieszkanie izbe
osobe
m?/osobe
1992 55 886 190 534 3 227 400 18,4 3,14 0,92
2000 58 411 202 311 3515212 19,6 3,06 0,88
2001 58 895 204 797 3578 963 19,9 3,03 0,87
2002 58897 " 209572 3716 327 20,8 3,01 0,84
61845 2

2003 2 62 768 222 888 4 011 481 22,61 2,82 0,79

1) - lokale zamieszkane

2) - lokale ogétem zamieszkane i niezamieszkane

W podanym zestawieniu zaobserwowaé mozna znaczny wzrost liczby mieszkan pomiedzy latami 2002-
2003 - nie jest to jednak wynik faktycznego przyrostu, a jedynie zmiana sposobu prezentacji przez
GUS wynikow (tj. w 2003 r. podano ilosci mieszkan ogétem, a we wczesniejszych latach podawano
mieszkan zamieszkanych). Z uzyskanych dodatkowych informacji wynika, ze w

tylko liczbe

statystykach poréwnywalnych liczba mieszkan w 2002 r. winna wynosi¢ 61 845 mieszkan.

Struktura inwestorska nowego budownictwa mieszkaniowego

Inwestor liczba Lata
mieszkan 2000 2001 2002 2003  Razem
strukt. %

Spotdzielnie mieszkaniowe szt. 79 88 40 58 265
% 11,8 16,0 5,2 6,6 9,3

Zaktady pracy szt. -- -- -- -- --
%

Gmina szt. 5 2 10 5 22
% 0,74 0,36 1,3 0,5 0,8

Budownictwo indywidualne szt. 408 439 539 762 2148
% 61,1 79,8 71,2 86,7 75,3

Deweloperzy szt. 55 21 73 45 194
% 8,2 3,8 9,6 5,1 6,8

TBS szt. 121 - 92 8 221
% 18,1 12,1 0,9 7.7

Razem szt. 668 550 756 878 2852
% 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Z powyzszej tabeli wynika, ze z wyjatkiem 2001 roku wzrasta liczba nowo wybudowanych mieszkan w
stosunku do roku poprzedniego. Oprécz wzrastajgcego budownictwa indywidualnego (obecnie juz 75%
nowo budowanych mieszkan, podczas gdy w potowie lat dziewieédziesiatych udziat ten wyniost ok.
50%) na uwage zastuguje przyrost mieszkan budowanych na wynajem lub na sprzedaz przez
deweloperéw oraz budownictwa spotecznego przez TBS (jednakze aktualnie B-B TBS nie prowadzi



zadnych inwestycji). Maleje budownictwo spétdzielcze oraz gminne. Moéwigc o przyroscie liczby lokali

mieszkalnych warto pamietaé, ze statystyki wykazuja, ze $redniorocznie ubywa ok. 100 lokali

mieszkalnych z powodu zmian sposobu uzytkowania lub rozbiérek budynkéw.

Struktura wlasnosci lokali mieszkalnych

[%]
Rodzaj wtasnosci Lata
1999 2002
Spotdzielcza 47,8 43,9
Prywatna 31,0 38,4
Zaktadowa 20 1,2
Zasob gminy 16,1 14,2
Skarb Panstwa brak danych 1,2
Pozostate podmioty brak danych 0,9
100,0 100,0

Struktura wtasnosciowa zasobu mieszkaniowego miasta w ostatnich latach nie ulegta zasadniczej

zmianie; w dalszym ciggu przewaza wiasnos$¢ spotdzielcza i prywatna, z tym zastrzezeniem, iz udziat

tej ostatniej wzrasta, a pierwszej maleje. Zmniejsza sie takze coraz bardziej zaséb gminy, miedzy

innymi z uwagi na zwiekszong, od 2001 roku, sprzedaz lokali, tj. z chwilg znacznego zwiekszenia

bonifikat udzielanych przy ich wykupie przez najemcéw (obecnie 70-75% przy kupnie za gotdéwke

lokalu wraz z gruntem).

Wzrastat rowniez w strukturze udziat lokali budownictwa spotecznego, lecz jw. podano obecnie nie sg

prowadzone w tej formie zadne inwestycje.

1.2. Zas6éb mieszkaniowy Gminy i Miasta na prawach powiatu

Dane dot. zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta na prawach powiatu

przedstawia ponizsze zestawienie:

Lp. Rodzaj wtasnosci Liczba lokali mieszkalnych
1.  Wiasnos¢ Gminy 2983
w tym w zarzadzaniu:
- ZGM 2964
- osoby fizycznej 17
- gospodarstwa pomocniczego 2
2. Wspdlnoty Mieszkaniowe (z udziatem wtasnosci Gminy) 4740
w tym zarzadzanie udziatem Gminy przez:
- ZGM 4729
- spotke dzierzawiacg 11
3. Wiasnos¢ i wspotwtasnos¢ Miasta na Prawach Powiatu 360

(w zarzadzaniu ZGM)

Razem: 1-3

8083



Zasoby bedace w dyspozycji Gminy (wlasnosci i wspotwtasnosci Gminy i osob réznych)

wykorzystywane na potrzeby wspolnoty samorzadowej miasta Bielska-Biatej).

4. Osoby rézne, w tym: 421
- wilasnos¢ osob prywatnych 263
- wspotwlasnosé Gminy i oséb prywatnych 124
- wspotwtasnosé Gminy i Skarbu Panstwa 11
- wspotwiasnos¢ Skarbu Panstwa i oséb prywatnych 17
- wspotwiasnos¢ Gminy i Powiatu bielskiego 6
Razem 1-4 8504

Dane ilosciowe dotyczace zasobu zarzadzanego przez ZGM przedstawia

zestawienie:

Wyszczegélnienie Jednostka Lata
. 2002 2003 2004
LICZBA BUDYNKOW
- mieszkalnych (ponad 50% powierzchni uzytkowej budynku szt. 1.055 1.042 1.034
wykorzystywana jest na cele mieszkalne) szt. 408 405 414

- niemieszkalnych

Razem
szt. 1.463 1.447 1.448
LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH
- wtasnos¢é Gminy szt. 8.035 7.903 7.693
- wlasnosé i wspotwlasno$é Miasta na prawach powiatu szt. 327 358 360
- wspotwilasnosci i wkasnosci oséb réznych (dawne
zarzady panstwowe) szt. 529 445 415
Razem
) ) szt. 8.891 8.706 8.468
LICZBA MIESZKAN WLASNOSCIOWYCH w budynkach z
udziatlem Gminy szt. 2.030 2.207 2413
DANE POWIERZCHNIOWE
- lokale mieszkalne zasobu zarzadzanego przez ZGM m. kw.  423.691 412.454 401.294
- powierzchnia lokali wtasnosciowych m. kw. 113.446 121.920 132.111
DANE DOTYCZACE LOKALI UZYTKOWYCH
- liczba lokali szt. 1.099 1.089 1.093
- powierzchnia . m. kw. 86.810 86.645 84.710
POWIERZCHNIA ZARZADZANYCH GRUNTOW tys. m. kw. 1.300 1.289 1.204
PODSTAWOWE WSKAZNIKI
- przecietna powierzchnia lokalu mieszkalnego (zaséb m. kw. 47,7 47,4 47,4
zarzadzany przez ZGM)
- przecietna powierzchnia lokalu wiasnosciowego m. kw. 55,9 55,2 54,7
- udzial powierzchni lokali uzytkowych w ogélnej pow. % 17,0 17,4 17,4
- przecietna liczba mieszkan w budynkach zasobu szt.

zarzadzanego przez ZGM 10,4 10,5 10,5



Dane dotyczace zasobu zarzadzanego przez inne podmioty niz ZGM

Zarzadzajacy Liczba [ szt. ] Powierzchnia [ m? ] Uwagi
budynkéw lokali lokali lokali lokali
mieszkalnych uzytkowych | mieszkalnych uzytkowych
Gospodarstwo 16 8 118 483 13.567 1)
pomocnicze
Dzierzawa 1 11 5 726 461
przez Spoétke
Zarzad 2 17 6 1.367 317
osoby fizycznej
Razem 19 36 129 2.576 14.345

1) z liczby 118 lokali — 62 lokale zajmujg podmioty medyczne po zlikwidowanym ZOZ-ie, a 56 lokali wynajetych jest innym
podmiotom

Struktura wiekowo-technologiczna budynkéw mieszkalnych

zarzadzanych przez ZGM

Nr Cechy po_s_zczegoln,ych Bielsko-Biala
Kat. kategorii budynkéw .
Liczba [szt] %
GUS 2003 2004 2003 2004
I | Budynki wybudowane po 01.01.1961 r. 108 107 10,4 10,3
la | Budynki konstrukcyjnie trwate wybudowane do 31.12.1960 r. 107 108 10,3 10,4
Ib  Budynki o standardzie wspoétczesnym wybudowane przed 1950 r 245 246 23,5 23,8
Il Budynki murowane lecz o stropach drewnianych 579 570 55,6 55,1
Il | Budynki nietrwate drewniane i z muru pruskiego 3 3 0,3 0,3
RAZEM 1042 1034 100,0 100,0
Struktura wiekowa zasobu zarzadzanego przez ZGM
Srednia krajowa
Okres budowy budynkéw Liczba % (2002r.)
- wybudowane przed 1900 r. 427 29,5 10,0
- w latach 1900 - 1945 653 43,1 18,5
- w latach 1946 - 1970 288 19,9 24,5
- wybudowane po 1970 r 80 5,5 47,0

RAZEM 1.448 100,0 100,0

Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkéw zarzadzanych przez ZGM

Wyszczegdlnienie Ogotem Ocena stanu technicznego
% zly sredni dobry
Budynki 100% wtasnosci Gminy i 913 181 543 189
Miasta na prawach powiatu 100 % 19,8 % 59,5 % 20,7 %
Budynki wspdlnot 458 26 299 133
100 % 57 % 65,3 % 29,0 %
Wiasnos¢ osob roznych 77 41 23 13
100 % 53,2 % 29,9 % 16,9 %
Razem 1448 248 865 335
100 % 17,1 % 59,8 % 23,1 %

Stan zasobu zarzadzanego przez inne podmioty (19 nieruchomosci) oceniany jest nastepujgco:

- stan zly; nie wystepuje,



- stan s$redni; 4 budynki,

- stan dobry; 15 budynkoéw.

Opis oznaczen:

stan zty -

stan sredni -

stan dobry -

Liczba lokali mieszkalnych Jedn.

potrzeba wykonania remontu gruntownego z powodu istnienia stanéw awaryjnych

lub mogacych pojawi¢ sie w najblizszym czasie zagrozenh
w perspektywie najblizszych 2-3 lat wykona¢ trzeba remont gruntowny, minimum

2-3 elementdéw budynku oraz remonty zapobiegawcze innych elementéw budynku

— aby zapobiec pogarszaniu sie stanu budynkow
realizacja na biezaco réznych prac w postaci remontéw zachowawczych pozwala

na utrzymanie dobrego stanu nieruchomosci

Standard lokali mieszkalnych zasobu Gminy

(wyposazenie w instalacje i urzadzenia techniczne)

Wyposazone w

ciepla wode ogrzewana gaz
fazienke Razem

poza w mieszk. z sieci z butli
mieszk.
Zasob Gminy 8.427 szt. 6.931 7125 618 6.507 ' 6.831 298
% 82,2 84,5 7,3 77,2 81,1 3,5
Dane poréwnywalne do % 99,4 98,6 30,7 67,9 97,8 0,3

spotdzielni mieszkaniowych

Dane GUS wedtug spisu powszechnego z 2002 r. dla m. Bielska-Biatej

Przedstawione wyzej dane pozwalaja na sformutowanie nastepujacych uwag:
1) zasOb pozostajacy w gestii Gminy posiada ztozong strukture witasnosciows, {j.

- struktura wtasnosci lokali mieszkalnych przedstawia sie nastepujaco:

. wilasnos¢ Gminy 90,8 %

. wilasnos¢ Miasta na prawach powiatu 4,2 %

. wilasnos¢ i wspotwtasnos¢ osob innych 5.0%
100,0

- w 33,2% budynkéw mieszkalnych, w ktorych istniejg lokale mieszkalne nalezace do zasobu

mieszkaniowego Gminy i Miasta na prawach powiatu istnieje wspolwlasnosé czesci

wspolnych, tj. Wspadlnoty Mieszkaniowe,

2) zasob nieruchomosci Gminnych jest mocno rozproszony i rozdrobniony, {j.:

- lokalizacja nieruchomosci w réznych czesciach miasta, przy czym duza czes¢ zasobu to

pojedyncze nieruchomosci,

- dominujg nieruchomosci mate kilkulokalowe ($rednio 10,5 lokali mieszkalnych w budynku),

3) niekorzystna struktura wiekowo-technologiczna, 72,6 % budynkéw wybudowano przed 1946 r., a

po roku 1970 tylko 5,5 % zasobow; znaczny wiek zasobdw np. w poréwnaniu do sredniej krajowej

wskazuje na istnienie duzych potrzeb remontowo—modernizacyjnych,

4) standard lokali mieszkalnych znacznie odbiegajacy od tzw. zasobdw wspoétczesnych (np. na tle

zasobow spotdzielni mieszkaniowych - wskazujgcy na znaczne potrzeby modernizacyjne.



Stan zinwentaryzowanych potrzeb remontowych w branzach

(potrzeby okreslone na poziomie remontéw zapobiegawczych)

[zt]
Stan potrzeb Mozliwosé % realizacji
Lp. Branze realizacji planu potrzeb
2005 r. (4:3)
1. Wymiana, remont i uszczelnienia instalacji gazowych 1.200.000 132.000 11,0
2. Dobudowa, przebudowa i remonty przewodéw kominowych 5.200.000 821.000 15,8
(wentylacyjnych, spalinowych i dymowych)

3. Wymiana instalacji elektrycznych, w tym odgromowych 3.700.000 621.000 16,8

4. Wymiana i naprawy pokry¢é dachowych wraz z remontem 8.200.000 1.196.000 14,6

elementdéw konstrukcyjnych dachow

5. Remonty elewacji, w tym naprawa uszkodzonych gzymséw, 2.800.000 442.000 15,8

skucia odspojonych tynkoéw i uzupetnienie brakujacych

6. Wymiana instalacji wodnych i kanalizacyjnych 6.500.000 1.119.000 17,2

7. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 3.700.000 629.000 17,0

8. Przebudowa piecow kaflowych, zmiana sposobu ogrzewania 3.400.000 433.000 12,7

lokali, modernizacja istniejgcych instalacji c.o.

9.  Malowanie klatek schodowych 3.300.000 698.000 21,2
10. Ocieplenia budynkéw 2.600.000 602.000 23,2
11. | Naprawa chodnikéw, drég i parkingdéw osiedlowych 2.800.000 24.000 0,9

43.400.000 6.717.000 15,5
2. ZRODLA | KOSZTY UTRZYMANIA ZASOBOW GMINY POZOSTAJACYCH
W ZARZADZIE ZGM
Dane dotyczace zrodet pozyskiwania srodkéw na utrzymanie zasobdw przedstawia zestawienie:
Zrédta pozyskiwania srodkéw finansowych.
[z/m? m-c] (bez c. 0.ic. w. u.)
2002 2003 2004
Wyszczegolnienie og lokal lok inne ogote lokal lokale inne ogot lokal lokale inne
ofe e ale 2) m e uzytk 2) em e uzytk 2)
m mie uzy mies owe mies owe
szka tko zkal zkal
Ine we ne ne
Bielsko-Biata 443 263 1,19 061 424 256 1,17 051 422 262 1,11 0,49
Miasta
poréwnywalne® 4,81 3,03 1,08 0,70 490 3,66 0,63 | 0,61 brak danych

1) miasta poréwnywalne - miasta powyzej 100 tys. mieszkancéw objete monitoringiem Instytutu Rozwoju Miast,
2) inne - przychody z dzierzaw terenéw, najméw garazy, reklam, a takze dotacje oraz dodatki mieszkaniowe.

Stawki czynszu za lokale mieszkalne
[zm?2 m-c]

Data wprowadzenia stawki Stawka bazowa " Stawka za lokal socjalny ?

czynszowej
1.04.2000 2,97 1,63
1.05.2001 3,21 1,76



Data wprowadzenia stawki Stawka bazowa " Stawka za lokal socjalny ?

czynszowej

1.11.2001 a) 3,34 0,75
3 b) 3,67

1.05.2005 a) 3,51 0,79
3 b) 3,78

Uwagi:
1) Stawka bazowa — stawka dla | kat. lokalu, tj. lokalu o standardzie wspétczesnym o najwyzszych walorach
uzytkowych,
2) od 1.11.2001 r. maksymalna stawka czynszu za lokal socjalny ustalana jest w wysokosci potowy stawki
ustalonej dla lokalu o najnizszej kategorii (kat. XIl — wymdg ustawowy),
3) od 1.11.2001 r. wprowadzono dwie stawki bazowe na poz. a) - stawka dla uméw kontynuowanych,
b) — stawka dla uméw nowozawieranych.

Koszty utrzymania zasobow.
[zm? m-c] (bezc.o.ic.w.u.)

2002 2003 2004
ogotem = koszty koszty ogotem koszty koszty ogotem koszty koszty
Wyszcze- eksploata | technicznego eksploata- | technicznego eksploata- = technicznego
Sinieni - utrzymania cyjne utrzymania cyjne utrzymania
goinienie cyjne - remonty - remonty - remonty
- inwestycje - inwestycje - inwestycje
RAZEM RAZEM RAZEM
_ 1,59 1,43 1,12
Bielsko- 0.28 0.20 0.23
iata
4,65 2,78 1,87 4,33 2,70 1,63 3,97 2,62 1,35
Miasta
poréwny - 438 3,07 1,31 450 3,08 1,42 brak danych
walne ’ ’ ’

Struktura kosztéw eksploatacji w zasobach zarzadzanych przez ZGM.

[z/m? m-c] (bezc.o.ic.w.

u.)
) Woda i Wywoéz Utrzymanie | Administracyj- Podatek dla

Lata Jedn.  Ogolem kanalizacja = nieczystosci czystosci ne i ogélne Gminy Pozostate "
2002 zt 2,78 0,87 0,23 0,27 0,72 0,22 0,47

% 100,0 31,0 8,4 9,9 26,1 7,8 16,8
2003 zt 2,70 0,87 0,24 0,26 0,75 0,07 0,51

% 100,0 32,3 8,9 9,5 27,6 2,7 19
2004 zt 2,62 0,83 0,20 0,26 0,72 0,08 0,53

% 100,0 31,6 7,7 9,9 27,5 3.1 20,2

Miasta poréwnywalne

2003 zt 3,28 0,82 0,22 0,35 1,05 0,11 0,73
% 100,0 25 6,7 10,7 32 3,4 22,2

Uwagi:
1) koszty pozostate to m.in. ubezpieczenie, ustugi kominiarskie, energia elektryczna w czesciach wspolnych, ustugi deratyzacji i

dezynsekgji



Przedstawione wyzej dane pozwalaja na sformutowanie nastepujacych uwag i wnioskow:
1) przychody z gospodarki nieruchomos$ciami zasobu zarzgdzanego przez ZGM sg srednio ok. 11%

nizsze niz w innych miastach; na powyzsze sktadajg sie:

- nizsze przychody z tytutu opfat za lokale mieszkalne — co moze wynika¢ z nizszych
przecietnych czynszéw, a takze nizszych optat mieszkancéw za ustugi i $wiadczenia
dostarczone do mieszkan oraz z nizszego standardu lokali (wyposazenia w instalacje i
urzadzenia),

- nizsze przychody inne — co wynika z osiggniecia stanu udzielania dotacji z budzetu jedynie na
cele inwestycyjne,

- czesciowo nizsze przychody z tyt. jw. rekompensowane sg wyzszymi przychodami z
gospodarowania lokalami uzytkowymi.

2) mimo odnotowania nizszych przychodéw po stronie ponoszonych naktadéw na utrzymanie

zasobéw odnotowaé mozna pozytywne relacje, {j.

- nakltady na utrzymanie zasobdéw sg wyzsze w Bielsku-Biatej Srednio 0 4% przy nizszych
kosztach eksploatacji o ok. 14%,

- korzystne relacje, o ktérych wyzej mowa pozwalajg na ponoszenie wiekszych naktadéw na
techniczne utrzymanie srednio o 18%, co jest niezmiernie istotne w sytuacji, gdy struktura
wiekowa zasobow zarzadzanych przez ZGM jest mniej korzystna niz w innych miastach.

3) wspomniane wyzej nizsze koszty eksploatacji to efekt przede wszystkim:
- nizszych kosztéw administracyjnych i ogélnych zarzadcy (ZGM) o 40%,
- nizszych kosztéw pozostatych (np. ubezpieczenia, energia elektryczna, ustugi kominiarskie,

proby szczelnosci) o ok. 43%,

- nizszych kosztéw utrzymania czystosci o ok. 35% (efekt wynikajacy z m.in. zatrudnienia

pracownikéw interwencyjnych i do prac spotecznie-uzytecznych).

3. ZMIANY WIELKOSCI ZASOBOW | ZBYWANIE MIENIA

Zmiany zasoboéw lokali mieszkalnych wynikajace ze sprzedazy:

Forma sprzedazy Lata
1999 2000 2001 2002 2003 2004 1999-2004
bez przetargu (najemcom) 126 86 37 189 213 216 867
w drodze przetargu 5 2 1 0 0 2 10
Razem 131 88 38 189 213 218 877

Uzyskane przez budzet Gminy dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych

wyniosly:
[tys. zi]
Rok 2002 2003 2004
dochody w z. " 3.110 3.150 3.292

1) dochody nie uwzgledniajg zbycia udziatu w gruncie.

Zmiany w zasobach budynkoéw.

W latach 2002-2004 w zasobach zarzadzanych przez ZGM nastgpity zmiany:



UBYLO budynkéw mieszkan

- zwrot wtascicielom 3 15
- przekazanie instytucjom i wytaczenia z uzytkowania 19 46
- wyburzenia 2 0
- sprzedaz 16 45
- Zzniesienie wspotwlasnosci 2 4
RAZEM 42 110
PRZYBYLO budynkéw mieszkan
przejecia: 23 68
w tym:
- na mienie komunalne 11 40
- na mienie Miasta na prawach powiatu 12 28

Sprzedaz lub przekazanie w wieczyste uzytkowanie
gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
[m?]

Rodzaj budownictwa Lata
2002 2003 2004
indywidualne 18.028 26.810 19.555 (Gmina)
34.160 (Powiat)
wielomieszkaniowe 6.340 - -

W zasobie Gminy znajduje sie ok. 10 ha gruntéw (gm. kat. Kamienica), dla ktérych przewidziane jest
zagospodarowanie pod budownictwo mieszkaniowe.

4. NAKLADY NA TECHNICZNE UTRZYMANIE ZASOBOW
Ponoszone naktady na techniczne utrzymanie

zasoboéw zarzadzanych przez ZGM:

[min zi]
WyszczegOdlnienie 2002 2003 2004
Remonty 12,31 11,00 8,81
Inwestycje 2,20 1,54 1,80
RAZEM 14,51 12,54 10,61

Zrédta finansowania naktadéw na inwestycje

[min zi]
Wyszczegdlnienie 2002 2003 2004
Srodki wtasne ZGM 0,70 1,24 1,69
dotacja z budzetu gminy 1,50 0,30 0,10
RAZEM 2,20 1,54 1,79

Obok wykazanych wyzej Zrédet finansowania i ponoszonych naktadéw na techniczne utrzymanie
zasoboéw powazne efekty przynosza dziatania najemcéw lub przysziych najemcéw wynikajace z
angazowania ich wtasnych srodkéw w prace remontowo-inwestycyjne:



2002 2003 2004

tys.zt | ilo§¢ tys.zt ilos¢é tys.zt ilosé
lokali lokali lokali

Tytut

Remonty lokali mieszkalnych wykonywane przez

przyszlych najemcow 923 121 1.405 | 180 1.278 156

Adaptacje  strychow  wykonywane  przez

przysztych najemcéw 374 8 351 10 1037 12

Remonty lokali uzytkowych wykonywane przez
305 46 288 48 318 39

RAZEM 1.602 175 2.044 238 2.633 207

najemcow

Uzyskane efekty inwestycyjne z naktadéw ponoszonych przez ZGM w latach 2002-2004:
1) pozyskane nowe lokale mieszkalne:

w latach 2002-2004 ilos¢ lokali
- ul. Partyzantéw 9 8
- ul. Cieszynska 86 6
- ul. Miarki 5 1
- ul. Paderewskiego 8 1
- ul. Cieszynska 58 4
- ul. Sobieskiego 47 1
- ul. Cechowa 19 1
- ul. Sikorskiego 10 4
- ul. Komorowicka 76 4
- ul. Cieszynska 388 1
- ul. A. Krajowej 143 2
- ul. Bukowa 5a 7
40 lokali
efekty w 2005 r.
- Lipnicka 36 9
- Cechowa 9 2
- Cechowa 11 2
- PI. M. Lutra 3b 1
- Piastowska 64 1
- Sobieskiego 43a (lokale socjalne) 5
20 lokali
Razem 2002 — 2005 60

W 2005 r. w wyniku realizacji zadan inwestycyjnych przez inne jednostki uzyskano efekty:

- ul. Bystrzanska 72 (adaptacja budynku szkoty na cele mieszkalne) - 9 lokali
- ul. Barlickiego 2 (podjeta decyzja o sprzedazy) - 2 lokale
- ul. Rynek 4 (odbudowa budynku) - 4 lokale

2) inne zadania inwestycyjne



Lata

R . 2002 — 2004 2005
odzaj

przytacza kanalizacyjne i wodociggowe 1 1
przytacza kanalizacyjne 15 6
przytacza wodne 2 1
lokalne oczyszczalnie $ciekéw 2 -
termorenowacje (ocieplenia catosci lub czesci budynkéw) 24 7

5. INFORMACJE DOTYCZACE ROZNYCH SFER MIESZKALNICTWA
5.1. Zasoby Bielsko-Bialskiego TBS sp. z 0.0.

[stan 2004 r.]
Posiadany zaséb: Liczba Powierzchnia [m?]
1) lokale mieszkalne 296 15.614,7
2) lokale uzytkowe 6 272,6
3) garaze 176 2.633,9
4) dzierzawy terenéw 1 25,8

Zrédta przychodéw.
[tys. zi] (bezc.0.ic.w. u.)

Lata
2002 2003 2004
zt % zt % zt %
Lokale mieszkalne 989.267 88 1.446.580 89 1.453.297 89
Lokale uzytkowe 30.971 3 47.521 3 45.093 3
Inne 99.359 9 121.950 8 179.727 8
RAZEM 1.119.597 100,0 1.161.051 100,0 1.637.533 100,0

Zrodta i koszty utrzymania zasobéw B-B TBS.

(bez c. 0. i c. w. u.) [zt/m? m-c]

Zrédto Koszty
Lata ogotem lokale lokale inne ogotem koszty | koszty techn.
mieszkaln uzytkowe eksploat. utrzym.
e
2002 7,52 6,62 0,22 0,68 13,27 13,27 -
2003 7,31 6,51 0,22 0,58 10,50 10,50 -
2004 7,37 6,56 0,22 0,59 9,67 9,67 -
Miasta poréwnywalne 8,73 8,05 0,32 0,36 7,92 7,32 0,60
TBS 2003 r.

Struktura kosztow eksploatacji w zasobach B-B TBS.

[z/m? m-c]
Rok Jednostka  Ogétem Woda i Sptata | Utrzymanie Admin. i Podatki Pozostate
kanal. do kredytu czystosci ogodlne
celow
gosp.
zt 13,27 0,06 4,35 0,57 7,20 0,61 0,48
2002 % 1000 05 32,8 4,3 54,2 46 3,6
zt 10,50 0,05 4,41 0,51 4,49 0,54 0,50
2003 % 1000 05 42,0 4,8 42,8 5,1 4,8
zt 9,67 0,04 4,67 0,36 3,42 0,58 0,60
2004

% 100,0 0,4 48,3 3,7 35,4 6,0 6,2




Stawki czynszu w lokalach mieszkalnych:

- 7,40 zt/m? 01.05.2002 - 30.12.2002 r. 196 mieszkan
- 8,30 zZ/m? 01.09.2002 - 30.04.2003 r. 100 mieszkan
- 8,20 zt/m? 01.01.2003 - 31.10.2003 r. 196 mieszkan
- 8,26 zt/m? 01.05.2003 - 31.10.2003 r. 100 mieszkan
- 7,29 zZ/m? 01.11.2003 - 30.04.2004 r. 296 mieszkan
- 8,00 zZ/m? 01.05.2004 - 30.04.2005r. 296 mieszkan
- 8,30 zZ/m? 01.05.2005 r. 296 mieszkan

5.2. Zaséb socjalny oraz stuzacy celom pomocy spoteczne;.

Zasdb socjalny; na Gminie cigzy ustawowy obowigzek dostarczania lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku, a w biezgcym roku Gmine obcigzono dodatkowym obowigzkiem,
tj. wskazywania pomieszczen tymczasowych.

W przypadku nie dostarczenia lokalu socjalnego, wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowania
od Gminy.

Aktualnie w zasobie mieszkaniowym Gminy wydzielonych jest 5 budynkéw zlokalizowanych przy ul.
Sobieskiego, w ktorych znajduje sie 110 lokali socjalnych. Ze wzgledu na to, ze zapotrzebowanie na
lokale socjalne jest wyzsze niz posiadany zasob — przydziaty lokali socjalnych dokonywane sg w innych
budynkach.

Stan istniejacy przedstawia ponizsze zestawienie:

Wyszczegdlnienie Lata
2001 2002 2003 2004 2005 (wrzesien)
Liczba lokali zajetych na potrzeby 142 191 247 305 346
socjalne
Liczba wyrokow eksmisyjnych 67 100 164 281 325

oczekujgcych na realizacje

Z doswiadczen innych krajow wynika, ze zaséb komunalny (rozumiany jako mieszkania o
umiarkowanych czynszach oraz lokale socjalne) winien stanowi¢ ok. 20% ogdlnej liczby mieszkan w
miescie, to jest — w przypadku Bielska-Biatej — ok. 12 tys. lokali. Aktualnie zaséb Gminy stanowi 8.083
lokali, a wiec jest on nizszy ponad 30% od stanu pozgdanego. Powyzsze przejawia sie w
szczegolnosci:
wieloletnim oczekiwaniem — wnioskodawcoéw spetniajacych rygorystyczne kryteria weryfikacji
wnioskéw na umieszczenie na liscie (okres oczekiwana 5-6 lat),
rosnaca kolejka wnioskéw o wskazanie przez Gmine lokalu socjalnego — co obrazuje wyzej
przedstawiona zestawienie.

Zasob stuzacy celom pomocy spotecznej

Wyszczegdlnienie Opis

Noclegownia 50 miejsc noclegowych; 10 pomieszczeh sypialnych przeznaczonych na
ul. Krakowska 2a | schronienie dla bezdomnych mezczyzn zdolnych do samoobstugi

cd. na nastepnej stronie



cd. z poprzedniej strony

Schronisko dla
bezdomnych
ul. Stefanki 7

Mieszkania
przejsciowe

ul. Wapienicka 34

Mieszkania do
remontu dla
bezdomnych
(program
przeciwdziatania
bezdomnosci)

Mieszkania do
remontu dla
wychowankow
opuszczajgcych

placowki opiekunczo-

wychowawcze i
rodziny zastepcze

Zasob
wykorzystywany do
udzielania dorazne;j

pomocy

Pomoc osobom
znajdujacym sie w
sytuacjach
kryzysowych

cd. na nastepnej stronie

95 miejsc w tym 8 dla kobiet korzystajgcych z noclegowni;

32 pokoje przeznaczone na pobyt catodobowy dla bezdomnych:
- matek z dzie¢mi,

- samotnych kobiet,

- mezczyzn z ograniczong zdolnoscig do samoobstugi.
ok. 65 miejsc;

32 lokale mieszkalne (pokoje + wspdlne czesci socjalno-bytowe).

Zasob przeznaczony dla:

- 0s6b i rodzin bezdomnych,

- usamodzielniajacych sie wychowankdw opuszczajacych placowki
opiekunczo — wychowawcze i rodziny zastepcze,

- inne przypadki losowe
Stan realizacji w latach

Rok Liczba lokali liczba izb Liczba oséb
1997 3 4 6
1998 6 9 17
1999 9 13 20
2000 6 9 15
2001 6 14
2002 5 6 19
2003 5 7 12
2004 5 8 12
Rok Liczba lokali liczba izb Liczba osob
2002 3 3 5
2003 2 2 2
2004 8 10 10
2005 3 5 5

Budynek PI. Fabryczny 3;
12 lokali ze wspdlnymi czesciami socjalnymi

Budynek ul. Straconki 2;

zasoOb 12 lokali mieszkalnych przeznaczony na lokale zamienne na okres

remontu,
klesk

zywiotowych oraz na cele realizacji Programu Przeciwdziatania Bezdomnosci.
Obecna dziatalnos¢ Podbeskidzkiego Osrodka Interwenciji Kryzysowej (POIK)

prowadzona jest w wynajmowanych pomieszczeniach (poradnie oraz 22 miejsca
hostelowe) W 2005 r. zakonczona zostanie inwestycja na ul. Pieknej 2, ktéra

bedzie nowg siedzibg POIK. W nowej siedzibie przewiduje sie poprawe warunkéw

dziatalnosci przychodni (sekcji terapeutycznych) oraz uzyskanie ok. 15 miejsc

hostelowych. Przecietna struktura finansowa dziatalnosci POIK:

doraznie wykorzystywany na udzielanie czasowej pomocy na wypadek



cd. z poprzedniej strony

- ok. 70 % budzet miasta

- ok. 30 % budzet powiatu ziemskiego
Struktura finansowa uzalezniona jest od miejsca zamieszkania oséb, ktérym
udzielana jest pomoc. Naktad ponoszony z budzetu Gminy na inwestycje przy ul.

Pieknej wynosi ok. 400 tys. zt

5. 3. Dodatki mieszkaniowe.

Wydatki na dodatki mieszkaniowe oraz zrédta ich finansowania

[tys. zi]
Wyszczegdlnienie Lata
2002 2003 2004
Ogoétem wydatki 7.614 7.887 7.616
w tym finansowane:
- z budzetu Gminy 5.988 5.822 7.616
- z budzetu Pahstwa 1.626 2.065 -
Struktura wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych.
Lata
P 2002 2003 2004
Wyszczegdlnienie
tys. zt. % tys. zt. % tys. zt. %
Mieszkancy spoétdzielni 3.686 48,4 3.608 45,7 3.359 441
Mieszkancy zasobow 3.085 40,5 3.318 42,1 3.434 45,1
komunalnych
Mieszkancy B-B TBS 28 0,4 49 0,6 1 0,5
Mieszkanhcy innych zasobow 815 10,7 912 11,6 782 10,3

Razem 7.614 100,0 7.887 100,0 7.616 100,0



Il. PROGNOZA W DZIEDZINIE MIESZKALNICTWA

1. CELE STRATEGICZNE

Aktualne pozostajg cele strategiczne okreslone w opracowaniu pt. ,,Zatozenia polityki
mieszkaniowej Gminy Bielsko-Biata" przyjete Uchwatg Nr XXXI / 408 / 96 Rady Miejskiej w Bielsku-
Biatej z dn. 18 czerwca 1996 r., tj:

- wzrost ilosciowy zasobdw mieszkaniowych,

- pomoc mieszkaniowa najubozszym gospodarstwom domowym,

- poprawa jakosci zamieszkiwania w zasobie mieszkaniowym Gminy.

Tak okreslone w 1996 r. cele nie ulegajg zmianie, gdyz mimo uptywu 9 lat od ich przyjecia nie nastapity
zadne zasadnicze zmiany, ktére mogtyby pozwoli¢ na dokonanie przewartosciowania istniejgcych
problemdéw mieszkalnictwa zaréwno na szczeblu kraju, jak i Gminy.

Do powyzszej diagnozy upowazniajg nastepujace fakty:

- istniejacy deficyt mieszkaniowy,

- stan kryzysowy budownictwa mieszkaniowego, w szczegélnosci o umiarkowanych czynszach,

- zZly stan techniczny zasobdéw starych i wystepujagce tu ogromne potrzeby remontowo-

modernizacyjne.

2. WZROST ILOSCIOWY ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

2.1. Kierunki realizacji celu.

Bez rozwigzan systemowych na szczeblu Panstwa, Gminy, nawet te najlepiej sytuowane pod
wzgledem finansowym, nie sg w stanie rozwigzac istniejacych probleméw zwigzanych z deficytem
mieszkaniowym.

Wskaznik tzw. dostepnosci mieszkan w Polsce wynosi ok. 308 stale zamieszkanych mieszkan na 1000
mieszkancow, co wskazuje, ze w tym zakresie jestesmy outsiderem w gronie panstw europejskich, w
wiekszosci ktorych wskaznik ten przekracza znacznie poziom 400 lokali.

W Bielsku-Biatej wskaznik ten jest na poziomie 349 mieszkan, co wydaje sie byé optymistyczne przy
poréownaniu do wskaznika krajowego. Jezeli jednak przyjmie sie zatozenie, ze dopiero wskaznik na
poziomie 400 mieszkan pozwala unikngé wielu negatywnych zjawisk spotecznych na tle
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, to deficyt mieszkan w Bielsku-Biatej mozna okresli¢ na
poziomie 8 tysiecy mieszkah.

Okreslony jak wyzej deficyt mieszkah mozna nazwaé popytem potencjalnym, gdyz popyt rzeczywisty
jest znacznie mniejszy (nawet o 50%), poniewaz wiele rodzin ogranicza swoje oczekiwania w zakresie
dazenia do pozyskania mieszkania lub poprawy warunkéw zamieszkiwania uznajac, ze w istniejacych
realiach nie sg w stanie swoich potrzeb w tym zakresie zrealizowac¢ (pozyska¢ i utrzymaé mieszkania).
W istniejacej sytuacji Gmina przyjmuje nastepujace kierunki dziatania:

- prowadzenie polityki sprzyjajacej rozwojowi réznych form budownictwa,

- sprzyjanie rozwojowi przedsiewziec¢ i inicjatyw budownictwa deweloperskiego,

- pozyskiwanie nowych zasobdw o tzw. umiarkowanych czynszach.

2.2. Prowadzenie polityki sprzyjajacej rozwojowi réznych form



budownictwa.

Omawiany kierunek jest ofertg nakierowana na osoby, ktére sg w stanie sta¢ sie inwestorem w
zakresie zaspokajania wiasnych potrzeb mieszkaniowych w zwigzku z posiadanymi zasobami
finansowymi lub posiadajg tzw. zdolnos$¢ kredytowa.

W tym zakresie rola Gminy polega na:

- dziataniach zwiekszajacych podaz terenéw budowlanych,

- uwzglednianiu w planach zagospodarowania przestrzennego terenéw pod budownictwo,

- prowadzeniu dziatan zwigzanych z uzbrojeniem terendéw oraz koordynacjg zamierzeh i planow
wiascicieli sieci z planami zagospodarowania przestrzennego miasta.

2.3. Sprzyjanie rozwojowi przedsiewzieé i inicjatyw budownictwa

deweloperskiego

Omawiany kierunek jest oferta:

-z jednej strony; dla przedsiebiorcéw ktérych Gmina moze zacheca¢ do podejmowania dziatan
zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym poprzez stwarzanie dogodnych warunkéw
pozyskania prawa wtasnosci lub wieczystego uzytkowania gruntéw, koordynacje planéw i dziatah
zwigzanych z uzbrojeniem terendw i tworzeniem infrastruktury towarzyszacej — np. w zamian za
przekazanie do dyspozycji Gminy czesci pozyskanych lokali mieszkalnych,

-z drugiej strony; dla oséb, ktére majg mozliwosci sfinansowania, przynajmniej w czesci ze Srodkéw
wilasnych i kredytowych, zamierzenia zwigzanego z pozyskaniem mieszkania spetniajgcego ich
oczekiwania.

W omawianym kierunku dziatan znajduje sie réwniez idea budownictwa spotecznego, w ramach ktérej

prowadzi¢ moga dziatalnos¢ firmy ,,non profit" w postaci Towarzystw Budownictwa Spotecznego.

W zakresie dziatalnosci Bielsko-Bialskiego TBS Sp. z 0. 0. opracowywany jest program naprawy, ktéry

ma pozwoli¢c na stworzenie mechanizméw powrotu spotki do rozwoju i prowadzenia inwestycji

mieszkaniowych, zaréwno przy wsparciu kredytami z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, jak
réwniez budownictwa deweloperskiego komercyjnego.

2.4. Pozyskiwanie nowych zasobéw komunalnych.

Analiza stanu istniejacego wskazuje, ze w okresie ostatniej dekady nastepuje:

. spadek liczby mieszkan komunalnych,

. spadek udzialu zasobu mieszkaniowego Gminy w ogdélnym zasobie mieszkaniowym miasta
Bielska-Biatej,

. wzrost oczekiwan spotecznosci lokalnej co do uzyskania od Gminy pomocy mieszkaniowej, w tym
réwniez najemcéw lokali w budynkach prywatnych zamieszkujacych na podstawie wczesniejszych
decyzji administracyjnych,

. przyrost ustawowych obowigzkéw Gminy w zakresie mieszkanh socjalnych, zamiennych, a takze
pomieszczen tymczasowych.

Oczekiwania spotecznosci lokalnej, ze Gmina pomoze w rozwigzaniu problemu niezaspokojonych

potrzeb mieszkaniowych zderzajg sie z realiami finansowymi Gminy i faktem, ze budownictwo

komunalne jako droga do przyrostu ilosci mieszkan jest najmniej efektywnym sposobem, gdyz
praktycznie wymaga zaangazowania w catosci srodkéw publicznych (budzetowych).



Biorac powyzsze pod uwage przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatania:
Zmniejszenie progresji spadku liczebnosci mieszkaniowego zasobu komunalnego (z dotychczas

Sredniorocznego o ok. 2,4% do 1,5 - 1,7%) — zgodnie z prognozg zawartg w punkcie 5.2.

Przyjmuje sie, ze preferowanym sposobem uzyskiwania nowych lokali mieszkalnych bedg takie

dziatania, jak:

zakupy i wymiany nieruchomosci nadajgcych sie do zmian sposobu uzytkowania i adaptacji na
cele mieszkaniowe,

kontynuacja dziatah zmierzajacych do adaptacji czesci wspdlnych nieruchomoéci (jak strychy,
istniejagce pomieszczenia gospodarcze) oraz nadbudéw w celu pozyskania nowych lokali
mieszkalnych.

Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji z budzetu miasta nowego budownictwa mieszkalnego gdy:

pozyskane zostang Srodki z obrotu nieruchomosciami (odtwarzanie ubytku zasobow w wyniku
sprzedazy),
mozliwe bedg montaze finansowe zapewniajgce powigzanie S$rodkéw budzetowych ze

srodkami zewnetrznymi (korzystne linie kredytowe lub partnerstwo publiczno-prywatne).

Zaktada sie, ze w realizacje zamierzen, o ktérych mowa w punkcie 2 i 3 w zakresie czeSciowej

partycypacji uczestniczy¢ bedg zainteresowani pozyskaniem Iokalu mieszkalnego na

nastepujacych zasadach:

osoby nie majgce zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, a majace przekroczone kryterium

dochodowe (wg uchwaly Rady Miejskiej o zasadach wynajmowania lokali mieszkalnych)

prowadzg prace adaptacyjne na koszt wtasny,

osoby chcace poprawi¢ warunki mieszkaniowe, a bedgce najemcami lokali komunalnych

moga pozyskac¢ nowy lokal w zamian za wykonanie na koszt wtasny prac wykonczeniowych i

zwolnienia mieszkania dotychczas zajmowanego; zwolnione w ten sposob lokale mieszkalne

przeznaczone beda:

. nalokale socjalne (jezeli standard tych lokali jest obnizony),

. dla rodzin ubiegajacych sie o mieszkanie z tytutu trudnych warunkéw materialnych i
mieszkaniowych.

3. POMOC MIESZKANIOWA NAJUBOZSZYM GOSPODARSTWOM DOMOWYM

Zgodnie z art. 4 ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie kodeksu cywilnego na gminie spoczywajg nastepujace zadania w zakresie

mieszkalnictwa:

ust. 1 Tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej

ust. 2

ust. 3

ust. 4

nalezy do zadan wiasnych gminy.

Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i
lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 wykorzystujgc zaséb gminy lub w inny
sposob.

Gminy mogq otrzymywac dotacje celowe z budzetu panstwa na zadania, o ktérych mowa w
ust. 1i2.



W zwiazku z ww. zadaniami przyjmuje sie nastepujace zasady ich realizacji:

1)

2)

3)

4)

w rozpatrywanym horyzoncie czasowym, tj. do 2010 r. przyjmuje sie, ze Gmina dla realizaciji

natozonych na nig zadan musi posiada¢ wtasny zaséb mieszkaniowy, przeznaczajgc go na:

- realizacje ustawowych obowigzkéw dot. lokali socjalnych, zamiennych, a takze pomieszczen
tymczasowych,

- bezposrednig pomoc mieszkaniowg dla najubozszych gospodarstw domowych,

ograniczone mozliwosci realizacji zadan wtasnych Gminy w zakresie mieszkalnictwa we wtasnym

zasobie mieszkaniowym moga by¢ poszerzone poprzez takie dziatania jak:

- korzystanie z ustug mieszkaniowych u innych gestoréw zasobdéw mieszkaniowych, w sytuacji
gdy koszty tej ustugi nie bedg wyzsze, niz koszty realizacji zadania w zasobie mieszkaniowym
Gminy,

- mozliwos¢ zakupu lokali, jako wyodrebnionej nieruchomosci na rynku wtérnym albo pozyskanie
prawa dysponowania lokalem stanowigcym przedmiot witasnosci innej osoby prawnej lub
fizycznej w zamian za udzielenie przez Gmine gwarancji ptatnosci optat za uzywanie lokalu,

przy istniejacej tendencji zmniejszania sie zasobu mieszkaniowego Gminy bardzo istotnym jest
wytworzenie mechanizméw, ktére pozwolg na wytworzenie zjawiska rotacji, tj. osoby lepiej
sytuowane pod wzgledem finansowym chcac poprawi¢ swoje warunki mieszkaniowe winny znalez¢
swojg droge do osiggniecia celu w inicjatywach, o ktérych mowa w punkcie 2.,,Wzrost ilosciowy
zasobdéw mieszkaniowych" — zwalniajgc jednoczes$nie wynajmowany lokal komunalny,

weryfikacji wymaga istniejaca polityka sprzedazy lokali mieszkalnych, a w szczegodlnosci

zagadnienia:

. czy sprzedaze lokali mieszkalnych sg transakcjami satysfakcjonujacymi Gmine; wymiar
finansowy zbycia lokalu to niewatpliwie dorazny zysk w postaci wplywu srodkéw do budzetu
oraz partycypacja nowego wiasciciela w rzeczywistych kosztach utrzymania nieruchomosci.
Problemem pozostaje to czy uzyskiwany zysk w kazdym przypadku pozwala na odtworzenie
zasobu w stopniu takim, aby Gmina byla w stanie realizowa¢ obowigzki w zakresie pomocy
mieszkaniowej, a w szczegodlnosci w zakresie wskazywania lokali socjalnych (ktére obcigzone
sg rygorem wyptaty przez Gmine odszkodowan),

. czy winna by¢ realizowana jak dotychczas tzw. ,,prywatyzacja rozproszona" - polegajaca na
mozliwosci wykupu mieszkania w kazdym budynku przez kazdego najemce. Zwieksza sie w
ten sposob liczba wspdélnot mieszkaniowych, w ktérych ujawniajg sie rozbiezne interesy,
zaréwno pomiedzy wtascicielami mieszkan a najemcami, jak i celami wiascicieli lokali, osobami
fizycznymi a Gmina,
czy nie nalezy stworzy¢ mozliwosci ,,prywatyzacji selektywnej", tj. wytypowania budynkow i
catkowitego ich sprywatyzowania poprzez sprzedaz wszystkich mieszkan. Aby omdéwiony
kierunek moégt by¢ realizowany niezbedne jest dysponowanie przez Gmine lokalami
zamiennymi - osoby nie zainteresowane wykupem otrzymatyby mieszkania zamienne, a
zwolniony lokal bytby zbywany w drodze przetargu,
czy Gmina nie powinna wyznaczy¢ zasobu nieruchomosci, w ktérym nie bedzie prowadzona
sprzedaz lokali jako wyodrebnionych nieruchomosci lokalowych, w szczegdlnosci chodzi tu o
nieruchomosci o znacznych walorach uzytkowych, o dobrej lokalizacji powodujacej, ze

osiggane dochody z jej gospodarowania sg wysokie lub nieruchomosci, co do ktérych mogg



by¢ podjete decyzje inne — przynoszace wyzsze dochody niz efekty uzyskane ze sprzedazy
czastkowej, tj. wyodrebnionych lokali, np. sprzedaz catych nieruchomosci, rozbudowa, czy
nadbudowa,
5) angazowanie sie Gminy w inicjatywy prowadzace do rozwoju partnerstwa publiczno-prywatnego
zarbwno w sferze inwestowania w budownictwo o ograniczonych czynszach jak i tworzenia
montazy finansowych przy eksploatacji zasobow.

4. POPRAWA JAKOSCI ZAMIESZKIWANIA W ZASOBIE MIESZKANIOWYM GMINY

4.1. Kierunki realizacji celu.

Cel poprawy jakosci zamieszkiwania w zasobie mieszkaniowym Gminy moze by¢ realizowany poprzez

dziatania w sferze:

- technicznej rozumianej jako problematyka standardu technicznego utrzymania zasobéw -
zbilansowania mozliwosci finansowych z potrzebami remontéw i modernizac;ji,

- ekonomicznej rozumianej jako problematyka kosztéw utrzymania zasobéw ponoszonych zaréwno
przez wiasciciela (Gmine) jak i najemce oraz przychodéw stanowigcych Zrddta pokrycia kosztéw,

- spotecznej rozumianej jako problematyka zamieszkiwania w budynkach komunalnych ludzi o
bardzo zréznicowanym statusie materialnym, o réznym poziomie potrzeb i kultury osobistej, a takze

opieki spotecznej w zakresie pomocy wychodzenia z bezdomnosci.

Okreslajac kierunki dziatan dla realizacji celu zwrdci¢ nalezy uwage, ze ww. sfery sg ze soba nie tylko
powigzane, ale réwniez wystepujg w nich elementy konfliktu intereséw wiasciciela zasobdw i najemcy.
Wiasciciel zasobu winien bowiem dazy¢ do takiego uksztattowania systemu ekonomicznego, aby
przychody pozwalaty na wiasciwg eksploatacje i techniczne utrzymanie zasobéw, ale jednoczesnie
musi mie¢ na uwadze istniejgce ograniczenia spoteczne np. przy ustaleniu polityki czynszowej i
realizacji ustawowych obowigzkéw dotyczacych lokali socjalnych.

Najemca oczekuje od wilasciciela, ze zasOb mieszkaniowy bedzie wiasciwie eksploatowany,
remontowany i modernizowany, ale jednoczesnie jest zainteresowany, aby koszty utrzymania

mieszkania byty jak najnizsze.
4.2. Sfera technicznego utrzymania zasobéw.

Cechg charakterystyczng zasobdéw komunalnych dla catego kraju jest istniejaca luka
remontowa, tj. istniejaca rozbieznos¢ pomiedzy potrzebami remontowo—modernizacyjnymi, a
mozliwosciami ich finansowania.

Luka taka wystepuje réwniez w Bielsku-Biatej, chociaz oceni¢ mozna, Zze pozytywna cechg jest to, ze w
ostatniej dekadzie nakfady na techniczne utrzymanie zasobow sg wyzsze niz w innych poréwnywalnych
miastach. Doda¢ jednak nalezy, Ze struktura wiekowo-technologiczna zasobdéw komunalnych w
Bielsku-Biatej jest mniej korzystna niz w innych miastach, a to wskazuje na wieksze potrzeby
remontowo-modernizacyjne.

Ponoszony dotychczas poziom naktadow na techniczne utrzymanie zasobow pozwolit na unikniecie
zjawiska degradacji zasobéw, jednakze niewatpliwie istniejg ogromne i niezaspokojone potrzeby ich
modernizaciji.

Przyktadem moze tu by¢ realizowany Program Rewitalizacji Starowki, ktéry pokazuje jaki wysitek

finansowy musi ponies¢ wtasciciel, aby mozna byto stopniowo modernizowa¢ wiekowe zasoby.



W omawianym zakresie przyjmuje sie w horyzoncie czasowym do 2010 r. nastepujace
zalozenia:

1) utrzymanie co najmniej dotychczasowego poziomu realnych naktadéw na remonty, pochodzacych
z przychodow z gospodarowania nieruchomosciami,

2) wspomaganie z budzetu Gminy dziatan dot. pozyskiwania przez Gmine lokali socjalnych w
dotychczas posiadanym zasobie mieszkaniowym (zamiast ptatnosci z budzetu Gminy
odszkodowan za niewskazanie lokalu socjalnego - przeznaczane beda $rodki na pozyskanie lokalu
socjalnego),

3) prowadzenie aktywnych dziatan zmierzajgcych do pozyskiwania s$rodkéw zewnetrznych na
rewitalizacje zasobdw i dziatarn zmierzajgcych do powigkszenia zasobu socjalnego,

4) prowadzenie przez zarzadce zasobu komunalnego dziatalnosci zmierzajgcej do finansowego
uczestnictwa uzytkownikdw zasobu (najemcow, dzierzawcdéw) w programach remontowo-

modernizacyjnych,

5) realizacja programu ,,Rewitalizacja Obszaréw Miejskich" jako dziatania zmierzajacego m.in. do

modernizacji zasobu mieszkaniowego nie tylko Gminy, ale réwniez zasobu innych wiascicieli.

4.3. Sfera ekonomiki gospodarowania zasobami mieszkaniowymi.

4.3.1. System finansowy gospodarowania zasobami.

W ogolnej powierzchni zasobu Gminy ok. 17% stanowi zasoéb lokali uzytkowych,(w tym ok. 13

% wynajmowanych jest na cele komercyjne, a ok. 4% na potrzeby Urzedu, dla stowarzyszen i

organizacji nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej, partii politycznych oraz  biur

parlamentarzystéw), a ok. 83%, zasob lokali mieszkalnych.

Sfera gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy pozostanie w planowym horyzoncie

czasowym niedochodowg czescig gospodarki nieruchomosciami, gdyz czynsze pozostang nadal

kategorig bardziej spoteczng niz ekonomiczna.

Dla zréwnowazenia bilansu gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi niezbedne jest wiec

posiadanie i prowadzenie w nieruchomosciach dziatalnosci komercyjnej takiej; jak: wynajem lokali

uzytkowych, dzierzaw terendw, ustug udostepniania nieruchomosci dla celéw reklamowych itp.

Problem zréwnowazenia bilansu niedochodowej gospodarki zasobow mieszkaniowych komercyjng

dziatalnoscig jest szczegdlnie istotny w aspekcie:

- osiggniecia stanu wzglednego samofinansowania sie gospodarki zasobami nieruchomosci
gminnych (w ostatnich latach dotacje z budzetu przeznaczone byty na inwestycje przy znacznym
udziale srodkoéw uzyskiwanych z gospodarowania zasobami),

- podjetej przez Rade Miejskg uchwaly o przyznaniu pierwszenstwa w nabywaniu lokali uzytkowych
ich najemcom oraz okreslenie kryteridw i zasad ich sprzedazy (Uchwata Nr XLI/1303/2005 z 15
marca 2005 r.),

- wzrastajacej liczbie lokali socjalnych, w ktérych czynsz jest ustawowo ograniczony i nie ma zwigzku

z faktycznym kosztem utrzymania zasobu.

4.3.2. Polityka czynszowa.



Celem ekonomicznym polityki czynszowej jest stopniowe dochodzenie do takiej wysokosci
czynszO6w mieszkaniowych, aby pozostaly one w opfacalnej relacji do wartosci kapitatowej
nieruchomosci.

Doswiadczenia wskazuja, ze opftacalnos¢ najmu rozpoczyna sie, gdy czynsz odpowiada 4-6%

wartosci rynkowej nieruchomosci.

Z racji swoich funkcji pomocowych osiggniecie w zasobie komunalnym czynszu jw. nie jest mozliwe w

przewidywalnym horyzoncie czasowym.

Prowadzona polityka czynszowa musi obok czynnikéw spotecznych uwzglednia¢ réwniez aspekty

odbioru zmian czynszdéw przez mieszkancow i powstajgcych zjawisk takich jak:

- im nizsze czynsze w lokalach Gminy tym wieksze:

. oczekiwania os6b mieszkajgcych w zasobach prywatnych do pomocy mieszkaniowej od Gminy
(obecne czynsze w zasobach prywatnych czesto przekraczajg rownowartosé 3% wartosci
odtworzeniowej, tj. stawke 6,22 zl/m?),
zachecanie 0sdb nie majacych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych do ubiegania sie o
uzyskanie od Gminy mieszkania, gdyz kazdy inny sposéb pozyskania mieszkania wymaga
wiekszego wysitku finansowego, zaréwno przy jego pozyskaniu jak i pdzniej w ponoszeniu
kosztow jego biezacego utrzymania,

- porownywanie czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy do czynszu w budynkach prywatnych (i
to poréwnanie jest korzystne dla Gminy), ale réwniez i porownywanie go do optat eksploatacyjnych
w spotdzielniach mieszkaniowych i to poréwnanie wskazuje, ze w Bielsku-Biatej:

. Srednie stawki czynszu sg poréwnywalne do kosztéw eksploatacyjnych w spoétdzielniach,

. w tzw. zasobie wspotczesnym stawki czynszu sg wyzsze w granicach 3-21% niz koszty
eksploatacyjne w spotdzielniach,

. W lokalach komunalnych o standardzie nizszym, stawki czynszu sg nizsze niz optaty
eksploatacyjne w spotdzielniach.

Biorac powyzsze pod uwage w planowym horyzoncie czasowym do 2010 r. przyjmuje sie nastepujgce

zatozenia:

- plan maksymalny; docelowo zaktada sie wzrost czynszoéw (stawki bazowej czynszu) do poziomu
3% wartosci odtworzeniowej,

- plan minimalny; wysokos$¢ zmian czynszow uzalezniona bedzie od sytuacji materialnej, jednakze
minimalne roczne zmiany czynszow winny uwzgledniaé niezbedny wzrost o wskaznik inflacji
powiekszony o wskaznik 2-5%.

W przypadku zasiedlania lokali mieszkalnych nie stanowigcych zasobu mieszkaniowego Gminy

(wlasnos¢ i wspotwtasnos$é oséb prywatnych — dawne zarzady panstwowe) wynajmujacy moze ustalac

czynsz na poziomie rynkowym — zgodnie z obowigzkiem dziatania wg tzw. dorozumianej woli

wiasciciela. Wynajmowanie tych mieszkan moze odbywac sie na nastepujacych zasadach:

- w przypadku ustanowienia kuratora dla nieruchomosci; wedtug stawek czynszu uzgodnionych z
kuratorem,

- w przypadku braku kuratora; wedtug stawek ustalonych w drodze przetargu nieograniczonego.

Negatywne skutki wzrostu kosztéw utrzymania mieszkan (wzrosty czynszéw i opfat za media) w

budzetach najemcéw pozostajacych w trudnej sytuacji materialnej rekompensowane sg poprzez

ustawowo okreslone prawo do uzyskania dodatku mieszkaniowego.



Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 20 ust. 2 pkt 4 okresla sie nastepujace warunki udzielania
pomocy gospodarstwom domowym znajdujgcym sie w trudnej sytuacji materialnej, jako tagodzace
ewentualne skutki podwyzki czynszow:

- w sytuacji gdy stawka czynszu ustalona dla danego lokalu mieszkalnego (z wytgczeniem lokali
wynajmowanych za tzw. czynszem wolnym) przekroczy 2% warto$ci odtworzeniowej moga byc¢
stosowane jednorazowe obnizki czynszu do 50% przez okres 12 miesiecy,

- obnizka moze by¢ udzielania gospodarstwom domowym pozostajgcym w niedostatku, w
rozumieniu § 9 ust.3 pkt 3 zatacznika do Uchwaty nr XXVI/792/2004 Rady Miejskiej w Bielsku-
Biatej z dnia 16 marca 2004 r. (Dz. Urz. Woj. SI. Nr 31, poz. 1002), a jednocze$nie najemca nie
moze uzyskaé¢ dodatku mieszkaniowego z powodu przekroczonych norm powierzchniowych.

Z chwilg otrzymania obnizki czynszu wynajmujacy proponowac¢ bedzie najemcom zamiane mieszkania
na lokal o powierzchni zapewniajacej mozliwo$¢ uzyskania dodatku mieszkaniowego. W przypadku
gdy niski dochéd gospodarstwa domowego bedzie to uzasadniat, obnizka czynszu moze by¢ udzielona
najemcy na kolejne okresy dwunastomiesieczne, z wyjatkiem osob, ktére z przyczyn lezgcych po
stronie najemcy w sposdb nieuzasadniony odmoéwity zamiany mieszkania, o ktérej mowa w zdaniu
poprzedzajgcym.

4.4. Sfera polityki spoteczne;j.

Zgodnie z okreslonymi przez Rade Miejskg zasadami wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bielsko - Biata (Uchwata Nr XXVI / 792 / 2004 z dnia 16 marca
2004 r.) lokale stanowigce zasdb mieszkaniowy Gminy przeznaczone sg przede wszystkim na
wynajem dla rodzin o niskich dochodach i nie majacych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz
na lokale zamienne i socjalne w wypadkach, gdy na Gminie spoczywa obowigzek ich dostarczenia
okres$lonym osobom.

Ze wzgledu na istniejaca rozbieznos¢é pomiedzy potrzebami (iloscig wnioskodawcéw zwracajacych sie

do Gminy o udzielenie pomocy), a mozliwosciami ich zaspokajania (iloscig uzyskiwanych lokali do

zasiedlenia) przyjmuje sie nastepujace zatozenia:

1) utrzymany zostanie dotychczasowy dwuetapowy tryb wytaniania osob, ktérym Gmina udzieli
pomocy mieszkaniowej, tj:

- weryfikacji wnioskdw na podstawie kryteriéw ustalonych ww. Uchwatg Rady Miejskiej,
- wyboru sposréd wnioskodawcow, ktérych wnioski przeszly pozytywna weryfikacje tych osob,
ktére ze wzgledow spotecznych winny otrzymac¢ pomoc mieszkaniowg w pierwszej kolejnosci,

2) osoby, ktére znalazly sie w skrajnych sytuacjach zwigzanych z utratg ,,dachu nad gtowg" w
pierwszym etapie dziatan zwigzanych z ,,wychodzeniem z bezdomnosci" mogq otrzymaé pomoc w
miare istniejgcych mozliwosci w ramach Gminnego Programu Przeciwdziatania Bezdomnosci,

3) zasob lokalowy pozostajgcy w dyspozycji MOPS, tj. noclegownia, schronisko dla bezdomnych,
mieszkania przejsciowe oraz wskazywane lokale do remontu dla bezdomnych, bedzie
ksztattowany w zaleznosci od potrzeb i mozliwych do pozyskania srodkéw budzetowych oraz
zewnetrznych.

4) ztlozonym problemem pod wzgledem spotecznym pozostaje kwestia realizacji wyrokow
eksmisyjnych oséb z tzw. marginesu spotecznego - Gmina nie bedzie tworzyta skupisk tego
rodzaju os6b na jednym terenie, ale jednoczesnie w zasiedlaniu lokali kierowata sie bedzie opinig z
dotychczasowego miejsca zamieszkania, czy pobytu, aby zapobiec sytuacjom, Zze osoby te



wprowadzajac sie do danego budynku zaktdcajg tzw. mir domowy innym mieszkancom.

5. PROGNOZY DOTYCZACE POTRZEB | WIELKOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO.

5.1. Prognozy dotyczace potrzeb mieszkaniowych.

5.1.1. Prognozy dotyczace potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej miasta
Bielska- Biatej.

Prognozy perspektywistyczne popytu i podazy na lokale mieszkalne w Bielsku-Biatej;_

obecnie w naszym miescie liczba mieszkan (wg danych GUS za 2003 r.) wynosi 62.768 z czego

zamieszkatych jest 61.845 lokali.

W perspektywie wieloletniej zatozy¢ nalezy potrzebe osiggniecia wskaznika liczby mieszkan na 1000

mieszkancow na poziomie 400 lokali co pozwala okresli¢ potrzeby mieszkaniowe (jako potencjalny

popyt) na poziomie 71,0 tys. mieszkan, co przy ilosci zasiedlonych mieszkan na poziomie 61,8 tys.
powoduje, ze perspektywistyczny deficyt okreslic mozna na poziomie ok. 8,2 tys. mieszkan.

Biorgc pod uwage powyzsze oraz aktualny poziom budownictwa mieszkaniowego w naszym miescie,

okres zaspokojenia perspektywicznego deficytu okresli¢ mozna na ok. 13 lat (Srednioroczne nowe

budownictwo 713 lokali oraz ubytek roczny 100 lokali).

Prognozy sredniookresowe (do 2010 r.); w rozpatrywanej perspektywie nalezy zwréci¢ uwage na

istniejace rozbieznosci pomiedzy:

- potencjalnym popytem, rozwazanym jako potrzeba posiadania mieszkania (deficyt na poziome 8,2
tys. lokali),

- a popytem efektywnym, rozumianym jako zapotrzebowanie na mieszkanie ograniczone wobec
zubozenia spoteczenstwa i pogodzenia sie wielu oséb z faktem, ze w istniejacych realiach nie sg w
stanie poprawi¢ swojej sytuacji mieszkaniowej (pozyska¢ samodzielnego mieszkania).

Rozbieznos¢, o ktorej wyzej mowa powoduje, ze rosng oczekiwania w stosunku do wiadz

samorzadowych, iz Gmina stworzy warunki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

W szczegdblnosci oczekiwania te dotycza;

- mieszkan o tzw. umiarkowanych czynszach, w ktérych czynsz nie przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej, tj. ok. 6,0 - 7,0 z/m?, chociaz nalezy zaznaczy¢, ze aktualne oczekiwania co do
wysokosci czynszu oscylujg na poziomie ok. 1,5% - 2% wartosci odtworzeniowej, czyli stawki ok.
3,0 - 4,0 zZt/m?,

- pomocy dla oséb zamieszkujgcych w budynkach prywatnych na podstawie wczesniejszych decyzji
administracyjnych (presja wynikajaca z uwolnienia czynszéw w budynkach prywatnych),

- mieszkah socjalnych dla oséb, w stosunku do ktérych zapadly wyroki eksmisyjne, a gdzie
dodatkowo Gmina stoi pod rygorem wyptat odszkodowan na rzecz witascicieli za niewskazanie
lokalu socjalnego.

5.1.2. Potrzeby mieszkaniowe dotyczace zasobu Gminy.

a) stan istniejgcy zapotrzebowania na lokale mieszkalne: Liczba lokali
- dla os6b posiadajacych ustawowe prawo do lokali zamiennych 30
- dla os6b umieszczonych na listach 120
- dla os6b posiadajacych prawo do lokali socjalnych 300
Razem 450

Mozliwosci realizacyjne do konnca 2005 r. oceniane sg na ok. 150 lokali, stad tez szacuje sie deficyt



rzedu 300 lokali.
b) prognozowane potrzeby mieszkaniowe w zasobie Gminy na lata 2006 - 2010.

Przyjmujac zatozenia wyjsciowe (Srednioroczne):

- roczna liczba wptywajacych wnioskéw (spetniajgcych kryteria pomocowe) 180
- roczna liczba wnioskéw od oséb z budynkéw prywatnych 50
- roczna liczba wnioskéw na lokale socjalne 120
- roczne zapotrzebowanie na lokale zamienne 15

Razem potrzeby 365 lokali
- roczny uzysk lokali do zasiedlenia 120
Roczny deficyt 245 lokali

Przewidywany deficyt lokali

Wyszczegdlnienie Lata
2006 2007 2008 2009 2010
Zapotrzebowanie - deficyt roku 300 545 790 1035 1280
poprzedniego
Potrzeby roczne 365 365 365 365 365
Mozliwosci realizacyjne 120 120 120 120 120
Deficyt mieszkan 545 790 1035 1280 1525

5.2. Prognozy dotyczace wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy.

W zakresie wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy notuje sie nastepujgce zjawiska:
1) spada udziat zasobu mieszkaniowego Gminy w ogdlnym zasobie naszego miasta i tak np.

% udziat zasobu Gminy

1996 r. 19,8

1997 r. 18,8

2002 . 14,2

2003 . 13,9
przy jednoczesnym:

- wzroscie oczekiwan spotecznosci lokalnej w stosunku do Gminy o uzyskanie pomocy
mieszkaniowej

- natozeniu na Gmine zwiekszonych ustawowych obowigzkow w zakresie wskazywania
lokali socjalnych, a takze pomieszczen tymczasowych.

2) zmniejsza sie zas6b mieszkaniowy Gminy srednio o ok. 2,4 % rocznie.

Przy istniejacych tendencjach, tj. zmniejszaniu sie zasobu mieszkaniowego Gminy, a jednoczesnie

wzroscie zadarn Gminy w zakresie udzielania pomocy mieszkaniowej i obowigzku wskazywania lokali

socjalnych pod rygorem zaptaty przez Gmine odszkodowania, w razie niedostarczenia takiego lokalu,
przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatan:

- przeznaczanie wiekszych naktadéw finansowych, w tym poprzez dotacje z budzetu miasta na
remonty lokali zapobiegajace wytaczeniu ich z uzytkowania i skracajace okres ich pozostawania
jako tzw. pustostandw; dziatanie powyzsze zmniejszy jednoczesnie ryzyko wyptaty przez Gmine
odszkodowan z tytutu niewskazania lokalu socjalnego,



- wykorzystanie zasobu bedacego w dyspozycji Gminy (wlasnosci prywatne pozostajgce w tzw.
administrowaniu ZGM bez zlecenia) do celéw realizacji zadan wtasnych Gminy przy zachowaniu
zasady gospodarowania nimi w sposéb nie pozostajacy w sprzecznosci z dorozumiang wolg
wiascicieli; w szczegdlnosci chodzi tu o wynajmowanie lokali osobom nie majacym zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych, ale na zasadach ustalania czynszu odpowiadajacego rynkowej wartosci
walorow uzytkowych lokalu,

- podejmowanie dziatanh zmierzajgcych do uzyskania przez Gmine prawa wiasnosci nieruchomosci,
co do ktérych zachodzg przestanki ich pozyskania, tj. brak wiascicieli lub ich spadkobiercow,
wyczerpujace przestanki do zasiedzenia nieruchomosci,

- korzystania z rynku ustug mieszkaniowych w sposdéb, o ktérym mowa w rozdz. Il pkt 3 ppkt 2.
Prognozy wielkosci zasobu lokali mieszkalnych przedstawia ponizsze

zestawienie:
- stan na dzieh 1.01.2005 r. (wg danych rozdz. | pkt 1.2.)

Wiasnosé Liczba
- Gminy 7723
- Miasta na prawach Powiatu 360
Razem 8083
- 0s6b trzecich (w dyspozycji Gminy) 421
Razem 8504

- prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta na prawach powiatu

Lata
Zas6éb Gminy 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Liczba mieszkan [ szt. ] 8083 7950 7830 7720 7610 7500

Uzyskanie prognozowanej liczby lokali mieszkalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy oparte jest na

nastepujacych zatozeniach:

- $rednioroczna sprzedaz lokali mieszkalnych wynosi¢ bedzie nie wiecej niz 150 lokali,

- ubytki mieszkaniowe wynikajace ze sprzedazy budynkow, wytaczen z uzytkowania bedg
rownowazone pozyskiwaniem nowych lokali mieszkalnych; $rednioroczny bilans ubytkow i
pozyskan nowych lokali zaktada sie na poziomie 35-40 lokali,

- zmniejszat sie bedzie zasoéb bedacy w dyspozycji Gminy poprzez zwroty czesci nieruchomosci
hipotecznym wiascicielom, jednakze czesé¢ tego zasobu zostanie przejeta na wtasnos¢ Gminy;
przyjmuje sie, ze w latach objetych planem, s$redniorocznie z omawianego tytutu pozyskanych
zostanie 20 lokali.

Decyzja organéw Gminy o sprzedazy budynkéw stanowi podstawe do wypowiedzenia uméw najmu w

trybie art. 21 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednol. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn.
zm.), z zachowaniem prawa najemcy do lokalu zamiennego. PowyZsze dotyczy réwniez najemcéw,
ktdrzy nie skorzystali z prawa pierwszenstwa w nabyciu najmowanego lokalu, a celem decyzji organéw

Gminy jest zbycie udziatéw Gminy w nieruchomosci.

6. NAKLADY | ZRODLA UTRZYMANIA ZASOBOW



6.1. Potrzeby w zakresie utrzymania zasobow.

Utrzymanie zasobdw nieruchomos$ci wymaga ponoszenia naktadéw na:

- eksploatacje nieruchomosci,
- techniczne utrzymanie nieruchomosci.
Potrzeby w zakresie utrzymania zasobow sg pochodng duzego stopnia fizycznego i ekonomicznego
(moralnego) zuzycia oraz istnienia przez kilkadziesiat lat systemu ekonomiczno-finansowego, w ktérym
przychody nie pozwalaty na wiasciwe utrzymanie nieruchomosci. W szczegdlnosci nie byly realizowane
potrzebne remonty gruntowne (kapitalne) oraz modernizacje dostosowujgce zasoby do standardow
wspotczesnych. Stad tez w zasobie mieszkaniowym Gminy wystepuje potrzeba ponoszenia naktadéw
na remonty i modernizacje w branzach, ktére nie wystepujg w zasobach spétdzielczych np. roboty
zdunskie, dobudowy przewoddw wentylacyjno-spalinowych i roboty dekarskie (dachowka).

Potrzeby w zakresie utrzymania zasobdw mozna okresli¢ nastepujaco:

- dla osiagniecia stanu catosciowej renowacji zasobéw, tj. pelnego odtworzenia waloréow
uzytkowych nieruchomosci oraz ich dostosowania do standardéw wspétczesnych, potrzeby
finansowe szacowa¢ mozna na poziomie ok. 850 min zi; powyzsze wynika z nastepujgcych
przestanek:

. $redni stopien zuzycia fizycznego - ok. 70%,
. wartos¢ odtworzeniowa ok. 2.400 z{/m?,
. powierzchnia zasobéw Gminy (lokale mieszkalne i uzytkowe) ok. 500.000 m?,

- dla osiagniecia stanu réwnowagi, tj. ponoszenia rocznych naktadéw pozwalajgcych na
odtworzenie traconych waloréow uzytkowych wskutek zuzywania sie nieruchomosci na poziomie
rocznej stopy amortyzacji w wysokosci 1,5% na remonty wydatkowac nalezatoby kwote rzedu:

. nawiasnos¢ Gminy 18,0 min z
na wspotwtasnosci __ 3,0 min zt
21,0 min zt

W ostatniej dekadzie naktady oscylujg w granicach 11,0 min zt - co znaczy, Ze istniejgca luka

remontowa corocznie pogtebia sie o kwote ok. 10 min zt.

Istniejaca luka remontowa zaréwno ta wieloletnia, jak i deficyt roczny wynika z istnienia wielu

ograniczen prawnych, spoftecznych i gospodarczych po stronie 2zrédet pozyskiwania srodkéw

finansowych:

- w okresie ponad potwiecza, tj. do 1994 r. utrzymywanie urzedowych stawek czynszéw za lokale
mieszkalne, a do 1990 r. réwniez i za lokale uzytkowe,

- ograniczen spotecznych i gospodarczych istniejgcych po 1994 r., tj. po odejsciu od urzedowych
stawek czynszow powodujgcych, ze czynsz za lokale mieszkalne oscyluje w granicach 1,5 %
wartosci odtworzeniowej; a wiec koszty eksploatacji i technicznego utrzymania muszg by¢ pokryte
z przychoddw w wysokosci ok. 1,5 % wartosci odtworzeniowej podczas gdy na samo odtworzenie
(remonty) winno sie ponosi¢ naktady roczne w wysokosci 1,5 % (Srednia stopa amortyzac;ji).

Stad tez bardzo istotng role odgrywajg dochody z lokali uzytkowych, ktére pozwalajg na

wypracowanie ok.50-60 % srodkéw przeznaczonych na remonty nieruchomosci gminnych.

6.2. Planowane zrdodta pozyskiwania srodkéw na utrzymanie zasobow.

W planowanym horyzoncie czasowym przyjmuje sie nastepujace zatozenia dotyczace zrddet



pozyskiwania srodkéw na utrzymanie zasobow:

- czynsze z tyt. najmu lokali mieszkalnych; wzrost przychodéw rocznych o 5-10 % rocznie (tendencja
rosngca w latach),

- czynsze z tytutu najmu lokali uzytkowych; mimo przyjetej polityki zbywania lokali uzytkowych
przyjmuje sie przyrost przychodoéw rzedu 3-4 % przychodow rocznie, tj. przy zatozeniu, ze ubytki
lokali uzytkowych bedg réwnowazone przeznaczaniem pozyskiwanych ze sprzedazy srodkéw na
cele mieszkaniowe (zmniejszenie pozycji przychoddéw zastgpione zostanie dotacja),

- przychody inne; utrzymanie wzrostu przychodéw za dzierzawy terendéw i garaze na poziomie

inflaciji.

Planowane zrédta przychodéw z gospodarowania zasobami przez ZGM.
(bez przychodow za dostarczone media)
[min zi]
Zrédta przychodoéw Lata

2005 2006 2007 2008 2009 2010
-czynsze za lokale mieszkalne (z dodatkami mieszk.) 15,65 16,12 17,30 18,52 20,00 | 22,00

- czynsze za lokale uzytkowe 762 793 817 842 8,75 9,10
-inne 0,87 09 | 098 1,00 | 1,03 1,07

Razem 24,14 25,00 26,45 27,94 29,78 32,17

Dodatkowym Zzrédtem pozyskiwania jest wynagrodzenie jakie ZGM uzyskuje od wiascicieli oséb
fizycznych za spetnianie funkcji zarzadcy we wspdlnotach mieszkaniowych.

Osiagniete przychody z tego tyt. w latach:

- Srednioroczne (lata 2002 - 2004) 686,2 tys. zt
- plan na 2005 r. 868,0 tys. zt
- Srednioroczna prognoza na lata 2006 - 2010 1.100,0 tys. zt

Dotacje z budzetu miasta.
a) dotacje do biezacej dzialalnosci; nie przewiduje sie tego rodzaju dotacji jako systemowego
zrédta zwiekszania przychodow ZGM.

Przewiduje sie natomiast dotacje zwigzane z realizacjg wyznaczonych lub dodatkowych zadan

natozonych na ZGM np.

- prowadzenie prac spotecznie uzytecznych,

- prowadzenie przez ZGM w imieniu Gminy gospodarki lokalami socjalnymi - przykiadowo
dotacja przekazana w maju 2005 r. w wys. 1.061,8 tys. zt na dofinansowanie remontéw lokali
socjalnych, aby zmniejszy¢ ryzyko wyptaty przez Gmine odszkodowanh z tytutu niewskazania
lokali socjalnych.

b) dotacje celowe - inwestycyjne; przewiduje sie przekazywanie ZGM Srodkéw finansowych na

realizacje zadan inwestycyjnych zwigzanych z pozyskiwaniem nowych lokali mieszkalnych w



drodze adaptacji, nadbudowy czy rozbudowy zasobow istniejacych.
6.3. Planowane nakiady na utrzymanie zasobow.
Planuje sie, ze z przychodow wilasnych ZGM ponoszone beda nastepujace
naktady:

[min zi]

Naktady Lata
2005 2006 2007 2008 2009 2010

z przychodow wiasnych:

- wg tabeli punktu 6.2 24,14 25,00 26,45 27,94 29,78 32,17
- wynagrodzenie za zarzadzanie we Wspolnotach Mieszk. 0,87 0,96 1,02 1,09 1,17 1,2
Razem 25,01 25,96 27,47 29,03 30,95 33,44
naktady z przychodéw wiasnych na:

- eksploatacje 14,71 15,36 15,97 17,13 18,45 20,44
- techniczne utrzymanie (remonty + 10,30 10,60 11,50 11,90 12,50 13,00

inwestycje) finanso- wane z dochodéw ZGM

Planowane przez ZGM naktady na techniczne utrzymanie zasobéw z

uwzglednieniem réznych zrédet pozyskiwania srodkéw finansowych

[min zi]
Lata .
Lp. Zrédio 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Ywagi-
odnosniki
1  Srodki wtasne ZGM 10,30 10,60 11,50 11,90 12,50 13,00 -
2 Dotacje z budzetu miasta 1,06 1,50 - - - - A
3 Krajowy Fundusz Mieszkaniowy 0,06 - - - - - B
4 Srodki zewnetrzne — Program Rewitalizacji - 0,14 094 2,65 - - Cc
Obszaréw Miejskich
5 Srodki prywatne - programy angazowania 260 2,56 2,53 249 246 243 D

najemcéw w prace remontowo-

inwestycyjne
Razem 14,02 14,80 14,97 17,04 14,96 15,43 E

Uwagi — odnosniki do tabeli

A. Dotacje z budzetu miasta

2005r. [ tys. zt]
. dotacja inwestycyjna na adaptacje czesci wspdlnych nieruchomoéci na cele - 100,0

mieszkaniowe - (dotacja wspomaga tzw. $rodki wtasne ZGM przeznaczone na

inwestycje zwigzane z pozyskaniem nowych lokali w wys. — 429,2 tys. zt)

dotacja na prace dodatkowe z inwestycjg ul. Rynek 4 - 150
dotacja na remonty (lokale socjalne i zamienne) - 1.061,8
1.176,8

2006 r. [tys. zt]



. dotacja na realizacje zadan inwestycyjnych - 1.000,0
- ul Rynek 30, ul. 11 Listopada 64a, ul. Cechowa 21

. dotacja na remonty lokali socjalnych i zamiennych -500,0
(dotacja wspomagajgca tzw. srodki wiasne ZGM w wys. 300 tys. zt)

1.500,0

Lata 2007-2010; przewiduje sie mozliwo$¢ przekazywania dotacji do konkretnych zadan, np. w

przypadku pozyskania nieruchomosci na cele adaptacji na lokale mieszkalne.
B. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
2005r.
. finansowe wsparcie z Funduszu Doptat na adaptacje budynku gospodarczego na nieruchomosci

Sobieskiego 430 a na 5 lokali socjalnych — 57.820 zt (podpisana umowa).

lata 2006-2010
W przypadku nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2004 - 2005 lokali
socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, na lata nastepne przewiduje sie podjecie dziatan
zmierzajgcych do pozyskania nowych lokali socjalnych przy wspétudziale finansowego wsparcia z
Funduszu Doptat.
C. Srodki zewnetrzne - Program Rewitalizacji Obszaréw Miejskich w Bielsku-Biatej przedstawia
tabela ,,Rzeczowe zestawienie zadan planowanych do realizacji w ramach Programu Rewitalizaciji
Obszaréw Miejskich" - zat. na kohcu punktu 6.3.
D. Srodki_prywatne - programy angazowania najemcow w prace remontowo—inwestycyjne jak np.
remont biezacy lub gruntowny przydzielonych lokali wykonywany na koszt przysziych najemcow,
remonty lokali uzytkowych wykonywane przez najemcow oraz wykonywane adaptacje strychéw na
lokale mieszkalne.

E. Razem planowane przez ZGM naktady; nie uwzgledniajg zatozeh planistycznych realizowanych
przez inne jednostki organizacyjne Urzedu.

Plany w omawianym zakresie przewidujg nastepujace naktady

[min zf]
Lata
Wyszczegdlnienie 2005 2006 2007-2013 Uwagi
Program Rewitalizacji Bielskiej Staréwki " 12,53 - uzbrojenie i zagospodaro-
wanie terenu
-etap |
-etap Il 6,40 43,2 remonty konserwatorskie
budynkow
Zadania realizowane przez Wydziat Inwestycji 2
- adaptacja budynku bylej szkoty na cele 0,73 - -
mieszkalne 9 lokali,
- adaptacja budynku internatu na 22 lokale
mieszkalne
0,70 realizacja uzalezniona

od pozyskania budynku.
1) Opis zadan i zrodet finansowania w programie ,,Rewitalizacji Obszarow Miejskich w Bielsku-Biatej"
2) Zrédio finansowania — budzet miasta.



Struktura naktadéw na techniczne utrzymanie zasobéw ze srodkow witasnych
ZGM

[min zi]
Naklady na Lata
2005 2006 2007 2008 2009 2010
Remonty 8,5 9,6 9,2 9,5 10 10,4
Inwestycje 1,8 1,0 2,3 24 2,5 2,6
Razem 10,3 10,6 11,5 11,9 12,5 13,0
Planowana struktura naktadéw na remonty
[min zi]
Lata
Remonty 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Biezace 7,2 8,7 7,6 7,8 8,2 8,4
Gruntowne 1,3 0,9 1,6 1,7 1,8 2,0
Razem 8,5 9,6 9,2 9,5 10,0 10,4
Planowane zadania
Remonty gruntowne:
e 2005 —2006
Cechowa 21 wymiana wszystkich instalacji w budynku, dobudowa brakujgcych przewodoéw

kominowych, likwidacja wspdlnych ubikacji, modernizacja lokali mieszkalnych,

remont wiezby, osadnika, klatki schodowe;j i elewacji, wymiana pokrycia dachu.
11 Listopada 54 remont lokali mieszkalnych, klatki schodowej i elewacji

Mickiewicza 1 czesciowa wymiana wiezby, dobudowa przewoddéw kominowych, wymiana
pokrycia dachu, remont elewac;ji.
3 Maja9 remont klatki schodowej i elewacji budynku.
o 2006 — 2007
Przechéd 1 remont konserwatorski elewacji budynku.
Rynek 30 remont konserwatorski budynku.

Cieszynska 39  wymiana stropu nad parterem, wymiana wszystkich instalacji w budynku,
dobudowa przewodow kominowych, czesciowa wymiana wiezby, wymiana
pokrycia dachu, remont klatki schodowe;j i elewaciji.

Remonty biezace:

[min zi]
Przewidywane naklady na biezgce utrzymanie w rozbiciu na branze

Lp. Branze 2005 2006 2007 2008 2009 2010
1. Roboty blacharsko - dekarskie 1,1 2,2 1,3 1,4 1,4 1,5
2. | Roboty murarskie 1,3 1,3 1,4 1,4 1,5 1,6
3.  Roboty stolarskie 0,7 0,5 0,7 0,7 0,7 0,8
4. | Roboty elektryczne 0,6 0,8 0,7 0,7 0,7 0,8
5. Instalacje wod. - kan. 1,1 1,0 1,2 1,3 1,3 1,4
6. Instalacje gazowe 04 0,2 0,1 0,1 0,1 0,2
7. Instalacje c. o. 0,2 04 0,1 0,1 0,1 0,1
8. Roboty zdunskie 0,3 0,3 0,3 0,3 0,4 0,4



9. Roboty Slusarskie 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1

10. | Roboty posadzkowe 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
11. | Roboty malarskie 0,3 0,5 0,6 0,7 0,7 0,7
12. | Prace projektowe 0,2 0,4 0,1 0,1 0,1 0,1
13. | Remonty dZzwigow 0,2 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
14. | Inne roboty branzowe — rezerwa na usuwanie awarii, 0,5 0,8 0,8 0,7 0,9 0,5

remonty pustostanéw, kompensaty lokali uzytkowych
tacznie 7,2 8,7 7,6 7,8 8,2 8,4

Remonty lokali socjalnych.

Przewiduje sie srednio w roku remont okoto 50 lokali.

Inwestycje
1) Zwiazane z pozyskaniem nowych powierzchni mieszkalnych.
o 2006r.
Cechowa 21 adaptacja poddasza na 2 lokale mieszkalne.

11 Listopada 64a adaptacja lokali uzytkowych na 2 lokale mieszkalne, adaptacja poddasza na
3 lokale mieszkalne.

e 2007r.
Cieszynska 59 adaptacja poddasza na 3 lokale mieszkalne.
Lipnicka 72 adaptacja poddasza na 2 lokale mieszkalne.
e 2008 — 2010

W miare pojawiajgcych sie mozliwosci ok. 6 nowych lokali mieszkalnych rocznie.

Z zakresu ochrony srodowiska

o Przylacza kanalizacyjne

W miare rozbudowy kolektoréw miejskich likwidowane bedg osadniki bezodptywowe.

Planuje sie wigczanie do kanalizacji 3 budynkow rocznie.

o Likwidacja piecéw na paliwo stale

W sytuacji, gdy piece kaflowe wymagajg przebudowy, a najemca zainteresowany jest zmiang sposobu
ogrzewania lokalu na ogrzewanie etazowe gazowe ZGM partycypuje w kosztach zakupu pieca
dwufunkcyjnego lub pokrywa koszty standardowego pieca jednofunkcyjnego.

Srednio w roku nastepuje 10 zmian sposobu ogrzewania lokali.

o Termorenowacja budynkoéow
Termorenowacja uzalezniona jest przede wszystkim od mozliwosci finansowych wspdlnot
mieszkaniowych, stad tez coraz czesciej podejmowane sg decyzje o realizacji tych prac w okresach 2,

3 a nawet 4 letnich. Przewiduje sie, ze (po zakonczeniu petnego zakresu robét) ocieplane beda 4
budynki rocznie.



Rzeczowe zestawienie zadan planowanych do realizacji w ramach programu

Rewitalizacji Obszaréw Miejskich.

[tys.zi]
Podmiot uczestniczacy w zadaniu. Planowane naktady i zrédta pozyskania
Rok . .
Zakres realizowanego zadania.
Ogotem Budzet Srodki Srodki Srodki
panstwa UE prywatne wlasne ZGM
2006 Wspodlnota Mieszkaniowa Paderewskiego 10 150,0 15,0 112,5 14,6 7,9
- Termoizolacja budynku, regulacja gospodarki
Sciekowej
Wspdlnota Mieszkaniowa Sobieskiego 38 270,0 27,0 202,5 34,7 5,8
-Remont obiektu zabytkowego
2007
Wspdlnota Mieszkaniowa Sobieskiego 63 250,0 25,0 187,5 5,0 32,5
- Remont obiektu zabytkowego
Wspdlnota Mieszkaniowa Zamkowa 8 10,0 1,0 7,5 0,2 1,3
- Modernizacja kamienicy
Wspdlnota Mieszkaniowa Krasinskiego 10 290,0 29,0 217,5 7,6 35,9
- Renowacja zabytkowej kamienicy
Wspolnota Mieszkaniowa 11 Listopada 4 15,0 1,5 11,2 0,6 1,7
- Wymiana poziomu kanalizacyjnego
Wspolnota Mieszkaniowa Cyniarska 12 200,0 20,0 150,0 111 18,9
- Rewitalizacja budynku
Wspdlnota Mieszkaniowa Targowa 2 1000,0 100,0 750,0 84,0 66,0
- Rewitalizacja kamienicy
2008
Wspdlnota Mieszkaniowa Stowackiego 4 140,0 14,0 105,0 9,6 11,4
- Remont dachu i gzymsoéw, utwardzenie podworza
Wspolnota Mieszkaniowa Orkana 14 50,0 5,0 37,5 0,9 6,6
- Wymiana czesci wiezby i pokrycia dachu
Wspolnota Mieszkaniowa Chopina 6 50,0 5,0 37,5 0,9 6,6
- Remont czesci wspdlnych nieruchomo$ci
Wspolnota Mieszkaniowa Nad Niprem 6 125,0 12,5 93,7 3,2 15,6
- Remont dachu i elewacji
Wspolnota Mieszkaniowa Rynek 12 488.,0 48,8 366,0 30,0 43,2
- Remont zabytkowej kamienicy
Wspolnota Mieszkaniowa Ratuszowa 2 1000,0 100,0 750,0 69,0 81,0
- Rewitalizacja kamienicy
Razem 4066,0 406,6 30494 277,44 332,6



7. PROGNOZY DOTYCZACE GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM
GMINY

7.1. Potrzeba posiadania przez Gmine wlasnego zasobu nieruchomosci.

Zasob mieszkaniowy; dla realizacji zadan wlasnych w zakresie mieszkalnictwa Gmina moze tworzy¢ i
posiada¢ zaséb mieszkaniowy (art. 20 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednol. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn.
zm.).

Z powyzszego wynika, ze Gmina realizujgc zadania wtasne nie musi posiada¢ wlasnego zasobu, gdyz
moze np. korzystaé z ustug mieszkaniowych nabywanych u innych wtascicieli zasobdw.

W planowanym jednak horyzoncie czasowym (do 2010 r.) przyja¢ nalezy, ze nie nastgpi taki rozwoj
rynku mieszkaniowego, w tym wyréwnanie popytu i podazy na mieszkania, aby Gmina byta w stanie
zrezygnowac z zasobu wlasnego i udzwigna¢ finansowo zakup ustug mieszkaniowych.

Powyzsze zatozenie nie wyklucza dziatania polegajgcego na tym, ze w celu zmniejszenia istniejgcych
dysproporcji pomiedzy potrzebami mieszkaniowymi, a mozliwosciami ich zaspokajania w zasobie
mieszkaniowym Gminy, przewidywac¢ nalezy rozwdj tzw. partnerstwa publiczno—prywatnego poprzez
podejmowanie wspdlnych przedsiewzie¢ prowadzacych do pozyskiwania zasobow mieszkaniowych o
umiarkowanych czynszach.

Zaso6b lokali uzytkowych; w istniejgcych realiach ekonomiczno-finansowych sfery mieszkalnictwa
gminnego istotnym zrédiem pozyskiwania srodkoéw finansowych na utrzymanie zasobu nieruchomosci
gminnych sg uzyskiwane dochody z gospodarowania czesciami komercyjnymi nieruchomosci tj.
lokalami uzytkowymi.

Przyznane uchwatg Rady Miejskiej prawa pierwszehstwa w nabywaniu lokali uzytkowych ich
najemcom, nie powinno prowadzi¢ do zbyt szybkiego pozbycia sie przez Gmine dochodéw z najmu w
wyniku zbycia majatku, ktdrego rentownos¢ wskazuje, ze dochody z gospodarowania w okresie kilku
lat sg wyzsze niz jednorazowy dochéd ze sprzedazy.

Uzyte wyzej okreslenie ,kilku lat" nalezy rozumie¢ jako okres zmienny uzalezniony od sytuacji na
rynku kapitalowym jednakze mozna przyjaé, ze dla lokali o atrakcyjnych lokalizacjach winien on
wynosi¢ ok. 8 lat.

W istniejacych realiach prawnych, ekonomicznych i spotecznych przyjmuje sie nastepujace
kierunki dziatania (priorytety):

1) w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych;

odstagpienie od sprzedazy rozproszonej na rzecz sprzedazy selektywnej, o ktérej mowa w rozdziale Il

pkt. 3 niniejszego opracowania.

W szczegdlnosci polityka sprzedazy winna by¢ nakierowana na:

- tzw. wypetnianie istniejgcych juz wspdlnot mieszkaniowych,

- prowadzenie dziatah zapobiegajgcych powstawaniu wspotwtasnosci (wynikajacej ze sprzedazy
pojedynczych lokali mieszkalnych), w szczegdlnosci w budynkach o wysokich walorach
zabytkowych lub takich, ktére mozna zby¢ w catosci uzyskujac znaczny efekt finansowy, a
jednoczesnie uzyskaé gwarancje na wtasciwg ich rewitalizacje,

- wstrzymanie sie ze sprzedazg lokali mieszkalnych w budynkach, w ktérych w przewidywalnym



horyzoncie czasowym mozliwe sg nadbudowy lub adaptacje czesci wspdélnych na lokale
mieszkalne lub uzytkowe,

2) w zakresie racjonalizacji posiadanego zasobu nieruchomosci;

dziatania programowe w omawianym zakresie wynikajg z cech posiadanego zasobu, a w

szczegoblnosci wymieni¢ tu mozna:

wady; zaséb wiekowy o znacznym stopniu zuzycia i 0 nienowoczesnym standardzie, mocno
rozproszony zarowno pod wzgledem lokalizacji jak i réwniez w znacznej czesci o matych
powierzchniach i matej liczbie lokali, a czesto obcigzony wymogami ochrony konserwatorskie;.
Koszty utrzymania takiego zasobu sg wysokie i nieproporcjonalne do uzyskiwanych przychoddw
— co pozwala na stwierdzenie, Zze utrzymanie go jako witasnos$ci Gminy jest nieracjonalne
zarowno pod wzgledem ekonomicznym jak i z punktu widzenia realizacji w nich zadan
wlasnych Gminy z zakresu udzielania pomocy mieszkaniowe;.

zalety; duza cze$¢ nieruchomosci posiada bardzo atrakcyjng lokalizacje pod wzgledem
prowadzenia dziatalnosci komercyjnej, a takze czes¢ zasobdw mieszkaniowych (ok. 10%)
zlokalizowanych jest w miejscach, ktére mozna ocenié jako atrakcyjne rejony miasta, a walory
uzytkowe lokali sg bardzo wysokie.

Zasygnalizowane wyzej cechy zasobu nieruchomosci Gminy wskazujg, ze racjonalnym
dziataniem jest dgzenie do wymiany zasobdw poprzez przyjecie takich dziatan jak:

a) zbywanie catych nieruchomosci o wymienionych wczesniej wadach; dziatanie to moze by¢

realizowane poprzez:

- wyprowadzke najemcow do lokali zamiennych i zbycie nieruchomo$ci w drodze
przetargu; realizacja tego kierunku wymaga posiadania lokali zamiennych oraz
umiejetnosci dziatania Gminy na rynku obrotu nieruchomos$ciami,

- wspominang wczesniej selektywng sprzedaz lokali tj. zaoferowanie najemcom
mozliwosci zakupu lokali, a tym ktdrzy nie sg zainteresowani wykupem - zaoferowanie
lokalu zamiennego (aby unikng¢ napie¢ spotecznych zwigzanych z takim dziataniem,
oferta lokalu zamiennego winna byé zwigzana z poprawg warunkéw mieszkaniowych),

b) Srodki finansowe uzyskiwane ze sprzedazy winny by¢ przeznaczone na:

- odtworzenie ubywajgcego zasobu poprzez nabywanie nieruchomosci o cechach
odwrotnych niz wymienione wczesniej wady,

- modernizacje posiadanego zasobu, w tym wykorzystywanie mozliwosci rozbudowy,
nadbudowy czy adaptacji czesci wspolnych,

c) niedopuszczanie do tworzenia wspotwlasnosci w nieruchomosciach, w ktorych:

- przewiduje sie dziatania remontowo—modernizacyjne, kitére przyniosg efekt uzyskania
dochodow z nieruchomosci,

- dotychczas nie wystepuje wspodtwlasnosé, a jej powstanie zwigzane ze zbyciem lokalu
jest nieracjonalne pod wzgledem ekonomicznym lub moze utrudni¢ przyszto$ciowe

zamierzenie zbycia catej nieruchomosci.

3) w zakresie zasobu pomocowego zwigzanego z bezdomnoscia i realizacje programoéw

zwiagzanych z ,,wychodzeniem z bezdomnosci";

w okresie do 2010 r. przyjmuje sie nastepujgce zadania;



potrzeba pozyskania dodatkowych miejsc w noclegowni:

- 20 miejsc dla mezczyzn,

- 10 miejsc dla kobiet,

utrzymanie dotychczasowego zasobu w postaci Schroniska dla bezdomnych oraz mieszkan
przejsciowych przy ul. Wapienickiej 34,

utworzenie w latach 2005-2007 r. dwéch mieszkan chronionych dla 6-8 mezczyzn po odbyciu
terapii odwykowej dgzacych do usamodzielnienia sie i wyjscia z bezdomnosci,

przekazywanie rocznie 4-5 lokali dla celéw realizacji Gminnego Programu Przeciwdziatania
Bezdomnosci.

7.2. Zarzadzanie zasobami.

Ustalone w punkcie 7.1. kierunki dziatarh zwigzanych z potrzebg posiadania przez Gmine w

planowanym horyzoncie czasowym, wtasnego zasobu mieszkaniowego oraz uzyskiwane dobre wyniki

ekonomiczno-finansowe zwigzane z istniejgcg dotychczas formg organizacyjng zarzadzania zasobem

mieszkaniowym Gminy pozwalaja na przyjecie w sferze zarzadzenia zasobami nastepujgcych

kierunkow dziatan:

1) prowadzona sprzedaz lokali mieszkalnych, a takze catych nieruchomosci gminnych (w tym

zatozenia intensyfikacji sprzedazy nieruchomosci wynikajacych z realizacji programu Rewitalizaciji

Staréwki) powoduje w sposdb naturalny prywatyzacje funkcji zarzadzania (powstajgce Wspodlnoty

Mieszkaniowe majg swobode wyboru zarzadcy). Zaktadane efekty dziatan w omawianym zakresie

to zmniejszenie iloSci nieruchomos$ci gminnych. W szczegdlnosci chodzi o mate nieruchomosci

kilkulokalowe, ktére z powodu wysokich kosztéw utrzymania nie sg przydatne dla realizacji zadan

Gminy w zakresie jej zadan wiasnych, a takze nie stanowig zrodta pozyskania dochodéw.

2) w istniejagcym systemie ekonomiczno-finansowym gospodarowania zasobem nieruchomosci

gminnych, w ktérym czynsze za lokale mieszkalne z powodow spotecznych nie sg wystarczajgce

na wtasciwg eksploatacje i techniczne utrzymanie poszczegoinych nieruchomosci istotny jest tzw.

efekt skali wynikajgcy z prowadzenia przez zarzadce gospodarki duzym zasobem. Potwierdzony

wieloma analizami wniosek, iz poziom zarzgdzania zasobami Gminy nie stanowi stabego ogniwa

pozwala na przyjecie nastepujacych zatozen:

aktualnie nie przewiduje sie zmiany formy organizacyjno-prawnej zarzgadzania zasobami
Gminy prowadzgcego do podziatu zasobu na wielu zarzadcow,

zmiany formy organizacyjno-prawnej dotychczasowego zarzadcy nieruchomosciami Gminy sg
uzaleznione od ewentualnych zmian w otoczeniu prawnym funkcjonowania zakfadéw
budzetowych oraz innych dopuszczalnych form organizowania przez Gmine dziatalnosci w
sferze realizacji zadan publicznych,

docelowo nalezy dgzyé¢ do tego, aby catos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy byta w dyspozyciji
jednego podmiotu (obecnie ZGM lub jego nastepcy prawnego — w przypadku przeksztatcenia),
tak aby zasdb ten nie byt rozproszony wérdd réznych dysponentéw zaleznych,

przewiduje sie dziatanie ZGM na rynku zarzadcow czesci wspolnych nieruchomosci, bez
narzucania innym wiadcicielom tej roli przy wykorzystaniu posiadanych przez Gmine
wiekszosciowych udziatow.

Potrzeba utrzymania w najblizszych latach omawianego rodzaju dziatalnosci wynika z

nastepujacych przestanek:



przychdd z tytutu wynagrodzen planowany w nastepnych latach - ok. 1,1 min zt stanowi
dodatkowe zrédio utrzymania zasobéw Gminy,

dotychczasowe doswiadczenia wskazuja, ze rozdzielanie na jednej nieruchomosci funkciji
zarzadcy zasobu gminnego i funkcji zarzadcy czesci wspdélnych nieruchomosci nie jest
rozwigzaniem dobrym, zaréwno pod wzgledem ekonomicznym jak i organizacyjnym.



