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Rozdzial 1.
WSTEP

Obecna sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest odzwierciedleniem zmian spolecznych
1 ekonomicznych, jakie zachodzily w kraju od zakonczenia Il wojny $wiatowej. Zniszczenia
wojenne spowodowaly ogromne ubytki w substancji mieszkaniowe] wigkszo$ci miast
w Polsce. Szybkie uprzemystowienie kraju i zwigzana z nim migracja ludnosci ze wsi
do miast spowodowaly gwaltowny wzrost zapotrzebowania na nowe mieszkania. Powstajace
wowczas budynki mieszkalne miaty najwyzszy w calej powojennej zabudowie standard
wykonania, jednak ich ilo$¢ byta niewspotmierna do potrzeb. Wyze demograficzne, przy
ograniczonych $rodkach przeznaczanych na nowe budownictwo i remonty istniejacych
budynkéw tylko pogorszyly ten niekorzystny obraz.

Intensywne inwestycje drugiej polowy XX wieku w postaci zabudowy blokowe;j
zlagodzity ,,gl6d mieszkaniowy”. Osiedla te sa jednak obecnie zagrozone procesami
degradacji technicznej i spolecznej, ktérym nalezy zapobiegaé przez inicjowanie procesu
humanizacji osiedli obejmujacego nie tylko techniczna renowacj¢ budynkéw mieszkalnych,
ale takze popraweg obshugi mieszkancéw (w tym budowa zaplecza socjalnego, parkingow
i garazy stosownie do obecnych potrzeb), tworzenie lokalnych miejsc pracy, poprawe
warunkow ekologicznych i rekreacyjnych.

Wprowadzenie gospodarki rynkowej ponownie skomplikowalo sytuacjg. Ceny
rynkowe mieszkan okazaly si¢ zbyt wysokie w stosunku do dochodéw ludnosci. Swoje
potrzeby mieszkaniowe moga zaspokoi¢ we wilasnym zakresie jedynie osoby o wysokich
dochodach. Wigkszo$¢ 0sob zainteresowanych uzyskaniem mieszkania (przede wszystkim
ludzi mlodych) nie ma mozliwosci uzyskania kredytu na zakup mieszkania (nie maja
zdolnosci kredytowej przy nadal wysokim oprocentowaniu kredytow). Wysokie wplaty
partycypacyjne oraz kaucje, jak rowniez wysokie czynsze w Towarzystwach Budownictwa
Spotecznego spowodowaly, ze nie jest to tak popularny i ogolnie dostepny sposéb
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych jak nalezaloby oczekiwac.

Na sytuacj¢ mieszkaniowa Krakowa miaty wplyw podobne czynniki jak te, ktore
ksztaltowaly sytuacj¢ mieszkaniowa w calym kraju. Co prawda w Krakowie nie bylo
zniszczen wojennych, jednak wystapilty w wigkszym nasileniu inne czynniki. Nastapit
przyptyw fali uchodzcéw opuszczajacych zniszczone miasta oraz wschodnie obszary
przedwojennej Rzeczypospolitej. Jednoczesnie budowa Nowej Huty oraz innych zaktadow

przemystowych przyciagngta masy ludnosci wiejskie;.



Obecna niekorzystna sytuacja na rynku mieszkaniowym w Krakowie jest
spowodowana przede wszystkim wysokimi cenami budowanych mieszkan. Atrakcyjno$¢
Krakowa jako miejsca zamieszkania generuje popyt na mieszkania co skutkuje wzrostem ich
cen. Powoduje to, ze gospodarstwa domowe krakowian o niskich dochodach, mimo
niezaspokojonych potrzeb, nie moga skorzysta¢ z ofert deweloperéw czy spdldzielni
mieszkaniowych.

Wozrastajace bezrobocie, przeludnione mieszkania w blokowiskach, brak perspektyw dla
mlodych matzenstw to kolejne czynniki wplywajace na konieczno$¢ istotnego zwigkszenia
roli samorzadu gminnego w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych osob, ktore nie sa w stanie
zaspokoi¢ ich we wlasnym zakresie.

Krakow jest miastem z duza ilo$cia wielorodzinnych budynkéw nalezacych do osob
prywatnych. Znaczna cz¢$¢ przedwojennych kamienic miata wilascicieli pochodzenia
zydowskiego i do dzisiaj nie zostaly zakonczone postgpowania zmierzajace do ustalenia
spadkobiercow lub przejgcia nieruchomos$ci na wilasnos¢ Skarbu Panstwa w zwiazku
z wyplaconymi przez Panstwo Polskie odszkodowaniami. Wigkszo$¢ lokatorow prywatnych
budynkéw zajmuje mieszkania na podstawie decyzji administracyjnych. Osoby te
w szczegbdlny sposob dotykaja problemy zwiazane z przejmowaniem zarzadu przez
prywatnych wiascicieli. Dopuszczenie wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego wzrostu
czynszow, do 3% wartosci odtworzeniowej mieszkania w skali roku, spowodowat w wielu
wypadkach brak mozliwosci biezacego regulowania nalezno$ci czynszowych. Osoby te
wczesniej czy pozniej beda ubiegac si¢ o pomoc mieszkaniowa Gminy Miejskiej Krakow.

Wiasciciele budynkoéw, przy braku odpowiednich dochodow z czynszow, nie moga
nadrobi¢ wieloletnich zaleglo$ci remontowych. Skutkiem tego jest dalsza degradacja tego
zasobu mieszkaniowego, co rowniez niekorzystnie odbija si¢ na ogodlnej sytuacji
mieszkaniowej w miesScie i zwigksza obcigzenia Gminy, poniewaz jest ona zobowiazana
dostarcza¢ lokale m.in. osobom zamieszkujacym w budynkach, w ktoérych organ nadzoru
budowlanego stwierdzit konieczno$¢ wykwaterowania z powodu bezposredniego zagrozenia
zycia lub mienia.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy, natloZzonym przez ustawg o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.



O ksztalcie lokalnej polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dziatania, decyzje i plany
przysztych przedsigwzig¢, zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonkow
wspoOlnoty samorzadowej, przy maksymalnym uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan
spoleczno-gospodarczych, a w  szczeg6lnosci:  finansowych,  demograficznych,
urbanistycznych, infrastrukturalnych i techniczno-organizacyjnych.

Niniejsze opracowanie ma na celu opisanie najbardziej istotnych elementéw polityki
mieszkaniowej, ksztaltujacych obecne i przyszte dziatania w zakresie mieszkalnictwa

w Gminie Miejskiej Krakow.



Rozdzial 11.
OCENA AKTUALNEGO STANU MIESZKALNICTWA W KRAKOWIE -
DIAGNOZA

1. Stan mieszkalnictwa w Polsce i w wybranych krajach Unii Europejskiej.

Istotnym czynnikiem skorelowanym z rozwojem budownictwa mieszkaniowego jest stopa
inflacji 1 powiazany z niag poziom oprocentowania kredytow, stanowiacych podstawowy
element finansowania budowy nowych mieszkan i remontdw istniejacego zasobu. Znaczenie
dla rozwoju rynku nieruchomos$ci ma réwniez poziom PKB. Im jest on wyzszy, tym bogatsze
jest spofeczenstwo 1 tym samym mozliwosci nabycia mieszkania sa wigksze, gdyz rosnie
rozporzadzalny doch6d gospodarstw domowych.

Podstawowym wskaznikiem stosowanym przy ocenie sytuacji mieszkaniowej jest liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow.
W Polsce poziom tego wskaznika jest nizszy niz w krajach Unii Europejskiej. Najwigksze
nasycenie mieszkaniami w stosunku do liczby mieszkancéw wystepuje w takich krajach jak
Szwecja, Francja 1 Dania. Natomiast w stosunku do krajow, ktore pozniej staly si¢ cztonkami
UE, takich jak Hiszpania czy Irlandia, wskaznik dla Polski nie odbiega juz w tak znaczacy
sposob.

Ponizszy wykres przedstawia porownanie omawianych wskaznikow.

Wykres - liczba mieszkan na 1000 mieszkancow
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Zrédlo: ., Wspolnota mieszkaniowa” nr 2/2002



Na terenie Krakowa wskaznik ten osiaga wynik wyzszy niz $rednia Polski i wynosi
346 mieszkan na 1000 mieszkancow

Mniej korzystnie natomiast ksztaltuja si¢ w Krakowie relacje pomiedzy kosztem Im’
mieszkania a dochodami mieszkancéw, co ukazuja trzy ponizsze wykresy.

Wykres -Srednie ceny (w zt/m?) mieszkania o srednim standardzie i przecietnej
lokalizacji w wybranych miastach w Polsce.
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Zrédlo: M. Battek ,, Analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych i biurowych w Polsce - rok 2001 i I
kwartat 2002, Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 9, 2002 r.

Ceny ofertowe sprzedazy mieszkan 2-3 pokojowych o srednim standardzie
i przecietnej lokalizacji z rynku wtérnego (zt/ m?)
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Zrédlo: M. Battek, L. Michniak ,, Trzy kwartaly 2002 roku na polskim rynku nieruchomosci - Czyzby

ozywienie”, Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.



Wykres - przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsigbiorstw w 2002 roku w (z})

Krakow Warszawa Wroctaw Gdansk Poznan

Zrédfo: Biuletyn Statystyczny Miasta Krakowa, Krakéw sierpier 2003

Poréwnujac powyzsze wykresy mozna zauwazy¢, iz ceny zakupu mieszkan na rynku
wtornym i pierwotnym w Krakowie sa najwyzsze w Polsce, poza cenami wystgpujacymi
w Warszawie. Natomiast dochody mieszkancow Krakowa sa mniejsze nie tylko od
mieszkancow stolicy. Efektem tego jest fakt, iz statystyczny mieszkaniec Krakowa moze ze
swoich dochodéw zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe w mniejszym zakresie niz mieszkancy
innych duzych miast na terenie Polski. Powoduje to konieczno$¢ wigkszej pomocy

mieszkaniowej ze strony Gminy Miejskiej Krakow.

Stan faktyczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Krakow.

Zmiana kierunkow 1 intensywnosci migracji wewngtrzne;.
Wedtug opracowania Przedsigbiorstwa Ustug i Wdrozen ,,ORGBUDIN” Sp. z .0.0. zmniejsza
si¢ liczba ludnos$ci w miastach polskich - w latach 1995 - 2000 nastapit spadek o ok. 30 tys.

0sob, tj. ok. 1.2%0. W szczegolnosci zmniejszyla si¢ liczba ludnosci w miastach powyzej



200 tys. mieszkancow - o ok. 350 tys. W przeciwienstwie do tego zwigkszyty liczbg
mieszkancéw miasta mate, o ludnos$ci nie przekraczajacej 20 tys.

W grupie miast powyzej 300 tys. Krakow jest jedynym miastem w Polsce, w ktorym
w latach 1999 - 2001 zwigkszyla si¢ liczba mieszkancow w wyniku dodatniego salda
migracji (wzrost o ok. 3500 0s6b tj. 4,1%eo).

Jeszcze wigkszy przyrost ludnosci notuja Gminy okalajace miasto Krakow. Gminy powiatu
ziemskiego krakowskiego i wielickiego wykazaly w latach 1999 - 2001 przyrost liczby

mieszkancéw w wyniku migracji w wysokosci prawie 5 tys. 0sob tj. ok. 14%o.

Zmiany migracyjne ludnosci gmin w latach 1999 — 2001

Zmiany liczby ludnosci
Lp. J?d.nostka. Lata S.aldo” powodowane migracja
administracyjna migracji od roku 1998
suma %o (rok
osob |bazowy -1998)
1. | Powiat krakowski 1999 1125
2000 1071
2001 818 3014 12,9
1.1 | Gmina Kocmyrzow 1999 84
2000 66
2001 81 231 18,8
1.2 | Gmina Liszki 1999 58
2000 42
2001 49 149 10,2
1.3 | Gmina Mogilany 1999 105
2000 70
2001 75 250 25,7
1.4 | Miasto 1 Gmina Skawina 1999 -15
2000 -34
2001 -68 -117 -2,8
1.4.1| Miasto Skawina 1999 -32
2000 -51
2001 -44 -127 -5,2
1.4.2| Gmina Skawina 1999 17
2000 17
2001 -24 10 0,6
1.5 | Gmina Wiclka Wie$ 1999 67
2000 68
2001 63 198 23,7
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1.6 |Gmina Zabierzow 1999 197
2000 252
2001 190 639 30,6
1.7 | Gmina Zielonki 1999 258
2000 256
2001 237 751 59.4
2. | Powiat wielicki 1999 524
2000 598
2001 646 1768 17,8
2.1 | Miasto i Gmina 1999 145
Niepolomice 2000 180
2001 145 470 22,7
2.2 | Miasto i Gmina 1999 299
Wieliczka 2000 306
2001 358 963 21,8

Zrodfo: Przedsiebiorstwo Ustug i Wdrozen ,ORGBUDIN” Sp. z o.o.

Bardzo trudne jest ustalenie pierwotnych miejsc zamieszkania tych ludzi, jednak z duzym
prawdopodobienistwem mozna przyja¢, ze w ogromnej wigkszosci pochodza oni z Krakowa
istanowia - z punktu widzenia posiadanych zasobdéw finansowych - grupg reprezentujaca
ponadprzecigtng zamozno$¢(z reguly kupuja lub buduja domy jednorodzinne, wille, czasem
rezydencje).

Ze wzgledu na wpltywy z podatkdw od oséb fizycznych 1 w przyszio$ci wprowadzenie
podatku katastralnego, korzystne jest dla miasta utrzymanie na wlasnym terenie zasobnych

rodzin jako stalych mieszkancow.

Prawdopodobne kierunki ewolucji uwarunkowan demograficznych

O ile opuszczanie centrow miast (zwlaszcza ,blokowisk™) przez zasobne gospodarstwa
domowe 1 wzrost drozszego budownictwa typu willowego (rezydencjalnego) na obrzezach
miasta 1 poza jego granicami bgdzie nadal mialo tendencj¢ rosnaca - w miar¢ wzrostu
dobrobytu, o tyle pozostale motywacje i kierunki migracji bgda charakteryzowaly si¢
zmienno$cia, stosownie do alokacji centroéw dziatalno$ci gospodarczej oraz zré6znicowanego
geograficznie tempa rozwoju kraju.

Migracje te - jak si¢ wydaje - nabiora charakteru mig¢dzyregionalnego. Prawdopodobnie
migracja wywotana redukcjami zwlaszcza w przemysle wydobywczym i cigzkim oraz

ushigach usytuowanych w duzych miastach ma charakter przejSciowy. Natomiast w miarg
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wzrostu aktywnos$ci gospodarczej powrdci tendencja do poszukiwania miejsc zamieszkania
w wigkszych, aktywnych osrodkach, takich jak Krakow.

Liczy¢ si¢ tez nalezy ze znacznym wzrostem imigracji, zwlaszcza z sasiednich krajow
pozostajacych poza UE, oraz krajow azjatyckich (Bliski i Daleki Wschod).

Imigranci bgda poszukiwaé tanich, mniej komfortowych mieszkan i prawdopodobnie
zasiedla¢ beda duze wielorodzinne budynki tworzace obecnie ,,blokowiska” (ktére w coraz

mniejszym stopniu beda akceptowane przez dotychczasowych mieszkancow).

Ponizsza tabela okresla obecne 1 kierunkowe wskazniki mieszkaniowe na terenie Krakowa,
przyjete przy sporzadzaniu Studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju przestrzennego

Miasta Krakowa.

Wskaznik obecny | Wskaznik kierunkowy
Liczba mieszkan /1000 mieszkancow 346 400
Liczba os6b/1mieszkanie 2,88 2,50
Ilos$¢ gospodarstw domowych/100 mieszkan 118 100

Zrédlo: Gléwny Urzqd Statystyczny

Wynika z nich, Ze obecnie 18% gospodarstw domowych nie dysponuje samodzielnym
mieszkaniem.

Popyt mieszkaniowy gospodarstwa domowego uzalezniony jest od:

sytuacji materialnej rodziny (dochodow i innych zasobéw materialnych),
- posiadanych i uzytkowanych juz zasobow mieszkaniowych,

- wysokosci cen i stawek czynszowych w budownictwie,

- wielko$ci i1 fazy rozwojowej rodziny,

- pozycji spotecznej i zawodowej cztonkdw gospodarstwa domowego,

- mozliwos$ci pozyskania oczekiwanego mieszkania,

- stopnia zaspokojenia innych potrzeb materialnych i niematerialnych.
Ponizsza tabela przedstawia dochody graniczne poszczegdlnych grup dochodowych

w analizowanych latach oraz liczebno$¢ grup — na podstawie materialdow Krakowskiego

Holdingu Komunalnego wg badania przeprowadzonego w roku 2003.
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Grupa Dochod w zt /osobe | Liczba gospodarstw Struktura
Pierwsza Do 300 31904 10,4%
Druga 300-449 43480 14,2%
Trzecia 450-599 57879 18,9%
Czwarta 600-799 56467 18,4%
Piata 800-999 48280 15,7%
Szosta 1000-1499 42633 13,9%
Siédma 1500 1 wigcej 26257 8,6%

Razem: 306900 100 %

Z danych spisu powszechnego za 2002 rok, wynika iz w Krakowie jest 259 000
mieszkan, na ktére przypada 306 900 rodzin. Jezeli przyjmie si¢ zalozenie, ze kazda rodzina
winna mie¢ wilasne mieszkanie, to w chwili obecnej brakuje 47 900 mieszkan. Stwierdzi¢
jednak nalezy, ze wiele gospodarstw domowych wyraza ch¢é wspolnego zamieszkiwania
w rodzinach wielopokoleniowych. Najwigcej jest gospodarstw jednoosobowych — 107 700,
drugie w kolejnosci to rodziny dwuosobowe — 74 200, trzyosobowych rodzin jest 59 500,
a czteroosobowych 44 400. Liczniejszych gospodarstw domowych jest zaledwie 21 000.
Srednia liczba 0sob przypadajaca na jedno gospodarstwo domowe wynosi 2,37.

Z powyziszych danych wynika, ze w Krakowie nalezy budowa¢ przede wszystkim

mieszkania male, o powierzchni od 40 do 50 m’, czyli troche ponizej obecnej przecietnej.
p zy

Biezacy popyt mieszkaniowy w Krakowie jest stosunkowo niski pomimo deklarowanego
znacznego nasilenia potrzeb mieszkaniowych. Jedynie znaczny wzrost dochodéw moze
zdynamizowa¢ rynek mieszkaniowy. Decyzje remontowo-budowlane podejmuja jedynie
gospodarstwa domowe o dobrej i bardzo dobrej sytuacji materialne;.

Ograniczone $rodki finansowe wilasne w warunkach wyraznego i czgstego niezadowolenia
z posiadanych zasobéw mieszkaniowych wzbudzaja oczekiwania roszczeniowe pod adresem
instytucji samorzadowych oraz rzadowych.

Na dzien 31 grudnia 2002 r. wg. Raportu z realizacji wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa, na pomoc mieszkaniowa z tytulu
niezaspokojonych  potrzeb  mieszkaniowych 1  niskich  dochodéw  oczekiwalo
1997 wnioskodawcow. Miasto zobowigzane jest jednak do dostarczenia w pierwszej

kolejnosci 439 lokali socjalnych z tytutu wyrokéw eksmisyjnych oraz 160 lokali zamiennych.
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Struktur¢ mieszkan w Krakowie przedstawia ponizsza tabela wg danych na dzien

31.12.2001r.

Rodzaj wlasnos$ci

Ilo$¢ mieszkan w tys.

Struktura udzialow w (%)

Spotdzielcza 120,3 45,4
Komunalna 28,6 10,8
Zakladowa 4,7 1,8
Prywatna 109,2 41,2
Pozostate (TBS, wiasno$¢ mieszana) 2,2 0,8
Ogotem 265,0 100

Zrodto: Raport o stanie Miasta.

2. Sytuacja mieszkaniowa Krakowa - stan i prognozy.
Stan zasobéw mieszkaniowych Gminy Miejskiej Krakow w latach 1998 - 2002, zostal

przedstawiony na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Krakowie oraz ,,Raportu

o stanie Miasta, 2001 rok”. Wzrost ilosciowy obserwowany w kolejnych latach, ktéremu

towarzyszy systematyczna poprawa S$redniego standardu mieszkan wynika z wigkszej

dynamiki inwestycyjnej, zwlaszcza prywatnych inwestorow, a takze z mniejszego przyrostu

mieszkancOw miasta.

Ponizsza tabela pokazuje stan zasobow mieszkaniowych Krakowa wraz z prognoza rozwoju

sytuacji mieszkaniowej (biorac pod uwagg malejaca tendencjg w liczebnos$ci rodzin, tendencje

demograficzne).
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Sytuacja mieszkaniowa w Krakowie w latach 1998 — 2006r

Lata 1998 1999 2000 [2001 2002 2003 [2004 2005 2006

Liczba 740,7 |738,2 |741,5 |740,7 |746,7 |750,0 |751,8 |752,5 |753,8

ludnosci

(W tys.)

Ilosé 251,8 1256,0 [259,5 [265,0 [259,0" [263,00 |267,50 [272,3 [277.6

mieszkan

(w tys.)

Przecigtna
pow. 52,7 52,9 53,1 53,3 56,4 56,0 55,8 55,4 55,0
Uzytkowa

mieszkania
(w m.kw. )

Liczba osob
na mieszk. 2,94 2,88 2,86 2,80 2,88 2,85 2,81 2,76 2,72

Roczny 4200 (3500 (5500 |3500 [4000 4500 |4800 [5300
przyrost
liczby 1,67% | 1,37% (2,12% | - 1,54% |1,71% |1,74% |1,95%

mieszkan

* - uaktualnienie danych na podstawie spisu powszechnego ludnosci z 2002 roku. Roéznica wynika
z szacunkowych danych podawanych przez GUS za poprzednie lata. Ostatni mikrospis ludnosci byt w 1988
roku.

** - ilos¢ oddanych mieszkan w 2002 roku

Wzrost dynamiki inwestycyjnej bgdzie szedt w parze z poprawa standardoéw mieszkan
i budynkéow zgodnie z oczekiwaniami mieszkancéw biorac jednoczesnie pod uwage

mozliwo$ci ekonomiczne.

Zaklada si¢ dazenie do uzyskania wskaznika kierunkowego w wysokosci 400 (liczba
mieszkan przypadajaca na 1000 mieszkancow). W celu osiagnig¢cia zakladanego
standardu na terenie Miasta nalezy przyjac¢ roczny przyrost liczby mieszkan w ilosci co
najmniej 5000 sztuk - co pozwoli osiaggna¢ zalozony cel okolo 2010 roku.

Wykonywanie zadan w zakresie zaspokajania spolecznych potrzeb mieszkaniowych
zobowigzuje gminy do posiadania takiej ilosci mieszkan, ktora jest niezb¢dna dla
mieszkancow posiadajacych prawo do lokalu zamiennego (zagrozenia budowlane,
rozbiorki, remonty, modernizacje) lub socjalnego (eksmisje, wyroki sagdowe). Wedlug
szacunkowych danych Wydzialu Mieszkalnictwa liczbe t¢ okresla si¢ na co najmniej
10% zasobu mieszkaniowego miasta.

Ograniczone S$rodki finansowe wlasne w warunkach wyraznego i czg¢stego
niezadowolenia z posiadanych zasobow mieszkaniowych wzbudzaja oczekiwania

roszczeniowe pod adresem instytucji samorzadowych oraz rzadowych.

15




Rozdzial I11.
CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ GMINY MIEJSKIEJ KRAKOW

Glownym celem jest zapewnienie mieszkancom warunkdéw do swobodnego pozyskiwania

mieszkan o standardzie zapewniajacym wiasciwy poziom warunkéw zyciowych oraz

kosztach nabycia i1 eksploatacji odpowiadajacych ich mozliwo$ciom finansowym.

Cele szczegolowe:

1. Funkcja realizatora zadan okreslonych w ustawach:

a/ ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowego zasobu

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733, z pdzn. zm.)

b/

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r.

Nr 71, poz. 734, z p6zn. zm.)

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych,

zmniejszenie liczby osdb oczekujacych na pomoc mieszkaniowa Gminy Miejskie]
Krakéw poprzez zintensyfikowanie pozyskiwania mieszkan,

zwigkszenie ilosci lokali socjalnych,

rozw6j nowego budownictwa mieszkaniowego,

stwarzanie mozliwosci 1 zach¢t do zamian mieszkan, dostosowujacych wielko$¢
i standard mieszkan do sytuacji ekonomicznej rodzin,

ochrona rodzin o niskich dochodach,

zwigkszenie $rodkow budzetowych na rozwiazanie problemu utraty mieszkan

w kamienicach prywatnych.

2. Funkcja wlascicielska:

prowadzenie aktywnej polityki remontowej w zasobach komunalnych,
uporzadkowanie sytuacji prawnej prywatnych kamienic i wsp6lnot mieszkaniowych,
ustanowienie zasad gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy w oparciu

o zaloZenia efektywnos$ci ekonomicznej,

minimalizacja czasu istnienia ,,pustostandw” w zasobie Gminy Miejskiej Krakow, jak
1 w zarzadzanym zasobie budynkéw, stanowiacych wlasno§¢ osob nieznanych

Z miejsca pobytu.

3. Funkcja kreatora rynku mieszkaniowego.
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tworzenie warunkow do poprawy atrakcyjnos$ci istniejacej substancji mieszkaniowej,
wspieranie inwestycji prywatnych w zakresie remontow i modernizacji,

wyznaczenie obszarow przeznaczonych pod nowa zabudowe mieszkaniowa 1 ujgcie
ich w planach miejscowych,

uzbrajanie terenéw rozwojowych przewidywanych pod nowe inwestycje —wspotpraca
z zainteresowanymi inwestorami,

uregulowanie stanéw prawnych wlasnosci gruntow,

przygotowywanie i uchwalanie plandéw miejscowych zwigkszajacych tereny pod
budownictwa mieszkaniowe (wielorodzinne i jednorodzinne),

wydawanie w terminie i zgodnie z KPA warunkéw zabudowy i pozwolen na budoweg,

utworzenie funduszu remontowego.
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Rozdzial 1V.
GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA 1 SKARBU
PANSTWA

Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Krakow zostaly
okreslone w uchwale Nr CXVIII/1088/02 Rady Miasta Krakowa z dnia 10 lipca 2002r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Krakowa. Przyjeta polityka mieszkaniowa stanie si¢ podstawa aktualizacji kierunkow
dziatania okreslonych w ,,programie”.

Zasoby komunalne wyznaczaja istotne tendencje w ogolnej sytuacji mieszkaniowej
Miasta. Efektywno$¢ gospodarki mieszkaniowej we wlasnym zasobie ma istotny wptyw na
biezace obciazenia budzetu, wyznacza rownoczesnie dlugoterminowe zobowiazania
inwestycyjne zwigzane z utrzymaniem okreslonego standardu mieszkan.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zinwentaryzowania zasobu

w zakresie szerszym niz wymogi ustawowe.

Mieszkaniowy zas6b Miasta, ktory zostanie objgty inwentaryzacja tworza lokale potozone
w budynkach stanowiacych w 100% wlasno$¢ Miasta oraz lokale potozone w budynkach
stanowiacych wspotwlasnos¢ Miasta . Aktualnie do zinwentaryzowania jest 2212 budynkow,
wtym 1761 pozostajacych w  zarzadzie Zarzadu Budynkéow  Komunalnych
(1370 mieszkalnych 1 391 uzytkowych) oraz 900 budynkéw zarzadzanych przez inne
podmioty. Ponadto do zinwentaryzowania jest okoto 27 000 lokali komunalnych (dane na
dzien 30.09.2003r.).
Ewidencjonowanie danych dotyczacych budynkow i1 lokali odbywa si¢ przy wykorzystaniu
podsystemu LOK M.
Jeden z moduldéw tego podsystemu shuzy do prowadzenia ewidencji budynkéw i lokali.
Pozwala na rejestrowanie, zmienianie i poprawianie informacji o budynkach i lokalach.
W oparciu o zarejestrowane informacje daje mozliwo$¢ sporzadzania wydrukoéw raportow
przydatnych w pracy.
Drugi modut podsystemu stuzy¢ bedzie do:

1. Ewidencjonowania wnioskéw mieszkaniowych 1 przebiegu sprawy dotyczacej

pozyskania mieszkania przez poszczeg6lnych wnioskodawcow.
2. Ewidencjonowania wnioskoOw o odszkodowanie zadane od Gminy za niedostarczenie

lokalu socjalnego
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Prace zwiazane z wprowadzaniem danych dot. budynkéw i lokali przy wykorzystaniu
podsystemu LOK M rozpoczgto w czerwcu 2003 roku. Szczegdlowy zakres informacji
dotyczacych budynkow i lokali okreslony zostat w ,karcie lokalu” 1 ,,karcie budynku”.

Na dzien 30 listopada 2003 r. zostalo wprowadzonych do bazy 2060 budynkow, w tym 1400
budynkéw ze szczegdtowymi danymi oraz 1500 lokali.

Istotnym elementem inwentaryzacji zasobu jest rozpoznanie jego stanu technicznego
1 zakresu wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia. Informacje te bgda
niezbedne do okres§lenia mozliwosci Miasta w zakresie tworzenia zasobu lokali socjalnych.
Na lokale socjalne moga by¢ przeznaczone lokale mieszkalne o obnizonym standardzie,
dlatego tez nalezy oceni¢ ile lokali w zasobie Miasta ze wzglgdu na standard i wyposazenie
techniczne mozna zakwalifikowa¢ do zasobu socjalnego. Sa to oczywiscie jedynie
potencjalne mozliwosci, gdyz lokale te sa zajgte przewaznie przez osoby posiadajace tytul
prawny do lokalu - umowe najmu na czas nicoznaczony. W zwiazku z tym w wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa powinna zostaé

zapisana zasada, ze kazdy z lokali przypisany do zasobu socjalnego, po zwolnieniu go przez

dotychczasowego lokatora zostanie odnowiony, a nastepnie wynajety jako lokal socjalny.

1. Strategia zarzadzania zasobem Miasta Krakowa i Skarbu Panstwa.

Mieszkaniowy zasob Miasta Krakowa tworza lokale stanowiace wlasno$¢ Gminy albo
komunalnych os6b prawnych lub spdtek prawa handlowego utworzonych z udziatem Gminy,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Zmiany regulacji prawnych w sferze gospodarki mieszkaniowej wywotaty konieczno$¢ zmian
w miejskich strukturach zarzadzania.

Od 1995 roku Zarzad Budynkéw Komunalnych przejal zadania likwidowanych
Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszkaniowej 1 funkcjonowat jako =zakiad budzetowy.
Czynnos$ci administrowania ww. zasobami wykonywaly i wykonuja spotki wylonione
w drodze przetargu. W wigkszos$ci sa to spotki utworzone przez bytych pracownikow PGM.

Utworzenie Zarzadu Budynkéw Komunalnych w formie zaktadu budzetowego mialo
mie¢ charakter przejSciowy, umozliwiajacy plynna transformacje systemu zarzadzania
zasobem mieszkaniowym w oparciu o stan prawny obowiazujacy w 1994r.

W 1997 r. dziatania ZBK jako zakladu budzetowego przestalo by¢ zgodne z obowiazujacym
prawem. Ustawa o gospodarce komunalnej z 20 grudnia 1996r. (Dz.U. z 1997r. Nr 9 poz. 43)

w art. 7 stanowi bowiem, ze dziatalno§¢ wykraczajaca poza zadania o charakterze
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uzytecznosci publicznej nie moze by¢ prowadzona w formie zaktadu budzetowego. Celem
zadan o charakterze uzytecznosci publicznej jest biezace 1 nieprzerwane zaspakajanie
zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze $wiadczenia ushug powszechnie dostgpnych, a zadania
Zarzadu Budynkéw Komunalnych nie maja takiego charakteru. Dotyczy to w szczegdlnosci
zarzadzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych.

Od 1998r. - czyli przez 5 lat - trwaly prace zmierzajace do przeksztalcenia ZBK, ktore nie
zostaly zakonczone do konca ubieglej kadencji podjgciem jednoznacznej decyzji.

Dopiero z dniem 1 kwietnia 2003r. Zarzad Budynkéw Komunalnych, uchwata NR VIII/72/03

Rady Miasta Krakowa z dnia 12 marca 2003r. zostat przeksztatlcony w jednostke budzetowa

pod nazwa Zarzad Budynkéw Komunalnych.

Docelowo struktura ta winno si¢ obja¢ cato§¢ zasobu mieszkaniowego Gminy, pozostajacego
obecnie rowniez w zarzadzie lub tez w administracji innych gminnych jednostek
organizacyjnych, np. instytucji o§wiatowych, kulturalnych, stuzby zdrowia oraz spotek prawa
handlowego z udziatem Gminy.

Zalozenia do proponowanego projektu struktury zarzadzania miejskim zasobem
mieszkaniowym.

Funkcjonowanie podmiotu zarzadzajacego gminnym zasobem mieszkaniowym na
zasadzie jednostki budzetowej polega na tym, ze jednostka przekazuje wszystkie dochody do
budzetu Miasta, a nastgpnie uzyskuje srodki na swoje wydatki z budzetu. Pig¢ miesigcy
funkcjonowania ZBK jako jednostki budzetowej wykazalo istotne mankamenty takiego
rozwiazania. Zarzad Budynkéw Komunalnych nie moze podejmowac szybkich decyzji np.
remontowych, ze wzgledu na czasochlonna procedurg przekazywania srodkow z budzetu
Miasta Krakowa.

Przeksztalcenie ZBK bylo jednak niezbgdne dla zbadania rzeczywistego stanu finansow
gospodarki mieszkaniowej. Pomimo czgstych sygnaldw z zewnatrz o ztym funkcjonowaniu
ZBK byl niewystarczajaco nadzorowany przez Urzad Miasta Krakowa.

Na okres wdrazania koniecznych zmian zaklada si¢ pozostawienie jednostki budzetowej
pod nazwa ZBK, ktorej dyrektor w imieniu Gminy zawierat bedzie umowy o zarzadzanie
oraz pelnienie funkcji wynajmujacego lokale gminne i nadzorowat ich realizacjg.

Po okresie przejsciowym wprowadzi si¢ docelowa forme¢ organizacyjna zarzadzania

zasobem mieszkaniowym Gminy Krakow .
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Schemat w sprawie wykonania §8 uchwaty Nr VIII/72/03 RMK z dnia 12 marca 2003 r.

Wydziat Mieszkalnictwa

wspotpraca

Prezydent Miasta Krakowa

Zarzad Budynkéw Komunalnych
jednostka budzetowa

nadzor merytoryczny ¢ nadzor pod wzgledem finansowym
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zarzadcy zarzadcy nieruchomosci podmioty petniace funkcje zarzadcy nieruchomosci stanowiacych:
nieruchomosci stanowiacych wynajmujacego lokale gminnei |-  w 100% wtasno$ci Gminy Miejskiej Krakow
wspolnot wspotwlasnos¢ utamkowa Skarbu Panstwa w budynkach - w 100% wtasnosci Skarbu Panstwa

mieszkaniowych z
udziatem Gminy
Migjskiej Krakow
lub Skarbu Panstwa

Gminy Miejskiej Krakéw
lub Skarbu Panstwa

(w czgsci do 50% lub
réownej 50%) oraz oséb
fizycznych lub prawnych

wspolnot mieszkaniowych
i spotdzielni mieszkaniowych

wspotwlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow lub
Skarbu Panstwa (ponad 50% udziatu) oraz
0s0b fizycznych lub prawnych

Wydziat Finansowy
Wydziat
Budzetu Miasta

==
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Proponowany projekt usprawnienia struktury zarzadzania miejskim zasobem,

zobrazowany w postaci powyzszego schematu, opiera si¢ na nastgpujacych zatozeniach:

Funkcje polegajace na wykonywaniu nadzoru nad podmiotami zarzadzajacymi gminnym
zasobem mieszkaniowym petni ZBK jako jednostka budzetowa.

ZBK podlega bezposrednio Prezydentowi Miasta Krakowa.

Dyrektor Wydzialu Mieszkalnictwa Urzedu Miasta Krakowa, 2z ramienia
1 upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa, sprawuje nadzor merytoryczny nad praca
ZBK, kontroluje realizacj¢ umow o zarzadzanie oraz o petnienie funkcji wynajmujacego
przez podmioty wylonione przez ZBK w drodze przetargu oraz wspolpracuje z wyzej
wymieniong jednostka, realizujac funkcje wilascicielskie Gminy.

Nadzoér pod wzglgdem finansowym nad ZBK oraz kontrolg finansowa realizacji umow
o zarzadzanie oraz o pehlienie funkcji wynajmujacego przez podmioty wylonione przez
ZBK w drodze przetargu sprawuja, z ramienia i upowaznienia Prezydenta Miasta
Krakowa, Dyrektorzy Wydziatlu Finansowego oraz Wydziatu Budzetu Miasta Urzedu
Miasta Krakowa.

Podmioty wylonione przez ZBK w drodze przetargu wykonuja zwykly zarzad
nieruchomog$ciami, stanowiacymi wtasno$s¢ Gminy, Skarbu Panstwa oraz wspotwlasnosé
Gminy lub Skarbu Panstwa oraz osob fizycznych lub prawnych, w zakresie okre§lonym
umowa o zarzadzanie.

Podmioty zarzadzajace nieruchomos$ciami stanowiacymi wilasnos¢ Miasta, Skarbu
Panstwa oraz wspotwlasnos¢ Miasta lub Skarbu Panstwa oraz osob fizycznych i prawnych
moga zarzadzaé zasobem nie wigkszym niz 500 lokali.

Podmioty petiace funkcje wynajmujacego lokale stanowiace wlasno$¢ Gminy i Skarbu
Panstwa w budynkach wspolnot mieszkaniowych 1 spoldzielni mieszkaniowych
administruja lokalami w zakresie okreslonym umowa.

Zostanie przeprowadzona szczegdélowa inwentaryzacja calego zasobu mieszkaniowego

(pozostajacego rOwniez poza zarzadem ZBK)

Oprocz zarzadzania zasobem Gminy, Zarzad Budynkow Komunalnych zarzadza rowniez

zasobami w innych formach wlasnosci. Wigkszo$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy miesci si¢

w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych. Ponadto mieszcza si¢ one w budynkach

stanowiacych wlasnos$¢ osob fizycznych i prawnych lub stanowiace wspdtwlasnos¢ Gminy.

ZBK jest takze zarzadca budynkéw stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa.
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Zmieniajace si¢ uregulowania prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomo$ciami
wprowadzily obowiazek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzaniu
poszczegb6lnymi formami wiasnosci.
Pamigta¢ nalezy, ze ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
w art. 185 zdefiniowata zarzadzanie nieruchomosciami jako podejmowanie wszelkich decyzji
1 dokonywanie wszelkich czynno$ci, zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie
nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak réwniez do uzasadnionego inwestowania
w t¢ nieruchomos¢.
W zwiazku z konieczno$cia wprowadzenia docelowej formy zarzadzania miejskim
zasobem mieszkaniowym ustala si¢ nast¢pujacy harmonogram :
- do 30.06.2004 zostanie ustalona docelowa forma zarzadzania zasobem,
- do31.12.2004 zostanie przygotowany plan ekonomiczny, legislacyjny
1 organizacyjny docelowego rozwiazania,

- do 30.06.2005 zostanie wdrozona forma docelowa.

- Budynki wspolnot mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z pdézn. zm.) Gmina wykonuje zadania publiczne
w imieniu wiasnym i na wlasng odpowiedzialno$¢. Gmina moze prowadzi¢ dziatalnos$¢
gospodarcza co do zasady tylko w zakresie ustug o charakterze uzyteczno$ci publicznej,
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U.
z 1997 1. Nr 9, poz. 43 z pdzn. zm.). Ustawa ta okresla zasady i1 formy gospodarki komunalne;j
jednostek samorzadu terytorialnego, polegajace na wykonywaniu przez te jednostki zadan
wlasnych, w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej. Zasadnicze
watpliwosci budzi uznanie wykonywania zarzadu nieruchomos$ciami zabudowanymi
wspolnot mieszkaniowych za zadania majace na celu zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty samorzadowej. Dlatego tez wydaje si¢ uzasadnione twierdzenie, ze nalezy uznaé
zarzad w tym zakresie za dziatalno$¢ gospodarcza nie majaca charakteru uzytecznosci
publiczne;j.

Tymi zapisami Gmina jako osoba prawna, bez wzglgdu na posiadany udzial we
wspllnocie, pozbawiona zostala prawa wykonywania zarzadu budynkami wspdlnot
mieszkaniowych przez jednostke samorzadu terytorialnego. Podejmowane od kilku lat
dziatania zmierzajace do reorganizacji 1 dostosowania struktur zarzadzania do

obowiazujacych przepisow, zakonczyty jeden z etapdw przeksztalcenia, decydujac uchwala
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Rady Miasta Krakowa o przeksztalceniu Zarzadu Budynkéow Komunalnych w jednostke
budzetowa. Ponadto zarzadzeniem Nr 628/2003 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 7 maja
2003 r. w sprawie podziatu na wewngtrzne komoérki organizacyjne oraz szczegdlowego
zakresu dzialania Wydzialu Mieszkalnictwa, reprezentowanie i wyrazanie woli Gminy
Miejskiej Krakow w stosunku do wspolnot mieszkaniowych powierzono wylacznie
Wydzialowi Mieszkalnictwa, pozbawiajac tej funkcji Zarzad Budynkéw Komunalnych, ktory
peit ja w stosunku do wspdlnot w swoim zarzadzie.

Przypomnie¢ trzeba, ze zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
Gminie Miejskiej Krakow przyshiguja, co do niewyodrgbnionych lokali oraz co do
nieruchomos$ci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przyshiguja pozostatym wiascicielom.
Odnosi sig to takze do jej obowiazkow.

Gmina Miejska Krakow moze wspdldecydowaé o wyborze zarzadu lub zarzadcy na

takich samych prawach jak wlasciciele lokali wyodrebnionych. Te uwarunkowania prawne

powoduja jednak, ze Gmina moze znalez¢ sie w sytuaciji, iz bedzie musiala podporzadkowaé

sie woli wla$cicieli niezaleznie od udzialdow we wlasnosci.

Nalezy wiec dazyé do ograniczenia ilo$ci wspolnot z udzialem Miasta Krakowa gdyz jest

bezspornym faktem, ze gospodarowanie (ustalanie priorytetow remontowych, wysokosci

zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej, uchwalanie planéw gospodarczych)

w_budynkach nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych nie zalezy wylacznie od woli Miasta.

Zarzad lub zarzadca danej nieruchomos$ci uprawniony jest i zobowiazany do kierowania
sprawami wspdlnoty zwigzanymi z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlna, podejmowania
czynno$ci prawnych, procesowych i faktycznych, bezposrednio oddzialujac na stan faktyczny
nieruchomosci. Powinien takze przedklada¢ wspotwilascicielom na corocznym zebraniu plan
gospodarczy, a decyzje co do jego realizacji podjgte zostana przez wspotwlaseicieli stosowna
uchwala, ktorej realizacj¢ powierzy si¢ zarzadowi lub zarzadcy. Tak wigc z punktu widzenia
wlascicieli, konsekwencje wyboru zarzadu lub zarzadcy sa bardzo powazne, gdyz do jego
obowiazkéw oprocz prawidlowej gospodarki i prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia
wspolna (dbania, by stan nieruchomosci nie ulegt pogorszeniu i zapewnienia prawidlowego
funkcjonowania nieruchomosci) naleza jeszcze inne czynnos$ci wynikajace wprost z zapisOw
ustawy o wilasnosci lokali.

Z rozwiazaniem przez ZBK zawartych ze wspdlnotami uméw o zarzadzanie wiaze si¢
konieczno$¢ rozliczenia finansowego z pobieranych od wilascicieli mieszkan zaliczek

eksploatacyjnych, remontowych i1 oplat za media. Zarzad Budynkéw Komunalnych
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nie gromadzil §rodko6w na utrzymanie nieruchomo$ci wspolnych na oddzielnych kontach
poszczegolnych wspdlnot mieszkaniowych. Obecnie przy intensywnym przejmowaniu
zarzadow przez wspoOlnoty mieszkaniowe okazalo si¢, ze brak jest stosownych kwot na
zabezpieczenie zobowiazan gminy jako wspotwlasciciela, a dotychczasowy zarzadca
nienalezycie zabezpieczal wplaty uiszczane przez wilascicieli lokali wyodrgbnionych.
Istotnym jest roOwniez obowiazek przekazania na wskazane przez wspolnote konto naleznych
od gminy biezacych i zalegtych zaliczek z powyzszych tytuldéw. Powaznym problem bgdzie
zabezpieczenie w budzecie Miasta na kolejne lata stosownych kwot na zaliczki dla wspolnot
mieszkaniowych, ktore zgodnie z ustawa o wilasno$ci maja obowiazek uchwala¢ plan
gospodarczy na dany rok w pierwszym kwartale, a Gmina swoj budzet na okre$lony rok

ustala w ostatnim kwartale roku poprzedniego.

- Nieruchomosci zabudowane stanowigce wlasnos¢ osob fizycznych i prawnych.

Obecnie Gmina zarzadza budynkami czynszowymi, stanowigcymi wlasno$¢ osob
nieznanych z miejsca pobytu oraz osob, ktore zmarly a ich spadkobiercy nie sa znani, a takze
osob, ktore nie wyrazaja woli przejecia nieruchomosci, na podstawie przepiséw Kodeksu

Cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obliguja do dzialania na

rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu wlasciciela i zgodnie z jego prawdopodobng

wola.

Zarzadzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze wzgledu na prawne ograniczenia
dzialania prowadzacego cudza sprawg bez zlecenia w zakresie mozliwosci podejmowania
decyzji oraz ze wzgledu na brak rentownos$ci przewazajacej czgsci budynkoéw. Aktualnie
prowadzona gospodarka ww. zasobem nie w pelni realizuje obowiazki wynikajace
z przepisow Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Sytuacja ta,
moze narazi¢ Gming na koszty wynikajace z ewentualnych roszczen ze strony wilascicieli lub
ich nastepcow prawnych.

Koniecznym jest podjecie aktywnych dzialah zmierzajacych do maksymalnego ograniczenia

udzialu w zarzadzaniu ww. zasobem przez Gmine Miejska Krakow.

W tym celu w stosunku do wilascicieli znanych z miejsca pobytu jednostka zarzadzajaca

do konca I kwartalu 2004 roku podejmie dzialania polegajace na:

- przygotowaniu rejestru wlascicieli ww. nieruchomosci,

- wezwaniu wiasdcicieli do przejgcia zarzadzania swoimi budynkami,

- sadownym egzekwowaniu od wilascicieli obowiazkéw wynikajacych z posiadania

wlasno$ci nieruchomosci.
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W tym samym czasie w stosunku do budynkéw wiascicieli nieznanych z miejsca pobytu

podjgte zostang nizej wymienione dzialania:

— przygotowanie wykazu adresow nieruchomosci i ich wiascicieli,

— sukcesywne wystgpowanie do Sadu z wnioskami o ustanowienie kuratorow, ktorzy
w konsekwencji beda mogli przeja¢ zarzadzanie nieruchomos$ciami w imieniu ich
hipotecznych wilascicieli. Wskazanym jest wylanianie kandydatow na kuratoréw sposrod
0sob posiadajacych licencje zarzadcy nieruchomosci,

— ocena mozliwosci 1 podjgcia dziatan zmierzajacych do przejecia nieruchomosci na rzecz
Skarbu Panstwa a nastgpnie ich komunalizacji,

— wspoéldziatanie z Wydzialem Skarbu Miasta w zakresie rozpoznawania mozliwosci
przejgcia nieruchomosci na podstawie przepisdw o zasiedzeniu.

Aktualny stan techniczny prywatnego zasobu pozostajacego w zarzadzie Zarzadu
Budynkéw Komunalnych nie zawsze utrzymywany jest na poziomie sprawnos$ci technicznej
umozliwiajacej prawidtowa eksploatacje budynkow.

Wynika to z deficytowos$ci wigkszosci budynkéw oraz przewleklych procedur zwigzanych

z uzyskaniem zgody na wykonanie przez ZBK czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyktego

zarzadu.

Flementem umozliwiajacym prawidlowe zarzadzanie .bez zlecenia” budynkami

prywatnymi jest posiadanie srodkéw finansowych na realizacje niezbednych remontow.

Jednym ze sposobdw podniesienia rentownos$ci budynkdéw pozostajacych w zarzadzie Gminy

Miejskiej Krakéw, a stanowiacych wlasnosé osob fizycznych nieznanych z miejsca pobytu

jest podniesienie w w/w zasobie czynszow za lokale mieszkalne.

Mozliwos$¢ taka daje art. 28 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. nr 71,
poz. 733 z 2001 roku z pdézn. zm.). W/w przepis umozliwia zastosowanie czynszu do
wysokosci 3% wartos$ci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym. Aktualnie w fazie
projektu znajduje si¢ zarzadzenie Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie zasad
gospodarowania lokalami mieszkalnymi w budynkach stanowiacych wlasno$¢ osob
nieznanych z miejsca pobytu, pozostajacych w zarzadzie Gminy Miejskiej Krakow.
Zaproponowany w projekcie sposob okreslania wysokosci czynszu w powyzszych lokalach
przygotowany zostal w oparciu o obowiazujacy w zasobie komunalnym system oceny
warto$ci uzytkowej lokali mieszkalnych z zastosowaniem stawki maksymalnej na poziomie

3% warto$ci odtworzeniowe;j.
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Zasadno$¢ wprowadzenie zmian w polityce czynszowej wobec powyzszych budynkéw
wynika takze z faktu, ze w wielu przypadkach wpltywy z wynajmu nie umozliwiaja
utrzymania budynkow na wilasciwym poziomie technicznym. Nie wprowadzenie tych zmian
moze spowodowaé konieczno$¢ zapewnienia przez Miasto dodatkowej liczby lokali
zamiennych.

Ponadto w stosunku do o0s6b zajmujacych takie lokale bez tytulu prawnego Gmina

Miejska Krakow sukcesywnie podejmowaé bedzie dzialania w celu odzyskania lokali

z roéwnoczesnym wszczeciem  postepowan odszkodowawczych za ich bezumowne

zajmowanie.

Podstawe do okreslenia wysoko$ci odszkodowania stanowi¢ beda czynsze funkcjonujace na
wolnym rynku dla lokali o podobnym standardzie i lokalizacji.

Wolne lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasno$¢ osdb nieznanych z miejsca

pobvtu, pozostajacych w zarzadzie Gminy Miejskie] Krakéw wynajmowane beda w drodze

ustnego przetargu nieograniczonego z zachowaniem nizej okreslonych zasad:

- Cena wywolawcza za 1m’ najmu lokalu nie moze byé nizsza od 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

- Obowiazek wyremontowania lokalu do stanu umozliwiajacego jego zasiedlenie nastapi na
koszt i staraniem najemcy.

- Wykonanie remontu w zakresie ustalonym z zarzadca budynku bedzie podstawa do
rozliczenia w czynszu naktadow poniesionych przez najemcg.

- Warunkiem zawarcia umowy najmu bedzie dokonanie przez przyszlego najemcg wplaty
kaucji zabezpieczajacej na pokrycie naleznosci z tytulu najmu lokalu w wysokosci
6-krotnego czynszu wyliczonego na podstawie wylicytowanej w przetargu stawki.
Szczegdtowe warunki przetargu okreslone zostang w regulaminie przetargu stanowigcym

zalacznik do zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie zasad gospodarowania

lokalami mieszkalnymi w budynkach stanowiacych wlasno$¢ oso6b nieznanych z miejsca

pobytu, pozostajacych w zarzadzie Gminy Miejskiej Krakow.

- Nieruchomosci zabudowane stanowiace przedmiot wspotwlasnosci.

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Gmina posiada utamkowy udziat we wlasnosci,
opiera si¢ na zasadach okreSlonych przepisami Kodeksu cywilnego (art. 195-221 ko).
Zarzadzanie wymaga wspOtpracy 1 uwzgledniania woli pozostatych wspotwlascicieli. Gmina
podejmie konieczne kroki w celu porozumienia si¢ z pozostalymi wspotwilascicielami co do

okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia bedaca przedmiotem wspdiwlasnosci.
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Jezeli wspotwlasciciele sa znani z miejsca pobytu, wylonienie zarzadcy ustalone zostanie
w wyniku negocjacji.

W przypadku nieruchomosci, ktérych wspotwlasciciele sa nieznani z miejsca pobytu, lub
zmarli i ich spadkobiercy nie sa znani, zwolnienie Gminy z zarzadzania nastapi poprzez
wystapienie do sadu z wnioskami o ustanowienie kuratora dla osoby nieobecnej oraz kuratora
spadku w trybie opisanym powyzej i przeprowadzenie z nimi negocjacji w celu wylonienia
zarzadcy.

Docelowo ZBK przekaze zarzad nieruchomos$ciami, wspdiwlascicielom lub ustanowionym
sadownie kuratorom dla osob nieobecnych. Do tego czasu nieruchomos$ci stanowiace
wspotwlasnos¢ Gminy i 0so6b fizycznych lub prawnych bgda zarzadzane przez podmioty
wylonione przez ZBK w trybie przepisOw ustawy o zamowieniach publicznych.

Uchwala nr XXI1/190/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 sierpnia 2003 roku w sprawie zasad
zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych witasno$¢ Miasta Krakowa postanowiono
umozliwi¢ nabycie lokali najemcom, ktérzy zamieszkuja w budynkach, w ktérych Miasto
Krakow jest wspotwlascicielem.

Znoszenie wspolwlasnosci nieruchomosci z udzialem Gminy Miejskiej Krakow,
poprzez tworzenie odr¢bnej wlasnosci lokali mieszkalnych stuzy¢ ma m.in. zaspokojeniu

potrzeb mieszkaniowych oraz ograniczeniu rozdrobnienia wlasnosci komunalne;j.

- Nieruchomosci zabudowane stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa.
Obecnie Gmina zarzadza nieruchomo$ciami stanowiacymi:

- wlasno$¢ Skarbu Panstwa w 100%,

- wlasno$¢ wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Skarbu Panstwa,

- wspolwlasno$¢ Gminy i Skarbu Panstwa,

- wspdlwlasno$¢ Gminy, Skarbu Panstwa i1 0s6b fizycznych lub prawnych,

- wspdlwlasnos¢ Skarbu Panstwa i 0sob fizycznych lub prawnych.

Docelowo zarzadcy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa zostana wylonieni na podstawie
przepisow ustawy o zaméwieniach publicznych.

Do nieruchomosci stanowiacych wspotwlasnos¢ Skarbu Panstwa i osob fizycznych lub
prawnych a takze do nieruchomos$ci wspolnot mieszkaniowych z udzialem Skarbu Panstwa
beda zastosowane wyzej opisane zasady dotyczace odpowiednio zarzadzania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wspotwlasno$¢ Gminy oraz nieruchomos$ciami wspdlnot

mieszkaniowych z udzialem Gminy.
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Do nieruchomosci stanowiacych wspotwlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakoéw 1 Skarbu Panstwa
beda mialy zastosowanie zasady dotyczace odpowiednio zarzadu mieszkaniowym zasobem
Gminy.

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Skarb Panstwa posiada utamkowy udziat we wilasnosci,
a pozostatymi wspotwlascicielami sa Gmina Miejska Krakow oraz osoby fizyczne lub prawne
opiera si¢ na zasadach okreSlonych przepisami Kodeksu cywilnego (art. 195-221 ko).
Zarzadzanie wymaga wspOtpracy 1 uwzgledniania woli pozostatych wspotwlascicieli. Skarb
Panstwa reprezentowany przez Starost¢ Grodzkiego wraz z Gming podejma konieczne kroki
w celu porozumienia si¢ z pozostatymi wspotwlascicielami co do okreslenia sposobu zarzadu
nieruchomos$cia bedaca przedmiotem wspdlwlasnosci. Jezeli wspotwilasciciele (osoby
fizyczne lub prawne) sa znani z miejsca pobytu, wylonienie zarzadcy ustalone zostanie
w wyniku negocjacji. W przypadku nieruchomosci, ktorych wspdtwlasciciele sa nieznani
z miejsca pobytu lub zmarli i ich spadkobiercy nie sa znani, zwolnienie z zarzadzania nastapi
poprzez wystapienie do sadu z wnioskami o ustanowienie kuratora dla osoby nieobecnej oraz
kuratora spadku w trybie opisanym powyzej i przeprowadzenie z nimi negocjacji w celu
wylonienia zarzadcy.

Docelowo ZBK przekaze zarzad nieruchomos$ciami z udzialem Skarbu Panstwa i Gminy
Miejskiej Krakéw pozostatym wspotwlascicielom lub ustanowionym sadownie kuratorom dla
0s6b nieobecnych. Do tego czasu nieruchomosci stanowiace wspoiwlasnos¢ Skarbu Panstwa,
Gminy Miejskiej Krakoéw i 0osob fizycznych lub prawnych bgda zarzadzane przez podmioty

wylonione przez ZBK w trybie przepisOw ustawy o zamowieniach publicznych.

- W latach 1997 do 2002 nie podje¢to dzialan majacych na celu dostosowanie formy
zarzadzania zasobem przez Zarzad Budynkow Komunalnych do wymogow
okreslonych w obowiazujacej ustawie z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce
komunalne;j.

- Z dniem 1 kwietnia 2003r. Zarzagd Budynkéw Komunalnych zostal przeksztalcony
w jednostke budzetowsy, jednak forme t¢ nalezy traktowac jako forme przejSciowa
do czasu wyboru wlasciwej formy zarzadzania stosownej do poszczegdlnych form
wlasnosci.

- Gmina nie powinna zarzadza¢ nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych.

- Pelnienie funkcji wynajmujgcego jest i nadal bedzie zlecane w drodze zamowienia

publicznego przez jednostke¢ budzetowa zewnetrznym ustugobiorcom.
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- Gmina winna zintensyfikowa¢ dzialania majace na celu przekazanie zarzadu
nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ osob prywatnych.

- Docelowo ZBK przekaze zarzad nieruchomosciami, z udzialem Skarbu Panstwa
i Gminy Miejskiej Krakow pozostalym wspolwlascicielom lub ustanowionym
sadownie kuratorom dla osob nieobecnych. Do tego czasu nieruchomosci stanowigce
wspolwlasnos¢ Skarbu Panstwa, Gminy Miejskiej Krakow i osob fizycznych lub
prawnych beda zarzadzane przez podmioty wylonione przez ZBK w trybie

przepisow ustawy o zamowieniach publicznych.

2. Zasady polityki czynszowej.

Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej powinny zmierza¢ do utrzymania
zasobu mieszkaniowego gminy na zadawalajacym poziomie technicznym i estetycznym.
Efektywno$¢ gospodarki mieszkaniowej we wilasnym zasobie Miasta ma istotny wptyw na
biezace obciazenie budzetu, ale tez wyznacza dlugoterminowe zobowiazania inwestycyjne
w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Srednia stawka czynszu za lokale mieszkalne w 2002 wedlug rzeczywistego wplywu
wynosita 3,19 z¥m® co pozwolilo na pokrycie koszow eksploatacji budynkow oraz w czesci
wydatkow na remonty zasobu.

W 2002 roku $rednie koszty eksploatacji zasobu mieszkaniowego wynosity 2,68 z¥m’, co
pozwolilo na przeznaczenie na remonty zasobu mieszkaniowego pozostalej czgsci
przychodéw z wynajmu mieszkan tj. kwoty 0,51 z¥m’. Pozostata kwota wydatkowana na
remonty zostata pokryta z wplywow za lokale uzytkowe.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze stosunkowo wysoka stawka kosztéw eksploatacji wynika

z konieczno$ci ponoszenia dodatkowych kosztow nie zwigzanych bezposrednio

z utrzymaniem budynkéw, takich jak: doptata do utrzymania lokali socjalnych, utrzymania

terenow zielonych, ulic migdzyosiedlowych, o$wietlenia terendw, doplata do utrzymania
budynkéw Skarbu Panstwa, konieczno$¢ regulowania zobowiazan najemcoOw zalegajacych
z oplatami za mieszkanie.

Przeznaczanie wpltywow z lokali mieszkalnych na pokrycie tych kosztow ogranicza $rodki na
remonty budynkéw, ktore w zwiazku ze zlym stanem technicznym wymagaja duzych
naktadow.

Aktualne stawki czynszu za lokale mieszkalne wystarczaja na utrzymanie doméw o dobrym

standardzie. Budynki stare, w ktorych brakuje urzadzen technicznych i w zwiazku z tym
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czynsze sa nizsze, nadal potrzebuja dofinansowania z budzetu Miasta, do ktorego
przekazywane sa wplywy z lokali uzytkowych mogace by¢ Zzrédlem finansowania tych
kosztow.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. (Dz. U. z 2001r. Nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.) dopuszcza
znaczny wzrost stawek czynszu, co pozwolitoby zmniejszy¢ zaleglo$ci remontowe, jednak
ogranicza te dziatania sytuacja finansowa najemcow.

Zgodnie z zasadami polityki czynszowe] przyjetej w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa, stawki czynszu ustalane
w oparciu o warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego podwyzszane mialy by¢ zgodnie
z zasadami okreslonymi w powyzszej ustawie.

Jednak Trybunat Konstytucyjny w dniu 2 pazdziernika 2002 r. (Dz. U. z 2002 r. Nr 168
poz.1383) orzekt o niezgodnosci z Konstytucja art. 9 ust.3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow (...), ktéry ustanawial maksymalny wzrost stawki czynszu
w danym roku, uzalezniajac wysoko$¢ podwyzki od wskaznika inflacji za poprzedni rok.
W $wietle ww. zapisu w 2002 r. dopuszczalna byla podwyzka czynszu o 6,88 %.

W zwiazku z Wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego do 31 grudnia 2004 r., stawki czynszu
moga by¢ ustalane na poziomie do 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Zatozone w ,Programie” zasady polityki czynszowej uwzgledniajace podwyzki stawek
czynszu w oparciu o inflacjg - art. 9 ust. 3 ww. ustawy, powinny zosta¢ zmienione.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa Nr 394/2003 z dnia 25.03.2003 r. przyjgte
zostaty stawki czynszu za lokale mieszkalne na dotychczasowym poziomie. Aktualnie
maksymalna stawka czynszu w zasobach komunalnych ksztattuje si¢ na poziomie 1,86 %
wartosci odtworzeniowe;j.

W kolejnych latach konieczne jest stopniowe podnoszenie czynszow do poziomu
umozliwiajacego pozyskiwanie srodkdw na remonty nieruchomosci.
Nalezy dazy¢ do stanu by wigksze wptywy z lokali mieszkalnych wynikajace ze wzrostu stawki
czynszu przeznaczane byly na remonty zasobu. W tym celu konieczne jest minimalizowanie
kosztow eksploatacji zasobu m.in. poprzez przekazanie zadan nie zwiazanych bezposrednio
z zarzadzaniem (tereny zielone, drogi osiedlowe) jednostkom, do ktorych kompetencji naleza

kompleksowe dzialania w tym zakresie.
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Obecne maksymalne stawki czynszu za gminne lokale mieszkalne w wybranych miastach

przedstawia ponizsza tabela.

Miasto Maksymalne stawki czynszu w
zasobach komunalnych zi/m’
Krakow 4,02
Szczecin 6,02
Lodz 5,12
Gdansk 4,80
Poznan 4,71
Lublin 4,38
Torun 3,76
Warszawa 2,59

Zestawiono na podstawie informacji z poszczegolnych miast.

Ustawa o ochronie praw lokatoréow (...) dopuszcza mozliwo$¢ ustanowienia kaucji do

wysokos$ci 12-krotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal. Dla zasobu mieszkaniowego
Miasta Krakowa proponuje si¢ kaucje w wysokosci czteromiesigcznego czynszu za dany
lokal.
Zawarcie umowy najmu z wylaczeniem lokalu socjalnego i zamiennego oraz umowy
zawierane] w zwiazku z zamiang lokalu, uzaleznia si¢ od wplacenia przez najemcg kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu. Istniejaca do 1994 roku praktyka
pobierania kaucji potwierdza zasadno$¢ jej stosowania, jest zabezpieczeniem na wypadek
powstatych zaleglosci w oplatach za mieszkanie i mobilizuje najemcéw do poszanowania
mienia.

Dotychczas nie zostaly okre§lone zasady pobierania odszkodowan za zajmowanie lokali
bez tytulu prawnego. Proponuje si¢ ustalenie odszkodowan na poziomie 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu mieszkalnego.

Obowiazujaca ustawa przewiduje uwolnienie czynszoéw po 2004 roku, w lokalach w ktorych
najem nawiazany zostal na podstawie decyzji administracyjnej. Przygotowany projekt
nowelizacji wprowadza czteroletni okres przejsciowy, co pozwoli na ptynne przejscie od
poziomu czynszo6w na koniec 2004 roku do czynszéw ustalanych na podstawie zasad
og6lnych.

Zmiana powyzsza jest istotna dla najemcoéw lokali w budynkach prywatnych, gdyz

uniemozliwi gwaltowna podwyzke czynszu po 2004 roku.
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Zgodnie z powyzsza propozycja w stosunkach najmu, wysoko$¢ czynszu nie moglaby
przekracza¢ w stosunku rocznym:

a) do dnia 31 grudnia 2005 r. - 3,25 % warto$ci odtworzeniowej lokalu,

b) do dnia 31 grudnia 2006 r. - 3,50 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu,

c) do dnia 31 grudnia 2007 r. - 3,75 % warto$ci odtworzeniowej lokalu,

d) do dnia 31 grudnia 2008 r. - 4,00 % warto$ci odtworzeniowej lokalu.

Podwyzki stawek powinny ksztaltowa¢ czynsz na poziomie pozwalajacym na
prowadzenie prawidlowej dzialalnosci w zakresie gospodarowania lokalami

mieszkalnymi.

3. Polityka remontowa.

Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkéw w dziedzinie
remontOw mieszkaniowego zasobu Miasta, a takze stworzenie ram dziatalno$ci dla jednostek
organizacyjnych odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu oraz poziom $§wiadczonych
ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych na optymalizacj¢ wydatkowania
ograniczonych srodkow finansowych.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Krakowa winien ulegad
systematycznej poprawie, w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajacego rzeczywiste nakfady na utrzymanie budynkow. Zaleglo$ci remontowe
winny by¢ likwidowane poprzez dzialania ZBK, a takze dzialania podmiotow

administrujacych w zakresie biezacej konserwacji zasobu.

Wykonanie remontow w latach 1999 - 2003

Rok Naklady na remonty w budynkach gminnych
w (z})

1999 22.179.741

2000 30.456.227

2001 45.127.337

2002 22.427.000

2003 20.483.000 (plan)

Zrodlo: Na podstawie danych ZBK
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Priorytetowe potraktowanie finansowania remontéw (o zakresie wigkszym niz remont
biezacy) jest niezbgdne dla zapobiegania dalszej dekapitalizacji budynkéw, ktorej koszty
zwiazane z wylaczeniem budynkéw grozacych katastrofa budowlana, sa znacznie wyzsze

zaréwno dla budzetu miasta jak i lokatorow.

Zalozenie standardow jakim powinien odpowiadaé mieszkaniowy zaséb Miasta Krakowa.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy
dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorow zasobu nie
sa wystarczajace do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja
one na ocenie tylko niektérych elementéw budynku. Prawidlowe zbilansowanie potrzeb
remontowo- modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardow docelowych, ktore bedzie

mozna osiagnac na przestrzeni lat.

Zakladany standard budynku:

1. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci.

Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata.

2

3. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen.

4. Elewacja bez ubytkéw tynkow i okladzin odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat.
5

Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen
sprzgtem gospodarstwa domowego.

Sprawne przewody dymowe , spalinowe i wentylacyjne (badania kontrolne co rok).

6

7. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niz co 7 lat.

8. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.
9

Sprawne dzwigi osobowe.

10. Sprawne zamki i domofony w wejsciu glownym.

Zakladany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zzrédta ciepta.

Sprawna wentylacja w kuchni i w tazience.

2

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

4. Sprawne instalacje gazowe i elektryczne.
5

Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., fazienka).
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4. Polityka prywatyzacji zasobow mieszkaniowych.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Miasta Krakowa jest:

- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa,

- szeroka prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- pozyskiwanie srodkoOw na rzecz mieszkalnictwa.

Dotychczas lokale mieszkalne sprzedawane byly po cenach preferencyjnych na
podstawie uchwaty Rady Miasta Krakowa Nr LVIII/471/00 z dnia 13 lipca 2000r. (z pdzn.
zm.) w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos$¢ Miasta Krakowa.
W celu umozliwienia jak najwigkszej liczbie mieszkancow wykup zajmowanych lokali
mieszkalnych, z inicjatywy Prezydenta Miasta Krakowa w dniu 27 sierpnia 2003r. podjgta
zostata przez Rad¢ Miasta Krakowa uchwata Nr XXII/190/03 w sprawie zasad zbywania
lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno§¢ Miasta Krakowa.

W uchwale przyjgto nastgpujace zasady zbywania mieszkan:

- zréwnanie wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
niezaleznie od miejsca potozenia tych lokali (tj. w obrgbie Plant oraz poza Plantami),

- umozliwienie sprzedazy lokali mieszkalnych polozonych w budynkach stanowiacych
100% wiasnosci Miasta Krakowa oraz lokali mieszkalnych, ktére wraz z pracownia
tworcza stanowia samodziclne lokale mieszkalne,

- okreslenie kryteriow zmierzajacych do znoszenia wspdiwlasnosci nieruchomosci poprzez
podzial lub ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali w budynkach, w ktorych wielkos¢
udzialu stanowiacego wlasno$¢ Miasta Krakowa wskazuje, iz uda si¢ wyodrebni¢ co

najmniej jeden lokal mieszkalny.

Wylaczone natomiast zostaly ze sprzedazy na rzecz ich najemcoOw nastgpujace lokale
mieszkalne:
a/ pojedyncze lokale mieszkalne w budynkach przeznaczonych do:
- remontu ze wzglgdu na zagrozenie potwierdzone decyzja nadzoru budowlanego,
- wyburzenia,
- w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji lub przeznaczenia, wynikajace z planow
zagospodarowania przestrzennego miasta,
b/ lokale wynajete za czynsz wolny,
¢/ lokale wynajgte za czynsz socjalny,
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d/ samodzielne pracownie tworcze,

e/ lokale mieszkalne potozone w budynkach przeznaczonych do realizacji zadan uzytecznosci
publicznej, a w szczeg6lnosci dla placowek opiekunczo — wychowawczych, o$wiatowych,
administracyjnych, kulturalnych i stuzby zdrowia,

f/ lokale polozone w budynkach wybudowanych , nabytych lub wyremontowanych za $rodki
Miasta Krakowa po 1 stycznia 1990r. Zakaz ten nie dotyczy budynkow, w ktorych byly juz
zbywane lokale mieszkalne lub mozliwo$¢ ich zbycia wynika z innych przepisOw niz
okreslonych uchwata,

g/ lokale zakupione za §rodki Miasta Krakowa po 1 stycznia 1990r.

Praktyka wykazala, ze znaczne rozproszenie udzialdbw Miasta we wspodlnotach

mieszkaniowych 1 innych wspdlwlasno$ciach skutkuje zwiekszeniem kosztéw utrzymania

mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie dziatan polegajacych na wyprowadzaniu wlasnosci

Miasta z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych pozwoli migdzy innymi na zmniejszenie
kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta. Ograniczanie ilosci wspolnot
z udzialem Miasta Krakowa jest uzasadnione faktem, Ze gospodarowanie (ustalanie
priorytetow remontowych, wysokosci zaliczek na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej,
uchwalanie planéw gospodarczych) gminnymi udziatami w budynkach nalezacych do
wspolnot mieszkaniowych nie zalezy wylacznie od woli Miasta. W wigkszosci przypadkow
bez wzgledu na wysoko$¢ udzialu w nieruchomos$ci wspolnej Miasto ma jeden glos
w podejmowaniu uchwat przez wiascicieli.

Ograniczenie iloSci wspdlnot realizowane bedzie tez poprzez proponowanie zamiany
pojedynczych lokali mieszkalnych we wspdlnotach i sprzedaz pozyskanych w ten sposob

wolnych lokali w drodze przetargu.
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Od poczatku procesu sprzedazy mieszkan, Gmina Miejska Krakow zbyla:

Hos¢ Dochéd ze sprzedazy | Ogélem dochéd Gminy % udzial dochodu ze
Rok sprzedanych | lokali mieszkalnych z tytulu sprzedazy sprzedazy mieszkan
mieszkan w zk nieruchomosci w dochodzie Gminy ze
w zl sprzedazy nieruchomosci

1991 1 404 1.248.834 0
1992 564 2.438.188 2.774.526 88
1993 998 4.093.234 5.063.934 81
1994 1679 6.990.701 10.559.538 66
1995 1012 6.468.790 10.570.806 61
1996 2641 21.439.566 26.375.484 81
1997 3025 40.773.840 45.551.956 90
1998 1801 31.030.180 45.678.114 68
1999 2228 43.693.064 49.822.314 88
2000 1990 25.424.481 31.536.140 81
2001 2503 27.484.793 35.230.943 78
2002 1655 17.180.860 23.491.745 73
Ogolem: 20.097 227.018.102 287.904.334 79

Zrédto: dane z Wydziatu Skarbu Miasta.

W wyniku sprzedazy mieszkan budzet Miasta Krakowa uzyskal dochéd w wysokosci:

227.018.102 zi.

5. Polityka dotyczaca wspolnot mieszkaniowych.

Stanowisko Gminy Miejskiej Krakow w sprawie adaptacji czeSci wspolnych
w budynkach wspoélnot mieszkaniowych z udzialem gminy.

Zgodnie z art. 22 ustawy o wlasnosci lokali adaptacja czesci wspdlnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych jest czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Udzielenie zgody na adaptacj¢ czgsci wspdlnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych
wymaga zatem podjgcia uchwaty przez wspélnotg mieszkaniowa.

Gmina odchodzi od dotychczas obowiazujacych zasad, gdyz uniemozliwiaja one
prawne uregulowanie kwestii przeniesienia wlasnosci na rzecz Inwestora.

Osoba zainteresowana adaptacja czgSci wspdlnych w budynkach wspolnot

mieszkaniowych zwraca si¢ do zarzadu wspolnoty o umozliwienie inwestycji.
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Gmina Miejska Krakow przychyla si¢ do wniosku wspolnoty o zmiang przeznaczenia czgsci
wspolnej w nieruchomosci i adaptacji jej na cele mieszkalne. Niezaleznie od posiadanego
udzialu w nieruchomosci, w glosowaniu uchwaty dotyczacej wylonienia przez wspolnote
mieszkaniowa kandydata na inwestora, przedstawiciel Gminy przychyla si¢ do woli
wigkszosci wlascicieli. Peinomocnik Gminy Miejskiej Krakéw wnioskuje, aby:

- wspdlnota zlecita wykonanie przez rzeczoznawceg operatu szacunkowego, ktory bedzie
podstawa do ustalenia pozytkow z tytulu udostgpnienia czg$ci wspolnej do adaptacji
(szacunek wartosci 1 m® powierzchni niemieszkalnej wspolnego uzytku) lub akceptuje
decyzj¢ wlascicieli, iz adaptacja bedzie wykonana w zamian za remont czgsci wspolnych;

- uchwaty mialy formg aktu notarialnego;

- inwestor ponosil ryzyko i wszelkie koszty zwiazane z adaptacja, facznie z kosztami
zmiany aktow notarialnych czlonkdw wspdlnoty.

Sprzedazy powstalego w wyniku adaptacji lokalu w imieniu wszystkich
wspotwlascicieli nieruchomosci dokonuje Zarzad wspolnoty.

W sytuacji, gdy w okresie zarzadzania budynkiem przez jednostk¢ Gminy na czgsci
wspolnej powstal lokal pozostajacy w dyspozycji gminy, przekazuje ona wspdlnocie
przedmiotowy lokal wraz z zawarta wczesniej umowa co do sposobu i warunkéw jego

uzytkowania.

Polityka finansowa Gminy w stosunku do wspolnot mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 15 ustawy o wlasnos$ci lokali Gmina winna uiszcza¢ zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu.
W sytuacji, gdy wplacone przez Gming zaliczki na eksploatacje czgSci wspdlnej
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, przewyzszaja poniesione przez wspolnotg koszty
z tego tytutu, a wspdlnota nie podjgta uchwaty o przeznaczeniu w/w nadwyzki, przy czym:
- powstata nadptata jest mniejsza niz jednomiesigczna zaliczka - wowczas nadplata pozostaje
do rozliczenia z kosztami roku nastgpnego,
- powstala nadplata przekracza jednomiesigczng zaliczk¢ eksploatacyjna - woéwczas nadptata
podlega potraceniu z biezacych zaliczek w calo$ci.
Jezeli wspolnota podejmie uchwale o pozostawieniu nadptaconych §rodkow z tytutu zaliczek
eksploatacyjnych na koncie wspdlnoty, Gmina zaskarzy przedmiotowa uchwalg.
Jezeli zaliczki na fundusz remontowy, wptacone przez Gming, przewyzszaja poniesione przez

wspolnote koszty powstata nadplata pozostaje do rozliczenia z kosztami roku nastgpnego.
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W przypadku nadplaty zaliczek nad kosztami wynikajacymi z faktur za dostarczane do
budynku media podlega ona potraceniu z biezacych zaliczek. Gmina zaskarzy uchwale
wspolnoty w sprawie przekazania ww. nadptaty na fundusz remontowy.
Wspolnoty mieszkaniowe coraz czgSciej podejmuja uchwaly ustalajace zwigkszone
obciazenie Gminy z tytutu ,uciazliwosci lokali uzytkowych bedacych jej wlasnoscia”. Jesli
wspodlnota nie wykaze i nie udokumentuje dodatkowych kosztow zwiazanych ze sposobem
uzytkowania tych lokali Gmina dochodzi¢ bgdzie swoich racji na drodze sadowe;.
W obecnej trudnej sytuacji ptatniczej Miasta priorytetem w splacaniu dtugéw w stosunku

do wspolnot mieszkaniowych bgdzie regulowanie zadluzenia w tych wspolnotach, ktore:

- zaciagngly pozyczki w bankach na remonty swych budynkow;

- rozpoczgly remonty, ktérych niewykonanie zagrazatyby zyciu lub zdrowiu

mieszkancoéw nieruchomosci, naruszeniem substancji budynku;
- nie wynegocjowaly z dostawcami medidw wydluzonego okresu platnosci za
zamOwiona ustuge.

Do zadan Gminy nalezy takze kontrolowanie rozliczenia przypadajacego na Gming udziatu
w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspdlne;.
Realizujac zapis art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdy grunt wchodzacy
w sklad nieruchomosci wspdlnej nie spetnia wymogéw przewidzianych dla dziatki
budowlanej, uniemozliwiajac prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzadzen
z nimi zwigzanych, Gmina poprzez Wydzial Skarbu Miasta powinna zwracaé si¢ do
zarzadow wspdlnot o podjgcie dziatan okreslonych w art. 32 a ustawy o wlasnosci lokali, dot.
przylegtych nieruchomosci gruntowych, zmierzajacych do nabycia ich na rzecz wspolnoty
mieszkaniowe;.
Wigkszo$¢ budynkow wspolnot mieszkaniowych nie posiada aktualnej dokumentacji
technicznej budynku. Gmina realizujac natozony przez ustawe o wiasnosci lokali obowiazek
jej wykonania przez dotychczasowego zarzadcg zleca corocznie w zaleznos$ci od posiadanych
srodkow inwentaryzacje 70 budynkow. Poniewaz wspdlnoty mieszkaniowe, ktore odebraly
zarzad od ZBK coraz liczniej wystgpuja o wykonanie takiej dokumentacji, konieczne bedzie
zabezpieczanie w kolejnych latach odpowiednich srodkéw w budzecie Miasta na ten cel albo
dazenie do wychodzenia ze wspotwlasnosci bo wtedy obowiazek ten zostanie przeniesiony na

wspotwiaseicieli.

W dniu 20 listopada 1996 r. Rada Miasta Krakowa podjeta uchwale Nr LXIV/629/96

w sprawie wspierania remontow przez wyrazenie zgody na udzielanie pozyczek na remonty
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budynkéw wspolnot mieszkaniowych, biorac pod uwage, iz wspolnoty mieszkaniowe ze
wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe wiascicieli lokali wyodrgbnionych, nie
zawsze przeznaczaja na remonty czgsci wspolnych nieruchomos$ci kwoty umozliwiajace
nalezyte ich utrzymanie, co powoduje dekapitalizacj¢ zasobu mieszkaniowego. Aktualnie
brak $rodkow finansowych ogranicza t¢ formg¢ pomocy, jednak przewiduje si¢ jej

kontynuacjg. Obecnie przygotowany zostat projekt nowelizacji ww. uchwaty.

6. Polityka gospodarowania lokalami uzytkowymi.

Polityka gospodarowania lokalami uzytkowymi znajdujacymi si¢ w komunalnym
zasobie Gminy Miejskiej Krakow.
Tryb najmu.

Obecnie obowiazujace przepisy gminne tj. Uchwata Nr 609/97 Zarzadu Miasta Krakowa
z dnia 9 czerwca 1997 r. z p6zn. zm. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych pozwalaja na
wynajem lokali uzytkowych na prowadzenie w nich dzialalno$ci gospodarczej w trybie
przetargu nieograniczonego (zasada generalna) lub celowego na wskazany przez Prezydenta
Miasta Krakowa rodzaj dziatalnosci .

Zasada jest organizowanie przetargdéw ustnych nieograniczonych, ktérych celem jest
ustalenie w drodze licytacji ustnej jak najwyzszej miesigcznej stawki czynszowej netto za
najem 1m? powierzchni lokalu. Do czynszu netto doliczany jest 22% podatek VAT oraz
oplaty za $wiadczenia dodatkowe (dostawa wody, odprowadzanie S$ciekéw, centralne
ogrzewanie, wywoz $mieci).

Lokal nie wynajety dwukrotnie w przetargu ustnym zostaje przeznaczony do wynajgcia
w drodze przetargu pisemnego.

Podstawa najmu lokalu uzytkowego jest zawarcie umowy najmu, w ktorej okreslone sa
warunki najmu wraz z zapisem o waloryzacji stawek czynszowych raz w roku, zgodnie
z wyliczonym i opublikowanym przez Gléwny Urzad Statystyczny wskaznikiem wzrostu cen
towarow 1 ushig konsumpcyjnych za rok kalendarzowy poprzedzajacy rok, w ktorym
dokonuje si¢ waloryzacji.

Przepisy ww. Uchwaly przewiduja ponadto wynajgcie lokalu uzytkowego w trybie
bezprzetargowym. Warunki najmu lokalu uzytkowego w trybie bezprzetargowym okreslone
zostaty w zalaczniku Nr 1 do przedmiotowej uchwaty, ktore przewiduje migdzy innymi, ze
o najem lokalu w trybie bezprzetargowym moga ubiega¢ si¢ osoby prawne (fizyczne)

zamierzajace prowadzi¢ w lokalu niekomercyjna dziatalno$¢: charytatywna, opiekuncza,
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kulturalna, lecznicza, oswiatowa, wychowawcza, sportowa o ile ten rodzaj dzialalnosci
wnioskodawca prowadzi juz od co najmniej 2 lat lub szczegélnie pozyteczna dla Miasta
Krakowa i promujaca Miasto Krakow.

Na podstawie wnioskéw samorzadow medycznych oraz innych podmiotéw rynku
medycznego Zarzadzeniem Nr 1190/2003 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 5 wrze$nia
2003 r. wprowadzone zostaly zasady gospodarowania zasobami lokalowymi, stanowigcymi
wiasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow przeznaczonymi na realizacj¢ §wiadczen zdrowotnych.

W poréwnaniu do poprzednio przyjetych rozwiazan w zakresie gospodarki zasobami
lokalowymi przeznaczonymi na potrzeby stuzby zdrowia zasadnym byto nowe zdefiniowanie
zasobu lokalowego jako lokali stanowiacych wlasnos¢ Gminy Miejskiej Krakow,
wykorzystywanych na potrzeby realizacji $§wiadczen zdrowotnych. Majac na wzgledzie
obnizenie liczby i wartosci zakontraktowanych przez Kasy Chorych/ NFZ $wiadczen, a tym
samym spadek wysokosci $rodkow  finansowych pozostajacych w  dyspozycji
$wiadczeniodawcow (pauperyzacje NZOZ) zawieszono waloryzacje kwoty bazowej do 2006 r.
tj. do czasu przewidywanej normalizacji rynku $wiadczen zdrowotnych. Kolejnym
narzgdziem efektywnego wspierania $wiadczeniodawcOw, majacym na celu stworzenie
odpowiednich warunkéw do udzielania §wiadczefn zdrowotnych, przy jednoczesnej redukcji
kosztéw eksploatacyjnych lokali bgdzie przeznaczanie $rodkoéw uzyskanych z najmu lokali
w calosci na odtworzenie substancji budynkéw. Wydhuzenie okresu na jaki moze by¢ zawarta
umowa na czas oznaczony - do 10 lat - pelni funkcj¢ instrumentu stabilizujacego rynek
udzielania $wiadczen zar6wno dla $wiadczeniodawcy (z punktu widzenia poniesionych na
lokal naktad6éw) jak i odbiorcy §wiadczen — pacjenta (pewno$¢ uzyskania pomocy medycznej

w okreslonym miejscu).

Stawki czynszowe.

Stawki czynszowe za lokale uzytkowe okresla zatacznik Nr 1 Uchwaly Nr 610/97 ZMK
z dnia 9.06.1997 r. z pdzn. zm. w sprawie regulaminu przetargu na najem lokalu uzytkowego.
Stanowia one minimalnga podstawg do ustalenia ceny wywotawczej stawki czynszowej netto
w przetargu ustnym na najem lokalu uzytkowego.
Wysokos$¢ stawki czynszowe] uzalezniona jest od strefy, w ktérej polozony jest lokal
uzytkowy oraz od rodzaju dziatalnosci, ktora przyszly najemca zamierza w nim prowadzic.
Poszczegdlne strefy okre§lone zostalty w zataczniku Nr 2 Uchwaty 611/97 Zarzadu Miasta
Krakowa z dnia 9 czerwca 1997 r. w sprawie ustalenia wysokos$ci stawek czynszowych za

najem w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych znajdujacych si¢ w komunalnym zasobie
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Gminy Miejskiej Krakow, a zarzadzanych przez spotki prawa handlowego z wigkszo$ciowym
udziatem Gminy Miejskiej Krakow z p6zn. zm.

W odniesieniu do najemcow, ktorzy nawiazali stosunek najmu w trybie bezprzetargowym
stosuje si¢ stawke preferencyjna okreslona w zalaczniku do Uchwaly Nr 611/97 Zarzadu
Miasta Krakowa z dnia 9 czerwca 1997 r.

W 1998 r. dla podmiotow, ktére uzyskaty lokale uzytkowe na podstawie decyzji
administracyjnych 1 indywidualnie podejmowanych uchwal Zarzadu Miasta Krakowa
zastosowano stawki czynszowe okreslone w zataczniku nr 1 do uchwaty nr 610/97 ZMK
z dnia 9 czerwca 1997 r. z pézn. zm. w sprawie ustalenia regulaminu przetargu na najem
lokalu uzytkowego.

W wyniku odwotan sktadanych przez najemcow Zarzad Miasta Krakowa w podjetych
uchwatach Nr 1440/97 z dnia 11 grudnia 1997 r., Nr 1538/97 z dnia 29 grudnia 1997 r. oraz
Nr 165/98 z dnia 2 marca 1998 r. ustalil indywidualne stawki czynszowe netto za 1m? lokalu

uzytkowego dla oséb fizycznych, oséb prawnych wymienionych w tych uchwatach.

Ulgi stosowane dla najemcow lokali uzytkowych.

Oproécz ulg czynszowych wymienionych powyzej, stosowanych dla podmiotow, ktorym
Gmina Miejska Krakow przydzielita lokal w trybie bezprzetargowym, gdzie stawka jest
nizsza niz w trybie przetargowym, istnieja rowniez inne rodzaje ulg:

- stosowanie obnizki stawki czynszowej dla najemcow lokali uzytkowych wynajgtych
w trybie przetargowym w budynkach przylegajacych do pasa drogowego gdzie
prowadzone sa dlugotrwale roboty remontowe,

- obnizenie stawki czynszowej w zwiazku z rozpoczynaniem dziatalno$ci w wynajgtym
lokalu uzytkowym,

- obnizanie na czas remontu stawek czynszowych za lokale uzytkowe do poziomu stawek
eksploatacyjnych,

- obnizenie stawki czynszowej w zwiazku z najmem piwnic i suteren,

- obnizenie stawki czynszowej w zwiazku z legitymowaniem si¢ przez najemc¢ lokalu
uzytkowego statusem pracodawcy prowadzacego zakiad pracy chronionej,

- udzielanie ulg w splacaniu naleznos$ci za najem lokali uzytkowych (umorzenie lub
rozlozenie na raty),

- udzielanie postom i senatorom Rzeczypospolitej Polskiej pomocy w utrzymaniu biura
poselskiego, senatorskiego Iub poselsko-senatorskiego prowadzonego w lokalu

pozostajacym w komunalnym zasobie Miasta Krakowa,
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- uzyczenia lokali uzytkowych,
- lokale uzytkowe ( pustostany) mieszczace si¢ w budynkach bylych SP ZOZ-6w sa

wynajmowane w wyniku przetargu tylko na potrzeby realizacji $wiadczen zdrowotnych.

W  wyniku licznych interwencji przedstawicieli stowarzyszen krakowskich
przedsigbiorcow, kupcow 1 rzemie$lnikow podjgte zostaly dziatania w przedmiocie
wypracowania instrumentéw wspierania matych i $rednich przedsigbiorstw. W zwiazku
z powyzszym w dniu 6 czerwca 2001 r. Rada Miasta Krakowa w podjgtej uchwale
Nr LXXX/681/01 okreslita Program wspierania rozwoju przedsigbiorczosci w zakresie

matych i $rednich przedsigbiorstw w Krakowie.

Oprocz ulg wczes$niej wymienionych, ktore zostaty uwzglgdnione w powyzszym programie
zawarto w nim réwniez inne instrumenty pomocy dla matych i $rednich przedsigbiorstw jako
dziatania kontynuowane:

- wspieranie branz zanikajacych (wspieranie rzemiost preferowanych),

- wyrazanie zgody na dokonanie przez najemcg zmiany rodzaju dzialalno$ci w lokalu,

- wyrazanie zgody na podnajgcie przez najemcg czgsci lokalu uzytkowego.

Przyjete zalozenia na przyszlos¢ i formy ich realizacji.

Z uwagi na zmiany organizacyjne w Urzedzie Miasta Krakowa oraz zmiany
wprowadzane od 1998 r. do Uchwaty Nr 609/97 Zarzadu Miasta Krakowa z dnia 9 czerwca
1997 r. w sprawie zasad najmu lokali uzytkowych, jak réwniez realizujac wniosek Nr 5
Komisji Mienia i Rozwoju Gospodarczego z dnia 17 lutego 2003 r. oraz wniosek Nr 8
Komisji Edukacji, Kultury Fizycznej i Sportu z dnia 11 marca 2003 r., w sprawie zmiany
procedury najmu lokali uzytkowych w trybie bezprzetargowym, konieczne jest wprowadzenie
nowelizacji w obowiazujacych przepisach, w szczegdlnosci w zakresie zwiazanym z polityka
CZYNSZOWa.

W $wietle powyzszego podjgte zostaly nastepujace dzialania:

a) Przygotowano projekt Zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie zasad najmu
lokali uzytkowych. W projekcie Zarzadzenia oprocz zmian wprowadzonych wczes$niej
uchwatami Zarzadu Miasta Krakowa znajduje si¢ zapis umozliwiajacy wynajgcie lokalu
usytuowanego w calosci w piwnicy na dowolny nie zabroniony prawem rodzaj
dziatalnosci, lub przekazanie lokalu do dyspozycji Wspdlnoty Mieszkaniowej, na

podstawie zgody Dyrektora Zarzadu Budynkow Komunalnych w Krakowie.
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b)

Ponadto wprowadzono zapis upowazniajacy Dyrektora Zarzadu Budynkow Komunalnych
w Krakowie do wyrazania zgody na wznowienie umowy o najem lokalu uzytkowego
w terminie do trzech miesigcy od daty jej rozwiazania, jezeli przyczyna rozwiazania bylo
zadluzenie najemcy, a uzytkownik zajmujac lokal bez tytulu prawnego, sptacit w catosci
zalegla wierzytelno$¢ wraz z naleznymi odsetkami, w terminie do trzech miesigcy liczac
od dnia rozwigzania umowy o najem lokalu uzytkowego. Za datg splaty catosci zaleglej
wierzytelno$ci, o ktérej mowa, przyjmuje si¢ datg wplywu na konto wierzyciela ostatniej
wplaty stanowiacej przedmiot splaty.

przygotowano projekt Zarzadzenia Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie zmiany wzoru
umowy o najem lokalu uzytkowego wprowadzony Uchwata Nr 612/97 Zarzadu Miasta
Krakowa z dnia 9 czerwca 1997 r. z pdzn. zm. w sprawie ustalenia wzoru umowy najmu
lokalu uzytkowego oraz wzoru aneksu do umowy najmu lokalu uzytkowego o wyrazeniu
zgody na podnajem lokalu uzytkowego.

Przyjecie do stosowania wzoru umowy najmu wprowadzonego niniejszym zarzadzeniem
pozwoli na lepsze zabezpieczenie interesow Gminy Miejskiej Krakoéw, podniesienie
bowiem kaucji, ktéra najemca jest zobowiazany wptaci¢ przed podpisaniem umowy
onajem lokalu uzytkowego do wysokosci trzymiesigcznego czynszu najmu netto,
stanowi¢ bedzie zwigkszenie kwoty umozliwiajacej zabezpieczenie srodkéw finansowych
niezbg¢dnych do pokrycia ewentualnego zadtuzenia czynszowego najemcy.

W zwiazku z przeksztalceniem Zarzadu Budynkow Komunalnych z zaktadu budzetowego
w jednostk¢ budzetowa usunigto zapis dotyczacy wyrazania zgody na zawarcie
porozumienia z najemca Ww sprawie czg§ciowego rozliczenia kosztow remontu
wykonanego przez najemcg, polegajacego na zmniejszeniu czynszu.

Wprowadzono zapis o poddaniu si¢ najemcy dobrowolnej egzekucji w trybie
art.777 pkt.5 kpc umozliwiajacy przyspieszenie egzekucji komorniczej zaleglych
wierzytelnosci,

w przypadku lokali, ktorych najemca winien optaca¢ stosunkowo wysoki czynsz najmu
1w zwiazku z tym moze popas¢ w znaczne zadluzenie wobec Gminy Miejskiej Krakow.
Zapis ten pozwoli na kierowanie sprawy odzyskania zaleglych wierzytelnosci
bezposrednio do egzekucji komorniczej, bez skierowania sprawy na drogg postgpowania

sadowego.

¢) wprowadzono zmiany do procedury bezprzetargowe;.

Porzadkujac polityke zwiazana z lokalami uzytkowymi, z inicjatywy Prezydenta, Rada Miasta

Krakowa przyjela nastgpujace uchwaty:
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i

uchwata nr XXVI/235/03 z dnia 8 pazdziernika 2003 r. w sprawie sprzedazy garazy
komunalnych,
uchwata nr XXXIII/282/03 z dnia 3 grudnia 2003 r. w sprawie sprzedazy lokali

uzytkowych stanowiacych wtasno$¢ komunalna.

Ponadto w zwiazku ze staraniami czynionymi przez Matopolskie Stowarzyszenie Kupcoéw

Przedsigbiorcow, Krakowska Kongregacj¢ Kupiecka oraz Izbe Rzemieslnicza

w sprawie zmiany polityki czynszowej zmierzajacej do obnizenia stawek czynszowych za

lokale uzytkowe z uwagi na recesj¢ panujaca na rynku, ktorej efektem jest trudna sytuacja

finansowa oraz znaczny spadek obrotow wielu najemcow, a takze zauwazalne zubozenie

spoleczenstwa koniecznym wydaje si¢ zréznicowanie w podejsciu do polityki czynszowej

w stosunku do czterech bylych dzielnic ze szczegdlnym uwzglgdnieniem Nowej Huty

z uwagi, iz jest to dzielnica o duzym potencjale do aktywizacji.

Opracowywanie zmian w polityce czynszowej oparto na nast¢pujacych zalozeniach:

stworzenie preferencji dla rzemiost zanikajacych przy wynajmie lokali uzytkowych
(np. zaniechanie waloryzacji do 2006 roku),

podnajmie lokali uzytkowych wynajgtych w przetargach pisemnych przy stawce
podnajmu wynoszacej maksymalnie 200 % stawki obowiazujacej najemcg,

obnizenie stawek czynszowych stanowiacych bazg wyjsciowa do przetargu ustnego
w strefie ,,B” 1,,C”( Nowa Huta),

weryfikacja stawek czynszowych dla tych najemcéw, dla ktorych stawka czynszowa byla
waloryzowana od 1994 r. (np. obnizenie aktualnej stawki o 20 %). lub zaniechanie
waloryzacji do 2006 r,

udzielanie bonifikat najemcom, ktorzy wywiazuja si¢ z porozumien zawartych w sprawie
sptat wierzytelnoSci w ratach, co znalazlo swoje odzwierciedlenie w przygotowanym
przez Wydziat Finansowy UMK projekcie Uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie
zmiany Uchwaly Nr LXX/594/01 Rady Miasta Krakowa z dnia 31 stycznia 2001 r.
w sprawie szczegélowych zasad 1 trybu umarzania wierzytelnosci jednostek
organizacyjnych Miasta Krakowa z tytutu naleznosci pieni¢znych, do ktérych nie stosuje
si¢ przepiséw ustawy Ordynacja Podatkowa oraz udzielania innych ulg w sptacie tych
naleznosci, a takze wskazania organow do tego uprawnionych, w ktorym wprowadzone

zostaty ulgi w sptatach wierzytelnosci.
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Sprawy, ktore w polityce gospodarowania lokalami uzytkowymi beda kontynuowane:

nowelizacja przepisow w sprawie zasad najmu lokalami uzytkowymi poprzez
wprowadzanie zmian,

zmiany w polityce czynszowej lokali uzytkowych,

udzielanie bonifikat najemcom wywigzujacym si¢ z porozumien zawartych w
sprawie splat wierzytelnosci w ratach (nowelizacja uchwaly Rady Miasta Krakowa
Nr LXX/594/01 z dnia 31 stycznia 2001 r. w sprawie szczegélowych zasad i trybu
umarzania wierzytelnosci jednostek organizacyjnych miasta Krakowa z tytulu
naleznosci pieni¢znych, do ktorych nie stosuje si¢ ustawy Ordynacja Podatkowa oraz
udzielania ulg w splacie tych naleznosci, a takze wskazania organow do tego

uprawnionych, w ktorych wprowadzone zostaly ulgi w splatach wierzytelnosci).

Sprawy stanowigce nowy element w obecnej polityce gospodarowania lokalami

uzytkowym:

Zarzadzenie Nr 1190/2003 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 5 wrzeSnia 2003 r.
w sprawie zasad gospodarowania zasobami lokalowymi stanowigcymi wlasnos¢
Gminy Miejskiej Krakow przeznaczonymi na realizacj¢ Swiadczen zdrowotnych,
Uchwala nr XXV1/235/03 z dnia 8 pazdziernika 2003 r. w sprawie sprzedazy garazy
komunalnych,

Uchwala Rady Miasta Krakowa nr XXXIII/282/03 z dnia 3 grudnia 2003 r.
w sprawie sprzedazy lokali uzytkowych, stanowiacych wlasno$¢ komunalng. Zgodnie
z uchwala do sprzedazy w drodze przetargu wytypowane zostaly lokale uzytkowe,
ktore nie znalazly najemcy po przeprowadzeniu co najmniej trzech przetargow
pisemnych na najem oraz lokale uzytkowe, ktorych wlasnos¢ stanowi jedyny udzial

Gminy Miejskiej Krakow w strefie A, B, C.
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7.Planowane inwestycje — pozyskiwanie mieszkan.

Kierunki dzialan Miasta Krakowa w zakresie powi¢kszenia wlasnego zasobu
mieszkaniowego.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
nalezy do zadan wilasnych gminy. Wobec ustawowo natozonych na Miasto obowiazkow
zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych, a takze zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach Miasto przewiduje powigkszenie wilasnego
zasobu mieszkaniowego.

Priorytetem w zakresie pozyskiwania mieszkan jest pozyskiwanie lokali socjalnych
i zamiennych.

W tym celu postanawia si¢ przyjgcie nastgpujacych kierunkoéw dzialan :

- realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Miasta,

- nabywanie budynkéw mieszkalnych oraz wyodrgbnionych lokali mieszkalnych,

- nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkalne,

- powigkszanie zasobéw mieszkaniowych poprzez nadbudowy i adaptacje powierzchni

niemieszkalnych na cele mieszkalne,

- przeznaczanie terendéw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez

podmioty, z ktérymi Miasto podejmie wspotpraceg,

- pozyskiwanie lokali w zasobach spoldzielni mieszkaniowych poprzez nabywanie

spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych ( rynek wtorny),

- przejmowanie budynkéw od dtuznikoéw Miasta i ich adaptacja na cele mieszkalne,

- pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez zamiany mieszkan pomigdzy Miastem

a wlascicielami lokali w innych zasobach.
Strategia inwestycyjna w zakresie mieszkalnictwa.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie
zapotrzebowania na lokale socjalne i zamienne, a takze zwiazanym z tym wzro$cie roszczen
odszkodowawczych z tytulu nie dostarczanych lokali socjalnych na podstawie wyrokow
sadowych orzekajacych eksmisj¢, Gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich dziatan

w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Gmina przygotuje program budownictwa socjalnego i lokali zamiennych polegajacy na

zamawianiu odpowiednich lokali w kilkuletnich kontraktach zawieranych z wylonionymi
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w publicznych zamoéwieniach podmiotami budujacymi. Gmina w miarg potrzeb przeznaczad

bedzie na te cele wlasne tereny budowlane.

Realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Miasta.

Jedna z forma pozyskiwania mieszkan begdzie zamawianie mieszkan socjalnych
1 zamiennych w wieloletnich kontraktach w ramach posiadanych przez Gming $rodkow.

Gmina w miarg potrzeb bedzie przeznacza¢ na ten cel wlasne tereny budowlane.

Nabywanie budynkow mieszkalnych oraz wyodr¢bnionych lokali mieszkalnych.
Nastgpnym w hierarchii waznosci sposobem pozyskiwania lokali mieszkalnych bgdzie zakup
budynkéw lub wyodregbnionych lokali mieszkalnych od podmiotéw wyltonionych w trybie

ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamowieniach publicznych.

Nabywanie budynkow i ich adaptacja na cele mieszkalne.

Pozyskiwanie lokali mieszkalnych w wyniku adaptacji na cele mieszkalne budynkéw o innym
przeznaczeniu uzaleznione jest od pojawienia si¢ na rynku stosownej oferty. Dlatego tez ten
sposob pozyskiwania mieszkan jest jedynie forma uzupehiajaca w stosunku do opisanych
powyzej. Z dotychczasowych doswiadczen wynika, ze pozyskane w ten sposob mieszkania sa

znacznie tansze niz zakupione na rynku.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poza zasobem Gminy.
W ramach rzadowego programu rozwoju mieszkalnictwa w roku 1996 weszla w Zycie
ustawa o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. Tym samym
stworzona zostala norma prawna umozliwiajaca gminom pomoc mieszkaniowa grupie
spotecznej, ktorej status materialny wymaga jedynie wsparcia w dazeniu do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Ustawowy obowiazek zaspakajania potrzeb mieszkaniowych
Gminy jest w tym przypadku speliony bez koniecznos$ci tworzenia wilasnego zasobu
mieszkaniowego.
Gmina partycypujac w kosztach budowy lokali realizowanych przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego nabywa prawo kierowania oséb do zawierania umow najmu tych
lokali.
Gmina chcac uzyskaé prawo kierowania osob do zawierania uméw najmu na mieszkania

wybudowane przez Towarzystwa Budownictwa Spolecznego, musi zawrze¢ z Towarzystwem
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umowg na partycypacje w kosztach budowy tych lokali. Towarzystwa, z ktorymi zawierane
sa umowy, wylaniane sa zgodnie z ustawa o zamdwieniach publicznych.

Miasto posiada udzialy w trzech TBS-ach (Krakowskie TBS, TBS Krak-System,
TBS Zlocien). W celu ujednolicenia relacji pomigdzy Miastem a Towarzystwami
funkcjonujacymi na terenie Krakowa rozwaza si¢ mozliwo$¢ sprzedazy przez Miasto
posiadanych udzialow.

W zwiazku z tym, ze zapotrzebowanie na tego typu lokale jest znacznie mniejsze niz na
lokale socjalne i zamienne pozyskiwanie lokali w zasobach Towarzystw Budownictwa
Spotecznego winno by¢ jedynie forma uzupehiajaca.

Planowane wydatki inwestycje w latach 2004 — 2008

Ogolem
Nazwa zadania vv?’lgztl;l:;l Wydatki na finansowanie inwestycji w latach w (tys. zb)
2003-
2008 2003 2004 2005 2006 2007 2008
W 20 600 8 000 2 600> 2 500 2500 2500 2500
Pozyskiwanie (tys. )
lokali Ww Szt.
czynszowych zawarcie 40/468 40/40 40/40 40/40 40/40
umow/
odbior’
Pozyskiwanie w
lokali- zakup (tys. 1) 104 900 | 23900 33 000 14 500 12 500 10 500 10 500
bl}dynko,w i ——
mieszkan .
zawarcie 260/122 | 150/220 | 140/150 | 130/140 | 130/130
umow/
odbior '
Realizacja w
budynkéw (tys. ) 100 700 700 2 000 23000 | 25000 25000 | 25000
mieszkalnych na -~
terenach Miasta w szt 250 250 300 300
Srodki na nowe w
zadania (tys. z) 24 000 5000 5 000 7 000 7 000
wprowadzane do
programu
Lacznie w (tys. z1) 250 200 | 32 600 37 600 45000 | 45000 45 000 45 000

Zrédto: Dane Wydziatu Mieszkalnictwa zgodnie z propozycjq do projektu budzetu na rok 2004 (w ukladzie

piecioletnim).

' — dane okreslaja ilo§¢ mieszkan wedtug zawartych uméw w danym roku oraz liczbe odebranych w tym roku
lokali mieszkalnych.

* — TBS-y dzialajace na terenie Krakowa rok 2004 moglyby wykorzysta¢ na przygotowanie kolejnych
inwestycji i ztozenie wnioskéw na przyznanie kredytéw ze srodkow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
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Prowadzone sa prace nad zwigkszeniem mozliwos$ci pozyskiwania mieszkan komunalnych

w oparciu o $rodki pozabudzetowe.

(Gléwna forma pozyskiwania mieszkan bedzie zamawianie socjalnych i zamiennych
w wieloletnich kontraktach w ramach posiadanych przez Gming¢ Srodkow. Gmina

w miar¢ potrzeb bedzie przeznaczac na ten cel wlasne tereny budowlane.

8.Pomoc mieszkaniowa .

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z dnia 10 lipca 2001 r., Nr 71, poz. 733) naklada na
gming obowiazek tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. 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.

8.1. Istota lokali zamiennych i socjalnych.

Powyzsza ustawa nie reguluje zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
(w tym wynajmu lokali) lecz nadaje gminom uprawnienia do wlasnych rozstrzygnig¢.
Kwestie te w Gminie Miejskiej Krakoéw sa regulowane przez uchwalg nr XXVII1/239/03
Rady Miasta Krakowa z dnia 22 pazdziernika 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow. Uchwata ta okresla
w sposob jednoznaczny krag osob, ktorym Gmina bedzie stuzy¢é pomoca mieszkaniowa oraz

wskazuje kolejnos¢ realizacji poszczegdlnych potrzeb.

Przyjeto zasadg, ze gminne lokale mieszkalne sa przeznaczane przede wszystkim na lokale
zamienne 1 socjalne, gdy na gminie ciazy obowiazek ich dostarczenia okre§lonym osobom.
Osobami takimi, z mocy ustawy, sa:
- Najemcy ubiegajacy si¢ o lokal zamienny w zwiazku z zamieszkiwaniem w lokalu,

w ktorym wystepuje stan zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia.

Wiasciciel lokalu moze wypowiedzie¢ najem lokatorowi, uprawnionemu do odptatnego
uzywania lokalu jezeli lokal wymaga oprdznienia w zwiazku z koniecznoscia rozbiorki lub

remontu budynku, z zastrzezeniem art. 10 ust. 4 (wiaze si¢ z wykwaterowaniem na czas nie
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dluzszy niz 1 rok). Przekwaterowanie do lokalu zamiennego na stale jest zwiazane
zremontem kapitalnym. Rozbidorke budynku nakazuje organ budowlany w trybie
administracyjnym w razie zagrozenia bezposredniego dla zycia ludzkiego (art. 68 Prawa
budowlanego). Usunigcie mieszkancéw przy rozbiorce lub kapitalnej naprawie budynku
moze wigc nastapi¢ na podstawie decyzji administracyjnej lub na podstawie orzeczenia sadu,
wydanego w zwiazku z przedstawiona przez powoda decyzja budowlana.

Do dnia 31 grudnia 2015 r. obowiazek zapewnienia lokalu zamiennego oraz pokrycia
kosztoéw przeprowadzki spoczywa na gminie.

- Osoby, w stosunku do ktorych sad w wyroku eksmisyjnym orzek} o uprawnieniu do
lokalu socjalnego lub zamiennego.
Obowiazek zapewnienia lokalu dla tej kategorii osob ciazy na gminie, zgodnie z art. 14
ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Sad nie moze orzec o braku uprawnienia do lokalu socjalnego wobec:
— kobiet w ciazy,
— maloletniego, niepetnosprawnego w rozumieniu przepisdOw ustawy z dnia 29 listopada
1990 r. o pomocy spolecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668,
Nr 117, poz. 756 i Nr 162, poz. 1118 i 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79,
poz. 885 1 Nr 90, poz. 1001 oraz z 2000 r. Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz. 238) lub
ubezwlasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opiek¢ i wspdlnie z nia
zamieszkala,

— obloznie chorych,

— emerytow 1 rencistow spetniajacych kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spolecznej,

— bezrobotnych,

— osoby spehiajacej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty chyba ze
osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Orzekajac o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego, sad nakazuje wstrzymanie
wykonania opréznienia lokalu do czasu zlozenia przez gming oferty zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

Brak odpowiedniej ilosci lokali socjalnych naraza Gming Miejska Krakow na roszczenia
odszkodowawcze. Zgodnie z art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow (...)
wilascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w  wysokosci

odpowiadajacej réznicy migdzy odszkodowaniem réwnym czynszowi jaki wiasciciel moze
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otrzymac¢ z tytulu najmu, a odszkodowaniem ptaconym przez bylego lokatora, o ile osoba ta
nadal zamieszkuje w lokalu wiasciciela. Obecnie ok. 200 wyrokéw eksmisyjnych
z uprawnieniem do lokalu socjalnego dotyczy wlascicieli prywatnych 1 spdldzielni
mieszkaniowych, a z roszczeniem o wyplate odszkodowania wystapito 128 wilascicieli lokali.

Z tytulu roszczen odszkodowawczych w 2002 roku zrealizowano jeden wyrok na kwotg
7.099 zt. Do dnia 30 listopada 2003 r. zrealizowano 11 wyrokéw na kwotg 71 555 zt. Ponadto
zgodnie z procedura XXIV/ML/38 zawarto 18 uméw — ugdédd na kwotg 142 920 zk
W kolejnych latach przewidywany jest wzrost zapotrzebowania na $rodki niezbgdne do
realizacji przedmiotowych roszczen.

W latach 2005-2006 przewidywany jest znaczny wzrost zapotrzebowania na lokale
socjalne. Wynika to z prognozowanego zwigkszenia liczby wyrokow eksmisyjnych z prawem
do lokalu socjalnego orzeczonych wobec osob, ktorym wiasciciele wypowiadaja stosunek
najmu na trzy lata naprzod, podajac jako przyczyng zamiar zamieszkania w tym lokalu.

Gmina Miejska Krakow ma rowniez do zrealizowania duza ilo§¢ orzeczen sadowych
1 ostatecznych decyzji administracyjnych, wydanych i niewykonanych przed dniem
12 listopada 1994 r. Sa one realizowane przez gminne organy egzekucyjne w trybie
przepisOw o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji.

Lokale socjalne sa wynajmowane jedynie na czas oznaczony. Umoweg najmu mozna
przedtuza¢ na nastgpny okres, jezeli najemca nadal znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajace;j
zawarcie takiej umowy. Doswiadczenia wskazuja, ze wigkszo$¢ osob, ktore otrzymaty lokal
socjalny od Gminy zwraca si¢ z wnioskiem o przedluzenie umowy najmu. Poniewaz
wigkszos$¢ z nich spelnia gminne kryteria uprawniajace do pomocy mieszkaniowej umowy sa
przedtuzane. Stan taki powoduje, ze lokale socjalne sa faktycznie traktowane jako lokale
przyznawane na czas nieoznaczony.

Dane dotyczace wptywu wyrokow w latach poprzednich pozwalaja na przewidywanie, ze
w najblizszych kilku latach corocznie Gmina Miejska Krakoéw bedzie zobligowana do
zapewnienia lokalu socjalnego okoto 250 rodzinom. Zwiazane jest to glownie z uptywem
terminow wypowiedzenh uméw najmu na podstawie art. 11 ust. 5 i ust. 7 ustawy o ochronie
praw lokatoréw (...). Sa to wypowiedzenia trzyletnie, a ustawa weszta w zycie w dniu 10 lipca
2001 r.

W zwiazku z wypowiedzeniem trzyletnim, na dzien 30 listopada 2003 r. do Gminy zwrdcito
si¢ o pomoc 750 najemcow. Stowarzyszenie ,,Lokatorzy w Obronie Prawa” szacuje ilo$§¢

wypowiedzen na ok. 6000. Podkresli¢ jednak nalezy, ze duza grupa oséb, ktore otrzymaty
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takie wypowiedzenia jest w stanie zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe samodzielnie i nie

bedzie si¢ zwraca¢ o pomoc do Gminy.

Wyroki eksmisyjne sa realizowana wedlug kolejnosci wplywu do Urzgdu Miasta
Krakowa. Od zasady tej nalezaloby jednak wprowadzi¢ pewne wyjatki. W wielu przypadkach
czynniki spoteczne, humanitarne, a takze ekonomiczne przemawiaja za realizacja wyroku
wczesniej niz wynika to z daty wptywu wyroku.

Szczegdlne znaczenie ma mozliwo$¢ wcezesniejszego wydawania skierowan w sytuacii,
gdy wlasciciel wystapit z roszczeniem odszkodowawczym od gminy, zgodnie z art. 18 ust. 4
ustawy. Dostarczajac lokal socjalny osobie uprawnionej gmina moze ograniczy¢ kwote, do

zaplacenia ktorej jest zobowigzana wyrokiem sadowym.

Majac na uwadze wzgledy spoteczne nalezy umozliwi¢ wydawanie skierowan do
wczesniejszego zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego w sytuaciji, gdy:

— nalezy wyeksmitowa¢ osobg wystgpujaca w sposob razacy lub uporczywy przeciwko
obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo ktéora przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni uciazliwym korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci
wspolnej,

— stan zdrowia osoby uprawnionej lub czlonkow jej rodziny przemawia za
wczesniejszym przekwaterowaniem z lokalu o zlym stanie technicznym,
potwierdzonym przez organy nadzoru budowlanego, opinie mikologiczne, itp.,

— za wydaniem skierowania przemawia potrzeba poprawy struktury spolecznej
mieszkancéw blokow uznawanych za ,,patologiczne”,

— komornik sadowy przeprowadzit eksmisje bez prawa do lokalu (na bruk),
a w pozniejszym okresie sad orzeka o uprawnieniu tej osoby do otrzymania lokalu
socjalnego,

Zgode na zastosowanie nadzwyczajnego trybu przydzielania mieszkan socjalnych

powinien wyraza¢ Prezydent Miasta Krakowa
- Osoby wykwaterowywane na czas trwania remontu.

Zgodnie z art. 10 ust. 4 ustawy jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator
jest obowiazany oprozni¢ lokal i przenie$¢ si¢ na koszt wilasciciela do lokalu zamiennego,
jednak na czas nie dluzszy niz rok. Po uplywie tego terminu wiasciciel jest obowiazany
udostepni¢ lokatorowi w ramach istniejacego stosunku prawnego naprawiony lokal. Czynsz

za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy niz
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czynsz za lokal dotychczasowy. Obowiazek gminy w tym zakresie dotyczy jej zasobu

mieszkaniowego.

W dalszej kolejnosci gmina jest zobowigzana do wynajmowania lokali mieszkalnych
rodzinom o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i osiagajacym niskie dochody.
Za osoby o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych uznawani sa:

1/ najemcy lokali, ktore nie spetniaja warunkdw technicznych wymaganych dla
pomieszczen przeznaczonych na staly pobyt ludzi (dot. najemcé4w lokali stanowiacych
wlasno$¢ Miasta Krakowa oraz najemcoé6w optacajacych w dniu wejScia w zycie ustawy
czynsz regulowany za najem lokali stanowiacych wlasno§¢ o0so6b fizycznych
i prawnych),

2/ osoby, ktore zamieszkuja i sa zameldowane na pobyt staly w lokalu o nadmiernym
zaludnieniu,

3/ wychowankowie placéwek opiekunczo-wychowawczych, nie majacy mozliwosci
powrotu do lokalu, w ktorym sa zameldowani na pobyt staly, jezeli wniosek
o najem lokalu ztozyly nie pdzniej niz w terminie 2 lat od uzyskania peloletnosci,
a w przypadku gdy po uzyskaniu peloletno$ci pozostaja nadal w placowkach, jezeli
whniosek ztozyly nie pdzniej niz w terminie 2 lat od opuszczenia tych placowek,

4/ osoby pozbawione mozliwosci zamieszkiwania w lokalu, w ktérym sa zameldowane na
pobyt staly, ubiegajace si¢ o0 pomoc mieszkaniowa ze wzgledéw spotecznych.

Za lokal o nadmiernym zaludnieniu uwaza si¢: lokal mieszkalny, w ktéorym na jedna osobg

zameldowana na pobyt staty przypada mniej niz 5 m® ogdlnej powierzchni pokoi.

Przez niskie dochody nalezy rozumie¢:

1. dla os6b ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego - $redni
miesigczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego, ktory w okresie 1 roku
poprzedzajacego datg rozpatrzenia wniosku, nie przekracza 120 % najnizszej emerytury
w gospodarstwie jednoosobowym i 60 % tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym,

2. dla osob ubiegajacych si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony — $redni
miesigczny dochéd na jednego czlonka gospodarstwa domowego, ktory
w okresie 1 roku poprzedzajacego dat¢ rozpatrzenia wniosku, nie przekracza 150%
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym 1 100% tej kwoty

w gospodarstwie wieloosobowym.
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Obecnie kwoty te ksztaltuja si¢ nastepujaco:
60% najnizszej emerytury wynosi 331,58 zt
100% najnizszej emerytury wynosi 552,63 zt
120% najnizszej emerytury wynosi 663,16 zt
150% najnizszej emerytury wynosi 828,95 zt

Ocena warunkdw  socjalno-mieszkaniowych wnioskodawcow  ubiegajacych sig
o przyznanie lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow z tytutu
nadmiernego zaggszczenia w lokalu oraz z powodu warunkdéw niemieszkalnych jest
dokonywana w oparciu o system kwalifikacji punktowej, w ktorym sprecyzowano przestanki
$wiadczace o sytuacji rodzinnej i zdrowotnej wnioskodawcdéw oraz okreslajace stan
techniczny lokalu.

Ocena sytuacji mieszkaniowej 0sob ubiegajacych si¢ o najem lokalu z tzw. wzgledow
spolecznych (osoby bezdomne, matki samotnie wychowujace dzieci przebywajace
w osrodkach pomocy, wychowankowie domoéw dziecka pozbawieni mozliwo$ci powrotu do
miejsca statego meldunku) w poprzednich latach byla dokonywana bez zastosowania
systemu kwalifikacji punktowej na podstawie dokumentdéw, opinii instytucji spotecznych
i Rad Dzielnic Miasta Krakowa.

Uchwala Rady Miasta Krakowa w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakow zobowiazuje Prezydenta Miasta
Krakowa do wprowadzenia systemu kwalifikacji punktowej w odniesieniu do wszystkich
0s0b ubiegajacych si¢ o najem lokalu z tytulu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
i osiagania niskich dochodéw. System kwalifikacji punktowej pozwoli na obiektywna oceng
sytuacji socjalno-bytowej wszystkich wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o pomoc
mieszkaniowa Gminy. Kwestionariusze punktowe nalezy w przysztych latach modyfikowac
w oparciu o doswiadczenia z pierwszej kompleksowej weryfikacji wnioskdOw w oparciu

o system kwalifikacji punktowe;.

Whnioskodawcy ubiegajacy si¢ o fakultatywna pomoc Gminy w zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych sa grupa najbardziej aktywna w swoich staraniach. Na podstawie ich
obecnych warunkéw mieszkaniowych ksztaltuje si¢ opinia o ogodlnej sytuacji mieszkaniowej
w Krakowie. Listami mieszkaniowymi jest objgtych okolo 3% oséb skladajacych wnioski.
Konieczne jest podjecie zdecydowanych krokéw majacych na celu zwigkszenie puli

mieszkan przeznaczonych na t¢ formg pomocy mieszkaniowej Realizacja ich potrzeb na
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poziomie niewiele ponad 3% rocznie powoduje narastanie zaleglo$ci i brak perspektyw dla
duzej grupy mieszkancow Krakowa.

Corocznie wzrasta ilo$¢ 0sob spetniajacych gminne kryteria uprawniajace do otrzymania
takiej pomocy. O ile w roku 2001 r. przestanki okreslone przez Rade Miasta Krakowa
speliato 1338 takich wnioskodawcow, to juz w roku 2003 kryteria spetnialo ponad 2000
rodzin. Od wielu lat utrzymuje si¢ niski stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowej tej

grupy mieszkancow Krakowa.

Liczba wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowg Gminy:

Tytul Dzielnica Razem
I-111, byta dz. |IV-VII, byta dz.| VIII-XIII, XIV-XVIII
Srodmiescie Krowodrza byta dz. byta dz.
Podgorze Nowa Huta

Nadmierne 197 77 206 441 921
zaggszczenie
Wzgledy spoteczne 227 88 218 320 853
Warunki 90 21 53 8 172
niemieszkalne
Razem 514 186 477 769 1946

Zrédlo: Dane wydziatu Mieszkalnictwa wg. stanu na dzier 1.08.2003r.

Dodatkowo o pomoc mieszkaniowa Gminy Miejskiej Krakoéw ubiega si¢ 73
wychowankéw domow dziecka i rodzin zastgpczych.

Na pomoc mieszkaniowa z tytulu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
1 osiagania niskich dochodéw wg stanu na 1 sierpnia 2003r. dla wnioskodawcow
spetiajacych kryteria okre$lone przez Rade Miasta Krakowa potrzeba tacznie 2019 lokali.

Ponadto Gmina Miejska Krakow $wiadczy pomoc mieszkaniowa poprzez zamiany
mieszkan. Najemcy lokali gminnych moga si¢ stara¢ o zamiang mieszkania na dwa mniejsze,
zamiang na lokal wigkszy oraz zamiang na lokal réwnorzgdny. Wedlug stanu na dzien
5.09.2003 r. o t¢ forme pomocy starata si¢ nastgpujaca liczba wnioskodawcow:
- zamiana mieszkania na dwa mniejsze (rozkwaterowanie) — 53 wnioski,
- zamiana na lokal wigkszy — 53 wnioski,
- zamiana na lokal rownorzedny — 47 wnioskow.

Dostarczane w latach 1999-2002 lokale w ramach pomocy obligatoryjnej Gminy pozwolily

na zaspokojenie 29,8% potrzeb, za§ w ramach pomocy fakultatywnej 3,25 %. Mieszkania
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pozyskane w tym okresie zostaly przeznaczone glownie na realizacje list sporzadzonych
w latach wcze$niejszych.

W latach 2003-2006 zaklada sig, Zze corocznie lista oso6b uprawnionych do zawarcia umowy
najmu lokali z zasobu Gminy zostanie objgtych okoto 150 - 180 0sob spehiajacych kryteria
niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych 1 osiagania niskich dochodéw okreslone
w uchwale Rady Miasta Krakowa. Realizacja wnioskow w takim stopniu pozwoli na
zaspokojenie rocznie 7,5-9 % wnioskodawcoOw ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa

Gminy.

Zasady udostepniania lokali gminnych osobom obje¢tym listami.

Przedstawianie propozycji mieszkaniowych dla oséb i rodzin objgtych listami jest
poprzedzone analiza uwzgledniajaca cechy techniczne lokalu mieszkalnego oraz sytuacje
wnioskodawcow.

Dokonujac wyboru lokalu dla konkretnego wnioskodawcy bierze si¢ pod uwagg takie
czynniki jak:

— lokalizacja na terenie miasta,

— powierzchnia mieszkalna lokalu i jego struktura (ilo$¢ pokoi, rodzaj przynaleznosci),
— kondygnacja,

— rodzaj ogrzewania.

Ustawa o ochronie praw lokatorow (...) definiuje pojgcia lokal socjalny i lokal zamienny.
Zgodnie z definicja ustawowa lokalem socjalnym jest lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie 1 stan techniczny, ktdérego powierzchnia pokoi przypadajaca na
czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz 5 m’, a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m’, przy czym lokal ten moze by¢é
o obnizonym standardzie. Natomiast lokal zamienny to lokal znajdujacy si¢ w tej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej takie
urzadzenia techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni
pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za spetniony, jezeli
na czlonka gospodarstwa domowego przypada 10 m’ powierzchni lacznej pokoi,
a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m” tej powierzchni,

Brak jest przepisow okreslajacych standard lokalu mieszkalnego. Obowiazujace regulacje
prawne nie czynig rozroznienia pomigdzy lokalem socjalnym a innymi rodzajami lokali.
Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 12 kwietnia 2002 r.

(Dz. U. Nr 75, poz. 690, z p6zn. zmianami) okresla mieszkanie jako zespot pomieszczen
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mieszkalnych 1 pomocniczych, majacy odrgbne wejscie, wydzielony stalymi przegrodami
budowlanymi, spehiajacy niezbgdne warunki do stalego pobytu ludzi i prowadzenia
samodzielnego gospodarstwa domowego. W zwiazku z tym jedynym kryterium
zakwalifikowania nowo pozyskanego lokalu do lokali socjalnych jest powierzchnia
mieszkalna przypadajaca na czlonka rodziny kierowanej do danego lokalu. Typowymi
lokalami socjalnymi sa natomiast lokale w starej substancji mieszkaniowej, ze wspolnym w.c.
i fazienkami. Do lokali takich powinny by¢ kierowane osoby, ktorym sad w wyroku
eksmisyjnym przyznal prawo do lokalu socjalnego, a ktére nie gwarantuja prawidlowe;j
eksploatacji przyznanego lokalu mieszkalnego o lepszym stanie technicznym.

Uchwala Rady Miasta Krakowa w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Krakéw wyznacza na
nastgpne lata glowne kierunki pomocy mieszkaniowej Gminy kierowanej do mieszkancow
Krakowa. Uchwata utrzymuje na dotychczas obowiazujacym poziomie wysokos$¢ dochodow
uprawniajacych do ubiegania si¢ o wynajem lokalu na czas nieokreslony, natomiast
podwyzsza prég dochodéw dla oso6b ubiegajacych si¢ o najem lokalu na warunkach czynszu
socjalnego. W ten sposob zwigksza si¢ krag os6b uprawnionych do najmu lokalu socjalnego
badz do przedluzenia juz zawartych uméw najmu lokalu socjalnego. Pozostawienie
dotychczas stosowanych progow dochodowych pozbawialoby wielu mieszkancoéw, ktorych
dochody nieznacznie te progi przekraczaja, tytulu najmu lokalu socjalnego bez mozliwosci
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie jak réwniez w formie wynajmu
lokalu komunalnego o czynszu stosowanym przy najmie lokali na czas nieoznaczony.
Przedtuzony zostal rowniez okres, na jaki sa zawierane umowy najmu lokali socjalnych.
W miejsce dotychczasowych uméw na 3 lata wprowadzone zostana umowy zawierane na
5 lat.

Dopuszczona zostata takze mozliwo§¢ zawarcia umowy najmu na czas hieoznaczony
z osobami, ktdre utracity uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu socjalnego a dochody
na jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekraczaja 150 % najnizszej emerytury w
gospodarstwie jednoosobowym i 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym.

Mozliwe bgdzie rowniez ponowne zawarcie umowy najmu dotychczas zajmowanego
lokalu na wniosek osoby, wobec ktorej z powodu zaleglosci czynszowych zostala
wypowiedziana umowa najmu lub orzeczona eksmisja z lokalu, w przypadku uregulowania

zadluzenia czynszowego i kosztow sadowych.

58



Celem powyzszych zmian jest poprawa lub normalizacja sytuacji mieszkaniowej
najbiedniejszej grupy mieszkancow Krakowa, do ktorych pomoc mieszkaniowa powinna by¢

kierowana w pierwszej kolejnosci.

8.2. Patologia spoleczna.

Jak wspomniano, obowiazkiem gminy jest podejmowanie odpowiednich dziatan
pomocowych w formie budowy i utrzymania mieszkan socjalnych, tymczasowych dla grup
ekonomicznie 1 socjalnie marginalizowanych przez ograniczony niedostatkiem dostgp do
dobr spotecznych, materialnych, kulturowych i politycznych. Nie powinno to jednak
oznacza¢ tworzenia enklaw biedy poprzez budowg czy pozyskiwanie i1 adaptacjge juz
istniejacych budynkoéw, przeznaczonych wylacznie na mieszkania socjalne, lecz umozliwiaé
wynajem rodzinom wymagajacym resocjalizacji pojedynczych lokali w budynkach
zamieszkatych przez osoby prawidlowo funkcjonujace spofecznie.

Negatywnie oceniana jest koncepcja koncentracji lokali mieszkalnych o obnizonym
standardzie przeznaczonych na lokale socjalne. Skupianie w jednym miejscu osob i rodzin
o niskim statusie socjalnym, czgsto patologicznych przy wspolistniejacych innych
obciazeniach dysfunkcyjnych, niekorzystnie wplywa na egzystencj¢ wszystkich mieszkancow
tych miejsc, jak i szerszej spotecznos$ci lokalnej, ponadto:

1. powiela negatywne wzorce, nasila proces tworzenia gett przestrzeni miejskiej, zjawisko
wyobcowania w spolteczenstwie,

2. naraza rodziny spofecznie zdrowe lub tylko ubogie na celowe umieszczanie w bliskim
sasiedztwie o0sob  funkcjonujacych patologicznie (uzaleznienia 1 przestgpczosc).
W konsekwencji spotykaja si¢ z negatywna i wroga reakcja otoczenia, ktore ulega
stereotypom 1 jednoznacznie kojarzy bied¢ z dewiacja,

3. tworzy zjawisko naznaczenia spolecznego, stygmatyzacji i patologizacji wszystkich
cztonkéw rodziny przez otoczenie lokalne, co ogranicza mozliwos$¢ poprawy ich szans
zyciowych na funkcjonowanie w spoleczenstwie (znalezienie pracy, wychowanie
1 wyksztalcenie dzieci),

4. sprzyja rozwojowi zjawisk z pogranicza przestgpstw kryminalnych, spowalnia czy wrgcz
uniemozliwia resocjalizacj¢ 0sob z takich skupisk, ktore nie identyfikuja si¢ z miejscem
zasiedlenia jako zamieszkaniem i nie daza do poprawy warunkéw mieszkaniowych czy
estetyki miejsca pobytu.

Tak wigc polityka mieszkaniowa nie moze stwarza¢ warunkoéw, aby istniejacy juz niski status

ekonomiczny rodzin wynikajacy np. z bezrobocia czy stanu zdrowia powodowatl popadanie
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tych rodzin w ngdz¢ i1 abnegacjg, pojawianie si¢ mechanizméw uruchamiajacych procesy
narastania nierownosci spotecznych, polaryzacji ekonomicznej i kulturalnej prowadzacej do
tworzenia ,,podklasy” 0sob zyjacych ponizej granicy ubostwa.

Nie mozna zatem w peini uzna¢ za udzielenie pomocy przyznanie lokalu socjalnego
w budynku zamieszkiwanym prawie wylacznie przez osoby zmarginalizowane ludziom,
ktorzy z niezaleznych od siebie przyczyn nie sa w stanie zapewni¢ sobie mieszkania.

Przedstawione wzgledy natury socjologicznej kategorycznie przemawiajace przeciwko
koncentracji w jednym miejscu osob o niskim statusie spotecznym, zagrozonych patologia,
pozostaja w istotnej sprzecznosci z dramatyczna sytuacja mieszkaniowa Krakowa, nie
wystarczajacymi funduszami przeznaczanymi na budownictwo, notorycznym brakiem
substancji lokalowej, ponad dwutysigczng ilo$cia wnioskow oczekujacych na sfinalizowanie,
dysproporcja pomigdzy rosnacymi potrzebami a coraz bardziej ograniczonymi mozliwo$ciami
ich zaspokojenia.

Opisane realia wymuszaja stosowanie rozwigzan doraznych, mozliwych do
zastosowania w warunkach deficytu i rosnacych obciazen.

Wzgledy ekonomiczne przemawiaja za budowa i pozyskiwaniem budynkéw w catosci
socjalnych, nawet zgrupowanych w osiedlach. Obniza to znacznie koszty inwestycji,
uzbrojenia terenu i sporzadzenia projektu architektonicznego oraz wymaganej dokumentacji.

Zdecydowanie tanszym i szybszym sposobem od budowy nowego obiektu jest
zaadaptowanie do celow mieszkalnych np. bytego hotelu robotniczego, ktérego przewaznie
duza kubatura, wielko$¢ i konfiguracja usytuowanych w nim pomieszczen, pozwala na
wygospodarowanie mniejszym kosztem wielu lokali socjalnych.

Wynajem uzyskanych w ten sposob mieszkan znacznie skraca kolejkg o0sob
oczekujacych, niejednokrotnie ucigzliwych i skonfliktowanych z rodzing i sasiadami, ktorzy
interweniuja i czynia wszechstronne starania o przyspieszenie przekwaterowania.

Ponadto nalezy roéwniez wspomnie¢ o prawnie przyznanych roszczeniach
odszkodowawczych od gminy, przyshigujacych wilascicielom prywatnych posesji bedacych
wierzycielami eksmisji za nie dostarczenie przez gming lokalu socjalnego osobie do tego
uprawnionej na mocy zapadlego wyroku. Tak wigc, skrdcenie okresu oczekiwania na lokal
socjalny w ramach realizacji orzeczenia sadowego, eliminuje lub znacznie obniza wysoko$¢
zadanego odszkodowania, ktorego wyplata obciaza finanse gminy.

Przedstawione argumenty wykazujace powody dla ktérych tworzenie budynkow
o charakterze socjalnym nie jest pozbawione uzasadnienia ekonomicznego i celowosciowego,

pozostaje jednak Ww sprzecznosci z racjami psychologii spolecznej 1 socjologii.
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Mozna zaryzykowa¢ twierdzenie, ze rozstrzygnigcie tej trudnej kwestii jest funkcja dobrobytu
1 zasobno$ci spoteczenstwa.

Wazna koncepcja przeciwdzialania patologiom spolecznym oraz przejawem
humanitaryzacji zabudowy socjalnej jest stosowany w krajach Europy Zachodniej model
integracyjny budownictwa socjalnego, zaspokajajacy potrzeby mieszkaniowe z programem
rewitalizacji zachowan spotecznych wspierajacych aktywno$¢ zyciowa i zawodowa o0sob
biednych. Idea socjalnych osiedli integracyjnych polega na realizacji zabudowy parterowe;j
o wysokiej intensywnosci, z zielenia i1 uktadem urbanistycznym separujacym mieszkancow.
Pozwala to na wyzwolenie impulséw zaangazowania zarowno grupowego ( przynalezno$¢ do
grupy, wspdlne inicjatywy polepszajace komfort Zzycia) jak i indywidualnego ( wplyw na
jako$¢ otoczenia, identyfikacja z posiadanym domkiem). Mieszkancy osiedli integracyjnych
pozostaja pod opieka 1 w $cistym kontakcie z profesjonalnymi pracownikami socjalnymi,

realizujacymi program adaptacji do warunkow zycia i1 funkcjonowania w spoleczenstwie.

Warianty rozwiazania problemu.

Mozliwosci przeciwdziatania patologii spotecznej w naszym miescie powinny koncentrowac
si¢ w trzech sferach :

A. pozyskiwania wiasciwych budynkéw 1 mieszkan w drodze zakupu, inwestycji
1 adaptacji.

B. dyspozycji substancja mieszkaniowa poprzedzona kategoryzacja lokali pod wzglgdem
ich standardow, usytuowania i wyposazenia technicznego oraz oceng sytuacji socjalno
— bytowej potencjalnych najemcow i ich rodzin.

C. pozyskiwanie lokali socjalnych w roéznych zasobach, poprzez realizacj¢ programu
zamian z wlascicielami i najemcami mieszkan o obnizonym standardzie. Mieszkania
tego typu (np. ze $Slepymi kuchniami) znajduja si¢ w wielu krakowskich budynkach
m.in. spotdzielczych. Warto$¢ takiego mieszkania bylaby rozliczana w cenie nowego,
pelnostandardowego lokalu mieszkaniowego, znajdujacego si¢ w budynku
wybudowanym na terenie bedacym wiasnoscia Gminy Miejskiej Krakow. Gmina
pozyskataby w ten sposob lokale socjalne, a mieszkancy Krakowa, ktérych nie sta¢ na
poprawg warunkéw mieszkaniowych w dostgpny obecnie sposéb mogliby skorzystaé
z pomocy Gminy w tym zakresie.

W ramach dziatan przewidzianych w pierwszej sferze, wskazanym staje si¢ zaniechanie
pozyskiwania duzych budynkdéw o ponad trzydziestu mieszkaniach, ktérych standard

determinuje ich funkcj¢ jako wyltacznie socjalna. Optymalnym rozwiazaniem jest nabywanie
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i budowa mniejszych, pojedynczych domow, z lokalami o r6znym standardzie usytuowanych
w wielu punktach miasta, co stworzy lepsza gwarancj¢ indywidualnej resocjalizacji rodzin
patologicznych migdzy innymi poprzez sasiedztwo z osobami nie obcigzonymi dysfunkcjami
spotecznymi.

Wejscie w zycie przygotowanej ustawy o domach socjalnych moze wspomoc Gming

w przeciwdziataniu patologii spoteczne;.

Nawigzana zostanie wspolpraca z organizacjami pozarzadowymi, ktore dzialalyby na
rzecz spolecznosci lokalnej zamieszkalej w budynkach socjalnych. Wspolpraca powinna
dotyczy¢ rozbudzania swiadomos$ci zamieszkalych tam osOb w zakresie dbalosci
0 powierzone mienie, integracji tej spolecznosci ze srodowiskiem tam zamieszkalym jak

rowniez udzielania pomocy w rozwigzywaniu trudnych problemow zyciowych.

8.3. Kategoryzacja lokali.

Przeciwdzialanie patologiom spotecznym w kontekscie dyspozycji substancja
mieszkaniowa, jest problemem interdyscyplinarnym, taczacym kwestie prawne, socjologiczne
i budowlano - inwestycyjne. Jednym z instrumentéw shizacych temu celowi jest
kategoryzacja rozumiana w pewnym skrocie jako metoda przyporzadkowania standardu
pustostanu okreslonej grupie osob, z uwzglgdnieniem ich sytuacji prawnej, rodzinnej
i bytowej. Trudno$¢ w sprawie przejawia si¢ w sprzecznosci pomigdzy wymagajacym
uwzglednienia czynnikiem ludzkim a koniecznym pragmatyzmem podejmowanych dzialan.

W dazeniu do zmniejszenia strat gminy z tytulu przeznaczenia lokali
petostandardowych lub o zblizonym standardzie na lokale socjalne mozna przyjacé
nastgpujace rozwiazania :

- w budynkach istniejacych $cile stosowaé norme 5m” powierzchni pokoi na czlonka
wieloosobowego gospodarstwa domowego i 10 m” dla 0sob samotnych,

- w budynkach projektowanych minimalizowa¢é w granicach przepisOw prawa
budowlanego powierzchnie wspdlnego uzytku ( korytarze, klatki schodowe) oraz
powierzchnie pomocnicze w lokalach ( przedpokoje, kuchnie, tazienki),

- stosowac oszczedne rozwiazanie bryt projektowanych budynkow ( ptytko zaglebione
piwnice, elewacje bez 0zdob i dekoracji angazujacych konstrukcje stalowe, murowe

lub zelbetowe, minimum balkondéw, bez loggii i wykuszy),
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- stosowac specjalne rozwigzania podziatlu powierzchni ( struktur) lokali, z minimalna
iloscia $cian dzialowych 1 mozliwoscia dalszych podzialdow powierzchni

1 podwyzszania standardu na koszt najemcy.

Omawiajac druga sfer¢ przeciwdziatania rozwojowi patologii spotecznej poprzez wiasciwa
kategoryzacje 1 dyspozycj¢ substancja lokalowa nalezy podkresli¢ ogromna wage
iznaczenie tych dzialan. Osoby eksmitowane z pelmowarto§ciowych mieszkan maja
przewaznie powazne problemy z akceptacja i przystosowaniem do mniejszej powierzchni
1 nizszego standardu lokalu socjalnego. Réwniez osoby zajmujace poprzednio mieszkania zle
wyposazone pod wzglgdem technicznym niezbyt chgtnie obejmuja lokale komfortowe,
przyznane w wyniku przekwaterowan np. w zwiazku z remontem, czy inwestycjami. Czgsto
odmawiaja ich przyjecia lub po otrzymaniu skierowania do zawarcia umowy najmu
przeprowadzaja dobrowolne zamiany tych mieszkan z kontrahentami z niskostandardowych
mieszkan czasami z prywatnych kamienic. Ich argumentacja opiera si¢ na zbyt wysokich
kosztach utrzymania superkomfortowego lokalu i wieloletnim przyzwyczajeniu do gorszych
warunkow.

Opracowano propozycj¢ dwuetapowej kategoryzacji lokali z uwzglednieniem sytuacji
bytowej i cech osobowosciowych przysztych najemcéw i ich rodzin w formie tabel
z opisem, ktére powinny by¢ stosowane w celu wyboru odpowiedniego lokalu dla danej
rodziny.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze przeciwdziatanie patologiom spofecznym, jest
waznym problemem, ktory nie powinien zosta¢ pomini¢ty podczas kreowania glownych
zalozen polityki mieszkaniowe;.

Zaprezentowana sprzeczno$¢ pomigdzy stanowiskiem socjologii i psychologii
spolecznej zdecydowanie opowiadajacych sig¢ przeciwko tworzeniu budynkow z zalozenia
socjalnych a dotychczasowymi dziataniami Miasta posrednio tworzacego adresy domow o
zlej stawie, takie jak: ul .Komuny Paryskiej 3, ul. Waska 4 — 8, ul. Jozefinska 24a,
ul. Rybitwy 133, os. Gorali 5, os. Zlotej Jesieni 11 A i B, os. Szkolne 13, Kantorowice
1 Zastow jest wysoce niepokojaca. Niemniej jednak nalezy zaznaczyé, ze zjawiska
powstawania gett i kryminogennych skupisk biedy sa generalnym problemem wszystkich
miast, nawet tych zamoznych. Dlatego tez kazda koncepcja zniwelowania zjawisk
patologicznych lub chociaz jej proba podjeta przez wladze miasta, nawet w formie

eksperymentu, bedzie szczegodlnie cenna.
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W latach 1998-2002 Gmina Miejska Krakow zaspokajala przede wszystkim potrzeby
0s0b uprawnionych do uzyskania lokali socjalnych i zamiennych na podstawie wyrokow
sadowych. Polityka taka spowodowala powstanie ogromnej kolejki osob (ponad 2000
wnioskodawcow) starajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa z tytulu niezaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych i osiggania niskich dochodow. W najblizszych latach listami
0s6b uprawnionych powinno by¢ objetych corocznie co najmniej 150-180 osob.

Nalezy unika¢ bledow przy Kkierowaniu osob do lokali komunalnych poprzez

rozpoznawanie sytuacji bytowej i cech osobowosciowych przyszlych najemcow.
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Rozdzial V.
POMOC SPOLECZNA W DZIEDZINIE MIESZKALNICTWA.

Wobec nieuniknionych ekonomicznie zmian w gospodarce mieszkaniowej — rosnace
czynsze i oplaty za media, konieczne jest stosowanie form pomocy spotecznej utatwiajacych
sprostanie nowym warunkom przez rodziny o s$rednich i niskich dochodach. Urynkowienie
gospodarki mieszkaniowej jest warunkiem niezbednym dla zwigkszenia podazy mieszkan,
a wigc poprawy ich dostgpnosci — bez niej mieszkania staja si¢ ,.towarem” coraz bardziej
luksusowym lub przywilejem. Natomiast pomoc socjalna umozliwia ich dostgpnos$¢ dla
rodzin o trudniejszej sytuacji. Obie sfery dzialania maja wigc charakter uzupehiajacy.

Najwigksze oczekiwania spoleczne w przedmiocie pomocy Miasta w rozwigzaniu
probleméw mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajacych wlasnego mieszkania
1 osiagajacych tak niskie dochody, Zze uzyskanie mieszkania bez pomocy Miasta jest dla nich
niemozliwe. Dochody tej grupy wnioskodawcow uniemozliwiaja zaspokojenie ich potrzeb
mieszkaniowych innym niz gminnym zasobem.

W  oczekiwaniu na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gminnym lokalem
mieszkalnym, osoby te moga podnaja¢ lokal na wolnym rynku i z tego tytulu skorzystac
z dofinansowania Miasta do optat mieszkaniowych w formie zasitku celowego. Zasady
przyznawania zasilkow celowych w tym zakresie okresla Uchwala nr LVII/454/2000 Rady
Miasta Krakowa z dnia 12 lipca 2000 r. w sprawie lokalnego programu pomocy spolecznej

w postaci dofinansowania do optat mieszkaniowych.

1. Dodatki mieszkaniowe.

Dodatki mieszkaniowe sa wyplacane przez Miejski Os$rodek Pomocy Spolecznej
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
(Dz.U. 22001 r, Nr 71, poz. 734, z p6zn. zm.)
Z pomocy w formie dodatku mieszkaniowego korzysta aktualnie ponad 14 000 gospodarstw
domowych, w tym:
46% w mieszkaniowym zasobie gminnym,
34% w zasobie spotdzielczym,
20 % w pozostatych zasobach.
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Projektowane zmiany w ustawie o dodatkach mieszkaniowych, zawegzaja krag osob
uprawnionych do pobierania dodatkow mieszkaniowych. Zmniejszy si¢ ilo$¢ §wiadczen co
spowoduje, ze konieczna bedzie inna forma pomocy.

Nalezy podkresli¢, ze wejscie w zycie ustawy z dnia 13 listopada 2003 r.
o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego sprawi, ze gminy nie bgda juz otrzymywac
dotacji celowej na dofinansowanie wyptat dodatkéw mieszkaniowych. W zwiazku

z powyzszym Gmina Miejska Krakow obcigzona bedzie cato$cia kosztéw realizacji zadania.

Dane dotyczace wysokosci wydatkbw Gminy na dodatki mieszkaniowe zostaly

przedstawione ponize;j.
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Dodatki mieszkaniowe, lokalny program pomocy mieszkaniowej w postaci dofinansowania do oplat mieszkaniowych i dofinansowanie do

oplat mieszkaniowych na podstawie ustawy o pomocy spolecznej w latach 1998 —2006- zestawienie tabelaryczne.

Dodatki
Mieszkaniowe

Lokalny program dofinansowania
do wydatkéw mieszkaniowych

Dofinansowanie do optat
mieszkaniowych na podstawie
ustawy o pomocy spotecznej

Udziat dotacji|  Srednia Srednia Srednia

~ Liczba Kwota wojewody w wartosé ~ Liczba Kwota wartos¢ | Liczba Kwota wartosé
Swiadczen| wydana kwocie Swiadczenia |[Swiadczen| Wydana [Swiadczenia|Swiadczen| wydana |s$wiadczenia

w zt wydane;j w zi w zt w zi w zt w zt
w zt

1998 112921 11135708 3877742 99 7 094 1 051 691 148
1999 117 855| 13 964 981 3431373 118 2 477 274 033 111 11 938 1782 654 149
2000 130 589| 18 756 623 5969 179 144 5579 931 534 167 13 675 1 600 000 117
2001 150 844| 25546 205 5813 658 169 10 157 2119 862 209 14 286 1 500 000 105
2002 155 463| 26 362 916 5716 012 170 10 135 2236 894 221 11 998 1165 373 97
2003 167 668| 26571 320 6 671 484 158 15 351 2751700 228 15 807 1312 020 83
2004 179 405| 29 568 565 - 165 15789 3 744 000 237 15 966 3193 109 200
2005 191 963| 32903 899 - 171 15947 3932 698 247 16 125 3 354 042 208
2006 205 401| 36615459 - 178 16 107 4 130 906 256 16 286 3 523 085 216
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Dodatki mieszkaniowe w latach 2003 — 2006 uwzgledniajace zmiany w projekcie ustawy

o dodatkach mieszkaniowych (przy zalozeniu 20 % spadku ilosci wyplacanych

sSwiadczen)
Dodatki mieszkaniowe
Rok Liczba Kwota wydana | Udzial dotacji w | Srednia warto§¢
Swiadczen w zt kwocie wydanej Swiadczenia
w 7k
2003 167 668 26 571 320 6 671 484 158
2004 143 524 23 654 852 - 165
2005 153 570 26323 119 - 171
2006 164 320 29292 367 - 178

Zrédlo: Miejski Osrodek Pomocy Spoleczney.

Zmniejszona pomoc skutkowaé bedzie zawezeniem kregu osob uprawnionych do pobierania
dodatkow, dlatego $wiadczenia te bgda musiaty by¢ rekompensowane przez Gming w innej
formie. W przeciwnym przypadku skutkowaé to bedzie wzrostem eksmisji, a w dalszej

kolejnosci koniecznoscia zapewnienia lokali socjalnych przez Gming.

Wydatki na lata 2004- 2006 przyjeto wg nastgpujacego zatozenia: kazdego roku wzrasta
0 7% liczba $wiadczen w stosunku do roku poprzedniego. Srednia wartosé $wiadczenia
wzrasta kazdego roku o 4% w stosunku do roku poprzedniego.

Inng forma pomocy dla 0sdb majacych problemy z utrzymaniem mieszkania jest lokalny
program dofinansowania do wydatkdw mieszkaniowych. W latach 1999-2000 program
realizowany byl w formie pilotazowej. W roku 2003 ze wzglgdu na wzrost liczby oséb
uprawnionych do pobierania §wiadczen (wigksza liczba 0sob zglaszajacych sig, spetiajacych
kryterium niskich dochodow) i wzrost $redniej warto$ci $wiadczenia (uwolnienie czynszow)
odnotowano zwigkszenie wydatkéw na realizacj¢ programu.

Wydatki na lata 2004-2006 oszacowano w oparciu o nastgpujace zatozenia: wzrost liczby
0s6b uprawnionych w porownaniu do przyrostu roku 2003 nie bedzie tak znaczny w latach
2004- 2006. Przyjeto, ze liczba §wiadczen bedzie wzrasta¢ o 1% kazdego roku w stosunku do
roku poprzedniego, a wzrost $redniej wartos$ci swiadczenia w latach 2004- 2006 wyniesie

4% rocznie.

68




Gmina dofinansowuje rowniez optaty mieszkaniowych na podstawie ustawy o pomocy
spoleczne;.

Ze wzgledu na brak danych za lata 2000-2001, wysokos¢ wydatkdw w tym okresie
oszacowano na podstawie udziatu zasitkow celowych na wydatki mieszkaniowe w zasitkach
celowych ogbtem w roku 2002. Srednie wartosci $wiadczen dla lat 2000 i 2001 przyjeto na
poziomie $redniej zasitkow celowych ogotem.

Wydatki na lata 2004-2006 oszacowano wg nastgpujacych zatozen: wzrostu liczby
$wiadczen o 1% kazdego roku w stosunku do roku poprzedniego oraz wzrostu $redniej
wartos$¢ swiadczenia o 4% w stosunku do roku poprzedniego.

Wprowadzenie zmian ustawowych skutkujacych dodatkowym obciazeniem finansowym

dla budzetu Gminy spowoduje koniecznos$¢ ograniczenia srodkéw na inne zadania.

Przyjecie projektu zmiany ustawy o dodatkach mieszkaniowych ograniczy liczbe
0osob uprawnionych do jego otrzymania. Spowoduje to, Ze coraz wigcej gospodarstw
domowych nie bedzie w stanie samodzielnie ponosi¢ kosztow utrzymania mieszkan
istang si¢ klientami osrodkow pomocy spolecznej i wnioskodawcami o pomoc

mieszkaniowa gminy.

2. Program walki z bezdomnoscig.

Opracowujac dane do polityki mieszkaniowej nalezy rowniez uwzgledni¢ problem osob
bezdomnych oraz usamodzielniajacych si¢ wychowankéw rodzin zastgpczych i placowek
opiekunczo — wychowawczych. Problem ten wykracza poza zadania polityki mieszkaniowej,
niemniej jednak jest $ciSle z nimi powiazany. Osoby bezdomne stanowia liczna grupg
whnioskodawcow starajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa Gminy Miejskiej Krakow.

Wedhig informacji Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Krakowie na terenie miasta
stale przebywa okoto 1300 o0s6b bezdomnych, ale tylko niespetna 30% tych oséb pochodzi
z Krakowa. Okresowo liczba ta wzrasta do 2000 osob. Jednoczesnie w Krakowie okolo 11 %
sposréd bezdomnych stanowia kobiety, natomiast okolo 89% bezdomnych stanowia
meZCzyzni.

Miasto Krakéw zleca prowadzenie i sprawuje nadzor nad dzialalnoscia placéwek
czasowego zakwaterowania dla bezdomnych i oséb pozbawionych schronienia. Placowki te
zapewniaja w sumie okoto 600 miejsc noclegowych. Miasto organizuje rdwniez pomoc dla

czasowo pozbawionych schronienia ofiar przemocy w rodzinie oraz samotnych matek
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(Schronisko dla Ofiar Przemocy w Rodzinie oraz Dom dla Samotnych Matek). Ponadto
w Krakowie funkcjonuje 40 osobowy Osrodek dla 0sob wychodzacych z bezdomnosci, ktorego
dziatania nakierowane s3 na usamodzielnienie bezdomnych.

Z danych posiadanych przez MOPS wynika, Ze:

- w 2002 roku z pomocy Os$rodka obejmujacej swoim zakresem $§wiadczenia finansowe
i ushigowe skorzystalo 453 rodziny, czyli 812 o0s6b bezdomnych oraz czasowo
pozbawionych schronienia.

- w 2002 roku zapewniono schronienie w ramach Miejskiej Noclegowni dla Bezdomnych
Megzczyzn w Krakowie 1569 bezdomnym mezczyznom.

- w 2002 roku w ramach osrodkow wsparcia (Schronisko dla Ofiar Przemocy w Rodzinie,
Dom Matki i Dziecka oraz Schronisko i Przytulisko dla Bezdomnych Kobiet) zapewniono
schronienie 248 kobietom bezdomnym lub czasowo pozbawionym schronienia.

W I potroczu 2003 roku z pomocy Osrodka z powodu bezdomnosci skorzystato 531 rodzin,

czyli 630 os6b. W ramach Miejskiej Noclegowni dla Bezdomnych Mgzczyzn w Krakowie

zapewniono schronienie 854 bezdomnym mg¢zczyznom, natomiast osrodki wsparcia

(Schronisko dla Ofiar Przemocy w Rodzinie, Dom Matki i Dziecka oraz Schronisko

1 Przytulisko dla Bezdomnych Kobiet) zapewnily schronienie 274 kobietom bezdomnym lub

czasowo pozbawionym schronienia.

Nalezy dazv¢, aby do noclegowni nie trafialy osoby bedace najemcami lokali gminnych.
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Rozdzial VI.
GMINA JAKO ANIMATOR ROZWOJU MIESZKALNICTWA.

1. Towarzystwa Budownictwa Spolecznego.

Zaktadanie Towarzystw Budownictwa Spolecznego umozliwia ustawa z dnia

26 pazdziernika 1995r. o niektéorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Stworzyta ona ramy prawne do powstania podmiotoéw do budowy i eksploatacji mieszkan na
wynajem, ktore dziata¢ begda nie dla osiagania zysku, lecz zaspakajania potrzeb.
W odrdznieniu od spéldzielni mieszkaniowych, posiadajacych podobne zatozZenia, TBS moga
dziata¢ w oparciu o zasady lepiej sprawdzajace si¢ w gospodarce rynkowej i bardziej
czytelne, a mianowicie Kodeks Handlowy.
Dotychczas w wyniku uméw zawieranych z Towarzystwami Gmina uzyskata, w zamian za
partycypacje w kosztach budowy mieszkan, prawo kierowania wytypowanych przez siebie
0s0b do zawierania umow najmu w 386 lokalach.
W poszczeg6lnych latach uzyskano nastgpujace efekty:

1998 roku - 33 mieszkania,

1999 roku - 97 mieszkan,

2000 roku - 109 mieszkan,

2001 roku - 67 mieszkan,

2002 roku - 59 mieszkan

2003 roku - 40 mieszkan (facznie planuje si¢ pozyskac 251 lokali)

Dotychczas Gmina w ramach zawartych uméw pozyskata nastgpujace ilosci mieszkan

w poszczegbdlnych Towarzystwach Budownictwa Spotecznego:

Nazwa Towarzystwa Ilo$¢ wybudowanych lokali W tym z partycypacja
Gminy

Krakowskie TBS 341 65

TBS KRAK-SYSTEM 452 62

TBS Ztocien 188 167
Powszechne TBS 96 -
Kliny-Zacisze 623 52
Matopolskie TBS 219 16
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Nazwa Towarzystwa Ilo$¢ wybudowanych lokali W tym z partycypacja
Gminy
TBS Budostal-3 72 3
TBS Dom Rodzinny - -
Fronton 2 TBS 39 -
TBS Potudnie 52 -
TBS Invest Wawel 36 21
TBS Budrem 84 -
TBS Wawel-Service - -
TBS Salwator - -

Zrédlo: dane Wydzialu Mieszkalnictwa

Zasady wspotdziatania Towarzystw Budownictwa Spotecznego z Gming Miejska
Krakow okreslaja umowy o partycypacje w kosztach budowy lokali mieszkalnych.
Na podstawie powyzszych umoéw Gmina nabywa prawo kierowania wytypowanych przez
siebie 0s6b do zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych w zasobach Towarzystw.

ZadosCuczynienie spotecznym oczekiwaniom w zakresie zaspokajania przez Gming
potrzeb mieszkaniowych wigkszej grupy wnioskodawcow spowodowalo zmiany
w obowiazujacych w Gminie Miejskiej Krakéw zasadach kwalifikowania kandydatow do
zawarcia umoOw najmu lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Towarzystw
Budownictwa Spolecznego, wybudowanych przy udziale finansowym Miasta Krakowa.
Dzigki nowelizacji poszerzono krag wnioskodawcow mogacych ubiegaé¢ si¢ za
posrednictwem Miasta o zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego w zasobach
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Nowa grupg wnioskodawcow stanowia:

- osoby zamieszkujace w lokalach znajdujacych si¢ w budynkach hoteli pracowniczych np.
hotele asystenckie, hotele pielggniarskie na terenie Miasta Krakowa legitymujace si¢
tytulem prawnym do zajmowanego lokalu,

- osoby dokumentujace ukonczenie krakowskich szk6t w ostatnich 15 latach
poprzedzajacych ztozenie wniosku o zawarcie umowy najmu lokalu w zasobach TBS, nie
posiadajace wlasnego mieszkania i wykazujace zatrudnienie na terenie Miasta Krakowa,

- nie posiadajace wlasnego mieszkania, stalego miejsca zameldowania na terenia Miasta
Krakowa, a zamieszkiwanie w Krakowie jest zwigzanie z podjeciem pracy w tym

Miescie.
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W odniesieniu do wnioskodawcoOw posiadajacych state zameldowanie w Krakowie
zlagodzono kryterium nadmiernego zaggszczenia uprawniajac osoby zamieszkujace
w lokalach, w ktorych ogdlna powierzchnia pokoi w przeliczeniu na jedna osobg
zameldowana na stale w tych lokalach jest mniejsza niz 10 m *, a nie jak to byto dotychczas
mniej niz 5 m’.

Szczegdlne znaczenie ma wlaczenie do kategorii 0s6b pozbawionych mozliwosci
zamieszkiwania w  dotychczas zajmowanych lokalach wnioskodawcow, ktorym
wypowiedziano najem z trzyletnim terminem wypowiedzenia, na podstawie art. 11 ust 5
ustawy o ochronie praw lokatoréw (...). Wypowiedzenia te dotykaja bardzo duza grupe
najemcoOw w zasobach prywatnych. Osoby te po uptywie okresu wypowiedzenia i tak
staralyby si¢ o pomoc mieszkaniowa Gminy, jako osoby uprawnione przez sad do lokalu
socjalnego lub jako osoby bezdomne (w przypadku eksmisji ,,na bruk”). Gmina powinna
nadal monitorowaé potrzeby mieszkaniowe tej ciagle powigkszajacej si¢ grupy najemcow.
Wedlug stanu na koniec 2002 r. wnioski o wynajem mieszkania z zasobéw TBS zlozylo 70
najemcow, ktérym wypowiedziano najem w wyzej wymienionym trybie. Na dzien

30 listopada 2003 r. takie wnioski ztozylo 170 najemcow.

W wieloletnim programie gospodarowania zasobem mieszkaniowym przyjgto
nastgpujace kierunki dzialan w zakresie tworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych dotyczace problematyki Towarzystw Budownictwa Spotecznego:

- przeznaczenie $rodkow z budzetu Gminy na pozyskiwanie prawa do kierowania osob
do zawarcia umow najmu lokali mieszkalnych realizowanych przez Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego w zamian za partycypacje Gminy w kosztach ich budowy,

- przeznaczanie terendw Gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,

- tworzenie warunkéw umozliwiajacych skierowanie najemcéw lokali w budynkach
prywatnych (oplacajacych czynsz wolny za lokale, za ktére przed wejsciem w Zycie
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego optacany byt czynsz regulowany) jako kandydatow
do zawarcia umoéw najmu lokalu w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego,

- wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych
(posrednio),

- wspdlpraca z gminami o§ciennymi (posrednio).
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Kierunki te pozostaja aktualne i powinny by¢ kontynuowane przez Gming w najblizszych
latach.

Z poréwnania cen wynajmu mieszkan na wolnym rynku w miastach wojewddzkich
wynika ze na tle innych miast, ceny wynajmowania lokali w Krakowie naleza do
najwyzszych. Deklarowany przez posrednikow poziom cen w Krakowie, miesci sig
w granicach 1200-1500 zI przy mieszkaniach dwupokojowych (bez uwzglednienia optat
eksploatacyjnych lub czynszu, oplat za media, telefon i pozostale optaty zwiazane z lokalem).
Wyzsze ceny wystepuja jedynie w Warszawie (1300-1600 zt), a porownywalne lecz nizsze
we Wroctawiu, w Poznaniu i na Wybrzezu. W innych duzych miastach, takich jak £.6dz czy
Katowice poziom tych cen nie przekracza 1000 z1, a ich dolna granica jest znaczaco nizsza.
Wysoki poziom cen w Krakowie §wiadczy o powaznym zainteresowaniu mieszkaniami na

wynajem i o relatywnie mniejszej dostgpnosci na rynku mieszkan o takim charakterze.

Spoteczne budownictwo czynszowe jest skierowane do grupy osob o zbyt niskich
dochodach by mogly stara¢ si¢ o zakup mieszkania na wolnym rynku lub by uzyska¢ kredyt
hipoteczny. Nabywcy mieszkanh w tym zasobie dzigki partycypacji Gminy, badZz tzw.
,prywatnej” uzyskuja mozliwo$¢ zabezpieczenia wlasnych potrzeb mieszkaniowych,
zmniejszajac tym samym krag osob oczekujacych na wytaczna pomoc Gminy w tym zakresie.
Podtrzymanie wspolpracy Towarzystw z Gming poprzez kierowanie srodkéw budzetowych
na kontynuowanie uméw w sprawie partycypacji w kosztach budowy lokali
w zasobach Towarzystw jest zasadne przy uwzglednieniu wystgpujacego zapotrzebowania
spetniajacych stosowne warunki wnioskodawcow w relacji do rzeczywistych mozliwosci
inwestycyjnych Towarzystw w przewidywalnym horyzoncie czasowym. Wazna
okolicznoscia jest uwzglednienie proporcji zapotrzebowania na lokale w zasobie Towarzystw
w stosunku do innych zadan Gminy, w szczeg6lnosci, do tych, ktore posiadaja charakter
obligatoryjny.

Gmina w miar¢ swoich mozliwosci bedzie angazowac si¢ z wigkszym udziatem
partycypacyjnym w TBS-y.

Wydatki na pozyskiwanie lokali czynszowych na lata 2004-2008 zaplanowano na nizszym
poziomie niz dotychczas, co wynika z matej iloSci mieszkan na wynajem realizowanych
obecnie przez TBS. Wydatki przeznaczone na powyzsze inwestycje po roku 2004 r. moga
ulec zwigkszeniu w przypadku wigkszej dostgpnosci kredytow z Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego 1 zmian regulacji prawnych, ktdre uczynia je bardziej atrakcyjnymi.
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Gmina od 1998 nabywa prawo kierowania wytypowanych oso0b do zawierania umow
najmu w zasobach Towarzystw Budownictwa Spolecznego. Do roku 2000 ilos¢ osob
kierowanych do zawarcia umow wzrastala, natomiast w latach 2001-2002 nastapil
regres w tym zakresie. L.acznie w latach 1998-2002 skierowano do TBS-0w 365 rodzin.
W roku 2003 planuje si¢ skierowanie do zawarcia umow najmu 251 rodzin.
Ta forma pomocy Gminy nadal cieszy si¢ duzym zainteresowaniem mieszkancow,
dlatego Gmina powinna kontynuowa¢ ten sposob pozyskiwania lokali. S3 one cennym
uzupelnieniem zasobow pozyskiwanych poprzez nabywanie nowych budynkow
mieszkalnych lub adaptacje.

Zostanie przygotowany nowy system uzbrajania gruntow z wykorzystaniem Agencji

Rozwoju Miasta.

2. Zasoby prywatne.

W Krakowie 41,2% mieszkan stanowi zaséb prywatny, w tym ok. 20 000 lokali
zajmowanych jest na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale wydawanych do
listopada 1994 roku. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami w zasobach tych stosowany byt
bardzo niski czynsz urzgdowy, a nastgpnie czynsz regulowany, ktory nie przekraczat 1,5%
wartosci odtworzeniowej. Spowodowato to w przeciagu 50 lat dekapitalizacje tych zasobow,

dlatego Gmina wspiera wlascicieli prywatnych budynkow poprzez nastgpujace dzialania:

- dostarczanie lokalu zamiennego dla najemcow zamieszkujacych w zasobach prywatnych,
w przypadku gdy nadzor budowlany stwierdzil konieczno$¢ opréznienia budynku, z tytutu
rozbiérki lub remontu (obowiazek ten wynika z ustawy o ochronie praw lokatorow(...)

i obowiazuje do dnia 31 grudnia 2015 roku),

- udzielanie pozyczek, w ramach posiadanych $rodkéw w granicach kwoty zabezpieczonej
uchwata budzetowa, na remonty budynkow stanowiacych wiasnos¢ osob fizycznych, nie
bedacych w zarzadzie Zarzadu Budynkéw Komunalnych, zamieszkatych przez najemcow,
ktorych najem zostat nawiagzany na podstawie decyzji administracyjnych o przydziale lub
na podstawie innego tytulu prawnego przed wprowadzeniem publicznej gospodarki
lokalami, albo szczegdétowego trybu najmu, wyroku sadowego ustalajacego wstapienie
w stosunek najmu oraz cywilno-prawnej umowy z gming. W 2003 roku przeznaczono na

ten cel kwote 200 tys. zL Aktualnie zostal przygotowany projekt uchwaty okreslajacej
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nowe zasady udzielania pozyczek dla wlascicieli prywatnych budynkéw, poszerzajacy
zakres uprawnionych do ubiegania si¢ o pozyczki. W $wietle proponowanych zmian,
o pozyczki beda mogli ubiega¢ si¢ wlasciciele budynkow, ktoérzy nie wypowiedzieli
umowy najmu na podstawie art.11 ust. 5 ww. ustawy (z trzyletnim okresem

wypowiedzenia najmu).

W stosunku do wilascicieli mieszkan, wybudowanych na gruntach gminnych nowa forma

pomocy jest:

udzielanie bonifikaty od oplaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wilasnosci, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wiasno$¢ Gminy
Miejskiej Krakow, wykorzystywanych lub przeznaczonych na cele mieszkaniowe,
w takiej wysoko$ci aby oplata za przeksztalcenie prawa wieczystego w prawo wilasnosci
wynosita 10 % warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej, zgodnie z uchwala

Nr XXI1I/217/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 10 wrze$nia 2003r.

3. Spoldzielnie mieszkaniowe.

W Krakowie spdldzielnie mieszkaniowe tworza najwigkszy zasob. W zasobach tych

wystgpuje szereg problemoéw, takich jak:

konieczno$¢ rehabilitacji blokowisk,

niska $ciagalnos¢ czynszow,

brak §rodkdw na remonty,

trudno$ci z pozyskiwaniem gruntow pod nowe inwestycje,

dlugotrwale oczekiwanie na dostarczenie lokali socjalnych przez Gming Miejska

Krakéw.

Przygotowane sa projekty porozumien o wspoOlpracy ze spdldzielniami mieszkaniowymi

w zakresie realizacji prawomocnych wyrokow sadowych orzekajacych eksmisj¢ z mieszkan

spotdzielczych. W zamian za przyspieszone dostarczenie lokali socjalnych Gmina Miejska

Krakéw bedzie pozyskiwaé lokale mieszkalne od spdidzielni w drodze zakupu, na

korzystnych warunkach.
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Realizujac szeroko rozumiang polityke mieszkaniowa, Rada Miasta Krakowa podjgla
uchwatg nr XX/169/03 z dnia 2 lipca 2003 r. w ktorej wyrazita zgodg na udzielenie bonifikaty
od ceny sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych stanowiacych wilasno§¢ Miasta Krakowa
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym spoidzielni mieszkaniowych, zbywanych na rzecz
spotdzielni mieszkaniowych w zwiazku z ustanawianiem na rzecz czlonkéw spdldzielni
odrgbnej wilasnosci lokali lub z przeniesieniem na czlonkéw spotdzielni wiasnos$ci lokali lub
doméw jednorodzinnych, w trybie ustawy z dnia 15.12.2000r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 4 z 2001r. poz. 27) z pdzniejszymi zmianami. Bonifikaty od ceny
sprzedazy nieruchomosci gruntowych stanowiacych wiasno$¢ Miasta Krakowa jest okreslana
w takiej wysokos$ci aby cena jaka zostanie ustalona do zaplaty przez spdldzielnie
mieszkaniowe przed zawarciem umowy sprzedazy wynosita 10% wartosci rynkowej
sprzedawanej nieruchomosci gruntowej. Cena sprzedazy nieruchomosci gruntowej moze by¢

zaplacona gotowka lub rozlozona na raty, splacane maksymalnie przez okres 2 lat.

Dla polepszenia sytuacji mieszkaniowej spolecznosci lokalnej Gmina powinna nawigzaé
szersza wspOtprace ze spoidzielniami w zakresie kierowania do lokali socjalnych osob
eksmitowanych z zasoboéw spoldzielczych. W zamian nalezy negocjowaé¢ mozliwos¢
kierowania 0s6b wskazanych przez Gming do zawarcia umowy najmu lokalu spoldzielczego.
Gmina powinna réwniez adaptowaé¢ budynki biurowe bgdace w zasobach spdldzielni

mieszkaniowych na lokale mieszkalne.

Pomimo faktu, iz mieszkalnictwo znajduje si¢ w wigkszym stopniu w re¢kach sektora
prywatnego i spoldzielczego, Gmina powinna pelni¢ wazna rol¢ jako kreator procesu,
stymulujacy dzialania firm i osob prywatnych w finansowaniu budowy nowych
mieszkan. Przykladem tego jest niewatpliwie uchwala Nr XX/169/03 z dnia
2 lipca 2003r. Rady Miasta Krakowa.

4. Gminne grunty budowlane jako narzedzie rozwoju mieszkalnictwa.

Proces udostgpniania gruntow stanowiacych wilasno$¢ Gminy Miejskiej Krakow

przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe powinien by¢ skierowany do wszystkich
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grup inwestorow realizujacych budownictwo mieszkaniowe. Na terenie Miasta Krakowa
dziata bowiem liczne grono podmiotéw realizujacych tego typu budownictwo.

Taki kierunek dziatania jest zgodny z zasada zbywania nieruchomos$ci okreslona ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktéra zbycie
nieruchomos$ci gmin nastgpuje w drodze przetargu.

Nie ma uzasadnienia do uprzywilejowania ktoérejkolwiek z grup inwestoréw realizujacych

budownictwo mieszkaniowe.

Gmina nie ma pelej swobody w zakresie obrotu nieruchomos$ciami stanowiacymi jej
wiasno$¢, bowiem sprzedaz nieruchomosci oraz oddanie w uzytkowanie wieczyste w mysl
art.37 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, nastgpuje w drodze przetargu.

Zgodnie z zasadami gospodarowania nieruchomos$ciami Miasta Krakowa okreslonymi
uchwata Nr XV/99/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 maja 2003r. do wylacznej kompetencji
Rady Miasta Krakowa nalezy wyrazenie zgody na zbycie w drodze przetargu migdzy innymi
nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne.

Innym trybem rozporzadzania nieruchomo$ciami gmin jest wnoszenie nieruchomosci
komunalnych jako wkladu niepieni¢znego (aport) do spoétek handlowych. Tryb ten stanowi
odstepstwo od ustawowej zasady dysponowania nieruchomos$ciami w trybie przetargu,
dlatego jest on stosowany jedynie w przypadkach wyjatkowych, ktorych szczegdlne
okoliczno$ci uzasadniaja zastosowanie tego trybu. Zgodg na wniesienie gruntu aportem do
spotek musi wyrazi¢ Rada Miasta Krakowa.

Zatem generalng zasada udostepniania nieruchomo$ci stanowiacych wlasno$§¢ Gminy

Miejskiej Krakéw pod zabudowe mieszkaniowa powinien by¢  tryb  przetargu

nieograniczonego.

Innag mozliwoscia wykorzystania gruntdow proponowang przez Gming jest mozliwos¢
dokonywania scalen i podziatéw gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe, ktora wynika
z ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, oraz z Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 24 marca 1998 roku w sprawie wykonywania przepiséw dotyczacych
scalania i podzialu nieruchomos$ci, (Dz.U. z 1998r. Nr 44, poz. 262). Wymienione akty
prawne okreslaja szczegdtowe zasady i tryb scalania i podziatdéw nieruchomosci.

Proces scalania nieruchomo$ci pod budownictwo mieszkaniowe i inne inwestycje
towarzyszace jest procesem cz¢sto niezbednym dla stworzenia mozliwosci uruchomienia tych
inwestycji, porzadkujacym strukturg terenowa scalanych dzialek pod katem mozliwosci ich
wykorzystania po scaleniu na cel budowlany z jednoczesnym przygotowaniem terenu pod

drogi i ciagi uzbrojenia.
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Zgodnie z poprzednio obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego, na
obszarach Woli Justowskiej 1 Skotnik zostaty zakonczone czynnosci scaleniowo-podziatowe,
jednoczesnie  zostaly one potwierdzone uchwatlami Rady Miasta Krakowa
Nr LXXXV/772/01. oraz Nr LXXXV/773/01 z dnia 12 wrze$nia 2001r., a nowe stany
prawne ujawniono w ksiggach wieczystych.
Na obszarach objetych procesem scalen dopuszczono lokalizacj¢ budownictwa
mieszkaniowego maksymalnej intensywnosci zabudowy M3 i M4 zajmujacej do 30 %
powierzchni przyjetej do scalen. Calkowity koszt wyzej wymienionych scalen obejmujacy
glownie pokrycie nalezno$ci za wykonanie dokumentacji niezbgdnej dla catego postgpowania
wyniost 369 589 zi.

Kolejnym obszarem do objecia procesem scalenia zgodnie z Ogdélnym Planem
Miejscowego Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa, ktory obowiazywat do
31 grudnia 2002 r. byly obszary — Sidzina, o powierzchni do scalania ok. 47 ha, liczbie

nieruchomos$ci — 211. Obszar zostal wstgpnie przygotowany do procesu scalenia.

Koszty zwiazane ze scalaniem i podziatem nieruchomos$ci ponosza uczestnicy postgpowania
proporcjonalnie do powierzchni posiadanych przez nich nieruchomos$ci objetych scaleniem
1 podzialem.

Po zakonczeniu scalania planuje si¢ obciazanie uczestnikOw postgpowania oplatami
rekompensujacymi koszty poniesione przez Gming na wykup gruntow pod drogi. Koszty
budowy niezbgdnych urzadzen infrastruktury technicznej moga w calos$ci ponie$¢ uczestnicy
postgpowania scaleniowego. Gmina zapewnia obshuge i nadzor techniczny.

W chwili obecnej przewiduje si¢ w Krakowie obszary priorytetowe, ktoére w pierwszej

kolejnosci objgte bgda miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
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Rozdzial VII.
OBSZARY PRIORYTETOWE DLA ROZWOJU MIESZKALNICTWA.

1. Studium zagospodarowania przestrzennego.

Jednym z najwazniejszych czynnikéw, majacych zasadniczy wpltyw na rozwéj ogoélny
miasta i decydujacych o atrakcyjnosci jego wizerunku — sa warunki zycia codziennego, ktore
zaleza w szczeg6lno$ci od rozwoju funkcji mieszkaniowej i infrastruktury spotecznej,
nadazajacych za zwigkszajacymi si¢ potrzebami i oczekiwaniami mieszkancow.

Na rozwdj funkcji mieszkaniowej, ktory winien stanowi¢ istotny priorytet, Miasto moze
wplywaé dwojako:

- jako wiasciciel 1 zarzadca czg$ci zasobéw mieszkaniowych,

- jako podmiot samorzadu terytorialnego stymulujacy dziatania sprzyjajace temu

r0ZWOJjOWi.

W kazdej z tych rdl za podstawowe cele Miasta nalezy przyjac:

- poprawg standardow i warunkéw zycia w zabudowie istniejacej,

- rozw0j nowego budownictwa mieszkaniowego.

Wsrod glownych kierunkow rozwoju funkcji mieszkaniowej 1 infrastruktury spoleczne;j

wyr6zni¢ nalezy:

- tworzenie warunkéw do poprawy standardow i warunkéw Zycia zar6wno w tradycyjnie
ksztaltowanej zabudowie miejskiej jak i w zespolach zabudowy blokowej — poprzez
programy rewitalizacji 1 rehabilitacji,

- powigkszenie zasobu mieszkan komunalnych poprzez wykorzystanie wiasnych gruntow
1 obiektow oraz inwestycje publiczno—prywatne,

- stymulowanie rozwoju funkcji mieszkaniowej poprzez animowanie dzialan majacych na
celu zwigkszenie zdolno$ci inwestowania innych podmiotéw na rzecz tworzenia
1 modernizacji zasoboéw mieszkaniowych,

- stymulowanie rozwoju funkcji mieszkaniowej poprzez wyznaczenie nowych terenow
mieszkaniowych przewidzianych do objgcia planami miejscowymi,

- uzyskanie zaré6wno w zespolach nowej zabudowy mieszkaniowej jak 1 w istniejace;j

tkance miejskiej wlasciwych wskaznikow dostepu do infrastruktury spotecznej,
- poprawa wskaznikow mieszkaniowych na terenie Krakowa.

Szacunkowe (maksymalne) dane dotyczace obszarow, ktéore w studium zostaly wskazane
,dla rozwoju funkcji mieszkaniowej” oraz ,dla powigkszania zasobow mieszkan
komunalnych” obrazuje ponizsza tabela:
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Nazwa obszaru Eg ?ag-g :é %‘g g Eg ;%’é.g é:g &-EN Eé
mieszkanijowej : E ELEE g E Sk E 5 E 'qé S E TE22 E 2
SETE 2%z SEEERRTUE |8
1. |Goérka Narodowa 116 1,9 na 80% terenu 1 100 000 70 17 000
0,85 na 20% terenu 130 000 120 1100
2. | Pasternik 104 0,4 250 000 100 2500
3. | Ruczaj — Zaborze — 122 1,9 na 60% terenu 450 000 70 6 500
Zalesie 0,85 na 40% terenu 300 000 100 3 000
w tym:
dla powiekszania
zasobow mieszkan
komunalnych:
- Kolista - Lubostron 8,2 1,9 100 000 50 2000
- Sgsiedzka - Zalesie 6,0 0,85 34 400 80 450
LACZNIE 30 100
w tym komunalne 2450

Uwaga: szacunkowe wielkoSci mieszkan dostosowano do intensywnosci zabudowy jej charakteru (wysoka,
niska, budownictwo komunalne) przy zatozeniu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.
Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.
Dane Wydziatu Architektury i Urbanistyki.

W ,,Programie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego’

b

wsérod ,,Planéw priorytetowych do podjgcia lub kontynuowania wg procedury wynikajacej

z ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”

wymieniono nastgpujace plany, zwiazane z budownictwem mieszkaniowym:

Lp Nazwa obszaru planu Powierzchnia w ha
4, Gorka Narodowa 204,0
5. Pasternik 211,0
6. Ruczaj — Zaborze - Zalesie 265,0
7. Opatkowice - Wschod 85,0
8. Opatkowice - Zachod 224.0
9. Osiedle Cechowa 62,0
10. Obszar scalen - Pylna 86,0
1. Obszar scalen - Skotniki 21,0

Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.
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Ruch budowlany w mieScie.

Procentowy udzial iloSci oddanych mieszkan w stosunku do calej ich liczby w podziale

na rodzaje wlasnosci.

wlasnos¢ - 1999 2000 2001 2002
spoldzielnie 58 23 28 16
mieszkaniowe

indywidualna 20 23 9 12,3
przeznaczone na 17 44 54 41,7
sprzedaz i wynajem

spoteczna 3 8 8 29,3
1 czynszowa

Zakladowa 1 2 0,5 0,7
Komunalna 1 0 0 0

Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.

Obserwuje si¢ niekorzystne tendencje polegajace na spadku ilo$ci mieszkan oddanych do
uzytku w ostatnich latach. Szczegdlnie dotyczy to spotdzielni mieszkaniowych i mieszkan
budowanych przez deweloperoéw. Istotna bariera w inwestycjach mieszkaniowych jest
wydawanie decyzji administracyjnych dotyczacych warunkéw zagospodarowania (WZ)
1 pozwolen na budowg. Zwlaszcza okreslenie lokalizacji inwestycji stalo si¢ utrudnione ze
wzgledu na brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przyspieszenie prac
nad opracowaniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wymaga

zdecydowanie wigkszych naktadow budzetowych.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane w latach 1999-2002

L.p. Rodzaj inwestycji Ilos¢ wydanych decyzji
1999 2000 2001 2002
1 Budynki jednorodzinne 683 614 426 583
2 Budynki wielorodzinne 94 196 61 104

Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.

82



Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane w latach 1999 - 2002

L.p. Rodzaj inwestycji Ilos¢ wydanych decyzji
1999 2000 2001 2002
1 Budynki jednorodzinne 598 429 462 468
2 Budynki wielorodzinne 100 114 87 231

1 zespoly mieszkaniowe

Zrodto: Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.

Informacja o wnioskach dotyczacych wydania decyzji

1 zagospodarowania terenu w poroéwnaniu z analogicznym okresem w roku ubieglego, tj. od 1

stycznia do 31 sierpnia 2002

o warunkach

zabudowy

liczba wnioskow
rodzaj zabudowy od 1.01.2002 — od 1.01.2003 —
31.08.2002 31.08.2003
zabudowa wielorodzinna 25 92
zespoty zabudowy jednorodzinne;j 27 79
zabudowa indywidualna 226 477
jednorodzinna

Zrédto: Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa.

Pod wzgledem lokalizacyjnym zainteresowania deweloperow, Towarzystw Budownictwa
Spotecznego 1 spdldzielni mieszkaniowych odnos$nie zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;j
koncentruja si¢ w przewazajacej mierze w rejonach Dgbnik 1 Gorki Narodowe;.

Whnioski dotyczace zabudowy jednorodzinnej lokowane sa glownie w rejonie osiedla Tonie,

Debnik oraz ulic: Lokietka, Petofiego.

Generalny kierunek geograficzny rozszerzania si¢ miasta

W studium nie przewiduje si¢ rozszerzania si¢ miasta poza ,,granicg terendw przeznaczonych
do zabudowy” — granica te nie roézni si¢ w sposob zasadniczy od zasiggu obszardow
przeznaczonych pod zainwestowanie w planie ogdélnym z 1994 r.

Problemu tego dotyczy zapis:

»Granica terenow przeznaczonych do zabudowy.
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W celu konkretyzacji struktury przestrzennej miasta, a takze zapobieganiu niekontrolowanemu
jej rozprzestrzenianiu sie, zostaje wyznaczona w studium granica terenow przeznaczonych do
zabudowy, rozgraniczajqca teremy otwarte od zabudowanych (zainwestowanych)
i przeznaczonych do zainwestowania oraz okreslajqca dopuszczalny ich zasieg.

Wewnqtrz obszarow przeznaczonych do zainwestowania nalezy uwzglednié tereny
istniejqcych i projektowanych parkow, ogrodow miejskich, skwerow, placow i alei jako tereny
otwarte, stuzqce zachowaniu lokalnych wartosci przyrodniczych i krajobrazowych.
Granica ma charakter orientacyjny, a jej ostateczny przebieg zostanie ustalony w planach
miejscowych.”

Tym niemniej, niezaleznie od zapisow zawartych w studium, istnieje zagrozenie rozszerzania
si¢ zabudowy (glownie jednorodzinnej) poza tg granicg, co wynika z mozliwosci uzyskiwania

obecnie decyzji o warunkach zabudowy w obszarach pozbawionych planu.

W Wieloletnim programie sporzqdzania miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego” tak opisano ten problem:

,Analiza mozliwosci inwestycyjnych — szanse i niebezpieczenstwa - dla budownictwa

indywidualnego

szanse:

* znacznie wigksze, niz w przypadku innych funkcji mozliwosci korzystania z ,,dobrego
sqsiedztwa”, co stanowi¢ moze utatwienie dla czesci inwestorow,

niebezpieczenstwa:

Negatywne konsekwencje istniejqcych uwarunkowan prawnych dla porzqdku

przestrzennego (jak rowniez dla czesci wlascicieli nieruchomosci) to m.in.:

» rozpraszanie zabudowy — suburbanizacja, w tym ekstensywna urbanizacja terenow
rolnych,

»  obudowa istniejqcych drog, skutkujaca w konsekwencji zablokowaniem terenow
potozonych w glebi przylegtych obszarow,

»  mozliwosci zabudowywania terenow wartosciowych przyrodniczo i krajobrazowo,

»  brak mozliwosci realizacji publicznych drog lokalnych wewnqtrz wiekszych obszarow
przeznaczanych ~w  poprzednich  planach  pod  budownictwo  jednorodzinne
a w konsekwencji oparcie komunikacji lokalnej o chaotyczny i niefunkcjonalny uktad
drog wewnetrznych, stuzebnosci przejazdow i ciqgow pieszo-jezdnych,

»  brak mozliwosci realizacji nowych budynkow mieszkalnych wewnaqtrz wiekszych obszarow

przeznaczanych w poprzednich planach pod budownictwo jednorodzinne przez wilascicieli
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nieruchomosci tam zlokalizowanych — a nie sqsiadujqcych z istniejqcq zabudowq (mozna
to traktowac jako utrate praw nabytych),

brak mozliwosci tworzenia przestrzeni publicznych i realizacji infrastruktury spotecznej,
mozliwos¢  wprowadzania  zabudowy  wielorodzinnej  wysokiej w  obszarach
przeznaczanych w poprzednich planach pod budownictwo niskie jednorodzinne,
w przypadkach gdy na terenach tych znajdujq sie pojedyncze budynki wysokie;

w wypadku szczegolnie aktywnych inwestorow (deweloperow) nawet cate obszary mogq

podlegac niepozqdanej zmianie funkcji.

Majac na wzgledzie stymulujacy wplyw planowania przestrzennego na rozwoj

mieszkalnictwa i budownictwa Miasto Krakéw podejmowac bedzie nastgpujace dzialania:

1y

2)

Whnioski obywateli i przedsigbiorstw o ustalenie warunkéw zabudowy o pozwolenie na
budowg i inne dotyczace lokalizacji inwestycji przeznaczanych na cele mieszkaniowe
winny by¢ rozpatrywane niezwlocznie 1 bez naruszenia obowigzujacego prawa.
W widocznym dla stron miejscu w ktorym w UMK przyjmowane sa tego rodzaju podania
i wnioski nalezy zamieéci¢ czytelna informacj¢ o mozliwosci skladania skarg na
Prezydenta Miasta do Rady Miasta w przypadku przewlektego zatatwiania tych spraw.
Skargi takie Przewodniczacy Rady przekazuje m.in. wlasciwej do spraw mieszkalnictwa
Komisji Rady Miasta,

Whnioski o sporzadzanie (zmiang) planu zagospodarowania przestrzennego w przypadku
gdy dotycza przeznaczenia nieruchomosci na cele mieszkaniowe winny by¢ rozpatrywane
w pierwsze] kolejnosci. O negatywnym sposobie zalatwiania takich wnioskow
informowa¢ nalezy wraz z uzasadnieniem wlasciwa do spraw mieszkalnictwa Komisj¢

Rady Miasta Krakowa.”

2. Procesy rewitalizacji — rehabilitacji.

Rewitalizacja jest to proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych, majacy

na celu wyprowadzenie terenu ze stanu kryzysowego i prowadzacy do rozwoju, w tym do

poprawy jakos$ci zycia lokalnej wspolnoty.

Potrzeba rewitalizacji wynika z istniejacego deficytu prac remontowych i1 zwiazanego

z nim wysokiego stopnia dekapitalizacji starej zabudowy, jak réwniez stopnia zuzycia
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technicznego i zestarzenia funkcjonalnego zabudowy i infrastruktury catych rejondéw, jak np.
rejon Zablocia, Kazimierz, czy jurydyka Lubicz. Na t¢ sytuacj¢ naklada si¢ upadek
tradycyjnych galezi przemystu oraz postgpujaca degradacja obszaréw poprzemystowych.
Z reguty prowadzi to do degradacji spotecznej i upadku ekonomicznego. Potrzeba zmiany tej
sytuacji wymaga pilnego zorganizowania kompleksowych interwencji prowadzonych na
znacznych obszarach, ze wzgledu na to, ze indywidualne inicjatywy inwestorskie w takiej
sytuacji sa z reguly malo skuteczne i nieoptacalne. Konieczno$¢ specjalnych regulacji
prawnych i instrumentoéw finansowych dla takich obszaréw jest oczywista.

Nalezy zwr6ci¢ uwage na powiazanie procesu rewitalizacji ze strategia rozwoju gminy,
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Koncepcja tego procesu przewiduje zasade
zrOwnowazenia interesu publicznego i1 prywatnego.

Rewitalizacja powinna obejmowac cate kompleksy budynkow, dlatego prace remontowe beda
przeprowadzane na szeroka skalg. Proces ten jednak bedzie dotyczy¢é wytacznie budynkéw
o uporzadkowanym stanie prawnym bez obciazen hipotecznych.

Glowne zasady finansowania rewitalizacji to wspdlna odpowiedzialno$¢ oraz wspolny
udziat finansowy sektora publicznego i prywatnych inwestorow, wynikajacy z braku
mozliwosci finansowania tych przedsigwzig¢ wylacznie przez sektor publiczny oraz
korzystanie z wybranych przez gming Zrodet finansowych, takich jak kredyty komercyjne
(w tym hipoteczne), obligacje komunalne, dochody z nieruchomosci gminnych, a takze srodki
wiasne wilascicieli oraz dostgpne $rodki programéw pomocowych. Po akcesji Polski do Unii
Europejskiej, gmina bedzie mogla rowniez skorzysta¢ ze S$rodkow przewidzianych na
rewitalizacj¢ obszarow zdegradowanych, finansowanych z Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego (ERDF).

Rewitalizacja starych budynkéw to przedsigwzigecie na duza skalg, ktore wiaze si¢ nie
tylko z remontami, ale niekiedy réwniez z przeniesieniem lokatorow rewitalizowanych
budynkéw do innych mieszkan.

Dlatego tak wazny jest rowniez udzial spolecznos$ci w procesach rewitalizacji. Udzial
i kontrola spoteczna powinna odbywac si¢ na kazdym etapie procesu rewitalizacji, poczynajac
od planowania, a konczac na realizacji programow rewitalizacji.

Proces rewitalizacji nie przyniesie pozadanego efektu jesli nie bedzie realizowany przy
wspotudziale mieszkancow.

Dodatkowym problemem wystgpujacym na terenie Miasta Krakowa jest potrzeba

rehabilitacji zabudowy blokowej z lat 60-tych do 80-tych, zwlaszcza zabudowy powstalej
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w systemie wielkoptytowym. Wsréd obszarow o takim charakterze wyrdzni¢ mozemy
osiedla, jak np.: Bienczyce, Mistrzejowice, Wzgorza Krzestawickie, Wola Duchacka, Piaski
Nowe, Koztowek,, Nowy Prokocim, Nowy Biezanow.

Nie spehiaja one dzisiejszych standardow w dziedzinie wyposazenia w ustugi podstawowe,
urzadzenia obshugi technicznej( parkingi) oraz jako$ci przestrzeni publicznych. Dodatkowo na
obszarach tych wystepuje zjawisko dogeszczenia zespoléw zabudowy nowymi budynkami
mieszkalnymi, czgsto obcymi skalg i stylistyka w stosunku do istniejacej substancji, potggujac

dysharmonig przestrzenna i funkcjonalna. Tereny te wymagaja dziatah rehabilitacyjnych.

W studium zagospodarowania przestrzennego wyznacza si¢ obszary do sporzadzenia
projektow rehabilitacji dla nastgpujacych osiedli:

- Azory,

- Pradnik Czerwony,

- Olszall,

- Ugorek,

- Bienczyce,

- Na Wzgo6rzach,

- Na Stoku,

- 1I Putku Lotniczego,

- Powawelskie,

- Dabie,

- Na Kozldéwece.

Ze wzgledu na szczegdlne eksponowane polozenie — typuje si¢ Osiedle Podwawelskie do

przeprowadzenia modelowej, pilotowej operacji rehabilitacyjne;.
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Rozdzial VIII.
FINANSOWANIE MIESZKALNICTWA.

Srodki na realizacje celow.

Finanse sa bardzo istotnym elementem zarzadzania, speliajacym wazna funkcje
w realizacji przyjetych przez Gming celow biezacych 1 inwestycyjnych. Ich wielkos¢
wyznacza rozmiary mozliwych do realizacji zadan. Gmina ma mozliwo$¢ podwyzszania
budzetu przychodami o charakterze zwrotnym w postaci zaciagganych kredytow bankowych
1 pozyczek oraz emisji obligacji komunalnych. W tej sytuacji Gmina wystapi w roli dtuznika,
odpowiadajac za swe zobowiazania posiadanym majatkiem 1 osiagganym dochodem.

Pozyskiwanie zewngtrzne z Unii Europejskiej srodkow finansowych na budownictwo
socjalne 1 komunalne oraz remonty nie jest uwzglgdnione w zadnym z funduszy, programow,
inicjatyw unijnych dostgpnych dla Polski. Nie znajduje si¢ z sferze zainteresowan Unii
Europejskiej, ktora pozostawia go catkowicie w gestii samorzadoéw i rzadow narodowych.

Srodkami, ktére beda mogly zasilié gospodarowanie lokalami mieszkalnymi sa dochody

z wynajmu lokali uzytkowych. W ponizszej tabeli przedstawiono prognoz¢ tych dochodow.

Przeznaczenie dochodéw z wynajmu lokali uzytkowych w (tys. z})

Podzial dochodu
o]
Rz iste Koszty 2 g ) 2
. eczywis , z 2 8
Rok Przypis wplywy utrzymania Dochod :é E g S E
L 2 g @
=] =
=
2002 46 149 44 257 13 000 31257 6257 25000
2003 45 040 43 600 13 530 30 070 -1 40000
2004 45 000 43 320 7 600 35720 30111 5609
2005 45 000 43 400 7752 35 648 20 770 14 878
2006 45 000 43 400 7907 35493 12890 22603
2007 45 000 43 400 8 065 35335 8276| 27059
2008 45 000 43 400 8 226 35174 6510 28664

Zrédlo: Na podstawie danych ZBK.

Dodatkowym zZrodtem dochodow beda wpltywy ze sprzedazy garazy i lokali uzytkowych.
Wedlug aktualnych szacunkéw dochod ze sprzedazy lokali uzytkowych wyniostby
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okoto 4 000 000 zl, natomiast dochdd ze sprzedazy garazy wynidstby ok. 8 205 000 zi.

Dochod ten mégiby wspomoc budzet Miasta w zakresie dodatkow mieszkaniowych.

Najwigkszym wyzwaniem polityki mieszkaniowej jest doprowadzenie do
samofinansowania gminnych zasobdéw, poprzez prawidlowe i efektywne zarzadzanie oraz
taka polityke czynszowa i remontowa, ktore spowoduja, ze po 2008 roku gospodarowanie

zasobem mieszkaniowym nie bgdzie wymagalo dodatkowego zasilania.

W sytuacji wysokich nakladéow potrzebnych na remonty, umiarkowanego podwyzszania
stawek czynszu, konieczne jest by Ssrodki przeznaczane z budzZetu gminy na
mieszkalnictwo nie byly mniejsze od wplywow do budzetu z gospodarki mieszkaniowej
(czynsze z lokali mieszkalnych, czynsze z lokali uzytkowych).

Srodki pozyskiwane z prywatyzacji zasobu mieszkaniowego Gminy beda przeznaczane
na odtwarzanie tego zasobu lub w jego renowacje, w tym takze na porzadkowanie
stanow prawnych budynkow objetych prywatyzacja mieszkan oraz usuwanie wad

technologicznych budynkow.
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Rozdzial IX.
MONITORING I AKTUALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ.

Przedstawione w niniejszym opracowaniu profile poszczegdlnych segmentéw polityki
mieszkaniowej, bedace efektem skonkretyzowania wczesniejszych przemyslen i do§wiadczen
stanowi¢ moga podstawg do sformutowania szczegdélowych kierunkow dziatan samorzadu
Miasta Krakowa.

Przewiduje sig, ze na biezaco prowadzony bedzie monitoring dotyczacy spraw zwigzanych
z mieszkalnictwem, dajacy podstawe do przeprowadzenia koniecznych udoskonalen.

W przypadku istotnych zmian w zakresie unormowan prawnych i sytuacji ekonomicznej bgda

wprowadzane modyfikacje polityki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Krakow.
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Harmonogram realizacji polityki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Krakow:

Cele / Zadania Realizacja
L Usprawnienie zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Krakow:
1. Inwentaryzacja zasobu Gminy Miejskiej Krakow wraz z aktualizacja:  do kofica 2003 roku,

- inwentaryzacja budynkdow,
- inwentaryzacja lokali mieszkalnych.

- do konca 2004 roku (przy zwigkszeniu obsady o 2
etaty),

- do konca III kwartatu 2005 r. (przy dotychczasowym
zatrudnieniu).

2. Przekazywanie zarzadu wspolnotom mieszkaniowym:
- 433 wspolnoty przejety zarzad,
- 896 wspolnot przejeto zarzad,

-o0d 1995 r. do konca 2002 r.
- stan na 30.11.2003 r.

- planowane przekazania zarzadu 646 wspolnotom pod warunkiem wyrazenia przez nich zgody. - do konca kwietnia 2004 r.
3. Uporzadkowanie spraw zwiazanych z zarzadzaniem budynkami osob fizycznych i prawnych:

- wezwanie wiascicieli znanych z miejsca pobytu do przejgcia zarzadzania budynkami, - do konca I kwartatu 2004 r.
- przygotowanie wykazu nieruchomosci i wtascicieli nieznanych z miejsca pobytu, - do konca I kwartatu 2004 r.
- ustanawianie kuratorow dla osob fizycznych, nieznanych z miejsca pobytu. - na biezaco.
4. Utrzymywanie zasobu mieszkaniowego zgodnie z potrzebami remontowymi:

- minimalizacja kosztéw eksploatacji poprzez przekazanie zadan nie nalezacych do zarzadcy do odpowiednich

jednostek miejskich, - do konca 2004 r.
- weryfikacja uméw o zarzadzanie, przeprowadzenie nowych przetargdw, - I potowa 2004 r.

- uregulowanie wszystkich zalegtosci w stosunku do wspolnot mieszkaniowych,

- przeznaczanie na remonty zasobu zarzadzanego przez ZBK $rodkéw wynikajacych z corocznie
weryfikowanych kwot, wyliczonych zgodnie z potrzebami remontowymi zatozonymi w polityce

mieszkaniowe;j.

- od konca 2004 r. na biezaco,

- od 2005 r. przy zalozeniu monitoring i weryfikacji

danych.
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II. Zwigkszenie stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b uprawnionych do

pomocy mieszkaniowej gminy:

1.Zmniejszenie liczby 0s6b oczekujacych na otrzymanie lokalu socjalnego poprzez dostarczanie
minimum 150 lokali socjalnych rocznie.

- wciaglej realizacji,

2. Dostarczanie lokali zamiennych w ilo§ci wynikajacej ze zgloszonych potrzeb.

- wciaglej realizacji,

3. Zwigkszenie fakultatywnej pomocy mieszkaniowej do poziomu zaspokojenia 7,5 - 9%
potrzeb.

- wciaglej realizacji,

4. Wspieranie wiascicieli prywatnych budynkow i wspdlnot mieszkaniowych.

- w ciaglej realizacji, w ramach zabezpieczonych
srodkow z budzetu Miasta,

5. Dostosowanie pomocy w dofinansowaniu wydatkéw mieszkaniowych do
i sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych w Krakowie.

zmian ustawowych

- wciaglej realizacji,

III.  Likwidacja barier administracyjnych dla budownictwa mieszkaniowego:

1. Usprawnienie procedur przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i pozwoleniu na budowg.

- do konca czerwca 2004 r.

2. Uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla terenéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe:

- Gorka Narodowa

- Pasternik

- Ruczaj Zaborze — Zalesie

- Os. Cechowa

- w ciaglej realizacji, w ramach posiadanych $rodkow
budzetowych.

- przedtozenie RMK projektu planu — wrzesien 2005
- przewidywane wejscie planu w zycie — grudzien 2005

- przedtozenie RMK projektu planu — wrzesien 2006
-przewidywane wejscie planu w zycie — grudzien 2006

- przedtozenie RMK projektu planu — styczen 2007
- przewidywane wejscie planu w zycie — maj 2007

- przedtozenie RMK projektu planu — sierpien 2005
- przewidywane wejscie planu w zycie — listopad 2005
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- obszar scalen — ul. Pylna

- obszar scalen — Skotniki

- przedtozenie RMK projektu planu — sierpien 2006
- przewidywane wejscie planu w zycie — listopad 2006

- przedtozenie RMK projektu planu — sierpien 2006
- przewidywane wejscie planu w zycie — listopad 2006

Przyspieszenie uchwalania planéw miejscowych oraz
zwigkszenie ich iloSci uzaleznione jest od wielko$ci
srodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie.
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