UCHWALA NR CXVIII/1088/02
Rady Miasta Krakowa
z dnia 10 lipca 2002 .

w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego /Dz. U. z 2001 r. Nr 71 poz.733/ oraz art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy
o samorzadzie gminnym /tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 zm.: Dz. U.
z 2002 r. Nr 23 poz.220, i Nr 62 poz. 558/ - Rada Miasta Krakowa uchwala,
co nastgpuje:

§ 1.
Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Krakowa stanowiacy zatacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2.
Zobowiazuje si¢ Zarzad Miasta Krakowa do ustalenia stawek czynszu

w mieszkaniowym zasobie Miasta Krakowa, zgodnie z przyjetymi zasadami polityki

CZynsSZowe;j.

§ 3.

1. Uchwata Nr LX1/301/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 29 grudnia 1999 r. w sprawie
wysokosci czynszu regulowanego opartego na ocenie warto$ci uzytkowej lokalu
mieszkalnego zmieniona uchwata Nr LXVIII/568/00 Rady Miasta Krakowa z dnia
20 grudnia 2000 r. traci moc po wejsciu w zycie uchwaty Zarzadu Miasta Krakowa
w sprawie wysokosci czynszu opartego na ocenie warto$ci uzytkowej lokalu
mieszkalnego.

2. Uchwata Nr XIX/205/95 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 maja 1995 r. w sprawie
okreslenia wysokos$ci czynszu za lokale socjalne zmieniona uchwata Nr XI1/98/99
Rady Miasta Krakowa z dnia 3 marca 1999 r. i uchwala Nr LXVI/548/00 Rady
Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. traci moc po wejsciu w zycie uchwaty
Zarzadu Miasta Krakowa w sprawie wysokosci czynszu opartego na ocenie wartosci
uzytkowej lokalu mieszkalnego.

3. Traci moc uchwata Nr XIV/111/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 31 marca 1999 r.
w sprawie pozyskiwania mieszkan.

4. Traci moc uchwata Nr XXI/147/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
w sprawie rozwoju budownictwa mieszkaniowego w ramach Towarzystw
Budownictwa Spotecznego zmieniona uchwata Nr LXXVII/668/01 Rady Miasta
Krakowa z dnia 9 maja 2001 r.

§ 4.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Miasta Krakowa.

§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady

Stanistaw HANDZLIK



Zatacznik do uchwaty Nr CXVIII/1088/02
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I. Wstep

Stosownie do zapiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2001 r., Nr 142 poz. 1591 zm. Dz. U. z 2002 r. Nr 23 poz. 220)
oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. Nr 71 poz. 733)
okreslonej w dalszej czesci jako ustawa o ochronie praw lokatorow, zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zas6b gminy lub w inny sposéb
np: poprzez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych, wspotprace
z Towarzystwami Budownictwa Spotecznego, wspoipracg z gminami o$ciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw natozyla na gminy obowiazek uchwalania
wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa zawiera
prognozy dziatan Miasta w latach 2002-2006 zmierzajacych do pozyskiwania lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe
stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Program obejmuje réwniez kierunki dzialan Miasta podejmowane w zakresie
tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspdlnoty przy
wykorzystaniu innego zasobu.

1. Mieszkaniowy zasob Miasta Krakowa, jego wielko$¢ oraz struktura wlasnoSci
wedlug stanu na dzien 31.12.2001 r.

Stosownie do przepisu art. 20 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorow w skiad
zasobu mieszkaniowego wchodza lokale stanowiace wiasno$¢ gminy albo komunalnych
0sOb prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, a takze
lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Mieszkaniowy zasdb Miasta Krakowa tworza lokale mieszkalne polozone
w budynkach stanowiacych w catosci wlasno$¢ Miasta oraz lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ Miasta 1 innych podmiotéw tj. osob
fizycznych, osob prawnych i Skarbu Panstwa.

W ponizszych tabelach przedstawiono stan zasobu mieszkaniowego Miasta Krakowa
na dzien 31.12.2001 r.

tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne zarzadzane przez Zarzad Budynkow
Komunalnych stanowiace w 100% wlasno$¢ Miasta Krakowa

[lo$¢ budynkoéw 471
Ilo$¢ lokali mieszkalnych 2117
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tabela nr 2. Budynki i lokale mieszkalne stanowiace przedmiot wspolwlasnosci

Miasta Krakowa Miasta Krakowa | Miasta Krakowa,
Wyszezegdlnienie i Wspolnot i Skarbu Panstwa | Skarbu Panstwa
Mieszkaniowych 0s6b fizycznych
lub prawnych
[lo$¢ budynkow 1535 6 92
[los¢ lokali mieszkalnych 26 009 54 948

Mieszkaniowy zasob Miasta Krakowa tworzy 28 126 lokali mieszkalnych znajdujacych
si¢ w budynkach stanowiacych 100 % wtasnosci Miasta oraz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych.

W zarzadzie ZBK pozostaje 1770 budynkoéw - 22 734 mieszkan ,

poza zarzadem ZBK pozostaje 334 budynkow - 5 392 mieszkan.

Ponadto Miasto posiada ulamkowe udzialy w budynkach stanowiacych przedmiot
wspotwlasnosci. Tlos¢ lokali mieszkalnych Miasta w tych budynkach nie moze by¢
podana poniewaz utamkowe udzialy we wilasnosci nie pozwalaja na okreslenie liczby
lokali przypadajacych stosownie do kazdego udziatu. Gospodarowanie powyzszymi
lokalami mieszkalnymi reguluja przepisy Kodeksu cywilnego.

2. Ocena stanu technicznego budynkéw mieszkalnych.

tabela nr 3. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkow
z podzialem na poszczegélne rodzaje wlasnosci

Wilasnos¢ Ogolem Ocena stanu technicznego
Budynki zhty* Sredni** dobry™***

100 % Miasta Krakowa 471 17 % 55 % 28%

Wspdlnot

Mieszkaniowych 1.535 1% 59 9, 40%

Miasta Krakowa i Skarbu

Panstwa 6 - - 100%

Miasta Krakowa, Skarbu

Panstwa i 0s6b fizycznych 92 2 9% 21 % 77%

lub prawnych

* zly stan — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu w biezacym roku (wymiany)
co najmniej jednego z elementow budynku np. konstrukcji pokrycia dachowego,
instalacji, stolarki.

** $redni stan — w najblizszym czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu
(wymiany) co najmniej jednego z elementéw budynkow.

*#% dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu
technicznego.
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Potrzeby remontowe ustalone zostaly przez Zarzad Budynkéw Komunalnych na
podstawie stanu technicznego budynkow pozostajacych w zarzadzie miejskim
woparciu o wyniki przegladow technicznych dokonywanych przez Spotki
administrujace budynkami.

Niezbedne naklady na remonty przedstawiono w ukladzie branzowym,
z uwzglednieniem priorytetdow wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa 1 zasad
gospodarnosci:

- wymiana, remonty i doszczelnienia wewngtrznych instalacji gazowych 15 593 100 zt
- dobudowy, przebudowy i remonty przewodéw kominowych

spalinowych i wentylacyjnych 23 398 400 zt

- naprawy dachow i1 uszkodzonych elementow konstrukcji 26 948 300 zt
- roboty elektryczne odgromowe i dzwigowe 25336 000 zt
- wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j 17 586 550 zt
- malowanie klatek schodowych i korytarzy 10 071 450 zt
- remonty elewacji 14 779 000 zt
- ocieplenia i1 docieplenia budynkow 57 930 490 zt
- chodniki i drogi osiedlowe 4 068 900 zt
- indywidualne opomiarowanie zuzycia ciepta_ w lokalach z c.o. 24 646 760 zt
ogotem naktady remontowe 230358 950 zt

Wykazane wyzej potrzeby finansowe na remonty obcigzaja Miasto i pozostatych
wiascicieli budynkéw. Kwota obcigzajaca Miasto ksztaltuje si¢ w granicach
146 000 000 zt co stanowi 63 % catosci kosztow remontowych.

I1. Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajacych ze stanu
technicznego budynkow i lokali , z podzialem na kolejne lata.

Jedynym zrodtem $rodkéw finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
Miasta i1 poprawg jego stanu technicznego sa przychody z czynszow za lokale
mieszkalne 1 uzytkowe.

Srodki te stanowia dochody Miasta i tylko w czeéci przeznaczone sa na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Krakowa winien ulegad
systematycznej poprawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajacego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow. Zaleglosci
remontowe winny by¢ realizowane poprzez skuteczniejsze dzialania ZBK
1 zaangazowanie najemcow egzekwujacych dzialanie Spotek w zakresie biezacej
konserwacji zasobu. Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikow lokali
mieszkalnych jednostki zarzadzajace nieruchomos$ciami kieruja si¢ priorytetami
wynikajacymi z okresowych przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotow
pokontrolnych i nakazow instytucji zewngtrznych.

Glownym celem polityki remontowej jest maksymalizacja efektéw remontowych
1 modernizacyjnych w budynkach komunalnych i prywatnych w miescie Krakowie.

Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkéw w dziedzinie
remontéw mieszkaniowego zasobu Miasta, a takze stworzenie ram dzialalnosci dla
jednostek organizacyjnych odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu oraz poziom
swiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajacych na optymalizacj¢
wydatkowania ograniczonych srodkéw finansowych.
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Tabela 4. Szacunkowa wysoko§¢ wydatkéw na remonty budynkéw w zasobie

mieszkaniowym Miasta Krakowa w latach 2002-2006, wynikajacych ze stanu
technicznego na dzien 30.06.2001r.

Stan wlasnosci |Pow. Zasobow Naktady w (z}) na: Naktady
Miasta - m’ Remonty i modernizacje Remonty lokali laczne
budynkow mieszkalnych w (zh)
W tym
pustostostany
100% Miasto 15738 700
Krakow
2002  |bud. wspdlnot 1 050 000 29 738 700 3 858 700 33 597 400
(udziat miasta) 14 000 000
Miasto Krakéw 15 325 800
2003  |bud. wspdlnot 930 300 27729 800 3525100 31254900
(udzial miasta) 12 404 000
Miasto Krakéw 15034 100
2004  |bud. wspdlnot 846 570 26 024 000 3050 600 29 074 600
(udziat miasta) 10 989 900
Miasto Krakow 14 470 100
2005  |bud. wspdlnot 750 065 24207 200 2 750 200 26 957 400
(udziat miasta) 9737 100
Miasto Krakéw 13 853 000
2006  |bud. wspdlnot 671 300 22 480 100 2 560 500 25 040 600
(udziat miasta) 8627 100

Potrzeby remontowe okre§lone na postawie stanu technicznego budynkow realizowane
beda w ramach S$rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
w kolejnych latach.

Zalozenie standardéw jakim powinien odpowiadaé mieszkaniowy zasOéb 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 niektorych elementow budynku. Prawidiowe
zbilansowanie  potrzeb  remontowo-modernizacyjnych  wymaga  ustanowienia
standardéw docelowych, ktore bedzie mozna osiagna¢ na przestrzeni lat.

Zakladany standard budynku:
1. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci.

2. Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata.

3. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen.

4. Elewacja bez ubytkow tynkow i oktadzin odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat.
5

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

(o)

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

U

. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami 1 drzwiami nie rzadziej niz co 7 lat.
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8. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.
9. Sprawne dzwigi osobowe.
10. Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.

Zakladany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne 1 odpowiednie do kubatury lokalu Zrdédia ciepta.

2. Sprawna wentylacja w kuchni 1 w lazience.

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

4. Sprawne instalacje gazowe 1 elektryczne.

5. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c. tazienka).

III. Prognoza dotyczgca wielkoSci zasobu mieszkaniowego Miasta Krakowa
w poszczegolnych latach z uwzglednieniem lokali socjalnych i pozostalych
lokali mieszkalnych.

Lokale mieszkalne w zasobie Miasta Krakowa w zasadzie w 100% wynajmowane sa na
czas nie oznaczony, jedynie 0,5% tego zasobu wykorzystywana jest jako lokale
socjalne, ktorych najem zostal zawarty na czas oznaczony.

Miasto pozyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci, a takze
podejmuje dzialania zmierzajace do odzyskania mieszkan. W celu odzyskania
mieszkan, po opuszczeniu lokalu przez najemce, Miasto nie bgdzie zawiera¢ umow
najmu z osobami bliskimi zajmujacymi lokal o powierzchni przewyzszajacej
dwukrotnie normatywna powierzchnig lokalu, przyjeta w ustawie z dnia 21.06.2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr. 71 poz. 734)

Coroczne pozyskiwanie lokali mieszkalnych z ruchu ludno$ci wynosi ok. 200 jednostek
mieszkaniowych. Liczba pozyskiwanych w ten sposob lokali mieszkalnych w ramach
istniejacego zasobu mieszkaniowego nie zabezpiecza zapotrzebowania Miasta na
realizowanie nalozonego ustawa obowiazku zapewnienia lokali socjalnych, lokali
zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym
o niskich dochodach.

Prawdopodobienstwo odzyskania i ponownie wykorzystanie lokali mieszkalnych,
ktorych umowy najmu zawarte sa na czas nie oznaczony, przy obowiazujacych
rozwiazaniach prawnych, jest niewielkie.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych wynajgtych na czas nie oznaczony, postanawia
si¢ kontynuowal proces prywatyzacji umozliwiajac najemcom nabywanie
zajmowanych przez nich lokali na wlasno$¢, pomniejszajac tym samym ponoszone
przez Miasto koszty utrzymania tej czg$ci zasobu mieszkaniowego.

tabela nr S. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta
Krakowa w latach 2002-2006.

lata

Wyszczegblnienie
2002 2003 2004 2005 2006

Liczba lokali w
mieszkaniowym 26.331 25.452 25.073 24.694 24315
zasobie Miasta
Krakowa
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Powyzsza tabela przedstawia wielko$¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac jego

prywatyzacje¢ i pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych.

W ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego Miasto nie wydzielito

dotychczas odrgbnego zasobu lokali socjalnych. W budynkach stanowiacych
mieszkaniowy zasob Miasta, wedlug stanu na dzien 31.12.2001 r., wykorzystanych
jest 208 lokali mieszkalnych z przeznaczeniem na cele socjalne.
Miasto pozyskiwato lokale socjalne w obregbie posiadanego zasobu mieszkaniowego
z naturalnego ruchu ludnosci.
Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych obowiazujaca do 9 lipca 2001 r. oraz przepisy gminne tj. uchwata
Nr LVI/529/96 Rady Miasta Krakowa z dnia 17 lipca 1996 r. w sprawie zasad
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej gminy
Miasta Krakowa oraz kryteriow wyboru oséb, z ktérymi umowy najmu powinny by¢
zawierane w pierwszej kolejnosci (jednolity tekst: Gazeta Urzgdowa Miasta Krakowa
z dnia 10 stycznia 2001 r., Nr 2, poz. 2), dopuszczaly mozliwos$¢ po uplywie terminu
oznaczonego w umowie, zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego na czas nie
oznaczony. Warunkiem uzasadniajacym zawarcie takiej umowy bylo osiaganie
dochoddéw, przyjetych uchwata Rady Miasta Krakowa, na poziomie uprawniajacym do
zawarcia umowy najmu lokalu na czas nie oznaczony. Wielu najemcow
dotychczasowych lokali socjalnych korzystato z powyzszych rozwiazan prawnych.
Obowiazujaca od dnia 10 lipca 2001 r. ustawa o ochronie praw lokatoréw dopuszcza
mozliwo$¢ przedtuzenia umowy najmu lokalu socjalnego wylacznie wowczas, jezeli
poziom dochodéw tego gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu osiaganych
dochodow okreslonych w uchwale rady gminy uprawniajacych do uzyskania lokalu
socjalnego.
W tej sytuacji prawnej istnieje mozliwo$¢ wyodrebnienia z zasobu, lokali socjalnych
bowiem lokal mieszkalny zakwalifikowany ze wzgledu na standard na lokal socjalny,
bedzie mogt by¢ przeznaczony wytacznie na ten cel i trwale zasili pulg lokali socjalnych
w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego.
Kontynuacja procesu prywatyzacyjnego ze szczegdlnym wskazaniem na budynki
wspolnot mieszkaniowych, powinna skutkowa¢ dazeniem Miasta do oprézniania lokali
socjalnych w tych budynkach, oczywiscie po uptywie terminu okre§lonego w umowie,
oraz nie zasiedlaniem tych lokali ponownie na cele socjalne. Lokale te nie beda
ewidencjonowane jako socjalne.
Obowiazujace regulacje prawne w zakresie zarzadzania budynkami oséb nieznanych
z miejsca pobytu na zasadzie prowadzenia cudzej sprawy bez zlecenia nie pozwalaja na
wykorzystywanie lokali mieszkalnych w tych budynkach jako lokali socjalnych. Nie
mozna bowiem przyjaé, ze ustalona przez Miasto stawka czynszu za lokal socjalny
przysporzy korzy$ci wlascicielowi 1 zostala zastosowana zgodnie z jego
prawdopodobna wola, do realizacji ktorej Miasto zobligowane jest przepisem Kodeksu
cywilnego.

Na podstawie zlozonych do realizacji dokumentdw wynika, Ze obecnie Miasto

zobowiazane jest do dostarczenia 331 lokali socjalnych z nastgpujacych tytutow:

- wyrokow eksmisyjnych wydanych i1 nie wykonanych przed dniem 12 listopada 1994 r.
zobowiazujacych do opréznienia lokali dotychczas zajmowanych — 196 lokali
socjalnych,

- wyrokow eksmisyjnych osob, ktorym sad przyznal uprawnienie do lokalu socjalnego
wydanych pod rzadami ustawy o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach
mieszkaniowych oraz obecnie obowiazujacej ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - 111 lokali
socjalnych,
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- niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i1 niskich dochodéw uzasadniajacych
przyznanie lokalu socjalnego — 24 lokale socjalne.

W latach 2002-2006 zapotrzebowanie na lokale socjalne wynika¢ bedzie z tytulu
wydawanych w poszczegélnych latach orzeczen sadowych o uprawnieniu do lokalu
socjalnego $rednio 120 rocznie, z tytulu wystapienia klgski zywiotowej, katastrofy lub
pozaru - $rednio 10 rocznie, a takze z tytutu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
1 niskich dochodéw - §rednio 25 rocznie.

Przewiduje si¢ znaczny wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne w latach 2005-
2006 ze 120 na 420 lokali rocznie. Wynika to z prognozowanego zwigkszenia liczby
wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego orzeczonych wobec o0sob,
ktérym na podstawie art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, wtasciciele moga
wypowiedzie¢ na trzy lata naprzdd stosunek najmu, jezeli zamierzaja zamieszka¢ w tym
lokalu 1 nie dostarczaja tym osobom lokalu zamiennego. Na przewidywany wzrost
wyrokéw nakazujacych oprdéznienie dotychczas zajmowanych lokali niewatpliwie
bedzie mial wplyw poszerzony krag oso6b uprawnionych do uzyskania lokalu
socjalnego.
Do zapewnienia lokalu socjalnego na podstawie art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, zobowiazana jest gmina. W cytowanym artykule wymieniono:
- kobiety w ciazy,
- maloletniego, niepelnosprawnego w rozumieniu przepisow z dnia 29 listopada
1990 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr 64 poz. 414, Nr 106 poz. 668,
Nr 117 poz. 756, Nr 162 poz. 1118 i poz. 1126, z 1999 r. Nr 20 poz.170, Nr 79
poz. 885 1 Nr 90 poz. 1101oraz z 2000 r. Nr 19 poz. 238, Nr 12 poz. 136 i Nr 19
poz. 238/ lub ubezwtasnowolnionego oraz sprawujacego nad taka osoba opieke
1 wspolnie z nig zamieszkala,
- obtoznie chorych,
- emerytow 1 rencistoOw spetniajacych kryteria do otrzymania $§wiadczenia z pomocy
spotecznej,
- bezrobotnych,
- osoby spelniajacej przestanki okre§lone przez rad¢ gminy w drodze uchwaty —
chyba, ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywiazywania si¢ przez Miasto z obowiazkow zapewnienia lokali
socjalnych nalozonych przez ustawodawce, Miasto narazone zostanie na roszczenia
odszkodowawcze. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
wiasdcicielom przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysokosSci
odpowiadajacej roznicy miedzy odszkodowaniem réwnym czynszowi, jaki wiasciciel
moze otrzymac¢ z tytutu najmu, a odszkodowaniem ptaconym przez bytego lokatora,
nadal zamieszkujacego w lokalu wlasciciela. Na podstawie zgromadzonych dotychczas
dokumentow mozna przewidzie¢, ze z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko
Miastu wystapi 198 wiascicieli, wobec ktorych Miasto nie wywiazalo si¢ z obowiazku
zrealizowania orzeczen eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu
socjalnego.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym Miasto musi réwniez
uwzglednia¢ konieczno$¢ wykorzystania jego czgsci na lokale zamienne a takze
zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe 1 osiagajacych dochody na poziomie uniemozliwiajacym
rozwiazanie problemu mieszkaniowego we wlasnym zakresie.
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Obowiazek dostarczenia lokali zamiennych wynika zar6wno z zapisow ustawowych jak
réwniez z przyjgtych uchwata Rady Miasta Krakowa rozwigzan prawnych. Obecnie
zapotrzebowanie Miasta w tym przedmiocie ksztattuje si¢ na poziomie 135 lokali.

Najwicksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy Miasta
Ww rozwiazaniu problemow mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajacych wlasnego
mieszkania 1 osiagajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy
Miasta jest dla nich niemozliwe. Aktualnie pomocy Miasta z tych powodoéw oczekuje
1175 wnioskodawcow. 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 podnajac lokal na wolnym rynku i z tego tytulu skorzystac
z dofinansowania Miasta do optat mieszkaniowych w formie zasitku celowego. Zasady
przyznawania zasitkow celowych w tym zakresie okre§la uchwata Nr LVII/454/00 Rady
Miasta Krakowa z dnia 12 lipca 2000 r. w sprawie lokalnego programu pomocy
spotecznej w postaci dofinansowania do optat mieszkaniowych.

Wobec ustawowo natozonych na Miasto obowiazkoéw zabezpieczenia lokali socjalnych,
lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu
oczekiwaniom spolecznym w zakresie uzyskania wlasnego mieszkania, Miasto
przewiduje powigkszenie wlasnego zasobu mieszkaniowego. W tym celu postanawia si¢
przyjecie nastgpujacych kierunkow dziatan :

- nabywanie wyodregbnionych lokali mieszkalnych,

- nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele mieszkalne,

- nabywanie budynkéw mieszkalnych — wykonczonych lub bedacych w trakcie
realizacji,

- przeznaczanie terendOw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktérymi Miasto podejmie wspotpracg,

- pozyskiwanie lokali w zasobach spéidzielni mieszkaniowych poprzez nabywanie
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokali mieszkalnych.

Z pozyskanych do zasobu mieszkaniowego lokali mieszkalnych przewiduje si¢ trwale
wydzielenie puli lokali socjalnych. Zaznaczy¢ nalezy, ze wskazane kierunki dzialania
w zakresie powigkszania zasobu w istocie sa kontynuacja dziatan podjetych przez
Miasto w latach ubieglych. W latach 2000 - 2001 Miasto zakupito do adaptacji na cele
mieszkalne dwa budynki przy os. Zlotej Jesieni 11a i 11b, pozyskujac w ten sposéb do
swojego zasobu 65 lokali mieszkalnych.

Miasto decydujac si¢ na realizacje budownictwa mieszkaniowego musi uwzgledniaé
normy obowiazujace i przyjgte w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej
1 Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie(tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15
poz. 140 z p6zn. zm.). Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie
w budynku wielorodzinnym powinno spelnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia
przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bgdzie przeznaczane na lokal socjalny
czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony. Jedynym zatem dopuszczalnym
kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze by¢ oferowana przez
Miasto powierzchnia pokoi w stosunku do ilo$ci os6b w kierowanej do tego lokalu
rodzinie. Nastgpstwem powyzszych rozwiazan prawnych powinna by¢ kumulacja
srodkow finansowych przeznaczanych w Budzecie Miasta na realizacj¢ inwestycji
mieszkaniowych bez podziatu, tak jak miato to dotychczas miejsce, na lokale socjalne
i na lokale zamienne.
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Zasiedlanie budynkow zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
rowniez do lokali, ktorych najem nawiazywany jest na czas nie oznaczony, ma
spoteczne uzasadnienie. Do$wiadczenia bowiem wskazuja, ze uprawnionymi do lokali
socjalnych sa osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status
socjalny, czgsto funkcjonujace patologicznie. Polityka mieszkaniowa Miasta powinna
zatem zmierza¢ do rozpraszania lokali socjalnych stwarzajac tym osobom szanse
Zyciowe na poprawg swojego statusu i umozliwi¢ im integracj¢ spoteczna.
Rozproszenie lokali socjalnych wsrdd innych lokali komunalnych zapewni najemcom
lokali socjalnych uczestniczenie w normalnym Zyciu spotecznym.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiascicieli lub
mieszkancow sasiednich nieruchomosci, czg¢sto uniemozliwiajac albo znacznie
spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwolenia na budowg.

IV. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wtasnos¢ Miasta Krakowa jest:

- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa,

- szeroka prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- pozyskiwanie §rodkow na rzecz mieszkalnictwa.
Obowiazujace obecnie przepisy gminne umozliwiaja najemcy lokalu nabycie wlasno$ci
zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie. W uchwale Nr LVIII/471/00
Rady Miasta Krakowa z dnia 13 lipca 2000 r. w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Miasta Krakowa zmienionej uchwata
Nr LXXXIII/724/01 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 lipca 2001 r., Zarzad Miasta
Krakowa upowazniony zostal do wylaczenia ze sprzedazy:

1/ pojedynczych lokali w budynkach przeznaczonych do:

a/remontu ze wzgledu na zagrozenie potwierdzone decyzja nadzoru
budowlanego,

b/ wyburzenia,

c/w ktorych przewidziana jest zmiana funkcji lub przeznaczenie wynikajace
z planu zagospodarowania przestrzennego,

2/ lokali wynajetych za czynsz socjalny,

3/ lokali wynajetych za czynsz wolny,

4/ pracowni tworczych,

5/ lokali mieszkalnych potozonych w budynkach przeznaczonych do realizacji zadan
uzyteczno$ci publicznej, a w szczegdlnosci dla placowek opiekunczo-
wychowawczych, socjalnych, administracyjnych, kulturalnych i stuzby zdrowia,

6/ lokali potozonych w budynkach wybudowanych, nabytych lub zmodernizowanych
za $rodki Miasta Krakowa od 1 stycznia 1990 roku,

7/ lokali zakupionych za $rodki Miasta Krakowa po 1 stycznia 1990 roku.

W celu ochrony zasobu niezb¢dnego do wykonywania zadan wlasnych Miasta, Zarzad
Miasta upowazniony jest do odmowy sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych
w budynkach stanowiacych w calo$ci wlasnos¢ Miasta Krakowa.

Budynek, z lokalami stanowiacymi przedmiot odrgbnej wihasnosci tworzy wspolnote
mieszkaniowa. Zasady zarzadzania budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslaja
wilasciciele lokali.
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Praktyka wykazala, Ze znaczne rozproszenie udziatow Miasta we wspdlnotach
mieszkaniowych 1 innych wspotwlasnosciach skutkuje zwigkszeniem kosztow
utrzymania mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie dzialan polegajacych na
wyprowadzaniu wilasno$ci Miasta z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych pozwoli
migdzy innymi na zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta.
Ograniczanie ilosci wspolnot z udziatem Miasta Krakowa jest uzasadnione faktem, ze
gospodarowanie (ustalanie priorytetow remontowych, wysokosci zaliczek na
utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej, uchwalanie planéw gospodarczych) gminnymi
udzialami w budynkach nalezacych do wspo6lnot mieszkaniowych nie zalezy wylacznie
od woli Miasta. W wigkszosci przypadkow bez wzgledu na wysokos¢ udziatu
w nieruchomos$ci wspolnej Miasto ma jeden glos w podejmowaniu uchwat przez
wilascicieli.

Ograniczanie ilo$ci wspolnot mieszkaniowych z udzialem Miasta mozna osiagnac
wykorzystujac rozwiazanie prawne zawarte w art. 21 ust. 4 1 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow. W mys$l powotanego przepisu gmina moze ztozy¢ oferte najemcy nabycia na
wlasnos¢ zajmowanego przez niego lokalu. W przypadku gdy najemca nie skorzysta
z przystugujacego mu pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu, Miasto moze
wypowiedzie¢ najem z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego terminu, oferujac
jednoczesnie najemcy dostarczenie lokalu spetniajacego wymagania co najmniej takie
same jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny. Miasto powinno uwzgledni¢ powyzsze
rozwigzanie prawne przy okres$laniu zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
stanowiacych zasob miasta w zakresie umozliwiajacym dostarczenie lokali zamiennych
najemcom zajmujacym lokale w budynkach wspdlnot mieszkaniowych w przypadku nie
skorzystania przez nich z oferty wykupienia lokalu na wlasno$¢. Analiza
dotychczasowej polityki zbywania przez Miasto lokali mieszkalnych, wykazujaca
tendencje spadkowe w zainteresowaniu najemcéw nabyciem lokalu na wtasnos¢, tym
bardziej uzasadnia konieczno$¢ wprowadzenia i realizowania ustawowych rozwiazan
prawnych.

Zwolnione w trybie art. 21 ust. 4 1 5 ustawy o ochronie praw lokatorow lokale,
postanawia si¢ zbywa¢ w drodze przetargu.

Polityka prywatyzacyjna Miasta nie moze jednak pozostawaé w kolizji
znatozonymi przez ustawg obowiazkami w zakresie tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdw wspolnoty samorzadowe;.

Uwzgledniajac powyzej przedstawione rozwigzania prawne i zaproponowany
kierunek dzialania, zaktada si¢ sprzedaz okoto 2000 lokali mieszkalnych w roku 2002.
Przyjmujac za podstawe 46 m> powierzchni uzytkowej kazdego ze zbywanych lokali
mieszkalnych, sprzedaz mieszkan w roku 2002 spowoduje zmniejszenie ogolnej
powierzchni zasobu o 92 000 m* . W 2003 roku planuje si¢ sprzedaz 1000 lokali,
w latach 2004 do 2006 po 500 lokali rocznie.

V. Zasady polityki czynszowej.

Obowiazujaca w latach 1994 - 2001 ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych natozyta na gminy obowiazek ustalania
stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadl gléwny cigzar odpowiedzialno$ci za przygotowanie,
realizacje¢ strategii 1 kierunku zmian oraz rozwiazan szczegdtowych w zakresie gminnej
polityki czynszowe;j.
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Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci
odtworzeniowej) 1 nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku. Z uwagi na
ograniczone mozliwosci najemcow dochodzenie do 3% wartosci odtworzeniowe;,
zostato roztozone w czasie. Pomimo, ze moca dawnej ustawy o najmie Miasto mogto
znacznie podwyzszy¢ stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez Miasto
podwyzki odbiegaty od dopuszczalnych ustawowo.

Tabela nr 6. Zmiany Sredniej stawki czynszu w zasobach Miasta Krakowa,
w latach od 1995 - 2001.

Stawka

Rok Srednia stawka | % wzrostu dopuszczalna
(zl/mz) ustawowo

(z/m?)
1995 0,67 - 2,38
1996 0,83 24% 2,49
1997 1,11 34% 3,08
1998 1,46 16% 3,73
1999 2,02 38% 5,44
2000 2,80 39% 6,99
2001 3,50 25% 7,03

Proces dochodzenia do stawek rownych 3 % wartosci odtworzeniowej, gtdéwnie z uwagi
na ograniczone mozliwosci finansowe najemcow zostat roztozony w czasie.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze do 2004 roku
czynsz nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej. Rownoczesnie ustawa
znacznie ograniczyla mozliwo$¢ podwyzszania czynszu w poszczegdlnych latach.
Dochodzenie zatem do putapu 3% wartosci odtworzeniowej moze trwa¢ kilkadziesiat
lat.

Tabela nr 7. Zmiany Sredniej stawki czynszu w zasobach Miasta Krakowa
w latach od 2002 - 2006:

Przewidywana Stawka
Rok Srednia stawka | % wzrostu dopuszczalna
(z/m?) ustawowo
(zt/m?)
2002 3,74 6,8 % 3,74
2003 3,95 5,6 % 3,95
2004 4,15 5,0 % 4,15
2005 4,31 3,7% 4,31
2006 4,47 3,7% 4,47

Nalozone ustawowe ograniczenia  podwyzszania czynszow spowolnig proces
pokrywania kosztéw eksploatacji 1 remontow zasobu mieszkaniowego przychodami
Z CZynszow.
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Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow przy ustalaniu stawek
czynszu za lokale mieszkalne obliguje Miasto do uwzgledniania czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci :

- potozenie budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu,

- 0gblny stan techniczny budynku.

W kolejnych uchwatach Rady Miasta Krakowa w sprawie wysokos$ci czynszu za lokale
mieszkalne, podejmowanych od 1995 r. uwzgledniano powyzsze czynniki.

Dazac do efektywnego i dobrze funkcjonujacego systemu czynszowego wprowadzono
w lutym 1998 r. system oceny wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego. Celem systemu
bylo wprowadzenie optymalnego szacowania wartosci uzytkowej lokali mieszkalnych.
Roczne do$wiadczenia stosowania systemu wykazaty konieczno$¢ dokonania jego
korekt. Zrezygnowano z "cech", ktore w praktyce okazaly si¢ nieuzyteczne lub
konfliktowe przy ocenie warto$ci uzytkowej mieszkania. Nowelizacja systemu
uwzglednita uwagi zarowno lokatorow jak i wlascicieli budynkow.

Funkcjonujacy system oceny wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego obejmuje
wszystkie czynniki podwyzszajace lub obnizajace jego warto$¢, wskazane w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow.

1. Przyjmuje si¢ nast¢gpujace zasady ustalania stawek czynszu dla mieszkaniowego
zasobu Miasta Krakowa:

1. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty
konserwacji, koszty utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni
oraz koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

2. Czynsz ustalany bedzie w oparciu o opracowany przez Zarzad Miasta Krakowa
system oceny warto$ci uzytkowej lokalu mieszkalnego.

3. Czynnikami wplywajacymi na okreslenie stawek czynszu wedlug warto$ci
uzytkowej lokali mieszkalnych sa cechy:
a) lokalizacji budynku
- Polozenie budynku w strefie
- Uciazliwo$¢ lokalizacji
- Dostgpnos¢ do przystankow komunikacji miejskiej
b) lokalizacji mieszkania
- Usytuowanie w budynku
- Wejscie do mieszkania
- Potozenie na kondygnacji
- Komunikacja wewnatrz budynku
- Uciazliwo$¢ wewnatrz budynku
¢) ukladu funkcjonalnego i wyposazenia mieszkania
- Samodzielno$¢ mieszkania
- Wyposazenie mieszkania
- Dodatkowe pomieszczenia
- Wysoko$¢ mieszkania
- Wyposazenie w media
- Ogrzewanie mieszkania
- Utrzymanie ciepta w mieszkaniu i o§wietlenie naturalne
- Stan mieszkania z przyczyn niezaleznych od najemcy
- Stan techniczny budynku
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4. Stawke czynszu za lokal socjalny ustala si¢ w wysokos$ci polowy stawki najnizszej
czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

VI.  Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Krakowa oraz przewidywane w tym
zakresie zmiany.

Zmiany regulacji prawnych w sferze zarzadzania gospodarka mieszkaniowa
wywotaty konieczno$¢ zmian w strukturach zarzadzania.
W 1994 r. w miejsce Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszkaniowej utworzony zostat
Zarzad Budynkow Komunalnych, jako zaklad budzetowy gminy w celu sprawowania
zarzadu zwyktego nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasno$¢ Miasta, wspotwlasnosé
Miasta, 0sob fizycznych i prawnych oraz nieruchomo$ciami prywatnymi.
Sprawowanie przez ZBK zarzadu budynkami realizowane jest we wspolpracy
z 12 spotkami prawa handlowego (podmiotami prywatnymi wytonionymi w drodze
przetargu), ktorym Zarzad Budynkéw Komunalnych zlecit wykonywanie zadan
w zakresie administracji, eksploatacji i konserwacji budynkow.
Takie rozwiazanie pozwolito na rozdzielenie funkcji zarzadcy i1administratora
budynkéw. Ustugi w zakresie administrowania mieszkaniowym zasobem Miasta
swiadcza Spotki utworzone poza strukturami Urz¢du. Miasto natomiast sprawuje nadzor
nad ich jakoscia, nie zajmujac si¢ bezposrednim $§wiadczeniem tych ustug.
Zarzad Budynkéw Komunalnych podlega Zarzadowi Miasta Krakowa a nadzor
merytoryczny nad jego dzialalno$cia sprawuje Wydzial Architektury, Geodezji
1 Budownictwa Urzedu Miasta Krakowa.
Podstawa finansowania dziatalno$ci Zarzadu Budynkow Komunalnych sa wplywy
z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe.
Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres czynnosci zwyklego zarzadu
dotyczace m.in. wilasnosci, inwestycji, finansowania 1 dysponowania zasobem
mieszkaniowym pozostaja nadal w kompetencji Zarzadu Miasta Krakowa.
Miasto wykonuje uprawnienia wiascicielskie w zakresie wskazania oséb, z ktorymi
Zarzad Budynkéw Komunalnych zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych.
Stosunkowo niedtugi okres funkcjonowania ZBK jako zaktadu budzetowego wykazat,
ze struktura ta nie jest doskonata. Zmieniajace si¢ przepisy prawne w dziedzinie
gospodarowania nieruchomos$ciami wymagaja zrdznicowanego profesjonalnego
zachowania w zarzadzaniu w stosunku do r6znych form wtasnosci nieruchomosci.
Analiza form wilasnosci budynkow zarzadzanych przez Zarzad Budynkow
Komunalnych wykazata, Ze z ogotu zasobu mieszkaniowego zarzadzanego przez Zarzad
Budynkow Komunalnych niewiele ponad 10 % stanowi witasno$¢ Miasta Krakowa
i Skarbu Panstwa.
Tylko w stosunku do tej niewielkiej grupy nieruchomosci Miasto moze w pelni
realizowa¢ swoja wolg w gospodarowaniu nieruchomosciami.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543) w art. 185 zdefiniowala zarzadzanie nieruchomos$ciami
jako podejmowanie wszelkich decyzji 1 dokonywanie wszelkich czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢.
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Zmieniajace si¢ regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomos$ciami
wprowadzity obowiazek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzaniu
poszczego6lnymi formami wlasnosci.

1. Zarzadzanie nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80 poz. 903) w art. 20 obliguje wspolnoty mieszkaniowe, w ktorych liczba lokali jest
wigksza niz 7, do wyboru zarzadu wskazujac jednoczes$nie, ze czlonkiem zarzadu moze
by¢ wylacznie osoba fizyczna.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej (tekst jednolity
Dz. U. z 1997 r. Nr 9 poz. 43, zp6ézn. zm.) w art. 7 wskazuje, ze dzialalnos¢
wykraczajaca poza zadania o charakterze uzyteczno$ci publicznej nie moze by¢
prowadzona w formie zaktadu budzetowego. Wynika z tego, ze zaktady budzetowe nie
moga zarzadza¢ budynkami wspdlnot mieszkaniowych, gdyz ustuga polegajaca na
wykonywaniu czynno$ci w zakresie zarzadzania tymi budynkami wykracza poza
zadania o charakterze uzyteczno$ci publiczne;.
Tymi zapisami gmina jako osoba prawna, bez wzgledu na posiadany udzial we
wspolnocie, pozbawiona zostala prawa wykonywania zarzadu budynkami wspolnot
mieszkaniowych przez Zarzad Budynkow Komunalnych.

2. Zarzadzanie nieruchomosciami zabudowanymi stanowiacymi wlasnos¢ osoéb
nieznanych z miejsca pobytu.

Miasto zarzadza budynkami czynszowymi stanowiacymi wlasno$¢ o0sob
nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepisow Kodeksu Cywilnego
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obliguja do dziatania na rzecz
nieznanego z miejsca pobytu wiasciciela i zgodnie z jego prawdopodobna wola.

Miasto moze zwolni¢ si¢ z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu wtasciciela
nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwac jego zlecen, albo prowadzic¢
sprawe dopoty, dopoki wihasciciel nie bedzie mogt sam sig¢ nia zajac.

3. Zarzadzanie nieruchomosciami _zabudowanymi _stanowiacymi _przedmiot
wspolwlasnosci.
Zarzadzanie budynkami, w ktéorych Miasto posiada utamkowy udziat we
wlasno$ci, opiera si¢ na zasadach okreslonych przepisami Kodeksu cywilnego.
Zarzadzanie wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspotwiascicieli.

4. Zarzadzanie nieruchomosciami zabudowanymi stanowigcymi wlasnos¢ Skarbu
Panstwa

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543) okres$la ramy gospodarowania zasobem Skarbu
Panstwa 1 zobowiazuje do wyboru zarzadcy nieruchomosci stanowiacych zaséb Skarbu
Panstwa w trybie ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zaméwieniach publicznych (tekst
jednolity: Dz. U. z 1994 r. Nr 76 poz. 344 z p6z. zm.).

Miasto nie ma swobody w zarzadzaniu i wykorzystywaniu tego zasobu.

Przytoczone wyzej regulacje prawne wymagaja profesjonalnej wiedzy
i odpowiedniej struktury organizacyjnej w zarzadzaniu nieruchomo$ciami. Zarzad
Budynkéw Komunalnych jako =zaklad budzetowy nie posiada kompetencji do
zarzadzania nieruchomos$ciami o tak réznorodnych stanach prawnych.
W zwiazku z powyzszym niezbedna jest reorganizacja i dostosowanie struktur
zarzadzania tj. Zarzadu Budynkéw Komunalnych do wymogoéw przepisow prawa
1 standardow rynkowych.
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Przekazanie innym podmiotom zarzadu budynkami wspdlnot mieszkaniowych
zudzialem gminy, nastgpowa¢ bedzie sukcesywnie poczawszy od zebran
sprawozdawczych w 2002 roku do wyboru zarzadoéw na zebraniach w miesiacach luty-
kwiecien 2003 roku.

Miasto moze wspoldecydowa¢ o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych
prawach jak wtasciciele lokali wyodrebnionych.

Prywatyzacja zarzadzania budynkami wspolnot mieszkaniowych powoduje koniecznos¢
zabezpieczenia interesow Miasta w zarzadzaniu przez obce podmioty budynkami
wspolnot mieszkaniowych z Jego udzialem. Miasto zobowigzane jest do kontroli
wydatkowania $rodkéw budzetowych we wspdlnotach mieszkaniowych.

Miasto podejmie dziatania majace na celu ustalanie wiascicieli prywatnych
budynkéw czynszowych 1 przekazywanie im zarzadu zwalniajac si¢ z obowiazku
prowadzenia cudzej sprawy. Nalezy opracowac szczegotowe zasady gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasnos$¢ oso6b nieznanych z miejsca pobytu.

Miasto ma podejmowaé réwniez dzialania dotyczace regulacji stanu prawnego
budynkéw  poprzez prowadzenie postgpowan sadowych o przejecie w drodze
spadkobrania nieruchomos$ci przez Skarb Panstwa oraz prowadzenie postgpowan
komunalizacyjnych.

VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2002 — 2006 beda:
- czynsze z lokali mieszkalnych,
- $srodki finansowe z budzetu Miasta.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow w art. 9 okresla
maksymalny wzrost stawki czynszu w danym roku. Obecnie stawki czynszu w lokalach
mieszkalnych stanowiacych wlasno§¢ Miasta Krakowa w 82 % mieszkan ksztattuja sig
na poziomie co najmniej $redniej stawki czynszu ( aktualnie 3,50 zt/m® tj. w przedziale
1 — 2 % warto$ci odtworzeniowej 1m” p.u. lokalu). Zgodnie z wyzej wymienionymi
przepisami, gdy w danym roku wysoko$¢ czynszu jest wyzsza niz 1% i nie przekracza
2% wartosci odtworzeniowe] to podwyzka stawki czynszu nie moze przekroczyé
sredniego wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych ogélem w minionym roku
w stosunku do roku poprzedzajacego rok miniony, nie wigcej niz o 25%.

Prognozuje si¢ zmiany stawek czynszu w poszczegdlnych latach, zakladajac inflacj¢ na
poziomie roku poprzedniego :

w roku 2002 - 5,5 %,

w roku 2003 - 4,5%,

w roku 2004 -4 %,

w roku 2005 - 3 %,

w roku 2006 - 3 %.

Tabela nr 8. Zakladane wysokosci stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym
Miasta Krakowa :

Lata
Wyszczegolnienie 2002 2003 2004 2005 2006

Stawki
czynszu(zl/m?) 3,74 3,95 4,15 4,31 4,47
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Tabela nr 9. Prognozowane wysokosci wplywow z czynszow za lokale mieszkalne
(uwzgledniajace prywatyzacje, pozyskiwanie zasobu oraz maksymalne
podwyzki stawek czynszowych).

Lata
Wyszczegolnienie
2002 2003 2004 2005 2006
Wplywy (z}) 47.380.530 | 49.598.974 | 51.175.958 | 52.256.596 | 53.134.545

Uwaga: wpltywy przyjeto przy uwzglednieniu §ciagalnosci na poziomie 95%

Przewidywane w latach 2002-2006 wptywy z czynszow za lokale mieszkalne mozliwe
beda do osiagnigcia w zwiazku z corocznym ustawowo dopuszczalnym wzrostem
stawek czynszowych oraz z wplywow czynszéw za pozyskane lokale mieszkalne
pomimo przewidywanej sprzedazy lokali mieszkalnych.

VIII. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow, koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta Krakowa, a takze
wydatki inwestycyjne.

Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta powinny by¢ bilansowane
wplywami z czynszéw. Ustalanie niskich stawek czynszu za lokale mieszkalne skutkuje
niemoznos$cia pokrywania kosztow zwiazanych z utrzymaniem budynkéw. Niedobor
srodkdw na ten cel musi by¢ finansowany z innych zrodet.

Sukcesywne podnoszenie przez Miasto stawek czynszowych w ostatnich latach
spowodowato, ze koszty eksploatacji i czgs¢ kosztéw biezacych remontéw sa
pokrywane z wplywow czynszowych.

Potrzeby technicznego utrzymania budynkéw na poziomie zapewniajacym
prawidlowe ich funkcjonowanie i zabezpieczajacym przed pogarszaniem ich stanu
technicznego, wymagaja duzych nakladow finansowych. Niedobory $rodkow
finansowych przeznaczanych na remonty budynkéw mieszkalnych w poprzednich
latach pokrywane byly z wptywow czynszow za lokale uzytkowe.

Tabela nr 10. Przewidywane Srednie koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu

Miasta.
Lata

Rodzaje kosztow 2002 2003 2004 2005 2006
Koszty eksploatacji
mieszkaniowego 3.16 3.30 3.43 3.52 3.61
zasobu  w zi/m’
Koszty utrzymania
jednostki zarzadzajace;j 0.15 0.16 0.17 0.18 0.19
mieszkaniowym
zasobem w zi/m’
Ogolem 3.31 3.46 3.60 3.70 3.80
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Koszty eksploatacji budynkow oraz koszty utrzymania jednostki zarzadzajacej
okreslono w skali jednego miesiaca, w oparciu o analiz¢ finansowa przewidywanych
w 2001 r. kosztow stanowiaca podstawe do zatozen planu finansowego Zarzadu
Budynkéw Komunalnych.

Koszty dziatalno$ci eksploatacyjnej obejmuja:

1/ koszty zarzadu nieruchomosciami
w tym:
a/ konserwacja,
b/ kontrole stanu technicznego,
¢/ utrzymanie czystosci,
d/ koszty utrzymania jednostki administrujacej,
e/ koszty obstugi lokali wynajmowanych,
t/ koszty zarzadu terenami,
g/ podatek od nieruchomosci,
h/ dozo6r mienia,
i/ akcja zima,
j/ optaty sadowe 1 komornicze,

2/ przypadajacy na gming udzial w kosztach utrzymania nieruchomosci wspdlnej
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

3/ koszty utrzymania jednostki zarzadzajacej tj. koszty osobowe oraz koszty
utrzymania biura (w obecnej strukturze zarzadzania sa to koszty ZBK).

Obliczen kosztow wykazanych w latach 2002 - 2006 dokonano na podstawie
przewidywanej stopy inflacji w wysokosci:

2002 r. - 5,5 %; 2003 r. — 4,5 %; 2004 r. — 4 %;
2005 1. — 3 %; 2006 1. — 3 %.
Tabela nr 11. Prognozowana w latach 2002 - 2006 powierzchnia uzytkowa lokali
mieszkalnych.
Lata
Wyszczegolnienie 2002 2003 2004 2005 2006

Powierzchniawm?: | 1.173.062 | 1.132.112 | 1.114.162 |1.096.212| 1.078.262

Prognozowana w latach 2002 - 2006 powierzchnia mieszkaniowego zasobu Miasta
Krakowa stanowi podstawe obliczenia wydatkéw wykazanych w tabeli Nr 12.
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Tabela 12. Wplywy i wydatki w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem
Miasta Krakowa.

Lata

Wyszczegdlnienie

2002

2003

2004

2005

2006

Wplywy z lokali
mieszkalnych w (zh)*

47.380.530

49.598.974

51.175.958

52.256.596

53.134.545

Koszty eksploatacji lokali
mieszkalnych w (z1)

46.594.020

47.005.290

48.131.798

48.671.812

49.168.747

Srodki z lokali
mieszkalnych
przeznaczone na
remonty i modernizacje
w (z})

786.510

2.593.684

3.044.160

3.584.784

3.965.798

Srodki z budzetu Miasta
przeznaczone na
remonty modernizacje w

(zh

7.419.030**

10.000.000

12.000.000

15.000.000

20.000.000

Ogolem $rodki na
remonty i modernizacje
w (zD

8.205.540

12.593.684

15.044.160

18.584.784

23.965.798

Potrzeby remontowe wg
tab. nr 4 w (zb

33.597.400

31.254.900

29.074.600

26.957.400

25.040.600

* wplywy czynszowe za lokale mieszkalne uwzgledniaja $ciagalno$¢ na poziomie

95%,

** $rodki z lokali uzytkowych.

W zwiazku z ograniczonymi $rodkami potrzeby finansowe na remonty budynkow
okreslone na podstawie aktualnego stanu technicznego na kwote okoto 146 min zi beda
pokryte w latach 2002-2006 w granicach 78 mln zt, co stanowi 53% potrzeb.

Wrydatki inwestycje.

Tabela nr 13. Planowane w zalozeniach budzetu Miasta na lata 2002 — 2006 srodki
finansowe niezbedne do pozyskania zakladanej w programie ilosci
lokali do mieszkaniowego zasobu Miasta.

Nazwa zadania Ogoétem | Wydatki na finansowanie inwestycji w latach w (tys. zt)
wydatki w
latach 2002 2003 2004 2005 2006
2002-2006
w (tys. z})
Pozyskiwanie lokali 33332 13 332 5000 5000 5000 5000
w budynkach integracyjnych
Srodki na nowe zadania 122 547 - 30 600 30 600 30 600 30 747
wprowadzane do programu
Srodki niewygasajace z 4121 4121
2001 roku

Realizacja inwestycji w ramach $rodkow zabezpieczonych w Budzecie Miasta na
mieszkalnictwo nastapi w trybie ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamowieniach
publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r. Nr 119 poz. 773 z p6zn. zm.).
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IX. Dzialania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa.

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw
lokatorow jest pozyskiwanie do mieszkaniowego zasobu Miasta lokali socjalnych.
Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych.
Miasto podejmie dziatania umozliwiajace:

1. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu z uwzglednieniem kolejnosci:

1/ nabywanie budynkéw 1 ich adaptacja na cele mieszkalne,

2/ nabywanie budynkoéw mieszkalnych - wykonczonych lub bedacych w trakcie
realizacji,

3/ przeznaczanie terenéw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktérymi Miasto podejmie wspoltprace,

4/ pozyskiwanie lokali w zasobach spotdzielni mieszkaniowych poprzez
przystepowanie gminy do spotdzielni mieszkaniowych i1 nabywanie
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokali mieszkalnych,

5/ nabywanie wyodrgbnionych lokali mieszkalnych,

6/ rozbudoweg, nadbudowg 1 przebudowg na cele mieszkalne pomieszczen wspolnego
uzytku w budynkach stanowiacych wlasnos¢ wspdlnot mieszkaniowych
z udzialem Miasta Krakowa,

7/ kumulacje¢ srodkow finansowych w Budzecie Miasta na zadanie ,,mieszkalnictwo”
bez podziatu na lokale socjalne i na lokale zamienne,

8/ pozyskiwanie zewngtrznych $rodkow finansowych na budownictwo socjalne
1 komunalne.

2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.
1/ opracowanie i biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie stanowigcym wilasno$¢ Miasta Krakowa,
2/ podjecia dziatan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze wspotwlasnosci
poprzez sprzedaz,

a/ lokali mieszkalnych ich najemcom a w przypadku odmowy nabycia lokalu,
wykwaterowywanie 1 sprzedaz tego lokalu na wolnym rynku w drodze
przetargu,

b/ sprzedaz w drodze przetargu utamkowych udzialow we whasnosci,

3/ dostosowanie struktur zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta do
obowiazujacych uregulowan prawnych,

4/ wylaczenie ze sprzedazy z mieszkaniowego zasobu Miasta lokali mieszkalnych
w budynkach stanowiacych 100% wlasnosci Miasta, z wyjatkiem budynkéw, co
do ktérych wydano pozwolenie na adaptacje powierzchni na lokale mieszkalne,
przed wejsciem w zycie niniejszej uchwaty,

5/ monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwiazku z wypowiedzeniami
najmu lokali mieszkalnych w $wietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego,

6/ zorganizowanie dla mieszkancoéw bezptatnych punktéw doradczych obstugujacych
w szczegblnosci mieszkancoéw z wypowiedzeniami lokali mieszkalnych.
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X. Kierunki dzialan Miasta Krakowa w zakresie pomocy w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych.

Przyjmuje si¢ nastgpujace Kierunki dzialan w zakresie pomocy w zaspokajaniu

potrzeb mieszkaniowych:

- przeznaczenie $srodkéw z budzetu Miasta na pozyskiwanie prawa do kierowania oséb
do zawarcia umow najmu lokali mieszkalnych realizowanych przez Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego w zamian za partycypacje Miasta w kosztach ich budowy,

- przeznaczanie terendOw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego, spotdzielnie mieszkaniowe i inne podmioty,
z ktorymi Miasto podejmie wspotprace,

- tworzenie warunkow umozliwiajacych skierowanie najemcow lokali w budynkach
prywatnych (optacajacych czynsz wolny za lokale, za ktére przed wejsciem w zycie
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoroéw optacany byl czynsz
regulowany) jako kandydatow do zawarcia umoéw najmu lokalu w zasobach
Towarzystw Budownictwa Spotecznego,

- wspolpraca z gminami o§ciennymi dla realizacji budownictwa mieszkaniowego,
- wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych,
- wspieranie inwestycji realizowanych przez podmioty dziatajace w formule non-profit,

- podjecie dzialan w ramach zmiany planu zagospodarowania przestrzennego lub
dokonywanie scalen terenéw zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,

- wynajmowanie przez Miasto Krakow lokali mieszkalnych na wolnym rynku,

- rozszerzenie systemu wsparcia finansowego w zakresie pozyczek i innych form, dla
wspolnot mieszkaniowych 1 wtascicieli budynkow.

XI. Podsumowanie.

Nalezy opracowywaé roczne raporty z gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Zarzad Miasta bgdzie corocznie przedstawiat zaktualizowany raport w terminie do
30 maja kazdego roku.

Celem opracowania raportu bedzie uzyskanie informacji o stopniu realizacji zatozen
wieloletniego programu.

Raport powinien wykaza¢ efekty wdrozenia programu, umozliwi¢ jego modyfikacje
pozwalajaca na zaktualizowanie kierunkéw dziatania. Potwierdzi¢ lub wskazac
celowo$¢ zmian przyjetych zalozen. Niniejszy program jest podstawa do opracowania
szczegOtowego, kroczacego, 3-letniego harmonogramu realizacji. Pierwszy harmonogram
zostanie przedstawiony przez Zarzad do 30.09.2002.

Uwaga:
W programie wykorzystano materialy Wydziatu Architektury, Geodezji i Budownictwa oraz
materiaty Zarzadu Budynkow Komunalnych.



