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WPROWADZENIE DO POLITYKI MIESZKANIOWEJ MIASTA

1. Uwagi wstepne

Oceniajac sytuacje mieszkaniowa w Lublinie, nalezy rozrézni¢ dwa okresy: do
1989 1. 1 0od 1990 r. Do roku 1989 przybywalo 2,0 - 2,5 tys. mieszkan rocznie przy $rednim
tempie wzrostu mieszkancow rzedu 5,0 - 5,2 tys. 0séb.

Na wielkos¢ uzyskiwanych efektéw mialo wplyw upowszechnienie
przemystowych technologii budowy z duzym udzialem budownictwa OWT. Efekty te
jednak osiagano kosztem niskiego poziomu jakos$ciowego oddawanych mieszkan.
Stosowane w tym czasie technologie cechowala duza materiato- i energochtonno$é.

W okresie tym preferowane byly formy budownictwa wielorodzinnego.
Tereny budowlane pod tego typu zabudowe udostgpniane byly glownie duzym
spoldzielniom mieszkaniowym. Polityka mieszkaniowa tego okresu nastawiona byla przede
wszystkim na ilo$¢ uzyskiwanych lokali - co odbywalo sig czgsto kosztem ich jakosci.

Odzwierciedlenie tej sytuacji mialo migjsce rdwniez w prowadzonej polityce
przestrzennej. Opracowania planistyczne nastawione byly glownie na otwarcie terendow dla
budownictwa wielorodzinnego, spoldzielczego, m.in. takie plany, jak: Leczynska,
Kunickiego, Czechow, Czuby, Natkowskich II, Pogodna, Felin, Maki II.

Dla terenow tych tworzono mozliwosci realizacyjne poprzez projektowanie
1 wykonywanie infrastruktury techniczne;j.

Po roku 1989, w zwigzku z wprowadzonymi reformami, nastapito uwolnienie
cen, ujawnily si¢ procesy inflacyjne, pogorszyla sie dostepnosé¢ do kredytow.

Zmusilo to przemyst materialéw budowlanych do rezygnacji z przestarzalych,
nieckonomicznych i czgsto nieodpowiadajacych polskim warunkom klimatycznym
technologii. Skutkiem tych zjawisk byla malejaca ilo$¢ oddawanych mieszkan.
Dopiero w 1994 1. sytuacja wzglednie ustabilizowala sig. W roku 1995 r. nastapita
zdecydowana zmiana zainteresowan inwestorow na rzecz innych (oprécz spéldzielczych)
form realizacji budownictwa mieszkaniowego.

Wraz z kryzysem w budownictwie mieszkaniowym zmniejszyla sig migracja
ludno$ci do miasta. W rezuitacie wielkosé Lublina wskazije tendencje do stabilizacji.

2. Realizacja planu zagospodarowania przestrzennego miasta w zakresie
mieszkalnictwa.

Przyjety uchwala Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie Nr XV/91/86 z dnia
30.XI1.1986 r. Plan ogélny miasta Lublina, przygotowywany od 1980 r., przewidywal
w strukturze funkcjonalno - przestrzennej zmiane rozwoju miasta z ukiadu koncentrycznego
na pasmowo - wezlowy, zakladajac nastepujace kierunki rozwoju:

- RURY na kierunku poludniowo-zachodnim



- RUDNIK, JAKUBOWICE na kierunku pétnocno-wschodnim
- DABROWA, GLUSK, DOMINOW na kierunku poludniowym
- FELIN na kierunku wschodnim

Plan ten na czterech kierunkach intensywnej urbanizacji zakladal realizacje ponad
55 tysigcy mieszkaf dla okolo 120 tys. oséb. Stanowilo to uzupemhienie do zaktadanych
w poprzednim planie wielkosci - 138.800 mieszkan dla 405 tysiecy mieszkancow.

W okresie 1980 - 1995 r. zrealizowano niecate 30 tysigcy mieszkan dla prawie
70 tysigcy osob, co stanowi okolo 54% zakladanej realizacji dla 58% planowanego wzrostu
miasta.

Jest to wynikiem realizacji zalozen planu gléwnie na kierunku zachodnim - RURY,
ktorego tereny wczesniej przygotowano technicznic do inwestowania i gdzie mozliwosci te
Juz sig wWyczerpuja.

Ponadto budownictwo mieszkaniowe realizowane bylo na tych terenach, ktdre byly
wczesniej przygotowane inzynieryjne lub posiadaly jeszcze rezerwe - mozliwo$é wlaczenia
do istniejacego uzbrojenia - CZUBY, CZECHOW, KALINOWSZCZYZNA, POGODNA,
NAPKOWSKICH oraz FELIN.

Zakladane w planie z 1986 r. zrealizowanie jeszcze ponad 25 fysiecy mieszkan dla
ponad 50 tysigcy oséb (okolo 40%) mozliwe byloby przy uruchomienin procesow
inwestycyjnych na pozostatych planowanych kierunkach rozwoju miasta czyli: pélnocnym -
Rudnik, zachodnim - Botanik, poludniowym - Dziesigta i Dabrowa, wschodnim - Felin,
przy natychmiastowym przygotowaniu prawnym i technicznym.

3. Uwarunkowania demograficzne sytuacji mieszkaniowej w miescie.

Przemiany demograficzne bezposrednio i niezalezmie od polityki mieszkaniowe;
determinujg sytuacj¢ mieszkaniowg w miescie, przy czym gldwnymi czynnikami
demograficznymi oddzialywujacymi na tg sytuacje sa:

- stopa urodzen, ktéra znajduje wyraz w zaludnieniu mieszkan,

- stopa malzenstw, ktora okresla zapotrzebowanie na nowe mieszkania

- zmiany stroktury wieku Iudnosci, oddziatywujace na pokoleniowa wymiane

w istnigjacych mieszkaniach

- saldo migracji, determinujace zapotrzebowanie na mieszkania w miescie.

Prognozy ludnosciowe stanowia podstawg planowania w zakresie potrzeb
mieszkaniowych, a tym samym otwarcia terenéw dla budownictwa mieszkaniowego.

W odniesienin do miasta Lublina sytuacja demograficzna przedstawia sie
nastgpujaco:

1) Przyrost naturalny w ostatnich kilku latach waha sie w granicach 1,5 - 2,0 rocznie

(w przeliczeniu na liczbg mieszkancow jest to wielko$¢ rzedu 500 - 720 oséb),co

oznacza, ze¢ ma niewielki wplyw na wzrost liczby mieszkancow.



Prognozy demograficzne do 2000 roku, uwzgledniajace przyrost naturalny i migracje
Iudnosci przewidujg wzrost lndnosci miasta z istniejacej w 1995 r. liczby 354,6 tys.
0sob do 361,1 tys. osob w 2000 roku, tj. o okolo 6,5 tys. 0s6b.

2) Obserwacja proces6w migracyjnych wskazuje na zatrzymanie tempa naplywu
ludnosci ze wsi do miasta, a zarazem na wystgpowanie zjawiska tzw. deglomeracji -
czyli osiedlania si¢ dotychczasowych mieszkaficébw Lublina na terenach sasiednich
gmin.

3) W strukturze demograficznej miasta obserwuje si¢ nastgpujace tendencje zmian:

- duzy spadek ludnosci w grupie przedprodukcyjnej
- wzrost liczby ludnosci w wieku produkcyjnym
- wzrost grupy wieku poprodukcyjnego
Szczegolowe dane dotyczace udziatu poszczegélnych grup wickowych w ogolnej
liczbie ludnosci zilustrowano w ponizszej tabeli:

Struktura wieku ludnosci miasta Lublina w latach 1970 - 1995 oraz
przewidywany do 2010r. udziat ludnosci w wieku przedprodukcyjnym,
produkcyjnym i poprodukcyjnym

Z przedstawione] prognozy demograficznej wynika, Ze na ksztaltowanie sie
przyszlych proceséw demograficznych znaczacy wplyw beda mialy zmiany strukturalne,
a nie ilosciowy wzrost ogolnej liczby lndnosci.

W takiej sytnacji mozna stwierdzi¢, ze wielkos¢ Lublina wskazuje tendencje do
stabilizacji.

Przyjmujac powyzsze jako podstawe, nalezatoby skloni¢é sie ku dziataniom
zmierzajacym do podniesienia standardéw mieszkaniowych w miescie.



77

7

Jednakze wizerunek sytuacji mieszkaniowej wynikajacy z danych statystycznych nie
odzwierciedla stanu faktycznego, zmajdujacego wyraz w ilosci czlonkéw oczekujacych,
zarejestrowanych w spoldzielniach mieszkaniowych (okolo 17 tysigcy) 1w Wydziale
Gospodarki Lokalowej UM oraz iloSci zasobéw mieszkaniowych w zlym stanie
technicznym w budynkach wybudowanych przed 1945 rokiem.

Przy analizie tego stann nalezy wziaé pod uwage rowniez takie zjawiska jak:

- posiadanie przez grupg 0sob dobrze sytuowanych wiecej niz jednego mieszkania,
- traktowanie mieszkania jako lokate kapitalu i wynajmowanie go osobom
przebywajacym w Lublinie czasowo, przy zamieszkiwaniu wlasciciela poza Lublinem.

4. Poziom zaspokojenia potrzeb w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.

Opracowana do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Lublina diagnoza stanu miasta 1995/1996 w zakresie mieszkalnictwa
pozwolila na okreélenie stanu zasoboéw mieszkaniowych w Lublinie oraz dokonanie jego
analizy pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym.

W obszarze zainwestowania miejskiego zamieszkalego przez 354.600 o0s6b (100%)
wystgpuja 4 charakterystyczne formacje zabudowy mieszkalnej o wyraznie odmiennym
sposobie wykorzystania i ksztaltowania przestrzeni miasta, ze swoistymi problemami
wewnetrznymi:

A, Zespol tradycyjnej zabudowy Srodmiejskiej

- funkcjonujacy w ciagach ulicznych i kwartatach historycznie uksztaltowanej osnowy

urbanistycznej, zintegrowany i przenikajacy si¢ przestrzennie z zabudowa uslugowa o

bardzo zréznicowanym charakterze, zamieszkaly przez 34.420 osob (9,7%), w ktérym

wystepuja nastgpujace problemy:

— Intensywny proces przeksztalcen funkcjonalnych, zauwazalny progres funkcji
uslugowej o charakterze komercyjnym, administracyjnym i reprezentacyjnym,
prowizoryczno$¢ bazy dla dzialalnosci rzemiesSlniczo-ustugowej, przy jednoczesnej
martwocie w zakresie mieszkalnictwa;

— generalnie pogorszenie si¢ warunkow $rodowiska mieszkalnego, wywolane z jednej
strony szybkim agresywnym rozwojem dzialalnosci ushigowej (dezorganizujacej
i ograniczajgcej przestrzen mieszkalng), z drugiej za§ strony nieprzystosowaniem
istniejacego ukiadu zabudowy (kamienica- podworze-oficyna) do rosnacych wymogow
i zapotrzebowania na urzadzenia towarzyszace bezposrednio mieszkalnictwu, jak np.
place zabaw, przy aktualnych tendencjach do wykorzystania oficyn i podwdrek do
dziatalnosci ushugowej oraz garazowania samochodow;



— zroznicowany standard (niski w wigkszosci wypadkow) 1 zly stan techniczny
substancji mieszkaniowej, przestarzale systemy uzbrojenia terenu 1 wyposazenia
obiektow, wplywajace na ich standard uzytkowy;

— trudne do wuregulowania stosunki terenowo-prawne 1 spoleczne, ograniczajace
mozliwosé reinwestowania istniejgcej substancji mieszkalnej 1 poprawy standardow;

— ucigzliwosci  wynikajace z  koncentracji ruchu  kolowego,  zwigzane
z wielofunkcyjnoécia tej strefy miasta.

B. Niezorganizowane zespoly indywidualnej zabudowy mieszkalnej,

zamieszkale przez 21.100 osob (6,0%) - funkcjonujace na bazie skupisk wczesniejszej

zabudowy podmiejskiej, zagrodowej i przyfabrycznej, wchlonigtej acz ,,nie strawionej”

przez organizm dzisiejszego miasta, dla ktorych charakterystyczne jest:

— wyrazne zaniedbanie 1 degradacja techniczna istniejacej struktury zabudowy
mieszkaniowej, zwiazane z dugotrwala stagnacjg inwestycyjna, wywolana najczesciej
opdzmieniem planowanych zmian przeznaczenia tych terenow pod inne inwestycje;

— czeste aktualnie naciski na utrwalenie istniejacego ukladu zabudowy poprzez mniej lub
bardziej ,,wymuszone” stale lokalizacje obiektow mieszkalnych (modernizowanych
lub wymienianych), jak 1 prowizoryczne realizacje tymczasowych obiektow
o charakterze  usligowo-rzemieslniczym, liczne tzw. ,,dzikie” realizacje obiektéw;

— brak zorganizowanego systemu uzbrojenia techmicznego poszczegéluych terenow,
a tym samym racjonalnej obslugi inzynierskiej;

— bardzo czesto niekorzystna, z punktu widzenia $rodowiska naturalnego, lokalizacja
zespolow mieszkaniowych (warunki klimatyczne, geotechniczne, dna dolin rzecznych -
np. Dzierzawna - Wapienna).

C. Zorganizowane zespoly zabudowy jednorodzinnej

- zamieszkale przez 45.800 oséb (12,9%), funkcjonujace w oparciu o parcelacje

okreslong planami zagospodarowania kompleksow osiedlowych, przy uporzadkowanym

ukladzie przestrzennym 1 generalnie dobrym stanie techmiczmym substancji
mieszkaniowej. Negatywne zjawiska towarzyszace tej zabudowie to:

— brak lub opdznienie w realizacji planowanych zespolow ushig osiedlowych zarowno
o charakterze bytowym, jak i spoleczno - kulturalnym, powodujace z jednej strony
naciski na zmian¢ przeznaczenia rezerwowanych na te cele terenéw 1 zwrot
wywlaszczonych, a niezagospodarowanych dotychczas dzialek, z drugiej strony
intensywny i chaotyczny wzrost drobnych indywidualnych inwestycji typu handlowo-
uslugowego, a takze dos¢ uciazliwego rzemiosta w obrgbie parceli mieszkaniowych,

— czesto karykaturalny przyrost gabarytow i powierzchni zabundowy w stosunku do
powierzchni dzialek, zwigzany po pierwsze z ich wtomna parcelacja 1 rozbudowg
kubatury mieszkalnej, po drugie z lokalizacja dodatkowych (wspommnianych wyzej)
obiektéw ustugowo-rzemieslniczych;

— nieréwnoczesno$é realizacji uzbrojenia technicznego, mnajezedciej niedokonczone
inwestycje inzynierskie (sieciowe, drogowe) powodnjace obmizemie waloréw
uzytkowych przestrzeni.



D. Zorganizowane zespoly zabudowy wielorodzinnej

- zamieszkale przez 240.040 osob (67,7%), funkcjonujace na bazie postepujacej realizacji

planowanych osiedli mieszkaniowych, o zréznicowanym stopniu zainwestowania

iwyposazenia w planowane inwestycje towarzyszace (ushuigi, ziele, =zaplecze
samochodowe). Niedostatki tej zabudowy to:

— wyrazny niedobor miejsc parkingowo - garazowych w stosunku do wzrastajacych
w szybkim tempie potrzeb mieszkaficow, a z drugiej stromy szereg chaotycznie
zlokalizowanych, przypadkowych inwestycji i utrwalajacych sie ,prowizorek”
(drobne zespoly garazowe, parkingi strzezone);
niezrealizowane jeszcze lub prowizorycznie wyposazone w urzadzenia rekreacyjne
tereny zieleni osiedlowej; do najbardzigj zaniedbanych lub niedoinwestowanych naleza
tereny  zieleni miedzyosiedlowej (dzielnicowej) oraz obrzeza zespoldw
mieszkaniowych stanowiace granice strefy zurbanizowanej (zainwestowanej) lub
znajdujgce sig na styku z innymi inwestycjami miejskimi. Zauwazalne sa kolizje
z funkcjami zieleni i rekreacji funkcji towarzyszacych bezposrednio zabudowie
mieszkaniowej, jak zaplecze komunikacyjne czy rozdrobnione formacje ushigowe
o charakterze bytowym; naturalnym tendencjom do szybkiego rozwoju tych ostatnich
funkcji towarzyszy napér na zmmiejszenie iloci i jakodci terenéw wypoczynku
w obregbie osiedli, 2 w efekcie obnizenie waloréw estetycznych i krajobrazowych
srodowiska naturalnego;

— nie w pelni zrealizowany (a takze nieadekwatny do obecnych potrzeb) program
projektowanych osrodkéw usligowych, co poteguje tendencje do powstawania
niezorganizowanych drobnych form dzialalnoSci ustugowej (kioski, pawilony,
targowiska), kiérych walor praktyczny (uzytkowy) zdominowal myslenie wiascicieli
gruntow i inwestordw o jakoSci przestrzeni osiedla.

Uzupelniajaca forma zabudowy mieszkaniowej zurbanizowanej czgéci miasta jest
mieszkalnictwo zbiorowe (18.350 0s6b), przestrzennie 1 organizacyjnie zwiazane z formami
dziatalnosci ustugowej (opieka spoteczna, szkolnictwo, organizacje wyznaniowe) wyraznie
podporzadkowane i uzaleznione od ich statusu i kondycji ekonomiczne;.

Specyficzng dla miasta forme¢ mieszkalnictwa stanowi, rozproszona lub skupiona
wciagach przydroznych poza strefy zurbanizowana, zabudowa zagrodowa
~zaanektowanych” administracyjnie wsi, zamieszkala przez 13.240 o0s6b (3,7%).
Zauwazalne sa tu tendencje do przeksztalcen funkcjonalnych (podziatdéw, uzupeinien)
w kierunku niezorgamizowanych, rozproszonych form mieszkalnictwa jednorodzinnego, co
wiaze si¢ z kondycja poszczegdlnych gospodarstw czy rolnictwa jako takiego.

E. Resume

odnoszac si¢ do statystyki - wg stann na 31.12.1995 r. - w mieszkalnictwie
rodzinnym zargjestrowano 354.600 oséb oraz 18.350 os6b korzystajacych z obiektow
mieszkalnictwa zbiorowego i socjalnego.
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Zasoby mieszkalnictwa rodzinnego wg. powyzszego stanu obejmowaly 113.282
mieszkania i 388.095 izb. Wskaznik zaggszczenia przypadajacy na 1 izbg ksztalttowat sig
na poziomie 0,91.

Reasumujac powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze podstawows aktualnie forma organizacyjna
mieszkalnictwa rodzinnego (obejmujaca 67,7% ogdhu jego uzytkownikow, tj. 240.040
0s0b) jest zabudowa wielorodzinna. Sklada si¢ na nig 80.270 mieszkan o Iacznej
powierzchni uzytkowej 3.966.550 m*.

Najwieksze skupiska zabudowy wielorodzinnej znajduja si¢ w rejonach:

- Rury (31,2 %) obejmujac  91,9% mieszkancow rejonu
- Lemszczyzna (21,1 %) obegjmujac  89,3% mieszkancdw rejonu
- Kalinowszczyzna (17,4 %) obegjmujac  85,8% mieszkancow rejonu
- Srédmiedcie (12,6 %) obgjmujac  42,2% mieszkancow rejonu
- Koéminek (8,5 %) obejmujac  60,7% mieszkancow rejonu
- Dziesiata (8,2 %) obgjmujac  50,0% mieszkancow rejonu

Druga pod wzgledem liczebnosci forma organmizacji mieszkalnictwa rodzinnego
w miescie sg osiedla i zespoly zabudowy jednorodzinnej, zamieszkate przez 12,9% jego
uzytkownikéw tj. 45.800 osob.

Forma ta obejmuje 7.840 budynkéw o 12.675 mieszkaniach o lacznej powierzchni
uzytkowej 902.160 m>. Najwieksze skupiska tej zabudowy wystepuja w rejonach:

- Dziesiata (28,8 %) obejmujac  33,5% mieszkancdw rejonu

- Stawinek (25 %) obejmujac  66,1% mieszkancow rejonu

W pozostalych rejonach urbanistycznych stanowia one uzupehiajaca forme
zainwestowania o wielkosci zgrupowan przedstawionych ponizej:
- Kalinowszezyzna (12,9 %) obejmujac  12,1% mieszkancoéw rejonu

- Koéminek (11,0 %) obgjmujac  15,1% mieszkancow rejonu
- Srodmiescie (7.8 %) obegjmujac  5,0% mieszkancow rejonu
- Lemszczyzna (7,6 %) obejmujac  6,2% mieszkancow rejonu
- Rury (6,9 %) obgjmujac  3,8% mieszkancow rejonu

Zabudowa $rodmiejska stanowi trzecig co do liczebnosci forme mieszkalnictwa
rodzinnego., W tej zabudowie mieszka 34.420 oséb, 1. 9,7% ogoélu uzytkownikow.
Skiada sig¢ na nig 1.578 budynkéw obejmujacych 10,730 mieszkan o powierzchni uzytkowej
621.090 m*. Dopelnienie tej zabudowy stanowia zespoly mieszkalne towarzyszace starym
traktom: ul. Lubartowskiej w rejonie Lemszczyzna oraz ul. Kunickiego w rejonie Dziesiata.

Zespoly niezorganizowanej indywidualnej zabudowy mieszkaniowej stanowia 6%
udzial w mieszkalnictwie rodzinnym. Obejmuja one 5.890 mieszkan o powierzchni
wzytkowej 264.050 m?, w ktérych zamieszkuje 21.350 0s6b. Najwigksze skupiska tej formy
zabudowy zlokalizowane sa w rejonach:

- Srédmiescie (32,4 %) obejmujac 9,5% jego mieszkancow
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- Koé$minek (28,9 %) obejmujac 18,2% jego mieszkancow
- Dziesigta (16,6 %) obejmujac 8,9% jego mieszkancéw
- Rury (14,7 %) obejmujac 3,8% jego mieszkancow

Najmniej liczna, ale najbardziej rozproszong formg mieszkalnictwa rodzinnego
tworzy zabudowa siedliskowa (zagrodowa) obejmujaca 3,7% uzytkownikéw, tj. 13.240
oséb zajmujacych 3.715 mieszkan o lacznej powierzchni uzytkowej 233.450 m?
Najliczniejsze zgrupowania tej zabudowy znajduja si¢ w rejonach: Slawinek, Zadebie,
Koéminek, Zemborzyce, Dziesiata.

Ogolem liczba istniejacych mieszkan w poszczegolnych rejonach wynosi 113.280, co
w stosunku do liczby mieszkancow 354.600 os6b daje wskaznik 3,1 osoby/mieszkanie.
Powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania wynosi 52,9 m® a na jednego mieszkanca
przypada 16,8 m® pow. uzytkowej. Jednakze przy statystycznie zadowalajacych
wskaznikach, potrzeby mieszkaniowe w Lublinie sa nadal duze.

Budynki mieszkalne w miescie wg. okresu wybudowania
(stan na dzien 31 XIl 1995 r.)

5. Poziom wyposazenia parkingowego istniefacej zabudowy
mieszkaniowej.

Wyposazenie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych w miejsca parkingowe jest
niewystarczajace. Najgorsza sytnacja wystgpuje w osiedlach realizowanych do lat 70, gdzie
nie ma w bezpofrednim sasiedztwie rezerw terenowych na wrzadzenie parkingow
terenowych czy spigtrzonych. Osiedla mieszkaniowe realizowane w latach 1970-1990



wyposazane byly w miejsca parkingowe usytuowane w poziomie terenu w ilosci 30%
docelowych potrzeb okreslonych dla wskaznika 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanca;
pozostala czes¢ potrzebnych miejsc parkingowych miala by¢ zrealizowana w formie
parkingéw wielopoziomowych budowanych na terenach zagospodarowanych na parkingi
w [ etapie. Jednakze cze$¢ terenow wyznaczonych w planach szczegélowych
irealizacyjnych osiedli mieszkaniowych pod potrzeby parkingowe zostala zabudowana
budownictwem mieszkaniowym w ramach doggszezen, wskutek czego ubylo terenéw pod
parkingi, a wzrosto dodatkowe zapotrzebowanie na miejsca postojowe. Dynamiczny wzrost
wskaznika motoryzacji w ostatnich latach spowodowal, ze przy braku podazy miejsc
parkingowych pod parkowanie samochodéw sa zajmowane tereny zielemi osiedlowej
(trawniki), ciagi piesze oraz pasy jezdne ulic osiedlowych. Problem parkowania w ostatnich
latach tagodzony jest przez budowg czasowych parkingéw strzezonych realizowanych na
terenach rezerwowych pod inne funkcje jak szkoly, przedszkola itp. Jednakze z chwilg
przystapienia do realizacji zabudowy zgodnie z planem problem parkowania si¢ poglebi.
Wymuszaé to bedzie na zarzadcach zasobow mieszkaniowych powrét do pierwotnych
zalozeh budowy parkingéw spietrzonych; z zastrzezeniem takiego zagospodarowania
powinny byé ndostepniane grunty komunalne znajdujace sig w osiedlach, a przeznaczone
w planie do parkowania.

. PRZESLANKI FORMULOWANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Przestankami do formulowania potrzeb w zakresie budownictwa mieszkaniowego sa:
— potrzeby mieszkaniowe wynikajace z obecnego poziomu zaspokajania potrzeb,
— przyjecie zasady zapewnienia samodzielnego mieszkania kazdej rodzinie,
— ubytki mieszkaniowe,
— tempo rozwoju budownictwa mieszkaniowego w 16znych formach wynikajacych
z zapotrzebowania spolecznego,
— sytuacja demograficzna,
— sytuacja ekonomiczna.

. ZADANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Glownym zadaniem polityki mieszkaniowej miasta jest tworzenie warunkéw do
realizacji budownictwa mieszkaniowego w stopniu zapewniajacym 1 mieszkanie na rodzing
- oraz do wymiany substandardowych lub niskostandardowych mieszkafi na mieszkania o
wyzszej jakosci jak tez rewaloryzacji i rewitalizacji starej zabudowy nadajacej sig¢ do
poddania takim zabiegom.

Realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej z uwagi na nikle tendencje wzrostowe
miasta stuzy¢ bedzie w coraz wigkszym stopniu przede wszystkim wymianie i podniesieniu
standardu substancji mieszkaniowej. Oznacza to:
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— systematyczne zwigkszanie $rodkéw na  wymiang i uzupehienie infrastruktury
technicznej w terenach zainwestowanych,

— przyjecie zasady nieotwierania nowych terenow, dopdki nie zostang do konca
»Skonsumowane” obszary juz przygotowane planistycznie (Lipniak, Szerokie,
Wyzwolenia) oraz bgdace w trakcie dopelniania (Czuby, Czechéw, Felin).
Powyzsza zasada zapewni racjonalne gospodarowanie terenami oraz wplynie na
poziom kosztow. .

Realizacja programu mieszkaniowego powinna koncentrowaé sie przez najblizsze
lata na dopelnianin pier§cieniowego ukladu terendéw mieszkaniowych w stosunkn do
centrum miasta, migdzy Innymi z uwagi na rdwnomierno$¢ obstugi.

Z uwagi na zjawisko deglomeracji procesy mieszkaniowe nalezy rozpatrywaé szerzej
niz w granicach mmasta, dostrzegajac otwarcie duzych terendw mieszkaniowych
w sgsiadujacych gminach.

W polityce mieszkaniowej gminy nie mozna pomingé rowniez zapotrzebowania na
obiekty komunalne. Utrzymanie tej formy budownictwa co najmniej przez najblizsze kilka
lat podyktowane jest gitéwnie piing potrzeba przekwaterowan z budynkow zagrozonych
katastrofg budowlang, przeznaczomych do rozbidrki, a takze potrzebami wynikajacymi
z realizacji inwestycji miegjskich 1 rewaloryzacji Starego Miasta. Ponadto z uwagi na
wyodrgbnienie w Ustawie z 1994r. (o najmie lokali) kategorii lokali socjalnych 1 nalozenie
na Gming obowiazku tworzenia takich zasobéw, Gmina musi sprosta¢ temu wymaganiu.
Najbardziej wlasciwym rozwiazaniem jest przeznaczenie na ten cel zwalnianych lokali
o obnizonym standardzie w starych zasobach; jednakze niezbedne jest - zwazywszy na
rozmiar potrzeb - uzupelianie tworzonego w powyzszy sposdb_zasobu lokali socjalnych
poprzez budowe nowych obiektéw; tym samym konieczne jest wyodrgbnienie dla tych
obiektéw odpowiedniej ilosci terendw.

Budownictwu komunalnemu i socjalnemu oraz problemom z tym zwiazanych
poswigcona jest cze$¢ V niniejszych Zatozen,

IV. GLOWNE KIERUNKI DZIALAN W ZAKRESIE BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

1. Na obszarze Miasta Lublina

Kierunki dzialan na rzecz rozwoju budownictwa mieszkaniowego okreslone
zostaly w uchwale Rady Miejskiey Nr XX/181/91 z dnia 3 pazdziernika 1991 1.
Wytyczony w tejze uchwale program przedsigwzigé na rzecz rozwoju budownictwa
mieszkaniowego wraz z okre§leniem potencjalnych obszardéw jego realizacji nie wymaga,
gdy chodzi o podstawowe elementy, zasadniczych korekt, aczkolwiek realizacja tego
programu - ze wzgledu na zdecydowanie muiejszy niz zakladano ludnosciowy rozwoj
miasta w ostatnich 1 najblizszych latach - begdzie przesunieta w czasie. Dzialania te
zmierzaé powinny zaréwno do przeksztalcenia tzw. terenow zdegradowanych, jak i do
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udostepnienia terendw nowych. Z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe miasta,
budownictwo mieszkaniowe w pierwszej kolejnoéei koncentrowac si¢ powinno na terenach,
dla ktérych koszt przygotowania jest relatywnie nizszy dzieki wczeéniej poczynionym na
nich nakladom, Iub potozonych w bezposrednim zasiegn sieci magistralnych.

Dziatania miasta w sferze rozwojn budownictwa mieszkaniowego polega¢ powinny
przede wszystlam na tworzeniu warunkéw jego realizacji przez rézmych inwestordw,
gitownie zas na przygotowaniu planistycznym i wyposazeniu w niezbedng infrastrulture
techniczna terenow budowlanych; wraz z prowadzeniem aktywnej gospodarki gruntami, sa
to warunki tak dla przeksztalcenia i rewaloryzacji terenéw zdegradowanych, jak i dla
udostepniania nowych terenéw budowlanych.

Zasadne jest tworzenie przez miasto zasobow gruntdw, w szczegdlnodei na terenach
nowych, na obrzezach miasta, ktore to tereny - po ,,obrobce” planistycznej i wyposazeniu
w infrastrukture - stana si¢ pelnowartoSciowymi terenami budowlanymi.

Zasoby te moglyby by¢ wykorzystane na interwencyjne dzialania miasta w formie
budownictwa komunalnego i socjalnego, ale réwniez dla stymulowania rozwoju miasta na
pozadanych kierunkach.

Istotnym elementem w polityce mieszkaniowej miasta jest i powinien byé nadal
proces przeksztalcen i rewaloryzacji tzw. terenow zdegradowanych. Proces ten zostat
zapoczatkowany uchwaleniem przed 1995 r. przez Radg¢ Miejska szeregu plandw
miejscowych, przewidujacych rewitalizacje zaniedbanych dzielnic w istniejacym ukladzie
urbanistycznym w miejsce planowanych wezesniej wyburzen pod ,blokowa™ zabudowe
wiclorodzinng (w  szczegélmosci rejon  Leczynskiej, Kunickiego, Maki II).
Opracowania te powigkszyly tereny przygotowane planistycznie pod zainwestowanie,
umozliwiajac ich przeksztalcenie (remonty i modernizacje istniejacej zabudowy
iuzupelnienia nowa). Gléwny cigzar tego  przeksztalcenia ponosié  beda
wilasciciele nieruchomosci, w oparciu jednakze o miejski system infrastruktury techniczne;.
Wprowadzane ulgi w podatkn od niernchomoéci dla inwestoréw podejmujacych- budowe
nowych lub dokonujacych modernizacji starych budynkéw mieszkalnych w dwoch rejonach
(Leczyfiska i Kosminek) powinny byé rozszerzane na inne obszary zdegradowane.
Zapozadane uznaje si¢ tez zwigkszenie udzialu rejonéw zdegradowanych w programie
inwestycji komunalnych realizowanych przy wspéiudziale mieszkancow; zalezy to jednak
od imicjatywy, organizacji i finansowego wysitku mieszkancéw tych rejondw.

Wskazane wyzej dzialania powinny dotyczyé terendw:

1) Bronowice

2) Maki I (KoSminek)

3) Kunickiego

4) Nadbystrzycka - Plazowa

5) Nadbystrzycka - Wapienna

6) Kalinowszczyzna - Trasa W-Z
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Z uwagi na poloZenie tych terenéw w bezposrednim sasiedztwie $rodmiescia,
w zasiggu ciggow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, przypadajace na miasto
koszty ich rewaloryzacji beda relatywnie umiarkowane.

W nastgpstwie podjetych przez miasto dzialafi oraz - przede wszystkim -
stymulowanej tymi dziataniami inicjatywy wladcicieli nieruchomosci, przybedzie na tych
terenach szacunkowo ok. 2200 nowych mieszkan w budynkach nowych i modernizowanych
(rozbudowywanych). Nastapi poza tym poprawa standardu istniejacych zasobow
mieszkaniowych.

Odrgbnych decyzji wymaga rejon Hajdowa-Zadebia. W ramach rozpoczetej w br.
procedury zmian planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy zwolnié czesé terendw
zarezerwowanych w planach pod skiady i zaktady produkcyjne i utrzymaé na nich funkcje
mieszkalng traktowang jako uzupelnienie istnigjacej sieci osiedlowe;.

Przygotowanie i udostgpnianie w mnajblizszych latach terenéw pod nowe
budownictwo, na kierunkach wyznaczonych przytoczona na wstgpie uchwala Rady
Miejskiej w Lublinie, dotyczy¢ powinno obszaréw, ktorych koszt przygotowania do
inwestowania jest relatywnie najnizszy z uwagi na wczesniej poczynione naklady lub
bliskos¢ sieci magistralnych, a ktérych chionno$¢ jest wystarczajaca dla zaspokojenia
potrzeb przy zalozonym wskazniku 1 mieszkanie/1 rodzing.

W  ciagn najblizszych kilku lat inwestowanie mozliwe bedzie glownie
w nastgpujacych obszarach:

A. BUDOWNICTWO WIELORODZINNE

1) Natkowskich I 1485 mieszkan
2) Czuby (rejon ul. Bursztynowej) i Gorki 650 mieszkan
3) Czechow (dogeszezania) 250 mieszkan
4) Rogatka Warszawska 400 mieszkan
S) Botanik (rejon Poligonowa - Willowa) 2120 mieszkan
6) Nowy Swiat - Wojenna 90 mieszkan
7) Bazylianéwka 40 mieszkan
8) Felin (I etap) 450 (docelowo 11. 000 mieszkan)

Uwaga: powyzsze zestawienie nie obejmnje mieszkar juz wybudowanych na tych terenach.
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B. BUDOWNICTWO JEDNORODZINNE

1) Rogatka Warszawska 5,0 ha 30 dzialek
2) Swietochowskiego 17,0 ha 195  dzialek
3) Slawinkowska Liliowa 8,9 ha 70  dzialek
4) Szerokie 74,0 ha 1  dzialek
120
5) Wyzwolenia Poludnie - cz. 34,0 ha 400 dzialek
Poludniowa
6) Lipniak 62,0 ha 530 dzialek
7) Ponikwoda 6,0 ha 120  dzialek
8) Stawinkowska Pdlnoc 5,0 ha 22  dzialek
9) Stawin Debowka 10,5 ha 175  dzialek
10) Sierpinskiego 8,5 ha 315 dzialek
11) Glusk - Abramowicka 42,0 ha 420 dzialek
12) Bartnicza - Bogdanowka 9,4 ha 71  dzialek

Uwaga: powyZszym zestawieniem nie sg objete dzialld zabudowane.

W budownictwie wielomieszkaniowym shizby architektoniczne miasta sprzyjacé
powinny kontynuacji tendencji do rezygnacji z realizacji budynkéw wysokich na rzecz
obiektow do 4 kondygnacji korespondujacych z architektura historycznej czesci miasta.

Preferowaé nalezy ciekawe architektonicznie rozwigzania o wyzszym standardzie,
w ktérych obok zabudowy mieszkaniowe) przewiduje si¢ tereny rekreacyjne oraz sie¢ ustug
podstawowych. Mieszkania w takich obiektach nie powinny odbiegaé od norm w innych
krajach europejskich. Wymaga¢ to bedzie wprowadzenia w praktyce nickonwencjonalnych
typéw zabudowy laczacych walory ekonomiczne budynkéw wielorodzinnych ze standardem
uzytkowym zblizonym do mieszkania w zabudowie jednorodzinnej, Zatarcie ostrej granicy
pomigdzy mieszkaniem w bloku a domkiem na wydzielonej dzialce nie jest latwe, ale
bardzo celowe. Jest to mozliwe w ramach zbyt malo dotad rozpowszechnionego typu
zabudowy - malych domow mieszkalnych, ktore zyskaly szerokie wuznanie w innych
krajach.

W najblizszych latach, majac na uwadze koszty mieszkan i mozliwosci ekonomiczne
oraz sytnacje demograficzna, nie nalezy spodziewaé sig istotnego - w skali globainej -
wzrostu przecietnej powierzchni mieszkan. Niemniej jednak wzroénie zapotizebowanie na
mieszkania 2-4- pokojowe o wysokim standardzie.

Utrzymywaé si¢ bedzie, a nawet wzrasta¢ zainteresowanie budownictwem
jednorodzinnym; ,wymusza” to koniecznos¢ dokonamia anmalizy przeznaczenia
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w obowiazujacych planach zagospodarowania niektérych terenéw rezerwowanych pod
budownictwo wielorodzinne 1 mozliwoéci ich przeksztalcenia, zgodnie z tym
zapotrzebowaniem.

Swoisty problem w polityce mieszkaniowej miasta stanowi koniecznos¢ - wynikajaca
z naturalnych uwarunkowan - likwidacji zabudowy na niektorych obszarach, przede
wszystlam w rejomie ul. Dzierzawnej. Wymaga to konkretnych dziatan w sferze
planistycznej 1 gospodarki gruntami. Z uwagi na status materialny mieszkancow
1 ograniczone mozliwosci pomocy ze strony miasta, z drugiej za$ strony ogromne koszty, nie
nalezy si¢ spodziewaé rozwiazania tego problemu w najblizszych kilku latach.
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2. Na obszarze sgsiednich gmin

Naturalne zaplecze dla Lublina w zakresie rozwoju budownictwa mieszkaniowego
stanowi ksztaltowanie sig sieci osadniczej na terenach odciennych gmin. Istniejacy juz
obecnie 1 spodziewany dalszy rozwdj tego osadnictwa jest stymulowany atrakcyjnymi
cenami i - w konsekwencji - wielkoscia dzialek, a sprzyja mu bliskie sasiedztwo stref

zainwestowania miejskiego.

Analiza uwzglednionego w planach zagospodarowania gmin rozwoju zabudowy
mieszkaniowe] pozwala okresli¢ wielkosci rezerw mieszkaniowych na ich terenach; ilustruje

to ponizsze zestawienie:

KONOPNICA
MN - 79,4ha
WOLKA

MN - 269,9ha
GLUSK

MN - 111,6ha

MW (rezerwa) - 131,1ha

790 dzialek (mieszkan) x4=3160 o0sdb
2690 dzialek (mieszkan) x4=10760 0sdb
1110 dzialek (mieszkar) x4=4440 os6b

przy 1=0,5=655509 m*/80 m*=8190 mieszkari
x4=32760 osdb

JASTKOW

MN - 210ha 2100 dziatek (mieszkan) x4=8400 osob
NIEMCE

MN - 181,5ha 1810 dzialek (mieszkan) x4=7240 o0sab
MW - 6,2 ha przy 1=0,5=31000 m*/80 m°=388 mieszkafi

x4=1550 osob

RAZEM (bez Swidnika)
MN - 852,4ha
MW - 137,3ha

8500 dzialek (mieszkan) x4@34000 osoéb
przy 1=0,5=686500 m*/80 m*@8578 mieszkari
x4@34312 o0s6b

Obecne 1 spodziewane tempo zagospodarowywania tych terenéw $wiadczy
oich rownorzednosci z teremami miejskimi. Tak wigc w ocenie rezerw pod rozwdj
zabudowy mieszkaniowej musza by¢ one traktowane jako calo$¢ z obszarami w granicach

miasta.

Ulokowanie terenéw mieszkaniowych w gminach ilustruje zalaczona mapka.
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V. BUDOWNICTWO KOMUNALNE | SOCJALNE

1. Budownictwo komunalne w okresie 1990 - 71996.

Udziat budownictwa komunalnego w latach 1990 - 1994 byt bardzo skromny, liczba
mieszkan komunalnych oddanych do uzytku wyniosta 124, Po roku 1992, w ktérym nie
oddano do uzytku zadnego nowego mieszkania komunalnego, rokiem przetomowym - gdy
chodzi o podjecie decyzji znaczacych dla budownictwa, nie za$§ uzyskane mieszkania - byt
rok 1993. Wowczas Rada Miejska, kiernjac sie wcezesniejsza uchwala Nr XX/181/91
w sprawie kierunkow dzialan na rzecz rozwoju budownictwa mieszkaniowego w okresie
perspektywicznym, zalecajaca kontynuowanie budownictwa komunalnego w niezbednym
zakresie, podjela kilka uchwal o nabyciu od spoldzielni mieszkaniowych gruntow
z rozpoczetymt budowami domdéw mieszkalnych, a tym samym o rozpoczeciu stosunkowo
szerokiego programu budownictwa komunalnego. W §lad za tymi decyzjami poszly decyzje
budzetowe Rady Miejskiej. Efektem bylo przeznaczenie znacznych $rodkéw finansowych
w latach 1994 - 1995 na ww. cel.

Okreslony w ten sposéb program obejmowal wybudowanie ponad 540 mieszkan
w 8 budynkach. Efektem realizacji tego programu bylo przekazanie do uzytkowania
w 1995 1. - 211 mieszka, a w roku 1996 - 122 mieszkania. Dzigki temu programowi
mozna bylo dokona¢ komiecznych przekwaterowan z szeregn budynkéw zagrozonych
katastrofy budowlana i dokona¢ przesiedlen zwiazanych z realizowaniem inwestycji
miejskich oraz przekaza¢ w najem mieszkania rodzinom znajdujgcym si¢ w najtrudniejszych
warunkach mieszkaniowych 1 materialnych,

2. Struktura zasobow mieszkaniowych komunalnych oraz zarzadzanych
przez MZBM (stan na dzienn 31 Xil 1996 r.)

1) Miasto jest wlascicielem lub wspétwlascicielem 526 budynkow mieszkalnych, z tego
373 budynki naleza do wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych miasto uczestniczy jako
wlasciciel dotychczas nie sprzedanych lokali.

2) W budynkach stanowigcych wilasnosé lub wspélwlasnosé miasta znajduje sie 12.928
lokali mieszkalnych tworzacych zas6b mieszkaniowy Gminy.

3) 9.995 lokali wyposazonych jest w centralne ogrzewanie.

4) Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych Miasta wynosi 547.795 m®; zamieszkuje

w tych lokalach 36.291 osoéb.
5) W zarzadzie MZBM w likwidacji jest 1.032 budynki; w tym budynki
—  Gminy 159
—~  wspolnot mieszkaniowych 376
—  Skarbu Panstwa 70
—  prywatne 363
—  stanowigce wspolwlasnosé 56

—  w administracji zleconej 8
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6) W budynkach oséb prywatnych 3.601 mieszkah zajmowanych jest przez najemcéw na
zasadzie czynszu regulowanego.

7) Ogdlna liczba mieszkan wynajmowanych z czynszem regulowanym wynosi 17.083,
a z czynszem wolnym - 19.

8) W budynkach zarzadzanych przez MZBM 3.452 mieszkania to lokale wykupione od
Miasta przez najemcdow.

9) W budynkach oséb prywatnych zarzadzanych przez MZBM na podstawie umow
z wlascicielami znajduje sig¢ 573 lokali mieszkalnych.

10) Od roku 1996 rozpoczat si¢ proces przekazywania Miastu budynkéw zakladowych;
wroku 1996 przekazany zostal 1 budynek o 39 mieszkaniach, za§ w roku 1997
przekazywane sa kolejne.

11) W latach 1995 - 1996 dokonano lub rozpoczgto wykwaterowania (po orzeczeniu
o wylaczeniu z uzytkowania) z 38 budynkéw zagrozonych katastrofg budowlana; poza
tym, na aktualnej lidcie budynkéw zagrozonych, przewidzianych do wykwaterowania
znajduje sig¢ 31 obiektow.

3. Zapotrzebowanie na mieszkania komunaline i socjalne.

Popyt na mieszkania komunalne 1 socjalne wyznaczony jest przez kilka czynnikow;
podstawowe z nich to: wielko$¢ 1 stan zasobu mieszkaniowego w miedcie (w tym stan
budynkéw komunalnych), sytuacja materialna mieszkancow i zwigzane z tym mozliwosci
pozyskania mieszkania w zasobach niekommumalnych, wystgpowanie innych, poza
budownictwem komunalnym, wspieranych ze $rodkéw publicznych form budownictwa
z umiarkowanym czynszem, ustalone przez gming przeslanki  warunkujace uzyskanie
mieszkania z zasobu komunalnego. Poza tym na wielko§¢ popytu istotnie wplywaja takie
czynniki jak: zakres i rodzaj realizowanych przez miasto inwestycji, program rewaloryzacji
zabytkéw 1 tym podobne dzialania miasta, z ktorymi wiaze sig¢ koniecznos$¢ wykwaterowan.

Sposrod wymienionych czynnikéw jeden ma charakter szczegdlny w tym sensie, ze
jest ksztaltowany bezposrednio decyzjami samej gminy majacymi subiektywny, gdyz
uznaniowy charakter. Chodzi o ustalane przez gming kryteria mieszkaniowe i dochodowe
uprawniajace do ubiegania si¢ o mieszkanie komunalne (socjalne). Choé takie ustalanie jest
konieczne, wigZze si¢ z mnim nicbezpieczefistwo mnieunzasadnionego zadaniami
1 mozliwosciami gminy stymulowania popytu na mieszkania komunalne i tworzenie zhidzen
o mozliwosci nzyskania mieszkania od gminy; takie niebezpieczefistwo stwarza ustalenie
zbyt liberalnych limitéw otwierajacych formalnie drogg do uzyskania mieszkania od gminy.

Majagc powyzsze na uwadze mnie bylaby uzasadniona dalsza liberalizacja
obowigzujacych obecnie w miescie Lublinie kryteridw wynajmowania zar6wno mieszkan
komunalnych, jak i socjalnych.

Przy tych za$ kryteriach zaewidencjonowane na koniec 1996 roku zapotrzebowanie
na lokale z zasobdéw komunalnych jest nastepujace:

— ok. 500 lokali komunalnych ( o normalnym standardzie), z czego 463 dla osdb, ktorych
wnioski zostaly juz pozytywnie (w sensie spelniania kryteriow) zweryfikowane przez
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SKM,; liczba ztozonych w UM wnioskéw o takie mieszkanie jest trzykrotnie wieksza,
gdyz wymnosi 1.454;

— ok. 860 lokali socjalnych (o obnizonym czynszu i standardzie), z czego 359 dla osdb,
ktorych wnioslka zostaly juz pozytywnie zweryfikowane przez SKM; liczba
zarejestrowanych w UM wnioskow o takie lokale wynosi natomiast 1.275 ;

— 362 lokale o charakterze socjalnym nalezaloby przyznaé na realizacjg prawomocnych
wyrokow sadowych, ktorych olbrzymia wigkszo$¢é zostala wydana jeszcze przed
wejsciem w zycie obowiazujace] ustawy o najmie lokali;

— 67 lokali dla os6b przewidzianych do wykwaterowan w zwigzku z realizowanymi lub
rozpoczynanymi w roku 1997 inwestycjami miejskimi;

— ok 50 lokali do przekwaterowan z obiektow zabytkowych, ktérych rewaloryzacja
rozpocznie si¢g w biezacym lub przyszlym roku.

Biorac pod uwage jedynie wnioski zweryfikowane oraz potrzeby wynikajace
zwyrokow sadowych, z realizacji inwestycji miejskich i rewaloryzacji zabytkow
i zwigzane z planowanymi wyburzeniami, nalezaloby obecnie Iub w najblizszym czasie
przyznaé na te cele ok. 830 lokali socjalnych 1 680 lokali o normalnym standardzie.
Zestawienie to nie obejmuje nowych potrzeb, ktore z pewnodcia pojawia sie
w kolejnych latach, a wynikaé beda z dalszego wystgpowania warunkéw stymulujacych
popyt na mieszkanie komunalne lub socjalne (rozwdj miasta, rewaloryzacja Starego
Miasta, wyburzenia, sytuacja materialna mieszkancow).

4. Budowa mieszkan komunalnych

Jak to juz stwierdzono w ,,Gléwnych kierunkach rozwoju Miasta Lublina do roku
20007, niezbgdne jest - poza zakoficzeniem realizacji programu zainaugurowanego w
1994 1. - kontynuowanie przynajmniej do roku 2000, a zapewne rowniez po tym
terminie, komunalnego budownictwa mieszkaniowego; jednakze tylko w ograniczonym
zakresie.

Realizm wynikajacy z prognozy mozliwosci finansowych miasta wyklucza przyjecie,
ze podaz mieszkan komunalnych moze zapewni¢ wynajgcie mieszkait wszystkim
osobom ubiegajacym si¢ o takie mieszkanie, spelmiajacym ustalone przez Rade kryteria.
Jest zreszta oczywiste, ze bez wzgledu nawet na ograniczone mozliwosci finansowe,
miasto w warunkach gospodarki rynkowej nie moze byé gléwnym, ani nawet
rownowaznym innym podmiotom inwestorem budownictwa mieszkaniowego.

Zamiast ograniczonego do niezbgdnych rozmiardéw ,klasycznego” budownictwa
komunalnego i jego kosztem, nalezy rozwija¢ w stosunkowo szerokim zakresie
budownictwo socjalne oraz wspomaga¢ niekomercyjne budownictwo czynszowe
w ramach utworzonego przez miasto towarzystwa budownictwa spolecznego. O tych
formach budownictwa mieszkaniowego bedzie mowa w dalszej cze$ci niniejszych
wZalozen”.

Budownictwo komunalne powinno zagwarantowaé zaspokojenie wskazanych
wust. 2 potrzeb zwigzanych z inwestycjami miejskimi, rewaloryzacja zabytkow
i wyburzeniami budynkéw zagrozonych. Nalezy przyjac, ze w latach 1997 - 2000 na te
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cele przeznaczy si¢ nie mmiej niz 60 % wybudowanych w tym okresie mieszkan
komunalnych.

Uwzgledniajac budowy rozpoczgte, zaklada sig, ze w poszczegolnych latach (do roku
2000) wybudowanych zostanie mieszkan komunalnych: 1997 r. - 124; 1998 r. - 71;
1999 . - 51; 2000 1. - 30.

t.acznie miasto przekaze w wymienionych latach do uzytku 267 nowych mieszkar
komunalnych; odejmujac od tej liczby 51 mieszkan, ktore przekazane zostaly na
poczatku 1997r., a uwzglednione byly w programie rokn poprzedniego - jest to nieco
mniejsza liczba niz zatozono w ,,Glownych kierunkach ...”

Uzasadniona jest prognoza, ze po roku 2000 budownictwo komunalne utrzymane
zostanie na minimalnym, ale niezbgdnym poziomie: 30 - 40 mieszkat: rocznie.

Przedstawiony wyzej, mozliwy do realizacji zakres budownictwa komunalnego oraz
wskazane przeznaczenie mieszkan komunalnych sprawiaja, iz nie bedzie mozliwe
wynajgcie takich mieszkan znakomitej wigkszodei osob pretendujacych do tych
mieszkan, takze po uwzglednienin, iz miasto bedzie dysponowaé - poza lokalami
nowymi - rowniez mieszkaniami ,,zwolnionymi” przez dotychczasowych najemcéw na
skutek m.in. ich eksmisji. Liczba uzyskanych przez miasto w ten sposéb lokali bedzie
stosunkowo miewielka; w szczegélnodci nie nastapi to na szersza skale w wyniku
wykonania wyrokéw eksmisyjnych wydanych przed 1995 rokiem, gdyz dotycza one w
zasadzie mieszkafl w domach prywatnych, w ktérych lokalami zwalnianymi beda
dysponowaé wiladciciele tych domow.

Whaioskodawcy ubiegajacy si¢ o wynajem mieszkan konmmalnych powinni zatem
poszukiwaé mozliwosci rozwigzania swoich probleméw mieszkaniowych na inng;
drodze. Dla czgéci z nich taka droga moze si¢ okazaé TBS.

5. Tworzenie zasobu mieszkan socjalnych oraz mieszkarn o standardzie
lokali socjainych.

1) Wyodrgbnienie przez ustawe z 1994 r. o najmie lokali kategorii lokali socjalnych
1 naloZenie na gming obowiazku tworzenia zasobu takich lokali czymi z tego zadania
istotny element polityki mieszkaniowej gminy.

Stosownie do ustalen zawartych w ,,Gléwnych kierunkach ..” na lokale
socjalne beda przeznaczane zwalniane lokale komunaine o obnizonym standardzie;
proces ten zostal juz rozpoczety i objal w szczegdlnosci lokale w budynkach
potozonych przy ul. Wronskiej, Lukasinskiego i Turystycznej, zwolnione przez
dotychczasowych najemcow.

Obok jednakze korzystania z powyzszego sposobu tworzenia zasobu lokali
socjalnych konieczne jest - dla sprostania uzasadnionym potrzebom w tym zakresie -
podejmowanie innych dziatan prowadzacych do pozyskania znacznej liczby lokali
socjalnych.

Za niezbedna uznaje si¢ taka wielko$é zasobu lokali socjalnych, ktéra umozliwi
zapewnienie tego typu mieszkan najemcom eksmitowanym z innych lokali, ktérym
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sad przyzmal prawo do lokalu socjalnego, oraz najubozszym mieszkaficom miasta,
ktorym sytuacja materialna uniemozliwia zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,
chociazby na minimalnym poziomie, w inny sposéb.

Zgodnie z obowiaznjaca ustawa na mieszkania socjalne powinny byé przeznaczane
lokale o obmizonym standardzie. Oznacza to, ze réwniez nowo budowane lokale
socjalne lub uzyskiwane droga adaptacji na ten cel pomieszczenia w istniejacych
budynkach powinny miec stosunkowo niski standard.

2) Za uzasadnione uznaje si¢ udostgpnianie przez gming takich lokali (o niskim
standardzie), bez nadawania im jednakze statusu lokali socjalnych, osobom, co do
ktorych zapadly ~ wyrcki eksmisyjne przed wejsciem w Zycie obowiazujacej ustawy
o najmie lokali, a ktérych dochody sa wyzsze od uprawniajacych - wg
obowiazujacych normatywéw - do
lokalu socjalnego. Rozwiazanie takie nalezy rowniez stosowaé w odniesieniu do osdb
eksmitowanych na podstawie wyrokéw wydanych po wejsciu w Zycie wspomnianej
ustawy, ktorym sad nie przyznal prawa do lokalu socjalnego, jezeli z jakichs
powodéw eksmisja bez wskazania pomieszczenia dla eksmitowanego okaze sie
niemozliwa,

3) Uznajac za stluszne rozwijanie budownictwa socjalnego (przy ograniczeniu do
niezbgdnych rozmiaréw pelnostandardowego budownictwa komunalnego - zob.
poprzed. ustep), przyjmuje sig, ze w latach 1997-2000 wybudowane zostang - nie
liczac przeksztalcenia na takie lokale zwolnionych mieszkan o niskim standardzie -
lokale socjalne w ilo$ci minimalnej:

-w 1997r. - 67

- lata 1998 - 2000 - 64 mieszkania rocznie.

Zaklada sig, ze powyzszy zasob lokali socjalnych powigkszony zostanie 0 mieszkania
uzyskane droga adaptacji pomieszczefr w obiektach nabytych przez miasto od ZM
»URSUS”; przewiduje si¢ uzyskanie w ten sposéb w latach 1998 - 2000 po ok.
50 mieszkan rocznie.

Te ostatie lokale przezmaczy si¢ przede wszystkim dla osob eksmitowanych
zmieszkann pelnostandardowych, ktorych eksmisja uzalezniona jest - w mysl
obowiazujacych przepiséw - od uzyskania innego lokalu,

Za celowa uznaje si¢ wspOlprace przy tworzeniu zasobu Iokali o obnizonym
standardzie ze spoidzielniami mieszkaniowymi i innymi wilascicielami doméw
czynszowych, ktérzy gotowi beda partycypowaé w finansowaniu budowy (adaptaciji)
takich mieszkan jako zamiennych dla osob eksmitowanych z lokali w ich domach.

4) Zakladanym efektem dysponowania przez gming istotna liczba lokali socjalmych
(lokali o obnizonym standardzie) bedzie z jednej strony zabezpieczenie pewnego
minimum mieszkaniowego dla os6b najubozszych, kidre dotychczas nawet takim
minimum nie dysponuja, a nie sta¢ ich na nabycie mieszkania we wlasnym zakresie.
Z drugiej strony efektem tym bedzie - taka nalezy mieé nadziej¢ - podniesienie
dyscypliny wérod uzytkownikéw pelnostandardowych mieszkan, ktérzy w poczuciu
bezkarnosci (wzmacnianej bezradnoscia lub bezczynnoscia organéw eksmitujacych)
dewastuja mieszkania lub nie placa czynszu. W razie nieskutecznosci takiego
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prewencyjnego oddzialywania na tych uzytkownikéw realna moziiwoécia eksmisji do
gorszego lokalu, istotnym skutkiem rozwijania budownictwa socjalnego bedzie
odzyskiwanie pelnostandardowych mieszkan przez ich wlascicieli i przekazywanie
ich w najem nzytkownikom, dajacym rekojmig nalezytego z nich korzystania.

5) Z samego zalozenia koszt uzyskania mieszkan socjalnych powinien byé stosunkowo
niski, a ich standard bardzo skromny. Budowa mieszkan socjalnych stanowié bedzie
dla gminy przedsigwzigcie racjonalne jedynie pod warunkiem, ze koszi takiego
mieszkania (w przeliczeniu na 1 m2 powierzchni uzytkowej) nie przekroczy 60 %
kosztéw typowego mieszkania o normalnym standardzie.

6. Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym i remonty
budynkow.

1) Zasady zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym (stopniowo ograniczanym,
w nastgpstwie sprzedazy mieszkan, do mniezbednych rozmiaréw) wynikaja
z postanowienia przez Rade o likwidacji Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych
i prywatyzacji podstawowych elementéw struktury tegoz MZBM, to jest ,,0ZB- 6w”,
oraz z powolania zakladu budietowego - Zarzadu Nieruchomosci Komunalnych
i okreslenia zadan i kompetencji tego zakladu.

Powyzszy zaklad budzetowy powinien - zgodnie z przyjetymi zalozeniami - spelniaé w

imienin Miasta funkcje wlascicielskie (w granicach udzielonego upowaznienia,
wynikajacego ze statutowych jego zadan) w odniesieniu do zasobéw kommmalnych,
wlacznie z reprezentacjg Miasta, jako uczestnika wspolnot mieszkaniowych, w tychze
wspolnotach. Zaklad nie powinien natomiast podejmowa¢ sie roli organu
zarzadzajacego we wspdlnotach. Nie powinien réwniez sprawowaé biezacej
administracji zar6wno komunalnymi budynkami mieszkalnymi, jak i budynkami,
w ktérych istnieja wspolnoty mieszkaniowe. Zaklada sig, ze te ostatnia funkcje
wykonywaé beda na zlecenie Zarzadu Niernchomosci Komunalnych - w odniesieniu
do budynkéw komunalnych, lub na zlecenie wspdlnot mieszkaniowych - w odniesieniu
do budynkéw, w ktorych istnieja takie wspdlnoty, wyspecjalizowane firmy
zarzadzajace, w szczeg6lnosci spoiki powstale w mnastepstwie prywatyzacji OZB.
Konkurencja pomigdzy stosunkowo licznymi samodzielnymi firmami zarzadzajacymi
sprzyjaé bedzie w naturalny sposéb podniesieniu jakosci i ekonomicznej efektywnosci
biezacej administracji domami mieszkalnymi,

2) Ponad polowa budynkéw, w ktérych znajdujg si¢ mieszkania komunalne, wymaga
wigkszych lub mniejszych remontéw (nie wliczajac w to remontéw drobnych
wchodzacych w zakres czynnosci konserwacyjnych).

Jeszcze gorze] jest z budynkami prywatnymi zarzadzanymi przez MZBM oraz
zinnymi budynkami prywatmymi, w ktérych mieszkaja najemcy z mnakazéw
kwaterunkowych. Znaczna czg$¢ tych budynkéw wymaga remontéw kapitalnych.
Niezaleznie od przyczyn powstania takiego stanu rzeczy ( gidwna byl bardzo niski
czynsz pokrywajacy jedynie niewielks czgS¢ kosztéw eksploatacji, nie mowiac juz
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o remontach) powstrzymanie degradacji zasobéw komunalnych , ich przedwczesnego
starzenia si¢ wymaga nie tylko utrzymania obecnego zakresu dokonywanych corocznie
remontdw, ale jego rozszerzenia, i to znacznego.

Z potencjalnych dwoch zrédet pokrycia zwigkszonego zakresu remontdéw, a tym
samym wigkszych nakladow na nie, nalezy wykluczy¢ mozliwosci znacznego wzrostu
(cho¢ nie: wzrostu w ogdle) dotacji z budzetu miasta na ten cel. Ogrom potrzeb miasta
w réznych sferach jego zycia (w tym takze w zakresie budowy nowych mieszkan -
p. wyzej) uniemozliwia potegowanie wydatkow budzetowych na remonty.
Zatem zrodtem zwigkszonych srodkéw finansowych npa remonty budynkéw
mieszkalnych powinny by¢ czynsze za wynajmowane w nich mieszkania, co wymaga
zwigkszenia wysokosci tychze czynszow. Traktowanie czynszu jako zrédia nakladow
na remonty (jak rOwniez odpisow amortyzacyjnych) budynkow mieszkalnych
stanowilo jedna 2z podstawowych zasad, ktére legly u podstaw dokonanej przez
ustawodawce w roku 1994 reformy prawa lokalowego (w kwestii polityki czynszowej
- p. nizej).

Do czasu osiagnigcia poziomu czynszu mieszkaniowego, umozliwiajacego
finansowanie z niego pelnych kosztéw remontdw budynkéw przypadajacych na
mieszkania, istotnym zrédlem pokrycia niedoboru $rodkdw, wynikajacego z roznicy
pomigdzy dochodami =z czynszow placonych przez najemcow mieszkan
a przypadajacymi na nich kosztami remontdéw, moga by¢ i powimny dochody
z wynajmowania lokali uzytkowych zarzadzanych przez ZNK.

3) Osobna sprawa jest przystosowanie budynkow, w ktdrych znajduja sie mieszkania

komunalne, do obecnych norm cieplnych (,,docieplenie”). Zadanie to powinno by¢
realizowane - w zakresie ograniczonym mozliwoéciami miasta - w ramach $rodkow
przeznaczonych na remonty budynkéw mieszkalnych; w wypadku, gdy budynek jest
przedmiotem wspotwiasnosci gminy i innych podmiotow - rdwniez z funduszy
pochodzacych od pozostalych wspotwlasciciell.
Zwazywszy mna stosunkowo mala skfonno$é tych ostatnich podmiotéw do
partycypowania w kosztach docieplania budynkéw i bardzo ograniczone mozliwosci
miasta, wypada realistycznie stwierdzié, ze powyzszego problemu nie da si¢ rozwigzaé
w najblizszych kilku latach, chyba ze uruchomione zostang na ten cel - jak to miato
migjsce w odmesieniu do budynkéw spoldzielezych - specjalne fundusze z budzetu
panstwa.

4) Niezbgdne jest wyposazanie budynkéw  komumalnych w  wodomierze.
Sukcesywnie nalezy zastegpowac ogrzewanie weglowe ogrzewaniem mniej ucigzliwym
dla srodowiska naturalnego. Kierunki w tym zakresie wyznacza uchwala Rady
Miejskiej w sprawie okreslenia gléwnych kierunkéw rozwoju miasta Lublina do roku
2000 oraz zasad polityki ekologicznej miasta.

5) Zasadne jest utrzymanie dofinansowania z budzetu miasta remontéw prywatnych
doméw czynszowych zasiedlonych w przeszlosci mna podstawie decyzji
administracyjnych. Taki stan rzeczy powinien obowiazywac do czasu uksztaltowania
wysokoéci czynszow regulowanych, obejmujacych te domy, na poziomie
uwzgledniajacym wydatki na ich remonty, a w odniesieniu do budynkéw
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zabytkowych (zwlaszcza domoéw na Starym Miescie) nawet dluzej, a to ze wzgledu na
szczegllnie duze zaniedbania remontowe i wyzsze niz w innych zasobach koszty
remontéw wynikajace z warunkow konserwatorskich.

Rozwazemia wymaga potrzeba zlagodzenia obowiazujacych obecnie kryteriow
korzystania z pomocy na remonty wspomnianych doméw i ewentualnego zwiekszenia
wysokosci srodkéw budzetowych na ten cel.

VI. SPRZEDAZ MIESZKAN | BUDYNKOW KOMUNALNYCH

1) Zwazywszy na przeznaczenie mieszkafl budowanych przez gming, ich sprzedaz nie
powinna stanowi¢ trwalego elementu politylki mieszkaniowej. Wskazania tego nie
mozna jednakze odnosié do zasobu lokali komunalnych wybudowanych w okresie, gdy
budownictwo pafnstwowe stanowilo - w oparciu o przestanki ideologiczne-wylaczng
lub dominujgca forme budownictwa wielomieszkaniowego. Wielkos$¢ tego zasobu oraz
Jjego przeznaczenie - rozne od celow, jakim stosownie do poczynionych wyzej ustalen
shizy¢ powinny mieszkania budowane i zarzadzane przez gming - nie uzasadniaja
zachowania jego wlasnosci przez miasto. Przeciwnie - zasadna jest jego jak najszersza
prywatyzacja dokonywana droga sprzedazy lokali dotychczasowym najemcom.

Obowiazujace w Lublinie zasady sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zas6b miasta nie wymagaja istotnych zmian, zar6wno, gdy chodzi
0 wylaczenia ze sprzedazy, jak i ceny oraz ulgi. W szczegélnosci utrzymane powinny
by¢ preferencje w wypadku objecia sprzedaza wszystkich lokali mieszkalnych
w budynku (nieruchomosci); dopiero wtedy bowiem  nastgpuje rzeczywista
prywatyzacja budynkn, uwalniajaca gming od obowiazku uczestniczenia
w zarzadzanin budynkiem i kosztach jego utrzymania,

Poczynajac od roku 1972, kiedy to otworzyla si¢ mozliwosé sprzedazy lokali
komunalnych w domach wielomieszkaniowych, miasto (a uprzednio Skarb Panstwa)
sprzedalo 3. 452 mieszkania, z tego w roku 1995 sprzedano 210 lokali, za$ w roku
1996 - 384. Zaklada sig, ze w kolejnych latach sprzedazy podlegaé bedzie minimum
400 mieszkan rocznie.

2) Komunaine lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach mieszkalnych moga byé
sprzedawane w ostatniej kolejnosci, tzn. po dokonaniu sprzedazy wszystkich lokali
mieszkalnych w nieruchomo$ci. Dopéki bowiem miasto jest wlascicielem lokali
mieszkalnych, ktorych najemcy uiszczaja czynsz regulowany nie pokrywajacy
przypadajacych na miasto obciazen z tytulu utrzymania i remontdw tych lokali, dopoty
racjonalne jest niewyzbywanie si¢ przez miasto lokali uzytkowych w budynkach,
z ktérych dochody stanowié moga zrodto pokrycia powyzszego niedoboru.

3) Za mozliwa i1 uzasadniona - jednakze tylko w wyjatkowych wypadkach - uznaje sie
sprzedaz obejmujaca nie poszczegdlne lokale, lecz cala nieruchomos$é zabudowana
budynkiem mieszkalnym (mieszkalno-uzytkowym) Ilub jej ulamkowa czedé.
Talkim wyjatkowym wypadkiem jest sprzedaz udzialdw w zabudowanych
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nieruchomos$ciach, ktérych miasto jest wspéiwladeicielem (mozliwosé i zasady
sprzedazy okresla obowiaznjaca uchwala Rady Miejskiej). Sprzedaz catego budynku
(nie za$ lokali) uzasadniona jest poza tym wtedy, gdy ze wzgledu na koniecznosé
kapitalnego remontn lub rewaloryzacji niezbedne jest wykwaterowanie z niego
najemcow, ktorym miasto przekaznje lokale zamienne; takie rozwiazanie moze by¢
celowe zwlaszcza wowcezas, gdy przewidywany koszt remontu jest znaczny.
Jako regule nalezy stosowal powyzszy sposob postgpowania w odniesieniu do
budynkéw komunalnych wpisanych do rejestru zabytkéw (w szczegOlnosci
polozonych na Starym Miescie), ktdrych rewaloryzacja (remont kapitalny) wymaga
duzych nakladéw i1 wykwaterowania najemeow.

VII. ZALOZENIA POLITYKI CZYNSZOWE.J

1) Wieloletnia polityka niskich czynszéw reglamentowanych przez panstwo stanowita
glowna przyczyne znaczne) dekapitalizacyi zasobow mieszkaniowych. Ustawa z 1994
roku o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych umozliwila zerwanie z
taka praktyka. Wprawdzie ustawa utrzymala administracyjna reglamentacje czynszu
w zasobach komunalnych, a nawet - w odniesieniu do mieszkan zasiedlonych na
podstawie przydziatu administracyjnego - w prywatnych zasobach czynszowych
(do kofica 2004 roku). Dopuszcza jednakze ustalenie wysokodci czynszéw na poziomie
racjonalnym ekonomicznie , to jest w wysokosci w skali roku 3% kosztow
odtworzenia lokali; jest to wysokos¢ maksymalna. Taki poziom czynszoéw zapewnia,
wedlug oceny specjalistow oraz w $wietle dos§wiadczen innych krajéw, ekonomicznie
prawidlowa gospodarkg zasobami oraz - co jednak nie dotyczy starych, wysoce
zdekapitalizowanych zasobdw - techniczna trwato$¢ budynkéw 1 ich odtworzenie.

2) Ustalona przez Rade Miejska w koficu 1994 roku i obowigzujaca przez okres ponad
2,5 roku maksymalna stawka (stawka tzw. bazowa wraz ze zwigkszeniem z tytulu
standardu wyzszego od przyjetego dla ustalenia stawki bazowej) czynszu
regulowanego wynosila okolo 1% normatywnych kosztéw odiworzeniowych.
W kolejnych latach - na skutek inflacji i wzrostu kosztdéw odtworzenia - stawka
czynszu relatywnie obnizyla si¢ i wynosila znacznie ponizej 1% kosztéw odtworzenia
lokali. Dokonana w br. podwyzka czynszu regulowanego sytuacji tej istotnie nie
zmienila, gdyz jej wysoko$é rekompensuje jedynie inflacyjna obnizke realnej wartosci
czynszow, jaka nastapila od chwili ustalenia poprzedniej stawki czynszu do czasu
wejscia w zycie podwyzki; w nastgpstwie inflacji wzrosly réwniez - co oczywiste -
koszty odtworzenia zasobow mieszkaniowych.

Ostroznos¢ w dochodzeniu do stawek czynszowych nznawanych za ekonomicznie
racjonalne - podyktowana troska o sytuacje materialng mieszkancow - uzytkownikow
mieszkar objetych reglamentacja czynszowa - powoduje utrzymywanie sie w dalszym
ciggn stamn niedostatku srodkow na remonty budynkéw. To za$§ uniemozliwia
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zahamowanie procesu ich dekapitalizacji i tym samym prowadzi do pogarszania
warunkéw zamieszkiwania. Przeciwdziatanie temu zjawisku przez stale rosnaca
dotacie z budzetu miasta, przeznaczona na remonty, jest rdwnoznaczne
z uszczupleniem $rodkéw budzetowych na inne cele, w tym takze na budownictwo
mieszkaniowe (przygotowanie terendw budowlanych, infrastrukture spoteczna, nowe
budownictwo); dotowanie remontéw budynkéw komunalnych oznacza zarazem
wydatkowanie z budzetu miasta $rodkéw na utrzymanie mieszkan rowmniez na rzecz
tych ich uzytkownikéw, ktorych syinacja materialna nie uzasadnia korzystania z tego
rodzaju pomocy ze srodkow publicznych.

Nalezy przy tym zauwazy¢, ze jedynie w bardzo ograniczonym stopniu jest
wyréwnywany dotacja z budzetu miasta niedostatek Srodkéw finansowych,
wynikajacy z niskich czynszow, na remonty wlascicielom prywatnych domdw
czynszowych podlegajacych decyzjom czynszowym gminy.

3) Poza sfera mieszkan socjalnych - przeznaczonych ze swej istoty dla oséb o miskim
statusie materialnym - sytuacja materialna najemcOw nie powinna by¢ traktowana jako
uzasadnienie dla ksztaltowania wysokoSci czynszu ponizej kosztéw utrzymania
zasobow mieszkaniowych. Osoby, ktérych dochody uniemozliwiaja ponoszenie
kosztow mieszkania bez istotnego uszczerbku dla egzystencji ich rodzin, mogg
1 powinny korzysta¢ z pomocy ze srodkow publicznych w ramach systemn dodatkow
mieszkaniowych,

4) Majac na wzgledzie powyzsze przeslanki uznaje sie za uzasadniona podwyzke
czynszow regulowanych, realizowang w taki sposob 1 w takiej skali, by w roku 2004
stawka czynszowa za pelnostandardowe mieszkanie osiagngla 3% normatywne;
warto§ci odtworzeniowej lokali w skali rokn. Dochodzenie do takiego poziomu
czynszow powinno byc stopniowe i polegaé na corocznej ich podwyzce o kilka
punktéw procentowych ponad poziom inflacji (w przeciwnym razie nie nastgpowalaby
realna podwyzka , gdyz wraz z inflacjq wzrasta warto§¢ odtworzeniowa lokalu).

Ze wzgledu na to, ze postulowana docelowa wysoko$¢ czynszu regulowanego, 1. 3%
normatywnej warfosci odtworzeniowej lokali w skali roku, jest wysokoscia
maksymalna, nalezy w nieodleglej przysztodei rozwazyé zastapienie stosowane;
obecnie w Lublinie metody stawki bazowej (z obnizka i podwyzka) stawka
maksymalng za pelnostandardowe mieszkanie, od ktdrej stosuje sie wylacznie obnizki.
Suma obnizek czynszu nie powinna wynosi¢ wigcej niz 50% maksymalnej stawki
czynszu regulowanego. Przy ustalaniu stawek czynszu regulowanego nalezy dokonaé
podzialu miasta na strefy czynszowe uwzgledniajace rzeczywiste walory
zamieszkiwania w roznych rejonach miasta.

5) Przyjete wyze] rozwiazanie, w mysl ktérego w roku 2004 maksymalna stawka
czynszu regulowanego na terenie Lublina powinna osiagnaé¢ dopuszczalng ustawowo
wysokos¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokali (oprocz, oczywiscie, stawki czynszn za
lokale socjalne, o czym nizej), bedzie miato rowniez - oprocz tego, ze czynsz stanie sie
adekwatny do rzeczywistych kosztéw mieszkania, co ma znaczenie zasadnicze - i taki
skutek, ze wyeliminuje ,,szok czynszowy” u najemcoéw lokali w prywatnych domach
czynszowych, ktorzy po roku 2004 pozbawiemi zostana ochrony czynszowej w formie



A e

31

czynszu regulowanego, dla ktorych przeto czynsz wzroénie bez watpienia do poziomu
racjonalnego ekonomicznie, a wiec przynajmniej do 3% wartoéci odtworzeniowej
lokalu. Proponowane rozwigzanie zapobiegnie zatemm powstaniu Tazacego
zroznicowania sytuacji dwoch kategorii tzw. najemcow kwaterunkowych, z ktorych
jedni zostali w przeszlosci skierowani przydzialem administracyjnym do budynkow
prywatnych, a drudzy takim samym przydzialem do budynkow pafstwowych.
Oslabi rowniez naciski tych pierwszych na przekwaterowanie ich do mieszkan
komunalnych.

6) Regulom, o ktérych mowa w pkt. 4, jedynie w ograniczonym zakresie moze by¢
podporzadkowane ksztaltowanie czynszn najmu mieszkan socjalmych. Z samego
bowiem charakteru tych mieszka , z ich przeznaczenia dla rodzin o niskich
dochodach wynika, ze zasadnicza przeslanka przy okreslaniu wysokosci tego czynszu
powinna by¢ sytuacja materialna takich rodzin. Zwazywszy jednakze na to, Ze rowniez
najemcy mieszkan socjalnych moga otrzymywaé dodatki mieszkaniowe, istotnie
ograniczajace wydatki na mieszkanie z budzetéw domowych, nie ma uzasadnionych
racji, by w ustalanin stawek czynszu za te mieszkania abstrahowa¢ od kosztow
utrzymania mieszkan socjalnych.

Wychodzac z powyzszych zalozen nalezy przyjaé, ze stawka czynszu za mieszkania
socjalne powinna by¢ réwna najnizszej, wynikajacej z zastosowania maksymalngj
wielkosci obnizek, stawce czynszu za mieszkania komunalne.

Harmonogram dochodzenia do postulowanej wysokosci czynszu
regulowanego
(3% wartosci odtworzeniowej lokalu)

1997 r. - 1,05% wartosci odiworzeniowej
1998 r. - 130% wartosci odtworzeniowej
1889 r. - 155% wartosci odtworzeniowej
2000r. - 180% warto$ci odtworzeniowej
2001 r. - 210% wartosci odtworzeniowej
2002 . - 240% wartosci odtworzeniowsj
2003 . - 270% wartosci odtworzeniowej
2004 . - 3,00% wartosci odtworzeniowej

Uwaga: w rokun 1997 tzw., stawka bazowa wynosi 0,85 % wartoéci odtworzeniowej; 1,05 % - to wieiko$¢ maksymalna
odpowiadajaca stawce bazowej wraz ze zwyzka czynszu z tytulu wyzszego standardu mieszkania niz przyjety
dla stawki bazowej.
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VIIi. TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO (TBS) ORAZ
WSPOLPRACA ZE SPOLDZIELNIAMI MIESZKANIOWYMI.

1) Stosownie do ustalen zawartych w ,,Glownych kierunkach rozwoju miasta Lublina do
roku 20007 i zgodnie z uchwala Nr 453/XLIII/97 Rady Miejskiej z dnia 13 lutego 1997
rokn miasto Lublin utworzy - w formie jednoosobowej spolki z ograniczona
odpowiedzialno$cia z mozliwoscia jej przeksztalcenia w spotka wieloosobowa -
towarzystwo budownictwa spolecznego. Przewiduje si¢ wyposazenie towarzystwa -
nadajac temu wyposazeniu posta¢ aporfu na powigkszenie kapitatlu zakladowego -
w niezbgdny do rozpoczecia procesu inwestycyjnego grunt oraz mozliwos¢ uzyskania
z budzetu miasta dotacji na pokrycie czgsci kosztow budowy doméw mieszkalnych.

Realizowane w tej formie budownictwo mieszkaniowe, majace wszelkie cechy
budownictwa spolecznego (z uwagi na niekomercyjny mechanizm wynajmowania
mieszkan i ksztaltowania czynszow), w znacznym stopniu stanowi¢ bedzie alternatywe
dla budownictwa komunalnego (ale nie socjalnego). Jednakze - co uzasadniono
w innym miejscu - koniecznosci realizowania typowego budownictwa komunalnego
nie zlikwiduje; ze wzgledu zwlaszcza na potrzeby zwigzane z inwestycjami miejskimi
i rewaloryzacjg Starego Miasta.

Mieszkania realizowane przez TBS nie beda dostepne - z uwagi na wysokosc
czynszu, ustalanego wprawdzie przez Rade Miejska, ale obejmujacego pelne koszty
eksploatacji i remontéw oraz splate kredytu zaciagnigtego przez TBS na budowe - dla
rodzin najubozszych (ktdrych mozliwosci finansowe nie wykraczaja poza lokale
socjalne). Beda natomiast przeznaczone dla rodzin niezamoznych, ktérych mozliwosci
nie siegaja budowy lub kupna wlasnego mieszkania, a wigc dla czgsci rodzin, ktére
dzisiaj ,,pretendujg” do mieszkania komunalnego.

Zaklada sie, ze w finansowanin (w czgsci nie pokrytej tanim kredytem budowlanym
i kaucjami najemcéw) budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez TBS
uczestniczy¢ beda - obok miasta - rowniez firmy, w ktérych obiektach produkcyjnych,
handlowych 1 ustugowych znajduja si¢ obecnie lokale mieszkalne, niezbedne dla tych
firm dla wlasnych celéow, lub ktdre zechca w tej formie wspieraé rozwiazywanie
probleméw mieszkaniowych swoich pracownikow. Nie nalezy poza tym wykluczaé
partycypacji w tym budownictwie wlascicieli prywatnych domoéw czynszowych
zabiegajacych o odzyskanie lokali w ich domach, zajetych na podstawie nakazdéw
kwaterunkowych.

Poza sensem spolecznym tej formy budownictwa mieszkaniowego, ma ono dla
miasta rowmiez sens ekonomiczmy; jest bowlem dla miasta znacznie tansze od
budownictwa komunalnego, dla ktérego - jak wyzej podkreslono - stanowi
alternatywe.

2) W wypadku powstania inmych - poza utworzonym przez miasto - towarzystw
budownictwa spolecznego, miasto bedzie wspieraé ich dzialalnosé, na zasadach
okreslonych w ustawie z 26.X.1995 r. o niektérych formach popierania budowmnictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw oraz w statutach tych towarzystw.
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W szczegblnosci, miasto bedzie wspdluczestniczy¢ w  realizacji infrastruktury
technicznej dla budownictwa mieszkanmiowego towarzystw oraz tworzy¢ korzystne dla
towarzystw warunki - w ramach mozliwosci wynikajacych z obowiazujacych
przepisdw prawnych oraz z wielkosci komunalnego zasobu gruntéw - nabywanie
terenéw komunalnych pod budownictwo mieszkaniowe (stosowanie trybu
bezprzetargowego lub przetargéw ograniczonych),

Dotyczy to rowniez lokatorslkaego budownictwa spoldzielczego realizowanego na
zasadach okreslonych w powolanej ustawie z 26.X.1995 1.

3) W najblizszych latach wazna rol¢ w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spelniaé
bedzie w dalszym ciagn spoldzielczosé mieszkaniowa, w tym réwniez o charakterze
wlasnosciowym. Spéldzielczo§é zatem bedzie wspomagana przez miasto
w szczegOlnosci poprzez ulatwienia w dostgpie do terenéw budowlanych (stosowanie
trybu  bezprzetargowego, przetargbw  ogramiczonych) oraz  partycypacje
w finansowaniu infrastruktury technicznej: drog, sieci wodociagowo - kanalizacyjnej,
gazowej, cieplowniczej w osiedlach mieszkaniowych.
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