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1.  WSTEP

Polityka mieszkaniowa w Lublinie jest jednym z najistotniejszych elementéw strategii
rozwaoju miasta. Jej realizacja zalezy od ogdlnych uwarunkowari ekonomicznych i prawnych,
w tym takze od przytoczonych nizej zatozen polityki mieszkaniowej panistwa, okreélajacych
kontekst uwarunkowan zewngtrznych, zakreslajacych ramy mozliwoéci dziatan samorzadu.

ZALOZENIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ PANSTWA

(przyjete przez Rade Ministrow dn. 13 lipca 1999 r, — streszczeniel)

Zasadniczym celem polityki mieszkaniowej rzadu jest dazenie do jak najlepszego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa.
Czynniki oddziatywujace: ogélny poziom rozwoju ekonomicznego spoleczerstwa,
odziedziczona wielkosé i jakos¢ zasobu mieszkaniowego.
Podstawowe kierunki oddziatywania paristwa:
1. Polityka makroekonomiczna rozwoju i stabilizacji powodujaca wzrost dochoddw
spoleczenstwa.
2. Polityka mieszkaniowa wspierajgca wlasciwe utrzymanie i wzrost zasobu i rynku
mieszkaniowego.

Koncepcja rzadowego programu oparta jest nie tylko na polityce dotowania sektora
mieszkaniowego, ale przede wszystkim na tworzeniu odpowiednich warunkéw jego
funkcjonowania,

Przyjete zostaly nastgpujace zalozenia:

1. Panstwo nie powinno zastgpowac, a jedynie wspomagaé obywateli w ich wysitkach
zmierzajacych do uzyskania mieszkania,

2. Polityka panstwa i gminy powinna zmierza¢ do rozwoju budownictwa mieszkaniowego
skupiajac sig na zwigkszeniu podazy mieszkan.

3. Skala interwencjonizmu panstwa powinna byé zracjonalizowana poprzez okreélenie
priorytetdw, na ktérych skoncentrujg sie¢ wydatki publiczne na cele mieszkaniowe.

4. Niezbedny jest staly rozwdj sektora mieszkat na wynajem, co zwiekszy ich podaz
1 przyspieszy rownoczesnie procesy migracyjne.

Konieczna jest racjonalizacja gospodarowania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi
poprzez ciagle urealnianie czynszow oraz szersze stosowanie dodatkéw mieszkaniowych,
oddzielenie socjalnej strefy od gospodarczej.

W zwiazku z powyzszym rzad uznaje koniecznos$é wprowadzenia II-go etapu reformy
mieszkalnictwa okreslajac ponizsze zadania jako priorytetowe.

1. Tworzenie warunkéw do zwigkszenia podazy oraz obnizenia kosztéw realizacji nowych
mieszkan.

2. Dokoniczenie reformy gospodarowania istniejacym zasobem mieszkaniowym (w tym:
urealnienie czynszéw, poprawa systemu dodatkéw mieszkaniowych, kredyty na cele
remontowe, termo-modernizacyjne).

3. Rozwoj sektora mieszkan czynszowych.

4. Zwigkszenie dostgpnosci nowych mieszkann wlasnosciowych poprzez operowanie
diugoletnim kredytem hipotecznym.

! Opracowane przez Miejski Inspektorat Gospodarki Mieszkaniowej (MIGM)



II. ZALOZENIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ LUBLINA®
w oparciu o ogélne tendencje w sytuacji mieszkaniowej miasta

Stan zasobéw mieszkaniowych Lublina w latach 1996 — 1999, oceniany na podstawie
danych WUS, charakteryzuje stopniowy, stabilny wzrost ilofciowy, ktéremu towarzyszy
systematyczna poprawa standardu powierzchniowego mieszkad. Ta pozytywna tendencja
wynika nie tyle z duzej dynamiki inwestycyjnej, ile z wyhamowania przyrostu mieszkancéw
miasta.

Jednym z podstawowych czynnikdw sprzyjajacych rozwojowi budownictwa
mieszkaniowego wydaje sig byé stopniowy spadek inflacji.

Ponizsza tabela® ilustruje stan zasobéw mieszkaniowych Lublina w latach 1996-1999
oraz prognozg pozadanego rozwoju sytuacji mieszkaniowej do 2004 roku w oparciu
o nastgpujace zatozenia:

1) zachowanie obecnych tendencji demograficznych;
2) utrwalenie zjawiska poprawy standardéw powierzchniowych mieszkar;
3) utrzymanie malejacej tendencji w liczebnosci rodzin.

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Tlosg 355.415 |356.010 ]356.251 [356.024 |356.100 |356.200 [356.400 [356.700.(357.000
mieszkan '
cow

stalych ;

Wiym 1336933 [337.497 |338.438 |338.092 |338.500 |339.000 |339.500 340.000 | 340.500

Liczba . . : :
mieszkan | 114,534 |115.935 [ 117.574 | 119.467 | 121.750 {124.150 |126.650 129.250 | 131,950

P.U.mie |353,0 53,2 53,4 53,5 53,6 53,8 . |54,0 -~ 154,2 54,4
szkanie. ' '

Oséb/mie | 2,94 291 2,88 2,83 2,78 2,73 . [2,68 2,63 2,58

szkanie

Roczny |(85.679 |94.460 |105.629 |121.365 |132.043 |154.250 |160.000 |166.150 |172.750
przyrost '

P.U. 14%| 1,6%| 1,7%| 1,9%| 2,1%| 2,3%| 2,4 %| 2.4%| 2,5%

mieszkan

Roczny
przyrost

Liosby 1401 |1639 (1893 |2283 [2400 |2500 [2600 |2700

mieszkar

Tak przyjgte zalozenia wyznaczaja pozadana dynamikg inwestycyjna, gwarantujaca tempo
poprawy standardow mieszkaniowych, zgodne z obecnymi aspiracjami mieszkancow,
a jednoczednie realistyczne z punktn widzenia lokalnych mozliwo$ci ekonomicznych.

Powyisze wyliczenia beda stanowié podstawe aktywnoéci miasta w dziedzinie
przygotowywania terenéw inwestycyjnych i planowania wydatkéw na wlasne inwestycje
mieszkaniowe.

? Na podstawie Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublina
przyjgtego Uchwala Rady Miejskief nr 359/3X11/2000, z dnia 13 kwietnia 2000 r.
Dane wyjsciowe wg Wojewodzkiego Urzedu Statystycznego (WUS)



Nalezy zastrzec, ze zmiany legislacyjne dotyczace kwestii socjalnych, dziatalnoci
inwestycyjnej oraz zjawiska makroekonomiczne moga istotnie zmienié obecne tendencie.
Dodatkowym czynnikiem zmian moze by¢ tez trudny obecnie do przewidzenia zwrot
w tendencjach migracyjnych wynikajacy z restrukturyzacji obszaréw wiejskich. Wobec braku
wieloletnich planéw inwestycyjnych gminy, realizacja sektoréw zaleznych od aktywnodci
miasta bedzie corocznie uwarunkowana ksztaltem biezacego budzetu miasta,
Prezentowana tu polityka mieszkaniowa miasta powinna podlegaé corocznej
aktualizacji.

Wobec stabilnodci demograficznej i pozytywnych tendencji makroekonomicznych
oraz oczekiwanych zmian legislacyjnych sprzyjajacych inwestycjom mieszkaniowym, a takze
w perspektywie zjednoczenia z Unig Europejska mozliwego przy koncu rozwazanego okresu,
podstawowe kierunki dziatar polityki mieszkaniowej okreéla sie nastepujaco:

Priorytet 1. Regulacja zaleznych od gminy czynnikéw ekonomicznych
1 przestrzennych okreslajacych oplacalnoéé budowy i utrzymania zasobéw
mieszkaniowych, zgodnie z wymogami gospodarki rynkowej - jako
warunek podstawowy gwarantujacy stabilnosé tendencji poprawy sytuacji
mieszkaniowe;.

Priorytet 2. Tworzenie warunkéw do sukcesywnej modernizacji i wzrostu
atrakcyjnosci istniejacego zasobu mieszkaniowego, w tym nadrabianie
wieloletnich zalegloSci remontowych — zwlaszcza w odniesieniu do
zasobow mieszkaniowych w zabytkowej tkance miejskiej.

Priorytet 3. Ochrona rodzin o niskiej zamoznosci przed zagrozeniem bezdomnoscia
inadmiernym obcigZzeniem budzetdw domowych kosztami najmu
mieszkania, a takze dazenie do zwigkszenia dostepnosci mieszkan dia
rodzin ze Srednich i nizszych grup zamoznosci.

Priorytet 4. Ustanowienie zasad gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy
w oparciu o zatozenia efektywnosci ekonomicznej i gwarancji godziwych
warunkow Zycia mieszkancow, z dazeniem do utrzymania skali tych
zasobow na poziomie 10% ogdlnej liczby mieszkan.

Priorytet 5. Porzadkowanie sytuacji prawnej prywatnych (i prywatyzowanych)
kamienic, wspdlnot mieszkaniowych, przekszialcanych spétdzielni
mieszkaniowych i innych podobnych podmiotéw oraz stymulowanie ich
dzialalnosci na rzecz poprawy stanu zasobdw bedacych w ich dyspozycji.

Obszary kreatywnej polityki miasta wynikajq z uprawnie samorzadu i obejmuja
nastepujace dziatania:

1) wyznaczanie i przygotowanie planistyczne obszardéw rozwojowych pod nowa zabudowe
mieszkaniows w planach miejscowych;

2) uzbrajanie terenéw rozwojowych przewidywanych pod nowe inwestycje — w miare
mozliwosci inwestycyjnych miasta i w porozumieniu z zainteresowanymi inwestorami;

3) wyznaczanie poziomu czynszow regulowanych — jako elementu ksztattujacego poziom
rynkowy czynszow, a tym samym wplywajacego na rentowno$é istniejacych zasobdw
i inwestycji mieszkaniowych pod wynajem;

.
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4)

5)
6)

7

8)

prowadzenie aktywnej polityki remontowej w zasobach komunalnych — prowadzace do
poprawy standardu mieszka, a takZe otwierajacej mozliwosci dla zwiekszenia
oplacalno$ci utrzymania zasobu;

prowadzenie polityki wspierania inwestycji prywatnych — mieszkancéw i wiascicieli —
w zakresie remontéw i modernizacji;

wspoldzialanie z podmiotami inwestujacymi w budowe zasobéw mieszkaniowych w celu
ksztaltowania oferty budowlanej dostosowanej do potrzeb rodzin érednio zamoznych;
realizowanie nowych zasobéw budownictwa komunalnego, w tym takze socjalnego —
samodzielnie lub przy wspélpracy z innymi inwestorami — w skali umozliwiajacej
realizacje najpilniejszych potrzeb;

wspolpraca z organizacjami pozarzadowymi — przede wszystkim w zakresie realizacii
aspektow spotecznych polityki mieszkaniowej, a zwlaszeza ochrony przed bezdomnoscia,

Stan sytuacji mieszkaniowej w Lublinie u progu XXI wieku mozZna

scharakteryzowac nastepujaco:

L.

Intensywne inwestycje w budowy nowych osiedli z lat 70. i 80. pozwolily na ztagodzenie
powojennego kryzysu mieszkaniowego i zaspokoily najpilniejsze potrzeby mieszkaniowe
wynikajace z ilosciowego rozwoju miasta. Jednakze osiedla te w coraz wigkszym stopniu
sg zagrozone procesami degradacji technicznej i spotecznej, ktérym nalezy zapobiegad
przez inicjowanie procesu humanizacji osiedli obejmujacych nie tylko techniczna
renowacj¢ budynkéw mieszkalnych, ale takze poprawg obslugi mieszkaficow
(w tym budowe parkingdw i garazy stosownie do abecnych potrzeb), tworzenie lokalnych
migjsc pracy, poprawe warunkéw ekologicznych i rekreacyjnych.

Zabudowa przedwojenna i starsza przez cale powojenne polwiecze byla nadmiernic
eksploatowana, a remonty pozwalajace zachowa¢ jej pelne walory uzytkowe nalezalty do
rzadkosci. W efekcie starsza zabudowa miasta w przewazajacej czesci oferuje obnizony
standard mieszkan (jesli nawet nie powierzchniowy, to funkcjonalny). Z drugiej strony
korzystnym zjawiskiem jest wciaz znaczaca obecnogé funkcji mieszkalnych w obszarach
centrum miasta, ktérej od poczatku dekady lat 90. zagraza silna presja na zmiane
charakteru uzytkowania ze strony podmiotéw komercyjnych. Lagodzenie tej presji wiaze
sig¢ z koniecznodcia renowacji kamienic $rddmiejskich z jednoczesng poprawa walordw
uzytkowych mieszkai w tym zasobie. Szczegdlnie pilnej interwencji wymaga w tym
wzgledzie obszar Starego Miasta o wyraznie obnizonym srednim standardzie mieszkar.

W dekadzie lat 90., pomimo ograniczen ekonomicznych, nastapily korzystne zmiany
polegajace na znaczacym zwiekszeniu udziatu renowacji w inwestycjach mieszkaniowych
i na poprawie jakosci architektonicznej, technologicznej i estetycznej nowych zasobow
mieszkaniowych. Najwaznigjsze jest jednak radykalne zwigkszenie liczby podmiotéw
inwestujacych w budowg i renowacje zasobéw mieszkaniowych. Te tendencje wymagaja
wsparcia ekonomicznego i nowych instrumentéw prawnych pozwalajacych na dalszy
wzrost ilosci inwestycji, zwlaszcza w zakresie renowacji istniejacych zasobdw.
Wazrastajace aspiracje mieszkaicéw uvaktywnily w latach 90. prywatne budownictwo
jednorodzinne. Nastepuje stopniowa zmiana proporcji w strukturze oferty mieszkaniowej
miasta. T¢ tendencjg nalezy traktowac jako trwalq i zalezng niemal wylacznie od zjawisk
ekonomicznych.

Niska akceptacja dla wzrostu poziomu czynszéw ma swoje zrodlo w obniZonej jakosci
ustug administracyjnych i braku czytelnych relacji miedzy wysokodcia optat i jakoscia
srodowiska mieszkalnego. Nieunikniony wzrost czynszow — wynikajacy z ogdlnych
uwarunkowari ekonomicznych i prawnych - musi wigc byé skojarzony z poprawa
standardow utrzymania mieszkan,



III. GOSPODAROWANIE ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI MIASTA

Wobec zasobow mieszkaniowych stanowigcych wiasnoéé gminy (w pelni lub
czgsciowo), samorzad ma szczegOlnie szerokie uprawnienia — wynikajace ze statusu
wlasciciela, ale tez i szczeglne zobowiazania — wynikajace z ustawowych obowiazkéw
dotyczacych newralgicznych problemdéw spolecznych. Pomimo faktu, ze udzial wlasnoéci
komunalnej w ogélnym zasobie mieszkaniowym w Lublinie wynosi niespeina 10%, to
wlasnie zasoby komunalne wyznaczajq istotne tendencje w ogdlnej sytuacii mieszkaniowe;.
Dotyczy to zaréwno wplywu na rynkowy poziom czynszow jak i uzupeienia oferty
rynkowej w sektorach o ograniczonej rentownosci oraz rozwiazywania problemdw
spolecznych rodzin o trudniejszej sytuacji materialnej. Efektywno$é gospodarki
mieszkaniowe]j we wlasnym zasobie miasta ma istotny wplyw na biezace obciazenia budzetu,
ale tez wyznacza dlugoterminowe zobowiazania inwestycyjne — zwigzane z utrzymaniem
waloréw uzytkowych zasobu mieszkaniowego. Istotne sa takze dziatania wyznaczajace
standard mieszkan i jako$¢ zasobu mieszkaniowego — istotnych dla ogdlnego wizerunku
miasta, zwlaszcza wobec znacznego skupienia zasobéw komunalnych w $rédmiedciu i na
Starym Miescie. Poziom wydatkéw ZNK na remonty wynosit w 2000 roku 13,5 min. zt, przy
wsparciu z budzetu miasta w wysokosci 6,9 min zt. Mimo tak powaznej skali wydatkéw, ich
efekt nie wplywa zasadniczo na poprawe stanu calosci zasobu. Konieczne jest wige
wypracowanie skuteczniejszych metod inwestowania i rozszerzenia zrédet ich finansowania.

A. Polityka czynszowa

Decyzje o stopniowym podnoszeniu oplat za mieszkania - do poziomu uzasadnionego
ekonomicznie - s3 koniecznym elementem polityki wspierania budownictwa
mieszkaniowego, mimo iz spotykaja si¢ z negatywna oceng ze strony lokatordw.
Teoretyczne zatozenia gospodarki nieruchomosciami stanowia, ze koszty biezacego
utrzymania (wraz z remontami biezacymi) ksztaltuja si¢ na poziomie 2% wartodci
odtworzeniowej, a samowystarczalnos¢ ekonomiczna nieruchomo$ci mieszkaniowych
wymaga stosowania czynszdw nie mniejszych niz 4% wartodci odtworzeniowej (czyli takich
Jjak stosowane w TBS-ach).

W krajach stosujacych wyzsze wymagania uzytkowe dla mieszkan i ich utrzymania,
poziom czynszu okreslany jest jako 6 do 8% warto§ci odtworzeniowej (bez zysku
wilasciciela). Fundusz remontowy na poziomie 4% warto$ci odtworzeniowej gwarantuje
dokonywanie remontéw i modernizacji w skali i zakresie zapewniajacym utrzymanie
standardu i nadazanie za wzrastajacymi aspiracjami i posigpem technologicznym. Wyniki
ekonomiczne lubelskich nieruchomoéci administrowanych przez Zarzad Nieruchomosci
Komunalnych (ZNK) potwierdzaja te prawidlowosci o tyle, ze przy dotychczasowej
wysokosci czynszu na poziomie 1,8 % wartoSci odtworzeniowej, jedynie dochody =z
nieruchomosci o minimalnych wydatkach na remonty biezace pokrywaja koszty ich
utrzymania,

W tej sytuacji mozliwie najszybsze osiagniecie dopuszczalnego prawem putapu 3%
jest warunkiem koniecznym dia osiggania jakichkolwiek wskaznikéw efektywnosci
gospodarowania i dla zahamowania degradacji zasobu. Dumping w ustalaniu oplat
czynszowych ponizej dopuszczainego i uzasadnionego poziomu bylby dziataniem na szkode

5240



budzetu miasta, a w dalszej perspektywie odbije sig negatywnie na warunkach Zzycia
mieszkancow, co potwierdzily doswiadczenia ubieglych dziesigcioleci.

Tempo podnoszenia czynszow zostalo zapoczatkowane w strategii mieszkaniowej
miasta z 1997 roku. Dotychczasowe regulacje czynszu w uchwatach Rady Miejskiej na ogot
odpowiadaja przyjetym wtedy ustaleniom. Dalsza realizacja tych ustalent wymagac bedzie:

1. Mozliwie szybkiego podniesienia czynszow regulowanych do poziomu co najmniej 2%
wartosci odtworzeniowej rocznie, umozliwiajacego pelne pokrycie kosztdw administracji
i remontéw biezacych (bez nadrabiania zaleglodci w tym wzgledzie), a wiec trwaly
likwidacje koniecznosci dofinansowania biezace] administracji zasobéw mieszkaniowych
. . . 4 . . ;. .
z innych zrodel” i wprowadzanie zasad efektywnos$ci w gospodarowania zasobem
mieszkaniowym — z wyhamowaniem tendencji do degradacji tego zasobu.

2. Dalszego stopniowego podnoszenia stawek czynszu oraz zwigkszania wysokosci srodkow
przeznaczanych na remonty nieruchomosci.

3. Ustalenia czynszow w 2004 roku na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej rocznie,
co odpowiada ustawowo ustalonemu pulapowi poziomu czynszdw, a pozwala na
gromadzenie 25% pozadanych rtocznych wplywow funduszu remontowego.
Dla wielu nieruchomosci dysponujacymi dodatkowo lokalami komercyjnymi moze fo juz
oznaczaC  osiggnigcie  zdolnosci  finansowania remontéw — modernizacyjnych.
Dla pozostatych nieruchomosci oznacza mozliwo$é realizacji remontdéw przy wsparciu
z budzetu miasta w wysokosci % zaangazowania oczekiwanego dotychczas.

Priorytetowe potraktowanie finansowania remontéw (o zakresie wigkszym niz remont
biezacy) jest niezbedne dla zapobiegania dalszej dekapitalizacji budynkow, ktérej koszty
— zwigzane z wylaczeniem budynkdéw grozacych katastrofa budowlang z uzytkowania —
sq znacznie wyzsze zaréwno dla budietu miasta jak i dla zagroZzonych lokatorow.
Mniejszy udzial budzetu miasta w finansowaniu remontéw jednostkowych oznaczaé
bedzie wzrost liczby remontow i modernizacji, a nie redukcje wydatkéw budzetu miasta
na ten cel,

Konsekwentna realizacja dotychczasowych zasad podnoszenia poziomu czynszow jest
wiec dodatkowo zwigzana z nastepujacymi uwarunkowaniami :

1. Po wejsciu w zycie ustawy o ochronie lokatoréw, wlasciciele prywatnych kamienic
czynszowych uzyskajg prawo do podnoszenia czynszéw na zasadach przewidzianych
wyzej wymieniong ustawa.

2. Z uwagi na obecne ograniczenia w skali remontéw i wieloletnie zaleglosci remontowe,
w ciggu najblizszych 4 lat wskazane jest utrzymanie dotychczasowego poziomu
dofinansowania remontow kapitalnych z budZetu miasta, niezaleznie od wzrostu oplat
czynszowych, a w miare mozliwosci nawet zwigkszenie tej pozycji budzetowe;.

4 przede wszystkim ze érodkéw pozyskiwanych z gospodarowania lokalami i nieruchomogeiami usfugowymi w
ramach budzetz ZNK i kosztem efektywnosci tego podmiotu,
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3. Poziom dofinansowania remontdw z budzetu miasta powinien zaleze¢ od osiagnigcia
pozadanej dynamiki prac renowacyjnych, okreslonej ponizej — przy nizszym poziomie
optat czynszowych oznaczatoby to albo zwiekszanie zaangazowania budzetu, albo dalsze
opéznienia w realizacji polityki renowacji zasobow i ich postgpujaca degradacje. Wzrost
Czynszow nie stanowi wigc prostego przerzucenia cigzaru finansowania renowacji na
najemcow, ale jest konieczny dla zwigkszenia skali tych inwestycji i poprawy standardéw
mieszkaniowych w istniejacych zasobach.

4. Znaczacy wzrost skali wydatkéw budzetu na finansowanie dodatkdw mieszkaniowych dla
rodzin o niskich dochodach jest logiczng konsekwencja podwyzszenia poziomu czynszéw
— 54 to koszty przechodzenia z systemu dotowania calej gospodarki mieszkaniowej na
system jej urynkowienia rownolegle ze stosowaniem pomocy adresowanej do ludzi,
ktorzy jej potrzebuja — co nalezy traktowaé jako dlugoterminows inwestycje w
efektywnosé¢ sektora mieszkaniowego, uwzgledniajaca realny poziom zamoznosci
spoleczenstwa.

B. Strategia remontéw i modernizacji zasobu wlasnego gminy

Strategia ta odnosi sig¢ jedynie do budynkéw mieszkalnych bedacych w catosci
wilasnoécia gminy, ktdrych jest 198° oraz do budynkéw wspolnot mieszkaniowych (na ogot z
wigkszoSciowym udziatem gminy), ktdrych liczba siega 360. W odniesieniu do remontow
biezacych — po wprowadzeniu zasady oplacania ich z czynszéw - odnosié sie bedzie takze do
247 budynkéw prywatnych i 28 budynkéw o wilasnoéci mieszanej pozostajacych
w administracji ZNK.

Zaklada sie, ze pozadany poziom prac remontowych, gwarantujacy stopniowe nadrabianie
zaleglodci remontowych obejmuje:
1} realizacjg remontéw biezacych w skali okolo 5% zasobu administrowanego
rocznie;
2) realizacjg remontéw modernizacyjnych i kapitalnych w skali kolejnych ok, 5%
zasobu bedacego w posiadaniu gminy, oraz dazenie do podobnej dynamiki
w zasobach mieszkaniowych wspolnot.

Takie tempo gwarantuje zauwazalng poprawg stanu calego adminisirowanego przez ZNK
zasobu po uptywie 10 lat, a lokalne efekty moga by¢ widoczne w znacznie krétszym czasie
przy wiasciwym ustalaniu lokalizacji remontow.

W przeliczeniu na efekty rzeczowe oznacza to coroczne podjecie prac remontowych
w nastepujacej skali:

Ad 1) remont biezacy — naprawy dachdw, od$wiezenie klatek schodowych
i elewacji oraz inne lokalnie okreslone prace — dla 40 budynkdw, w tym
dla 10 budynkéw stanowiacych wlasno$¢ gminy, 18 budynkéw
wspolnot i 12 budynkdw prywatnych i mieszanych;

Ad. 2) remont kapitalny dia 28 budynkdw, w tym 10 budynkdéw stanowiacych
wiasnosc gminy i 18 budynkéw wspdlnot.

% wg danych na koniec 2000 roku
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Takg dynamike nalezy przyjaé jako docelowa w 2004 roku, a jej osiagnigcie bedzie zalezato
od konsekwentnego, corocznego urealniania oplat czynszowych. Scenariusz dochodzenia do
pozadanych wskaznikéw remontowych ilustruje ponizsza tabela:

| onzytkowa': o
biezace — 1,6 % | 5 ? 5 9 300 m” 3 1 650 m*
kapitalne - 1,5% |3 — —- - —-
2002
biezace —5 % | 10 6 900 m* 18 18 600 m” 12 6 600 m*
kapitalne —3 % | & 4150 m® 11 11200 m* — —
2003
biezace —5 % | 10 6 900 m* 18 18 600 m’ 12 6 600 m*
kapitalne —4 % | 8 5500 m” 14 14 900 m" —
2004
biezace — 5 % | 10 6 900 m® 18 18 600 m* 12 6 600 m*
kapitalne — 5 % | 10 6900 m" 18 18 600 m’ — —

O ile decyzje o remontach kamienic bedacych wlasnoscia gminy wymaga jedynie decyzji
i zapewnienia $rodkéw na ich przeprowadzenie, o tyle podobne decyzje w odniesieniu do
wspdlnot beda zapadaly w porozumieniu z wiladcicielami prywamych mieszkan, a wigc
trudniej bedzie okreslié ich dokladng ilod¢, a koszty zalezne beds od udziatu gminy we
wspolnocie. W miarg postgpu procesu prywatyzacji wzrasta¢ bedzie liczba budynkow
stanowigcych wspolnoty, a tym bardziej male¢ bgdzie udziat gminy we wspélnotach.

Wobec podanych przez ZNK spodziewanych kosztéw remontéw (na podstawie
kosztéw remontéw pustostandw) mozna wyliczyé minimalna wysoko$é funduszu
remontowego potrzebnego do realizacji zakreslonej wyzej skali remontdw kapitalnych — od
roku 2002, kiedy to wysoko$¢ czynszéw pozwoli na wydzielenie funduszy remontowych
nieruchomoéci.

jednostko:

2002 490 z¥/m* 2 033 500 zt 5 488 000 zt

2003 570 zt/m> 3 135 000 zt 8 493 000 zt
2004 660 zi/m> 4 554 000 zt 12 276 000 zt

Dla przyspieszenia widocznych efektéw tak zakreslonej strategii, wskazane jest skupienie
pierwszych remontéw w obszarach priorytetowych miasta — przede wszystkim na Starym
miescie i w historycznym zespole §rodmiedcia. Dokladniejsze omoéwienie tego aspektu
znajduje si¢ w rozdziale V mninigjszego dokumentu. Podkre$li¢ nalezy, ze jednym ze
spodziewanych skutkéw intensyfikacji prac remontowych jest zwigkszenie presji na
podejmowanie remontéw kamienic prywatnych, zwlaszcza wobec nizej opisanych metod
wspierania inwestycji prywatnych.

8 wg. danych Zarzadu Nieruchomosei Komunalnych
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Osiagnigcie wiasciwych efektéw renowacyjnych zalezy od:

1) opracowania wieloletniego planu remontow;

2) zapewnienia odpowiedniej wysokosci funduszu remontowego poprzez wzrost
oplat czynszowych i ustalenie doptat z budzetu miasta wyréwnujacych brakujace
srodki,

C. Efektywnos¢ zarzadzania

Dokonane w ostatnich latach zmiany organizacyjne struktur administrujacych
zasobem mieszkaniowym nalezy uznaé za wstgpne usprawnienia wymagajace kontynuacji.
Jako zasady dla podjecia dalszych krokéw nalezy przyjac:

1. Wprowadzenie personalnego kontaktu administratora nieruchomo$ci z mieszkancami —
stuzacego poprawie ustug administracyjnych, z jednoczesnym umotywowaniem
ekonomicznym do zwigkszania Sciagalnosci czynszéw (obecnie 91,5 %) — wymaga to
zmian w modelu pracy administratoréw — ze zbiurokratyzowanej na stuzaca zaspokojeniu
bezposrednio zglaszanych potrzeb.

2. Wprowadzanie zmian w zasadach rozliczen z dysponentami sieci miejskich — bez
asekurowania ich naleznosci niezaleznie od platnosci najemcéw — zgodnie z kierunkiem
rozpoczgtych przez ZNK negocjacji..

3. Wykorzystywame lokali mieszkalnych o wysokim standardzie i powierzchni powyze_]
80 m* jako lokali o komercyjnym poziomie czynszéw — ustalanym w przetargu poprawi
to efekty ekonomiczne niektoérych kamienic i stanowi¢ bedzie rozwiazanie zblizone do
stosowanych rozwigzad redukujacych spoleczng segregacje wg kryteridéw zamoznosci.

4. Szczegodlng uwage na poprawe jakosci obstugi nalezy przywiazywaé w nieruchomoéciach
poddanych znaczacym remontom. Utrwalenie nawyku czystosci i trwalosci wyposazenia
posesji stanowi podstawg oplacalnosci dziatalnoéci remontowe;.

5. W obszarach objetych stopniowa poprawa nalezy sukcesywnie oglaszaé przetargi na
$wiadczenia administracyjne w celu urealnienia konkurencyjnosci ustug. Nalezy dopuscié
przedstawicieli mieszkancow i radnych do rozstrzygania przetargéw.

6. W odniesieniu do struktur nadrzednych i kontrelnych dla podmiotéw administrujacych
nalezy przyja¢, ze ZNK pozostaje podmiotem koordynujacym calodé zarzadzania
zasobem komunalnym, natomiast Wydzial Spraw Spotecznych — Miejski Inspektorat
Gospodarki Mieszkaniowej (MIGM) ma za zadanie realizacje programéw spolecznych
zwigzanych z potrzebami mieszkaniowymi i gospodarka zasobami gminy oraz nadzér nad
dzialalnoscia ZNK.
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D. Polityka prywatyzacji zasobéw mieszkaniowych

Tendencja do wykupu mieszkan przez lokatoréw na uprzywilejowanych zasadach
wymaga kontynuacji z uwagi na oczekiwania spoleczne. Regulacje prawne dotyczace
powstajacych w wyniku tego procesu wspdlnot mieszkaniowych zapewniaja mozliwodd
efektywnego zarzadzania ich zasobem. Trudno przewidzieé dynamike tego procesu, gdyz
zalezy ona zaréwno od zamozno$ci mieszkaricdw, jak i od akceptacji stanu budynkéw w
ktérym mieszkaja oraz perspektyw realizacii remontéw. Zasady dalsze prywatyzacji
mieszkan, przy utrzymaniu obecnych zasad rozliczania, nalezy okreélié nastepujaco:

1. Nalezy utrzymaé, a w razie potrzeby wzmocnié¢ zachete do powstawania wspélnot ze
100% udziatem mieszkancow.

2. Wspolnotom nalezy zapewni¢ szkolenia lub pomoc doradeza z zakresu przeprowadzania
inwestycji remontowych i gospodarowania nieruchomosciami.

3. Dotychczasowe wylaczenie nieruchomosci staromiejskich z procesu prywatyzacji mozna
zlagodzi¢, dopuszczajac prywatyzacje mieszkan na kondygnacjach zapewniajacych
prawidlowe standardy funkcjonalne wszystkim mieszkaniom i mnie sprzecznych
z wymogami konserwatorskimi.

4. Nalezy wprowadzi¢ zasadg, Ze S$rodki pozyskiwane z prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego gminy bgda przeznaczane na odtwarzanie tego zasobu lub w jego
renowacje, w tym takze na porzadkowanie stanéw prawnych budynkéw objetych
prywatyzacja mieszkan oraz usuwanie wad technologicznych budynkdw.

E. Lokale socjalne

W zwigzku z wyodrebnieniem ustawowym (ustawa z 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych) kategorii lokali socjalnych i natozenia na Gmine
obowiazku tworzenia zasobu takich mieszkari, nalezy kontynuowaé utrzymanie i stosowne do
potrzeb uzupehienie zasobéw budownictwa socjalnego.

Aby unika¢ inwestycji powigkszajacych zasoby mieszkaniowe o niskim standardzie,
najbardziej wlasciwym bedzie systematyczne przeznaczanie na ten cel zwalnianych lokali o
obnizonym standardzie, zlokalizowanych w starych, niedoposazonych technicznie
budynkach. Od zasady tej wylgcza si¢ Stare Miasto jako obszar wymagajacy szczegolnej
troski w dzialaniach rewitalizacyjnych. Do chwili obecnej wyodrebnione zostaly lokale
mieszkalne w budynkach wzniesionych po roku 1945 jako ,.awaryjne” tj. Wronska 5, 5a, 5b,
5¢, Lukasinskiego 19 i 21, Turystyczna 3 (lokale w tych budynkach speniaja kryteria
przewidziane dla lokali socjalnych). Najemcy ww. lokali zostana wykwaterowani w ramach
zamian, a opuszczone lokale stang si¢ lokalami socjalnymi. Roboty remontowe w takich
obiektach ograniczone zostalyby do odtworzenia poprzedmiego stanu technicznego, bez
wykonywania wyposazenia pelmego — ograniczajac tym samym do minimum érodki
finansowe przeznaczone na ten cel.

Tworzone zasoby lokali socjalnych nalezy wspomagaé réwniez poprzez przejmowanie
(celem ich adaptacji) budynkéw mieszkalnych lub mozliwych do adaptacji na takie cele,
a stanowiacych mienie przedsigbiorstw lub instytucji posiadajacych ww. obiekty i majacych
zadlizenie wobec Gminy.

Nalezy jednak rdwnoczesnie przewidzie¢ konieczno§¢ uzupehienia tworzonych

W powyzszy sposeb zasobow lokali socjalnych przez budowe nowych obiektéw lub adaptacii
nabywanych budynkéw — z obowiazkiem stosowania obnizonych kosztéw przebudowy
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wynikajacych z niepelnego wyposazenia technicznego lokali, W roku 2001 planowane jest
oddanie 56 lokali socjalnych w budynkach przy ul. Grygowej. W rejonach w ktérych istnieje
niebezpieczeristwo powstania enklawy biedy i patologii spolecznej nalezy przewidywaé
realizacje specjalnej infrastruktury kulturalnej i spolecznej oraz przygotowywaé specjalne
programy wychowawczo-opiekinicze adresowane do dzieci i miodziezy z tego rejonu.

Skala zapotrzebowania na lokale socjalne dla rodzin o trudnej sytuacji materialnej
oraz wynikajaca z ilodci orzeczen sadowych o eksmisji jest obecnie szacowana na okoto 160
lokali rocznie, z przewidywana tendencjg malejaca w latach 2002-2004. Jako realistyczne
rozwigzanie przyjgto zapewnienie do 50% tych potrzeb w ramach zasobéw wiasnych miasta —
zgodnie z wyzej opisanymi zasadami pozyskiwania lokali socjalnych. Celem uzupeienia
brakujacej ilosci lokali, niezbednym bedzie nawiazanie skutecznej wspélpracy ze
Spoldzielniami Mieszkaniowymi w zakresie ich udzialu finansowego w kosztach budowy
budynkéw z lokalami socjalnymi. Spoéldzielnie moglyby wéwezas kierowaé tam swoich
lokatoréw, posiadajacych prawomocne wyroki sadowe orzekajace eksmisje do lokali
socjalnych lub dokonywaé przekwaterowarl lokatoréw posiadajacych zadhizenia czynszowe,
z lokali pelno-standardowych do socjalnych.

Ze wzgledu na wzrastajaca skale eksmisji orzekanych przez sady zasadne jest
tworzenie hoteloweéw lub pensjonatéw socjalnych, oferujacych schronienie i zapewniajace
pedstawowe standardy sanitarne rodzinom dotknigtym wyjatkowo trudng sytuacja. Obecne
laczne potrzeby w tym zakresie sa szacowane na poziomie 100 jednoizbowych lokali
mieszkalnych. Mieszkanie w pensjonatach nalezy traktowaé jako rozwiazanie czasowe (do
dwach, trzech lat), a rodziny tam zamieszkujace nalezy objaé dodatkowymi programami
socjalnymi ufatwiajacymi osiagnigcie bezpieczenstwa socjalnego i uzyskanie mieszkania na
zasadach ogblnych. Realizacja pensjonatéw w formie adaptacji istniejacych budynkéw
mieszkalnictwa zbiorowego lub innych, albo przez budowe nowych obiektdw jest mozliwa
przy wykorzystaniu dofinansowania przewidzianego na ten cel w programach spolecznych
panstwa. Udzial gminy w realizacji takiej formy budownictwa nie przekraczatby 50%
kosztéw budowy. Prowadzenie pensjonatéw wraz z realizacja uzupehiajacych programéw
socjalnych bedzie uzgadniane z organizacjami pozarzadowymi i charytatywnymi.

Uznaje sig za zasadne stworzenie na terenie Lublina systemu mieszkan chronionych i
mieszkai z asysta — przeznaczonych dla samodzielnie mieszkajacych osdb
niepelnosprawnych lub wymagajacych wsparcia.

F. Odtwarzanie zasobu komunalnego — skala potrzeb inwestycyjnych

Wobec procesu prywatyzacji zasobéw komunalnych, skali potrzeb na lokale dla
rodzin z budynkéw i mieszkan wylaczonych z uzytkowania oraz potrzeb mieszkaniowych
wyniklych z wykwaterowa pod nowe inwestycje, uznaje sig¢ za konieczne utrzymanie
budowy nowych mieszka komunalnych w liczbie co najmniej 100 mieszkan rocznie — jako
ofertg mieszkad zamiennych (niezaleznie od realizacji budownictwa przez inne podmioty),
pIZy czym:

1. Nowe mieszkania powinny oferowaé pelny standard wyposazenia i spelniaé wymogi
efektywnosci utrzymania (energooszczednosé, trwalo$é materiatow, jakosé estetyczna
budynku i otoczenia) podobne do tych jakie stosowane sa w TBS-ach.

2. Przydzialy nowych mieszkan pehlo-standardowych nalezy w pierwszej kolejnosci
zapewni¢ rodzinom gwarantujacym regularne oplacanie czynszu i zwolnienia dotychczas
zajmowanego lokalu, natomiast rodziny o trudniejszej sytuacji nalezy kierowaé do lokali
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zwalnianych w starszych budynkach. Przy decyzjach o przydziale lokali nalezy unikaé
tendencji do tworzenia sig enklaw biedy i patologii spoleczne;j.

3. Lokale socjalne dla rodzin o trudnej sytuacji materialnej —

traktowane jako stale miejsce

zamieszkania nalezy wyznacza¢ w istniejacych zasobach, przy zatozeniu zapewniania
mozliwie normalnego wyposazenia mieszkan (kuchnia, lazienka), ale ze zmniejszonym
standardem powierzchniowym. Zapotrzebowanie na takie lokale oblicza sie na $rednio
50 rocznie.
4. Lokale socjalne w tzw. hotelowcach lub pensjonatach socjalnych — jedno- lub dwuizbowe
— traktowane jako czasowe miejsce zamieszkania (do 2, 3 lat), dla os6b lub rodzin
dotknigtych przejsciowymi trudnosciami, w tym takze dla ludzi bezdomnych.
Zapotrzebowanie na te lokale szacuje sie na 30 lokali rocznie,

Ponizsza tabela’ ilustruje skale potrzeb obejmujacych adaptacjg istniejacych i budowe
nowych mieszkan do realizacji w kolejnych latach, wedtug biezacego rozeznania:

Lp. | ZAPOTRZEBOWANIE NA na rok
LOKALE MIESZKALNE \— e 007 2002 | 2003 | 2004
v [T -

Lokale mieszkalne (nowe) o o B ' :

pemo-standardowe: 117 216 174 157 - 149

w tym na wykwaterowania

pod inwestycje miejskie: 15 50 50 50 50

w tym na wykwaterowania z

budynkéw zagrozonych: 50 50 50 50 50

w tym zwigzane z

rewitalizacja Starego Miasta: 2 4 7 10 12

w tym z wykazu przydziatow

lokali na zasadach ogdélnych: 50 112 67 47 37
3. Lokale mieszkalne z odzysku, . ' : e

pelno-standardowe ' 109 200 220 215|225
4, Lokale mieszkalne typu| : ' -

socjalnego: 80 80 75 65 70

w tym na realizacje wyrokow

sadowych: 8 25 25 25 25

w tym na przydzialy wg zasad

ogdlnych: 72 55 50 40 45
5. Zapotrzehowanie na $rodki

inwestycyjne dla realizacji 35,6 min 31mln| 29,1 mln| 29,7 min

nowych mieszkan :

w tym z budZetu miasta : 6,5min| 7,0min| 7,5min] 8,0min

w tym lokali mieszkalnych 202 min| 24,6 min| 23,3 min] 23,2 mln

pelno-standardowych (pkt.2.)

w tym lokali mieszkalnych 6,4min| 6,4min| 58min| 6,5mln

typu socjainego (pkt. 4.)

’ Na podstawie Zalozen do polityki mieszkaniowej miasta Lublina w latach 2001-2004 opracowanych przez
Miejski Inspektorat Gospodarki Mieszkaniowej, wydzial Spraw Spolecznych Urzedu Miejskiego w Lublinie,

2000.
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Uzasadnieniem tych wyliczen jest aktualny poziom potrzeb na lokale mieszkalne;

- 1ilo§¢ wnioskéw zakwalifikowanych do wskazania lokalu mieszkalnego wynosi 897,
tacznie zarejestrowane sg 2404 wnioski,

- ilos¢ wnioskéw zakwalifikowanych do wskazania lokalu socjalnego wynosi 359
(lokale otrzyma 69 o0s6b), facznie zarejestrowanych jest 2519 wnioskéw, kryteria uchwaly
R.M. spemia 878 osob,

- ilod¢ lokali mieszkalnych niezbednych do wykwaterowan w zwiazku z planowanymi
inwestycjami miejskimi wynosi 67,

- 1los¢ lokali socjalnych niezbgdnych do realizacji prawomocnych wyrokéw sadowych
wynosi 190,

- ilosé lokali mieszkalnych niezbednych do dokonania wykwaterowari z budynkéw
zagrozonych wynosi 108,

Sprostanie temu zapotrzebowaniu zalezy mnie tylko od poziomu $rodkéw
inwestycyjnych z budzetu miasta, ale tez od usprawnienia gospodarowania istniejacym
zasobem, w polaczeniu ze zwiekszeniem skali zamian mieszkan zgodnie z potrzebami
i mozliwosciami ich uzytkownikéw, ale przede wszystkim od dalszego rozwoju rzadowych
program6éw wspierania inwestycji mieszkaniowych na budowg nowych budynkéw
i modernizacjg starszych zasobdw.

Ponizej przytoczono dotychczasowe wyniki inwestycji mieszkaniowych miasta
wlatach 1996-2000, na podstawie kidrych mozna wnioskowaé, e zaspokojenie
zapotrzebowania zdefiniowanego powyzej miesci sig w granicach mozliwoéci inwestycyjnych
miasta do 2004 roku, o ile zostanie wyhamowana tendencja do ograniczania inwestycji.

EFEKTY®
budownictwa mieszkaniowego komunalnego w latach 1996-2000.

ul... (5fgan0wa 2 — ~ 69 - 69 —---- ” 7..‘ ‘ - .. ‘
ul. Samsonowicza 51 A 65 65 - - - -
ul. WyzZzynna 16 51 - 51 - - -
ul. Jagielly 20 100 - 29 71 - -
ul. Majdan Tatarski 11 44 - 44 - - -
ul. Melgiewska 40 A (socjzlne) 63 - - 63 - -
ul. Grygowa 4e, 4f, 4g, 4h (socjalne) 114 - - - 58 56
ul. Rozdroze 15 48 - - - 48 -
ul, Bazylianéwka 44 10 - - - 10 -
ul. Kosmonautow 48 - - - - 48
ul. Kresowa 2 i4 64 - - 64 - -
TBS ,Nowy Dom” 117 - - - - 117
T.acznie mieszkan 793 134 | 124 | 198 | 116 | 221

% wg Zalozer do polityki mieszkaniowej miasta Lublina w latach 2001-2004 opracowanych przez MIGM
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IV. WSPOLNOTY MIESZKANIOWE

Wozrastajaca w wyniku prywatyzacji mieszkan liczba wspdlnot mieszkaniowych
sprawia, ze staja sig ome jednym ze znaczacych aktoréw polityki mieszkaniowe;j,
o gwarantowanych prawem uprawnieniach umozliwiajacych aktywno$¢ renowacyjna
i efektywnoé¢  zarzadzania podporzadkowana wymogom mieszkanicéw  bedacych
wiadcicielami mieszkani. Miasto, jako uczestnik wspdlnot w zakresie mieszkad nie
wykupionych przez mieszkaficow, jest zobowiazane do uczestniczenia w kosztach
utrzymywania nieruchomosci i ich renowacji w skali wynikajacej z posiadanych ndzialéw we
wlasnosci.

A. Porzadkowanie standow prawnych

Sprzedaz mieszkann w budynkach stanowiacych obecnie z mocy prawa wspdinoty
mieszkaniowe prowadzona byla od wielu lat przy réznych stanach prawnych.
Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24.06.1994 i jej kolejne zmiany zakonczone nowelizacja
zdnia 16.03.2000 natozyly istotne nowe obowiazki na gmine, jako podmiot dokonujacy
sprzedazy mieszkan.

Dla uporzadkowania stanu prawnego wspdlnot mieszkaniowych nalezy:

1) opracowaé¢ lub uaktualni¢ dokumentacje techniczna budynkdw;

2) wyznaczy¢ granice nieruchomo$ci zwiazanych z budynkami wspélnot, tak, aby
spelialy one wymogi przewidziane dla dzialek budowlanych, a tym samym
umozliwialy prawidlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi
zwigzanych (dojazdy, obshuga techniczna budynku, zielet przydomowa itp.). Celowe
jest ustalenie preferencyjnych warunk6w nabycia gruntéw przynaleznych do
budynkoéw przez wspolnoty;

3) stosownie do powyzZszych zmian odpowiednio skorygowad ustalania wielkogci
udzialéw przypadajacych poszczegblnym wiascicielom lokali.

Koszty porzadkowania stanu prawnego istniejacych wspolnot beda z koniecznosci
obcigzaty budzet miasta, a tempo realizacji zaleze¢ bedzie od wysokosci przyznawanych na te
cele srodkow. Proces ten zostanie rozpoczety w 2001 roku, z kwota 100 tys. zt. przewidziana
na ten cel w budzecie miasta, a dalsze potrzeby zostana okreslone na podstawie zdobytych w
tym roku do$wiadczen. Porzadkowanie stanéw prawnych nalezy zakoriczyé do korca 2004
roku.

Nowopowstajace wspolnoty beda zakladane z uwzglednieniem wymogéw obecnie
obowigzujacych.

B. Stymulowanie aktywnosci remontowej wspolnot

Realizacje remontdw w zasobach wspélnot o wigkszoéciowym udziale gminy
uwzgledniono wyzej, w rozdziale po§wigconym gospodarowaniu zasobami mieszkaniowymi
miasta. W tych przypadkach miasto jest wiodacym realizatorem renowacji, a rola innych
uczestnikow wspdlnot ogranicza sig do wspéHinansowania w uzgodnionym wczesniej
zakresie. Dotychczasowe uregulowania w tym wzgledzie okre$la Uchwala nr 235/XXIV/95
Rady Miejskiej z dnia 30 listopada 1995 roku, ktéra wymagaé bedzie aktualizacji, zgodnie
z aktualnymi potrzebami remontowymi.
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W pozostatych wspdlnotach pomoc miasta polegaé bedzie na:

1) przedstawicieli wspoinot wspéHinansowaniu projektéw remontowo-modemizacyjnych
w budynkach zarzadzanych przez wspdinoty;

2} wspolfinansowaniu remontu czgéci wspdlnych (np. wzmocnienia fundamentdw,
remontow elewacji i dachow, aranzacji podwdrek) w budynkach zabytkowych lub
zlokalizowanych w strefie ochrony konserwatorskiej;

3) ulatwieniu wspolnotom mieszkaniowym pozyskiwania i splaty kredytéw na remont
i modernizacj¢ nieruchomo$ci — w odniesieniu do remontéw czeéei wspélnych - np.
w formie gwarancji kredytowych na zasadach wypracowanych wspélnie przez, bankéw
i samorzadu,

Warunkiem pozyskania takiej pomocy miasta bedzie:

a) uregulowanie stanu prawnego gruntu niezbgdnego do prawidtowego funkcjonowania
budynku wspélnoty;

b) poprawa waloréw funkcjonalnych nieruchomosei (np. adaptacje strychéw na cele
mieszkaniowe, poprawa waloréw uzytkowych dotychezasowych mieszkan, likwidacja
lokalnych uciazliwosci i barier architektonicznych itp.);

¢) wydzielenie funduszu remontowego wspdlnoty i zabezpieczenie jego regularnego
zasilania.

Pierwszeristwo w uzyskiwaniu pomocy miasta beda mialy wspélnoty zlokalizowane w
obszarach objetych programami rehabilitacji urbanistycznej. Warunki szczegdlowe tych
form pomocy i srodki na ich pokrycie powinny byé przedmiotem odrebnej uchwaly
Rady Miejskiej — dostosowanej do przygotowywanych ustaw okreslajacych warunki
wspomagania renowacji. Termin wprowadzenia powyzszych zasad wspierania dziatalnosci
remontowej wspdlnot zalezy czgsciowo od uchwalenia odnosnych ustaw, ale powinien on
wyprzedza¢ uruchomienie pelnej dynamiki remontdéw zasobéw komunalnych, a wiec nie
pozniej niz do korica 2003 roku. Daloby to dodatkowy efekt mobilizujacy do zwiekszania
udzialdw wlasnosci prywatnej we wspolnotach.

Wsparciem dla tych dziatan sa ogdlnokrajowe regulacje dotyczace obowiaznjacych
dotychczas ulg remontowych w podatku od dochodéw ludnoéci. Nalezy tutaj dodad, ze
obecnie dyskutowane zmiany systemowe dotyczace tego podatku nadal uwzgledniaja
utrzymanie preferencji podatkowych dla oséb podejmujacych dzialalno$é remontowa.
Przygotowywane regulacje prawne dla programéw rewitalizacji zespotéw miejskich stanowié
maja w przyszlosci dodatkowe narzedzie wsparcia renowacji zasobéw wspdlnot (i innych
podmiotow) w obszarach okreslanych jako kryzysowe. Rozwiazania te beda mozliwie szybko
uwzgledniane w uchwalach Rady Miejskiej umozliwiajacych korzystanie z nowo
wprowadzanych mozliwosci prawnych w tym zakresie.
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V. PARTNERSTWO W REALIZACJI POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Jednym z podstawowych zadai miasta jest umozliwianie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkaicéw. Powyzsze rozdzialy polityki miasta odnosily sie przede
wszystkim do zagadniefi zwigzanych z istnicjacym zasobem mieszkaniowym, ktory do
niedawna byl niemal catkowicie zarzadzany przez administracie miejska. Jednakse
dominujaca czgsc zasobéw pozostaje w dyspozycji innych podmiotéw, a zmiany rynkowe w
gospodarce mieszkaniowej wprowadzaja dalsze zréznicowanie uczestnikéw tego procesu.
Wspdlpraca wladz miasta z nimi, oparta na czytelnych, trwalych i wiarygodnych zasadach
Jest warunkiem realizacji bezkonfliktowej i sp6jnej polityki mieszkaniowe;.

A. Tworzenie warunkow dla nowych inwestycji

1. W zakresie rozwoju nowych zasobéw mieszkaniowych zadania miasta polegaja przede
wszystkim na przygotowaniu planistycznym terenéw rozwojowych, realizacji
niezbgdnych sieci infrastruktury techniczngj wraz z drogami oraz na realizacji
zagospodarowania terenéw przeznaczonych pod cele publiczne (m.in. szkoly, przychodnie
1 inne ushugi publiczne). W uzasadnionych przypadkach miasto ma prawo przekazania
czggscl tych zadad inwestorom prywatnym na zasadach uzgodnionych z zainteresowanymi.

2. Rozw¢j inwestycji mieszkaniowych realizowany bedzie przez mozliwie szeroka liczbg
podmiotéw. Przygotowanie planistyczne terenéw przewidzianych pod rozwdj
mieszkalnictwa juz obecnie pokrywa z nadwyzka potrzeby identyfikowane w przedziale
najblizszych 10 lat. Natomiast stan uzbrojenia terenu wskazuje nastepujace obszary
rozwojowe mieszkalnictwa :

a) dla budownictwa jednorodzinnego: Szerokie, Lipniak, a od 2003 roku Wyzwolenia,
Skowronkowa - z zaloZeniem uzupelniania lokalnych ukladéw infrastruktury w trybie
inwestycji z udzialem mieszkarcow;

b) dla zabudowy wielorodzinnej: os. Natkowskich II, Czuby, a w dalszej kolejnosci
Rudnik;

¢} Z uwagi na przeszkody w realizacji sieci magistralnych realizacja Felina dotyczy
jedynie I etapu, a dalsza rozbudowa jego jest postrzegana jako rezerwa.

TE

RENY PRZYGOTOWANE POD ROZWOU MIESZRALNICTWAT

Charakter * te

Natkowskich || |wielorodzinna 17.7 ha 1480 mieszkan
Czuby wielo- i jednorodzinna 27 ha 1450 mieszkan
Szerokie jednorodzinna 136 ha 1100 mieszkan
Lipniak jednorodzinna 62,6 530 mieszkan
Wyzwolenia jednorodzinna 55 ha 590 mieszkan
Skowronkowa jednorodzinna 16 ha 200 mieszkan

RAZEM : 5350 mieszkan

TERENY PRZYGOTOWYWANE DO ZAINWESTOWANIA

Botanik wielo- i jednorodzinna 37 ha 1300 mieszkan
Rudnik wiglo- | jednorodzinna 24 ha 1060 mieszkan
Felin wielorodzinna 9 ha 480 mieszkan

RAZEM : 2840 mieszkan

? Wg danych Lubelskiej Pracowni Urbanistycznej, Wydzial Strategii i Rozwoju Urzedu Miejskiego w Lublinie
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. Aktualizowany obecnie plan zagospodarowania miasta Lublina stanowi o kontynuacji
dotychczasowych przesadzen urbanistycznych w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
a po jego uchwaleniu mozliwe bgdzie dokonanie dokladniejszej aktualizacji zakresu
zamierzel inwestycyjnych. Niezaleznie od prac aktualizacyjnych, obecny stan
przygotowania planistycznego pozwala na pelng obsluge przedstawionych wyzej
kierunkéw rozwoju terendw mieszkaniowych.

. Zasoby gruntéw gminy nadajace sig pod budownictwo mieszkaniowe malej i $redniej
skali, wystgpujace w obrgbie juz wyksztalconej tkanki miejskiej (pod tzw. budownictwo
plombowe) beda oferowane inwestorom w trybie przetargu pod warunkami zachowania
spojnosci uktadu urbanistycznego i zabezpieczenia odpowiedniej jakodci warunkéw
srodowiskowych dla dotychczasowych i przysztych uzytkownikéw. Srodki uzyskiwane ze
sprzedazy takich gruntdw powinny takze byé z zasady reinwestowane na odtworzenie
zasobu komunalnego. W uzasadnionych przypadkach mozliwe jest udzielenie
pierwszenstwa dla realizacji mieszkan komunalnych.

. Wobec ograniczonych mozliwosci budzetu miasta, zasoby zakupywanych gruntéw
gminnych nalezy dostosowa¢ do skali realizacji infrastruktury technicznej uzbrojenia
terenu i realizacji inwestycji na cele publiczne (szkoly, zieleri itp.). Regulacja standéw
wiasnodciowych powinna byé wykonywana z kilkuletnim wyprzedzeniem w stosunku do
prac realizacyjnych.

. W obszarach planowanych pod nowe kompleksy zabudowy mieszkaniowe,
a wymagajacych zmian podziatéw wiasnosciowych, konieczne jest dokonywanie zakupu
gruntéw, umozliwiajace scalenia i wprowadzenie nowych podzialéw zgodnie z planem
miejscowym. Aktywna polityka gruntowa miasta w tych terenach jest podstawowym
warunkiem uruchomienia realizacji plandéw zagospodarowania przestrzennego, do
momentu uruchomienia profesjonalnej aktywnosci developeréw wigkszej skali. Srodki ze
sprzedazy tak przygotowanych gruntéw powinny by¢ reinwestowane na zakup dalszych
terenow 1 wykup gruntéw pod uzbrojenie i cele publiczne.

. Wobec niewielkiej skali obrotu gruntami przy jednoczesnym wysokim poziomie cen
gruntow mieszkaniowych, zadaniem miasta jest wychodzenie z ofertami korygujacymi
poziom cen rynkowych (w ramach obowiazujacych procedur przetargowych). Dziatania
takie w dhizszym okresie czasu powinny doprowadzi¢ do zwigkszenia aktywnosci
inwestycyjnej, zwlaszcza w zakresie budownictwa jednorodzinnego i matych doméw
mieszkalnych — stanowigcych najszczuplejszy sektor w ofercie mieszkaniowej w stosurku
do tendencji popytowych (realizowanych gtéwnie na terenach podmiejskich).

. Wprowadzenie zasady reinwestowania w politykg mieszkaniowa, srodkéw pozyskiwanych
z prywatyzacji zasobow mieszkaniowych i gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe
stanowi podstawowa gwarancjg¢ ekonomiczng dla realizacji tej polityki w dalszej
perspektywie czasowej i nadrobienia zaleglodci w tej dziedzinie.

. Warunki niezbedne dla znaczacego wzrostu podazy mieszkari okre$lone sa przede
wszystkim przez wskazniki ekonomiczne pozostajace poza oddzialywaniem bezposredniej
polityki miasta: przede wszystkim wskaznik inflacji jest warunkiem wstepnym
oplacalnosci produkcji budowlanej. Takze dostgpno$é kredytéw diugoterminowych
i hipotecznych warunkuje rozwdj dzialalnosci inwestycyjnej w mieszkalnictwie.
Dlatego wskazane jest podjecie wspélpracy miasta z bankami i instytucjami finansowymi,
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ktore moga doprowadzi¢ do wypracowania korzystniejszych form kredytowania
inwestycji mieszkaniowych w Lublinie.

B. Towarzystwa Budownictwa Spolecznego

Towarzystwa Budownictwa Spolecznego sg postrzegane, jako wazne uzupehienie
rynku podazy mieszkan na wynajem. Umozliwiaja one takze wykorzystanie $rodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, jako zwigkszenia potencjalu inwestycyjnego w
mieszkalnictwie. Zamierzenia inwestycyjne istniejacych TBS-6w w latach 2001-2002
obejmuja budowg 573 mieszkania, co stanowi rzad 15 % obecnego rocznego przyrostu
mieszkan. Taka tendencja zastuguje na kontynuacje, zwlaszcza wobec wysokiej jakosci
technicznej powstajacego zasobu. Stopniowy wzrost regulowanych stawek czynszu (wg pkt
IILA.) oznacza iz atrakcyjno$é oferty TBS-0w bedzie wazrastala, a ich rola na rynku
mieszkaniowym ulega¢ bedzie stopniowemu wzmocnieniu — stosownie do skali dostepnych
kredytow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Znaczny udzial zasobéw TBS moze by
wykorzystany dla potrzeb przesiedlen zwiazanych z renowacjg obiektéw zabytkowych,
wyburzeniami doméw zagrozonych lub z inwestycjami miejskimi. Wskazane jest takze
rozwazenie wiaczenia TBS-0w w proces rehabilitacji istniejacych zespoldéw mieszkaniowych,
jako ich adminisiratora i inwestora — z wykorzystaniem statusu jedynej instytucji ‘non-profit’
dopuszczonej w polskim systemie prawnym.

Szczegdlng pozycjg w realizacji polityki mieszkaniowej ma TBS ,NOWY DOM?>,
bedacy wlasnoécia miasta Lublin. Dzigki jego dzialalnodei miasto moze realizowad czegd
swoich zamierzenn inwestycyjnych przy wykorzystaniu preferencyjnych kredytéw,
a jednoczesnie decydowaé o zasadach przydzialéw mieszka, lub nawet wskazywaé
najemcdw, o ile spelniaja oni kryteria wynikajace z ram prawnych obowiazujacych dla TBS-
6w. Daje to mozliwos¢ sukcesywnego rozwiazywania nastepujacych probleméw:

a) udostepnienia zasobu mieszkaniowego gminy nowym lokatorom poprzez odzyskiwanie
lokali mieszkalnych zwolnionych w wyniku dokonywanych zamian;

b) wykwaterowarl z budynkéw zagrozonych oraz z terendw i obiektéw przeznaczonych pod
inwestycje;

c) wykwaterowann najemcéw zamieszkujacych na podstawie decyzji administracyjnych
w budynkach prywatnych;

d) zaoferowanie mieszkan dla oséb posiadajacych pozytywna opinie Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej na lokal do remontu,

Utrzymanie skali inwestycji Towarzystwa na poziomie 100 mieszkan rocznie stanowié moze

znaczace uzupetienie dla gospodarowania zasobami wlasnymi miasta, otwierajac mozliwosci

aktywniejszej polityki renowacyjnej i stopniowej poprawy w zaspokojeniu potrzeb

mieszkaniowych oséb i rodzin korzystajacych dotychczas wylacznie 2z zasobéw

komunalnych.

C. Spéldzielnie mieszkaniowe

Spotdzielnie mieszkaniowe dysponuja obecnie najpowazniejszym udzialem w rynku
mieszkan, realizujac w ostatnich latach od 60 do 85% przyrostu nowych mieszkari. Ostainie
regulacje prawne umozliwiajg im takze dostep do kredytéw KFM. Dlatego spoldzielnie
mieszkaniowe pozostaja wiodacym partnerem miasta w realizacji strategii mieszkaniowe;.
Zakres wspdlpracy, poza udostgpnianiem terenéw pod zabudowe na dotychczasowych
zasadach, obejmowaé powinien takze wspélng realizacje zasobéw komunalnych i socjalnych,
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oraz wspomniane wyzej inwestycje na humanizacjg istniejacych osiedli. Postulowane przez
spotdzielnie zwigkszenia intensywnogci zabudowy osiedli sa mozliwe jedynie pod warunkiem
poprawy obstugi dotychczasowych mieszkaficéw i bez uszczerbku dla potrzebnej
infrastruktury socjalnej. Nalezy przyjaé zasadg, Ze realizacja dogeszczenia zabudowy
istniejacych osiedli wymaga opracowania projektu ich kompleksowej humanizacji — z
realizacjg potrzeb parkingowych, poprawa zagospodarowania terendw zielonych i innymi
korektami niedoboréw dotychczasowego zagospodarowania.

Odrebnym tematem wspétpracy miasta ze spotdzielniami bedzie kwestia zapewnienia
lokali zastgpczych dla oséb zalegajacych z oplatami, wymagajacym zawarcia stosownego
porozumienia zapewniajacego TOwnoprawne uczestnictwo w rozwigzywaniu problemu.

D. Inwestorzy prywatni w gospodarce mieszkaniowej

Budownictwo mieszkaniowe indywidualne stanowi obecnie od 9 do 14 % przyrostu
zasobow mieszkaniowych, Wskazniki oficjalne sa w tym wzgledzie wyraznie zanizone z
uwagi na brak motywacji do zgtaszania zakoriczenia realizacji budynkéw. Liczba wydanych
pozwolen na budowg wykazuje wyrazne tendencje wzrostowe. Przyjmujac wydtuzZony okres
realizacji inwestycji mozna oczekiwad, Ze udzial tej formy budownictwa w ogdlnym
przyroscie zasobdw mieszkaniowych moze wzrosnaé nawet do 20% w 2004 roku.
Przygotowanie planistyczne i uzbrojenie terendw jest dostosowane do takich potrzeb. Metoda
uzbrajania terenéw rozwojowych przy udziale mieszkancéw pozwala na dostosowanie
rozwoju infrastruktury do dynamiki inwestycyjnej i zastuguje na kontynuacije.

W inwestycjach remontowych istniejacego zasobu inwestorzy prywatni moga
odgrywac coraz znaczniejsza role — zaréwno jako realizatorzy remontdéw mieszkan
prywatnych, jak i uczestnicy procesu renowacji calych kamienic. Wynika to z faktu
naturalnego dazenia mieszkancéw do poprawy warunkdw zycia, wspieranego systemem
podatkowych ulg remontowych. Powoli rodnie takze zdolnodé inwestycyjna wiascicieli
prywatnych kamienic. Najwazniejszymi prywatnymi partnerami miasta w realizacji strategii
renowacyjnej bedg wiegc:

a) wiadciciele (lub grupy wiadcicieli) kamienic prywatnych;

b) wspélnoty mieszkaniowe — jako grupy mieszkaricow posiadajacy prawo wlasnoéci do
zajmowanych lokali; '

c) mieszkaicy kamienic czynszowych bez prawa wilasnosci lokali, ale gotowi do
podjecia inwestycji remontowych w zamian za gwarancje najmu. (wedhg
wyrywkowych badan spolecznych w dwach kwartatach na Starym Miedcie jest to rzad
30% lokatorow).

Wspomaganie tych inwestordw prywatnych w skali catego miasta w dotychczasowej
formie doplat uzyskiwanych co 3 lata bedzie kontynuowane wg dotychczasowych zasad.
Wysokos¢ dofinansowania i warunki uzyskiwania pomocy beda corocznie urealniane w
relacji do zapotrzebowania wnioskodawcéw i mozliwodci budzetowych. Pomoc ta ma raczej
charakter interwencyjny, pozwalajacy na wykonanie prac zabezpieczajacych (mp. remont
dachu) i na ogot nie shuzy znaczacej poprawie stanu nieruchomogci, mimo to konieczne jest
jej kontynuowanie i rozszerzanie informacji o jej dostgpnosci, gdyz stuzy ona wyhamowaniu
procesu degradacji nieruchomosci prywatnych, zanim jej wiasciciele beda zdolni do podjecia
wigkszej skali renowacji. Poza ta forma pomocy konieczne jest uruchomienie bardziej
skutecznych form zachgt inwestycyjnych w obszarach priorytetowych. Te formy pomocy
zostang opisane w kolejnym rozdziale.
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Opisana sytuacja dotyczy przede wszystkim inwestoréw inwestujacych w celu
zaspokojenia wlasnych potrzeb. Przy wprowadzeniu korzystnych warunkéw ekonomicznych
oczekiwany jest wzrost ilosci inwestycji podmiotéw prywamych oferujacych mieszkania i
domy mieszkalne na zasadach komercyjnych, Warunki wstepne dla takich inwestycji nie
odbiegaja od warunkéw przygotowywanych przez miasto dla wyzej opisanych podmiotéw
instytucjonalnych. Zatem wzrost tego typu inwestyciji zalezy przede wszystkim od ogdlnych
uwarunkowan ekonomicznych niezaleznych od miasta.

VI. OBSZARY PRIORYTETOWE

Ze wzgledu na skalg zaleglosci remontowych nie ma mozliwosci jednoczesnego
rozwigzywania zwigzanych z tym probleméw w skali calego miasta. Jedyna mozliwoscia
skutecznego dzialania jest skupienic wysitkéw na obszarach priorytetowych i ustanowienie
dla nich stosownych metod stymulowania poprawy warunkéw mieszkaniowych, a nastepnie
rozszerzanie wypracowanych form dzialania na kolejne obszary.

A. Stare Miasto — obszar o priorytetowych regulacjach renowacyjnych

W strategii rewitalizacji Starego Miasta'® przyjetej w 1995 roku opracowane zostaly
zalozenia czterech programow zasadniczych, sposrdd ktdrych Program sanacji zasobéw
mieszkaniowych stanowi istotny element polityki mieszkaniowej miasta w tym obszarze.
Jego zatozenia pozostaja nadal aktualne i obejmowad beda nastepujace dziatania:

1) wylgczenie zasobéw staromiejskich z puli mieszkah zasiedlanych w trybie lokali
socjalnych — jako warunek konieczny dla wyhamowania tendencji degradujacych Stare
Miasto pod wzgledem spolecznym i ekonomicznym;

2) ulatwienie przeksztalcen lokali mieszkalnych na komercyjne w parterach kamienic w celu
poprawy kondycji ekonomicznej posesji — poprzez oferowanie lokali zamiennych dla
dotychczasowych mieszkancéw, zgodnie z uchwata Nr 219/XX11/95 Rady Miejskiej w
Lublinie (z pdzniejszymi zmianami);

3) dofinansowanie renowacji kamienic mieszkalnych na dotychczasowych zasadach;

4) zwigkszenie pomocy dla tych wiascicieli budynkéw na Starym Miescie, ktérzy po
modernizacji zaoferuja mieszkania dotychczasowym najemcom;

5) znaczace zintensyfikowanie dzialalnosci remontowej ZNK na Starym Miescie,
organizowanej na zasadach opisanych w rozdziale III.B., z podjeciem kompleksowej
renowacji niektérych budynkéw o zlej kondycji, przeznaczonych na wynajem na zasadach

rynkowych;

6) umozliwienie mieszkaficom Starego Miasta uczestnictwa w realizacji renowacji
budynkéw w zamian za wynegocjowane gwarancje najmu — zwlaszcza w odniesieniu do
budynkéw wymagajacych jedynie poszerzonych remontéw biezacych;

¥ ha podstawie: Stare Miasto w Lublinie — zarys uwarunkowar i mozliwosci rewitalizacji”, Lubelska Pracownia
Urbanistyczna, pazdziernik 1995,
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7) udzielanie pomocy tym najemcom mieszkai komunalnych, ktérzy deklaruja cheé
zamieszkania poza obrebem Starego Miasta;

8) poprawg warunkéw mieszkaniowych na Starym Miescie — w pierwszym etapie przez
modernizacjg zasobu o najnizszych standardach uzytkowych — z dazeniem do osiagnigcia
standardu powierzchniowego i uzytkowego mieszkan o poziomie réwnym sredniemu w
miescie;

9) zagwarantowanic utrzymania wydatkow budzetowych na renowacje Starego Miasta na
poziomie nie mniejszym od obecnego.

Jako rozwiazanie alternatywne i réwnolegle mozna stosowaé praktyke prywatyzacji
kamienic staromiejskich w drodze przetargdw - z jednoczesnym wprowadzeniem
dofinansowania remontéw kapitalnych kamienic prywatnych w zakresie zaleznym od
powierzchni mieszkalnej uzyskiwanej po renowacji, przyznawanego na poczatku prac
budowlanych, w drodze uméw cywilno-prawnych zawieranych na podstawie uzgodnionej
dokumentacji budowlanej i pozwolenia na budowg. Pomoc taka bylaby realizacja postulatu
ochrony funkcji mieszkalnych zawartego w strategii rewitalizacji Starego Miasta.

Podobne dofinansowanie powinno by¢ stosowane w odniesieniu do mieszkan
zaoferowanych po renowacji kamienicy jej dotychczasowym mieszkaricom. Taka dotacja
bytaby uruchomiona juz po zakoniczeniu remontu i zasiedleniu budynku i stanowitaby istotna
pomoc dla wiasciciela w splacaniu ewentualnych kredytéw. Dla miasta ozmaczaloby to
mozliwos¢  satysfakcjomujacego  rozwiazania  potrzeb  mieszkaniowych  czedci
dotychczasowych mieszkaricow przy kosztach mniejszych niz wymagane dla zapewnienia
lokali zastgpczych. Mieszkanicy zyskaliby za$ szansg na podmiotowe traktowanie w procesie
renowacji i uwzglednienie swoich interesow. Zaproponowane rozwigzanie wymaga
odrgbnego uregulowania uchwata Rady Miejskiej, a nastgpnie przeznaczenia na ten program
znacznych §rodkéw budzetu miasta.

Wobec zaawansowania prac nad modernizacja infrastruktury i przestrzeni publicznych
oraz zagwarantowania ich zakoriczenia dzigki Programowi PHARE 2000, rewitalizacja
Starego Miasta wkracza w fazg dla ktérej wiodacym priorytetem inwestycyjnym bedzie
program sanacji zasobdéw mieszkaniowych. Realizatorami tego programu beda przede
wszystkim wiasciciele kamienic (w tym takZe miasto), ale tempo zmian wyznaczy przede
wszystkim  skuteczno$é narzedzi wspomagajacych finansowanie ich inwestycji.
Pozostale programy dotyczace rewitalizacji Starego Miasta nie wymagaja takiej skali
bezposredniego angazowania $rodkow budzetowych.

B. Srédmiescie — obszar ochrony funkeji mieszkalnych

Zabudowa $rodmiescia Lublina przedstawia miejscami niemal réwnie duza wartodé
historyczna jak Stare Miasto, a zachowanie w niej funkcji mieszkalnych bedzie decydowato
o zywotno$ci i bezpieczenstwie centrum miasta. Pomimo iz kondycja ekonomiczna kamienic
srddmiejskich jest lepsza z uwagi na ich atrakcyjno$é komercyjna, nalezy rozwazyd
wprowadzenie doplat do zachowania i renowacji zasobéw mieszkaniowych udzielanych na
zasadach podobnych jak opisane wyzej dla Starego Miasta, Zaproponowane rozwigzanie — jak
poprzednie — wymaga uchwaly rady Miejskiej i zagwarantowania znacznych sSrodkéw
w budzetach miasta.
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Bez wprowadzenia takigj lub innych form pomocy na renowacjg zasobu mieszkaniowego
nalezy liczy¢ si¢ z trendem maksymalnej komercjalizacji funkeji érédmiejskich i szybkim
wyludnianiem $rédmiescia — a po uptywie dekady - koniecznoscia uruchomienia
kosztownych programéw sprowadzajacych funkcje mieszkalne z powrotem do centrum.

C. Tereny objete programami rehabilitacji urbanistycznej

Spoteczmoscei Starych Bronowic i Koéminka — uczestniczace w Programie Inicjatyw
Lokalnych udowodnity, ze nawet niezbyt zamoine Srodowiska sa w stanie wykorzystad
mozliwosci gospodarki rynkowej do poprawy wlasnych warunkéw zycia. Ich wsparcie polega
na nieznacznej pomocy finansowej budzetu miasta w uzupelianiu uzbrojenia terenu i
poprawie stanu terenow otwartych, ale przede wszystkim na stworzeniu warunkéw do
opracowania wspdlnej, realistycznej wizji poprawy kondycji dzielnic i pomocy doradczej w
realizacji elementow tej wizji. Wartod¢ inwestycji prywatnych w tych obszarach przekracza
pigciokrotnie wydatki inwestycyjne budzetu miasta, a obstuga programu miesci sie w calodci
w strukturze Urzgdu Miasta i nie wymaga dodatkowych wydatkéw.

W latach 1995 — 2000 stopniowa poprawa warunkdw zycia w omawianych obszarach
dotyczy okolo 60 do 70 % rodzin. Co istotne, poprawa dotyczy nie tylko warunkéw
mieszkaniowych, ale tez i rozwoju lokalnej przedsigbiorczosci i tworzenia miejsc pracy oraz
warunkow ekologicznych obu dzielnic. Programy takie, generujace energie wlasng
spolecznosci lokalnych, maja charakter wieloletni i wymagaja kontynuacji. Rozszerzenie
terenow objetych programem moze byé przedmiotem decyzji samorzadu bez obawy
nadmiernego wzrostu wydatkdw budzetowych,

VII. POMOC SPOLECZNA

Wobec zatozonych wyzej, a nieuniknionych ekonomicznie zmian w gospodarce
mieszkaniowej, konieczne jest stosowanie form pomocy spolecznej utatwiajacych sprostanie
nowym warunkom przez rodziny o srednich i niskich dochodach. Urynkowienie gospodarki
mieszkaniowej jest warunkiem niezbgdnym dla zwigkszenia podazy mieszkan , a wiec
poprawy ich dostgpnosci — bez niej mieszkania staja sie ,towarem” coraz bardzigj
luksusowym lub przywilejem. Natomiast pomoc socjalna poprawia ich dostepno$é dla rodzin
o trudniejszej sytuacji. Obie sfery dzialania maja wiec charakter uzupelniajacy.

A. Dodatki mieszkaniowe

Wysoko$¢ dodatkéw mieszkaniowych okresla odno$na ustawa, ale ich dostepnosé w
duzej mierze zalezy od skutecznej informacji docierajacej do 0séb uprawnionych do tej formy
pomocy socjalne;j.

Nalezy oczekiwaé stopniowego rozszerzania form dodatkéw mieszkaniowych w miare
wprowadzania zmian ekonomicznych — w krajach rozwinigtych korzysta z nich nawet do
30 % rodzin i przyshuguja one takZe rodzinom o sredniej zamoznoéci. Ponizsza tabela
charakteryzuje dotychczasowy poziom dodatkéw mieszkaniowych i prognozowana przez
MIGM skale dodatkéw mieszkaniowych na lata 2001-2004 wedlug obecnego stanu
prawnego.
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ROK 1999 2000 2001 | 2002 | 2003 2004
llos¢ decyzji o 14.469| 16.506| 18.600| 21.100|.23.900| 26.900
przyznaniu dodatkow | '

(A) Roczna stopa wzrostu

flodci decyzji o dodatkach 14,00% | 12,70% | 13,40% | 13,30%| 12,55%
Srednia miesigczna :
wysokos¢ dodatku w zt. 123 135 152 - 171 193 218
(B) Stopa wzrostu ' o
wysokosci dodatku 9,75% | 12,60%| 12,50% | 12,85% | 12,95%
taczna kwota dodatkéw| 10.029| 12.827| 15.458| 18.240 21,524 25.400
w tys. zlotych (wg MIGM) ' '

t aczna stopa wzrostu

wg MIGM. 27,90% | 20,51% | 18,00% | 18,00% | 18,00%
Teoretyczny wskaznik

wzrostu sumy dodatkow

(AxB) 25,11% | 26,90% | 27,58% | 27,85% | 27,13%

W ostatnim wierszu tabeli zawarto maksymalny wskaznik wzrostu sumy dodatkéw
wynikajacy zaréwno ze wzrostu liczby rodzin korzystajacych z dodatku mieszkaniowego, jak
i ze wzrostu wysokosci dodatkéw (takze zwiazanego ze wzrostem wysokosci czynszow).
W tym kontekscie wskazniki przyjete przez MIGM na 2001 sa realistyczne (zwlaszcza wobec
oczekiwanego wzrostu wysokosci czynszéw w zasobach prywatnych), natomiast prognozy na
dalsze lata moga wymaga¢ korekty zwickszajacej, gdyz zalozony wzrost rzedu 18% moze nie
odpowiada¢ rosnacemu zapotrzebowaniu.

B. Swiadczenia pomocy w oplatach za mieszkania''
W ramach realizacji zadan wilasnych gminy, Miejski Oérodek Pomocy Rodzinie

(MQOFR) udziela jednorazowej pomocy adresowanej dla os6b i rodzin w trudnej symacji
materialnej. Ponizsza tabela ilustruje dotychczasowe formy pomocy mieszkaniowej w latach

1999 i 2000.

Forma 1999 2000
pemaocy Liczba Liczba| Koszt Liczba Liczba| Koszt
rodzin Swiadczen rodzin swiadczen
Czynsz 724 818 140.309 587 603 86.523
Gaz 267 331 29.775 209 260 481.379
Wada 3 3 434 8 8 1.103
Remont 145 164 25.390 94 97 13.390
Opal| 3175 3793 1.289.662 2691 2937 678.927
Energia 811 1010 104.537 6890 834 78.723
RAZEM 1.590.107 1.341.045

"' Wg informacji opracowanych przez Miejski Oérodek Pomocy Rodzinie
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Spadek ilosci i wysokosci $wiadezen w 2000 roku wynikal wylacznie z czasowych
ograniczenn w wydatkach na zadania wiasne. Wobec spodziewanego w 2001 roku wzrostu
czynszow w kamienicach prywatnych ta forma pomocy odgrywaé bedzie znaczna role w
tagodzeniu spolecznych skutkéw zmian w poziomie oplat. Przyjmujac jako zasadny do
utrzymania poziom S$wiadczern z 1999 roku, na podstawie dotychczasowych regulacji
prawnych i zalozonego 10% wzrostu liczby rodzin uprawnionych i wysokosci $wiadezen
ocenia sig skalg przyszlych §wiadczen nastepujaco:

Czynsz| 796 995 154.340{ 876 1095 169.774
Gaz| 294 367 32,7521 1323 404 36.027
Woda 13 16 1.214 14 17 1.335
Remont 160 200 27.926 176 220 30.722
Opal] 3493 4368 1.418.628| 3842 4803 1.560.491
Energia| 892 1115 114.890{ 981 1226 126.490
RAZEM ok. 1.750.000 ok. 1.925.000
Czynsz| 964 1205 186.751| 1059 1324 205.427
Gaz| 355 444 39.626| 390 487 43.592
Woda 15 18 1.469 16 20 1.616
Remont| 194 243 33.794] 213 266 37174
Opal|l 4226 5283 1.716.540] 4649 5811 1.888.194
Energiaj] 1079 1348 139.138] 1187 1484 153.062
RAZEM ok. 2.118.000 ok. 2.330.000

Szacunki powyzsze wymaga¢ beda corocznej aktualizacji z uwagi na duza dynamike zmian

spolecznych i ekonomicznych.
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C. Zasoby udostepniane uzytkownikom o szczegdélnych uprawnieniach i wymogach

W omawianych wyzej potrzebach lokali mieszkalnych (rozdz. ILE.) uwzgiedniono
takze potrzeby mieszkaniowe dorastajacych wychowankéw placéwek opiekuriczo-
wychowawczych i rodzin zastgpczych oraz osrodkéw wsparcia dla oséb z zaburzeniami
psychicznymi oraz oséb bezdomnych, oszacowanych przez MOPR. Szczegdlowe potrzeby w
tym zakresie ilustruje ponizsze zestawienie;

2001 33 - 15

2002 21 60 15 18
2003 22 48 15 15
2004 22 40 15 15

D. Ochrona przed bezdomnoécia — Rzecznik Praw Lokatorow

Miasto bedzie kontynuowaé wspolprace z programem resortowym Ministerstwa Pracy
1 Polityki Spolecznej ,.Bezdomnos¢”, prowadzac dziatania o charakterze profilaktycznym,
ostonowym i aktywizujacym, dostosowane do specyfiki tego problemu w miescie.
Podstawowymi zalozeniami tych dzialan jest
1. Powolanie miejskiego zespohu ds. rozwigzywania problemu bezdomnosci, ktérego praca
zintegruje dzialania sektora publicznego i organizacji pozarzadowych wspierajacych
bezdomnych.
2. Utworzenie dziennego oSrodka wsparcia dla 0s6b bezdomnych.

Strong merytorycznego przygotowania pomocy i zabezpieczenia ekonomicznego dziatalnosci
zajmuje sig Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie,

Z uwagi na znaczny udzial prywatnych kamienic czynszowych, nadchodzace
uwolnienie oplat czynszowych i niska znajomos¢ prawa w $rodowiskach mieszkaficow
zagrozonych eksmisja, zasadne jest uruchomienie instytucji Rzecznika Ochrony Praw
Lokatorskich. Jego zadaniem bylaby pomoc lokatorom w sytuacjach bezprawnych eksmisji
lub w negocjacjach miedzy lokatorami a wlascicielem dotyczacych wysokosci czynszu,
regulaminéw dla najemcéw [ub uméw umozliwiajacych splaty zadtuzed lub wspdine
finansowanie renowacji oraz inne sprawy wymagajace negocjacji. Waznym aspektem pracy
Rzecznika byloby informowanie lokatoréw o dostgpnych formach pomocy mieszkaniowej — a
zwlaszcza o mozliwosciach korzystania z dodatkéw mieszkaniowych.

Funkcja Rzecznika Praw Lokatoréw moze (a nawet powinna) byé forma aktywnosci
organizacji pozarzadowej, ale skutecznosé tej instytucji zaleze¢ bedzie od uwiarygodnienia jej
przez wiadze miasta 1 wypracowania skutecznych metod wspélpracy z Urzedem Miejskim, a
takZe ndostepnienia technicznego zaplecza niezbednego dla skutecznej dziatalnogci.
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VIII. TOK REALIZACJI 1 AKTUALIZACJI POLITYKI
MIESZKANIOWEJ

Po uchwaleniu przez Rade Miejska niniejsza ,,Polityka mieszkaniowa Miasta Lublina
w latach 2001-2004” bedzie (wraz z innymi uchwatami o charakterze wieloletnich polityk,
plandw i strategii) stanowita podstawg do prac nad corocznym budzetem.

Co roku, w styczniu bedzie dokonywana przez Zarzad Miasta ocena realizacji polityki
mieszkaniowej w roku ubieglym, a nastepnie przygotowywane beda wytyczne do dalszej
realizacji na rok biezacy, uwzgledniajace nowe regulacje prawne i uwarunkowania
ekonomiczne. Podsumowanie realizacji polityki mieszkaniowej bedzie przedstawiane Radzie
Miejskiej, jako element corocznego sprawozdania z dziatalnodci Zarzadu Miasta.

Opracowanie polityki mieszkaniowej o diuzszej perspektywie czasowej mozliwe
begdzie po uchwaleniu przez Parlament zapowiadanych uchwal stanowiacych pakiet
okredlajacy diugookresowa polityke mieszkaniows paristwa, spdjna z regulacjami Unii
Europejskiej.

Niezaleznie od tych decyzji konieczne bedzie dokonanie zasadniczej aktualizacji
polityki mieszkaniowej z przedhizeniem na kolejne lata najpézniej w 2003 roku, kiedy
czynsze w prywatnych zasobach mieszkaniowych zostang czesciowo uwolnione, a poziom

zostana zaleznosci migdzy dokonywanymi podwyzkami czynszéw a skala dodatkow
mieszkaniowych,
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