Uchwala nr XVI1/188/08
Rady Miejskiej w Aleksandrowie L.6dzkim
z dnia 31 stycznia 2008 roku

W sprawie: przyjecia ,,Strategii rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Aleksandréw Eodzki
na lata 2008 — 2020”.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r., nr 142, poz. 1591, z 2002 r., nr 23, poz. 220, nr 62, poz. 558, nr
113, poz. 984, nr 153, poz.1271, nr 214, poz. 1806, z 2003 r., nr 80, poz. 717, nr 162, poz.
1568, z 2004 r., nr 102, poz. 1055, nr 116, poz. 1203, z 2005 r., nr 172, poz. 1441, z 2006 r.,
nr 17, poz. 128, nr 175, poz. 1457, nr 181, poz. 1337 oraz z 2007 r., nr 48, poz. 327, nr 138,
poz. 974 i nr 173 poz. 1218) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (Dz. U. z 2005 r., nr 31, poz. 266, nr 69, poz. 626, z 2006 r., nr 86, poz. 602, nr 167,
poz. 1193, nr 249, poz. 1833 oraz z 2007 r., nr 173, poz. 1218)

Rada Miejska w Aleksandrowie ¥.6dzkim
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Strategi¢ rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Aleksandrow .6dzki na lata
2008 — 2020”. Tres¢ strategii stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Aleksandrow £.6dzki.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia i podlega ogloszeniu.




Zatgeznik do uchwaty nr XVI/188/08
Rady Miejskiej w Aleksandrowie £ddzkim
z dnia 31 stycznia 2008 roku

Strategia

rozwoju mieszkalnictwa

w Gminie Aleksandrow L.odzki

na lata 2008 — 2020

Aleksandrow Lédzki, styczen 2008 roku



. WSTEP - DEFINICJA, CELE | ZADANIA STRATEGII
MIESZKANIOWEJ

I. 1. Zatozenia gfdwne

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr
31, poz. 266 z pézn. zm.) w art. 4 w sposob jasny okresla, ze mieszkalnictwo jest
zadaniem wlasnym gminy. Sposéb realizacji tego obowigzku jest decyzjg S$cisle
polityczna. Gmina podejmuje t¢ decyzje w formie przyjetego wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem o ktérym mowa w art. 21
wzmiankowanej ustawy. Przygotowanie takiego profesjonalnego, fundamentalnego
programu — strategii mieszkaniowej zwanej zamiennie polityka mieszkaniowa,
jest niezbedne 1 w chwili obecnej najpilniejsza potrzeba. Strategia mieszkaniowa
zawiera w sobie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

Konieczno$¢  coraz  lepszego  zaspokajania  lokalnych  potrzeb
mieszkaniowych w warunkach bardzo ograniczonej wielkosci S$rodkow
budzetowych, ktére gmina moze przeznaczy¢ na ten cel wymaga przemyslanych
(optymalnych) decyzji dotyczacych wydawania wlasnych $rodkéw, umiejgtnego
korzystania z mozliwosci dofinansowania rozwoju mieszkalnictwa ze Zrdédet
zewnetrznych (spoza gminy) oraz skutecznego mobilizowania lokalnych zakladéw
pracy i instytucji, by réwniez zaangazowaly si¢ w rozwigzywanie potrzeb
mieszkaniowych (choc¢by tylko wiasnych pracownikow). Takie podejscie wymaga

nie tylko podejmowania racjonalnych decyzji biezacych, ale i kreatywnego



ksztaltowania przyszlosci. Dtugofalowa strategia dzialania jest wlasnie najlepszym

instrumentem stuzacym temu celowi.

Definicja strategii odnoszaca si¢ do rozwoju mieszkalnictwa przybraé

moze nastg¢pujaca postac:

»Strategia rozwoju mieszkalnictwa w gminie to scenariusz (obraz) stanu

mieszkalnictwa w przyszlosci, do ktérego dqzq wiadze samorzqdowe prowadzqc

wtasne

dziatania zmierzajgce do zmian w tym kierunku oraz wciqgajqgc do

wspotpracy mieszkancow, a takze mozliwie liczne przedsiebiorstwa i instytucje.”

gminie.
@®

Innymi stowy strategia to zarzadzanie przyszloScia mieszkalnictwa w
Jest to wigc okreslona koncepcja systemowego dziatania, polegajaca na:
doktadnym rozeznaniu potrzeb, mozliwosci i uwarunkowan,

formulowaniu zbioru perspektywicznych celow rozwoju mieszkalnictwa w
gminie i ich modyfikacji w zalezno$ci od zmieniajgcych si¢ uwarunkowan
zewngtrznych 1 wewnetrznych,

okreslaniu zasobéw (osobowych, rzeczowych, finansowych i naturalnych)
niezbednych do realizacji przyjetych celow,

tworzeniu programoéw realizacyjnych (a wigc wprowadzaniu w zycie
przyjetych celow strategicznych),

monitorowaniu realizacji strategii, czyli modyfikowaniu programéw i
sposobéw postgpowania (zasad, regul, dyrektyw, zmian organizacyjnych
itp.) zapewniajacych realizacj¢ przyjetych perspektywicznych celow
rozwojowych oraz optymalne wykorzystanie posiadanych zasobéw i

mozliwosci.



Cele strategii, wyjasniajace po co si¢ ja tworzy, mozna okresli¢

nastepujaco:

optymalne wykorzystanie istniejacych w gminie zasobéw mieszkaniowych,
pelne wykorzystanie $rodkow finansowych budzetu gminy, lokalnych
zaktadow pracy i instytucji oraz ludnosci,

lepsze rozeznanie problemoéw i zagrozen rozwojowych mieszkalnictwa i
latwiejsze im przeciwdzialanie,

przyspieszenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz rozszerzenie
zakresu prac remontowych i modernizacyjnych,

skoordynowanie i uporzadkowanie dzialan w sferze mieszkalnictwa
podejmowanych na terenie gminy przez rdézne osoby prawne i fizyczne,
zwigkszenie mozliwosci zdobywania $rodkow zewnegtrznych (z poza
gminy) na cele lokalnego mieszkalnictwa,

okreslenie wlasciwej koncepcji rozwoju mieszkalnictwa, spojnej z ogdlng
strategia rozwoju gminy oraz jej zagospodarowania przestrzennego,
aktywizacja i integracja spoteczno$ci lokalnej wok6t waznego wspdlnego
problemu, jakim jest poprawa sytuacji mieszkaniowej i stanu zabudowy
oraz wygladu miasta,

uniknigcie przypadkowosci w podejmowanych przez samorzad decyzjach

i dziataniach dotyczacych mieszkalnictwa.

Bez strategii rozwoju mieszkalnictwa 1 wicloletnich programow

gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, bardzo trudno jest unikngc

niewtasciwych rozwigzan. Dziatania zmierzajace do poprawy warunkow

mieszkaniowych ludnosci i wzrostu efektywnosci gospodarowania zasobami

komunalnymi oparte sg najczesciej wowczas na metodzie préb i bledow. Bywa tez



i tak, ze nie tyle wybiera si¢ badz odrzuca rozwiazania teoretycznie sprawdzone lub
nieprzydatne, ale raczej te, ktore da si¢ wynegocjowaé w niekonczacych sig
dyskusjach wsréd radnych. Opracowanie strategii eliminuje duzg czesé
wymienionych probleméw, zmusza bowiem do systematycznego podejmowania
decyzji biezacych, ktorych ogoélne ramy zostaly juz wezeéniej zaplanowane. Tak
wigc opracowanie i realizacja strategii pozwala:
e zmniejszy¢ czynnik przypadkowosci w podejmowanych decyzjach,
e uporzadkowac preferencje mieszkaniowe radnych i lokalnej spotecznosci,
® odrzuci¢ programy o malej efektywnos$ci, wykluczajace sie lub wzajemnie
nie powigzane,
e usystematyzowac lokalne problemy i potrzeby mieszkaniowe wedlug
hierarchii waznos$ci i wykonalnosci,
o okresli¢ ogélny kierunek zmian oraz programy, na ktérych musi sie

skoncentrowa¢ wysitek lokalnej spotecznosci.

Podejmujac budowg strategii rozwoju mieszkalnictwa w gminie czesto
napotyka si¢ na wiele przeszkdd. Jednak konsekwencja braku strategii jest
przypadkowos¢ podejmowanych dziatan, duza liczba blednych decyzji,
powtarzajace si¢ wiclokrotnie jalowe dyskusje dotyczace tych samych tematéw,
mata efektywnos¢ realizowanych projektow (i to czgsto przy znacznych $rodkach z

budzetu gminy zaangazowanych w prowadzone przedsiewziccia).

I. 2. Algorytm i metodologia opracowania strategii

Strategia zostata opracowana w oparciu o analize stanu faktycznego. Dane

otrzymano z Urzgdu Gminy oraz od poszczegélnych gestoréw i operatorow



mieszkaniowych pracujacych na omawianym terenie. Calo$¢ tej ztozonej tematyki
podzielono na cztery bloki programowe dotyczace zasobéw mieszkaniowych z
uwzglednieniem Zrédet finansowania. Ponizej przedstawiono schematycznie ten

proces.

Program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym

Program rozwoju zasobu
mieszkaniowego b
Zrodla

Opis stanu | , .
finansowania

poczatkowego |
Program przygotowania
gruntéw dla budownictwa

Program rewitalizacji i
modernizacji zasobéw

STRATEGIA MIESZKANIOWA
GMINY
ALEKSANDROW LODZKI

T R A,




Il. OPIS STANU FAKTYCZNEGO

Il. 1. Zatozenia gidwne

Ksztattowanie zatozen polityki mieszkaniowej, jak kazdy zlozony proces
podejmowania decyzji, wymaga mozliwie doktadnego zapoznania si¢ ze stanem
faktycznym. Wiedza ta jest niezbedna przy okre$laniu rozwigzan praktycznie na
kazdym szczeblu ogdlnosci i powinna dotyczy¢ wielu grup tematycznych, czgsto
wydawatoby si¢ niezwiagzanych bezposrednio z mieszkalnictwem (grupy te zostaty

przedstawione na schemacie i opisane w czgsci drugiej tego rozdzialu).

Il. 2. Schemat postepowania

Przy tworzeniu zalozen polityki mieszkaniowej poznanie aktualnych
warunkow obejmuje: skutki podjetych dziatan (przedstawione w czesci 1I.1),
analize stanu powszechnie obowiazujacego (dot. gtdwnie uregulowan prawnych i
finansowych) oraz analiz¢ warunkow lokalnych.

Na ponizszym schemacie przedstawiono glowne grupy zagadnien

poddanych analizie, zar6wno powszechnie obowigzujacych, jak i lokalnych.



Schemat: Analiza postepowania

I1.2 {
i Analiza postgpowania i
Al
" Aktualny stan prawny w mieszkalnictwie
B |
= Opis Gminy
C
=== Struktura zasobéw mieszkaniowych w Gminie
D
Potrzeby mieszkaniowe
E B
: Finansowanie potrzeb mieszkaniowych

Il. 2.A. Aktualny stan prawny w mieszkalnictwie

Zalozenia lokalnej polityki mieszkaniowe] powinny uwzgledni¢ aktualnie
obowiagzujacy stan prawny w sferze mieszkalnictwa. Uchwalone przez parlament
uchwaly: o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego; o wlasnosci lokali; o niektéorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego — stanowia pakiet regulujacy mozliwosci

przebudowy gospodarki mieszkaniowej oraz organizacji budownictwa.



Podstawowe akty prawne zwiazane ze sferg mieszkaniowa:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
1997 r. Nr 115 poz. 741 z pdzn. zm.) jest zasadniczym aktem prawnym
regulujgcym kwestie zwiazane z szeroko rozumiany mieszkalnictwem. Okres$la
ona w szczegbdlno$ci zasady gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi
wilasno$¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego. Ponadto
zawiera zasady podziatu oraz scalania nieruchomosci jak rowniez niestychanie
wazne kwestie zwigzane z prawem pierwokupu czy regul niezbednych do
wywlaszczenia nieruchomos$ci na cel publiczny. Jest to najwazniejszy akt
prawny dotyczacy zarzadzania nieruchomosciami.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z
2005 r. Nr 31 poz. 266 z pdézn. zm.) cedujaca uprawnienia w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na szczebel lokalny, upowaznia gminy
do stanowienia czynszéw na swoim terenie, ale obcigza jednoczesnie te organy
obowiazkiem dostarczania lokali socjalnych. Ustawa reguluje najem
samodzielnych lokali mieszkalnych przeznaczonych w calosci przez
wynajmujacego do stalego wynajmowania. Ogdlne przepisy okreslaja
obowigzki wynajmujacego i najemcy w zakresie eksploatacji, utrzymania i
napraw mieszkan oraz budynkow.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80
poz. 903 z pdzn. zm.) okre$la sposob ustanawiania odrgbnej wiasnosci
samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu, prawa i
obowiazki wiascicieli tych lokali oraz zasady zarzadu nieruchomos$cia wspdlng

czyli relacje dotyczace wspolnot mieszkaniowych. Ustawa, okreslajac



wzajemne relacje migdzy wlascicielami poszczegolnych lokali (wspotwlasnosé)
w budynkach (nieruchomosciach), jako wspélna z art. 37 pkt 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktéry okresla charakter mozliwej sprzedazy na
rzecz najemcy albo dzierzawcy, bardzo powaznie wplywa na zasady i warunki
sprzedazy lokali gminnych.

Ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1070 z pézn. zm.)
okresla zakres 1 formy pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych ludnosci. Ustawa wprowadzita mozliwo$¢ tworzenia
bankowych kas mieszkaniowych opartych o umowy kontraktowe
(oszczednosciowo — kredytowe), powotata Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
jako instytucje gromadzgca S$rodki publiczne, a takze okreslita zasady
powolywania i funkcjonowania Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS),
jako jednostek realizujacych i zarzadzajacych zasobami mieszkaniowymi —
wynajmowanymi. Krajowy Fundusz Mieszkaniowy udziela preferencyjnych
kredytow TBS — om, na realizacj¢ zadan przewidzianych w ustawie i gminom
na budowe¢ wilasnej infrastruktury technicznej zwigzanej z budownictwem
spolecznym oraz na remonty i modernizacj¢ budynkéw z mieszkaniami
socjalnymi.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2001 r. Nr 4 poz. 27 z p6zn. zm.); regulacja ta uszczegoélawia postanowienia
ustawy Prawo spoldzielcze. Zawiera w swej treSci precyzyjne okreSlenie
przedmiotu dzialania spéldzielni mieszkaniowych, praw i obowiazkow
poszczegblnych czlonkéw spédldzielni oraz wyjasnia zasady nabywania praw do
spotdzielczego lokatorskiego lokalu mieszkalnego, praw do spéldzielczego
wlasnosciowego lokalu mieszkalnego czy tez praw do lokalu stanowiacego

odr¢gbna whasnosé.
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6 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr
188 poz. 1848 z pdzn. zm.) jest regulacja o charakterze ogdlnym, ktéra w swej
tre§ci okreéla zasady funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych, w tym jej
statut, kompetencje organow spoldzielni, prawa i obowiazki cztonkow
spotdzielni oraz zasady gospodarowania zasobami spotdzielczymi.

7 Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o partnerstwie publiczno - prywatnym (Dz.
U. z 2005 r. Nr 169 poz. 1420 z p6zn. zm.) okreélajaca zasady zawierania
porozumien pomiedzy Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu
terytorialnego, a podmiotami prywatnymi, w celu przeprowadzania wspolnych
inwestycji mieszkaniowych. Jest to bardzo cenna regulacja, gdyz stwarza
kolejna mozliwos¢ rozwoju mieszkalnictwa w Polsce. Obecnie nalezy
oczekiwaé na akty wykonawcze, ktdre pozwola na efektywne wykorzystanie tej
ustawy w praktyce.

8 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr
142 poz. 1591 z p6zn. zm.), okresla zakres dziatania oraz zadania stojace przed
podstawowa jednostkg samorzadu terytorialnego (gmina). Regulacja ta w swej
tre§ci  obejmuje rowniez zakres gospodarowania  nieruchomosciami
stanowiagcymi wiasnos¢ gminy w celu zaspokojenia zbiorowych potrzeb jej
mieszkancow, jak rowniez zasad prowadzenia polityki finansowej gminy.

9 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r. Nr 16
poz. 93 z pézn. zm.) okresla caloksztalt stosunkéw wystepujacych pomigdzy
stronami uméw najmu dzierzawy czy uzyczenia, a ponadto odnosi si¢ wprost do
pojecia whasnosci i wspétwlasnodci. Jest to ogélnie rzecz biorac lex generalis
ustawodawstwa z zakresu mieszkalnictwa i inne akty prawne zawierajg
odestanie do tej wlasnie ustawy.

10 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 roku Prawo zaméwien publicznych (Dz. U.

z 2004 r. Nr 19 poz. 177 z pézn. zm.) reguluje cato$¢ zasad oraz trybu
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udzielania zamo6wien publicznych (m. in. przeprowadzania przetargéw, srodkow
ochrony prawnej przyslugujacej zar6wno zamawiajacemu jak i oferentom), a
ponadto ma na celu wyeliminowanie naduzy¢ wystepujacych w procedurze
przetargowe;.

11 Ustawa z dnia 30 czerwca 2005 roku o finansach publicznych (Dz. U. z
2005 r. Nr 249 poz. 2104 z pézn. zm.) okresla zasady dysponowania $rodkami
publicznymi, a wigc prowadzenia polityki finansowej na szczeblu panstwa,
wojewddztwa, powiatu i gminy. Wskazuje ponadto na formy organizacyjne,
jeszcze do niedawna powszechne w zakresie zarzadzania nieruchomosciami
bedacymi wlasno$cig Skarbu Panstwa czy jednostek samorzadowych (zaktady i
jednostki budzetowe). Ustawa w obecnej postaci jednoznacznie sklania do
przeksztalcania zakladéw 1 jednostek budzetowych zajmujacych sig
mieszkalnictwem w specjalnie do tego przystosowane spotki zadaniowe do
spraw zarzadzania nieruchomosciami.

Na szczeblu lokalnym przepisy prawne, ktore regulujg sferg

mieszkalnictwa tworzone sa poprzez uchwaly Rady Miasta.

Il. 2.B. Charakterystyka Gminy

7 uwagi na powigzanie mieszkalnictwa ze sfera gospodarcza i spoleczna,
przy opracowywaniu Strategii rozwoju mieszkalnictwa w gminie nalezy wzia¢ pod
uwage szereg informacji ogdlnych o miescie.

Wedlug danych przekazanych z Wydzialu Organizacji i Spraw
Obywatelskich Urzgdu Gminy liczba mieszkancow Gminy Aleksandrow r.odzki
wynosita na dzien 21 maja 2007 r. r. wynosila okoto 26 617 oséb, w tym 13 922
kobiet i 12 595 mezczyzn.
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Tabela przedstawiajaca ilo$¢ kobiet i mezczyzn na poszczegllnych

obszarach Gminy Aleksandrow f.odzki.

Miasto Obszar wiejski
Kobiety 10914 3008
Mezezyzni 9651 3044
Razem 20 565 6 052

Zestawienie ilosciowe mieszkancow Gminy Aleksandrow Lodzki ze

wzgledu na grupy wiekowe — stan na 21.05.2007 r.

Urodzeni w latach Miasto hod Razem
mezezyzni kobiety mezezyzni kobiety
Do 1926 167 434 40 113 754
1927 - 1931 191 403 66 110 770
1932 - 1936 256 437 74 81 857
1937 - 1941 379 525 97 105 1106
1942 - 1946 467 570 114 133 1284
1947 - 1951 703 940 221 183 2047
1952 - 1956 816 938 252 208 2214
1957 - 1961 742 897 291 214 2144
1962 - 1966 634 648 246 228 1756
1967 - 1971 728 750 220 219 1917
1972 - 1976 776 806 233 245 2060
1977 - 1981 762 840 212 198 2012
1982 - 1986 822 687 243 232 1984
1987 - 1991 668 608 227 212 1715
1992 - 1996 561 531 194 187 1473
1997 - 2001 494 452 117 165 1288
2002 - 2006 463 434 131 174 1202
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Tabela przedstawiajaca stan bezrobocia na terenie Gminy Aleksandrow

L6dzki zgodnie z informacjami przekazanymi przez Powiatowy Urzad Pracy w

Zgierzu
Rok Ilosé oséb Ilos¢ os6b Tlos¢ osob llos¢ oséb, ktore
bezrobotnych rejestrujaeych sie | wyrejestrowanych podjely prace
w PUP
2005 2593 2 081 2 046 981
2006 2004 1792 2381 1193

Z powyzszej tabeli wynika, ze poziom bezrobocia w Gminie Aleksandrow
1.6dzki stopniowo zmniejsza si¢. Jednak nalezy wzia¢ pod uwage fakt, ze dane
Powiatowych Urzedéw Pracy nie obrazujg faktycznego stanu bezrobocia, choéby
ze wzgledu na istniejacy ,,szara strefe” jak i duza ilos¢ osob, ktére pomimo braku

zatrudnienia nie rejestrujg si¢, lub zostali wyrejestrowani z wlasnej winy.

Il. 2.C. Struktura zasob6éw mieszkaniowych w gminie

Najwigksza liczba mieszkancow Aleksandrowa zamieszkuje w zasobach
spoldzielczych i prywatnych. Na przestrzeni ostatnich kilku lat liczba o0sob
mieszkajacych w poszczegodlnych zasobach nie podlegata istotnym zmianom. Takie
zjawisko nalezy oceni¢ negatywnie, gdyz $wiadczy o braku znaczacych inwestycji
mieszkaniowych oraz o wciaz zbyt matym ruchu wzajemnych zamian lokali w
skali catego miasta.

Przedstawiony ponizej zbidér schematow i wykresow okresla wszystkie

grupy wilascicieli zasobéw mieszkaniowych miasta, strukture lokali, podzialy
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wlasnosciowe, powierzchni¢ uzytkowgq lokali w zasobach oraz zamieszkujaca w

nich liczbe mieszkancow.

Schemat: Struktura zasobow mieszkaniowych gminy Aleksandrow L.0dzki.

Zasoby mieszkaniowe Gminy

Wsp(’)lnolyl " Budynkil B0 1| Spoldzielnia| I Budynki | 3%, | ,?E‘;y“ki] -

mieszkaniowe komunalne ' mieszkaniowa prywatne - S
Zgierskiego

Zarzad 1 | Zarzad 63 ' Liczba | 1231 Budynki | 90 |: Liczba | 40

obcy = J komunalny I lokali spoldzielcze — | lokali

Liczba 265 Liczba I 1058 | Liczba l 7 I Liczba I 179 |

lokali lokali lokali l lokali

wilasnosciowych mieszkalnych socjalnych
Liczba 3003 | Liczba 876

lokali na lokali
wynajem | wiasnosciowych |
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Struktura wlasnosci budynkoéw

m 250
SR budynki |
t 74 komunalne o 90
wspdlnoty 5,98% ) budynki
mieszkaniowe | =l spOldzielcze
1.77% 2,15%

O ok. 3770 -
budynki |

prywatne
l 90,10%

O 26493 m’ B 25977 m’
wspolnoty budynki

mieszkaniowe | - komunalne
4.24% \‘~ / 4.15%

0185512 m?

o 387 450 m” budynki
budynki prywatne spotdzielcze
61,95% 29.66%

Na wykresach nie ujeto zasobow zgierskiego TBS — u, z uwagi na zbyt malq liczbe budynkow.



Il. 2.D. Popyt mieszkaniowy

Popyt mieszkaniowy na terenie Gminy Aleksandrow Lodzki mozemy
zweryfikowaé jedynie na podstawie ilosci wnioskow, jaka corocznie wplywa do
Urzedu Gminy (o przydziat lokalu mieszkalnego lub socjalnego) oraz przyblizonej
liczby 0s6b wcigz oczekujacych na mieszkanie w Spoldzielni Mieszkaniowe;.
Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze aleksandrowska spoéldzielnia, jak 1 wigkszos¢
podobnych podmiotow od kilkunastu lat nie realizuje swoich zadan z dziedziny
budownictwa mieszkaniowego.

W celu okreslenia popytu mieszkaniowego przydatne beda pewne dane
dotyczace wielkosci istniejacego zasobu mieszkaniowego Spotdzielni jak i Gminy

Aleksandrow Lodzki.

Spoétdzielnia mieszkaniowa:

Powierzchnia [mz] Ilos¢ budynkow Tlos¢ lokali Ilos¢ osob

185512 90 3879 9519

7 informacji przekazanych przez Spoldzielnie Mieszkaniowa w
Aleksandrowie F.odzkim na uzyskanie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego oczekuje nadal okoto 100 oséb. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, lokale mieszkalne
przekazane do dyspozycji Spotdzielni sa zbywane w drodze przetargu. Dlatego tez
osoby oczekujace na przydzial mieszkania na zasadach lokatorskiego prawa do

lokalu mieszkalnego praktycznie nie maja szans na jego uzyskanie.
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Mieszkania komunalne:

Powierzchnia [m?] |  Tlo¢ budynkéw - oy
mieszkalnych socjalnych
43 747 250 1058 13

[los¢ 0so6b oczekujacych na mieszkania komunalne:

Ilo$¢ oséb skladajacych pierwszy Ilos¢ oséb zakwalifikowanych
raz wnioski o: na listy przydzialow
Rok Przydziat Zamiang Przydziat Lokali Zamiany Lokali
!ok. lokalu !ok. Razem mieszk. lokali socjalnych Razem
mieszk. socjalnego
Sprawy
zalegle z |, qq 24 44 556 52 12 18 82
przed
2000 r.
2000 47 25 13 85 12 | 5 18
2001 72 21 91 184 1 0 8 19
2002 48 18 63 129 31 1 14 46
2003 75 32 47 154 36 14 13 63
2004 68 32 16 116 35 4 22 61
2005 79 37 34 150 34 16 13 63
2006 95 42 18 155 66 19 13 8
Razem 972 231 326 1529 277 67 106 450
W zasobach komunalnych rocznie zwalnia si¢ ok. 30 — 40 lokali

mieszkalnych. Wyjatkiem byly ostatnie dwa lata, w trakcie, ktérych Urzad Gminy
przydzielit 60 — 70 mieszkan. Taki stan rzeczy mogt zaistnieé¢ tylko dzigki oddaniu
do uzytku nowych lokali mieszkalnych przy ul. Zgierskiej 47/49, w ktérych
Spoleczna Komisja Mieszkaniowa zasiedlita glownie rodziny pozostawiajace do
dyspozycji Gminy mieszkanie w starych zasobach, co w konsekwencji pozwolito
na dalszy ruch w zamianie mieszkan. W latach 2000 — 2006 zostato przydzielonych

tacznie 310 mieszkan, wigc jak tatwo mozna policzyé wciaz pozostaje 140
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niezrealizowanych wnioskéw, ktére spelniaja kryteria okreslone w uchwale Nr
XXXVII/354/02 Rady Miejskiej w Aleksandrowie Lodzkim — w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych i lokali socjalnych wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Aleksandrow Lodzki oraz ok. 1230 rodzin
nie umieszczonych na listach przydzialow. Ta ostatnia liczba jest wigksza od
calego zasobu mieszkaniowego, jakim dysponuje Gmina.

Nalezy rowniez zauwazy¢, ze nie mozna przewidzie¢ ilosci zwolnionych
lokali na dany rok, poniewaz uzyskiwane sa one przede wszystkim w wyniku
$mierci glownego najemcy przy jednoczesnym braku oséb uprawnionych do
zawarcia umowy najmu. Ilo$¢ wnioskow zlozonych, w tym przyjetych do
realizacji, w polaczeniu z realnym poziomem odzysku lokali wskazuje
jednoznacznie na potrzebe inwestycji mieszkaniowych. Potrzeba ta staje si¢ tym
bardziej pilna, gdy zostanie uwzgledniony standard istnicjacych lokali i stan

techniczny budynkéw komunalnych, z ktérych ponad 10 nadaje si¢ do rozbiorki.

Il. 2.E. Zrédta finansowania potrzeb mieszkaniowych

Zagadnienie budownictwa komunalnego regulowane jest w Polsce przez
cztery ustawy: o samorzgdzie gminnym, o ochronie praw lokatorow, o pomocy
spolecznej i o finansowym wsparciu tworzenia w latach 2006 - 2009 lokali
socjalnych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych.

Poza ustawodawstwem istnieja programy i instrumenty, ktdére powinny
zapewni¢ wzrost mozliwosci finansowania sektora budownictwa komunalnego, np.
system TBS, wspierany funduszem Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK). Z
praktyki wiadomo, ze budownictwo w ramach TBS nie jest skierowane do
najubozszej czesci spoleczenstwa, ale bywa stosowane przez gminy.

Mozliwos$ci uzyskania dofinansowania wynikaja z nastepujacy ch regulacji:
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e ustawy z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych
(Dz. U. Nr 251 poz. 1844),

e rozporzadzenie Ministra Budownictwa z dnia 15 marca 2007 r. w sprawie
szczegOtowego trybu i termindw skladania i rozpatrywania wniosku o
udzielenie finansowego wsparcia na tworzenie lokali socjalnych i mieszkah
chronionych, treSci wniosku, kryteriow jego oceny, wzoru formularza
rozliczenia udzielonego wsparcia oraz minimalnych wymagan w zakresie
wyposazenia, jakie muszg spelniaé pozyskane lokale mieszkalne (Dz. U Nr
52 poz. 346),

e rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 17 kwietnia 2007
roku w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie noclegowni i domow dla
bezdomnych (Dz. U. Nr 70 poz. 471).

Kolejnym instrumentem wspierajacym budownictwo komunalne jest
Regionalny Program Operacyjny wojewéodztwa toédzkiego na lata 2007 — 2013 w
ramach osi priorytetowej IV ,,Odnowa Obszarow Miejskich” z ktorej finansowane
sq nastgpujace przedsigwzigcia:

e rewitalizacja cze$ci wspdlnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych
obejmujaca inwestycje w zakresie instalacji technicznych budynku, dziatania
w zakresie oszczednos$ci energetycznej, odnowienie gléwnych elementéw
konstrukcji budynku, ktérymi sg: dach, elewacja zewngtrzna, stolarka
okienna lub drzwiowa, klatki schodowe, korytarze wewnetrzne lub
zewngtrzne, wejscia, elementy konstrukcji zewngtrznej budynku, windy,

e rewitalizacja i adaptacja budynkow istniejacych — stanowigcych wlasnosé
wiladz publicznych lub wlasno$¢ podmiotow dzialajacych w celach
niezarobkowych, w zakresie w jakim umozliwi to przygotowanie do

uzytkowania nowoczesnych, socjalnych budynkéw mieszkalnych.
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IIl. PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM

lll. 1. Zatozenia giéwne

Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym obejmuje kilka grup
tematycznych, wymagajacych indywidualnego i szczegétowego potraktowania. Na
poziomie realizacyjnym powstaje zatem konieczno$¢ opracowywania plandéw
dzialania, ktore sa praktycznie indywidualnymi programami funkcjonujacymi w
ramach ogélnego programu gospodarowania. W praktyce bardzo trudno jest
zapewnié réwnomierny rozw6j takich programéw, cho¢ oczywiscie jest on
najkorzystniejszy w takiej wlasnie postaci. Tak szerokie potraktowanie zagadnienia
gospodarowania  eliminuje pominigcie  zagadnien istotnych dla  sfery
mieszkalnictwa, natomiast wspomniany ich rozwdj warunkowany jest m. in.:
potrzebami lokalnymi, rozwinigciem merytorycznym czy mozliwosciami
finansowymi. Nalezy jednocze$nie podkreslié, iz w ten sposéb okreslone
gospodarowanie dotyczy nie tylko komunalnego zasobu mieszkaniowego, gdzie
zaleznoéé jest bezposrednia, lecz rowniez pozostatych zasobow miasta. Jest to
szczegblnie widoczne w przypadku wspolnot mieszkaniowych, zamian lokali,
eksmisji, dodatkow  mieszkaniowych, ksztaltowania poziomu czynszu
regulowanego czy w przypadku okreslonych dziatan pomocowych skierowanych
do mieszkancow.

Niewatpliwie caly Program gospodarowania ma duze znaczenie dla
rozwoju kompleksowej polityki mieszkaniowej miasta. Pozwala on nie tylko
uporzadkowaé podstawowe zagadnienia dotyczgce formutly zarzadzania majatkiem,
ksztaltowania warunkéw funkcjonalnych dla innych wlascicieli zasobow, ale
rowniez daje mozliwos$¢ racjonalizacji wydatkowania powaznych komunalnych

srodkow finansowych. Wielko$¢ angazowanych $rodkéw uzalezniona jest od wielu
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czynnikéw, gdyz determinowana jest m. in. stanem technicznym i wielkoscia
komunalnego zasobu, jego struktura, forma i sprawnoscig zarzadzania, poziomem
finansowym gospodarstw domowych catego miasta, wielkoscia $rodkéow
budzetowych, ktére gmina moze angazowaé w mieszkalnictwo. Oprocz
racjonalizacji wydatkéw Program gospodarowania generuje réwniez Srodki
finansowe, nie tylko poprzez dziatania bezpos$rednie i oczywiste, np. prywatyzacje
zasobu komunalnego w drodze sprzedazy lokali. Gl¢bsza analiza tych kilkunastu
wymienionych grup tematycznych, tworzgcych program, ukazuje potencjalne
zrodta finansowania, np. w uktadzie spotek kapitatowych zwigzanych z miastem, w
doktadnie okreslonych inwestycjach przeprowadzanych w zasobie komunalnym
czy we wzajemnych zamianach mieszkan. Zagadnieniem odre¢bnym jest natomiast
zapewnienie takich formalno — prawnych rozwigzan na szczeblu lokalnym, by
wygenerowane w ten sposob Srodki zostaly ponownie zainwestowanie w
mieszkalnictwo.  Kompleksowos¢  polityki  mieszkaniowej pozwoli na

najefektywniejsze ich wykorzystanie w czterech podstawowych programach.

lll. 2. Schemat Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym

Tytulowy program zawiera 15 grup tematycznych, ktore przedstawia
ponizszy schemat strukturalny.

Schemat: Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
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Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym

Zarzadzanie i administrowanie komunalnym
zasobem mieszkaniowym

Finansowanie komunalnego zasobu mieszkaniowego

Zasady gospodarowania zasobem komunalnym

Budynki w administracji zleconej

Wspdlnoty mieszkaniowe

Koszt utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego

Wptywy z komunalnego zasobu mieszkaniowego

Remonty

Dodatki mieszkaniowe

Czynsze: regulowany, socjalny, wolny

Prywatyzacja komunalnego zasobu mieszkaniowego

Lokale uzytkowe

Zamiany mieszkan

Eksmisje

Programy pomocowe dla mieszkancow
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lll. 2.A. Zarzadzanie i administrowanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym realizuje Biuro
Zarzadzania Gminnym Zasobem Mieszkaniowym — wsp6lnie z ,,PGKiM” Sp. z o.
0. w Aleksandrowie Lodzkim. Biuro Zarzadzania Gminnym Zasobem
Mieszkaniowym jest wydzialem Urzedu Gminy a jego zakres obowigzkéw zostal
zredukowany jedynie do przydzialu mieszkan, cofania uprawnien do najmu lokali
oraz posrednio do sprawowania nadzoru nad dzialalno$cig spo6iki zarzadzajacej.
Ponadto wydzial ten zarzadza 18 budynkami mieszkalnymi i 3 uzytkowymi.
Jednakze przewiduje si¢, iz w najblizszym czasie zasoby te zostang przekazane na
rzecz komunalnego zarzadcy gminnego.

Zarzadzaniem i administrowaniem pozostalej cze$ci komunalnego zasobu
mieszkaniowego zajmuje si¢ Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i
Mieszkaniowej Sp. z 0. 0. w Aleksandrowie L.6dzkim w ktoérej 100% udzialow
posiada Gmina Aleksandréow L6dzki. Podstawa prawng dla tej dziatalnosci jest
umowa pomie¢dzy Gming a ,,PGKiM?” Sp. z 0. 0. z dnia 24 maja 2000 roku.

Na mocy w/w umowy Spoélce powierzono wykonywanie nastepujacych
czynnosci:

1 Swiadczenie ustug remontowo — budowlanych w oparciu o srodki finansowe
pochodzace z czynszow pobieranych od najemcéw oraz $rodki z budzetu
Gminy, przeznaczone na w/w prace, w kosztach nie wyzszych niz przewiduje
to budzet Gminy na dany rok. ,,PGKiM” moze rowniez powierza¢ wykonanie
remontOw osobom trzecim zgodnie z ustawg Prawo zaméwien publicznych.
Srodki finansowe z przeznaczeniem na remonty sg przekazywane z budzetu w

formie dotacji. Nalezy jednak podkresli¢, ze nie jest to dotacja podmiotowa,
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lecz przedmiotowa i jako taka stanowi normalng zaplate za wykonang ustugg,
z ta korzy$cia dla inwestora, ze tansza o podatek VAT.

2 Dokonywanie okresowych przegladow stanu technicznego obiektow.

2 Utrzymanie porzadku i czystosci na terenie administrowanych nieruchomoscei i
w pomieszczeniach stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow.

3 Skfadanie sprawozdan oraz aktualizowanie bazy danych o obiektach i
dostarczanie ich do Biura Zarzadzania Gminnym Zasobem Mieszkaniowym,

4 Pobieranie od najemcoéw lokali czynszow.

5 Pobieranie od najemcow lokali optat za §wiadczenia dodatkowe.

6 Prowadzenie ewidencji przychodéw i kosztow zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

7 Zawieranie i wypowiadanie uméw najmu oraz wystgpowanie przed sadami
powszechnymi w sprawach wynikajacych z przedmiotu opisywanej umowy.
.PGKiM” Sp. z 0. o. jest rOwniez administratorem komunalnych lokali

mieszkalnych znajdujacych sie we wspélnotach mieszkaniowych.

Podzial obowigzkéw w systemie zarzadzania (Spdétka — Gmina) jest
niejednoznaczny i chaotyczny, czgsto prowadzi do braku rzetelnego i sprawnego
przeptywu informacji pomigdzy dwoma podmiotami zarzadzajacymi.

Najlepszym rozwigzaniem by wyj$¢ z tak skomplikowanej sytuacji jest
powierzenie szeregu kompetencji lezacych obecnie w gestii Biura Zarzadzania
Gminnym Zasobem Mieszkaniowym na rzecz obecnego zarzadcy komunalnego.
Zadaniem Spoltki ,,PGKiM” byloby zarzadzanie nieruchomosciami gminnymi oraz
budynkami wspo6lnot mieszkaniowych, a takze (w ramach posiadanych srodkow)
partycypowanie w realizowaniu zadan wiasnych gminy w dziedzinie budownictwa
mieszkaniowego. Przypis czynszowy moze rowniez leze¢ po stronie wlasciciela,
dzieki czemu ma on pelna wiedze o wysokosci zgromadzonych Srodkow

finansowych, a co za tym idzie $wiadomos$¢, na jaki zakres remontow ich
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wystarczy i jaka kwota powinna zostaé zabezpieczona w budzecie Gminy na ten
cel.

W ten sposob zostatlaby rowniez zapewniona mozliwo$é, zaré6wno
podejmowania decyzji dotyczacych komunalnego zasobu mieszkaniowego, jak i
stwarzania warunkoéw dla rozwoju mieszkalnictwa w miescie poprzez jeden
osrodek decyzyjny (,,PGKiM” Sp. z 0. 0.). Zakres i kompetencje do podejmowania
przedmiotowych decyzji zostaly okreslone przez ustawe o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Takie
rozwigzanie organizacyjne zapewnitoby bezposredni kontakt pomiedzy zarzadca, a
Burmistrzem, co pozwoliloby na szybki przeptyw informacji z catej sfery
mieszkalnictwa oraz utatwitoby i skrocito czas podejmowania decyzji.

Po rozszerzeniu zakresu kompetencji ,,PGKiM™ Sp. z 0. 0., w imieniu
wiasciciela komunalnego powinien prowadzié caly zespo6t dziatan wynikajacych z
funkcji zarzadcy zasobu. Nalezg do nich miedzy innymi: tworzenie wykazu os6b
uprawnionych do wynajmu lokalu mieszkalnego, przekwaterowywanie 0s6b z
budynkéw do rozbidrki, wyrazenie zgody na wzajemne zamiany lokali, rozkladanie
zalegloSci w optatach mieszkaniowych na raty, ulgi w oplatach w zamian za
wykonywane remonty, uczestnictwo w postgpowaniu eksmisyjnym, uczestnictwo
w zebraniach wspdlnot mieszkaniowych.

W ramach tych czynnosci, istniejg mozliwosci nie tylko usprawnien w
zakresie organizacji i jakosci pracy, ale réwniez wplywania na przeplyw $rodkow
finansowych. Jako przyklad moga postuzy¢ dziatania zmierzajace do podpisywania
umoéw najmu (zgodnie z zatwierdzonymi listami), z osobami deklarujacymi
wykonanie biezacych remontéw Iub drobnych napraw we wlasnym zakresie.
Zwalnia to wynajmujacego z obowiazku ponoszenia kosztéw przygotowawczych

(np. odswiezania lokalu po zmarlym). Podobny skutek mozna osiagnaé, np.
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Preferowane kierunki dzialan

— zwolnienie zasobu komunalnego z oplat lokalnych,

— rozwazy¢ rozwigzanie polegajace na tym, aby przypis czynszowy lezal po
stronie wlasciciela, a nie podmiotu zarzadzajacego, za§ gmina powinna
jedynie wykupywac od tego podmiotu usluge administrowania,

— bezwzgledne eliminowanie tzw. finansowania skrosnego.

lll. 2.C. Zasady gospodarowania zasobem komunalnym

Pojeciem tym zostaly objete najistotniejsze unormowania prawne, ktérych
ustanowienie nalezy do kompetencji organdw Gminy. Chociaz w wielu
przypadkach konieczno$¢ ich ustanowienia wynika z aktéw prawnych ogdlnie
obowigzujacych, to jednak konstrukcj¢ merytoryczng stanowi si¢ na podstawie

aktow prawa miejscowego.

Uchwaly Rady Gminy Aleksandréw t.6dzki:

e Nr XXXV/335/01 z dnia 12 grudnia 2001 r. w sprawie: przyjecia ,,Programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Aleksandréw Lodzki w
latach 2002 — 20067,

e Nr XXXVIII/354/02 z dnia 27 lutego 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego

zasobu Gminy Aleksandréw t.6dzki,
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wyrazajac zgod¢ na ratalna splatg zadluzen przy konsekwentnej realizacji w

zakresie postgpowania eksmisyjnego.

Preferowane kierunki dzialan

— rozwazy¢ mozliwo$¢ przekazania czeSci kompetencji lezacych obecnie po
stronie Biura Zarzadzania Gminnym Zasobem Mieszkaniowym na rzecz
obecnego zarzadcy komunalnego, w celu wygenerowania jednego silnego
oSrodka na terenie gminy, co eliminowaloby wszelkie problemy zwigzane z

przeplywem informacji pomi¢dzy dwoma lub wiecej podmiotami.

lll. 2.B. Finansowanie komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Zasadniczym problemem wystgpujacym w Aleksandrowie Lodzkim jest
fakt, iz przypis czynszowy lezy po stronie zarzadcy, a nie wlasciciela, a podmiot
zarzadzajacy placi podatek od nieruchomosci nie stanowiacych jego wlasnosci.
Biorac pod uwage powyzsze rozwigzania, jak réwniez wystepujaca niesciggalnos¢
okreslonego odsetka czynszow, mozna przyjaé, ze sa to bardzo powazne
zagrozenia dla podmiotu zarzadzajacego komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Srodki pochodzace z administrowania, zaliczek i remontéw, jako
wynagrodzenie za wykonang usluge, pozostaja w ,,PGKiM” (oczywiscie za
wyjatkiem kosztéw remontow wykonanych przez osoby trzecie). W pozostatych
przypadkach spolka jako strona umoéw zawartych z dostawcami medidw,
pozyskane $rodki przekazuje konkretnemu dostawcy, nie pobierajgc z tego tytutu

zadnych kosztéw manipulacyjnych.
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Nr 1V/46/07 z dnia 25 stycznia 2007 r. w sprawie: zmiany uchwaty nr
XXXV/335/01 w  sprawie przyjecia  ,Programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Aleksandrow £6dzki”,

Nr XLI/380/2002 z dnia 22 maja 2002 r. w sprawie: ustalenia zasad
sprzedazy, na rzecz najemcOw samodzielnych lokali mieszkalnych i
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi oraz prawa
uzytkowania wieczystego gruntow  stanowigcych  wlasno$ci  Gminy
Aleksandrow Lodzki,

Nr 1X/73/03 z dnia 28 sierpnia 2003 r. w sprawie: zmiany uchwaly nr
XLI1/380/2002 w sprawie ustalenia zasad sprzedazy, na rzecz najemcow
samodzielnych lokali mieszkalnych i nieruchomos$ci zabudowanych domami
jednorodzinnymi oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych
wtlasno$ci Gminy Aleksandrow t.odzki,

Nr XXVII/242/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: przyjecia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow Lodzki,

Nr XXVII/241/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandrow Lodzki.
Zarzadzenia Burmistrza Gminy Aleksandrow Lodzki:

Nr 129/2005 z dnia 20 grudnia 2005 r. w sprawie: kaucji zabezpieczajacej
pokrycie nalezno$ci z tytulu najmu lokali mieszkalnych w budynkach
stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Aleksandrow Lodzki,

Nr 24/07 z dnia 22 marca 2007 r. w sprawie: ustalenia stawki bazowej czynszu

w mieszkaniowym zasobie Gminy Aleksandrow Lodzki.

29



Caly mieszkaniowy zas6b komunalny podzielony jest na dwa rodzaje lokali:

e lokale mieszkalne,

e lokale socjalne.

Aktualnie lokali socjalnych na terenie Gminy Aleksandrow L.odzki jest 73

Nr Nr
Lp Adres lokalu Lp. Adres lokalu
1|1-go Maja 61 6 38 | Pl. Kosciuszki 15 1
2 |1-go Maja 63 7 39 | PL. Kosciuszki 19 5
3 |11-go Listopada 10 4 40 7
4 |11-go Listopada 16 5 41| Ogrodowa 25 1
5|11-go Listopada 31 1 42 4
6 3 43 | Sienkiewicza 9 12
7|11-go Listopada 33 3 44 | Sienkiewicza 18 6
8 4 45 | Sienkiewicza 19
9 |11-go Listopada 47 4 46 1
10 |11-go Listopada 56 1 47 3
11|17-go Stycznia 8 7 48 6
12 | Daszynskiego 25 5 49 10
13 | Daszynskiego 37 50 | Sienkiewicza 22 2
14 4 51 4
15 | Daszynskiego 46 3 52 | Warszawska 32 1
16 | Daszynskiego 77 5 53 2
17 7 54 4
18 | Daszynskiego 92 5 55 | Warynskiego 7 3
19 | Daszynskiego 94 1 56 4
20 2 5 5
21 5 58 6
22 6 59 7
23 7 60 | Wierzbinska 5 1
24 | Debowa 3 3 61 4
25 6 62 | Wierzbinska 7 1
26 | Gérna 22 1 63 4
27 2 64 7
28 | Kilinskiego 6 3 65 8
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29 | Kilinskiego 8 4 66 | Wierzbinska 9 6
30 | Kilinskiego 12 6 67 8
31 | Kilinskiego 16 8 68 11
32 | Kilinskiego 23 8 69 | Wierzbinska 13 2
33 |Leczycka 11 2 70 9
34 |Leczycka 14 71 | Wojska Polskiego 24

35 2 72 | Wojska Polskiego 42 1
36 | Narutowicza 3 3 73 2
37 4

W kolejnych latach planowane jest przeksztalcenie na lokale socjalne

mieszkan w ponizej wymienionych budynkach:

socjalnymi w ilosci 25 szt. przy ul. Pabianickiej 83.

1. Warynskiego 7 — wszystkie lokale,

S

11-go Listopada 33 — wszystkie lokale,
17-go Stycznia 8 — wszystkie lokale,
De¢bowa 3 — wszystkie lokale,
Kilinskiego 8 — 2 lokale,
Narutowicza 3 — wszystkie lokale,

Warszawska 32 — wszystkie lokale,

8. Wierzbinska 7, 9, 13 — wszystkie lokale.

Ponadto w roku 2008 zostang oddane do uzytku 3 budynki z lokalami

Decyzje o przeksztalceniu

lokalu mieszkalnego na

lokal socjalny

kazdorazowo podejmuje Burmistrz Gminy w zalezno$ci od potrzeb po zasiggnigciu

opinii Spotecznej Komisji Mieszkaniowej.
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lll. 2.D. Budynki w administracji zleconej

Kodeks cywilny okresla poj¢cie prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.
7 taka sytuacja ma do czynienia gmina w przypadku budynkéw mieszkalnych (w
ktorych mieszkaja najemcy komunalni na podstawie decyzji wydanych na mocy
nieobowigzujgcego juz prawa lokalowego), ktorych wiasciciele sa nieznani lub nie
chca przeja¢ zarzadu nad swoja wlasnosciag. Opierajac si¢ w dalszym ciagu na
Kodeksie cywilnym trzeba zdawaé sobie sprawe z tego, iz prowadzacy cudza
sprawe¢ bez zlecenia powinien w miarg mozliwosci zawiadomi¢ o tym osobg, ktorej
sprawe¢ prowadzi i stosownie do okolicznosci, albo oczekiwaé zlecen, albo
prowadzi¢ sprawe¢ dopdty, dopoki osoba ta nie bedzie mogla sama si¢ nig zajac
(Art. 573 § 1). Jednocze$nie zgodnie z ustawa Prawo budowlane okreslone
obowiazki dotyczace utrzymania w nalezytym stanie technicznym obiektow
budowlanych lub ich czesci cigza zaré6wno na wiascicielu jak i na zarzadcy.
Zarzadca w tym wypadku jest gmina, ktéra administrowanie takimi budynkami
zlecita ,,PGKiM” Sp. z o. o.. Pomijajac inne niedogodnosci, wynikajace z tak
okreslonego zarzadu, to z punktu widzenia kosztéw utrzymania komunalnego
zasobu mieszkaniowego jest to rozwigzanie do$¢ trudne dla Spotki. Wiekszosé
budynkow w tzw. administracji zleconej wymaga zaangazowania powaznych
srodkOéw na remonty. Realizowanie ich przez gming jest conajmniej nierozwazne,
bowiem w chwili obecnej nie ma prostej mozliwosci obcigzenia hipoteki budynku
kosztami zrealizowanego remontu (pozostaje tylko dhugotrwata i niepewna co do
skutku droga sadowa).

W Aleksandrowie Lodzkim wystepuja 3 budynki w administracji zlecone;j.
Dotychczas z w/w wzgledow budynki takie nie byly poddawane kapitatlochtonnym

remontom.
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Przyktad budynkow w administracji zleconej $wiadczy ponadto o
prawidlowosci polegajacej na tym, ze w chwili obecnej gospodarowanie
budynkami mieszkalnymi jest nieoplacalne. W sytuacji nieekonomicznych
czynszow, nie pokrywajacych nawet kosztow eksploatacji, trzeba zakfada¢
dotowanie pelnego ich utrzymania. 7 tej wlasnie przyczyny zdecydowana
wickszo$¢ wlascicieli budynkéw nie przejawia checi przejecia w zarzad swej

wlasnosci.

lll. 2.E. Wspdlnoty mieszkaniowe

1 stycznia 1995 r. weszla w Zycie ustawa o wlasno$ci lokali, ktora
spowodowata, ze w przypadku ,duzych” wilascicieli komunalnych majacych
udzialy we wspdlnotach mieszkaniowych, nie jest mozliwe w petni indywidualne
ich potraktowanie. Wywotalo to liczne protesty ze strony réznych organizacji
reprezentujacych indywidualnych wiascicieli fizycznych, co w konsekwencji w
2000 roku doprowadzilo do nowelizacji ustawy. Z punktu widzenia gminy
najistotniejsza zmiang jest umocnienie pozycji indywidualnych wilascicieli we
wspoOlnotach mieszkaniowych, w ktérych nie posiadaja wigkszosci udziatow.
Powyzsze umocnienie pozycji nie pociaga za sobg zwigkszenia obciazen
finansowych z tytutu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;j.

Wedlug stanu na dzien 31.07.2007 r. w Aleksandrowie L6dzkim
funkcjonuje 68 wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych swoje udzialy posiada

Gmina.
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Liczba wspolnot | Liczba lokali | Liczba lokali | Powierzchnia | Powierzchnia
mieszkaniowych | wlasnosciowych | komunalnych | uzytkowa lokali | uzytkowa

wlasnosciowych lokali
[m?] komunalnych
[m’]
68 268 408 10996,18 15496,93

Réznica pomiedzy niniejszym zestawieniem, a schematem obrazujagcym
struktur¢ zasobé6w mieszkaniowych na terenie Gminy Aleksandréw £.6dzki, wynika
z faktu, iz we wspdlnotach mieszkaniowych bedacych w zarzadzie obcym
wystepuja rowniez lokale komunalne.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze udzial wlasnosci komunalnej we
wszystkich wspolnotach wystepuje na poziomie ok. 58%.

Niemniej jednak wcigz wysoki udzial we wspotwlasnosci powoduje, ze
obcigzenie miasta wynikajace z kosztow zarzadu jest rOwniez na tak wysokim
poziomie. Na koszty zarzadu wilasciciele wnosza zaliczke oraz pokrywaja koszty
remontoOw proporcjonalnie do swych udziatow we wspétwlasnosci. Oczywistym
jest zatem, ze poziom zaliczek oraz koszt remontéw przyjetych na zebraniach
wspolnot w planach gospodarczych stanowi powazna pozycje¢ kosztowa w budzecie
miasta. W chwili obecnej wilasciciel komunalny majac wcigz wiekszo$¢ udzialow
w przewazajacej liczbie wspolnot jest w stanie zaplanowa¢ wysokos¢ zaliczek oraz
poziomie S$rodkoéw przeznaczonych na remonty. Przy okresleniu ich poziomu
nalezy wyposrodkowa¢ stawk¢ — pomigdzy potrzebami budynkow (naklady na
konserwacj¢, drobne naprawy, remonty), a mozliwosciami budzetu miasta.
Kierujac si¢ ta zasadg zostata okreslona ubiegloroczna i tegoroczna stawka zaliczki,
ktora jest nizsza od poziomu czynszu ptaconego wiascicielowi przez najemcow.

Wynika to z dwoch podstawowych powodow:
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e nalezy premiowaé¢ wykup mieszkan, a wigc wilasciciele lokali
wyodrebnionych powinni oplacac zaliczke na pokrycie kosztow utrzymania
nieruchomos$ci wspolnej i zaliczke na pokrycie kosztow remontow w
wysokos$ci facznej, nizszej niz poziom wysokosci czynszu, co stanowi dla
nich pewnego rodzaju bonus,

e poniewaz nizszy poziom zaliczki powoduje, iz wynikla z tego tytulu r6znica
pozwala wlascicielowi na wykonywanie remontdéw w wynajmowanych
mieszkaniach ze srodkéw finansowych pochodzacych z tej wiasnie roznicy.

Odnoszac postgpowanie miasta w zakresie wspolnot mieszkaniowych do
bilansu calej sfery mieszkalnictwa nalezy zauwazy¢, ze wysokos¢ zaliczek (przy
dotychczasowej strukturze wlasno$ci) ma potencjalnie duzy wplyw na
zmniejszenie roéznicy pomigdzy jednostkowym kosztem a odpowiadajagcym mu
wplywem. Jednakze konieczno$¢ utrzymania zasobow mieszkaniowych nie
pozwala by z zaliczki uczyni¢ tylko instrument majacy na celu zmniejszenie
obciazenia budzetu. Przyjecie takiego kierunku spowodowatoby utrzymanie
zaliczek na bardzo niskim poziomie (zupelnie nieadekwatnym do kosztow
utrzymania zasobow) i w niedlugiej perspektywie, 3 — 5 lat, doprowadziloby do
zalamania calej gospodarki mieszkaniowej i powaznego kryzysu budzetowego
miasta.

Obecnie wiekszo$¢ wspolnot mieszkaniowych, w ktorych swoje udzialy
posiada Gmina jest administrowanych przez ,,PGKiM” Sp. z o. o.. Nalezy
pamiegtaé, Zze kazda ze wspolnot stanowi ,,odrgbny podmiot zewnetrzny”, dlatego
tez wykonywanie czynno$ci administrowania na 63 wspolnotach mieszkaniowych,
w ramach jednego podmiotu wymaga znacznych naktadéw organizacyjnych. Aby
doprowadzi¢ do zwigkszenia konkurencyjnosci firmy oraz zapobiec zjawisku
,odchodzenia wspolnot”, nalezy dazy¢ do ciagltego zwigkszania profesjonalizmu

kadry obslugujacej wspolnoty mieszkaniowe.
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Trzeba zdawaé sobie sprawe, ze uplyw czasu i postgpujacy z nim proces
prywatyzacji zasobu mieszkaniowego doprowadzi do zmiany struktury wlasnosci,
za$ miasto utraci mozliwos$¢ kontrolowania uchwat wspolnot, co w konsekwencji
znaczaco utrudni ksztaltowanie i realizacje budzetu. Jest to jednak proces
nieuchronny, w chwili obecnej trudny jeszcze do ujecia w ramach czasowych i co
wazniejsze W konsekwencji korzystny dla zasobo6w mieszkaniowych jak i gminy.
Wiasciciel komunalny powinien popieraé rozwdj wspoélnot poprzez opieke
organizacyjna czy promowanie wykupu lokali komunalnych. Po przejsciu punktu
krytycznego, przypadajacego na moment nieznacznie tylko mniejszych udzialow
we wspotwlasnosci ogélem, zacznie sig¢ proces odczuwalnego zmniejszenia

obciazen budzetowych z tytutu ustawy o wlasnosci lokali.

Preferowane kierunki dzialan

— zaliezki powinny by¢ utrzymane na poziomie zapewniajacym pokrycie
kosztow utrzymania wspélnot,

— nalezy kontynuowaé¢ promowanie wykupu lokali komunalnych we
wspolnotach mieszkaniowych,

— zwigksza¢ poziom profesjonalizmu kadry pracowniczej w celu zapewnienia

obstugi wspélnot mieszkaniowych na coraz lepszym poziomie.

lll. 2.F. Koszt utrzymania zasobu komunalnego

Ponizszy schemat przedstawia modelowa strukture kosztow ponoszonych

przez wiascicieli zasobéw komunalnych.
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Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego

|

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego |

T~

Koszt eksploatacii | Koszty technicznego utrzymania
— Wodai kanalizacja — konserwacje
— Wywoz nieczystosci —— Naprawy biezace
— Administracja — Remonty
— Utrzymanie czystosci — Modernizacja
— Podatki dla gmin

— Pozostatle

Komunalne budynki mieszkalne powinny by¢ zwolnione z podatku od
nieruchomosci.

Z uwagi na ztozono$¢ struktury kosztéw utrzymania zasobu, jak réwniez
mozliwe réznice przy kwalifikacji okreslonych pozycji kosztowych zachodzi
konieczno$¢é wprowadzenia jednolitego parametru dajacego wspolna plaszczyzne
odniesienia przy okreslaniu poziomu kosztow utrzymania dla ré6znych wiascicieli
oraz przy analizie kosztow jednego wilasciciela. Wymagana plaszczyzng
odniesienia spelnia jednostkowy koszt utrzymania 1 m® powierzchni uzytkowe;.
Stanowi on stosunek wszystkich kosztéw poniesionych na utrzymanie danego
zasobu do jego calkowitej powierzchni uzytkowej (z uwzglednieniem lokali

uzytkowych). W 2006 roku parametr ten wyniost:
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K;= 4,82 zb/m® p.u. miesigcznie
Preferowane kierunki dzialan

— nalezy analizowaé¢ parametr kosztu jednostkowego, ustalenie Zrédia jego
wzrostu umozliwi oceng czy jest on uzasadniony,

— nalezy dazy¢ do ograniczenia kosztow energii cieplnej w calkowitych
kosztach utrzymania lokali (np. poprzez odpowiednie inwestycje

remontowo - modernizacyjne).

lll. 2.G. Wpltywy z komunalnego zasobu mieszkaniowego

Wplywy z komunalnego zasobu mieszkaniowego w 2006 roku wynosity
2 809 062, 91 zI co daje w skali 1 m — ca na 1 m? przychéd w wysokosci 4,36 zi.

Podobnie jak w przypadku okreslenia kosztu utrzymania zasobu, réwniez
wplyw dotyczy budynkéw w pelni komunalnych, bedacych w administracji
zleconej, lokali komunalnych w budynkach wsp6lnot mieszkaniowych oraz lokali

uzytkowych.
Preferowane kierunki dzialan
— nalezy dazy¢ do zréwnania wplywu jednostkowego z odpowiadajacym mu
kosztem,

— do 2012 roku wplyw jednostkowy powinien przewyiszyé¢ odpowiadajacy mu

koszt,
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— analiza wplywéw jest bardzo wainym elementem polityki finansowej,
umozliwia, bowiem podjecie okreSlonych dzialan z calego zakresu
programu gospodarowania oraz pozwala na typowo budzetowe dzialania
finansowe typu: rozwarcie budzetowe polegajace na wprowadzaniu

srodkow finansowych do budzetu gminy w trakcie roku budzetowego.

lll. 2.H. Remonty

Istotnym elementem Strategii sg remonty budynkéw tworzacych
komunalny zaso6b mieszkaniowy oraz budynkow wspolnot mieszkaniowych, w
ktorych miasto ma udzialy. Realizacja tego zadania wymaga znajomosci zasobu
nim objetego.

Nalezy pamigtac, iz przez okres dziesigcioleci zasoby komunalne nie byly w ogole
remontowane a jedynie poddawane biezacej, drobnej konserwacji. Taki stan rzeczy
doprowadzit do znacznej degradacji gminnej substancji mieszkaniowe;.

Dopiero rok 2007 byt rokiem przelomowym, poniewaz wtedy gmina w sposob
aktywny wlaczyla si¢ w odwrocenie tego niekorzystnego zjawiska, poprzez
przekazanie kwoty ponad 290 tys. zl. na przeprowadzenie kompleksowych
remontow dachow, nalezacych do zasobu komunalnego. W kolejnych latach

naklady finansowe ze strony gminy na ten cel majg by¢ kontynuowane.

Schemat: Struktura wieku budynkow
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o 4%
Budynki powstate
po 1939r.

e

™~ (@ 96%
"~ Budynki powstale
‘ do 1939 1.

Uwagi dotyczace zasobu:
1) niepokojacym zjawiskiem jest zly stan techniczny budynkéw (dot. budynkow
komunalnych, wspélnotowych i w administracji zleconej),
a. 8 budynkow jest w stanie awaryjnym, kwalifikuje si¢ do natychmiastowego
wykwaterowania mieszkancow,
b. z kolejnych 13 budynkéw w okresie 5 lat konieczne bgdzie wykwaterowanie
mieszkancow,
c. ok. 130 budynkéw wymaga calkowitej wymiany poszy¢ dachowych,
d. wszystkie budynki wymagaja uszczelnienia badZz remontéw przewodow
kominowych,
e. wszystkie budynki wymagaja wymiany WLZ,
f. ok. 96% budynkéw nie jest docieplona,
2) przedmiotowy zasob mieszkaniowy jest zasobem starym,
3) wystepuje nie wystarczajace wyposazenie w instalacje techniczne,
4) dodatkowa negatywng cecha zasobu jest wystgpowanie w nim budynkow
mieszkalnych bedacych obiektami zabytkowymi. Remonty w takich budynkach

wymagajq uzgodnien z konserwatorem zabytkow i sa Srednio 3 — 4 razy drozsze
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od takich samych remontéw w budynkach niezabytkowych, za$ koszt

wymaganych remontéw czesto przekracza warto$¢ samych budynkow,

5) zaséb mieszkaniowy wymaga duzych nakladow na biezace utrzymanie w

zakresie konserwacji i drobnych prac remontowych,

6) stan i rodzaj zasobu jest efektem minionej scentralizowanej do szczebla

panstwowego polityki mieszkaniowe;j,

7) rok 2007 jest pierwszym rokiem w ktorym rozpoczgto realizowa¢ polityke

remontowg w udzialem $rodkéw finansowych z budzetu Gminy.

Biorac pod uwage dane dotyczace zasobu mieszkaniowego zostal

opracowany program realizacji remontow.

kazdego roku jest tworzony aktualny plan remontow,

$wiadczenie ushug remontowych (zgodnych z planem), z mozliwoscig zlecenia
osobom trzecim, powierzono ,PGKiM” Sp. z o. o. (zarzadcy zasobow
komunalnych),

niewystarczajacy poziom $rodkow, ktore moze przeznaczy¢ budzet gminy na
poprawe stanu zasobu lub przynajmniej zahamowanie tempa jego
dekapitalizacji, zmusza do realizowania remontow najbardziej niezb¢dnych w
danej chwili. Uniemozliwia to skonstruowanie innego programu remontow, np.
w oparciu o osiagniecie zalozonych standardow dla okreslonych budynkow w
okreslonym czasie,

mozliwa jest zmiana zalozen programu pod warunkiem odpowiednich zmian w
zrodlach finansowania — wymaga to jednak innej konstrukcji budzetu gminy,

z uwagi na znaczenie remontéw (zabezpieczajacych bezposrednio potrzeby
mieszkaniowe mieszkancéw majacych tytut prawny do lokalu), przy okresleniu
poziomu $rodkow na kolejne lata budzetowe nalezy je okresli¢ na poziomie
uwzgledniajacym wzrost kosztow w tej dziedzinie.

Plan remontow na lata 2008 - 2020
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Naklady w tys. zt w poszczegblnych latach
Lp. | Rodzaj robét
2008 -2010 2011 - 2013 2014 - 2016 2017 - 2020

1 Wymiana WLZ 600 500 300 200
2 Wymiana pokry¢ dachowych 700 600 700 700
y | Roulonty toulinoywz 300 150 150 200

doszczelnieniem
4 Wymiana stolarki okiennej 300 150 150 100
s | Wykonywamie przylaezy do 200 100 100 100

sieci mediéw miejskich
6 Wymiana podtog 200 100 100 100
7 Docieplenie budynkéw 500 300 400 500
8 Wymiana instalacji wod-kan 200 100 100 100
9 Razem 3 000 2 000 2 000 2000

Ponadto w latach 2008 — 2010 gmina przeznaczy lacznie 500 tys. zl. na

przeprowadzenie inwentaryzacji budynkéw komunalnych Jest to wazne dziatanie,

gdyz pozwala na dokladne poznanie poszczegdlnych nieruchomosci, co z kolei

um

ozliwi precyzyjne sformulowanie potrzeb remontowych dla poszczegdlnych

nieruchomosci. Konsekwencja bedzie zoptymalizowanie wydatkow pochodzacych

ze srodkow publicznych.

Preferowane kierunki dzialan

niedocenione znaczenie remontéw jako elementu przeciwdzialania
dekapitalizacji budynkéw moze doprowadzi¢ w perspektywie 5 - 10 lat do
nieporéwnywalnie wigkszych obcigzen budzetu gminy z tytulu koniecznosci
zapewnienia mieszkan lokatorom z budynkéw wylaczonych z eksploatacji
na skutek zlego stanu technicznego,

po przekroczeniu stawki czynszu poziomu 1,5% W. O., nadwyzka
przeznaczana bedzie w calosci na remonty komunalnego zasobu

mieszkaniowego,
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— rozpoczgé inwentaryzowanie gminnego zasobu mieszkaniowego, co pozwoli
na precyzyjnie okre§lenie potrzeb remontowych dla poszczeg6lnych
nieruchomosci,

— poczynajac od roku 2008 przez kolejne trzy lata gmina przeznaczy po 1 min

zl. na remonty zasobu komunalnego.

lll. 2.1. Dodatki mieszkaniowe

Dodatki mieszkaniowe s3 specyficznym elementem  Programu
Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym skierowanym do najbiedniejszych
mieszkancow Gminy. Zasady przyznawania oraz wyliczania ich wielkosci reguluje
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001
r. Nr 21 poz. 734 z p6zn. zm.). To zadanie wlasne gminy w Aleksandrowie
Lodzkim jest realizowane przez O$rodek Pomocy Spotecznej, a $rodki finansowe
na ten cel musza by¢ zabezpieczone w budzecie miasta.

Zgodnie z w/w ustawa dodatki mieszkaniowe przyznawane sa na pot roku,
a po uplywie tego czasu wnioskodawca — jezeli jego sytuacja finansowa nie ulegta
zmianie — moze ubiega¢ si¢ o ich przyznanie ponownie. O$rodek Pomocy
Spolecznej w Aleksandrowie Lodzkim miesigcznie wydaje okoto 150 decyzji
przyznajacych dodatek. W tym czasie — poréwnywalnej ilo$ci osob konczy sig¢
sze$ciomiesieczny okres pobierania dodatku. Taka sytuacja pozwala na utrzymanie
na stalym poziomie liczby realizowanych miesi¢cznie wnioskow, a co za tym idzie
wysokosci srodkow, ktora trzeba bedzie przeznaczy ¢ na dodatki mieszkaniowe.

W tabeli ponizej podano ilo$¢ osob korzystajacych z dodatkow
mieszkaniowych w miesigcu sierpniu 2007 roku oraz wysokos¢ Srodkow

przeznaczonych na ten cel.
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Ilos¢ os6b korzystajacych z Miesigezna kwota
dodatkéw mieszkaniowych | wydatkowana na dodatki
mieszkaniowe [zl]

Mieszkaniowy zasob 345 42 093,40
komunalny

Re.:szta zagobu 495 78 740,32
mieszkaniowego

Razem 840 120 833,72

Zaletg istnienia dodatkéw mieszkaniowych jest fakt, ze pozwalaja one na
uniknigcie powstawania zaleglosci w oplatach za utrzymanie lokali mieszkalnych
najemcow jak i wiascicieli, dzigki czemu zmniejsza si¢ czestotliwos$¢ zaistnienia
sytuacji prowadzacych do koniecznos$ci przeprowadzania wyrokow nakazujacych
opréznienie lokalu. Ponadto dzigki dodatkom mieszkaniowym podmioty zajmujace
si¢ zarzadzaniem komunalnymi zasobami mieszkaniowymi jak i spoéldzielnie
mieszkaniowe moga zmniejszy¢ deficyt finansowy zwigzany z nieplaceniem

czynszOw przez mieszkancow.

lll. 2.J. Czynsze: regulowany, socjalny, wolny

A. Znaczenie czynszu

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego pozwala gminom
na mozliwo$¢ ustalania stawek czynszu regulowanego, ograniczajac jedynie ich
gorny poziom do 3 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

Czynsz jest jednym z elementow oplat za lokal, stanowigcym tylko okoto
30 % ogolnej kwoty ponoszonych oplat za mieszkanie, lecz gruntowna reforma

czynszow jest jednym z podstawowych warunkéw zmian systemu finansowania
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mieszkalnictwa. Wlasciwa polityka czynszowa pozwoli na stworzenie
ekonomicznych warunkow dla dziatalnosci zarzadcow domoéw komunalnych,
zaktadowych i prywatnych czynszowych. W takich warunkach musi powstaé
konkurencja miedzy ré6znymi formami zarzadzania zasobami mieszkaniowymi i w
rezultacie doprowadzi to do zainteresowania ze strony inwestorow prywatnych,

organizujagcych budownictwo mieszkaniowe pod wynajem.

B. Zmiany stawek czynszowych

Wskazane ponizej zestawienie pokazuje zmiany w stawkach czynszowych,
poczawszy od 2002 roku.

Dobrym zjawiskiem w komunalnej polityce czynszowej jest konsekwentne,
aczkolwiek bardzo trudne, glownie ze wzgledow spolecznych, dazenie do

stopniowego urealniania czynszow.

Stawki bazowe za m? p.u. na terenie Aleksandrowa Lédzkiego:

Rok 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Stawka 2,25 2,50 2,50 2,50 2,50 2,75

Kolejnym, waznym elementem polityki czynszowej jest system tzw.
zwyzek i znizek czynszowych. Rowniez w Aleksandrowie Lodzkim takie zjawisko
obecnie wystepuje. Polega on na tym, ze stawka bazowa stanowi swoista podstawe
naliczania czynszow, istnieje jednak mozliwo$¢ podwyzszenia lub obnizenia
czynszu ze wzgledu na wystgpowanie okreslonych czynnikow.

Zwyzki czynszu wystepujace w Aleksandrowie L.odzkim:

e wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie (+ 20 % w stosunku do kwoty
bazowej),
e wyposazenie lokalu w gaz przewodowy (+ 20 % w stosunku do kwoty

bazowej),
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e wyposazenie lokalu w lazienke, we (+ 10 % w stosunku do kwoty bazowe;j).

W Aleksandrowie Lodzkim ilos¢ zwyzek w stosunku do kwoty bazowe;j
jest nieograniczona i wynosi maksymalnie + 50 % w stosunku do stawki bazowe;j
CZynszu.

Znizki czynszu wystegpujace w Aleksandrowie £.odzkim:

e zamieszkiwanie w budynku przeznaczonym do rozbiérki lub o ztym stanie
technicznym (- 20 % w stosunku do kwoty bazowej),

e posiadanie tzw. ,,ciemnej kuchni” (- 20 % w stosunku do kwoty bazowej),

e brak wody w lokalu (-20 % w stosunku do kwoty bazowej),

e brak odptywu w lokalu (-10 % w stosunku do kwoty bazowej),

e zamieszkiwanie w lokalu usytuowanym powyzej 3 pigtra (- 10 % w stosunku
do kwoty bazowej).

Obowigzujg dwie najkorzystniejsze dla lokatora znizki i jest to
maksymalnie - 40 % w stosunku do stawki bazowej czynszu.

Nalezy utrzymaé zwyzki czynszowe na dotychczasowym poziomie, przy
jednoczesnym ,,obcigciu” wystgpujacych znizek o np. 50 %, za$ niektére z nich
catkowicie wyeliminowa¢ np. znizk¢ ze wzgledu na zly stan techniczny budynku
czy znizke ze wzgledu na usytuowanie lokalu powyzej 3 pigtra.

Po dokonaniu gruntownej analizy, nalezy stwierdzié, iz obecnie
obowiazujacy system znizek i zwyzek czynszowych jest korzystny dla lokatorow,
co jednak odbija si¢ na zmniejszeniu wpltywow z tego tytutu do budzetu gminy.

Od roku 2009 ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace i

zmniejszajace stawke bazowa czynszu:

L.p. Czynniki podwyzszajace stawke bazowsg czynszu Wskaznik zwyizki [%]
1 Centralne ogrzewanie 20
2 Gaz przewodowy 20
3 Ciepta woda uzytkowa 20
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4 FLazienka, WC 10

Budynki oddane do uzytku po roku 2006 zasiedlone

przez rodziny:
2 — nie pozostawiajace do dyspozycji Gminy lokalu

mieszkalnego 40

— pozostawiajace do dyspozycji Gminy lokal

mieszkalny 20
L.p Czynniki zmniejszajace stawke bazowg czynszu Wskaznik znizki [%]
1 Budynek przeznaczony do rozbiorki 20
2 Ciemna kuchnia 10
3 Brak instalacji wodociggowej 10
4 Brak instalacji kanalizacyjnej 10

Obowiazuja dwie najkorzystniejsze dla lokatora znizki.

C. Wplywy czynszowe

W zwiazku z koniecznos$cia ekonomizacji czynszow, niezbedne jest

dokonanie racjonalizacji, a co za tym idzie — wzrostu stawek czynszowych, dajac

tym samym mozliwos$ci by w rozw6j mieszkalnictwa na terenie gminy wiaczyly si¢

rowniez podmioty prywatne. Jednak, aby do tego moglo doj$¢, niezbedne jest

urealnienie poziomu czynszow na terenie Aleksandrowa Lodzkiego.

Czynsz jako element finansowy ma ogromne znaczenie, o czym przekonuje

zestawienie dokonane ponizej. Zatozono w nim, iz do 2015 roku osiagnie

ekonomiczny czynsz, regulowany dla lokali mieszkalnych na poziomie 3 %

wartoéci odtworzeniowej i 1,5 % wartosci odtworzeniowej dla lokali socjalnych.

Rok

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011

2012 | 2013

2014

2015
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Procent wartosci
odtworzeniowej 1,21 1,35 1,50 1,65 1,80 1,95 2,10 2,25 2,40

[%]

Zestawienie wskazuje wytyczne do roku 2015.

Ograniczeniem wzrostu czynszu winien by¢ wskaznik odpowiadajacy

realnemu wzrostowi wynagrodzen spoleczenstwa.

D. Czynsz wolny

To czynsz pokrywajacy koszty eksploatacji lokali wraz z odpowiednio
skalkulowanym zyskiem dla wtasciciela mieszkania. Aktualnie w komunalnym
zasobie mieszkaniowym nie ma lokali, ktére zgodnie z ustawa o ochronie praw

lokatoréw (...), mozna byloby wynajmowac stosujac czynsz wolny.
Preferowane kierunki dzialan

— prowadzi¢ polityke prowadzaca do ekonomizacji czynszow,
— nalezy dgzy¢ do wzrostu poziomu stawek czynszowych, aby najpozniej do
2020 roku osiggnaé poziom 3 % wartosci odtworzeniowej,

- nalezy zredukowa¢ poziom tzw. znizek czynszowych.

lll. 2.K. Prywatyzacja komunalnego zasobu mieszkaniowego

Prywatyzacja stanowi wazny element optymalizacji przy wykorzystaniu
posiadanego zasobu mieszkaniowego. 7 ekonomicznego punktu widzenia,
dostarcza ona $rodkow finansowych do budzetu gminy w wyniku sprzedazy lokali

z jednej strony i jednoczesnie zmniejsza obcigzenie budzetu z tytulu kosztoéw
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utrzymania zasobu. Trzeba jednak zdawac sobie sprawg z faktu, iz nie powinny by¢
sprzedawane lokale we wszystkich budynkach komunalnych. W przypadku
aleksandrowskiego komunalnego zasobu lokali, sprzedaz powinno ograniczy¢ si¢
w zasadzie do juz istniejgcych wspolnot mieszkaniowych. Wlasno$¢, bowiem
niesiec za soba roéwniez Kkoszty zwigzane z jej utrzymaniem. W sytuacji
prywatyzowania zasobéw wymagajacych duzych nakladéow finansowych,
przekraczajacych mozliwosci wigkszosci jej mieszkancow, jej konsekwencjg w
skrajnym przypadku bylaby dekomunalizacja (poprzedzona szybka dekapitalizacjq
budynkéw).

Procz wytyczenia zasadniczego kierunku prywatyzacji, nalezy jeszcze
okresli¢ sposob jej realizacji.

Obecnie prywatyzacja (poprzez sprzedaz lokali) przeprowadzana jest z
upustami na rzecz dotychczasowych najemcow wedlug zasad okreslonych w
uchwale Nr XLI1/380/2002 Rady Miejskiej z dnia 22 maja 2002 roku w sprawie:
ustalenia zasad sprzedazy, na rzecz najemcow samodzielnych lokali mieszkalnych 1
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi oraz prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw stanowigcych wilasnosci Gminy Aleksandrow Lodzki.

Powyzsze przepisy pozwalaja na sprzedaz praktycznie wszystkich
mieszkan nalezacych do mieszkaniowego zasobu Gminy, wylaczajac jedynie
budynki przeznaczone do rozbidrki. Bonifikaty dla kupujacych lokale mieszkalne
nalezagce do mieszkaniowego zasobu gminy zostaly wprowadzone dopiero w
2003 r. uchwalg Nr 1X/73/03 Rady Miejskiej z dnia 28 sierpnia 2003 roku w
sprawie: zmiany uchwaty nr XL1/380/2002 w sprawie ustalenia zasad sprzedazy, na
rzecz najemcOw  samodzielnych lokali mieszkalnych i nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi oraz prawa uzytkowania wieczystego

gruntéw stanowigcych wlasnosci Gminy Aleksandrow £odzki.
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Przedstawione wyzej zasady wykupu mieszkan sg niekorzystne dla gminy,
choéby pod tym wzgledem, Zze zezwalaja na sprzedaz lokali we wszystkich
budynkach. Wykup juz jednego lokalu w budynkach wielorodzinnych powoduje
powstawanie wspoOlnot mieszkaniowych, a generowanie coraz to nowych,
szczegOlnie malych wspoélnot (do 7 lokali wiacznie), moze w przysztosci narazic¢
Gming na wcale niemale koszty zwigzane z odtworzeniem dokumentacji
technicznej oraz remontami. W dodatku zarzadzanie malymi wspélnotami tzw.
»kodeksowymi” jest klopotliwe ze wzgledy na niewiclkie powierzchnie jak i
uwarunkowania prawne. Najbardziej korzystna sytuacja byloby zezwalanie na
sprzedaz lokali mieszkalnych w takich budynkach tylko wtedy, gdy nastapi w nich
wykup wszystkich mieszkan. Wowczas sprzedaz moglaby by¢ premiowana
dodatkowa bonifikata, gdyz gminie powinno zaleze¢ na jak najszybszym zbyciu
takich nieruchomosci.

Dodatkowa bonifikata powinna by¢ réwniez udzielona przy wykupie
mieszkan w budynkach, w ktorych zostat on juz rozpoczgty. Udzial gminy we
wspoélnotach mieszkaniowych zazwyczaj hamuje wzrost zaliczek na pokrycie
kosztow zarzadu nieruchomosciag wspdlna, a bioragc pod uwage stan techniczny
budynkow, w ktorych sie one znajduja jest to zjawisko bardzo niekorzystne.

Duza bonifikata nawet do 99% ceny rynkowej mieszkan — powinna by¢
roéwniez stosowana w budynkach, ktére w najblizszym czasie mogg pochlongé
ogromne $rodki finansowe oscylujace w granicach wartosci wskaznika odtworzenia
1m* powierzchni uzytkowej na remonty, przy czym nalezy pamietad, aby
rownoczes$nie sprywatyzowac wszystkie lokale w danej nieruchomosci.

Aktualnie zostal opracowany projekt nowej uchwaly dotyczacej sprzedazy
mieszkan, ktéry zawiera powyzsze zatozenia.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach
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Lata

2008-2010

2011-2015

2016-2020

Planowana
sprzedaz lokali

po 10 lokali
rocznie

po 15 lokali
rocznie

po 15 lokali
rocznie

Preferowane kierunki dzialan
— dazy¢ do przyjecia opracowanego projektu uchwaly dot. sprzedazy

mieszkan.

lll. 2.L. Lokale uzytkowe

Lokale uzytkowe i gospodarowanie tymi lokalami jest bardzo wazne z
punktu widzenia kosztéw utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Po dokonaniu analizy struktury lokali uzytkowych na terenie
Aleksandrowa Lodzkiego, mozemy sformutowac nast¢pujgce wnioski:

e przypis czynszowy z lokali uzytkowych jest znaczaca pozycja, po stronie
wplywow,

e nic wystepuje tu problem windykacji naleznosci, tak bardzo ucigzliwy w
przypadku lokali mieszkalnych (zaleglosci oscyluja, co do zasady, na
poziomie jednomiesigcznego przypisu),

e rozsadnie oszacowanie zwigkszenia poziomu czynszow dla lokali
uzytkowych, da w rezultacie realne zwigkszenie wplywow,

e sprzedaz lokali uzytkowych jest niewskazana, gdyz stanowi to uszczuplenie
wplywow, z tego tytulu, w pézniejszych okresach czasu,

e nalezy dokonac racjonalizacji stawek czynszowych, a dzialania te mozna

podja¢ poprzez przetargi na zwalniane lokale.
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Podsumowujac wplywy czynszowe z lokali uzytkowych znaczaco poprawiaja

0go6lny bilans mieszkalnictwa.

Preferowane kierunki dzialan

— nie mozna dopuszczaé do dekapitalizacji lokali uzytkowych,
— whioski, ktore przedstawiono w niniejszym punkcie nalezy traktowa¢é jako

wytyczne dla gospodarki lokalami uzytkowymi.

lll. 2.M. Zamiany mieszkan

Rzetelna i szybko dostgpna informacja daje mozliwos¢ utworzenia (w
ramach organizacyjnych Urzgdu) gieldy lokalowej (dotyczacej lokali
komunalnych). Zaklada si¢, by byla to gielda informatyczna, gromadzaca dane
(pelne dane techniczne dotyczace lokalu i budynku, w ktérym on si¢ znajduje, dane
dotyczace ewentualnych zadluzen, stanu prawnego — przekazywane osobie
zainteresowanej podczas bezposredniego kontaktu) o lokalach rzeczywiscie i
potencjalnie wolnych.

Lokal rzeczywiscie wolny oznacza, ze lokal jest w danej chwili nie zasiedlony i
przeznaczony do sprzedazy, zamiany lub zawarcia umowy najmu wg. aktualnie
obowiazujacych zasad.

Lokal potencjalnie wolny oznacza, Zze najemca majacy tytul prawny do
lokalu komunalnego zglosit cheé zamiany lokalu na inny o okre$lonych
parametrach, badZ najemca zostanie poddany eksmisji (z okresleniem
przyblizonego lub doktadnego terminu).

Gielda informatyczna stanowi¢ bedzie jeden z elementéw ulatwiajacych

sprzedaz i zamiany lokali. Przyzwyczai to mieszkancéw zasobu komunalnego do
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szerokiego korzystania z jej ustlug, a tym samym spowoduje dwukierunkowy
przeptyw informacji dotyczacej mieszkan.

Podczas zamian lokali powinna zosta¢ przeprowadzona korekta aktualnie
obowiazujacych zasad, polegajaca na zniesieniu obowigzku wptacania kaucji.

Intensyfikacja zamian lokali jest bardzo wazna dla zafunkcjonowania
~ruchu poziomego” w zasobie mieszkaniowym. Ruch ten pozwoli na stopniowe
powstawanie jednego z waznych elementéw rynku mieszkaniowego, jakim jest
dostosowanie  warunkéw  mieszkaniowych do mozliwosci  finansowych
poszczegbdlnych najemcOéw. Zamiany mieszkan nalezy rowniez rozpatrywac w
aspekcie finansowym, poniewaz jeden z warunkéw ich przeprowadzania stanowi
pokrywanie zaleglo$ci w oplatach mieszkaniowych. Jest to wazny element
wplywajacy na obnizenie kosztow ponoszonych przez wlasciciela komunalnego na

utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

Preferowane kierunki dzialan

— gielda mieszkan powinna rozpoczaé¢ funkcjonowanie od poczatku trzeciego
kwartalu 2009 roku,

— zamiany mieszkan powinny stanowi¢ alternatywe dla eksmisji,

lll. 2.N. Eksmisje

Eksmisja stanowi element zarzgdzania zasobem mieszkaniowym, z ktorego
jednak nalezy korzystaé z spos6b bardzo wywazony. Jest to niewatpliwie narze¢dzie
skuteczne, majace uregulowanie prawne w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego i budzace duze

emocje spoleczne.

53



Wejscie w zycie wyzej wspomnianej ustawy catkowicie obcigzyto
jednostki samorzadu terytorialnego odpowiedzialno$cia za zaspokajanie
mieszkaniowych potrzeb 0s6b zamieszkatych za jej terenie. Précz przydzialu lokali
mieszkalnych rodzinom, ktérych nie sta¢ na uzyskanie mieszkania we wiasnym
zakresie, Gminy zostaly zobowigzane do zabezpieczania lokali socjalnych w
przypadku eksmisji ze spoldzielni mieszkaniowych jak i mieszkan prywatnych.
Taki stan prawny jest wyjatkowo niekorzystny dla gmin, gdyz zazwyczaj osoby
zasiedlajace zasOb komunalny w wyniku realizacji wyrokow eksmisyjnych nie

reguluja optat czynszowych.

Realizacja wyrokéw eksmisyjnych:

Liczba prawomocnych wyrokéw eksmisyjnych Liciba
Rok ze spoldzielni z zasobéw inne zrealizows’mych
mieszkaniowej komunalnych wyrokéw
2005 7 3 2 13
2006 1 4 2 13
Razem 8 7 4 26

Majac to na uwadze, nalezy jednak zdawac sobie sprawe z faktu, iz
konsekwentna realizacja wyrokéw eksmisyjnych, przy zapewnieniu mozliwosci
zamian mieszkan, ratalnego splacania zaleglo$ci mieszkaniowych (dotyczacego
okresu przed wydaniem wyroku orzekajacego eksmisjg), stanowi jeden z
elementarnych warunkéw poprawy bilansu w sferze mieszkalnictwa (zaktadane w
czgsci I zrownanie wplywu jednostkowego z odpowiadajacym mu kosztem). Jak
rowniez jest skutecznym narzedziem wymuszajacym ,,ruch poziomy” w zasobie
mieszkaniowym, a wigc przyczynia si¢ bezposrednio do powstawania rynku lokali

mieszkalnych.
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Ostrozno$é przy stosowaniu tego instrumentu wynika takze =z
ograniczonych mozliwo$ci gminy w zapewnianiu lokali socjalnych oraz
ustawowego obowigzku zapewnienia substancji mieszkaniowej réwnicz
bezdomnym mieszkaficom. W tym drugim przypadku, determinowanym nie tylko
orzeczeniami sadowymi bez uprawnien do lokalu socjalnego, szczegdlnego
znaczenia nabiera konieczno$¢ utworzenia noclegowni.

Podczas omawiania zagadnienia eksmisji, nalezy pamigta¢ o szczegdlnej
pozycji gminy, jaka ustawa o ochronie praw lokatorow (...) przypisala
samorzadowi terytorialnemu. Z punktu widzenia wlasciciela  zasobu
mieszkaniowego — eksmisja jest narzedziem pozytywnym. Niestety gmina jest
zobowiazana do dostarczania lokali socjalnych (oczywiscie na podstawie wyrokow
sagdowych) eksmitowanym ze wszystkich rodzajéw zasobow. Dodatkowo od lutego
2005 r. zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 26 stycznia
2005 r. w sprawie szczegolowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie
lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomosci oraz szczegdtowych
warunkéw, jakim powinno odpowiadaé¢ tymczasowe pomieszczenie, odstapiono od
realizowania wyrokéw eksmisyjnych bez zabezpieczenia innego lokalu nazwanego
lokalem tymczasowym.

Preferowane kierunki dzialan

— wlasciciel komunalny nie moze zrezygnowaé z wykorzystywania eksmisji

jako elementu zarzadzania wlasnym zasobem mieszkaniowym.

Ill. 2.0. Programy pomocowe dla mieszkancow

Skierowane do mieszkancoOw miasta programy pomocowe (gtéwnie dodatki

mieszkaniowe) angazuja komunalne $rodki finansowe, a przeznaczane sg na
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realizacj¢ zadan nie zawsze bezposrednio zwigzanych z opisanymi w niniejszym
rozdziale. Zawsze jednak wybdr takiego programu podyktowany jest analiza
efektywnosci zaangazowanych $rodkow, co z praktycznego punktu widzenia jest z
reguly spOjne z zalozeniami polityki miasta i ma znaczenie wspomagajace dla
osiggnigcia zatozonych celow.

Realizowane przez gming programy pomocowe W  zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym maja wlasnie taki wspomagajacy dla

calosci programu charakter:

e do roku 2005 z pomocy gminy korzystali wiasciciele lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych z udzialem komunalnym. ,,PGKiM” Sp. z o. o. (jako
zarzadca zasoboéw gminnych), tacznie z gmina Aleksandrow Lodzki
pokrywat 100 % kosztow remontéw w czg$ciach wspoélnych,

e w2006 12007 roku zostala utrzymana pomoc dla w.w. wlascicieli, ale juz w
innej, bardziej odpowiadajacej zasada rynkowym postaci. Na duze remonty
w czesciach wspolnych gmina Aleksandrow £.0dzki udziela dofinansowania,
ktorego okres splacalnosci jest roztozony na wiele lat. Dofinansowanie to
musi zosta¢ gminie zwrdcone, a jego $ciagalno$¢ dokonywana jest z zaliczek
na fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej, wplacanych przez
wilascicieli lokali. Pomoc przewidziana w takiej postaci powinna zostaé
utrzymana przez okres najblizszych lat,

e wilasciciel komunalny umozliwia swoim lokatorom zmniejszenie kosztow
remontow zajmowanych lokali poprzez odpowiednie upusty czynszowe,

e powyzsza metoda dotyczy réwniez najemcow komunalnych lokali
uzytkowych,

e praktycznym skutkiem powyzszego rozwigzania jest rozkladanie na raty

zadtuzen czynszowych.
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IV. PROGRAM ROZWOJU ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

IV. 1. Zalozenia giébwne

Celem priorytetowym programu rozwoju zasobow mieszkaniowych jest
zwiekszenie liczby mieszkan w mieécie i gminie Aleksandrow Lodzki. Faktem jest,
ze bezposredni wplyw na wzrost mieszkan, gmina ma poprzez zaangazowanie
wlasnych $rodkéw. Dlatego tez program rozwoju dotyczy przede wszystkim form
budownictwa z komunalnym udzialem. Przedstawione w niniejszym rozdziale
formy w roéznym zakresie angazujq $rodki komunalne, wyznaczajac tym samym
stopien udzialu gminy w inwestycjach mieszkaniowych. Zaproponowane ponizej
rozwiazania nie wyczerpujg w pelni katalogu form przyjetych w praktyce i nie
stanowia katalogu zamknietego, natomiast sa to formy najkorzystniejsze i gmina
moze je lub powinna realizowaé. Nie nalezy ich jednak traktowaé jako
obowigzkowe dla zapewnienia rozwoju zasobow mieszkaniowych miasta. Wybor
formy i zakresu jej stosowania jest zawsze indywidualnym wyborem gminy, ktora
kieruje sie swoimi mozliwosciami (gltéwnie finansowymi) oraz oczekiwanymi
efektami. I to wlasnie ze wzgledu na owe mozliwosci i efekty, bardzo istotne jest
czy bedzie mozliwa wspélpraca gminy w ramach tego programu z innymi
podmiotami znajdujacymi si¢ na terenic miasta. W tym przypadku partnerami dla
gminy beda glownie spotdzielnie mieszkaniowe, zaklady pracy, podmioty
gospodarcze zainteresowane rozwojem budownictwa czy inne instytucje, chcace
pozyska¢ mieszkania dla swoich pracownikéw. Nie mozna przy tym w zadnym

razie pomina¢ sektora indywidualnego budownictwa mieszkaniowego,
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charakteryzujacy si¢ m.in. duzym potencjatem Srodkéw finansowych (nie w pelni
wykorzystanym do tej pory) oraz duza dynamika dzialania. W tym ostatnim
przypadku powstaje jednak pewien zasadniczy problem dotyczacy kompetencji i
mozliwo$ci oddzialywania gminy na ten wlasnie sektor, jak réwniez jej mozliwosci
w zakresie bezposredniego z nim wspolpracowania. Wydaje si¢, ze uruchomienie
finansowych zasobdw sektora osob fizycznych zalezy przede wszystkim od
polityki mieszkaniowej panstwa, stwarzajacej spojny pakiet zachet do
indywidualnego inwestowania w mieszkalnictwo. Bardzo istotnym elementem
takiego pakietu bylby zaréwno stabilny i motywujacy system ulg podatkowych, jak
i system dostgpnych kredytéw mieszkaniowych. W sytuacji braku jednoznacznych
rozwigzan na szczeblu centralnym, duze znaczenie dla rozwoju lokalnego stanowi
mozliwo$¢ pozyskania kapitalu prywatnego przy realizacji form budownictwa z
udzialem komunalnym oraz poprzez skierowane do tego sektora programy
pomocowe.

Program rozwoju zasobéw mieszkaniowych, nawet w zakresie wigkszosci
inwestycji mieszkaniowych z udzialem komunalnym, zaklada wspdlprace z
réznymi partnerami.

Jedng z cech tego programu jest wspolodpowiedzialno$¢ za jego
wykonanie. W praktyce moze to oznaczaé, iz nie zawsze osiagnigcie zamierzonego
celu bedzie mozliwe, a stopien zaangazowania komunalnego w realizacj¢
okreslonego zadania nie musi odpowiada¢ prawdopodobienstwu jego powodzenia.
Jest to element réznigcy ten program od np. programu zagospodarowania, w
ktorym realizacja wigkszosci zadan zalezy wylacznie od gminy, jako

projektodawcy i wykonawcy.
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IV. 2. Schemat Program rozwoju zasobow mieszkaniowych
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11.2 i
Program rozwoju zasobéw mieszkaniowych

A
‘ Komunalne budownictwo czynszowe
‘B ‘. Budownictwo ze srodkéw Gminy na sprzedaz lub
wynajem

£l
e Adaptacje budynkéw na cele mieszkalne

D B

Partnerstwo publiczno prywatne
E |
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

IV. 2.A. Komunalne budownictwo czynszowe

Komunalne budownictwo czynszowe jest forma angazujgca wylacznie
srodki gminy. Ewentualny wybor tego sposobu budownictwa mieszkaniowego
wymaga zastawienia jego podstawowych zalet i wad.

Zalety:

e mozliwo$¢ swobodnego wyboru w zakresie: wielko$ci i standardu lokali,
technologii budowy,

e mozliwos¢ swobodnego wyboru przysztych najemcoéw (jest to niezmiernie
wazne w zestawieniu z niektéorymi zadaniami z programu gospodarowania

zasobem mieszkaniowym),
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e mozliwo$¢ zmiany stanu prawnego lokali z czynszowych na wlasnosciowe
(istnieje mozliwos¢ czgSciowej refundacji poniesionych kosztow, ktorej
wielkos¢ i1 czas realizacji zalezy rowniez od gminy).

Wady:

e koniecznos¢ poniesienia 100 % inwestycji,

e praktyczne ograniczenie przysztych najemcow do oséb majacych
uprawnienia do najmu lokali komunalnych,

e brak zaangazowania w rozw0j budownictwa mieszkaniowego innych
podmiotéw miasta.

Aktualnie czynnikiem decydujacym o wyborze tej formy budownictwa
mieszkaniowego sg mozliwosci finansowe gminy. Jedynie nieliczne i dobrze
gospodarujagce gminy decydujg si¢ na ten rodzaj budownictwa i1 tylko one
wykorzystuja w petni zalety wynikajace ze wskazanego rozwigzania.

Szersze spojrzenie na zadania samorzadu terytorialnego powoduje, iz
dostrzegamy, ze nie jest on powolany do pelnienia roli bezposredniego inwestora,
lecz powinien raczej stwarza¢ warunki dla rozwoju m. in. budownictwa
mieszkaniowego. Wylacznie ze wzgledu na dramatyczny stan budownictwa
mieszkaniowego na terenie calego kraju wskazana forma znajduje uzasadnienie do
realizacji. Nalezy pamigta¢ rowniez, ze z uwagi na aktualnie obowigzujgcy stan
prawny — naktadajacy na gminy obowiazek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
swych mieszkafncow — jest to forma dajaca bezposrednig i najszybsza mozliwos$¢
realizacji przedmiotowego zadania wlasnego. Dlatego tez gmina Aleksandrow
L.6dzki zdecydowata si¢ na wybudowanie pierwszego po prawie 40 latach, bloku
komunalnego. Jest to dziatanie bardzo ambitne i wychodzace naprzeciw rosngcym
potrzebom w zakresie mieszkalnictwa. Przewiduje sig, iz blok ten bedzie mial od
40 do 80 mieszkan gotowych do zasiedlenia pod wynajem. Gmina przeznaczy na

ten cel okolo 6 min zlotych, za$ rozpoczgcie budowy nastapi na przetomie roku
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2008 1 2009. Na takie rozwiazanie decyduje si¢ niewiele gmin i §wiadczy to o
duzym nacisku gminy Aleksandrow 1.0dzki na zaspokojenie potrzeb

mieszkaniowych na jej terenie.

Preferowane kierunki dzialan

— wykorzystanie tej formy budownictwa mieszkaniowego jest mozliwe tylko w
przypadku zwig¢kszenia poziomu §rodkéw finansowych przeznaczanych na
mieszkalnictwo w budzecie gminy oraz w przypadku nie skorzystania z
innej formy zaprezentowanej w powyzszym rozdziale,

— nalezy trzymacé si¢ zalozen, dotyczagcym budowy bloku komunalnego i

potraktowac tg sprawe¢ w sposéb priorytetowy.

IV. 2.B. Budownictwo ze srodkow gminy na sprzedaz lub wynajem

Bezspornym jest fakt, iz ten rodzaj inwestycji moze poprowadzi¢ spotka
komunalna, zajmujaca si¢ gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi, gdzie
gmina jest wiascicielem (zasoby komunalne) jak i wspotwiascicielem (wspolnoty
mieszkaniowe), jak rowniez Gmina moze samodzielnie realizowaé program

budownictwa komunalnego przy zaangazowaniu znacznych $rodkéw wiasnych.

Preferowane kierunki dzialan
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— konieczno$é realizacji programu budownictwa komunalnego w celu

poprawienia trudnej sytuacji mieszkaniowej.

IV. 2.C. Adaptacje na cele mieszkaniowe

Adaptacje istniejacych juz budynkéw na cele mieszkalne sgq forma rozwoju
o potencjalnie duzych mozliwo$ciach. Daja szans¢ wykorzystania kilku istotnych
elementow:

e dzieki wykorzystaniu istniejacych budynkéw skraca si¢ czas realizacji
inwestycji mieszkaniowej,

e koszt uzyskania 1 m? powierzchni mieszkania moze by¢ znacznie nizszy w
stosunku do inwestycji realizowanej od podstaw,

e istnieje mozliwo$¢ pozyskania dodatkowych srodkow stanowigcych zysk
inwestora.

W ostatnich latach Gmina Aleksandrow 1.60dzki zrealizowata, badz jest w
trakcie realizacji kilku takich inwestycji:

e przy ul. Zgierskiej 47/49 w budynku, w ktérym swoja siedzib¢ mial
Srodowiskowy Domu Samopomocy ,.Marta” na poczatku 2006 r. oddano do
uzytku 20 w pelni wyposazonych mieszkan,

e przy ul. Sciegiennego 4 w budynku po dawnym przedszkolu powstalo 8
lokali mieszkalnych gotowych do zasiedlenia,

e prace adaptacyjne trwaja w budynku przy ul. Piotrkowskiej 10/12, w ktorym
znajdowaly si¢ lokale uzytkowe, tu takze ma powsta¢ 20 mieszkan,

e ponadto w dwoch budynkach stanowigcych lokale uzytkowe: przy ul. 1-go
Maja 27 i przy ul. Wojska Polskiego 7 trwa realizacja przedsigwzigcia

majacego na celu uzyskanie kolejnych 9-ciu mieszkan.
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Wszystkie z w/w budynkdéw stanowily wiasno$é¢ Gminy Aleksandréw Lo6dzki,
co pozwolilo na uniknigcie dodatkowych kosztéw zwigzanych z nabywaniem
nieruchomosci. W przyszloSci jednak nie uda si¢ unikaé takiego scenariuszu
dziatania gdyz praktycznie wszystkie budynki, w ktéorych mozna bylo
przeprowadzi¢ podobne inwestycje zostaly juz do tego celu wykorzystane.

W nowo powstatych, pelnostandardowych lokalach mieszkalnych, w
przewazajacej ilosci zamieszkaly rodziny, ktore pozostawily do dyspozycji Gminy
mieszkanie w zasobach o gorszym standardzie i nie zalegaly w opfatach
czynszowych. W przysztosci planowany jest podobny system przydziatu takich
lokali mieszkalnych, a dodatkowym warunkiem przydzialu ,nowych” mieszkan
powinna by¢é konieczno$¢ wyremontowania przez najemc¢ dotychczas
zajmowanego lokalu mieszkalnego.

Powyzszy system pozwala na ciagly ruch w zamianach mieszkan, ktory
umozliwia najemcom obejmowanie mieszkan standardem i metrazem
odpowiadajacych ich sytuacji rodzinnej i materialnej. Ponadto moze zmniejszy¢ do
minimum konieczno$¢ przeprowadzania przez podmiot zarzadzajacy lub
wiasciciela kosztownych remontéw przekazywanych do dyspozycji Gminy

mieszkan.

Preferowane kierunki dzialan

— nalezy szukaé nowych budynkéw dla procesu adaptacji, ktére w miare
mozliwo$ci powinny zapewnia¢ opisane na wstepie pozytywne elementy,

— przy przydziale nowo powstalych lokali mieszkalnych powinien by¢ dalej
stosowany system pozwalajacy na odzyskiwanie powstalego dawniej zasobu

komunalnego.
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IV. 2.D. Gmina jako udziatlowiec w inwestycjach mieszkaniowych
(partnerstwo publiczno — prywatne)

Ustawa o partnerstwie publiczno — prywatnym umozliwia wspotprace
gminy z innymi podmiotami, nickoniecznie nawet z terenu miasta. Udziat lub
udzialy gminy w tej postaci, mogg powaznie stymulowa¢ rozwoj budownictwa
mieszkaniowego na rynku lokalnym. Istnieje mozliwos¢ realizowania tej formy, w
szczegolnosci poprzez:

e aporty gruntowe (najlepiej w petni uzbrojone) do niezaleznych podmiotow,

e udzial w spotkach prawa handlowego (np. ,,PGKiM” Sp. z 0. 0.), co daje
ponadto mozliwo$¢ bezposredniego zaangazowania $rodkéw komunalnych
przy realizacji inwestycji,

e poprzez developera, ktory do okreslonego udziatu gminy organizuje Srodki
umozliwiajace realizacje inwestycji (taki rodzaj dzialania posiada dwie
niewatpliwe zalety: buduje rynek developeréw oraz zdejmuje z gminy
obowigzek pelnego zaangazowania w proces inwestycyjny, wymagajacy
przeciez duzego poziomu profesjonalnego),

e tworzenie konsorcjow w celu zawarcia wieloletnich uméw dzierzawy od
wniesionych obiektow na rzecz gminy, za§ gmina nastgpnie wynajmowata
by te lokale dla swych mieszkancow. Nalezy przy tym zaznaczy¢, 7ze czynsz
dzierzawny mogtby by by¢ wyzszy od czynszu wynikajacego z umow

najmu.

Preferowane kierunki dzialan

— w rezultacie skorzystania z tej formy realizacji budownictwa nalezy dazy¢ do

stworzenia rynku lokalnych developeréw,
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— udzial komunalny powinien by¢ zawsze skutecznie zabezpieczony od strony

prawnej, pomijajac wzgledy merytoryczne, zaangazowanie Srodkéw

powinno zaleze¢ od mozliwosci prawnego ich zabezpieczenia, na etapie

tworzenia przedsigwzigcia.

IV. 2.E. Towarzystwa Budownictwa Spoltecznego

Zgodnie z postanowieniami ustawy o niektérych formach popierania

budownictwa mieszkaniowego, powstala mozliwos¢ tworzenia Towarzystw

Budownictwa Spolecznego (tzw. TBS - 6w). TBS — y moga dziata¢ w formie

spotek prawa handlowego (spéika z o. o. lub spotka akcyjna), jak 1 w postaci

spotdzielni os6b prawnych. Utworzenie TBS — u wymaga uzyskania zezwolenia

Ministra Budownictwa, ktory zatwierdza umow¢ lub statut towarzystwa oraz

wszystkie zmiany w nich dokonywane. Przedmiotem dziatania TBS — ow jest

budowanie lub nabywanie domoéw mieszkalnych i ich eksploatacja za zasadach

najmu. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego moze takze:

wynajmowac¢ lokale uzytkowe znajdujace si¢ w wybudowanych budynkach,
dokonywaé¢ wszelkiego rodzaju remontéw i1 modernizacji w obiektow
przeznaczonych do najmu,

sprawowa¢ na podstawie umowy — zlecenia zarzad nad budynkami
mieszkaniowymi nie stanowigcymi jego wilasnosci,

budowa¢ domy mieszkalne dla innych towarzystw,

petni¢ funkcje¢ inwestora zastgpczego,

budowac budynki i lokale uzytecznosci publiczne;j.

66



Dochody uzyskane ze swej dzialalnosci, Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego powinno przeznaczaé na budowe lub nabywanie dom6éw na wynajem
oraz ich eksploatacje, uzyskujac z zamian zwolnienie z podatku dochodowego.

Istotnym instrumentem dla TBS - ow sg preferencyjne kredyty
otrzymywane z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (w wysokosci do 70 %
warto$ci inwestycji). Ich splata nastgpuje w okresie wynoszacym do 30 lat w
czynszach placonych przez najemcéw. Istnieje takze ustawowa mozliwos¢
pozyskania kaucji w wysokosci 10 % warto$ci inwestycji od przysztych najemcow.

Budownictwo mieszkaniowe realizowane z ramach TBS — 6w podlega
rygorom co do energooszezednosci, standardu mieszkan oraz ich wielkosci.

Opierajac si¢ o pelne warunki funkcjonowania TBS — 6w nalezy dokona¢
analizy mozliwo$ci zastosowania tej formy budownictwa.

Zalety TBS - u (rozpatrywane w kontekscie aleksandrowskich
uwarunkowan):

e nie ma konieczno$ci angazowania srodkéw komunalnych w wysokosci 100
% kosztow inwestycji,

e zastosowanie odpowiedniej formuly spétki prawa handlowego pozwala, przy
poréwnywalnym efekcie mieszkaniowym, na zaangazowanie Srodkow
komunalnych w mozliwie najnizszym zakresie,

e zaciagnigty kredyt nie obcigza budzetu miasta,

e calo$¢ spraw zwigzanych z zarejestrowaniem podmiotu, uzyskaniem kredytu,
inwestycja mieszkaniowgq, splatq kredytu, eksploatacja budynkéw — ponosi
TBS,

e gmina ma udzial w radzie nadzorczej TBS — u zagwarantowany ustawg,

o wystepuje duza dowolno$¢ wyboru formuly funkcjonowania TBS —u (jest to
bardzo istotne dla gminy, bez ktérej TBS w chwili obecnej nie ma szans w

praktyce na egzystowanie), gmina poprzez wlasciwy wybor formuty
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powinna maksymalizowa¢ pozytywne efekty z punktu widzenia

kompleksowej polityki mieszkaniowej miasta.

Wady TBS — u:
ograniczenia o charakterze formalno — prawnym, a w szczegélnosci brak
mozliwosci swobodnego dysponowania zyskiem udzialowcow TBS — u. Jest
to przeszkoda przy pozyskiwaniu udzialowcow dysponujagcym znacznym
kapitalem,
nawet po splaceniu przez najemce kredytu nie ma mozliwosci sprzedazy
mieszkan (moze to w konsekwencji spowodowa¢ brak zainteresowania ta
forma budownictwa),
narzucone wymogi techniczne jak i koszt budowy,
koniecznos¢ dostarczenia przez gming uzbrojonego terenu,
wymog udzielenia przez gming poreczenia kredytu zaciagnigtego przez TBS,

brak mozliwosci przewlaszczenia na rzecz najemcow.

Aktualnie na terenie Aleksandrowa ¥.6dzkiego dziala jeden TBS (TBS Zgierz).

Preferowane kierunki dzialan

— niewlasciwym byloby tworzenie kilku bytéw prawnych, zajmujacych sig

mieszkalnictwem, a dzialajgcych na terenie tej samej Gminy.

IV. 2. F. Kupno lokali przez gmine
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To forma rozwoju bezposrednio angazujaca komunalne srodki finansowe i
dajaca najszybsze efekty ,przyrostu” ilosci mieszkan. Nie jest to jednak forma
mogaca stanowi¢ podstawe w programie rozwoju zasobow mieszkaniowych

(réwniez w przypadku gmin zamoznych).

Preferowane kierunki dzialan

— Kkorzystanie z tej formy nalezy traktowaé jako potencjalng mozliwos¢

rozwoju zasobow mieszkaniowych.

V. PROGRAM PRZYGOTOWYWANIA GRUNTOW POD BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE

V. 1. Uwagi ogdine

Podstawowym celem tego Programu jest zapewnienie przez gming
odpowiedniej ilosci  gruntéw pod proponowane formy budownictwa
mieszkaniowego. W przedstawionej formie budownictwo w stosunku do Programu
Rozwoju zostanie poszerzone o prywatne budownictwo jednorodzinne.
Niewatpliwym jest fakt, iz przyjecie Programu stworzy korzystne warunki do
rozwoju budownictwa mieszkaniowego na terenie calej gminy Aleksandrow
L.odzki. Jednakze nalezy pamigtaé, ze przygotowanie gruntow jest procesem
ztozonym i obejmuje:

e przygotowanie planistyczne w ramach studium uwarunkowan, a nastgpnie

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
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e przygotowanie prawne w zakresie obejmujagcym regulacje stosunkow
wlasnosciowych na gruntach przeznaczonych w planach dla zabudowy
mieszkaniowej,

e przygotowanie techniczne w zakresie wyposazania gruntéw w urzadzenia
infrastruktury.

Wskazane etapy postgpowania stanowia merytoryczne czgsci tego
rozdzialu i uzupelione sa o analiz¢ zapotrzebowania, inwentaryzacj¢ wolnych
terendw oraz programy pomocowe, realizowane przez gming i skierowane do
mieszkancow miasta. Analiza dotyczaca =zapotrzebowania gruntdw pod
budownictwo mieszkaniowe za punkt wyjscia przyjmuje zapotrzebowania na
mieszkania w ujeciu strukturalnym. Liczba mieszkan w podziale na gléwnych
wlascicieli zasobow, pozwoli oszacowaé zapotrzebowanie gruntéw na okreslone
inwestycje mieszkaniowe. Mozna bowiem przewidzie¢ pewnego rodzaju szacunek
w przedmiocie charakteru budownictwa mieszkaniowego, wlasciwego dla danego
zasobu. Za podstawe podzialu zasobéw mieszkaniowych miasta zostal przyjety
schemat strukturalny przedstawiony w Analizie Stanu Faktycznego niniejszego
opracowania.

Wysoki stopien waznosci Programu Przygotowania Gruntow pod
Budownictwo Mieszkaniowe oraz zlozonos¢ jego meritum powoduje, iz
zapewnienie przez gming¢ wystarczajacej ilosci gruntéw powinno zostaé ujgte w
ramy wieloletniego planu realizacyjnego, angazujacego wydzialy urzedu
odpowiedzialne za opracowania urbanistyczne, gospodarke gruntami, inwestycje
infrastrukturalne i gospodarke lokalowa. Trzeba rowniez pamigtaé, ze punktem
wyjscia dla takiego planu jest zapotrzebowanie aleksandrowskiego mieszkalnictwa,
co w zaden sposOb nie wyczerpuje catosci zagadnien merytorycznych,
realizowanych w wymienionych jednostkach organizacyjnych urzedu. Wspélna

plaszczyzng takiego planu powinien by¢ zespot wyodrgbnionych dziatan
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operacyjnych, przyjety na poziomie poszczegélnych wydziatow  jako
merytorycznie  najlepiej przygotowanych i zapewniajacych osiagnigcie
zamierzonych celéw, tj. przygotowania gruntéw dla okreslonej liczby nowych

mieszkan w miescie.

V. 2. Charakterystyka

Miejscowy program zagospodarowania przestrzennego zostat dla miasta i
gminy Aleksandrow F.odzki sporzadzony w 2004 r. i przyjety uchwalami: Nr
XXVII/241/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandrow Eodzki oraz Nr
XXVI1/242/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: przyj¢cia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandrow £odzki.

W nowo opracowanym planie zagospodarowania przestrzennego zardwno
dla miasta jak i dla gminy uwzglednione zostaly wszystkie wnioski mieszkafncow
dotyczace zmiany przeznaczenia gruntow. Wigkszos¢ wnioskow dotyczyta
przekwalifikowania dziatek o innym przeznaczeniu na grunty pod budownictwo
jednorodzinne.

Na terenie miasta Aleksandréw Lodzki nie ma gruntow, ktore miatyby inne
przeznaczenie niz pod budownictwo jednorodzinne, wielorodzinne badz ustugowe.
Nalezy przy tym zauwazy¢, ze dzialki z przeznaczeniem pod budownictwo
wielorodzinne — ktorymi gmina jest najbardziej zainteresowana — zostaly juz
zagospodarowane praktycznie w 100%. Jedynym wyjsciem na pozyskanie takich
terenOW jest zmiana przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego
gruntow stanowiacych wiasno$é gminy o innym przeznaczeniu. Jednakze proces

ten jest czasochlonny, realizacja wniosku moze trwaé¢ nawet okoto jednego roku.
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Dlatego tez, aby gmina w najblizszym czasie mogla realizowaé swoje plany w
dziedzinie budownictwa mieszkaniowego Konieczne jest jak najszybsze
rozpoczecie dzialan w kwestii zmiany przeznaczenia w planie zagospodarowania
przestrzennego wybranych w tym celu dziatek.

Ponadto Gmina rozpoczgla juz negocjacje ze Spotdzielniag Mieszkaniowg w
Aleksandrowie 16dzkim majace na celu przejgcie od Spoéldzielni, dziatki
znajdujacej si¢ w jej uzytkowaniu wieczystym a przeznaczonej pod budownictwo

wielorodzinne.

Preferowane kierunki dzialan

— niezwloczne podjecie dzialan majacych na celu zmiang¢ przeznaczenia w
planie zagospodarowania przestrzennego gruntéw stanowigcych wlasno$é
gminy o innym przeznaczeniu,

— przeja¢ od Spoldzielni Mieszkaniowej w Aleksandrowie Lodzkim, wszystkie
dzialki znajdujacej si¢ w jej uzytkowaniu wieczystym a przeznaczonej pod

budownictwo wielorodzinne.

VI. PROGRAM MODERNIZACJI | REWITALIZACJI ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH

Vi. 1. Zatozenia giéwne

Problem przeciwdzialania dekapitalizacji budynkow mieszkalnych jak i
racjonalnej gospodarki energia cieplna z racji znaczenia i wielkosci

przedsigwzigcia wymaga przygotowania merytorycznego i finansowego gminy. Od
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gminy bowiem w powaznym stopniu zaleze¢ bedzie powodzenie realizacji czy
wrecz podjecie tematu. Gminy rowniez muszg dokonaé¢ analizy finansowej przed
podjeciem decyzji o realizacji programu. Fundusze pomocowe stanowi¢ beda
wylgcznie uzupelnienie dla komunalnych $rodkow angazowanych w realizacjg

okreslonych zadan tego programu.

VI. 2. Schemat: Program modernizacji i rewitalizacji zasobow
mieszkaniowych

Program modernizacji i renowacji
zasob6w mieszkaniowych

AT,

A . : o
i Ocena zasobu mieszkaniowego: okreslenie
celowosci i zakresu operacji
B i &
J Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego
C

Kompleksowa rewitalizacja i modernizacja

VI. 2.A. Ocena zasobu mieszkaniowego: okreslenie celowosci i zakresu
operacji

Z uwagi na fakt, iz realizacja operacji w oparciu o przedmiotowe ustawy
wymaga doktadnego ich przygotowania — rok 2008 nalezy na takie przygotowania

wykorzystac.
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W przypadku dziatan rewitalizacyjnych i modernizacyjnych nalezy ustali¢

zasady ich przeprowadzani obejmujace m. in.:

e kolejnosc¢ realizacji calej operacji, a wigc okreslenie priorytetow,

e wielko$¢ zasobow poddanych operacji, gdyz tego typu dzialan nie

przeprowadza si¢ na pojedynczych budynkach. Nalezy wykorzysta¢ dane
dotyczace zasobow komunalnych i zgromadzi¢ informacje o innych
zasobach. Decyzja o rozpoczgciu operacji musi mie¢ uzasadnienie m. in. w
stanie budynkow objetych takim dzialaniem (dotyczy budynkow nalezacych
do ré6znych wilascicieli),

zrodta finansowania i zabezpieczenie ich w budzecie na lata powyzej 2008
roku,

poznanie zapotrzebowania spolecznego na wykonanie takiej operacji,
poniewaz mozna jg przeprowadzi¢ jedynie przy aktywnym udziale osob
fizycznych, catych spolecznosci lokalnych i podmiotéw zainteresowanych
realizacja. W szczegodlnosci dotyczy to wlascicieli nieruchomosci na
projektowanym obszarze operacji, bowiem ich zgoda praktycznie umozliwia

jej realizacje 1 wspotfinansowanie (wspdlnoty mieszkaniowe).

Przygotowania wymaga réwniez realizacja operacji termomodernizacyjne;j.

Rok 2008 nalezy wykorzysta¢ na sporzadzenie:

analizy 1 wyboru budynkéw poddanych operacji termomodernizacyjnej. W
tym przypadku gmina powinna w pierwszej kolejno$ci wybiera¢ wlasne
budynki,

audytu energetycznego, tj. zbioru czynnosci potrzebnych dla okreslenia
optymalnego z punktu widzenia optacalnosci ckonomicznej, zakresu
termomodernizacji, przeprowadzonych wedlug ustalonej metodyki i

stanowigcych zalozenia do projektu technicznego operacji.
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W przeciwienstwie do pierwsze] z zaprezentowanych operacji,
termomodernizacja bylaby mozliwa do realizacji juz od 2009 roku. Z
merytorycznego punktu widzenia termomodernizacja jest naturalng konsekwencja
inwestycji mieszkaniowych zaprezentowanych w programie gospodarowania.
Budynki, w ktérych dokonano modernizacji weztow cieplnych, do ktorych
poprowadzony jest czynnik cieplny o wysokich parametrach cieplnych, po
zatozeniu automatyki pogodowej (oraz o ile to mozliwe — wymianie instalacji i
zamontowaniu indywidualnych podzielnikow ciepta), powinny zosta¢ poddane
operacji termomodernizacji. Zostalaby zatem stworzona mozliwo$¢ zmniejszenia

zuzycia ciepta z rOwnoczesng mozliwoscig jej doktadnego rozliczenia.

Preferowane kierunki dzialan

— podjecie w/w. operacji stwarza konieczno$¢ konsekwentnego zapewniania
zrodla finansowania w budzecie gminy, poniewaz taki charakter operacji

wykracza poza jeden rok budzetowy.

VI. 2.C. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Rezultatem  zapisow z  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego jest konieczno$¢ uwzglednienia obszaréw rewitalizacji istniejacej
zabudowy. Jest to istotny element formalno — prawny, ktorego speklienie jest

niezbedne dla realizacji operacji termomodernizacyjnej.

Preferowane kierunki dzialan
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przygotowanie operacji modernizacji i rewitalizacji zasobow

mieszkaniowych wymaga stosownego okreslenia w sporzgdzonym

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (mie dotyczy to

operacji termomodernizacyjnej),

— operacje modernizacji i rewitalizacji wymagaja wspélpracy pomiedzy

odpowiednimi wydzialami urzedu.

Vl. 2.D. Kompleksowa rewitalizacja i modernizacja

Pojecie  kompleksowej operacji rewitalizacyjnej oznacza calos¢

przedsigwzigé realizacyjnych, majacych na celu rewitalizacj¢ i modernizacj¢

zabudowy na wyznaczonym obszarze, a takze odpowiednio do warunkow i potrzeb

lokalnych cele dodatkowe:

restrukturyzacj¢ wiasnosciowa zasobéw komunalnych,

poprawe¢ stanu $rodowiska oraz warunkéw bezpieczenstwa i zdrowia
mieszkancow,

dostosowanie obiektéw i terenow uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego do potrzeb oséb niepetnosprawnych,

ochrong dobr kultury,

tworzenie warunkow aktywizacji zawodowej mieszkancoéw i zatrudnienia w

miejscu zamieszkania.

Preferowane kierunki dzialan

— etap przygotowania operacji kompleksowej rewitalizacji wymaga Scislego

wspoldzialania kilku wydzialéw urzedu,
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— opro6cz ustalenia zagadnien merytorycznych typu: przedmiot i zakres
operacji, niezbedna bedzie dlugoterminowa analiza finansowa, pozwalajaca
na utworzenie lokalnego funduszu rewitalizacyjnego,

— etap przygotowan nalezy wykorzysta¢ na wskazanie pelnomocnika gminy
(osoby fizycznej lub prawnej), dajacego mozliwie wysoki stopien pewnosci
przeprowadzenia operacji. Niezaleznie od zmian ustawowych, pelnomocnik

bedzie mial do spelnienia jedno z kluczowych zadan dla calej operacji.

VIl. ZRODLA FINANSOWANIA

Vil. 1. Zatozenia gftéwne

Niezbednym warunkiem dla realizacji okreslonych zadan we wszystkich
plaszczyznach merytorycznych, przedstawionych w niniejszej strategii, jest
zapewnienie zrodel ich finansowania. Okreslenie zrodet finansowania wymaga
choéby uproszczonej analizy dochodow gminy w zestawieniu z jej zakresem
dzialania i zadaniami.

Dochéd okresla ustawa o finansach publicznych, ktéora w zestawia je w
przedstawionych ponizej grupach:

e wplywy z podatkow,

e udzialy w podatkach stanowigcych dochod budzetu panstwa,

e dochody uzyskiwane przez jednostki budzetowe gmin,

e dochody z majatku gminy,

e subwencja ogodlna,

e dotacje, m. in.: celowe z budzetu panstwa na dofinansowywanie zadan

wlasnych gmin, z funduszy celowych, celowe z budzetu panstwa na zadania
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z zakresu administracji rzadowej zlecanej gminom, celowe na inne zadania
zlecane gminom ustawami,

e wplywy z samo opodatkowania mieszkancow,

e spadki, zapisy i darowizny,

e odsetki: od $rodkéw finansowych gromadzonych, udzielanych pozyczek, od
nieterminowo przekazywanych przez urzad skarbowy udziatow,

e dywidenda od przedsigbiorstw komunalnych, ktére na mocy odpowiednich
przepisow staly si¢ przedsigbiorstwami komunalnymi,

e inne wplywy nalezne gminom na podstawie odrgbnych przepisow.

Dochodami w wyzej wymienionych grup, gminy pokrywaja zadania
okreslone w ustawie o samorzadzie gminnym. Zgodnie z ustawag do zakresu
dzialania gminy naleza wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, nie
zastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotow.

Realizacja komunalnego budownictwa mieszkaniowego jest jednym z
zadan wlasnych, okreslonych w ustawie o samorzadzie gminnym. Zadaniu,
okreslonemu w ten sposdb odpowiada pojecie ,,mieszkalnictwo”, ktore jest
finansowane z czg$ci dochodéw gminy wymienionych powyzej. Niezbgdne jest
zatem wyselekcjonowanie ze wszystkich grup zrédet dochodéw gminy, tych, ktore
z mieszkalnictwem sg zwigzane. Podczas analizy tych grup nalezy pamietac, ze:

e 7z uwagi na szeroki zakres dziatania i zadan gminy, niewykonalnym
dzialaniem jest pokrycie catosci potrzeb, $rodkami pochodzacymi z
mieszkalnictwa,

e dzialania gminy zmierzajace do stwarzania warunkéw dla rozwoju

mieszkalnictwa moga uruchomié¢ nowe zrodta zasilania tej sfery,
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e gminy mogg réwniez zaciaga¢ kredyty i pozyczki, emitowaé papiery
wartosciowe, a uzyskane w ten sposob $rodki finansowe w calosci lub czesci

przeznaczy¢ na mieszkalnictwo.

VII. 2. Schemat: Zrédta finansowania

Schemat zrodet finansowania mieszkalnictwa dzieli $rodki finansowe na
pochodzace z budzetu gminy oraz pozyskane z zewnatrz podczas realizacji

programéw mieszkaniowych lub bezposrednio z rynku kapitalowego.

Schemat: Zrédia finansowania

VIL2 :
Al Zrodla finansowania

e

Srodki z budzetu Gminy

B Srodki pozabudzetowe pozyskane przy realizacji
Programow mieszkaniowych

Kredyty

Inne Zrodia

VII. 2.A. Srodki z budzetu gminy
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Projekt finansowania okre$lonych dziatan, przyjetych do realizacji w
ramach polityki mieszkaniowej miasta, powinien zawiera¢ mozliwie dokladne
informacje o wielkosci s$rodkéw finansowych przeznaczonych na ten cel.
Okres$lenie poziomu niezbednych s$rodkéw odbywa si¢ w ramach planowania

krotko i dlugoterminowego.

PLANOWANIE KROTKOTERMINOWE

Spojrzenie na mieszkalnictwo pod katem finansowym taczy zadania z
réznych programéw merytorycznych. Okreslenie prawidtowego poziomu $rodkoéw
wymaga jednak merytorycznej znajomosci zadania, ktérego znaczenie i wiasciwe
umiejscowienie zapewnia przyjeta strategia mieszkaniowa. Merytoryczny opis
zadan zostat zawarty podczas prezentowania czterech gtownych programow.

Biorac pod uwage aktualny model konstrukcji budzetu gminy, nalezy
okredli¢ zasady, ktorymi powinno si¢ kierowaé podczas okreslania $rodkéw na

mieszkalnictwo.

PLANOWANIE DLUGOTERMINOWE

Planowanie diugoterminowe dotyczy catego budzetu gminy i dopiero w
oparciu o tak okreslone zalozenia, wydzialy zaangazowane w realizacje beda
mogly  tworzy¢  rozwigzania  szczegblowe w  ramach  planowania

krotkoterminowego.
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Precyzyjny sposéb finansowania dlugoterminowego, okreslajacy poziom
Srodkéw rezerwowanych corocznie w budzecie bedzie przedmiotem uchwaly Rady

Miasta,

Preferowane kierunki dzialan

— przy okreslaniu wysokosci srodkow finansowych w obowigzujacym ukladzie
budzetowym nalezy kierowa¢ si¢ merytoryczng znajomoS$cia zadania,

— przy ustalaniu planéw finansowych trzeba przyjaé¢ realng plaszczyzne
odniesienia, pozwalajgcg na wykonanie zalozen strategii mieszkaniowej,

projekt budzetu na kolejny rok nalezy ksztaltowaé o nie zanizony poziom,

|

wynikajacy z osiggnietych rezultatow,
— Zrodlo finansowania powinno by¢ okreSlone dla kazdego z zadan

merytorycznych,

ustalenie jednoznacznych zasad dlugoterminowego zapewnienia Srodkoéw
finansowych w budzecie Gminy na realizacje programow inwestycyjnych

jest warunkiem koniecznym dla ich przeprowadzenia.

VII. 2.B. Srodki pozabudzetowe pozyskane przy realizacji programoéw
mieszkaniowych

Poza ustaleniem pozabudzetowych zrodet finansowania, w kolejnym etapie
nastapi przypisanie wszystkich 7Zrodel czterem podstawowym programom
merytorycznym zaprezentowanym W niniejszym opracowaniu, co ilustrujg

schematy zamieszczone ponize;j.
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Program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym

e b sal e e

\

Zrodta f Zrédta '
budzetowe | pozabudzetowe

A

Srodki na remonty od prywatnych
wilascicieli we wspodlnotach
mieszkaniowych

Srodki z opieki spotecznej na
dopftaty do kosztéw utrzymania
mieszkan

Srodki najemcéw komunalnych na
remonty lokali

Program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym

Zrodla { Zrodia
budzetowe pozabudZet_owe

AT

Srodki z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego

B
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Program przygotowania gruntow pod
budownictwo mieszkaniowe

Zrédla E Zrédla
budzetowe 5 pozabudzetowe

Srodki wydziatéw: Geodezji i
Gospodarki Przestrzennej oraz
Inwestycji, Ochrony $rodowiska i
Rolnictwa

R R TR R e,

Program modernizacji i rewitalizacji
zasobow mieszkaniowych

Zréda _ Zr6dia
budzetowe pozabudzetowe g
Ewentualne srodki Srodki z Unijnych

Funduszy Strukturalnych

zarezerwowane w wydz.:
Inwestycji, Ochrony
Srodowiska i Rolnictwa oraz
Biura Zarzadzania Gminnym
Zasobem Mieszkaniowym

Srodki z Ekofunduszy



e we wskazanych schematach jako pozabudzetowe, nalezy przyjaé¢ Srodki,
ktore nie ,,przechodza” przez budzet miasta, a finansuja okreslone zadania ze
sfery mieszkalnictwa, na ktére gmina ma wptyw,

e Srodki pozabudzetowe w wyzej wymienionym ujeciu nie obejmujg catosci
$rodkow angazowanych w mieszkalnictwo w gminie,

e wiecle zrodet finansowych nie zostalo doktadnie okreslonych (np. co do
wysokosci srodkow). W przypadku budzetu gminy wymaga to analizy w
wymienionych dzialaniach urzedu,

e Srodki ekofunduszy i srodki unijne nalezy traktowa¢ jako potencjalne Zrédto

zasilania mieszkalnictwa.

Preferowane kierunki dzialan

— zadania z zakresu sfery mieszkalnictwa, finansowane przez réine wydzialy
urzedu, powinny by¢ wspélnie planowane, zgodnie z zalozeniami przyjetej
strategii mieszkaniowej,

— nalezy okresli¢é wysoko$¢ Srodkéw angazowanych przez inne wydzialy na
mieszkalnictwo,

— trzeba dazy¢ do moizliwie pelnego wykorzystania pozabudzetowych zrédet

finansowania z jednoczesnym poszukiwaniem nowych.

VIL. 2.C. Kredyty

Gminy  posiadaja  ustawowg  mozliwos¢  zaciagania  kredytow,

umozliwiajacych realizacj¢ ich zadan. Kredyty mozna podzieli¢ na bezposrednio
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obcigzajace budzet oraz takie, ktore tego budzetu nie obcigzaja, a stuza jedynie do
realizacji komunalnej polityki mieszkaniowe;j.

Istotng cecha kredytu jest jego dostgpnosé. Na dzien dzisiejszy nie istnieje
zaden preferencyjny kredyt, ktory obciazatby budzet gminy i stuzyt realizacji zadan
z zakresu mieszkalnictwa.

Utworzenie Krajowego Funduszu Mieszkaniowego otworzylo realng
szans¢ pomocy przy realizacji Programu Rozwoju Zasobéw Mieszkaniowych i
dotyczy jedynie TBS - 6w.

Jest to kredyt nie obcigzajacy bezposrednio budzetu gminy.
Zaleta takiego kredytu jest przede wszystkim mozliwos¢ sfinansowania

kosztow inwestycji w 70 %.

Preferowane kierunki dzialan

— nalezy rozwazy¢ mozliwosé korzystania z preferencyjnych kredytéow w
przypadku realizacji programu budownictwa komunalnego jako jeden z

wariantow pozyskania sSrodkow inwestycyjnych.

VIl. 2.D. Inne zrodia

Finansowanie dziedziny mieszkalnictwa z ,innych zrodel” dotyczy
srodkow, ktore mozna pozyskac na rynku kapitatlowym. Z uwagi na mniejszg ich
popularno$¢ czy brak gotowych jeszcze produktow, zostaly one rozdzielone ze
znanym i funkcjonujacym juz kredytem z KFM, przeznaczonym dokladnie dla
sfery mieszkalnictwa.

Narzedziem pozyskiwania przez gming $rodkéw finansowych na rynku

kapitalowym jest emisja obligacji komunalnych.
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W toku analizy mozliwosci skorzystania z obligacji, nalezy wzia¢ pod
uwage nastgpujace dane:

e obligacje komunalne nie daja prawa odliczen od podstawy opodatkowania
(dotyczy potencjalnych nabywcow),

e wszystkie przeprowadzone do tej pory emisje obligacji komunalnych
skierowane byly do adresatéw niepublicznych,

e przeprowadzone emisje nie byly oparte za zupelnej gwarancji emisji, tzn.
bank — organizator emisji nie dokonat wykupu calego wolumenu emisji,

e koszt calkowity emisji obligacji, obejmuje koszt obstugi zadtuzenia (tzn.
wielko$¢é wyptaconych inwestorom odsetek przy okreslonej cenie emisyjnej)
oraz naktady poniesione na przygotowanie i organizacj¢ emisji,

e szczegblnie istotny jest wybdr trybu postgpowania przy wyborze banku —
organizatora emisji (nie ma tu konieczno$ci stosowania ustawy Prawo
zamowien publicznych).

Cala prezentacja tzw. innych Zrodet finansowania zostata zawg¢zona do
jednego produktu jakim sg obligacje. Zawe¢zenie to wynika z realnych mozliwosci

gminy jako instytucji korzystajacej z elementéw rynku kapitatlowego.
Preferowane kierunki dzialan

— konieczne jest dagzenie do merytorycznego przygotowania, umozliwiajacego

ewentualne skorzystanie z opisanego powyzej zrédla finansowania.
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VIill. AKTUALIZACJA

Vill. 1. Zatozenia giéwne

Aktualizacja jest to proces staly i niezbedny, zaréwno dla prawidlowego
formutowania zatozen jak i realizacji strategii mieszkaniowej. Dziatanie to
powinno odbywac¢ si¢ na wszystkich plaszczyznach, waznych dla powodzenia
przyjetych zatozen.

7 racji tego, iz strategia mieszkaniowa dla Aleksandrowa f.6dzkiego bedzie
obowiazywa¢ w latach 2008 — 2020 i jest to dzialanie bardzo zlozone, proces
aktualizacji musi podlega¢ usystematyzowaniu, ulatwiajacemu ogarni¢cie catosci.

Wskazane w niniejszym opracowaniu programy merytoryczne, S$wiadcza o
tym, ze mieszkalnictwo (ujmowane z pewne ramy programowe) jest na tyle
obszerne, iz z punktu widzenia gminy angazuje rézne jej struktury organizacyjne
(wydzialy) czy spo6tki prawa handlowego zajmujace si¢ mieszkalnictwem, a
powigzane z nig kapitalowo . Niemniej jednak odpowiedzialnos¢ za wlaSciwa
realizacj¢ strategii mieszkaniowej miasta ponosi obecnie Biuro Zarzadzania
Gminnym Zasobem Mieszkaniowym, ktore rowniez spetnia role koordynatora w

procesie aktualizacji.
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Viil. 2. Schemat Aktualizacja Strategii Mieszkaniowej Gminy
Aleksandréw todzki

VIIL2 %
oo Aktualizacja i

Stan prawny w mieszkalnictwie

B |
= Poziom zZrddet finansowania
C |
Zmiany w programach merytorycznych
D

Eliminowanie bledow w przyjetej polityce

VIIl. 2.A. Stan prawny w mieszkalnictwie

W analizie stanu faktycznego (czesci drugiej niniejszego opracowania),
zostal zaprezentowany zestaw najistotniejszych aktow prawnych, Kktory
mieszkalnictwo podlega.

Kilka z tych aktow prawnych w systemie Zrodel prawa ma rang¢ ustawy i
to one tworzg tzw. ,pakiet mieszkaniowy”. Bez wzglgdu na krytyczne opinie
dotyczace owego ,pakietu”, trzeba wyraznie stwierdzi¢, iz jego wprowadzenie

zapoczatkowalo wiele podstawowych zmian w sferze mieszkalnictwa.
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Preferowane kierunki dzialan

— nalezy bardzo szybko reagowaé¢ na wszelkie zmiany prawne w zakresie
mieszkalnictwa,

— trzeba dazy¢ do zwigkszenia aktywnos$ci udzialu przedstawicieli urzedow
reprezentujgcych samorzad w pracach legislacyjnych, a jesli jest to

niemozliwe, to utrzymac uczestnictwo na dotychczasowym poziomie.

VIIl. 2.B. Poziom zrodetl finansowania

Analiza mozliwosci finansowych realizacji okre$lonych zadan stanowi
meritum procesu aktualizacji w tym segmencie. Przeprowadzony w czgs$ci VII
podzial 7rédet przybliza zagadnienia funkcjonowania samorzadu od strony
finansowej. Stan finanséw gminy jest przedmiotem analizy jej organow, a w
nastepnej kolejnosci struktur organizacyjnych urzedu (wydzialéw). Wynika z tego,
7ze bezposrednio odpowiedzialny za realizacj¢ strategii mieszkalnictwa dla
Aleksandrowa — Biuro Zarzadzania Gminnym Zasobem Mieszkaniowym, nie jest
w petni odpowiedzialne za poziom $rodkow finansowych zarezerwowanych w
budzecie. Jednak analiza mozliwosci finansowania polega nie tylko na
dysponowaniu zgodnie z dyscypling budzetowa $rodkami przydzielonymi w drodze
odpowiednich uchwal, lecz réwniez na rzetelnym okreslaniu niezb¢dnego poziomu
srodkow oraz na aktywnym poszukiwaniu badZ to nowych zrodetl lub zwigkszaniu
mozliwosci zasilania juz funkcjonujacych. Dokonany w czesci 2.B — Rozdziat VII
podziat Zrédet finansowania, pozwala precyzyjnie okresli¢ o jakie $rodki chodzi,
skad pochodza, czy stanowia rzeczywiste lub na razie potencjalne zrédto zasilania.

W ramach zrodel budzetowych, przydzielonych do Biura Zarzadzania Gminnym
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Zasobem Mieszkaniowym, to wlasnie ten wydzial powinien prowadzi¢ polityke
finansowa, umozliwiajaca zdefiniowana powyzej analizeg.

Takze zr6édta pozabudzetowe powinny podlegac analizie. Z uwagi na fakt,
ze gmina nie ma mozliwosci bezposredniego oddzialywania na poziom tych
$rodkow (stwarzajac jedynie, poprzez realizacj¢ okreslonych i opisanych juz zadan,
warunki do ich rozwoju), analiza Zrédel pozabudzetowych ma charakter bardziej
0gdblny. Odmienna w tej sytuacji role spelnia réwniez Biuro Zarzadzania Gminnym
Zasobem Mieszkaniowym. Stwarzanie warunkéw dla rozwoju mieszkalnictwa w
gminie wymaga zaangazowania nie tylko jednego wydzialu, a zatem nie tylko
jeden wydzial moze przedmiotowej analizy dokona¢. Zgodnie z poczynionym we
wstepie tego rozdzialu zalozeniem, Biuro Zarzadzania Gminnym Zasobem

Mieszkaniowym powinno takze w tym przypadku petnié¢ funkcj¢ koordynatora.

Preferowane kierunki dzialan

— wykonanie analizy mozliwosci finansowania jest warunkiem koniecznym

powodzenia okreslonych zadan merytorycznych.

VIIl. 2.C. Zmiany w programach merytorycznych

W przedmiotowych programach (tak jak ma to miejsce w przypadku
kazdego zlozonego procesu), beda nastgpowaly zmiany. To zalozenie jest jednym
w warunkéow bazowych dla powodzenia realizacji strategii mieszkaniowej dla
Aleksandrowa L.odzkiego w perspektywie diuzszej niz jeden rok budzetowy.
Modyfikacje programow moga wynika¢ z réznych przyczyn, np. ze zmian w
omawianych juz wczesniej Zrddlach finansowania czy uwarunkowaniach

prawnych. Modyfikacje beda takze wynika¢ z naturalnie nast¢pujacej ewolucji
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strategii mieszkaniowe] miasta, przynoszacej nowe, lepsze rozwigzania
merytoryczne, nawet w ramach okreslonych programéw, a nie dostrzezone lub
pominigte w chwili obecnej. Nalezy rowniez zalozy¢ mozliwos¢ wprowadzenia nie
tylko nowych zadan w ramach programéw, ale takze nowych programéw,
wypetianych nowymi zadaniami.

Biorgc pod wuwage powyzsze realia, =zastosowana W niniejszym
opracowaniu ,,segmentacja” strategii w uktadzie - PROGRAM — ZADANIE - OPIS 1
SPOSOB REALIZACJI — PREFEROWANE KIERUNKI DZIAEAN - ulatwia
dokonywanie wlasciwych i niezbednych zmian, bez ryzyka utraty kontroli nad

catoscia.

Preferowane kierunki dzialan

— realizacj¢ strategii mieszkaniowej trzeba na biezaco korygowaé o

wystepujace zmiany.

VIIl. 2.D. Eliminowanie btedéw w przyjetej strategii

Wystepowanie bledéw jest zjawiskiem do$¢é powszechnym, ale w
odniesieniu do strategii mieszkaniowe] stanowia one szczegdlny przypadek
opisanych wczesniej zmian merytorycznych. Dzieje si¢ tak, gdyz jako zmiany nie
wnosza niczego nowego, ale skutki, ktére im towarzysza, nakazuja powazne ich
traktowanie i szybkos¢ reakcji. Bledy moga pojawic si¢ praktycznie wszedzie, na
kazdym poziomie w strukturze przyjetej strategii. Zadaniem realizatora, czyli Biura
Zarzadzania Gminnym Zasobem Mieszkaniowym jest zapewnienie takiej

organizacji pracy, by wszystkie sygnaly o bledach rzeczywistych (ujawniajacych
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swe skutki) oraz o potencjalnych zagrozeniach, zostaly zauwazone, a podjete
niezwlocznie dziatania, przyczynily si¢ do ich wyeliminowania.

Oczywiscie czas reakcji i efekty bedg szybciej widoczne w przypadku tych
zadan, na ktére gmina ma bezposredni wplyw. Z funkcji koordynatora przy
realizacji zadan wykraczajacych poza mozliwosci Biura Zarzadzania Gminnym
Zasobem Mieszkaniowym wynika natomiast konieczno$¢ zapewnienia dobrej

wspotpracy miedzywydzialowej w zakresie realizacji strategii mieszkaniowe;j.

Preferowane kierunki dziatan

— nalezy dazy¢ do szybkiego wyeliminowania ujawnionych nieprawidlowosci,

bez wzgledu na ich rodzaj i Zrodlo.

IX.ZAKONCZENIE

IX. 1. Zatozenia gtéwne

Caly przestawiony material strategii mieszkaniowej odnosi si¢ do realiow
2007 roku. Stan prawny omawianych aktow datowany jest na pazdziernik 2007
roku. Ogét materialu, jak wspomniano wcze$niej, bedzie podlegal krytycznej
analizie i mozliwie jak najszybszej reakcji na zmieniajace si¢ uwarunkowania
legislacyjne, finansowe, gospodarcze i inne.
Przyjecie strategii przez Rade¢ Miasta Aleksandrowa l.odzkiego nie zamyka w
zadnej mierze mozliwosci modyfikacji, zarowno istniejacych programow, jak i

mozliwosci utworzenia nowych.
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[stotnym ograniczeniem w formule planistycznej strategii jest brak
mozliwosci precyzyjnego programowania $rodkdw finansowych (budzetowych), a
wynika to z postanowien ustawy o finansach publicznych.

Nalezy pamietaé, ze strategia mieszkaniowa jest procesem dynamicznym,
wymagajacym stalego kontrolowania 1 ciaglego podejmowania dziatan

koordynacyjnych.
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