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1. WPROWADZENIE

Zasoby mieszkaniowe gminy, powinny być dostateczne pod względem ilości i jakości, dla obecnych i przyszłych mieszkańców. Mają one także kluczowe znaczenie dla pomyślnego rozwoju miasta oraz istotny wpływ na dynamikę rozwoju gospodarczego. Proces zarządzania rozwojem gminy musi mieć charakter aktywny i być nastawiony na kreowanie przyszłości, a więc winien być oparty na podejściu strategicznym. Strategiczne podejście do mieszkalnictwa jest szczególnie ważne w sytuacji, gdy ograniczone są zarówno bieżące środki finansowe, jak i brak jest możliwości szybkiej poprawy warunków mieszkaniowych ludności, poprzez budowę mieszkań lub podniesienie stanu technicznego istniejących zasobów. Z tego powodu niezbędnym krokiem podjętym przez władze gminy jest przygotowanie lokalnej strategii mieszkaniowej, która jest jednym z elementów ogólnej strategii rozwoju Piotrkowa Trybunalskiego. 

Polityka mieszkaniowa gmin ma obowiązek uwzględniać nie tylko bieżące potrzeby mieszkaniowe, możliwości ekonomiczne własnego budżetu i lokalnej grupy społecznej, ale powinna również uwzględniać przewidywane procesy rozwoju gospodarczego gminy. Jednym z ważniejszych czynników poprawy lokalnej sytuacji mieszkaniowej jest stymulowanie rozwoju gospodarczego.. 

Problemy dotyczące spraw mieszkaniowych zajmują ważne miejsce wśród zadań władz samorządowych. Decyzje, które dotyczą określenia kierunków rozwoju mieszkalnictwa i podejmowanych w tej mierze konkretnych działań muszą się opierać nie tylko na dobrym rozeznaniu lokalnej sytuacji mieszkaniowej i rynku mieszkaniowego, ale także otoczenia społeczno-ekonomicznego. 

Obecnie mieszkalnictwo w dużym stopniu znajduje się w rękach sektora prywatnego i spółdzielczego, dlatego też niniejsza strategia powstała wspólnie ze wszystkimi jednostkami realizującymi budownictwo mieszkaniowe na terenie miasta. 

Niniejsza strategia mieszkaniowa, jak i również wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, to podstawowe dokumenty świadczące o uporządkowaniu  i usystematyzowaniu działań związanych z gospodarką mieszkaniową miasta. Obydwa te dokumenty przyjęte przez Radę Miasta Piotrkowa Trybunalskiego będą mocnym argumentem przy pozyskiwaniu funduszy pomocowych z Unii Europejskiej, jak i również innych krajowych m. in. na rewitalizację.

2. STAN AKTUALNY 

2.1  Ludność

Na koniec 2002 roku miasto Piotrków Trybunalski zamieszkiwały 82 124 osoby w porównaniu z rokiem ubiegłym liczba mieszkańców spadła o 400 osób. Gęstość zaludnienia na terenie miasta wynosi 1 220,8 osoby/km2.

Ludności w wieku przedprodukcyjnym w Piotrkowie Trybunalskim w 2002 roku było 53 773 osoby, (z czego mężczyźni stanowili 33,20%, natomiast kobiety 32,28%). Liczba osób w wieku poprodukcyjnym stanowiła 14,40% (tj. 11 828 osób). 

Z danych Narodowego Spisu Powszechnego wynika, że w 2002 r. przeciętna liczba osób na jedno gospodarstwo domowe w Piotrkowie Trybunalskim wynosiła 2,5 osoby /dla woj. łódzkiego 2,63/. 

Stopa bezrobocia dla województwa łódzkiego według spisu 2002 r. wyniosła 20,2%, przy 21,2% w skali kraju. Stopa bezrobocia dla Piotrkowa Trybunalskiego na koniec roku 2002 wynosiła 18,4 %. Stopa bezrobocia w województwie dla kobiet i mężczyzn kształtowała się na bardzo zbliżonym poziomie (20,2% dla mężczyzn i 20,3% dla kobiet). 

2.2  Gospodarka

Piotrków Trybunalski to miasto usytuowane w centrum kraju przy przebiegającej wzdłuż zachodnich granic miasta autostradzie A-1. Znajdujące się tutaj skrzyżowanie głównych krajowych szlaków komunikacyjnych powoduje, że Piotrków ma jedno z najlepszych w regionie połączeń z Warszawą, Łodzią, Krakowem, Wrocławiem, Gdańskiem i aglomeracją śląską. Dzięki tym połączeniom oraz przebiegającej przez miasto jednej z największych w Polsce linii kolejowej – Piotrków Trybunalski stał się idealnym miejscem dla inwestycji logistyczno - magazynowych. Piotrków Trybunalski to także przemysł maszynowo-precyzyjny, meblowy, papierniczy i szklarski. 

2.3  Dochody i wydatki gminy

Na podstawie rocznego planu finansowego miasto Piotrków Trybunalski prowadzi gospodarkę finansową, która obejmuje dochody i wydatki gminy.

Poniższa tabela przedstawia kształtowanie się dochodów i wydatków Piotrkowa Trybunalskiego w latach 1999 – 2003.

Wykonanie  dochodów i wydatków 

Wyszczególnienie
Lata


1999
2000
2001
2002
2003



Dochody [zł]
144 551 638 
160 497 270 
162 069 514 
171 341 829 
154 832 176

Wydatki [zł]
143 875 731 
164 920 377 
171 137 716 
177 386 450 
155 260 983

Dochody ogółem w przeliczeniu na 1 mieszkańca.

Wyszczególnienie
Lata


2000
2001
2002
2003

Dochody na 1 mieszkańca [zł]
1 938,8 
1 963,9
2 086,4 
1.895,3

3. SYTUACJA MIESZKANIOWA 

Na koniec 2002 roku Piotrków Trybunalski dysponował łącznie 28.298 mieszkaniami, przy czym 5.122 mieszkań z nich stanowiło własność gminy. Powierzchnia przeciętnego mieszkania wynosi 57,06 m2. 

Podstawowe informacje dotyczące zasobu mieszkaniowego w Piotrkowie Tryb.

Rok
Miesz-kania ogółem [szt.]
Ilość mieszkań na 1000 mieszkańców [szt.]
Ilość mieszkań w zasobach komunalnych [szt.]
Powierzchnia użytkowa mieszkań w tys. [m2]
Przeciętna liczba izb w mieszkaniu [szt.]
przeciętna powierzchnia użytkowa 1 mieszkania w [m2]
Przeciętna liczba osób  na 1 mieszkanie [szt.]

1999
28326
347,8
5180
1472,1
3,23
52,0
2,93

2000
28401
343,1
5027
1486,1
3,24
52,3
2,80

2001
28551
346,0
5030
1502,5
3,24
52,6
2,78

2002
28298
344,6
5122
1576,9
3,04
57,06
2,09

Ostatnie lata charakteryzują się zmniejszającą się liczbą mieszkań jak i również małą ilością oddanych nowych mieszkań. Dotyczy to głównie spółdzielni mieszkaniowych oraz budownictwa na sprzedaż, bądź pod wynajem. Niewątpliwie korzystną tendencją jest sukcesywny wzrost powierzchni użytkowej mieszkania oraz zmniejszająca się liczba osób na jedno mieszkanie (w 1999 r. na jedno mieszkanie przypadały 2,93 osoby, natomiast w 2002 r. 2,09 osoby na jedno mieszkanie). Z powyższej analizy wynika również, że w okresie ostatnich lat obserwowane jest korzystne zjawisko zmniejszania się ilości izb w mieszkaniach (spowodowany zwiększającym się popytem i zainteresowaniem na mieszkania o pow. przekraczającej 60 m2). 

Liczba mieszkań oddanych do użytku w poszczególnych latach

Formy budownictwa
2001 r.
2002 r.
2003 r.


Liczba mieszkań [szt.]
Powierzchnia użytkowa mieszkań [m2]
Liczba mieszkań [szt.]
Powierzchnia użytkowa mieszkań [m2]
Liczba mieszkań [szt.]
Powierzchnia użytkowa mieszkań [m2]

Indywidualne
96
13.896
139
20.283
485
69535

Spółdzielcze
38
1.904
23
1.376
26
1.507

Komunalne
14
375
8
343,4
-
-

Społeczne czynszowe
28
1.310
28
1.310
24
1.120

Ogółem
176
17.485
190
22.969
267
32.921

Władze Miasta dostrzegają problem mieszkaniowy. Podobnie jak w całej Polsce, również w Piotrkowie Trybunalskim relacje przeciętnych dochodów mieszkańców do średnich cen artykułów budowlanych są znacznie gorsze niż w krajach zachodnich, w związku z czym, zdolności zgromadzenia środków przez społeczeństwo na cele mieszkaniowe są niewielkie. Pojawia się także bardzo poważny problem zagrożeń spowodowany eksploatowaniem budynków, które są w złym stanie technicznym i niejednokrotnie już dawno powinny być wyburzone. 

Na terenie Piotrkowa Trybunalskiego działa (dane na dzień 31 grudnia 2003):

· Dom Noclegowy dla Bezdomnych PCK –  40 łóżek 12 osób;

· Dom Samotnej Matki Dom Otwarty – przebywa 13 kobiet, 18 dzieci;

· Dom Pomocy Społecznej – przebywa 120 osób;

· Dzienny Dom Pomocy Społecznej – 170 osób korzysta z posiłków. 

3.1  Zasoby mieszkaniowe Gminy Piotrków Trybunalski

Powierzchnia i ilość budynków

Lp.
Rodzaj własności budynków
Ilość budynków
Powierzchnia oczynszowana lokali mieszkalnych

(m2)
Powierzchnia oczynszowana lokali 

użytkowych

(m2)

1
2
3
4
5

1.
Gmina  (G)
261
76.398
11.630

2.
Skarb Państwa   (SP)
12
3.849
533

3.
Współwłasność  (W)
18
4.742
441

4.
Własność osób fizycznych – w zarządzie (Z)
65
17.732
700

Razem poz. 1-4
356
102.721
13.304

5.
Wspólnoty Mieszkaniowe – lokale gminy     (WM)
96
111.559
1.250

Na koniec 2003 roku, powierzchnia oczynszowana lokali mieszkalnych wynosiła:      214.280,00 m2.  Powierzchnia lokali użytkowych wynosiła 14 554,00 m2 

Struktura  wieku zasobów mieszkaniowych na dzień 31.12.2003 r.

Lp.
Lata budowy
Ilość budynków



G+SP+W+Z
WM
TBS
Razem

1
2
3
4
5
6

1.
Po 1960 roku
80
60
5
138

2.
W latach 1950 – 1960
26
22
-
45

3.
Przed 1950 ale o standardzie budynków współczesnych
4
-
-
4

4.
Przedwojenne, murowane o drewnianych stropach
234
14
6
254

5.
Drewniane z muru pruskiego
12
-
-
12

Ogółem liczba budynków
356
96
11
453

Struktura zasobów mieszkaniowych wg wieku i standardu jakościowego budynków

Wyszczególnienie
Data
Pow. ogółem [m2]
Z tego w budynkach kategorii [%]




I
Ia
Ib
II
III

Komunalne
1999 r.
122.856
7,23
1,50
0,69
89,32
1,26


2000 r.
122.069
7,28
1,05
0,70
89,70
1,27


2001 r.
118.680
7,48
1,08
0,72
89,41
1,31


2002 r.
118.650
7,48
1,08
0,72
89,41
1,31


2003 r.
116.027
10,08
1,41
0,73
86,44
1,34

Kategoria I 
- budynki wzniesione po 1960 r.

Kategoria Ia
- budynki wzniesione w latach 1950-1960

Kategoria Ib
- budynki wzniesione przed 1950 r., lecz o standardzie budynków współczesnych

Kategoria II
- budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych

Kategoria III
- budynki drewniane i z muru pruskiego

Stan techniczny lokali mieszkalnych stan na 31.12.2003 r.

Lp.
Wyposażenie lokali
Ilość lokali

(G+SP+W+Z + lokale Gminy

w budynkach WM)
Ilość lokali

(TBS)

1.
Woda
4.839
158

2.
Kanalizacja
4.823
158

3.
Ustęp spłukiwany
3.920
147

4.
Łazienka
3.355
147

5.
Gaz
3.855
124

6.
C.o.
2.176
130

7.
C.w.u. z sieci
947
68

8.
Lokale bez urządzeń wymienionych w poz. 1-7
131
-

Ogółem liczba lokali
4.970
158

Wyposażenie mieszkań komunalnych w latach 1999 - 2003. [%] ogółu zasobów

Lp.
Mieszkanie komunalne -

Wyposażenie lokali
1999 r.

[%]
2001 r.

[%]
2002 r.

[%]
2003 r.

[%]

1.
Wodociąg sieciowy
93,63
96,72
97,47
97,36

2.
Kanalizacja
93,34
96,41
97,16
97,04

3.
Ustęp spłukiwany
74,38
76,84
77,46
78,87

4.
Łazienka
64,04
66,16
66,56
67,51

5.
Gaz
73,32
75,74
76,37
77,57

6.
C.o.
40,43
41,44
43,85
43,78

7.
C.w.u. z sieci
31,95
32,75
19,43
19,05

Ocena stanu technicznego


Zróżnicowany standard zasobu mieszkaniowego Gminy, wynikający z wcześniejszych zaniedbań w sferze technicznego utrzymania budynków mieszkalnych (66 % budynków wybudowanych przed rokiem 1945) powoduje, że wpływy z tytułu czynszu są niewspółmiernie niskie w stosunku do potrzeb finansowych mogących doprowadzić budynki do odpowiedniego stanu technicznego.

Wpływy czynszowe z komunalnego zasobu mieszkaniowego przy stawce maksymalnej czynszu 2,93 zł. oraz zniżkach przyjętych przez Radę Miasta są niewystarczające na pełne pokrycie kosztów technicznego utrzymania. Powoduje to konieczność dodatkowego dofinansowania z budżetu Gminy. Jednak potrzeby w zakresie remontów są niewspółmiernie wysokie w stosunku do możliwości wygenerowania środków finansowych na ten cel.

Analizując stan techniczny zasobów mieszkaniowych, będących w zarządzie TBS, należy zaznaczyć, iż Państwowy Nadzór Budowlany na podstawie dokonanych przeglądów zasobów mieszkaniowych Gminy Piotrków Tryb. na przełomie lat 1998 - 2003 wydał 37 decyzji nakazujących wyłączenie z użytkowania lub remont budynków mieszkalnych.

Z tego do końca roku 2003 zrealizowano 26 decyzji, pozostałe z uwagi na ograniczone środki finansowe będą zrealizowane w terminie późniejszym.

Realizacja tych decyzji wynika z konieczności zabezpieczenia odpowiednich lokali zamiennych w przypadku wyłączenia budynków z użytkowania, bądź odpowiednich środków finansowych w przypadku niezbędnego remontu.

Z uwagi na zróżnicowany standard zasobu mieszkaniowego Gminy - TBS,  wraz ze Spółkami administrującymi, dokonał w 2002 r. przeglądu około 500 lokali o obniżonej wartości użytkowej i z gorszym wyposażeniem technicznym. Następnie po wytypowaniu 84 lokali o najniższym standardzie wnioskował do Władz Miasta o przekwalifikowanie tych lokali na lokale socjalne oraz oddłużenie zamieszkujących w nich najemców. 

W latach 2002-2003 wykonano remonty kapitalne i modernizacje budynków gminnego zasobu odpowiednio na kwoty: w 2002 r. - 1.016.293 zł, 2003 r. – 514.034,    a  remonty bieżące, w tym wymianę stolarki okiennej, na kwoty: 2002 r. - 1.081.696zł, 2003 r. – 1.404.209 zł. 

Sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych

Wg stanu na dzień 31 grudnia 2003 roku rozpoczęto sprzedaż lokali mieszkalnych w 92 budynkach stanowiących własność Gminy.

Ogółem od 1993 r. do 2003 r. sprzedanych zostało 947 lokali mieszkalnych. Od roku 1993 sprzedaż lokali poszczególnych latach przedstawiała się następująco:

Sprzedaż lokali w poszczególnych latach

Rok
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003 

Ilość sprzedanych lokali [szt.]
8
14
24
82
117
160
196
144
36
59
107

Do roku 1995 utrzymał się ustabilizowany popyt na lokale mieszkalne z tendencją zwyżkową. W 2000 r. nastąpiło widoczne załamanie sprzedaży mieszkań komunalnych. 

W 2003 r. poziom sprzedaży lokali był nadal niższy niż w 2000 r. Zaplanowanych do sprzedaży na 2001 rok 150 lokali mieszkalnych sprzedano tylko 36 lokali. Tak znaczny spadek sprzedaży spowodowany został zmianą ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o własności lokali wprowadzającą wymóg sporządzania rzutów odpowiednich kondygnacji, na których znajdują się lokale i pomieszczenia przynależne jako załączników umów sprzedaży. Nowe uregulowania prawne weszły w życie 19 maja 2000 roku i spowodowały praktycznie wstrzymanie sprzedaży. Do spadku sprzedaży mieszkań komunalnych przyczynił się fakt zmiany przepisów o książeczkach mieszkaniowych. Dotychczas niejednokrotnie dla posiadaczy tychże książeczek jedyną możliwością wykorzystania premii gwarancyjnej był wykup zajmowanego mieszkania komunalnego na własność. Od 24.04.2001r. zaczęły obowiązywać nowe przepisy, które pozbawiły najemców lokali komunalnych tego przywileju. Na dzień 31.10.2003 r. sprzedaż lokali możliwa jest w 51 budynkach, dla których wykonana została inwentaryzacja budowlana i nie występują rozbieżności pomiędzy powierzchniami przyjętymi do pierwszej sprzedaży, a wykazanymi w inwentaryzacjach. 

REALIZACJA LIST OSÓB ZAKWALIFIKOWANYCH DO ZAWARCIA UMÓW NAJMU W GMINNYM ZASOBIE MIESZKANIOWYM 

Lp
Rodzaj listy
Ilość osób 

umieszczonych na liście
Ilość zawartych

umów najmu
Ilość osób oczekujących na wskazanie

lokalu na31.12.03 r.



2003 r.
 2003 r.


1.
Lista osób zakwalifikowanych na lokale zamienne
28
24
80



2.
Lista osób zakwalifikowanych na lokale socjalne
120 w tym

42 przyspieszenia 
28
232

(w tym 86 przysp.)

3.
Lista osób

zakwalifikowanych na najem lokalu
48 w tym

4 przyspieszenia i

22 * 
32

w tym 22*
79

(w tym 12 przysp.)

4.
Lista osób 

Zakwalifikowanych 

na zamianę z Urzędu
6
4
11


R A Z E M:
202 

w tym 22 *
88

w tym 22*
402

*) dotyczy prawa do zawarcia umów najmu zgodnie z decyzją właściciela Gminnego zasobu mieszkaniowego, po pozytywnej opinii Komisji Inwentaryzacji Mienia Komunalnego i Spraw Mieszkaniowych RM Piotrkowa Trybunalskiego. 

3.2 Towarzystwo Budownictwa Społecznego Sp. z o.o.

Od dnia  1 lutego 2004 r.  TBS Sp. z o.o. jest dzierżawcą  budynków stanowiących własność gminy, własność Skarbu Państwa, budynków pozostających w samoistnym posiadaniu gminy, budynków stanowiące współwłasność gminy i innych osób oraz lokali stanowiących własność gminy w nieruchomościach wspólnot mieszkaniowych.

Własnością Spółki jest 10 budynków o powierzchni oczynszowanej lokali mieszkalnych – 7.277 m2 (powierzchnia oczynszowana lokali użytkowych wynosi 1.168 m2 + 2.465 m2). Zasób mieszkaniowy Spółki przedstawia się następująco: 

Adres nieruchomości
Ilość lokali mieszkalnych
powierzchnia

użytkowa m2
ilość lokali użytkowych
Powierzchnia użytkowa m2

Działkowa 3
44
2.091,80
-
-

Konarskiego 2
5
280,58
5
136,25

Grodzka 1
5
263,44
4
92,02

Sulejowska 31A
28
1.309,52
-
-

Sulejowska 31B
28
1.309,52
-
-

Wysoka 21-Topolowa 10
24
1.119,68
2
595,87

Pl. Czarnieckiego 1- Rynek Trybunalski 5
18
902,47
6
344,00

W 2003 r. oddano do użytku, po adaptacji budynek mieszkalno-użytkowy przy ul. Wysokiej 21, w którym są 24 mieszkania o łącznej powierzchni użytkowej 1.119,68m2 oraz 2 lokale użytkowe o pow. 595,87 m2.

3.3  Spółdzielnia Mieszkaniowa im. J. Słowackiego

1. Liczba mieszkań oddanych do użytku w 2003r.- 26 mieszkań o łącznie powierzchni użytkowej 1.506,93m2

2. Ogólna liczba lokali mieszkalnych – 4.607 lokali  

3. Ogólna powierzchnia oczynszowanych lokali – 267.497m2 pu., w tym lokali mieszkalnych 263.400m2 pu.,

4. Zasoby mieszkaniowe zamieszkałe w 99,84%.

5. Struktura wieku zasobów mieszkaniowych:

· zrealizowane w latach 1975 – 1980 – 20 budynków

· zrealizowane w latach 1981 – 1985 – 29 budynków

· zrealizowane w latach 1986 – 1990 – 35 budynków

· zrealizowane w latach 1991 – 1996 – 19 budynków

· zrealizowane w latach 1997 – 2000 – 4 budynki

· zrealizowane po 2000 roku – 1 budynek

6. Stan techniczny budynków – dobry.

7. W realizacji budynek mieszkalny realizowany w technologii tradycyjnej o 
24 mieszkaniach oraz 12 garażach wbudowanych. Struktura mieszkań od 2 – 5 pokoi, o powierzchni użytkowej od 42 – 101 m2, wyposażonych w instalację wodno-kanalizacyjną, c.o., c.w., gazową, elektryczną, TV-SAT oraz domofonową. Lokale mieszkalne w pełni opomiarowane. Przewidywany termin przekazania do eksploatacji – grudzień 2003 roku. 

3.4  Piotrkowska Spółdzielnia Mieszkaniowa 

Liczba mieszkań oddanych do użytku w 2003r.

- 0

Ogólna liczba lokali mieszkalnych


-  6550

Powierzchnia lokali mieszkalnych


- 289.041,45 m2 

Powierzchnia lokali użytkowych



- 13.408,56 m2

Bilans zasobów mieszkaniowych



- 103 budynki

Struktura wieku zasobów mieszkaniowych – 

       budynki wybudowane w latach:
1958 - 1965
- 14

1966 – 1970
- 20

1971 -1975
- 22

1976 - 1980
- 17

1981 - 1985
- 18

1986 - 1990
- 4

1991 - 1995
- 7, 1998 -1

Stan techniczny budynków zależny jest od ich wieku. Ponad połowa budynków ma więcej niż 25 lat. Budynki były wznoszone systemem tradycyjnym, a od 1970 roku z wielkiej płyty, użyte do budowy materiały nie były zbyt wysokiej jakości. Powoduje to, że budynki i ich wyposażenie techniczne wymagają systematycznych remontów i modernizacji. Sukcesywnie wymieniana jest instalacja elektryczna, wodociagowo-kanalizacyjna i centralnego ogrzewania oraz gazowa. Modernizacji poddawane są najbardziej wyeksploatowane węzły ciepłe wybudowane w latach 70-tych i 80-tych.Wykonane są docieplenia zewnętrznych ścian budynków. W 2003 r. docieplono 15.215 m2 elewacji budynków. Takich samych zabiegów wymagają stropodachy.   

Również stolarka okienna jest w złym stanie, co powoduje konieczność zwiększenia zakresu jej wymiany. W 2003r. wymieniono w lokalach mieszkalnych 1555 okien a plan na 2004r. przewiduje wymianę 1400 okien. Działania te powodują, że na likwidację wad technologicznych oraz konserwację starzejących się zasobów potrzebne są znaczne środki finansowe, które Spółdzielnia musi wygospodarować tylko z opłat za używanie mieszkań oraz najem lokali użytkowych.

3.5  Spółdzielnia Mieszkaniowa „KARUSIA’’

Lp.
Rodzaj lokali
Ilość

budynków
Ilość lokali
Powierzchnia użytkowa w m2

1
Lokale mieszkalne
11
476
27.351,99

1a
- w tym część wykorzystana na

  działalność gospodarczą
-
   2
      31,00

2
Lokale użytkowe
-
   6
    498,08

2a
- własnościowe
-
   3
    373,99

2b
- w najmie
-
   2
      52,97

2c
- inne
-
   1
      71,12

3
Lokale użytkowe - garaże
14
144
 2.548,35

3a
- własnościowe
-
137
 2.405,28

3b
- w najmie
-
   7
    143,07


Ogółem (1+2+3)
25
626
30.398,42

Struktura wieku zasobów mieszkaniowych zamieszkałych przedstawia się następująco:

Lp.
Adres posesji
Ilość budynków
Ilość lokali mieszkalnych
Ilość izb
Oddane do użytku

1
Sadowa 22B i C
2
   80
300
1990 r.

2
Piastowska 14/16
1
  66
198
1991 r.

3
Targowa 10A, B, C i D
4
160
643
1992 r.

4
Dzielna 14
1
  66
262
1992 r.

5
Al.3-go Maja 6
1
  53
186
1993 r.

6
Wojska Polskiego 135A
1
  31
  90
1997 r.

7
Dzielna 16
1
  20
  56
2001 r.


Ogółem
11
476
  1.715


Stan techniczny zasobów - dobry. W 2003 r. Spółdzielnia nie oddała do użytku żadnego nowego budynku.

3.6  Spółdzielnia Mieszkaniowa „Barbórka”


1. Liczba mieszkań oddanych do użytku w 2003r. 



  -     0

2. Ogólna liczba i powierzchnia lokali będących w posiadaniu spółdzielni
  - 948 lok. miesz. + 3 – lok. użytk.  o powierzchni użytkowej 46920 m2  

3. Powierzchnia oczynszowanych lokali mieszkalnych i użytkowych  - 46920 m2 pu.

4. Bilans zasobów mieszkaniowych Spółdzielni


  - 27 budynków.

5. Zasoby mieszkaniowe zamieszkane




  - 27 budynków.

6. Struktura wieku zasobów mieszkaniowych

przed 1957r.  – 1 budynek,

1958r. – 2 budynki,

1960r. – 1 budynek,

1961r. – 1 budynek,

1962r. – 1 budynek,

1963r. – 1 budynek,

1964/5r. -1 budynek,

1966r. – 1 budynek,

1975r. – 4 budynki,

1978r. – 2 budynki,

1979r. – 1 budynek,

1980r. – 5 budynków,

1982r. – 1 budynek,

1985r. – 1 budynek,

1986r. – 4 budynki,

7. Stan techniczny lokali   - dobry

3.7 Deweloperzy

Firma PPHU Zbigniew Wilk istnieje na rynku piotrkowskim od 17 lat, od 13 lat buduje mieszkania, od 4 lat jako firma developerska. W 1990 roku firma jako pierwsza przełamała monopol państwowych firm budowlanych i wykonała budowę wieżowca (66 mieszkań) na osiedlu Targowa w Piotrkowie. Od tego czasu firma działa jako samodzielny realizator dużych inwestycji. Liczba wybudowanych mieszkań sięga ponad 500 w budynkach wielorodzinnych 4 -12 kondygnacyjnych łącznie z infrastrukturą towarzyszącą. Jednym z ostatnich doświadczeń firmy jest wybudowanie i zasiedlenie w 100% budynku mieszkalno-usługowego przy ul. Polnej 10 w Piotrkowie Tryb., który posiada 35 mieszkań, podziemny garaż, własną wymiennikownię ciepła. Na parterze znajdują się lokale użytkowe. 

W 2003 roku zakończono budowę dwupiętrowego budynku mieszkalnego z podwyższonym piętrem przy ul. Geodezyjnej 7, posiadającego 18 mieszkań.

3.8 Budynki Skarbu Państwa

Na dzień 13 listopada 2003 roku w granicach miasta Piotrkowa Trybunalskiego w budynkach policyjnych zamieszkiwało 290 rodzin. Są to budynki:

· przy ul. Modrzewskiego 7a - 20 rodzin (Wspólnota Mieszkaniowa, udział KWP 17,94%)

· przy ul. Kołłątaja 70 – 20 rodzin,

· przy ul. Łódzkiej 37 – 70 rodzin (Wspólnota Mieszkaniowa, udział KWP 38,03%)

· przy ul. Dzielnej 7 i 9 – 140 rodzin (Wspólnota Mieszkaniowa, udział KWP 56,19%)

· przy ul. Polnej 62 – 20 rodzin.

· przy ul. Kostromskiej 45 – 20 rodzin

W posiadaniu i w zarządzie Polskich Kolei Państwowych zamieszkiwało 151 rodzin. Są to budynki:

· przy ul. Łódzkiej 35 - 70 lokali,

· przy ul. Polnej 64  - 20 lokali,

· przy ul. Górnej 24 - 20 lokali,

· przy ul. Kazimierza Wielkiego 9 - 41 lokali,

W posiadaniu Huty Szkła Gospodarczego „HORTENSJA” są budynki wspólnotowe:

· przy ul. Okrzei 3,5,7,9 - 115 lokali,

· przy ul. Piastowskiej 13 - 72 lokali.

 W posiadaniu Wojskowej Agencji Mieszkaniowej znajdują się: 

· przy ul. Doroszewskiego 3 – (Wspólnota Mieszkaniowa nr 16 udział Agencji  w 42,13% ) - 8 lokali

· przy ul. Łódzkiej 39 – (Wspólnota Mieszkaniowa nr 17 udział Agencji w 23,31% ) - 5 lokali

· przy ul. Kostromska 47a – (Wspólnota Mieszkaniowa nr 18 udział Agencji w 28,30% ) - 6 lokali

Zrzeszenie Właścicieli i Zarządców Domów zarządza na dzień 14 listopada 2003r:  budynkami :

· przy ul. Wojska Polskiego 44,65,67,69,105 – 86 lokali

· przy ul. Al. 3-go Maja 16,19,21 – 84 lokali

· przy ul. Piastowska 1,3 - 34 lokali

· przy ul. Narutowicza 30,37 - 22 lokali

· przy ul. Słowackiego 39 - 20 lokali

· Roosevelta 12 - 18 lokali

· przy ul. Szewska 4 – 33 lokali

· przy ul. P.O.W. 8 - 20 lokali

· przy ul. Starowarszawska 17 - 26 lokali

3.9 Wspólnoty mieszkaniowe

Na dzień 31 grudnia 2003r. w mieście funkcjonują 92 Wspólnoty Mieszkaniowe z udziałem Gminy. W przeważającej części udział Gminy we Wspólnotach  kształtuje się na poziomie ok. 80 – 70%. Jedynie w  17 przypadkach – ok. 50%. Są to Wspólnoty Mieszkaniowe w budynkach przy ulicach:

1. Belzacka 100
- 33,42 %

2. Belzacka 102
- 59,06%

3. Energetyków 10
- 40,73 %

4. Garbarska  36
- 56,21 %

5. Jerozolimska 25/27
- 51,00 %

6. Kwiatowa 27
- 56,54 %

7. Łódzka 41
- 54,47 %

8. Pawlikowskiego 12
- 57,61 %

9. Próchnika 3/5
- 56,69 %

10. Prusa 2 dz. Nr 13/2 III
- 59,17 % 

11. Ks. P. Skargi 4
- 59,86 %

12.  Ks.P.Ściegiennego 6a
- 52,89 %

13.  Ks.P.Ściegiennego 9
- 55,80 %

14. Ks.P.Ściegiennego10
- 53,19 %

15.  Ks.P.Ściegiennego 11
- 56,51 %

16. Topolowa 16/20
- 53,43 %

17. Topolowa 16/20
- 57,78 %

W wyższej wymienionych wspólnotach powinno się  szczególnie zintensyfikować sprzedaż mieszkań, aby doprowadzić do 100% sprzedaży.

3.10 Podsumowanie zasobów mieszkaniowych  Piotrkowa Trybunalskiego 

Od kilku lat utrzymuje się na terenie miasta tendencja wzrostu średniej powierzchni mieszkania.

Większość lokali mieszkalnych w Piotrkowie Trybunalskim, podobnie jak w całym kraju wyposażonych jest w sieć wodociągową, 81 % mieszkań w Piotrkowie Trybunalskim posiada ciepłą wodę, podczas gdy średnia krajowa to 83 %.

W latach 1989-2002 odnotowano wyższą dynamikę wzrostu liczby izb i powierzchni użytkowej mieszkań niż wzrostu samej liczby mieszkań. Jest to efekt przyrostu wielkości powierzchni mieszkaniowej w mieszkaniach starszych w wyniku ich rozbudowy oraz oddawania do użytku z nowego budownictwa mieszkań większych, niż budowano w latach poprzednich.

4. ANALIZA SWOT

Analiza SWOT kończy fazę gromadzenia i oceny informacji oraz analiz. Służy  do identyfikacji silnych i słabych stron oraz oceny możliwości analizowanych zagadnień. Możliwości rozwoju mieszkalnictwa w każdej gminie uzależnione są od dwóch grup uwarunkowań:

· zewnętrznych, występujących poza mieszkalnictwem,

· wewnętrznych, znajdujących się w samym sektorze mieszkalnictwa w gminie. 

A. Mocne strony (+)

· Duży zasób terenów pod budownictwo mieszkaniowe jedno- i wielorodzinne,

· Opracowanie i realizacja Zintegrowanego Program Termomodernizacji Zasobów Kubaturowych Miasta.

· Duże zainteresowanie formą budownictwa w formule TBS, 

· Opracowanie i realizacja Wieloletniego Programu Inwestycyjnego 

· Wieloletni Program Gospodarowaniem Zasobem Mieszkaniowym Gminy

· Wprowadzenie nowych metod i procedur windykacji należności, oraz wprowadzenie systemu osłonowego dla najuboższych lokatorów stwarza szansę na dokonanie podwyżek czynszów za lokale mieszkalne przy jednoczesnym wzroście ich ściagalności (co pozwoli zmniejszyć dotacje celowe gminy albo umożliwi przeznaczenie zwolnionych środków na poważne prace remontowe i modernizacyjne).

· Istnienie zaplecza budowlanego w Piotrkowie Trybunalskim i okolicach (firmy budowlane, surowce, przemysł okołobudowlany).

· Rozwijające się budownictwo indywidualne,

· Wysoki odsetek gospodarstw zwodociągowanych i skanalizowanych,

B. Słabe strony (-)

· Przewaga starego zasobu mieszkaniowego,

· Niski standard zasobów mieszkaniowych,

· Zbyt niskie nakłady na roboty konserwacyjno-remontowe (jak na zasoby będące w tak złym stanie technicznym),

· Duży poziom zaległości w opłatach za lokale mieszkalne, duży udział lokatorów zalegających z opłatami ponad 3 miesiące,

· Istnienie współwłasności w eksploatowanych budynkach,

· Zbyt mała powierzchnia przeciętnego mieszkania w stosunku do średniej krajowej, 

· Zdeformowana struktura wieku zasobów i własności (stosunkowo dużo nowych zasobów spółdzielczych i zakładowych, stare i zdekapitalizowane zasoby gminne), 

· Zaniedbana, zdegradowana zabudowa Starówki,

· Brak budynków socjalnych dla rodzin najuboższych.

C. Szanse (+)

· Wzrost gospodarczy kraju, stabilny kurs waluty, niewielki wzrost inflacji dają szansę rozwoju całej gospodarki ( w tym mieszkaniowej),

· Możliwości pozyskiwania środków na rewitalizację miejskiej starówki,

· Możliwość bardziej dynamicznego rozwoju lokalnej gospodarki z uwagi na usługi powstałe w wyniku planowanej budowy obwodnicy północnej,

· Utworzenie podstrefy Łódzkiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej,

· Wejście Polski do Unii Europejskiej.

· Realizacja w granicach miasta dużych kompleksów usług logistyczno- magazynowych,

· Rozwiązania prawne, umożliwiające gminie realizację budownictwa wielorodzinnego w systemie TBS, termomodernizację zasobów w oparciu o audyty energetyczne.

· Opracowanie  „Lokalnego Programu Rewitalizacji”

· Rozwój nowych technologii w budownictwie,

· Budowa budynków  socjalnych, szczególnie dla rodzin z terenu Starego Miasta

D. Zagrożenia (-)

· Spadające tempo rozwoju gospodarczego, deficyt w handlu zagranicznym, wzrost bezrobocia oraz narastająca fala strajków grożą załamaniem gospodarki lub częściowym spowolnieniem rozwoju gospodarki kraju – co źle rokuje rozwojowi mieszkalnictwa,

· Niestabilna i trudno przewidywalna polityka państwa w odniesieniu do mieszkalnictwa,

· Słaba kondycja ekonomiczna miejscowych zakładów pracy,

· Spadek sprzedaży mieszkań komunalnych (z powodu wprowadzenia nowych uregulowań prawnych),

· Odpływ ludzi młodych i wykształconych.

5. OMÓWIENIE TERENÓW BUDOWLANYCH (POTRZEBY, DOSTĘPNOŚĆ, GOSPODAROWANIE TERENAMI NA CELE MIESZKANIOWE)


Proces udostępniania terenów budowlanych w mieście, jak i działania organizacyjne, powinny być skierowane do wszystkich inwestorów realizujących budownictwo mieszkaniowe. Efektem ich będzie niewątpliwie zwiększenie podaży mieszkań jak również pewne obniżenie kosztów budowy. Jest to pomoc udzielana tym osobom, które chcą w gminie mieszkanie kupić lub wynająć. Obejmuje ona nie tylko członków wspólnoty samorządowej, ale również potencjalnych kandydatów na mieszkańców i nie zależy od zamożności adresatów pomocy.

5.1 Tereny budowlane

Budownictwo jednorodzinne:

· Tereny w osiedlu budownictwa jednorodzinnego Jeziorna I i Jeziorna II 

· Tereny w osiedlu budownictwa jednorodzinnego przy ul. Sulejowskiej

· Tereny osiedlu budownictwa jednorodzinnego Wojska Polskiego

· Tereny objęte miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego „Belzacka” – w rejonie ul. Energetyków i ul. Kasztanowej

· Tereny objęte miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, położone w rejonie ulic Łódzkiej, Pawłowskiej, do ogrodów działkowych „Oaza”

· Tereny w osiedlu budownictwa jednorodzinnego Leśna (w przygotowaniu)

· W końcowej fazie przygotowania pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne (plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego) są tereny położone w rejonie ulic: Wojska Polskiego, Zawodzie, Twardosławicka oraz Słowackiego, Folwarczna, Dworska

· Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna została dopuszczona w terenach rolnych wzdłuż ulic Świerczowskiej, Zalesickiej oraz wzdłuż ul. Twardosławickiej i ulicy Zawodzie (na odcinku od ul. Wojska Polskiego do Słowackiego). 

Budownictwo wielorodzinne:

· Opracowano i uchwalono zmiany planu szczegółowego Śródmieścia w obszarach następujących jednostek urbanistycznych: jednostka A5 (kwartał przyległy od północy do Rynku Trybunalskiego), jednostki A18 – A24 – (ul. Garncarska, Starowarszawska, Zamurowa, Jerozolimska), jednostki A19, A25, A29 – ul. Garncarska, ul. M. Curie – Skłodowskiej, ul. Krakowskie Przedmieście, Al. Kopernika), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zawartego pomiędzy ulicami: Wojska Polskiego, Starowarszawską, Pereca i Zamurową (A16, A17), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru zawartego pomiędzy ulicami: Wojska Polskiego, M.Curie-Skłodowskiej, Starowarszawską i Pereca w Piotrkowie Tryb. (A22, A23, A27, A28).

· Zbycie działki przy ulicy Energetyków, o powierzchni 3556 m2.

· Możliwość doinwestowania istniejących osiedli zabudowy wielorodzinnej np. Os. Łódzka – Wojska Polskiego, Os. Słowackiego w rejonie ul. Modrzewskiego, Os. Wyzwolenia przy ul. Broniewskiego 

· Uzupełnienie istniejącej zabudowy – ul. Rembeka (przy ujęciu wody Szczekanica), tereny przy ul. Wolborskiej, teren przy ul. Wojska Polskiego, tzw. Budownictwo plombowe w Śródmieściu.


5.2 Wyodrębnienie priorytetowych zadań co do zainwestowania oraz przekształcenia terenów już zainwestowanych wraz ze wskazaniem wybranych terenów (programy przestrzenne)

· tereny śródmiejskie, niestanowiące zwartych kompleksów, przeznaczone do zainwestowania: ul. Wojska Polskiego/Wiejska, Al. 3–go Maja 31, ul. Wyspiańskiego/Wysoka,

6. CELE I KIERUNKI STRATEGII  MIESZKALNICTWA

Oceniając sytuację mieszkaniową w mieście należy stwierdzić, iż stan utrzymania istniejących zasobów nie jest zadowalający (dotyczy to zarówno budownictwa spółdzielczego jak i gminnego), na rynku mieszkaniowym panuje stagnacja, ostatnie lata charakteryzują się niskim przyrostem nowych mieszkań (w tym czynszowych). Wszystkie te czynniki mogą wpłynąć hamująco na rozwój miasta. Niniejsza strategia ma za zadanie zdiagnozowanie istniejącego stanu oraz wytyczenie celów i kierunków działania, aby nastąpiło osiągnięcie poprawy warunków mieszkaniowych ludności Piotrkowa Trybunalskiego. Oznacza to m.in. większą dostępność mieszkań dla wszystkich grup ludności oraz poprawę środowiska zamieszkania. Zwiększenie dostępności mieszkań wyrażać powinno się przyrostem zasobów mieszkaniowych, z drugiej strony poprawą relacji między kosztami mieszkaniowymi a zdolnością rodzin do ich ponoszenia. 

WIZJA I DŁUGOTERMINOWY KIERUNEK


CELE STRATEGICZNE:


CEL STRATEGICZNY 1.

Ustawicznie zwiększający się zasób mieszkaniowy o zróżnicowanym standardzie

CELE OPERACYJNE:

1. Zapewnienie 420 mieszkań komunalnych

2. Budowa mieszkań w formule TBS

3. Wspieranie budowy mieszkań przez deweloperów i spółdzielnie mieszkaniowe 

4. Stworzenie warunków i mechanizmów sprzyjających budownictwu indywidualnemu

CEL STRATEGICZNY 2.

Podnoszenie standardu istniejących zasobów

CELE OPERACYJNE:

1. Termomodernizacja budynków

2. Rewitalizacja zasobów mieszkaniowych, szczególnie na Starym Mieście

3. Opracowanie  „Lokalnego Programu Rewitalizacji”

4. Remonty bieżące budynków

5. Opracowanie i bieżąca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym zasobie stanowiącym własność Gminy .

CEL STRATEGICZNY 3.

Pomoc w rozwiązywaniu problemów mieszkaniowych najuboższych grup społecznych

CELE OPERACYJNE:

1. Budowa mieszkań socjalnych dla najuboższych

2. Aktywizacja zamiany mieszkań

3. Adaptacja pustostanów na mieszkania socjalne  

CEL STATEGICZNY 1 realizowany powinien być poprzez:

1. Budownictwo komunalne

a) Gmina powinna przeprowadzić analizę potrzeb i popytu mieszkaniowego na budynki komunalne.

b) Utworzenie polityki sprzedaży mieszkań komunalnych. Wytyczenie rejonów ochronnych. Polityka tworzenia wspólnot mieszkaniowych.

2. Budownictwo realizowane przez Towarzystwo Budownictwa Społecznego 

Forma popierana przez Państwo poprzez Krajowy Fundusz Mieszkaniowy i gwarantująca możliwość odtworzenia substancji z dochodu z czynszów mieszkaniowych. Ten sektor budownictwa jest realizowany na terenie gminy i jest przez gminę wspierany poprzez przekazanie na kolejne inwestycje aportów gruntowych i pieniężnych. Miasto może partycypować w kosztach budowy mieszkań w zamian za prawo dyspozycji tymi mieszkaniami czyli uzyskaniem możliwości kierowania do zasobu Towarzystwa osób uprawnionych do pomocy mieszkaniowej gminy.  Należy wspierać formułę, która może być realizowana przez TBS Sp z o.o.  – „Mieszkanie za grunt” 

3. Budownictwo na sprzedaż dla anonimowego odbiorcy /deweloperzy/

W celu pobudzenia tego sektora budownictwa gmina będzie: 

a) prowadzić działania marketingowe zmierzające do rozpoznania popytu w zakresie zainteresowania tą formą budownictwa,

a) tworzyć w miarę potrzeb spółki gminne z instytucjami finansowymi, firmami deweloperskimi i budowlanymi,

b) dokonywać analizy proponowanych wariantów finansowania i form współpracy, przygotowywać oferty terenów i lokalizacji służących pobudzeniu tego sektora budownictwa.

c) zachęcać spółdzielnie mieszkaniowe do zwiększenia udziału mieszkań lokatorskich, przede wszystkim przez preferencyjne formy udostępniania terenów, z możliwością realizacji dochodowej powierzchni użytkowej.

4. Budownictwo indywidualne na własne potrzeby

Gmina będzie sukcesywnie dążyć do zróżnicowania oferty mieszkaniowej dla tego sektora budownictwa tak, aby jego udział ciągle wzrastał, a efekty ekonomiczne i przestrzenne ciągle się poprawiały. W tym celu gmina będzie:

a) inicjować scalenia gruntów,

b) usprawniać i maksymalnie upraszczać procedury dokonywania uzgodnień i wydawania decyzji o warunkach zabudowy, jak i również pozwoleń na budowę,

c) doprowadzać sieci uzbrojenia,

d) opracowywać miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

e) udostępniać w miarę możliwości i wynikających potrzeb tereny należące do gminy.

CEL STRATEGICZNY 2 realizowany będzie poprzez:

1. Termomodernizacja budynków

Istniejący stan zasobów mieszkaniowych w naszym mieście wymaga szybkiej modernizacji. Ocieplony budynek to  w konsekwencji mniejsze rachunki za ciepło 
i komfort w mieszkaniu.

Łączne nakłady inwestycyjne na realizację termomodernizacji w Piotrkowie Tryb. przekroczą 79,2 mln zł. Głównym źródłem pozyskania środków finansowych będą: Bank Gospodarstwa Krajowego, Narodowy i Wojewódzki Fundusz Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej.

Proces realizacji przedsięwzięcia rozpoczął się odpracowania kompleksowego programu „Ochrona powietrza” (obejmującego między innymi prace termomodernizacyjne obiektów mieszkalnych i użyteczności publicznej).

Termomodernizacja budynków będzie miała zarówno pośredni jak i bezpośredni wpływ na nasze oszczędności. Docieplanie ścian budynków spowoduje mniejsze koszty ogrzewania. Korzyścią pośrednią o szerszym zasięgu będzie poprawa istniejącej infrastruktury technicznej  (skablowanie  niektórych przyłączy, podłączenie obiektów do kanalizacji deszczowej). Realizacja projektu niewątpliwie przyczyni się do poprawy wizerunku miasta, poprzez wprowadzenie nowych form plastycznych i uatrakcyjnionej kolorystyki budynków. Wykonana termomodernizacja obiektów podniesie ich wartość i przyczyni się do poprawy warunków życia mieszkańców.

Termomodernizacja będzie miała charakter kompleksowy i realizowana będzie zgodnie z opracowanym „Zintegrowanym programem termorenowacji zasobów kubaturowych miasta Piotrkowa Trybunalskiego”.

2. Rewitalizacja zasobów mieszkaniowych, szczególnie na Starym Mieście

Celem rewitalizacji Starówki i innych obszarów miejskich z funkcją mieszkaniową jest kształtowanie zwartego układu przestrzennego, właściwego rozkładu funkcji usługowych i poprawy całościowego wizerunku miasta poprzez:

a) podniesienie jakości życia mieszkańców w dzielnicach śródmiejskich,

b) zachowanie walorów historycznych obszaru Starówki

c) zatrzymanie tendencji do ucieczki aktywnych gospodarczo, zamożniejszych grup społeczeństwa, 

d) pełne wykorzystanie infrastruktury technicznej i społecznej oraz istniejących przestrzeni publicznych i podniesienie ich atrakcyjności użytkowej  i przestrzennej. 

3. Opracowanie  „Lokalnego Programu Rewitalizacji”


Odrębnym dokumentem będzie „Lokalny Program Rewitalizacji”, do opracowywania którego obecnie przystępujemy. Program ten będzie zawierał opis niezbędnych działań potrzebnych dla rozwoju gospodarczego rewitalizowanych terenów, sposób rozwiązywania problemów społecznych, a także kilkuletnie plany finansowe gminy dotyczące rewitalizacji obszarów miejskich. 

Przygotowując się do opracowania w/w programu, będzie brane pod uwagę: 

· poziom bezrobocia, 

· poziom ubóstwa oraz  trudne warunki mieszkaniowe, 

· poziom przestępczości, 

· poziom wykształcenia mieszkańców, 

· poziom przedsiębiorczości mieszkańców, 

· poziom degradacji technicznej infrastruktury i budynków, 

· poziom zanieczyszczenia środowiska naturalnego.

Co najmniej trzy czynniki z wymienionych wyżej muszą mieć niepokojący poziom na obszarze poddanym procesowi rewitalizacji.

Celem Programu  będzie wzrost aktywności środowisk lokalnych i stymulowanie współpracy na rzecz rozwoju społeczno – gospodarczego oraz przeciwdziałanie zjawiskom wykluczenia społecznego w zagrożonych patologiami społecznymi obszarach miast. 

Od możliwości finansowych gminy i uwarunkowań społeczno – gospodarczych zależeć będzie jakie elementy znajdują się w takim programie. 

Dokument powyższy jest niezbędny do pozyskania środków unijnych ze Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego. Beneficjantami programu mogą być:

1. gminy, miasta na prawach powiatu lub działające w ich imieniu jednostki organizacyjne 

2. niżej wymienione podmioty, których projekt został ujęty w Lokalnym Programie Rewitalizacji:

a) podmioty wykonujące usługi publiczne na zlecenie jednostek samorządu terytorialnego, w których 100% udziałów lub akcji posiada miasto,

b) podmioty wybrane w drodze Ustawy Prawo Zamówień Publicznych – zharmonizowanej z prawem Wspólnot Europejskich, dostarczające usługi użyteczności publicznej na zlecenie jednostek samorządu terytorialnego pod warunkiem przestrzegania zasad pomocy publicznej określonych w przepisach szczegółowych,

c) organizacje pozarządowe nie działające dla zysku, stowarzyszenia, fundacje oraz kościoły i związki wyznaniowe (publiczne i non-profit) i osoby prawne prowadzące działalność pożytku publicznego,

d) spółdzielnie mieszkaniowe,

e) policja,

f) publiczne szkoły wyższe,

g) wspólnoty mieszkaniowe (wyłącznie dla projektów dotyczących konserwacji i renowacji fasad budynków wraz z zagospodarowaniem przyległego otoczenia – bez prowadzenia prac w indywidualnych mieszkalnych – znajdujących się w rejestrze zabytków i pod warunkiem, że wiążą się one z tworzeniem stałych miejsc pracy)  

Dofinansowanie z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego obejmuje: 75% kwalifikujących się wydatków publicznych, 50% kwalifikujących się wydatków publicznych w przypadku gdy inwestycja generuje znaczący zysk netto. Dofinansowanie z krajowych środków publicznych: z budżetu państwa oraz z budżetu jednostek samorządu terytorialnego. 

4. Remonty bieżące budynków

Projekt polega na przeprowadzeniu remontów bieżących w budynkach mieszkalnych będących w zasobach gminy według wykazu przedstawionego przez TBS.

Źródłem remontów bieżących budynków w latach 2004-2010 będą:

· czynsze z lokali mieszkalnych

· czynsze z lokali użytkowych

· budżet gminy


Okresowe przeglądy w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy dotyczące bezpieczeństwa użytkowania lokali, dokonywane przez administratorów zasobu nie są wystarczające do określenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyż polegają one na ocenie tylko niektórych elementów budynków.  Prawidłowe zbilansowanie potrzeb remontowo – modernizacyjnych wymaga ustawienia standardów docelowych, które będzie można osiągnąć na przestrzeni lat.


Zakładany standard budynków:

1. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelności

2. Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata

3. Elementy konstrukcji budynku bez zagrożeń

4. Elewacja bez ubytków tynków i okładzin odnawiania nie rzadziej niż co 15 lat

5. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiększonych obciążeń sprzętem gospodarstwa domowego, badania kontrole co 5 lat

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

7. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niż co 10 lat

8. Kompletne i zakonserwowane obróbki blacharskie i elementy odwodnienia dachów

Zakładany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu źródła ciepła

2. Sprawne przewody wentylacyjne, spalinowe, dymowe

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa

4. Sprawna instalacja gazowa, elektryczna, wod. – kan., c.w.u., c.o.

5. Wyposażenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., łazienka)

5. Opracowanie i bieżąca aktualizacja informatycznej bazy danych 
o mieszkaniowym zasobie stanowiącym własność Gminy.

CEL STRATEGICZNY 3 realizowany będzie poprzez:

1. Budowa mieszkań socjalnych dla najuboższych

2. Aktywizacja zamiany mieszkań

3. Adaptacja pustostanów na mieszkania socjalne  

  Realizacja celu strategicznego nr 3 ma:

· oddziaływanie społeczne: minimalizacja ubóstwa, nieprzystosowania społecznego,

· oddziaływanie przestrzenne: rozładowanie koncentracji grup społecznych, które stwarzają zagrożenie bezpieczeństwa i powodują degradację zasobu mieszkaniowego, zwłaszcza o wysokich walorach historycznych i architektonicznych.

7. GMINA JAKO ANIMATOR

W ustawie o planowaniu i  zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. Nr 80, poz. 717) w art. 1.1 określony jest zakres oraz sposoby postępowania w sprawach dotyczących przeznaczania terenów na określone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania, przyjmując rozwój zrównoważony jako podstawę tych działań, w/w ustawa określa także zasady i tryb rozwiązywania konfliktów między interesami obywateli, wspólnot samo`12rządowych i państwa w tych sprawach.

Cele strategii mieszkalnictwa realizowane poprzez świadome wykorzystanie możliwości jakie daje zagospodarowanie przestrzenne, pozwala gminie stać się nowoczesnym animatorem działań promujących rozwój mieszkalnictwa własnościowego zarówno indywidualnego jak i wielorodzinnego.

Czynności promocyjne, takie jak przygotowanie ofert atrakcyjnych terenów i lokalizacji z możliwością rozbudowy lub wymiany substancji, udostępniania terenów należących do gminy (również na zasadzie użytkowania wieczystego lub zbywania ich po niższej cenie w przetargu ograniczonym), inicjowanie scaleń gruntów prywatnych i usprawnienie procedur dokonywania uzgodnień i wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz pozwoleń na budowę, doprowadzanie sieci uzbrojenia technicznego, zapewnienie połączeń komunikacyjnych, mogą być realizowane w zamian za np.:

· uczestniczenie inwestorów w realizacji infrastruktury i urządzenie dróg dojazdowych, parkingów, zieleni,

· prawo pierwszeństwa w nabyciu działek dla obecnych lokatorów mieszkań komunalnych, którzy w zamian zwolnią notarialnie zajmowane lokale,

· wzrost wykorzystania terenów już będących w gestii spółdzielni na cele mieszkaniowe i usługowe,

· sprawną realizację wzorcowych inwestycji atrakcyjnych pod względem przestrzennym, funkcjonalnym, jak i technicznym.

Powyższe działania pozwolą na wykreowanie wizerunku gminy, podnoszącego jakość życia mieszkańców i atrakcyjnego dla zewnętrznych użytkowników i inwestorów. Takie szerokie podejście do zagadnień i problemów polityki mieszkaniowej gminy pozwala na opracowanie najbardziej realnego programu budownictwa mieszkaniowego, ściśle związanego z zagospodarowaniem terenu.

8. SPOSOBY REALIZACJI STRATEGII MIESZKALNICTWA 

8.1  Określenie źródeł finansowania (lepsze wykorzystanie zasobów i środków, aktywne pozyskiwanie środków zewnętrznych)

W celu realizacji niniejszej strategii mieszkalnictwa wykorzystane powinny być następujące źródła finansowania:

· środki własne ludności: kasy mieszkaniowe, partycypacje ludności w TBS, 

· aktywna działalność organizacji, instytucji i przedsiębiorstw (wspólne przedsięwzięcia ze spółdzielniami),

· własność gminy (nieruchomości),

· wykorzystanie zasobów gminy: regulacja czynszów, cena rynkowa za lokale użytkowe

· podatek od nieruchomości,

· działanie gminy na rzecz zwiększenia budżetu (np.: sprzedaż mieszkań i terenów) 

· dotacje z budżetu państwa,

· kredyty bankowe,

· fundusze specjalne (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, Narodowy Fundusz Ochrony Środowiska, Wojewódzki Fundusz Ochrony Środowiska, Fundusze Efektywnego Wykorzystywania Energii, Państwowy Fundusz Rehabilitacji Osób Niepełnosprawnych, Krajowa Agencja Poszanowania Energii)

8.2  Plan Operacyjny do strategii mieszkaniowej

Plany Operacyjne sporządzane winny być na każdy rok. Stanowią one uszczegółowienie opracowanej i uchwalonej Strategii. Celem w/w Planów jest przedstawienie sposobu realizowania Strategii.

Plan Operacyjny będzie zestawiał konkretne przedsięwzięcia i składające się na nie zadania oraz wskazywał będzie:

· jednostki odpowiedzialne za ich realizację,

· terminy realizacji,

· koszty obciążające budżet,

· spodziewane efekty,

· najważniejsze uwarunkowania i powiązania.

Plan Operacyjny przewidywać będzie realizację (względnie rozpoczęcie realizacji) celów operacyjnych i w zależności od uwarunkowań zarówno zewnętrznych jak i również wewnętrznych dopuszcza się jego korygowanie i modyfikowanie. Zarządzanie tak dużą ilością zadań wymaga ścisłej współpracy poszczególnych wydziałów Urzędu Miasta oraz większości spółek komunalnych.

Zakończenie na tym etapie prac związanych z opracowaniem „Strategii Mieszkaniowej na lata 2004 – 2010”, wiążą się z faktem nie zatwierdzenia uchwały o przyjęciu Wieloletniego Programu Inwestycyjnego.

Szczegółowy plan operacyjny, z określonymi zadaniami i  środkami przeznaczonymi na ich realizację, musi być zgodny z zadaniami przyjętymi w Wieloletnim Programie Inwestycyjnymi i zostanie opracowany po przyjęciu w/w Programu.

USTAWICZNIE ZWIĘKSZAJĄCY SIĘ ZASÓB MIESZKANIOWY O ZRÓŻNICOWANYM STANDARDZIE


PODNOSZENIE STANDARDU ISTNIEJĄCYCH ZASOBÓW


POMOC W ROZWIĄZYWANIU PROBLEMÓW MIESZKANIOWYCH NAJUBOŻSZYCH GRUP SPOŁECZNYCH





POPRAWA  WARUNKÓW  MIESZKANIOWYCH










