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UCHWALA Nr XX/205/2004

Rady Miejskiej w Jaworznie
z dnia 29 stycznia 2004 r.

w sprawie uchwalenia ,,Strategii Mieszkalnictwa dla Miasta Jaworzno”.

Na podstawie art. 18 ust. 1 i art. 6 oraz art. 7 pkt. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.) a takze
art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2001 r. Nr 71 poz. 733 z p6zn. zm.)
Rada Miejska w Jaworznie uchwala:

§1

.otrategie Mieszkalnictwa dla Miasta Jaworzno” w brzmieniu stanowigcym zatacznik do
niniejszej uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaty powierzy¢ Prezydentowi Miasta Jaworzna.
§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej

Janusz CIOLCZYK
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1. Wprowadzenie

Zasoby mieszkaniowe gminy, powinny by¢ dostateczne pod wzgledem ilosci i jakosci,
dla obecnych i przysztych mieszkaricow. Maja one takze kluczowe znaczenie dla pomys$lnego
rozwoju miasta oraz istotny wplyw na dynamike rozwoju gospodarczego. Proces zarzadzania
rozwojem gminy musi mie¢ charakter aktywny iby¢ nastawiony na kreowanie przysztosci,
a wiec winien by¢ oparty na podejsciu strategicznym. Strategiczne podejscie do mieszkalnictwa
jest szczegblnie wazne w sytuacji, gdy ograniczone sa zaréwno biezace Srodki finansowe, jak
i brak jest mozliwosci szybkiej poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci, poprzez
budowe mieszkan lub podniesienie stanu technicznego istniejacych zasobéw. Z tego powodu
niezbednym krokiem podjetym przez wladze gminy jest przygotowanie lokalnej strategii
mieszkalnictwa i zwigzanego z nig programu dzialania. Niniejsza strategia mieszkalnictwa jest
jednym z elementéw ogolnej strategii rozwoju Jaworzna. Umozliwia ona prowadzenie
systematycznych analiz i dokonywanie ocen stanu istniejacego, rozpoznawania zadan, ktére

trzeba przedsiewzia¢ dla jego poprawy oraz okreslanie dostepnych srodkéw i mozliwosci.

Polityka mieszkaniowa gmin ma obowiazek uwzgledniaé nie tylko biezace potrzeby
mieszkaniowe, mozliwosci ekonomiczne wiasnego budzetu i lokalnej grupy spotecznej, ale
powinna réwniez uwzglednia¢ przewidywane procesy rozwoju gospodarczego gminy. Jednym
z wazniejszych czynnikéw poprawy lokalnej sytuacji mieszkalnictwa jest stymulowanie

rozwoju gospodarczego.

Jako ogolne cele polityki mieszkaniowej gminy wyznaczaja najczesciej:
—poprawe warunkéw mieszkalnictwa lokalnej spotecznosci,
—przyspieszenie rozwoju budownictwa,

—podniesienie standardu i poziomu utrzymania istniejacych zasobow,

—poprawe jakosci uslug zwigzanych z mieszkalnictwem,



—udoskonalenie form i sposobéw zarzadzania zasobami,
—obnizke kosztéw budowy i utrzymania mieszkan.

Problemy dotyczace spraw mieszkaniowych zajmuja wazne miejsce wéréd zadan
wladz samorzadowych. Zakres i sposéb rozwigzywania zagadniefi mieszkaniowych, ktore
muszg by¢ okreslone bardzo szczegétowo, zalezg w duzym stopniu od polityki gminy, ale sg
one rowniez regulowane przez obowigzujace przepisy prawne. Juz w ustawie o samorzadzie
gminnym (z dnia 08.03.1990 r.) zawarte zostalo ogélne stwierdzenie (w art. 7), ze zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty zwigzanych zgminnym budownictwem mieszkaniowym
nalezy do zadan wilasnych gminy. Konsekwencja braku strategii jest przypadkowosé
podejmowanych dziatari, duza liczba blednych decyzji, mala skutecznoé¢ realizowanych
projektéw (i to czesto przy znacznych &rodkach z budzetu gminy zaangazowanych
w prowadzone przedsiewziecia). Wszelkie dzialania zmierzajace do poprawy warunkow
mieszkaniowych ludnosci i wzrostu efektywnosci gospodarowania zasobami komunalnymi
oparte sa woéwczas najczesciej na metodzie prob i bledéw. Decyzje, ktére dotycza okreslenia
kierunkéw rozwoju mieszkalnictwa i podejmowanych w tej mierze konkretnych dziatarn musza
sie opiera¢ nie tylko na dobrym rozeznaniu lokalnej sytuacji mieszkaniowej i rynku
mieszkaniowego, ale takze otoczenia spoleczno-ekonomicznego. Przy tworzeniu i wdrazaniu
w zycie lokalnych strategii mieszkaniowych, uwzgledniono rézne przepisy, nie omijajac przy
tym tych, ktére z pozoru nie maja z mieszkalnictwem bezposredniego zwigzku.
W rzeczywistoéci mieszkalnictwo jest dziedzing zalezng, ifunkcjonuje w powigzaniu
z ekonomia, budownictwem, zagospodarowaniem przestrzennym i na podstawie przepiséw
prawa.

Strategia mieszkalnictwa gminy uwzglednia, wiec specyficzne wymagania,
ktére stawiane sa gminie jako osobie samorzadowej, gospodarujacej mieniem publicznym
i wykonujacej zadania publiczne.

Zapisy art. 75 Konstytucji RP jak réwniez art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym i art. 4
ustawy z dnia 21.06.2001 r. , O ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego”, obliguja gmine do tworzenia warunkéw do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzadowej. Ponadto art. 20 pkt 1 ustawy ,, O ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” okreéla, iz
,W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zas6b

mieszkaniowy”. Dalsze zapisy rozdzialu 3 w/w ustawy nakladaja naRade Miasta



obligatoryjny = obowigzek  uchwalania  wieloletnich  programéw  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i kryteria wynajmowania lokali, ktérych najem
jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie gminy wydzielono lokale
przeznaczone na ten cel.

Obecnie mieszkalnictwo w duzym stopniu znajduje sie¢ w rekach sektora prywatnego
i spotdzielczego, dlatego tez niniejsza strategia powstala wspdlnie ze wszystkimi jednostkami

realizujagcymi budownictwo mieszkaniowe na terenie miasta.

Niniejsza strategia mieszkalnictwa, jak i rowniez wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, to podstawowe dokumenty $wiadczace o uporzadkowaniu
i usystematyzowaniu dzialan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa miasta. Obydwa te
dokumenty przyjete przez Rade Miasta Jaworzna beda mocnym argumentem przy
pozyskiwaniu funduszy pomocowych z Unii Europejskiej, jak i réwniez innych krajowych m.

in. na rewitalizacje.

2. Jaworzno w procesie rozwoju.

Jaworzno, jest miastem lezacym we wschodniej czeSci wojewoddztwa $laskiego,
w obrebie Pagéréw Jaworznickich, na obrzezach Goérnoslaskiego Zaglebia Weglowego,
na pograniczu dwéch regionéw przyrodniczo-kulturowych - Gérnego Slaska i Matopolski.
Gléwnym atutem miasta Jaworzna jest jego lokalizacja na skrzyzowaniu waznych szlakéw
komunikacyjnych. Przez miasto przebiegaja drogi krajowe: Gdarnsk - Cieszyn, oraz odcinek
platnej autostrady A-4 Katowice - Krakéw. Mozliwosé¢ dalszego rozwoju miasta i utrzymania
dobrej koniunktury ekonomicznej stwarza bezposrednia bliskos¢ aglomeracji goérnoslaskiej
i Krakowa. Kolejnym atutem jest rozwiniety przemyst w miescie oraz stale wzrastajaca ilo$¢ firm
i spoélek o szerokim profilu ustug i produkcji.

Historia miasta Jaworzna liczy prawie 800 lat. Pierwsze wzmianki o Jaworznie
pochodza z lat 1229 - 1243, gdzie miasto mialo woéwczas status osady wiejskiej.
Rozwéj gospodarczy miasta zwigzany byl z przemystem wydobywczym. Jego poczatki siegaja
XIV w., wtedy z terenu miasta pozyskiwano rudy srebra i olowiu. Wiek XVIII daje poczatek

gornictwu wegla kamiennego. Powstajagce w Jaworznie kopalnie sa pierwszymi w Polsce.



Powoli miasto staje si¢ osrodkiem hutnictwa cynku i zelaza. Gérnictwo weglowe zainicjowat
krél Stanistaw August Poniatowski. W 1767 roku uruchomiono w Szczakowej pierwsza polska
kopalnie wegla kamiennego. Byla ona jednocze$nie jedna z najstarszych w Europie.
W jaworznickiej okolicy, poza zlozami wegla, byly réwniez poklady galmanéw, czyli rud
cynkowych. Pierwsza cynkownia w mieScie zostala uruchomiona w 1818 roku. Druga
rozpoczela produkcje dwa lata pézniej. Obie znajdowaly sie w dzielnicy Stara Huta.

Koniec wieku XIX to dalszy rozwdj przemystu i kolejnictwa. Powstaje cementownia,
huty szkla, elektrownia Jaworzno I. Dynamiczny rozwdj miasta to wiek XX. Powstaja nowe
kopalnie, zaklady chemiczne, po II wojnie Swiatowej nastapil dalszy rozwdj przemystowy
miasta

Miasto Jaworzno w roku 1901 uzyskalo prawa miejskie. W 1956 roku nastapito
polaczenie dwoch odrebnych miast - Jaworzna i Szczakowej, utworzono powiat miejski
Jaworzno w sklad, ktérego weszly gminy Dabrowa Narodowa, Dlugoszyn, Dobra i Pieczyska.
Nastepnie w roku 1972 przylaczono samodzielna gmine Ciezkowice, aw 1977r. - Byczyne
iJelen.

Z dniem 1 stycznia 1999 roku, w ramach reformy administracyjnej RP, Jaworzno
uzyskalo status miasta na prawach powiatu.

Obecnie miasto jest jednym z gltéwnych osrodkéw przemystowych wojewédztwa
Slaskiego. Obok elektrowni wchodzacych w sklad Polskiego Koncernu Energetycznego S.A.,
Zakladu Gorniczo - Energetycznego ,Sobieski - Jaworzno III”, funkcjonuja oraz powstaja
kolejne matle i Srednie przedsiebiorstwa o zréznicowanym profilu produkcji i szerokim
wachlarzu oferowanych ustug. Uzyskiwane przez jaworznickie firmy wyniki gospodarcze
i ekonomiczne plasuja gospodarke miasta powyzej Sredniej krajowej i éredniej wojewddztwa

Slaskiego.

3. Stan aktualny miasta Jaworzno

3.1 Ludno$é, obszar

Zmiany demograficzne zachodzace w ostatnich latach
Powierzchnia miasta Jaworzno wynosi 152,2 km 2 Na koniec roku 2002 miasto
zamieszkiwaly 96 140 osoby, w poréwnaniu z rokiem wczeéniejszym liczba mieszkaficow

zmalata o 258 0s6b. Gestos¢ zaludnienia na terenie miasta wynosi 631 oséb / km 2.
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TABELA 1 a, b: Struktura ludnosci

JAWORZNO
Lata 1999 2000 2001 2002
Ludnosé ogétem 97 014 (100%/ 96 694 (100%) 96398 (100%) 96 140 (100%)
Kobiety 49510 (51%) 49439 (51,1%) 49353 (51,2%) 49292 (51,3 %)
Mezczyzni 47 504 (49%) 47 255 (48,9%) 47 045 (48,8%) 46 848 (48,7%)
% udzial mezczyzn do kobiet 96% 96% 95% 95%
Ludnosé na 1 km? 637 635 633 631
a)
POLSKA WQJ. SLASKIE JAWORZNO
Lata 2002 2002 2001 2002
. w tysigcach . 96 140
O 38 230,1 (100%) 4.742,9 (100%) 96 398 (100%) (100%)
(V(\)’_lleﬁlii)zedpmd“kcy}“y 8 850,7 (23%) 1018,2 (22%) 21296 22,09%) 20 332 (21,15%)
Wiek produkcyjny
M(18-65 lat) 23 625,7 (62%) 3 028,0 (64%) 32 007 (33,20%) 32158 (33,45%)
K (18-60 lat) 30 049 (31,17%) 30 280 (31,49%)
Wiek poprodukcyjny 5749,1 (15%) 695,6 (14%) 13 046 (13,54%) 13 370 (13,91%)

b)

Analizujac powyzsze dane, mozna zauwazy¢, iz liczba o0s6b zamieszkujacych Jaworzno
zkazdym rokiem maleje. Mozna przypuszczaé, ze gléwna przyczyng takiego stanu
jest migracja ludno$ci w poszukiwaniu zatrudnienia oraz ujemny przyrost naturalny.

W Jaworznie stopa bezrobocia na koniec 2002 roku ksztaltowata sie na poziomie 22,7%.

TABELA 2 a, b, c: Przyrost naturalny w poszczegoélnych latach

JAWORZNO
Lata 1999 2000 2001 2002
Narodziny (zywe) 752 778 797 745
Zgony 839 770 825 795
Przyrost naturalny - 87 +8 -28 -50

a)



WOJEWODZTWO SLASKIE

Lata 1999 2000 2001
Narodziny (zywe) 41 960 42 223 40 748
Zgony 47 893 45 989 46 031
Przyrost naturalny -5933 -3766 -5283

=

|

MIASTA NA PRAWACH POWIATU

Bielsko-Biata 8,7 8,5 8,4 0,2 -0,5
Bytom 8,1 10,2 12,2 2,1 -6,7
Chorzéw 8,4 12,7 8,0 -4,3 -3,0
Czestochowa 8,2 10,6 6,8 2,4 -1,8
Dabrowa Goérnicza 7,6 10,3 10,1 -2,7 0,2
Gliwice 7,6 9,0 7,7 -1,4 -2,6
Jastrzebie-Zdroj 9,2 6,2 8,5 3,0 -7,0
Jaworzno 8,3 9,1 3,7 -0,8 -1,3
Katowice 7,0 10,4 154 -3,4 -3,7
Mystowice 8,2 8,6 12,4 -0,4 0,6
Piekary Slqskie 7,7 9,8 11,9 2,1 2,7
Ruda Slaska 8,9 10,3 13,9 -14 -6,3
Rybnik 8,8 7,9 6,3 0,9 3,1
Siemianowice Slaskie 7,9 10,5 8,3 2,6 2,2
Sosnowiec 7,2 10,2 10,5 -3,0 -2,3
Swietochtowice 8,0 11,8 6,4 3,8 3,0
Tychy 8,4 7,7 3,6 0,7 3,4
Zabrze 8,5 8,7 9,5 -0,2 -6,8
Zory 10,5 49 5,8 5,6 -7,5

C) * Dane zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach (31-12-2001)

Jaworzno jak wiekszo$¢ miast Polski charakteryzuje sie ujemnym przyrostem naturalnym.
Stanowi to powazny problem, gdyz w sposéb sukcesywny nastepuje starzenie sie
spoteczeristwa danego regionu. Przyrost naturalny definiowany jest jako réznica miedzy liczba
urodzen zywych a liczba zgonéw. Cho¢ liczba ludnosci Polski zmniejsza sie stopniowo od 1999

roku, to jednak przyrost naturalny wciagz mamy dodatni, czyli wiecej 0s6b rodzi sie niz umiera



TABELA 3: Przyrost naturalny w poszczegolnych latach

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001
POLSKA 0,0 0,3 0,1
woj. 8laskie 1,2 0,8 1,1

3.2 Migracja ludnoSci

Migracja jak wiadomo oznacza przemieszczanie ludnosci zamieszkujacej dany kraj lub
region. Dzieje sie to gléwnie z przyczyn ekonomicznych (np. w celach zarobkowych) lub
politycznych (np. wojna). Ruch migracyjny w Jaworznie oraz w poszczegélnych miastach

wojewodztwa $laskiego przedstawiaja ponizsze tabele.

TABELA 4: Migracja ludnosci miasta Jaworzno w ostatnich latach

WYSZCZEGOLNIENIE 2001 2002
Naptyw ludnosci - ogétem [0s6b] 434 512
Odplyw ludnosci - ogétem [osob] 600 733
w tym za granice [0s6b] 52 35
Saldo migracji [0s6b] -166 -221

TABELA 5: Saldo migracji ludnosci w poszczegolnych miastach woj. Slaskiego

/stan na 31-12-2001 /

it Saldo migracji (31-12-2001)

na 1000 ludnosci
Wojewodztwo 2,1
Miasta na prawach powiatu
Bielsko-Biata =0jis)
Bytom -6,7
Chorzow -3,0
Czestochowa -1,8
Dabrowa Goérnicza 0,2
Gliwice 2,6
Jastrzebie-Zdroj -7,0
Jaworzno -1,3
Katowice -3,7
Mystowice 0,6
Piekary Slqskie 2,7
Ruda Slqska -6,3
Rybnik -3,1
Siemianowice Slqskie -2,2
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Sosnowiec -2,3

Swigtochlowice -3,0
Tychy -3,4
Zabrze -6,8
Zory -7,5

*Dane zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach

W wojewddztwie $laskim tylko dwa miasta maja dodatni wskaznik migracji - Mystowice
(+ 0,6) iDabrowa Gornicza (+0,2). Jaworzno jest jednym z miast na prawach powiatu
wojewodztwa $laskiego, ktore charakteryzuje sie jednym z najnizszych wskaznikéw ujemnych

(-1,3).

3.3 Stan bezrobocia, dodatki mieszkaniowe i pomoc spoleczna

TABELA 6: Analiza dotyczaca wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych oraz Swiadczen
z pomocy spolecznej

Wyszczeg6lnienie Lata
y & 1999 2000 2001 2002
Ilo$¢ os6b bezrobotnych 4323 5604 7 436 7 884
llos¢ wyptaconych dodatkow 24909 23 079 31 507 7 596

mieszkaniowych
Wysokos¢ wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych [ z1]
Ilos¢ decyzji wydanych z pomocy spotecznej 8 488 8 860 9333 9947

Wysokos¢ wyptaconych swiadczen 5714582 5337392 5775708 6342354
z pomocy spolecznej [z1]

3149037 3548133 5522451 4534417

System dodatkéw mieszkaniowych zostal wprowadzony ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, dla ochrony najemcéw o niskich dochodach

w zwiazku z wprowadzong reforma czynszéw i obowigzywat do korica roku 2001 r.
Aktualnie, od 1 stycznia 2002 r. obowiazuja przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku

o dodatkach mieszkaniowych. Zgodnie z tymi przepisami uprawnienia do dodatkéw

mieszkaniowych przystuguja osobom spetniajacym wyszczegolnione tam kryteria.
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TABELA 7: Analiza dotyczaca liczby osdb bezrobotnych

Lata
31.12.1999  31.12.2000  31.12.2001 = 31.12.2002 VII 2003
Liczba 0s6b bezrobotnych ogétem: 4 323 (100%) 5604 (100 %) 7 436 (100 %) 7 884 (100%) 7 982 (100%)

Wyszczegodlnienie

w tym:
kobiety 2802 (65%) 3537 (63%) 4396(59%) 4618 (586%) 4655 (583 %)
mezczyzi 1521 35%) 2067 (37%) 3040 (41%) 3266 (414%) 3 327 (41,7 %)

Stopa bezrobocia [%] 12,7 21,5 22 227 234

Na koniec 2001 roku stopa bezrobocia w miescie Jaworzno ksztattowala sie na poziomie 22,2 %,
podczas gdy stopa bezrobocia w wojewddztwie $lagskim wynosita 15,7%, a w Polsce - 18,7%.
W wojewoédztwie $laskim najnizsze bezrobocie wystepuje w Katowicach 7,1 % oraz w Bielsku
~ Bialej 11 %, natomiast najwyzsze w Siemianowicach Slaskich 26.9% i w Zorach 25,7% (dane
zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach). W lipcu 2003 r. liczba 0s6b bezrobotnych
w Jaworznie wynosita 7 982, z czego 58,3 % stanowily kobiety. W omawianym okresie zauwaza

sie wzrastajaca liczbe bezrobotnych mezczyzn. Stopa bezrobocia wzrosta do 23,4 % (VII 2003 r.)

TABELA 8: Struktura 0s6b bezrobotnych w stosunku do stazu pracy.

Staz, 31.12.2002 IT kwartat 2003
prasy bezrob. zarejestr. u?;) i]al bezrob. zarejestr. uc{f})zi]al
do 1 roku 634 8,04 655 8,07
od1-5 1256 15,93 1292 15,92
od5-10 1140 14,46 1164 14,35
od 10-20 1789 22,69 1796 22,14
od 20 - 30 1044 13,24 1078 13,29
30 i wiecej 73 0,93 98 1,21
bez stazu 1948 24,71 2030 25,02
RAZEM 7884 100 8113 100

12



Powyzsza tabela pokazuje, ze liczba oséb bezrobotnych zarejestrowanych w Powiatowym
Urzedzie Pracy w Jaworznie w poréwnaniu do roku ubieglego wzrosta 0229 o0s6b.
W strukturze oséb bezrobotnych 58,3 % stanowia kobiety. W 2003 r. najwiecej osob
pozostajacych bez pracy, stanowily osoby nieposiadajace zadnego stazu pracy - 2030
(. 25,4%), oraz osoby ze stazem pracy od 10 do 20 lat - 1796 (. 22,5%). Oséb bezrobotnych
z wyksztalceniem wyzszym bylto 338, policealnym i $rednim zawodowym - 2160, Srednim
ogo6lnoksztalcacym - 489, zasadniczym zawodowym 2838, a podstawowym iniepelnym

podstawowym - 2 059.

Struktura oséb bezrobotnych wg wyksztalcenia

] Podstawowe i niepe’ne

330 podstawowe
2059 [IWy;sze
2160 [l Policealne i cgednie
zawodowe
489 [ ] Crednie

og6lnokszta’c! ce
[l Zasadnicze zawodowe

2838
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3.4 Gospodarka

Wojewoddztwo $laskie to najbardziej uprzemystowiony region w Polsce i jeden z najbardziej
uprzemystowionych obszaréw w Europie. Region S$laski zajmuje pierwsze miejsce pod
wzgledem infrastruktury tacznosci, dostepnosci komunikacyjnej oraz zaplecza przemystowego.
Do niedawna region $laski kojarzyl sie gltéwnie z przemyslem ciezkim. W gospodarce
wojewddztwa nadal dominujg branze: weglowa (60 kopalii wytwarzajacych 91,2 % produkgji
sprzedanej gornictwa wegla kamiennego w Polsce) i hutnicza (18 hut zelaza i stali), ktére
obecnie podlegaja glebokim procesom restrukturyzacyjnym. Bardzo dynamicznie rozwijaja sie
inne branze, a szczegdélnie motoryzacyjna. Wojewddztwo $laskie, obok mazowieckiego
i wielkopolskiego, zaliczane jest do regionéw o najwiekszej atrakcyjnosci inwestycyjnej dla
kapitalu zagranicznego i najmniejszym ryzyku. Przede wszystkim sa to inwestycje zwigzane
z przemyslem motoryzacyjnym, ktérego udzial w produkcji pojazdéw mechanicznych,

przyczep i naczep w Polsce wynosi obecnie ponad 36%.

TABELA 9: Pracujacy w gospodarce narodowej

Wyszczeg6lnienie POLSKA WOJ. SLASKIE JAWORZNO
Pracujacy w gospodarce narodowej 12155170 1365726 22289
w przemysle i budownictwie 25,3% 39,4% 45,9%
w ustugach rynkowych 21,3% 25,5% 27,6%
w ustugach nierynkowych 18,2% 19,6% 19,3%

* Dane zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach

Gospodarka narodowa jest dzialalnoscia polegajaca na produkcji dobr i uslug materialnych
oraz na podziale, wymianie i konsumpcji tych débr i ustug w ramach spoleczenstwa.
O funkcjonowaniu tej gospodarki decyduje przede wszystkim relacja, jaka zachodzi miedzy

mechanizmem rynkowym a zakresem i metodami ingerencji parfistwa w procesy gospodarcze.

Fundamentem gospodarki Jaworzna jest energetyka na bazie przemyshu
wydobywczego. Obecnie w Jaworznie wzrasta aktywnos$¢ przedsigbiorstw produkcyjno-
ustugowych izmienia si¢ charakter miasta z przemystowego na uslugowo-handlowy.
Olbrzymim atutem Jaworzna sa rozlegle tereny, ktére moga by¢ przeznaczone zaréwno pod

nowe inwestycje jak i rowniez na cele budownictwa mieszkaniowego. Obszary te stwarzaja
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mozliwo$¢ rozwoju duzych i nowoczesnych inwestycjii ustlugowych, przemystowych
i mieszkaniowych.

Ze wzgledu na forme organizacyjno - prawnag najbardziej liczng grupe stanowity osoby
tizyczne prowadzace dzialalnos¢ gospodarcza (4 978), spotki prawa handlowego (201), spoétki
cywilne (708). Wedlug stanu na dzien 31-12-2001 r. w calym miescie bylo zarejestrowanych
6 582 podmiotéw gospodarczych.

Najwiekszymi podmiotami gospodarczymi w Jaworznie pod wzgledem zatrudnienia
sa:

1. ZGE Sobieski Jaworzno III S.A.

2. Potudniowy Koncern Energetyczny S.A. Elektrownia Jaworzno III Sp. z o.o.
3. Kopalnia Piasku Szczakowa S.A.

4. HSO Szczakowa S.A. (w upadlosci)

5. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.0.

6. Zaklady Azotowe Organika Azot S.A.

7. Przedsiebiorstwo Ustugowo - Handlowe ,,DOM - EL III” Sp. z o.o.

8. Elbart. Zaktad produkcyjny.

9. Zaklad Garbarski Szczakowa

10.Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0.

11.Miejskie Przedsiebiorstwo Oczyszczania Sp. z o.o.

3.5 Dochody i wydatki gminy.
Na podstawie rocznego planu finansowego miasto Jaworzno prowadzi gospodarke finansowa,
ktéra obejmuje dochody i wydatki gminy.
Ponizsza tabela przedstawia ksztaltowanie si¢ dochodéw i wydatkéw miasta Jaworzno

w latach 1999 - 2002.

TABELA 10: Dochody i wydatki Jaworzna

Ao G Lata
Wyszczeg6lnienie
1999 2000 2001 2002
Dochody [z1] 132.394,978 151.299,624 177.375,780 190.038,380
Wydatki [zt] 132.281,972 149.349,264 180.406,291 198.296,549
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Dochody i Wydatki Jaworzna

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

0,00

1999 2000 Rok 2001 2002

ODochody B Wydatki

TABELA 11: Dochody roczny miasta Jaworzno w przeliczeniu na 1 mieszkanca.

Wyszczegolnienie | Lata
Y 8 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002
Dochody na 136470 56473 84003 076 68

1 mieszkarica [z1]

TABELA 12: Poréwnanie rocznych dochodéw i wydatkéw Polski oraz wojewodztwa
Slaskiego (stan na 31-12-2001) w przeliczeniu na 1 mieszkarnca

BUDZETY GMIN W°’;‘;;‘l‘:tw° Polska

Dochody budzetéw gmin na 1 mieszkarica w [z1] 1307 1371
Odsetek:

Dochodéw wtasnych gminy [%] 56,2 50,4

Subwencji i dotacji celowych z budzetu panstwa [%] 41,0 46,3
Odsetek:

Wydatkéw biezacych [%] 67,6 62,9

Wydatkow inwestycyjnych [%] 16,6 19,1
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Dochéd roczny w przeliczeniu na 1 mieszkarica na koniec roku 2001 w Jaworznie wyniost

1 840,03 zt. W poréwnaniu roczny dochéd wojewoédztwa $laskiego wynidst 1 307 z1, a dochod

kraju 1 371 zt (w przeliczeniu na 1 mieszkarica).

TABELA 13: Roczny dochdd na 1 mieszkarca [zl] w poszczegdlnych miastach
woj. Slaskiego

2001 rok
Miasta woj. §laskiego nal nll)i::;lli):r’?ca (1]
Piekary Slaskie

Swietochlowice

Siemianowice

Jastrzebie Zdrgj

Mystowice

Jaworzno

Zabrze

Rybnik

Tychy

Katowice

Stan kondycji gospodarczej Jaworzna obrazuje:
—przemystowy charakter gospodarki, ktéry zmienia sie na ustugowo - handlowy
—sukcesywny wzrost iloci firm i spétek o szerokim profilu ustug i produkcji
-wysoki wskaznik stopy bezrobocia - 23,4% (VII 2003 r.)

-wyzszy dochéd na 1 mieszkanica w poréwnaniu do woj. $laskiego i Polski.

4. Zasoby mieszkaniowe Jaworzna.

1372 zt
1599 zt
1 652 zt
1709 zt
1722 zt
1840 z1
2033 zt
2170 zt
2183 zt
2 554 zt

Jaworzno jest miastem o duzych kontrastach warunkéw mieszkaniowych. Znaczaca

czeé¢ ludnoéci mieszka w domach spétdzielczych w petni wyposazonych w urzadzenia

i instalacje, przy licznych réwniez mieszkaniach w starych budynkach zuzytych technicznie

( nawet bez podstawowych instalacji).

Wtladze Miasta Jaworzna dostrzegaja problem mieszkaniowy. Podobnie jak w calej

Polsce, réwniez w Jaworznie relacje przecietnych dochodéw mieszkanicéw do Srednich cen

artykutéow budowlanych sa znacznie gorsze niz w krajach zachodnich, w zwigzku z czym,
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zdolnosdci zgromadzenia Srodkéw przez spoteczeristwo na cele mieszkaniowe sa niewielkie.
Pojawia sie takze bardzo powazny problem zagrozenn spowodowany eksploatowaniem
budynkéw, ktére sa w zlym stanie technicznym i niejednokrotnie juz dawno powinny by¢
wyburzone.

Polska ze wskazZnikiem ok. 297 mieszkari na 1 000 mieszkaficoéw znajduje sie niestety na
jednym z ostatnich miejsc w Europie, gdzie wskaznik ten ksztaltuje sie srednio na poziomie ok.
400 mieszkan. Wedlug szacunkéw do roku 2010, z uwagi na zly stan techniczny, ok. 1 min

mieszkant w Polsce trzeba bedzie wyburzy¢.

4.1 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Gornik”
(stan na dzierh 31-12-2002)

Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.]: 8 427

w tym na prawach wtasnosci [szt.]: 3703

Ogo6lna powierzchnia lokali mieszkalnych: ~ 415.939 m? pu.

Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 100 %.

TABELA 14: Struktura wieku zasobé6w mieszkaniowych Spéldzielni Mieszkaniowej
,Gornik”

Bidynkitareat zojyane Ilos¢ budynkoéw [szt.] Ilos¢ lokali mieszkalnych [szt.]

w latach:
1959 - 1964 10 218
1965 - 1968 21 1 096
1969 - 1974 18 1400
1975 - 1980 39 1784
1981 - 1985 63 3247
1986 - 1990 15 390
1991 - 1996 12 289
1997 - 2000 0 0

RAZEM 178 8424
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Lokale mieszkalne posiadaja od 1 do 4 pokoi o $redniej powierzchni uzytkowej ok. 49 m?2.
Wszystkie budynki wyposazone sa w instalacje wodno - kanalizacyjna, instalacje elektryczna,
oraz centralnego ogrzewania. W wodomierze wyposazonych jest 8 268 mieszkari, co stanowi

98,1% catych zasobow Spoétdzielni.

4.2 Miedzyzakladowa Goérnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa
(stan na dzier 31-12-2002)

Ogoélna liczba lokali mieszkalnych [szt.]: 1070
w tym na prawach wlasnosci [szt.]: 527
Ogolna powierzchnia lokali mieszkalnych: 58 990,88 m? pu.

Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 100 %.

Struktura wieku zasobé6w mieszkaniowych:

—Budynki zrealizowane w latach 1986 - 1990 [szt.| - 34

1
(o)

—Budynki zrealizowane w latach 1991 - 1996 [szt.]

Stan techniczny budynkoéw spotdzielnia okresla jako dobry.
Mieszkania posiadaja od 1 do 3 pokoi o powierzchni uzytkowej od 36,0 m? do 73,0 m? .
wyposazone sa w instalacje wodno - kanalizacyjng, centralne ogrzewanie, gaz, instalacje

elektryczna, AZART.

4.3 Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0.
(stan na dzierh 31-05-2003)

Ogolna liczba lokali mieszkalnych i uzytkowych [szt.]: 6 054
wtym :

e ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.] 5841
lokale komunalne [szt.] 3742
lokale socjalne [szt.] 185
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ogolna powierzchnia lokali mieszkalnych:
e og6lna liczba lokali uzytkowych [szt.]

og6lna powierzchnia lokali uzytkowych

259 556,04 m? pu.

213

25121,71 m? pu.

TABELA 15: Zestawienie zasobow mieszkaniowych MPGK Sp. z o.0.

Wyszczegdlnienie
Ogolem

[lo$¢ budynkoéw mieszkalnych [szt.] 306
Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.] 5 841
Ogélna powierzchnia uzytkowa lokali 259 556,04
mieszkalnych [m?]

Ogolna liczba lokali uzytkowych [szt.] 213
Ogolna powierzchni lokali uzytkowych [m?] 25121,71

MPGK Sp. z o0.0.
ADMI ADMII Szczakowa
89 137 80
2268 2 609 964

99 780,61 115931,86 43 843,57
57 133 23

5911,67 12756,23 6 453,81

TABELA 16: Struktura zasobé6w mieszkaniowych MPGK Sp. z o.o.

Budynki zrealizowane Ilos¢ budynkow [szt.]

w latach:
1852 - 1880 12
1881 - 1900 15
1901 - 1920 26
1921 - 1940 23
1941 - 1960 163
1961 - 1979 48
1980 - 2000 3
Budynki o nieustalonej 16
dacie zrealizowania
RAZEM 306

Ilos¢ lokali mieszkalnych [szt.]

65
55
183
274
2987
1934
162

181
5841

Wszystkie zasoby mieszkaniowe zarzadzane przez spoétke gminng MPGK Sp. z o.o.

sa wyposazone w instalacje wodna, natomiast w instalacje kanalizacyjng wyposazonych jest

5476 (93,75%) mieszkan. Instalacje gazowa posiada 917 mieszkan (15,70%), centralne

ogrzewanie - 3 037 mieszkan (51,99%), a ciepla wode z sieci posiada 2 223 (38,06%) mieszkar.

Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi ok. 44 m2.
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4.4 Jaworznickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0.
(stan na dzierr 30-09-2003)
ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.]: 30

ogolna powierzchnia lokali mieszkalnych: 1509,7 m?2 pu.

W roku 2003 JTBS Sp. z o.0. oddal do uzytku wielorodzinny budynek mieszkalny
z 30 mieszkaniami na wynajem . Mieszkania zréznicowane od 29,81 m? do 63,12 m?. Budynek
zostal wybudowany czesciowo ze Srodkéw wlasnych i zaciggnietego w BGK kredytu

z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Wyposazony jest we wszystkie media.

4.5 Firmy zewnetrzne administrujace zasobem mieszkaniowym

4.5.1 Firma Uslugowo - Handlowa ,, PAWX”

Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.] 354
w tym :
lokale mieszkalne w zasobach komunalnych [szt.] 114

lokale mieszkalne stanowigce wtasnos¢ os6b prywatnych [szt.] 240

Ogo6lna powierzchnia lokali mieszkalnych: 15 884,64 m? pu.
Powierzchni uzytkowa lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych ~ 5173,30 m? pu.

Liczba budynkéw mieszkalnych [szt.] - 22

Struktura zasob6w mieszkaniowych:
—lokale mieszkalne znajdujace sie¢ w budynkach
wzniesionych po 1960 r [szt.] - 87
—lokale mieszkalne znajdujace sie¢ w budynkach
wzniesionych w latach 1950-1960 [szt.] - 22

—lokale mieszkalne znajdujace sie w budynkach wzniesionych przed 1950 r.,
lecz o standardzie budynkéw wspélczesnych [szt.] - 1

—lokale mieszkalne znajdujace sie w budynkach przedwojennych,
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murowanych o stropach drewnianych [szt.] - 4

Przecigtna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych bedacych w administrowaniu F.U.H. ,,PAWX”
wynosi 40 m*. Mieszkania w 97 %(110 mieszkan) wyposazone sa w instalacje wodno — kanalizacyjna,

elektryczna oraz centralne ogrzewanie.

4.5.2 Przedsiebiorstwo Ustugowo Handlowe,, DOM - EL III” Sp. z o. o.

Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.] 973
w tym :

lokale mieszkalne w zasobach komunalnych [szt.] 46
lokale mieszkalne zaktadowe [szt.] 142

lokale mieszkalne stanowigce wlasnos¢ oséb prywatnych [szt.] 785

Ogo6lna powierzchnia lokali mieszkalnych: 49 873,48 m? pu.
Struktura zasobéw mieszkaniowych:
—lokale mieszkalne znajdujace sie¢ w budynkach

wzniesionych po 1960 r [szt.] - 204

—lokale mieszkalne znajdujace sie¢ w budynkach
wzniesionych w latach 1950-1960 [szt.] - 55

—lokale mieszkalne znajdujace sie w budynkach przedwojennych,
murowanych o stropach drewnianych [szt.] - 8
Brak danych na temat struktury wieku budynkéw, w ktérych znajduja sie pozostale lokale

mieszkalne zarzadzane przez PUH ,,DOM - EL III” Sp. z o.o.

Wszystkie lokale mieszkalne w zasobach komunalnych zarzadzane przez Przedsiebiorstwo
Ustugowo Handlowe ,DOM - EL III” Sp. z o.0. sa wyposazone w instalacje wodno
- kanalizacyjng, instalacje elektryczng oraz centralne ogrzewanie. 28% (ok. 13 mieszkar)
posiada centralnie podgrzewang ciepta wode. Przecietna powierzchnia mieszkann komunalnych

wynosi 45,50 m2.
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4.5.3,GWAREK" Sp. z o. o.

Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.] - 1563
iloé¢ lokali uzytkowych [szt.] - 39
og6lna powierzchnia lokali mieszkalnych - 69 585,50 m? p.u.

TABELA 17: Struktura zasobé6w mieszkaniowych firmy , GWAREK"” Sp. z o.o.

Z tego w budynkach kategorii [ %]
I la Ib I 111
31.12.2000 68,09% 10,64% 10,64%  10,64% -
Wspolnoty Mieszkaniowe  31.12.2001 68,09% 10,64% 10,64% 10,64% -
31.12.2002 69,57 % 870 % 10,87%  10,87% -

Wyszczegodlnienie Data

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
wspoblczesnym

Kategoria II - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych

Kategoria III - budynki drewniane i z muru pruskiego

Firma ,GWAREK” Sp. z o.0. zarzadza nieruchomosciami Wspoélnot Mieszkaniowych
znajdujacych sie na terenie miasta Jaworzna. Przecietna wielko$¢ mieszkania wynosi 44,52 m?2.
Mieszkania wyposazone sa w 100 % w instalacje elektryczna i wodociag sieciowy, w ok. 95 %
(1459 mieszkarl) ma kanalizacje oraz centralne ogrzewanie, w 26% (408 mieszkarl) - gaz,

43,48% (679 mieszkan) - centralnie podgrzewana ciepta wode.

4.5.4 Przedsiebiorstwo Ustugowo Handlowe ,ADM - tor” Sp. z o.o.

Ogoélna liczba lokali mieszkalnych [szt.] - 1040
w tym:

lokale mieszkalne w zasobach komunalnych [szt.] - 267
lokale prywatne stanowigce wlasnoé¢ oséb prywatnych [szt.] - 773
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Ogo6lna powierzchnia lokali mieszkalnych

p.u.

49 059,66

m?2

Mieszkania wyposazone sa w instalacje elektryczna - 100 %, instalacje wodno - kanalizacyjna -

100%, gaz - 28,8 %, centralne ogrzewanie - 77,9%, centralnie podgrzewanga ciepta wode - 64,0%.

4.5.5, NIERUCHOMOSCI” Sp. z 0. o.

Ogolna liczba lokali mieszkalnych [szt.]

w tym:

liczba lokali mieszkalnych w zasobach komunalnych
(Wspdlnoty Mieszkaniowe) [szt.]

liczba lokali mieszkalnych we Wspdlnotach Mieszkaniowych [szt.]

liczba lokali mieszkalnych - zakladowych [szt.]

Ogolna powierzchnia uzytkowa mieszkan

469

68
322
79

19 631 m?p. u.

TABELA 18: Struktura zasobéw mieszkaniowych wg wieku zarzadzanych przez firme

,NIERUCHOMOSCI” Sp. z o.0.

Wyszczeg6lnienie Data
Komunalne we Wspdlnotach 31.12.2000
Mieszkaniowych 31.12.2001
31.12.2002
31.12.2000
Wspélnoty Mieszkaniowe  31.12.2001
31.12.2002
31.12.2000
Zakladowe 31.12.2001
31.12.2002
Zakladowe we Wspdlnotach 31.12.2000
Mieszkaniowych 51.12.2001
31.12.2002

Kategoria I
Kategoria Ia
Kategoria Ib

Pow.
ogolem
[m?]

610,04
2 034,57
2 678,83
1199,17
10 799,81
16 222,53
3 408,86
3 408,86
3 408,86

747,31
602,19

- budynki wzniesione po 1960 r.
- budynki wzniesione w latach 1950-1960
- budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie

budynkéw wspotczesnych

24

Z tego w budynkach kategorii [%]

I

100
29,98
43,93

100
56,40
64,27
47,46
47,46
47,46

100

100

Ia

70,02
56,07

43,60
35,73
27,27
27,27
27,27

Ib

II

III



Kategoria II - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych
Kategoria III - budynki drewniane i z muru pruskiego

Mieszkania komunalne wyposazone sa3 w 100 % w instalacje elektryczng, wodno -
kanalizacyjng oraz centralne ogrzewanie, natomiast 54 % (37 mieszkan) posiada centralnie

podgrzewana ciepla wode.

4.5.6 Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,Lokator” Sp. z o.o.

TBS ,lokator” Sp. z o.0. funkcjonuje od niedawna na terenie gminy Jaworzno i zakupito w br.
ok. 1,5 ha gruntu wraz z przynaleznym do dzialek budynkami po hotelu robotniczym i
stotowce. W 2004 r. TBS ,Lokator” sp. z o0.0. po zaadoptowaniu i remoncie budynku (hotel
robotniczy) zamierza odda¢ do uzytku ok. 40 mieszkant wlasnosciowych o tacznej powierzchni
ok. 1700 m2. W kolejnym etapie TBS ,Lokator” sp. z o0.0. zamierza wybudowa¢ osiedle
budynkéw czynszowych z ok. 210 mieszkaniami. Planowany termin realizacji inwestycji IV

2004 r. - XII 2005 1.

4. Tabelaryczne podsumowanie zasoboéw mieszkaniowych Jaworzna.

TABELA 19: Srednia powierzchnia uzytkowa w poszczegélnych miastach woj. §laskiego

Mierniki POLSKA woj. §laskie Jaworzno Katowice Rybnik Myslowice Tychy J asztgi%?le

w tysigcach

Liczba lokali

mieszkalnych 11763,5 1572,8 31,6 132,7 43,2 26,0 43,5 26,2

[szt.]

Powierzchnia w tysiacach

lokali

mieszkalnych 804 6156 101 914,9 1960,5 7259 2978 1536 2561 1775

[m?]

Srednia

powierzchnia 68 65,4 62,1 55 69 60,11 59 61

[m?]

Z ogoblnej ilosci 12,5 miIn lokali mieszkalnych w Polsce ok. 93,9 % stanowia mieszkania

zamieszkane tj. ok. 11 763,5 tys. [szt.]
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TABELA 20: Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w Jaworznie

Miedzyzakl
Mierniki SM adowa MPGK
1ernis Gornik Gérnicza  Sp.zo.0.
SM
Liczba lokali
mieszkalnych 8427 1070 5 841
[szt.]
Powierzchnia
fokali 415939 58990,88 259 556,04
mieszkalnych
[m?2]
Srednia
powierzchnia 49 55 44
[m?]

PUH PUH ~+NIERU-
JTBS +~ADM-  ,DOM- ,GWAREK” CHOMO- FUH
Sp. z 0.0. tor” ELIIT” Sp. z o.o0. SC1”  ,PAWX”
Sp.zo.0. Sp.zo.o. Sp. zo.o.
30 1040 973 1563 469 354
1509,7 4905966 49873,48 6958550 19631 15884,64
50,32 47 51 44,52 42 45

Na koniec roku 2002 w catym Jaworznie bylo (wg danych statystycznych z roku 2002) 31,6 tys.

mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 1 960,5 tys. m2. Przecietna powierzchnia jednego

mieszkania wynosita 62,1 m?, natomiast Srednio na kazdego mieszkarica Jaworzna przypadato

20,4 m? powierzchni mieszkalnej. Dla poréwnania w calym wojewo6dztwie élaskim byto 1 572,8

tys. mieszkant o lacznej powierzchni uzytkowej 101 914,9 tys. m? , a $rednia powierzchnia

jednego mieszkania wynosita ok. 65,4 m2.

TABELA 21: Wyposazenie mieszkan w media

Wyposazenie

L.p. lokali

Woda

Kanalizacja
Szambo

Ustep sptukiwany
Lazienka

Gaz przewodowy
C.o.

. Cw.u. z sieci
Ogolem liczba lokali
[szt.]

PRI W IN =

SM Gornik
[szt.] [%]
8 427 100
8 427 100
8427 100
8427 100
4389 53,22
8 427 100
4168 @ 50,55

8 427

Miedzyzakladowa
Gornicza
Spoldzielnia
Mieszkaniowa
[szt.] [%o]
1070 100
1070 100
1070 100
1070 100
1070 100
1070 100
1070 100
1070
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MPGK Sp. z o.0.

[szt.] [%]
5 841 100
5476 93,75
365 6,25
5782 98,99
5754 98,51
917 15,70
3037 51,99
2223 38,06
5 841

JTBS  Sp.
z 0.0.
[szt.] [%]
30 100
30 100
30 100
30 100
30 100
30 100
30

+GWAREK
” Sp. z o.0.

[szt.] [%]
1563 100
1495 95,65
68 4,35
1563 100
1563 100
408 26,09
1495 95,65
679 43,48

1563



TABELA 22: Wyposazenie mieszkan komunalnych w media zarzadzanych przez firmy

zewnetrzne
PUH PUH 4
.. . o » «~NIERUCHOMOSCI” Sp. FUH
Lp.  Wyposazenie lokali ,ADM - tor” Sp. ,, DOM-ELIII 2 6.0. PAWX”
Z 0.0. Sp. z o.0.
[szt.] [%] [szt.] [%] [szt.] [%] [szt.] [%0]
1. Woda 267 100 46 100 68 100 110 97
2 Kanalizacja 267 100 46 100 68 100 110 97
3 Ustep splukiwany 238 89 46 100 68 100 110 97
4 YLazienka 210 78,7 46 100 68 100 110 97
5 Gaz przewodowy 77 28,8 - - - - 9 8
6 C.o. 208 77,9 46 100 68 100 110 97
Centralnie
7 podgrzewana ciepta 171 64,0 13 28 37 54 36 32
woda
Ogolem liczba lokali 267 46 68 114

komunalnych [szt.]

TABELA 23: Mieszkania zamieszkane wedlug wyposazenia w instalacje
(stan na dzien 31-12-2002)

Mieszkania wyposazone

Wyszczegodlnienie Ogolem Centralne
ilosé : Ustep . Ciepla Gaz .
g . Wodociag : Lazienka . . ogrzewanie
mieszkan splukiwany woda  zsieci .
[szt] zbiorowe 2
w tysiacach
Polska 11763,5 11 248,5 10 361,5 102379  9760,3 66296 91516
woj. Slaskie 1572,8 1478,8 14525 1436,2 1370 10184 718,0
Miasto Jaworzno 31,6 31,3 30,8 30,6 29,4 10,6 18,8

a Z sieci i ze zrédla ciepla zasilajgcego jeden budynek wielomieszkaniowy
* Dane zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach oraz Narodowego Spisu Powszechnego 2002 r.

Wiekszos¢ lokali mieszkalnych w Jaworznie, podobnie jak w catym kraju wyposazonych jest w
sie¢ wodociggowa, 93 % mieszkann w Jaworznie posiada ciepla wode, podczas gdy Srednia
krajowa to 83 %. Centralne ogrzewanie w zasobach komunalnych posiada niewiele ponad 50 %

mieszkan, przy Sredniej krajowej 78 % i sredniej woj. Slaskiego ok. 45 %.
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Na terenie miasta mozna zauwazy¢ znaczacy udzial budownictwa zrealizowanego w latach
powojennych. W osiedlach mieszkaniowych przewazaja gléwnie wielopietrowe budynki, ktére
nierzadko swoim wygladem i estetyka ujemnie wplywaja na wyglad miasta. Budownictwo

jednorodzinne jest natomiast rozproszone po calym mieScie.

TABELA 24: Mieszkania zamieszkane wedlug rodzaju podmiotow bedacych wlascicielami
mieszkan w 2002 roku

Mieszkania stanowiace wlasnosé

Wyszczegoélnienie Spotdzielni

Ogolem fi Oitls mieszka- Gmin Sk}arbu Zakladow TBS e
izycznych . Panstwa podm.
niowych
w tysiacach

Ogolem Polska 11 763,5 6 493,5 33644 13646 1999 258.8 35,3 47

. . . 532,0 233,0 20,7 88,1 3,0 8,8
woj. Slaskie 1572,8 687,2 (44%) 34%) 15%) 13%)  (5,6%) 02%)  (05%)
Miasto Jaworzno 316 16,0 98 4,8 0,1 0,9 0,03 0,1

’ (50%) (31%) 15%)  (03%)  (28%) ©01%)  (0,3%)

Dane zaczerpniete z Urzedu Statystycznego w Katowicach oraz Narodowego Spisu Powszechnego 2002 r.

MIESZKANIA ZAMIESZKANE WG PODMIOTOW
BEDACYCH WEASCICIELAMI MIESZKAN W 2002 R.
(W TYSIACACH)
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6493,5

POLSKA

3364,4

[10s6b fizycznych
(6493,5)

Il Innych podm. (47)

[] Spédzielni
mieszkaniowych
(3364,4)

[1TBS (35,3)

B Gmin (1364,6)

[ Zakiadow (258,8)

B Skarbu Pafistwa
(199,9)

687,2

WOJ. L ¥SKIE

88

MIASTO JAWORZNO

[10s6b fizycznych
(16)

Il Innych podm.
©,1)

[] Spédzielni
mieszkaniowych
9,8)

[]7BS (0,03)

B Gmin (4,8)

[ Zakiadéw (0,9)

[l Skarbu Pafistwa
©,1)

532

[]0s6b fizycznych
(687,2)

H Innych podm.
838

[[1Sp&idzielni
mieszkaniowych
(532)

[1T1BS (3)

B Gmin (233)

[ Zakiadow (88,1)

[l Skarbu Pafistwa
(20,7)

W latach 1989-2002 odnotowano wyzsza dynamike wzrostu liczby izb i powierzchni uzytkowej
mieszkani niz wzrostu samej liczby mieszkan. Jest to efekt przyrostu wielkosci powierzchni
mieszkaniowej w mieszkaniach starszych w wyniku ich rozbudowy oraz oddawania do uzytku

z nowego budownictwa mieszkann wiekszych, niz budowano wlatach poprzednich.
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4. Zarzadzanie Zasobem Komunalnym

Stan techniczny komunalnych zasob6w mieszkaniowych gminy nie jest zadowalajacy. Remonty
w zasobach gminy wynikaja z naturalnego zuzycia elementéw budynkéw z uwagi na czasokres

jego eksploatacji.

6.1. Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o.

Na podstawie uchwaly Zarzadu Miasta Jaworzno z dnia 25 marca 1992 r. Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej zostalo przeksztalcone w
jednoosobowa spotke gminng z ograniczona odpowiedzialnoscia pod nazwa Miejskie

Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o.

Obecnie w Miejskim Przedsiebiorstwie Gospodarki Komunalnej Sp.z o.o0.
zatrudnionych jest 153 0s6b, w tym:
— pracownicy umystowi 60
— pracownicy fizyczni 93
Wszelkie czynnosci majace na celu utrzymanie substancji mieszkaniowej zarzadzanej
przez MPGK Sp. z o.0. wykonywane sa przez firmy zewnetrzne. Ustugi Swiadczone s3
w zakresie prac w branzach ogélnobudowlanej, wodno - kanalizacyjnej, centralnego

ogrzewania i elektrycznej podlegaja negocjacjom.
Calosé¢ remontéw i modernizacji realizowana jest w systemie zleconym.

W latach 1999 - 2002 Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0. ponosito

nastepujgce  koszty (wyrazone w %) zwigzane =z remontami i wydatkami:
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TABELA 25: Koszty ponoszone przez MPGK Sp. z o.0.

1999 2000 2001 2002
Remonty i naprawy 11,67 % 13,67 % 12,85% 10,42%
Eksploatacja 32,27 % 31,39% 30,02% 29,68%
Media 56,06% 54,94% 57,13% 59,90%

Odnosnie dostawy wody, kanalizacji, wywozu odpadéw komunalnych oraz dostaw
ciepla w ramach c o. MPGK Sp. z o.0. jako zarzadzajacy zasobem mieszkaniowym gminy
zawiera umowy z poszczegdlnymi dostawcami mediéow komunalnych. Optaty za media od
lokatoréw Sciggane sa wraz z oplatami czynszu.

Dostawca wody jest Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagéw i Kanalizacji Sp. z o.o.
Eksploatacja sktadowanych odpadéw na wysypisku miejskim zajmuje si¢ Zaklad Eksploatacji
Wysypiska Sp. z o.0. z siedzibg w Jaworznie. Spétka Cieptowniczo - Energetyczna Jaworzno III
Sp. z 0.0. prowadzi dzialalnos¢ w zakresie wytwarzania, przesylania oraz dostarczania ciepla

oraz obrotu cieptem.

W chwili obecnej stawki za media ksztaltuja sie nastepujaco:
1. zaopatrzenie w wode
a)oplata stata

Srednica wodomierza lub

przylacza w mm Oplata netto zl/m-c Podatek VAT zl/m-c Oplata brutto zl/m-c

15 4,50 0,32 4,82
20 7,50 0,53 8,03
25130 10,50 0,74 11,24
32 18,00 1,26 19,26
&40 30,00 2,10 32,10
& 50 45,00 3,15 48,15
& 80 120,00 8,40 128,40
& 100 205,00 14,35 219,35
@150 450,00 31,50 481,50
& 200 i wiecej 751,50 52,61 804,11
Dla wodomierza sprzezonego oplata stala liczona jest dla kazdego miernika indywidualnie.

b) cena za dostarczona wode pitna - 3,48 zt/m3 brutto

c) cena za dostarczona wode surowa - 1,87 zt/m3 brutto
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2. za odprowadzanie Sciekow

a)cena za odprowadzone Scieki - 4,02 z1/m?3 brutto

3. rodzaje oraz wysokos¢ cen i stawek oplat ciepta - dokonano podzialu odbiorcéw na
grupy w zaleznosci od Zrédlia ciepla i sieci cieptowniczej, ktéra cieplo jest przesylane
oraz miejsca dostarczania ciepla. Wszyscy odbiorcy zaopatrywani sa w cieplo w postaci

goracej wody.

a)stawki oplat za uslugi przesylowe dla odbiorcow, ktérym dostarczone jest cieplo
wytworzone w Elektrowni Jaworzno II (grupy odbiorcow: D1E1, D1E2, D1E3)
SCE Jaworzno II Sp. z o.0. stosuje ceny wysokosciach okresSlonych w taryfie Poludniowego

Koncernu Energetycznego S.A.

" cena nosnika ciepta - 11,10 zt/m3
— cena ciepla - 11,81 zt/GJ
— cena za zamowiong moc cieplng - 3 595,81 zt/ MW /m-c

oraz oplaty za ustugi przesylowe (dla poszczegélnych grup odbiorcéw), ktorych wysokosé
okreslona jest w , TARYFIE DLA CIEPLA” Spotki Cieptowniczo - Energetycznej Jaworzno II
Sp. z o0.0., ktéra stanowi zalgcznik do decyzji Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki z dn.

30.08.2002.

W mysl Ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych Rada
Miejska uchwala od 1995 r. wysokos¢ bazowej (maksymalnej) stawki czynszu regulowanego
oraz zasady ksztaltowania sie stawek czynszu (gtéwnie w zaleznosci od standardu i lokalizacji
mieszkar), tzw. obowiazujace w zasobie mieszkaniowym gminy, zasobie zakladowym oraz w
budynkach objetych tzw. szczegélnym trybem najmu lokali mieszkalnych. Maksymalna
wysokos¢ czynszu regulowanego w skali roku nie moze przekroczy¢ 3% wartosci
odtworzeniowej 1 m? p.u. budynku mieszkalnego ogtaszanej dla danego wojewo6dztwa, dla
kwartatu poprzedzajacego kwartal, w ktérym wprowadza sie zmiane stawki czynszu. Zgodnie
z uchwala Rady Miejskiej w Jaworznie Nr IX/87/95 z dnia 23 lutego 1995 r. dotyczacej
ustalenia stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne na terenie miasta Jaworzno, ktéra
zostala zmieniona uchwalg Rady Miejskiej w Jaworznie Nr XVII/386/2000 z dnia 17 lutego

2000 r., stawka czynszu regulowanego w 2000 roku wyniosta 1,20 zt/ m?2/m-c (baza).

32



Zgodnie z w/w uchwala stawka bazowa czynszu ulega podwyzszeniu lub obnizeniu
o czynniki wyszczegdlnione ponizej.

e Czynniki dodatkowe podwyzszajace stawke bazowa czynszu za wyposazenie mieszkania w:

- wce - zwiekszenie o0 30%
- fazienka - zwiekszenie 0 30%
- centralne ogrzewanie - zwiekszenie 0 30%
- gaz przewodowy - zwigkszenie o0 30%

e Czynniki dodatkowe obnizajace stawke bazowa czynszu:

- mieszkania bez urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych,
- mieszkanie w suterynie lub na poddaszu,

- mieszkanie powyzej piatej kondygnacji w budynku bez windy,
- mieszkanie z ciemna kuchnia,

- mieszkanie o wspdélnym uzytkowaniu fazienki, wc lub przedpokoju.
Obnizenie czynszu o 20% moze nastgpic tylko z tytulu jednego czynnika.

Stawka czynszowa w budynkach wielorodzinnych bedacych w zarzadzie gminy ksztaltowata

sie nastepujaco:
TABELA 26: Maksymalna stawka czynszu za 1 m? p. u. w poszczeg6lnych latach
Wyszczegolnienie 01-01-1999  01-01-2000  01-01-2001 01-01-2002
2
Maksymalna stawka czynszu za Im 171 7t 228 7t 228 7t 228 7t

pu

W 185 lokalach mieszkalnych oplacany jest czynsz socjalny, gdzie stawka czynszu za 1l m 2

wynosi 0,35 zt.
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Stawki czynszu za lokale uzytkowe w budynkach bedacych w zarzadzie gminy

TABELA 27: Stawka czynszu za lokale uzytkowe
Strefa A Strefa B

Lp. Wyszczeg6lnienie [z4/m?] [z4/m?]
1 1dlowe i hurtownie 19,00 13,00
2 Lokale gastronomiczne (bary, kawiarnie) 17,00 11,00
3 Lokale biurowe 16,00 10,00
4 Lokale przemystowo - produkcyjne 13,00 9,00
5 Lokale b.ankéw, firm ubezpieczeniowych, rachunkowych, 2200 15,00
kancelarie
6 Lokale uslugowe i ustugowo - handlowe 12,00 8,00
7 Lokale magazynowo - sktadowe 11,00 7,00
8 Lokale placéwek stuzby zdrowia 13,00 9,00
9 Lokale placowek weterynaryjnych 11,00 7,00
10 Lokale kulturalno - oéwiatowe 6,00 4,00
11 Lokale zajmowane przez organizacje spoleczne i polityczne 6,00 4,00
12 Piwnice Wykorzystywane na cele magazynowo - skladowe, a 4,00 3,00
przynalezne do lokalu
13 Lokale adaptowane z pomieszczen piwnicznych przez 3.00 500
uzytkownikéw, bez wzgledu na rodzaj dziatalnosci ’ ’
14 Lokal inne nie wymienione w pkt 1 - 13 11,00 7,00

Miasto Jaworzno zostalo podzielone na dwie strefy - strefa A i strefa B - uchwala Rady
Miejskiej w Jaworznie Nr XI/117/2003 z dnia 26 czerwca 2003 r. Strefa A obejmuje lokale
znajdujace sie przy ulicach: Rynek Gloéwny, Pocztowej, Sadowej, Stowackiego, Sienkiewicza,
Mickiewicza, Matejki 2, Grunwaldzkiej od nr 33 do Krélowej Jadwigi. Na osiedlu Stalym strefa
A obejmuije ulice od Powstaricow Slaskich do Armii Krajowej oraz ulice Sw. M. Kolbego. Strefa
B obejmuje pozostate lokale uzytkowe.

Na podstawie powyzszej uchwaly wolne lokale uzytkowe sa wynajmowane na zasadzie

negocjacji z oferentami. Minimalna stawka czynszu za 1 m 2 powierzchni uzytkowej wolnego
gminnego lokalu uzytkowego (niezaleznie od rodzaju dziatalnosci) podlegajaca negocjacji

w strefie A wynosi 2,00 z1, natomiast w strefie B - 1,00 z1.

6.2. Jaworznickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.o.

Jaworznickie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o.0. zostalo powotane
uchwata Rady Miejskiej komunalnych dnia 30.09.1999 r. Funkcjonuje jako jednoosobowa spétka

z 0.0. Gminy Jaworzno.
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W roku 2003 JTBS Sp. z o.0. oddato do uzytku wielorodzinny budynek mieszkalny
komunalnych 30 mieszkaniami na wynajem . Budynek zostal wybudowany czeSciowo
ze érodkéw wlasnych i z zaciggnietego preferencyjnego kredytu z Krajowego Funduszu
mieszkaniowego.

Mieszkania posiadaja zréznicowana powierzchnie uzytkowa od 29,81 m? do 63,12 m? .
Ogolna powierzchnia mieszkalna budynku wynosi 1 509,70 m2. Budynek wyposazony jest we
wszystkie media i ogrzewany jest za pomoca wlasnej kottowni gazowej.

Obowigzujaca stawka czynszu, zaproponowana przez zarzad JTBS Sp. z o.0. i uchwalona
przez Rade Miejska w Jaworznie wynosi 7,92 zt/m? powierzchni uzytkowej. Spétka planuje co
roku wybudowac¢ i odda¢ do uzytku 30-40 lokali mieszkalnych na wynajem. W chwili obecnej

w JTBS Sp. z o0.0. zlozonych jest 86 nowych wnioskéw zainteresowanych przyszlych najemcow.

6.3. Noclegownia

Bezdomno$¢ to sytuacja osoéb, ktére z réznych przyczyn czasowo lub trwale nie sa
w stanie zapewni¢ sobie schronienia spelniajagcego minimalne warunki pozwalajace uznac je za
pomieszczenie mieszkalne. Istniejaca od 1991 r. noclegownia realizuje zadania ustawy
o pomocy spolecznej i pomaga przezwycieza¢ trudne sytuacje zyciowe osobom, ktére nie sa
w stanie ich pokonaé, wykorzystujac wilasne érodki, mozliwosci i uprawnienia. W chwili
obecnej noclegownia dysponuje 24 16zkami, lecz istnieje mozliwos¢ zwiekszenia tej ilosci
poprzez dostawienie materacow w wolnych pomieszczeniach placéwki. Dominujaca grupa
wiekowa stanowig osoby pomiedzy 41 a 60 rokiem zycia. W 2002 r. z pomocy noclegowni

skorzystaly 72 osoby.
6.4. Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
Uchwata Rady Miejskiej w Jaworznie Nr VII/62/2003 z dnia 25 lutego 2003 r. w sprawie
zasad sprzedazy samodzielnych lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasnos¢ Gminy Miasta

Jaworzno, wprowadzila bonifikate w wysokosci 95 % od ustalonej ceny lokalu. Na mocy tej

uchwaly samodzielne lokale mieszkalne, wolne, sprzedawane sa w drodze przetarguy,
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natomiast w drodze bezprzetargowej zbywane sa samodzielne lokale mieszkalne w budynkach

komunalnych na rzecz dotychczasowych najemcéow.

W latach 1999 - 2002 sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ gminy

przedstawia ponizsza tabela:

TABELA 28: Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
JAWORZNO

1999 2000 2001 2002

206 139 182 559

Z preferencyjnego kupna lokalu mieszkalnego korzystaja najemcy, ktérzy nie zalegaja z optata
czynszu. Zgodnie z w/w uchwala Rady Miejskiej przy zakupie lokalu mieszkalnego z 95 %
bonifikata nabywcy nie przystuguje zwrot kaucji mieszkaniowej. Kosztami wyceny
sporzadzanej przez rzeczoznawce obciazona jest gmina, natomiast koszty zwiazane
ze sporzadzeniem aktu notarialnego oraz oplaty sadowe pokrywa nabywca. O wykupienie

lokalu mieszkalnego nie moga ubiegac si¢ osoby, ktére zajmuja komunalne lokale socjalne.

6.5 Wplywy i wydatki z budzetu miasta na cele mieszkaniowe

W latach 1999-2002 wplywy i wydatki z budzetu miasta na cele mieszkaniowe oraz

infrastrukture techniczng ksztaltowaty sie nastepujaco:
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TABELA 29: Wplywy i wydatki z budzetu gminy na cele mieszkaniowe oraz zwiazane
z infrastruktura techniczna [z1]

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001 2002

I. Wplywy [z1] 6 825 425 7 464 115 8 718 369 9169 078

1.Sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych

2.0Oplaty za grunty budowlane oddane w
wieczyste uzytkowanie

3.Podatek od nieruchomosci mieszkalnych
(oszacowanie) - dla spétdzielni
mieszkalnych

2898 061 2 280 668 3 480 224 2714 465

682 866 948 659 751 062 806 738

2452 620 3 082 987 4144 511 4 641 397

4.Dodatki mieszkaniowe - dotacje 791878 1151801 1342572 1006 478
II. Wydatki [z1] 3527 264 3638110 7873313 6926 830
1.Gospodarka gruntami i nieruchomo$ciami - - - -
2 Nowe budownictwo, adaptacje i modernizacje 378 227 89 976 2350 861 2392413
3.Budowa infrastruktury, modernizacja - - - -
4. Dodatki mieszkaniowe 3149 037 3548 134 5522452 4534417
III. Wydatki budzetu gminy ogétem [z1] 132281972 149349264 180406291 198 296 549
s 110 p . .
IV. Udziat [%] wydatkéw na gospodarke mieszkaniowa 27 24 14 35

w sumie wydatkéw budzetu gminy

Wydatki z budzetu gminy na cele mieszkaniowe w poréwnaniu z rokiem 2001 zmniejszyly sie
o kwote 946 482 zl, natomiast wydatki przeznaczone na dodatki mieszkaniowe w 2002 roku
wyniosty ok. 4,5 min zl. Stopniowo wzrastaja wydatki przeznaczone na adaptacje

i modernizacje mieszkan, a takze na nowe budownictwo mieszkaniowe.

6.6 Lokale socjalne

Przez pojecie lokal socjalny, zgodnie z art. 2, pkt. 1, ust. 2 ustawy z dnia

21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego.(Dz. U. Nr 71, poz. 733), nalezy rozumie¢ lokal nadajacy sie do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajaca na czlonka gospodarstwa domowego najemcy, nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,
a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze by¢

o obnizonym standardzie.
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W Jaworznie podobnie jak w innych miastach Polski zapotrzebowanie na lokale
socjalne jest bardzo duze. Na dzierr 31.12.2002 r. na przydzial lokalu socjalnego oczekuja 202
osoby. Od 10 lipca 2000 roku r. po wejSciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw (...),
zgodnie z art. 4 pkt. 2 gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach. Krag oséb uprawnionych do otrzymania lokalu
socjalnego, ustawodawca okreslit w art. 14 ust. 4 w/cytowanej ustawy. Osobami tymi sa:

—kobiety w cigzy,

—maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 listopada 1990 r. o
pomocy spotecznej lub ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad taka osoba
opieke i wspodlnie z nig zamieszkali,

—obloznie chorzy

—emeryci i rencisci spelniajacy kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy spolecznej

—bezrobotni

—osoby spelniajace przestanki okre$lone przez rade gminy w drodze uchwaly - chyba, ze

osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany

W przypadku nie wywigzywania si¢ przez gmine z obowiazkéw zapewnienia lokali
socjalnych nalozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw(...),
wlascicielom przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysokosci odpowiadajacej
réznicy miedzy odszkodowaniem réwnym czynszowi, jaki wlasciciel moze otrzymac z tytulu
najmu, a odszkodowaniem placonym przez bytego lokatora, nadal zamieszkujacego w lokalu
wlasciciela.

Zgodnie z uchwala Rady Miejskiej w Jaworznie nr XLIV/797/2002 z dnia 31 stycznia
2002 r. pierwszeistwo do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego maja osoby,
ktére na podstawie orzeczenia sadowego nabyly prawo do lokalu socjalnego oraz osoby, ktére

utracily mieszkania wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru.

W dniu 30.01.2003 roku uchwata Nr V/46/2003 Rada Miejska w Jaworznie powolala
Spoteczng Komisje Mieszkaniowa, ktérej zadaniem jest zapewnienie kontroli spotecznej

w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gminy i wyboru oséb z ktérymi beda
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zawierane umowy najmu lokali zgodnie z przepisami uchwaty Nr XLIV /797 /2002 z dnia
31.01.2002 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy miasta Jaworzna.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi réwniez
uwzgledni¢ konieczno$¢ wykorzystania jego czeéci na lokale zamienne a takze zaspokajac
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych niezaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i osiggajacych dochody na poziomie uniemozliwiajacym rozwiagzanie problemu
mieszkaniowego we wlasnym zakresie.

Najwieksze oczekiwania spoleczne w przedmiocie pomocy gminy w rozwigzywaniu
probleméw mieszkaniowych dotycza rodzin nieposiadajacych wlasnego mieszkania
i osiggajacych tak niskie dochody, Ze uzyskanie mieszkania bez pomocy gminy jest dla nich
niemozliwe. Na dzient 31-12-2003 r. pomocy ze strony gminy oczekiwalo ok. 377

wnioskodawcow.

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
rowniez do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nieoznaczony, ma spoteczne
uzasadnienie. Do$wiadczenia bowiem wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa
osoby znajdujace sie w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status socjalny, czesto
funkcjonujace patologicznie. Polityka mieszkaniowa Gminy powinna zatem zmierzaé do
rozpraszania lokali socjalnych stwarzajac tym osobom szanse zyciowe na poprawe statusu
i umozliwi¢ im integracje spoleczna. Rozproszenie lokali socjalnych wsréd innych lokali
komunalnych zapewni najemcom lokali socjalnych uczestniczenie w normalnym zyciu
spolecznym. Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wlascicieli lub
mieszkanicow sasiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajac albo czesto spowalniajac
procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na

budowe.
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5.Analiza SWOT

Analiza SWOT koniczy faze gromadzenia i oceny informacji oraz analiz. Stuzy
do identyfikacji silnych i stabych stron oraz oceny mozliwoséci analizowanych zagadnieni.
Mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w kazdej gminie uzaleznione sa od dwoéch grup
uwarunkowarn:

e zewnetrznych, wystepujacych poza mieszkalnictwem,
e wewnetrznych, znajdujacych sie¢ w samym sektorze mieszkalnictwa w gminie

(ale chodzi nie tylko o mieszkalnictwo komunalne ale catos¢ tej problematyki).

Wedlug zapisu w planach zagospodarowania przestrzennego dla miasta Jaworzna,
pod budownictwo mieszkaniowe gmina moze przeznaczy¢ ok. 35,36 ha. Zapis ten stanowi
spelnienie podstawowego warunku umozliwiajacego przeznaczenie terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe. Natomiast bardzo zréznicowana jest dostepnos¢ tych terenéw do realizacji
zadan w zakresie budownictwa mieszkaniowego. Wymienione tereny sa rozproszone na
terenie poszczegdlnych dzielnic miasta, zr6znicowana jest ich powierzchnia i stan wlasnosci
oraz w wiekszosci przypadkéw wymagaja powaznych nakladéw zwigzanych z poprawa

infrastruktury techniczne;j.

Tereny budowlane

Proces udostepniania terenéw budowlanych w miescie, jak i dzialania organizacyjne,
powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestoréw realizujacych budownictwo
mieszkaniowe. Efektem ich bedzie zwiekszenie podazy mieszkar jak rowniez pewne obnizenie
kosztow budowy. Jest to pomoc udzielana tym osobom, ktére chca w gminie mieszkanie kupié
lub wynajgé. Obejmuje ona nie tylko czlonkéw wspélnoty samorzadowej, ale réwniez

potencjalnych kandydatéw na mieszkaricoéw i nie zalezy od zamoznosci adresatéw pomocy.
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TABELA 31 : Uzytkowanie powierzchni Miasta Jaworzno

Wyszczegodlnienie

Powierzchnia miasta Jaworzno ogétem
Uzytki rolne
Uzytki lesne i grunty zakrzewione

Grunty pod wodami
Grunty zabudowane i zurbanizowane, w tym:

- tereny mieszkaniowe

- tereny przemyslowe

- tereny rekreacji i wypoczynku
- tereny komunikacyjne

- inne tereny zabudowane

Nieuzytki

Pozostate

[ha]
15 220
6443
5335

178
2221

490
477
168
900
186

721
302

Powierzchnia

Powierzchnia miasta Jaworzno

42,00%

2,00%
5,00%
35,00% 15,00%,

1,00%

41

[%]
100
42

35

15

3,2
3,13

[ U; ytki rolne (42)
B Pozosta'e (2)

[ ] Ugytki lecme i grunty

zakrzewione (35)

B Grunty pod wodami
(€))

[ ]Grunty zabudowane

i zurbanizowane
(15)

B Nieu;, ytki (5)




A. Mocne strony (+)

1.

B. Slabe

Miasto posiada otwarty uklad przestrzenny oraz wyrazny podziat funkcji przestrzeni:

mieszkalnej, rekreacyjnej i przemystowej,

. Miasto ma zréznicowany krajobraz oraz dobre warunki siedliskowe - poludniowgq

ekspozycje wzgorz, korzystna roze wiatrow,

. Polozone jest na pograniczu Gérnego Slaska i Malopolski, na skrzyzowaniu korytarzy

transportowych, miedzy autostrada A4 a droga ekspresowa S1, co umozliwia bardzo
dobre potaczenie z miedzynarodowym portem lotniczym w Krakowie - Balicach i

Ktowice - Pyrzowice (okoto 50 km),

. Znajduje si¢ na przedmiesciach dwu aglomeracji zamieszkaltych przez 15 proc.

mieszkanicow kraju,

. Posiada znaczne zasoby potencjalnych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,

. Posiada potencjalne tereny, ktére moga by¢ przeznaczone pod nowoczesne inwestycje

uslugowe i przemystowe,

. Ceny gruntéw i nieruchomosci sa niskie

. W miescie dzialaja zrestrukturyzowane duze podmioty gospodarcze

strony (-)

. Wysoki poziom bezrobocia

. Duza grupa lokatorow zalega w optatach za lokale mieszkalne i lokale socjalne ponad

3 miesigce,

. Mieszkania komunalne czesto nie maja centralnego ogrzewania,

. Mniejsza niz $rednia w kraju (68 m?) przecietna wielkos¢ mieszkan (62,1 m?)

. Malejacy udzial mieszkanicow w wieku przedprodukcyjnym - zle tendencje
demograficzne,

. Niepelne uzbrojenie terenéw w infrastrukture sieciowa, zwlaszcza w kanalizacje

sanitarng i burzowq, wysokie ceny wody i odbioru sciekéw

. Duzy udziat zdekapitalizowanej zabudowy mieszkaniowej o niskim standardzie,

. Niski poziom innowacyjnosci jaworzynskiej gospodarki, zdominowanej przez branze

tradycyjne

. Brak dobrze przygotowanych terenéw inwestycyjnych
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C. Szanse (+)

1.

Miasto moze by¢ beneficjentem korzysci wynikajacych ze wstapienia do UE i wzrostu

gospodarczego,

. Wzrastajacy poziom wyksztalcenia i aspiracji mieszkaficow sprzyjac bedzie rozwojowi

postindustrialnych gatezi wytworczosci i ustug,

. Aspiracje mieszkaniowe przekladaé¢ sie beda na wzrost prywatnych inwestycji w

budownictwo mieszkaniowe,

. Udostepnienie nowych terenéw, poprawa infrastruktury spotecznej i podstawowej

oraz budowa nowych drég spowodowaé moze naplyw osadnictwa z centralnej czesci
aglomeracji,
Zmiana systemu czynszowego (wsparta systemem oslon dla ubozszych najemcéw)

powinna pozwoli¢ na uzyskanie dodatkowych srodkéw na remonty i modernizacje,

D. Zagrozenia (-)

1.
2.

Niski poziom rozwoju gospodarczego wywotany brakiem reform strukturalnych,
Niekorzystne zmiany demograficzne powodujace starzenie sie spoleczenistwa, przy

jednoczesnym odptywie oséb mtodych i wyksztalconych,

. Zalamanie finanséw samorzadowych spowodowane przekazywaniem przez panstwo

nowych zadan bez pieniedzy,

. Brak sprecyzowanej polityki panstwa wobec przemystu energetycznego i

wydobywczego powodujacy zalamanie branzy,

. Pogltebienie sie centralizacji administracji publicznej, mogacych ograniczy¢

skutecznos¢ realizacji zadar samorzadu Jaworzna,

. Brak koordynacji dziatar rozwojowych pomiedzy miastami regionu,

. Brak woli politycznej do naprawienia gospodarki komunalnymi zasobami

mieszkaniowymi co spowoduje konieczno$¢ subsydiowania ponad mozliwosci

finansowe gminy.
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6. Cele i kierunki strategii mieszkalnictwa

Cele strategii, ktére wyjasnia nam, po co sie ja tworzy, mozna okreéli¢ nastepujaco:

- racjonalne gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi istniejagcymi w miescie,

- odpowiednie wykorzystanie $rodkéw finansowych budzetu miasta, lokalnych zakladow
pracy 1iinstytucji oraz ludnosci,

- dobre rozeznanie probleméw i zagrozenn rozwojowych mieszkalnictwa i latwiejsze
im przeciwdzialanie,

- przyspieszenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz zwiekszenie zakresu prac
remontowych i modernizacyjnych,

- skoordynowanie i uporzadkowanie dzialan w sferze mieszkalnictwa podejmowanych na
terenie gminy przez rézne osoby prawne i fizyczne,

- rozszerzenie mozliwosci zdobywania $srodkéw z zewnatrz (spoza miasta) na cele lokalnego
mieszkalnictwa,
- okreslenie stosownej koncepcji rozwoju mieszkalnictwa, spdjnej z ogdlna strategia rozwoju
miasta oraz jej zagospodarowania przestrzennego,

- aktywny udziat i wspoélpraca spolecznosci lokalnej przy rozwigzywaniu wspélnego problemu,
jakim jest poprawa sytuacji mieszkaniowej i stanu zabudowy oraz wygladu miasta,

- unikniecie sytuacji, w ktérej decyzje i dzialania dotyczace mieszkalnictwa podejmowane sa
przypadkowo.

Niniejsza strategia zgodnie z ustalonymi zalozeniami ma za zadanie zdiagnozowanie
faktycznego stanu oraz wytyczenie celow i kierunkéw dziatania, aby nastapitlo osiagniecie
poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci Jaworzna. Osiagniecie wytyczonych celéw
bedzie mozliwe poprzez realizacje zadain w planie operacyjnym na lata 2004 -2007. Oznacza to
m.in. wieksza dostepnos¢ mieszkari dla wszystkich grup ludnosci oraz poprawe srodowiska
zamieszkania. Zwiekszenie dostepnosci mieszkann wyraza¢ powinno sie¢ wzrostem zasobow
mieszkaniowych, zdrugiej strony poprawa relacji miedzy kosztami mieszkaniowymi

a zdolnoscia rodzin do ich ponoszenia.
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CEL1

Przyrost nowych zasobéw mieszkaniowych

Tworzenie warunkéw, a takze mechanizméw, ktére maja sprzyja¢ przyrostowi nowych
mieszkan to w Jaworznie jedno z zadan realizacji niniejszej strategii. Realizacja tego zadania ma
na celu pokrycie potrzeb:

— rodzin, ktére mieszkaja w zbyt matych lub tez wspélnych mieszkaniach

— miodych malzeristw

— ludnodci, ktoéra chce osiedli¢ si¢ w Jaworznie

— 0s0b zamieszkujacych w budynkach w zlym stanie technicznym lub nadajacych sie

do wyburzenia

CEL 2

Rewitalizacja zasobéw mieszkaniowych

Rewitalizacja, rozumiana jako proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych
w zdegradowanych czeSciach miasta, przyczyniajacy sie do poprawy jakosci zycia
mieszkanicow, przywroécenia tadu przestrzennego, do ozywienia gospodarczego i odbudowy
wiezi spolecznych, jest waznym wyzwaniem wspélczesnosci. Program odnowy zabudowy,
przeciwdzialanie marginalizacji wybranych obszaréw i grup spolecznych ma okreslona pozycje
w dzialaniu samorzadu lokalnego. Program ten jest traktowany jako jedna z drég rozwiazania
problemu niskiego standardu mieszkaniowego w istniejacych zasobach mieszkaniowych. Do
istotnych, pozytywnych wyznacznikéw koncepcji rozwiazywania sytuacji kryzysowych
poprzez rewitalizacje nalezg: zachowanie waloréw historycznych danego obszaru, podkreélenie
jego unikalnoéci i kolorytu lokalnego, dzialanie w zgodnie z potrzebami i warto$ciami danej
spotecznoéci, przy jej aktywnym udziale w przygotowaniu i realizacji programéw rewitalizacji.
Podstawa przystgpienia do opracowania programu rewitalizacji jest uchwata rady gminy, ktéra
okresla m.in.: cel i zakres, w tym termin realizacji, szacunkowe okreélenie $rodkéw
finansowych niezbednych do jej przeprowadzenia i granice obszaru programu rewitalizacji,
zakres przeprowadzenia badan postaw i preferencji mieszkaicow tego obszaru, komu i na
jakich zasadach powierza odpowiedzialnoé¢ za opracowanie i koordynacje realizacji programu

rewitalizacji czy tez kryteria oceny realizacji programu rewitalizacji. Niewatpliwie osobami
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pomocnymi przy tworzeniu i koordynacji programu rewitalizacji byliby eksperci z Polskiej
Federacji Organizacji Zarzadcéw i Administratoréw Nieruchomosci oraz Centrum Wspotpracy
z Unig Europejska.

Obszarami (rejony miasta) wytypowanymi do objecia programem rewitalizacji sa:

Dzielnica Pieczyska - czes¢ przemystowa.

Dzielnica Szczakowa - ul.Jagielloriska, obszar bytych koszar wojskowych.

Dzielnica Bory - kolonia Zakole

Osiedle Tadeusza Kosciuszki.

Dzielnica Stara Huta - kolonia Azot.

Osiedle Pstrowskiego (tzw. Skatka).

Osiedle Gornicze.

Osiedle Stale (rejon tzw. Siwych blokéw).

CEL 3

Restrukturyzacja zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym.

Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych powinien by¢ jednym z priorytetéw w polityce
miasta Jaworzno. Budynkami komunalnymi, jak i réwniez budynkami wspélnotowymi,
w ktorych gmina posiada udzialy zarzadza spétka gminna oraz jednostki w postaci spétek z
0.0. Podstawowym, oczekiwanym efektem wladz miasta Jaworzno jest dalszy wzrost jakosci
Swiadczonych ustug zarzadzania gminng substancja mieszkaniowa. Dzieki odpowiednio
przeprowadzonej restrukturyzacji zarzgdzania, zwieksza sie liczba mieszkaficow pozytywnie
oceniajacych prace zarzadcy, zwlaszcza takie jej aspekty jak solidnosé¢, dokltadnosé, uprzejmosc,
fachowo$¢, czas isposob reakcji na sygnaly mieszkanicow. W wyniku przeprowadzonych
restrukturyzacji, nizsze staja sie koszty zarzadzania, a czynsze oraz oplaty wnoszone przez
najemcow iwladcicieli lokali sa wykorzystywane w sposob bardziej efektywny. Obnizka
kosztéw oraz poprawa jakosci $wiadczonych ustug prowadzi rowniez do spadku, a nierzadko
prawie catkowitej likwidacji zaleglosci we wnoszeniu oplat i czynszéw. Racjonalizacji ulega
rowniez proces prywatyzacji lokali komunalnych. Poprawia sie stan techniczny zasobu
mieszkaniowego dzieki wiekszej liczbie przeprowadzonych remontéw i modernizacji.
Kolejnym argumentem przemawiajacym za restrukturyzacja jest doprowadzenie organizacji

zarzadzania nieruchomos$ciami znajdujacymi sie w zarzadach gmin do zgodnosci z obecnym
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stanem prawnym. Z dniem 27 maja 1990 r. na mocy art. 5 przepisow wprowadzajacych ustawe
o komunalnym samorzadzie gminnym i ustawe o pracownikach samorzadowych, gminy staly
sie wlascicielami mienia obejmujacego nieruchomosci mieszkalne i uzytkowe, znajdujace sie
dotychczas we wladaniu Paristwa. Administrowaly nimi wczesniej terenowe organy wtadzy
panstwowe;.

Przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie gminnym i ustawy o pracownikach
samorzadowych zobowigzaly réwniez wladze samorzadowe do likwidacji przedsiebiorstw
panstwowych oraz wyboru nowej formy organizacyjno - prawnej, w ktoérej to bedzie
prowadzona gospodarka komunalnymi zasobami mieszkaniowymi. Zgodnie z ustawa,
przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym, zarzadzanie komunalnymi
zasobami w wielu gminach powierzono zakltadom budzetowym, co bylo na 6wczesne czasy
najbardziej optymalnym i bezpiecznym rozwigzaniem. Taka decyzje uzasadnial réwniez fakt,
ze zaklady budzetowe byly woéwczas zwolnione od wszelkich podatkéw. Forma ta byla
wygodna zaréwno dla zalég pracowniczych przeksztalconych przedsiebiorstw, wtadz
gminnych jak i réowniez samych lokatoréw lokali komunalnych. Natomiast w tych gminach,
ktore nie przeksztalcily przedsigebiorstw panstwowych na podstawie przepiséw w/w ustawy,
przedsiebiorstwa z mocy prawa zostaly przeksztalcone w jednoosobowe spétki gminne (spotki
prawa handlowego) z chwila wejScia w zycie ustawy o gospodarce komunalnej. Podobny
model przeksztalcern wybralo tez czeé¢ gmin, ktére wczedniej utworzyly zaklady budzetowe,
decydujac sie nastepnie na komercjalizacje tych jednostek. Sytuacja, w ktérej gmina jest
zarébwno wlascicielem nieruchomosci i ich =zarzadca, a wiecjednoczesnie wykonawca
i oceniajgcym wykonanie ustug zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, w oczywisty sposob
nie moze teoretycznie stuzy¢ uzyskaniu wysokiej jakosci $wiadczern. Wskazane jest wiec
rozwiazanie, w ktérym gmina - np. poprzez wydzial mieszkaniowy (lokalowy) - pelnifa role
kontrolera i decydenta w sferze polityki mieszkaniowej, natomiast uslugi zarzadzania
nieruchomo$ciami zlecane sa (kontraktowane) firmom prawa handlowego lub osobom
prywatnym

Gmina powinna zrezygnowac ze sprawowania zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi,
poniewaz jest to sprzeczne z zapisami kluczowych ustaw regulujacych zasady dzialania
samorzadu gminnego. Jednostkom organizacyjnym gminy (zaréwno posiadajagcym, jak
i nieposiadajagcym osobowosci prawnej) nie wolno zarzadza¢ (ani sprawowac zarzadu)

nieruchomo$ciami wspoélnymi. Zakaz zarzadzania dotyczy wiekszosci komunalnych oséb
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prawnych, a wiec spétek z o.0. lub akcyjnych, ktérych wlascicielem jest gmina. Wyjatek
w powyzszej regule stanowi TBS. Natomiast za zadanie uzytecznosci publicznej mozna uznaé
zarzadzanie nieruchomosciami stricte komunalnymi, bowiem zarzadzaniem zajmuje sie
wlasciciel (gmina) - ustuga zarzadcza $wiadczona dla budynku w calosci komunalnego jest
ustuga uzytecznosci publicznej z uwagi na brak jednolitego podmiotu, ktéry mialby za nig
zaplaci¢ (zbiorowo$¢ najemcéw - brak formalnej ,reprezentacji”). W przypadku zarzadzania
nieruchomoscia wspdélng podmiotem rozliczajagcym sie z zarzadca nieruchomosci jest
wspélnota mieszkaniowa, za$ usluga zarzadcy dostepna jest w danym przypadku tylko
i wylacznie dla danej wspolnoty. W swietle powyzszych uregulowan prawnych proponuje sie
powolanie do zycia zakladu budzetowego, ktérego zadaniem byloby zarzadzanie
nieruchomos$ciami stricte komunalnymi. Z uwagi na uplywajacy w 2004 r. termin formalnego
zezwolenia (decyzja) udzielonego Miejskiemu Przedsiebiorstwu Gospodarki Komunalnej Sp.
z o.0. przez Prezesa Urzedu Zamoéwiern Publicznych dot. bezprzetargowego zlecenia
zarzadzania gminng substancja mieszkaniowa, nalezy rozwazy¢ prywatyzacje tejze spoiki.
Nadzoér nad caloscig zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym powinien by¢ ulokowany

w strukturach urzedu gminy.

CEL 4

Okreslenia racjonalnej ilosci komunalnych lokali mieszkalnych.

Gminy nie maja potrzeby utrzymywania wlasnosci calego zasobu mieszkaniowego, ktory
otrzymaly w wyniku komunalizacji. Jednakze wykonywanie zadania wlasnego, polegajacego
na dostarczaniu mieszkan socjalnych i zamiennych w wypadkach wskazanych przez ustawe
,O ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu
cywilnego”, jak i rowniez zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najubozszej grupy czionkow
wspolnoty samorzadowej, obliguje gminy do posiadania anawet tworzenia zasobu
mieszkaniowego. Wg badan, udzial mieszkari komunalnych w mieszkaniowym zasobie gminy,
zapewniajacy realizacje w/w zadan, oscyluje najczesciej w granicach od 7 do 35 % wszystkich
mieszkani znajdujacych sie na terenie gminy. Na podstawie analizy stanu istniejacego nalezy
okresli¢, jak duzy zas6b mieszkaniowy bedzie gminie potrzebny. Minimalnym wskaznikiem
procentowym dla gmin jest 7 % (zgodnie z wytycznymi Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast). Przy obecnej stopie bezrobocia ksztaltujacej sie na poziomie 23,4 % i zalozeniu, ze

miasto Jaworzno posiada 31,6 tys mieszkarn ogélem, sugerowane minimum jakim powinna
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dysponowac¢ gmina to 3 160 mieszkan, lacznie komunalnych i socjalnych, co stanowi 10 %
wszystkich zasobéw mieszkaniowych na terenie miasta. Pozostale mieszkania powinny by¢
stopniowo sprywatyzowane z uwzglednieniem obowigzujacych w tym zakresie bonifikat.
Podejmowane w tej materii decyzje winny by¢ poprzedzone rozpoznaniem, a nastepnie
doglebna analiza sytuacji materialnej najemcéw, stanem technicznym budynkéw, poziomem
czynszow 1 ich Sciggalnoscia. W chwili obecnej, przy bardzo ograniczonych mozliwosciach

podnoszenia czynszéw, utrzymywanie calego zasobu jest nieefektywne i bardzo kosztowne.

CEL S5

Zr6znicowana oferta mieszkaniowa
Oferta mieszkaniowa adresowana do 0s6b zainteresowanych powinna uwzglednia¢ taka

problematyke jak:

- zréznicowany poziom dochodéw mieszkaricow, a takze zréznicowana zdolnos¢ do
ponoszenia wydatkéw na cele mieszkaniowe

- zachodzace zmiany w ksztaltowaniu sie zapotrzebowania na mieszkania wtasnosciowe
i czynszowe

- istnienie réznych sposobéw finansowania oraz ré6znych organizacji inwestujacych

- rozw06j budownictwa jednorodzinnego

- rozw6j budownictwa w formule TBS

CEL 6

Podnoszenie standardu istniejacych zasobow.

Cel ten jest nie tylko zagadnieniem znanym dla Jaworzna, bowiem wieloletnie zaniedbania
w utrzymaniu substancji mieszkaniowej wystepuja we wszystkich miastach Polski.
Duza czeé¢ zasobu mieszkaniowego gminy miesSci sie w starej zabudowie, czesto o wysokich
walorach historycznych i architektonicznych. Sa to substancje mieszkaniowe czesto zaniedbane.
Aby zmieni¢ te sytuacje nalezy:
— podnosié¢ standard zamieszkania do poziomu odpowiadajacemu wspoétczesnemu stanowi

cywilizacyjnemu spoleczenstwa,

— ciagle obniza¢ koszty eksploatacyjne (m.in. termomodernizacja budynkéw)

—nalezy rozwazy¢ doglebnie mozliwosé adaptacji strychéw na cele mieszkaniowe.
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CEL7

Pomoc w rozwiazywaniu probleméw najubozszych grup spotecznych.

Kwestia , bezdomnosci” rozpoznanej i ukrytej bedzie stopniowo si¢ nasilita, szczegélnie po

uwolnieniu stawek czynszu.

Problem poprawy warunkéw najubozszych grup spolecznych przejawia sie w dwoéch

postaciach:

— pierwsza (spoteczna), polega na minimalizacji zubozenia i bezradnosci mieszkanicéw oraz
nieprzystosowania spotecznego
—druga posta¢ (przestrzenna) przejawia sie¢ na rozladowaniu zbiorowisk oséb, ktére
stwarzajq zagrozenie bezpieczenistwa i powoduja degradacje zasobu mieszkaniowego.
Dla zrealizowania potrzeb wynikajacych z obowigzku gminy uchwalony zostal Wieloletni
Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy, ktéry zaklada w swojej tresci
adaptacje budynkoéw oraz zamiane lokali komunalnych na lokale socjalne.
Réwniez zwiekszenie mieszkant budowanych w formule TBS wplynie na zwiekszenie sie puli

mieszkant do zadysponowania przez Gmine.

9. Gmina jako animator.

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz.U. Nr 80/2003) okreslony jest zakres oraz sposoby postepowania w sprawach dotyczacych
przeznaczania terendw na okreélone cele i ustalania zasad ich zagospodarowania, przyjmujac
rozwoj zrownowazony jako podstawe tych dzialan, w/w ustawa okresla takze zasady i tryb
rozwiazywania konfliktéw miedzy interesami obywateli, wspélnot samorzadowych i panistwa
w tych sprawach.

Cele strategii mieszkalnictwa realizowane  poprzez Swiadome wykorzystanie
mozliwosci jakie daje zagospodarowanie przestrzenne, pozwala gminie sta¢ sie nowoczesnym
animatorem dzialaii promujacych rozwéj mieszkalnictwa wlasnosciowego zaréwno
indywidualnego jak i wielorodzinnego.

Czynnosci promocyijne, takie jak przygotowanie ofert atrakcyjnych terenéw i lokalizacji

z mozliwoscia rozbudowy lub wymiany substancji, udostepniania terenéw nalezacych do

50



gminy (réwniez na zasadzie uzytkowania wieczystego lub zbywania ich po nizszej cenie
W przetargu ograniczonym), inicjowanie scalenn gruntéw prywatnych i usprawnienie procedur
dokonywania wuzgodnieft i wydawania decyzji WZiZT oraz pozwoleni na budowe,
doprowadzanie sieci uzbrojenia technicznego, zapewnienie potaczern komunikacyjnych, moga
by¢ realizowane w zamian za np.:
—uczestniczenie inwestorow w realizacji infrastruktury i urzadzenie drég dojazdowych,
parkingéw, zieleni,
—wzrost wykorzystania terenéw juz bedacych w gestii podmiotéw prowadzacych dziatalnosé
w zakresie ustug mieszkaniowych na cele mieszkaniowe i ustugowe,
—sprawna realizacje wzorcowych inwestycji atrakcyjnych pod wzgledem przestrzennym,
funkcjonalnym, jak i technicznym.
—duza role widzi sie tu dla TBS, ktére w zaleznosci od przyjetych koncepcji powinno
prowadzié¢ dzialalno$¢ deweloperska (bez kredytu KFM)
Powyzsze dzialania pozwola na wykreowanie wizerunku gminy, podnoszacego jakos¢ zycia
mieszkaricOw i atrakcyjnego dla zewnetrznych uzytkownikéw i inwestoréw. Takie szerokie
podejécie do zagadnieri i probleméw polityki mieszkaniowej gminy pozwala na opracowanie
najbardziej realnego programu budownictwa mieszkaniowego, $ciSle zwigzanego

z zagospodarowaniem terenu,.

10. Wytyczenie celow w zakresie zarzadzania zasobem gminy

Pierwszoplanowymi celami w zakresie polityki gminy powinny by¢:
- wzrost liczby mieszkan ,, do najmu” (realizowanych przez r6zne podmioty w tym TBS)
- utrzymanie i podnoszenie standardu nieruchomosci, (termomodernizacje, modernizacje,
remonty),
- maksymalizowanie dochodéw z lokali uzytkowych, ktére to dochody beda przeznaczane
na inwestycje w budownictwo mieszkaniowe, zagospodarowanie , pustostanéw”

- minimalizacja kosztow $§wiadczonych ustug,

W zakresie powiekszania liczby mieszkar ,,do najmu”:
- restrukturyzacja dotychczasowego zasobu mieszkaniowego w kierunku przeksztalcania
budynkéw komunalnych w socjalne

- zwiekszenie rotacji lokatoréw w zasobach czynszowych,
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W zakresie racjonalnego wykorzystania istniejgcych mieszkar:

- unikanie , pustostanéw”.

W zakresie poprawy istniejgcych zasobow:
- przeprowadzenie kompleksowej analizy zasobéw gminnych,
- opracowanie programu remontéw i modernizacji,
- opracowanie programu rewitalizacji,
- Opracowanie programu termorenowacji,
- zasiedlanie mieszkar o obnizonym standardzie poprzez osoby, ktére wiasnymi sitami
wyremontuja przekazane im mieszkania (przywrocenie list oczekujacych na mieszkanie

do remontu),

W zakresie wykorzystania Zrédel dochodéw:
-usprawnienie procedur w ramach polityki mieszkaniowej
-urealnienie czynszow

-stworzenie polityki czynszowej (w tym zréznicowanie stawek czynszu).

11. Sposoby realizacji strategii mieszkalnictwa

11.1 OkresSlenie zrodel finansowania (lepsze wykorzystanie zasobéw
i Srodkoéw, aktywne pozyskiwanie sSrodkow zewnetrznych)

Od 1993 r. do mieszkalnictwa wkroczyly zasady rynkowe. Wystepowaly one co prawda
w ograniczonym zakresie juz duzo wczeéniej, jednak w tym momencie staly si¢ zasadami
dominujagcymi w mieszkalnictwie w zwigzku z zaniechaniem dotacyjnego wspierania
budownictwa (spoétdzielczego, zakladowego i komunalnego). Niestety nadal mato jest oséb
mogacych zapewnic¢ sobie mieszkanie z wlasnych srodkéw, brak jest réwniez dostepnego
i taniego systemu kredytowania budownictwa mieszkaniowego oraz remontéw i modernizacji.
W celu realizacji niniejszej strategii mieszkalnictwa wykorzystane powinny by¢ nastepujace
zrédla finansowania:

1.6rodki wtasne ludnosci,

2.aktywna dziatalnosé¢ przedsiebiorstw (wspélne przedsiewziecia ze spétdzielniami)

3.wlasnoé¢ gminy (nieruchomosci),

4. wykorzystanie zasobéw gminy: (regulacja czynszéw, cena rynkowa za lokale uzytkowe)
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5.podatek od nieruchomosci,
6.dzialania gminy na rzecz wzrostu budzetu (np.: sprzedaz mieszkar i terenéw)
7.dofinansowania z budzetu panstwa,

8.kredyty bankowe,

9.fundusze specjalne (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, Narodowy Fundusz Ochrony
Srodowiska, Wojewédzki Fundusz Ochrony Srodowiska, Panistwowy Fundusz
Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych, Krajowa Agencja Poszanowania Energii,

Fundusze Zagraniczne, Fundacja Efektywnego Wykorzystania Energii)

12. Opis zadan Planu Operacyjnego

Plan Operacyjny obejmuje okres 4 lat od 2004 do 2007 roku i przewiduje do wykonania
nastepujace zadania:

1. Analize potrzeb i popytu mieszkaniowego (bank informacji o mieszkalnictwie).

2. Opracowanie systemu wspomagania budownictwa mieszkaniowego.

3. Przygotowanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.

4. Opracowanie programu gospodarki modernizacyjno - remontowej gminnego
zasobu komunalnego.
5. Poprawe infrastruktury miejskiej.

6. Restrukturyzacje komunalnego zasobu mieszkaniowego.

ZADANIENR 1

Analiza potrzeb i popytu mieszkaniowego (bank informacji o mieszkalnictwie)

Chcac przewidzie¢ potrzeby lokali mieszkalnych pelnowartosciowych w gminnym zasobie

mieszkaniowym, nalezy bra¢ pod uwage:

* iloé¢ 0s6b, ktore nadal oczekuja na wskazanie lokali z listy ,na najem”,

* ilos¢ 0s6b ogoéltem, umieszczonych dotychczas na tej liscie od 1996 r., oraz oséb, ktére moga
spelnia¢ kryteria Uchwaty Rady Miejskiej do umieszczenia w przysztosci na liscie,

* ilos¢ 0s6b oczekujacych na poprawe warunkéw mieszkaniowych poprzez przeprowadzenie

zamiany przez Urzad Miasta. Osoby te nie s3 w stanie dokona¢ zamiany np. poprzez splate

53



zadluzenia os6b trzecich lub zamieni¢ sie¢ na mieszkanie spoétdzielcze z powodu braku
srodkéw na wniesienie wkladu mieszkaniowego.
W okresie objetym strategia zmianie bedzie ulegala struktura w zasobie mieszkaniowym

gminy, ze sklonnoscia do wzrostu zapotrzebowania na lokale socjalne (koniecznos$¢ weryfikacji

w tym zakresie istniejacego Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym

Zasobem Gminy)

Przyczyne tego zjawiska stanowic bedzie:

e Odzyskiwanie zwalnianych lokali o obnizonym stanie technicznym,

e Kontynuacja procesu przekwalifikowywania lokali na lokale socjalne z powodu ich zlego
stanu technicznego,

e Zwigkszanie sie liczby wyrokéw sagdowych o eksmisji z prawem do lokalu socjalnego
zpowodu zadluzen w platnosciach, zwigzanych czesto z ubozZeniem najemcow
(spowodowane wzrastajagcym bezrobociem),

e Wzrost liczby proceséw sadowych prywatnych wilascicieli lub spétdzielni
mieszkaniowych o eksmisje najemcéw z nieruchomosci, bedacych ich wtasnoscia,
a w nastepstwie nalozony ustawowo na gmine obowigzek zabezpieczenia lokali
socjalnych lub wyplate odszkodowan dla tych wiascicieli lub spétdzielni mieszkaniowych.

e Wskazywanie zwalnianych lokali oczekujacym na listach w zamian za remont.

Dzieki mozliwosci wskazywania zwalnianych lokali, wymagajacych duzych nakladow
finansowych na wykonywanie remontu - osobom oczekujagcym na listach w zamian za
wykonanie przez nich remontu i na ich koszt - w mniejszym stopniu angazowane zostaja
srodki gminne na remonty wewnatrz lokali mieszkalnych. Dzieki temu przetozony zostaje
ciezar inwestowania srodkéw w remonty kapitalne budynkéw, w szczegélnosci remonty
dachéw, wymiane stolarki, remont elewacji, wymiane instalacji w budynkach, a tym
samym podnoszone jest bezpieczenstwo wszystkich mieszkaricow budynkéw i komfort

zamieszkiwania.

Niniejsza analiza potrzeb i popytu mieszkaniowego jest niezbedna do podejmowania inicjatyw
z zakresu mieszkalnictwa oraz do biezacego prowadzenia polityki mieszkaniowej w mieScie.
Powinna sluzy¢ monitorowaniu nowych faktéw, controlingowi strategii mieszkalnictwa oraz

potencjalnym inwestorom. Baza danych musi uwzglednia¢ potrzeby realizacyjne innych
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istniejacych strategii rozwoju miasta jak iréwniez musi by¢ kompatybilna do stluzbowego
obiegu informacji w Urzedzie Miejskim. Wskazane jest, aby w ramach tego zadania
prowadzone byly cykliczne prace studialne isondazowe, ktérych zadaniem byloby dalsze
usciSlenie oszacowania wielkosci potrzeb mieszkaniowych oraz weryfikowanie popytu

mieszkaniowego.

Odpowiedzialnym za realizacje zadania powinna by¢ niezalezna i wyspecjalizowana jednostka

(fundacja, stowarzyszenie) w zagadnieniach zwigzanych z gospodarka nieruchomo$ciami.

ZADANIE NR 2

Opracowanie systemu wspomagania budownictwa mieszkaniowego.

Pomoc gminy moze by¢ udzielona tylko w zgodzie z obowiazujacymi przepisami prawa.
Najkorzystniej wykonac¢ to dla zorganizowanych form budownictwa, w tym jednorodzinnego.
Proponuje si¢ utworzenie stanowiska Koordynatora ds. Inicjatyw Mieszkaniowych,
o nastepujacym zakresie obowigzkow:

- analizie lokalnych mozliwosci podazowych mieszkan

- analizie struktury cen

- poszukiwaniu lokalnych mozliwo$ci minimalizacji kosztéw budowy

- przygotowaniu przedsiewzie¢ z zakresu budownictwa mieszkaniowego (m.in. dla spétdzielni
mieszkaniowych)

-doborze wykonawcéw projektow i rob6t budowlanych

-zbieraniu uzgodnien itp.

-proponowaniu w imieniu wladz miasta oraz bezposrednim organizowaniu zespolow
budownictwa ,wlasnej roboty” do momentu ich usamodzielnienia si¢ np. w formie
spoldzielni

- wspoldzialaniu z innymi wydziatami i komérkami Urzedu Miasta w celu realizacji ogélnej
strategii rozwoju miasta

- udostepnianiu informacji o najbardziej efektywnych technologiach i projektach

Korzystne byloby wspétdzialanie miasta w pracy takiej osoby (instytucji, grupy itp.) jako
samodzielnej jednostki dzialajagcej na zasadach rynkowych lub stowarzyszeniowych

(fundacja).
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Spodziewanym rezultatem takich mechanizméw byloby zwiekszenie dyspozycyjnosci
mieszkaniowego zasobu gminy oraz minimalizacja kosztéw budowy nowych mieszkan

dla mieszkancow Jaworzna.

ZADANIE NR 3

Przygotowanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.

W Jaworznie podstawowym problemem nie jest pozyskiwanie nowych terenow
mieszkaniowych, ale zintensyfikowanie juz istniejacych. Zabudowa jest nadmiernie
rozproszona, niewlaSciwie skomunikowana, ze zla infrastruktura. Pozyskiwanie nowych
terenéw jest zadaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i jest
kazdorazowo realizowana. Wyznaczenie takiego terenu naktada na miasto jego pozyskanie co
wigze sie z kosztami odrolnieni i odlesier;, wykupéw itp. Mozliwosci miasta sa ograniczone i

stad ostroznos¢ w dziataniach.

Istnieje konieczno$¢ usprawnienia tej czeSci proceséw inwestycyjnych, ktére zawierajg sie
pomiedzy podjeciem przez inwestora staraii o udzielenie pozwolenia na budowe a jej
rozpoczeciem.
Wyeliminowanie tych trudnosci moze nastapi¢ w wyniku przygotowanej dla przysztych
inwestorow oferty terenéw dogodnych z punktu widzenia uwarunkowan technicznych
iprawno - wilasnosciowych. Informacje o takich terenach, dostepne m.in. dzieki
zorganizowanej bazie danych /zadanie nr 1/ wplynie korzystnie na sprawnoé¢ dzialania
wszystkich podmiotéw zainteresowanych budownictwem mieszkaniowym i innymi obszarami
inwestydji.
Najkorzystniejsze tereny dla budownictwa jednorodzinnego:

a) Teren przy ul. Bielariskiej o powierzchni: 5,45 ha

Wiasnoéé: Gmina Jaworzno

Teren ten jest przeznaczony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego jako

mieszkaniowo - uslugowy niskiej intensywnosci (MU II)

Teren ten posiada uzbrojenie z mozliwoscia rozbudowy.

Teren zlokalizowany jest w dzielnicy Bory.

b) Teren przy ul. Chelmonskiego o powierzchni: 19,32 ha

Wrtasnoéé: 38 % Gmina Jaworzno i Skarb Parnistwa oraz 62 % teren prywatny
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Teren ten jest przeznaczony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego jako
MU I

Teren ten posiada uzbrojenie z mozliwoscia rozbudowy.

Teren zlokalizowany jest w dzielnicy Centrum.

c) Teren przy ul. Dlugoszyriskiej o powierzchni: 11,8356 ha.

Wilasnos¢: Skarb Panstwa 12 %, teren prywatny 39 %, Gmina Jaworzno 49 %.

Teren ten jest przeznaczony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
do ZIII1, MU 1L

Teren ten posiada uzbrojenie z mozliwoscia rozbudowy.

Teren zlokalizowany jest w dzielnicy Dagbrowa Narodowa.

d) Teren przy ul. Kolfataja Wschéd o powierzchni: 30,21 ha

Wilasnosé: 28 % Gmina Jaworzno i Skarb Panistwa, 72 % tereny prywatne.

Teren ten jest przeznaczony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
do MU IL

Teren ten posiada uzbrojenie z mozliwoscia rozbudowy.

Teren zlokalizowany jest w dzielnicy Centrum.

e) Teren przy ul. Koltataja Zachod o powierzchni: 21,8 ha.

Wtasnoé¢: 18 % Gmina Jaworzno i Skarb Parnstwa, 82 % tereny prywatne.

Teren ten jest przeznaczony w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
do MU II

Teren ten posiada uzbrojenie z mozliwoscia rozbudowy.

Teren zlokalizowany jest w dzielnicy Centrum.

Z ekonomicznego punktu widzenia najlepsze tereny pod zabudowe wielorodzinng
lub jednorodzinng zwarta sa opisane w punkcie a. Tereny te sa przygotowane do realizacji tego
rodzaju przedsiewziecia po dozbrojeniu terenu. Natomiast najlepszym terenem
pod budownictwo jednorodzinne zwarte jest teren opisany w pkt. b, istniejace uzbrojenie
umozliwia jego wykorzystanie pod zabudowe dlugofalowa, ze wzgledu na znaczny jego

obszar.
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ZADANIE NR 4

Opracowanie programu gospodarki modernizacyjno - remontowej gminnego zasobu
komunalnego

Liczebnod¢, stan techniczny i wyposazenie komunalnych lokali mieszkalnych odbiega
od potrzeb oraz norm technicznych.

Sytuacja ta dotyczy gléwnie przedwojennych zasobéw, gdzie mozliwosci techniczne poprawy
standardu sa bardzo ograniczone. Z uwagi na narastajaca ilos¢ wyrokoéw eksmisyjnych
(z orzeczonym uprawnieniem do lokalu socjalnego), narastajacy problem bezdomnosci i ilosci

0s6b o bardzo niskich dochodach, wystepuje wyrazna koniecznoé¢ pozyskania nowych lokali

komunalnych i socjalnych. Celowym, wiec jest wyznaczenie budynkéw z zasobu komunalnego,
ktére mozna przekwalifikowa¢ na lokale socjalne w calosci, po uprzednim zaproponowaniu
dotychczasowym lokatorom (wywiazujacym sie ze swoich obowiazkéw) objecia lokali
komunalnych. Nalezy rozwazy¢ wzgledy techniczne i ekonomiczne, aby lokale wytypowane na
socjalne byly wyremontowane. Aby nie tworzy¢ wyizolowanych enklaw mieszkann ,II
kategorii”, nalezy opracowaé ,mape lokali socjalnych” i nie dopuszcza¢ do nadmiernej ich

koncentragji.

Realizacja uchwalonego przez Rade Miejska Jaworzno Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2002 -2006 przewiduje sprzedaz
w poszczegllnych latach po 400 lokali mieszkalnych w roku kalendarzowym. Waznym
czynnikiem wplywajacym na iloé¢ zawieranych umoéw sprzedazy samodzielnych lokali
mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw sa zasady okreslone w Uchwale Rady
Miejskiej w Jaworznie, ktéra wprowadzita do kwietnia 2004 r. 95 % bonifikate, co zwiekszylo

iloé¢ wplywajacych wnioskéw o sprzedaz lokali mieszkalnych.

Remonty i modernizacje powinny by¢ podejmowane po wykonaniu analizy pozwalajacej
stwierdzi¢, czy i w jakim zakresie powinny by¢ one podejmowane, oraz czy inne mozliwosci
(sprzedaz, rozbiérka i inne wykorzystanie gruntu lub nadbudowa, rozbudowa budynku,
wzglednie zmiana jego funkcji - np. na mieszkania socjalne) nie bedzie bardziej korzystna dla

gminy. Nalezy rozwazy¢ doglebnie mozliwoé¢ adaptacji strychéw na cele mieszkaniowe.
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ZADANIE NR 5

Poprawa infrastruktury miejskiej.

Na terenie Jaworzna dostepne sa tereny do zabudowy mieszkaniowej . Zréznicowana jest
natomiast dostepnos¢ tych terend6w z uwagi na ich powierzchnie oraz stan wtlasnosci.
Przewiduje sie, ze na inwestycje i remonty infrastruktury miejskiej zostanie wydane ogoétem
w latach 2004 - 2007 350 000 000 zi., w tym wytacznie ze Srodkéw gminy 87 000 000 zi. W skiad
infrastruktury miejskiej wchodza m. in. nastepujace sktadniki rzeczowe: drogi, chodniki, place,
budynki wielorodzinne, sie¢ budynkéw ustugowych, sie¢ wodno-kanalizacyjna, sie¢ gazowa,
sie¢ telekomunikacyjna, sie¢ cieptownicza, sieci elektro-energetyczne.

W celu utrzymania w/w skladnikéw infrastruktury miejskiej Gmina Miasta Jaworzno
wspolpracuje gtéwnie z nastepujacymi instytucjami dziatajacymi na terenie miasta:

- Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociagow i Kanalizacji Sp. z o.o.

- Spotka Cieplowniczo-Energetyczna “Jaworzno III” Sp. z o.0.

- Rejon Dystrybucji Energii Elektrycznej BZE Bedzin

- Miejskie Przedsiebiorstwo Komunikacji Miejskiej Sp. z o.0.

- Telekomunikacja Polska S.A.

- Gornoslaski Zaktad Gazownictwa

- Miejski Zaktad Drogowy Sp. z o.o.

- Przedsiebiorstwo Komunikacji Miejskiej Sp. z o.0.

Srodki pieniezne na  utrzymanie infrastruktury miejskiej musza by¢ kazdorazowo
uwzgledniane w Programie Gospodarczym, z ktérego wynikajg szczegélowe, odrebne zakresy
i zadania w poszczegolnych obszarach tematycznych. Program Gospodarczy na dany okres
czasowy jest zatwierdzany uchwata Rady Miejskiej.

Poszczegblne zadania beda realizowane zgodnie z wytycznymi Wieloletniego Programu
Inwestycyjnego, ktory zostanie uchwalony przez Rade Miejska Jaworzno w najblizszym okresie

Cczasu.
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ZADANIE NR 6

Restrukturyzacja komunalnego zasobu mieszkaniowego
Restrukturyzacja zasobu komunalnego ma za zadanie:

A. w zakresie zarzadzania:

Gmina powinna zrezygnowaé ze sprawowania zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi,

poniewaz powstaje konflikt z zapisami kluczowych ustaw regulujacych zasady dziatania

samorzadu gminnego (ustawa o gospodarce komunalnej art. 7, ustawa o samorzadzie

gminnym, ustawa o gospodarce nieruchomosciami).

W zwiazku z tym, jednostki organizacyjne gminy (zaréwno posiadajace, jak i nie

posiadajace osobowosci prawnej) nie powinny zarzadza¢ (ani sprawowaé zarzadu)

nieruchomos$ciami wspélnymi. Zalecenie to stosuje sie¢ do wiekszosci komunalnych os6b

prawnych, a wiec spotek z o.0. lub akcyjnych, ktérych wilascicielem jest gmina.

Wyjatek w powyzszej regule stanowia Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Nadzor wlascicielski  powinien by¢ ulokowany w  strukturach wurzedu gminy

(np. w wydziale polityki lokalowej), zajmujacym sie gtéwnie realizacja strategii zarzadzania

nieruchomos$ciami znajdujagcymi sie w zarzadzie gminy, wykonujacym réwniez funkcje

kontrolne i nadzorcze w stosunku do przedsiebiorcow zarzadcéw. Wydzial powinien

rowniez nadzorowac: a) najem lokali komunalnych, b) prywatyzacje lokali komunalnych,

c) przyznawanie dodatkéw mieszkaniowych, d) zebrania wlascicieli lokali w budynkach

wspolnotowych, e) sprawy sadowe. Tam gdzie gmina jest jedynym wtlascicielem zasobu

komunalnego zarzad powinien sprawowac zaktad budzetowy.

Gminna spoétka zarzadzajaca powinna zosta¢ poddana regulom wolnorynkowym,

lub Gmina jako wlasciciel powinna ,zdja¢” ze spotki wszelkie zobowiazania,

lub tez uwzglednié je w momencie zbywania udzialow.

B. W zakresie eksploatacji:

e wyselekcjonowanie mieszkann nadajacych sie do przekwalifikowania na mieszkania
socjalne

e stworzenie warunkéw zachecajacych do odstgpienia od umowy najmu przez
zasobniejszych najemcéw, chcacych pozyskaé mieszkanie lub budynek jednorodzinny

e urealnienie stawki czynszowej co zapewni poprawe wynikéw finansowych w zakresie
gospodarki lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, az do stanu zblizonego do pelnego

zrownowazenia
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¢ wyselekcjonowanie budynkéw i mieszkan, ktére po zmodernizowaniu mozna byloby
przeznaczy¢ do wynajmu wg czynszu wolnego lub korzystnie sprzedac

C. w zakresie stanu technicznego:
¢ wyselekcjonowanie budynkéw nie nadajacych sie do remontu wzglednie modernizacji
e przeprowadzenie modernizacji budynkéw celem podniesienia standardu uzytkowania

oraz obnizenia kosztow eksploatacji (termomodernizacja skutkujaca obnizeniem zuzycia
ciepta)
e przeprowadzenie remontéw gléwnych budynkéw nadajacych sie do dalszej eksploatacji
oraz biezacych remontéw odtworzeniowych,

D. w restrukturyzacji komunalnego zasobu mieszkaniowego nalezy umiesci¢ szeroko
rozumiane dzialania Jaworznickiego TBS Sp. z o0.0. Odczuwalne dokapitalizowanie tej
spotki powinno umozliwi¢ budowe wiekszej iloSci mieszkar i utrzymywanie czynszu na
nizszym poziomie (z uwagi na nizszy udzial kredytu w finansowaniu inwestycji
mieszkaniowych). Pozwoli to na zwigkszenie ilosci mieszkann bedacych praktycznie
w dyspozycji gminy. Umozliwiloby to jednoczesnie bardziej skuteczng gospodarke zasobem
gminy z uwagi na wieksze pole manewru dla pozyskiwania lokali socjalnych w tym

zasobie.

13. Utworzenie Planu Operacyjnego do strategii mieszkalnictwa

Plany operacyjne do strategii mieszkalnictwa beda opracowywane w obszarach
tematycznych zwigzanych z poszczegélnymi zadaniami a nastepnie zatwierdzane do realizacji.
Plany operacyjne beda zawieraty:

- tytul (nazwa) zadania

- uzasadnienie zadania

- stopienn waznosci zadania

- terminy realizacji

- spodziewane efekty

- jednostki odpowiedzialne za ich realizacje
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