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Wstep

Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027 jest dokumentem, ktory
odzwierciedla potrzeby oraz przedstawia cele strategiczne i kierunki dziatan w zakresie
rozwoju mieszkalnictwa, uwzgledniajac rézne formy inwestowania na terenie miasta
Poznania.

Celem polityki mieszkaniowe] jest tworzenie warunkéw zapewniajgcych gospodarstwom
domowym mozliwos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, zgodnie z wifasnymi
preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi, poprzez zastosowanie
odpowiednich instrumentdw na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie nabywania prawa do
mieszkania, a nastepnie podczas eksploatacji zasobu mieszkaniowego.

Miasto Poznan, w obliczu obserwowanego wysokiego ujemnego salda migracji, pragnie
aktywnie przeciwdziataé temu trendowi i prowadzi¢ polityke mieszkaniowg w zakresie
szerszym niz wynikajacy z obowigzujgcych ustaw dotyczacych gospodarowania zasobem
komunalnym, poszerzajac te dziatania o aktywng polityke mieszkaniowg skierowang do oséb
o $rednich i wyzszych dochodach.

W tym celu, na zlecenie Urzedu Miasta Poznania, Spdtka Celowa Uniwersytetu
Ekonomicznego w Poznaniu sp. z 0.0., we wspdtpracy z Centrum Badan i Edukacji
Statystycznej GUS w Jachrance, Stowarzyszeniem Metropolia Poznan oraz Centrum Badan
Metropolitalnych Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, przeprowadzita w latach
2015-2016 badanie potrzeb i preferencji mieszkaniowych poznaniakéw i mieszkancéw
obszaru metropolitalnego. Efektem badania byto opracowanie nizej wymienionych
dokumentow, facznie dalej nazywanych , Diagnoza”:

e Diagnoza potrzeb mieszkaniowych obecnych i przysztych mieszkaricdw Poznania”,
e Analiza wielokryterialna pt. ,Potrzeby i preferencje mieszkaniowe poznaniakéw —
rekomendacje dla polityki mieszkaniowej”.

Diagnoza, bedac elementem szerszego programu badawczego prowadzonego przez Miasto
Poznan, zawiera proponowane kierunki polityki mieszkaniowej w Poznaniu.

Diagnoza stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

Majac na wuwadze powyzisze, Prezydent Miasta Poznania powofat zarzadzeniem
Nr 731/2016/P Zespdt ds. opracowania polityki mieszkaniowej Miasta Poznania. Zespot
sktadat sie z 40 oséb reprezentujacych: Urzad Miasta Poznania, Rade Miasta Poznania,
organizacje pozarzagdowe, spoétdzielnie mieszkaniowe, miejskie jednostki organizacyjne
i spotki Miasta Poznania.

Opracowywaniu koncepcji polityki mieszkaniowe] realizowanej przez Miasto Poznan
przy$wiecato osiggniecie nastepujacych celdw:



* priorytetowego: dotyczgcego tworzenia warunkdw do nabycia lub najmu mieszkan
przez uprawnionych do tego obywateli,

* uzupetniajgcego: odnoszacego sie do kwestii dostepnosci i jakosci zasobu
mieszkaniowego, w kontekscie potrzeb poznaniakéw i sytuacji demograficznej miasta.

Zarowno czes¢ diagnostyczna, jak i projekcyjna dokumentu zostang podporzagdkowane logice
tych celdw.

Czes¢ diagnostyczna w niniejszym dokumencie ma charakter skrécony, a Diagnoza, petnigca
role zatacznikdw, pokazuje szerszy obraz sytuacji mieszkaniowej mieszkancéw miasta.
W zwigzku z przyjeta koncepcjg w dokumencie znajdg sie jedynie:

*  opis sytuacji mieszkaniowej na podstawie obowigzujgcych w Poznaniu dokumentow
nt. mieszkalnictwa, zasobu mieszkaniowego i poziomu realizacji zadan wtasnych
Miasta, w szczegdlnosci z uwzglednieniem, w zakresie niezbednym dla prawidtowego
wykonania zadania, opracowan powstatych w ramach Diagnozy,

* opis zaplanowanych dziatan i koncepcji w zakresie polityki mieszkaniowej
w Poznaniu.

Struktura zarzadzania zasobem
mieszkaniowym w Poznaniu

Podmioty realizujgce polityke mieszkaniowg w Poznaniu:

*  Urzad Miasta Poznania,

* Zarzad Komunalnych Zasobdéw Lokalowych sp.zo.0.,

*  Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.,
*  Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A.

Biuro Spraw Lokalowych

W ramach Urzedu Miasta Poznania koordynacje i wspodtprace jednostek organizacyjnych
w zakresie realizacji polityki mieszkaniowej zapewnia Biuro Spraw Lokalowych, utworzone
1 pazdziernika 2015 roku.

Biuro inicjuje i kreuje polityke mieszkaniowa; opiniuje i wspottworzy polityke czynszowa
w mieszkaniowym zasobie; opracowuje projekty aktéw prawnych regulujgcych polityke
mieszkaniowg Miasta oraz zapewnia ich zgodno$¢ z projektami i programami realizowanymi
przez inne podmioty. Biuro wspotpracuje z organizacjami pozarzgdowymi, dysponentami
Srodkéw pozabudzetowych i innymi podmiotami w celu pozyskania srodkéw i dotacji na
walke z bezdomnoscig i wykluczeniem spotecznym oraz rozwigzywania problemoéw
mieszkaniowych.



Biuro Spraw Lokalowych przygotowuje projekty zarzadzen Prezydenta dotyczgce list oséb
i rodzin uprawnionych do otrzymania pomocy mieszkaniowej oraz rozpatruje wszelkie
sprawy zwigzane z realizacjg uprawnien do lokalu mieszkalnego, wynikajgce z ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.).

Biuro realizuje takze uprawnienia w stosunku do zasobu lokali stanowigcego wtasnos¢ PTBS
sp. z 0.0., w ktérym Miasto jest partycypantem, w zakresie ustalania uprawnien do
zawierania umow najmu na te lokale.

Ponadto nadzoruje realizacje polityki mieszkaniowej przez spotki z udziatem Miasta, ktérych
statutowym celem dziatania jest realizacja budownictwa mieszkaniowego dla réznych grup
mieszkancow, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej oraz zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy na podstawie uchwat lub
umoéw powierzajgcych im to zadanie.

Nadzér nad realizacjg polityki mieszkaniowej w ww. zakresie dotyczy:

* Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0.,

* Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.,

* Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej S.A., z wytaczeniem nadzoru
wtascicielskiego petnionego przez Biuro Nadzoru Wtascicielskiego.

Realizacje zadan Biura wspiera Petnomocnik Prezydenta ds. interwencji lokatorskich, ktoéry
zapewnia pomoc lokatorom w rozwigzywaniu konfliktéw z wynajmujacymi, reprezentujgc ich
stuszny interes i wskazujgc sposdéb ochrony swoich praw.

Zarzad Komunalnych Zasob6éw Lokalowych sp. z 0.0.

Zarzad Komunalnych Zasobdéw Lokalowych, bedacy zaktadem budzetowym Miasta Poznania,
istnieje od 1 stycznia 2000 roku. Zostat utworzony w celu ujednolicenia polityki
gospodarowania miejskimi zasobami lokalowymi, poprzez skupienie w jednej jednostce
organizacyjnej wszystkich zagadnien zwigzanych z gospodarowaniem komunalnym zasobem
lokalowym, oraz sprawowania petniejszej kontroli nad wykorzystywaniem srodkow
publicznych.

Uchwata Nr XVIII/195/111/99 Rady Miasta Poznania z dnia 19 pazdziernika 1999 roku natozyta
na Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych obowigzek realizowania w imieniu Miasta
Poznania funkcji wifascicielskich w stosunku do zasobdéw lokalowych w zakresie
gospodarowania lokalami mieszkalnymi, dbatosci o stan techniczny i prawidtowej
eksploatacji budynkow, budowli, lokali i zwigzanej z nimi infrastruktury, reprezentowanie
Miasta we wspodlnotach mieszkaniowych oraz opracowywanie zatozen polityki czynszowej
i mieszkaniowej.

Utworzenie zaktadu budzetowego oznaczato przejecie z Urzedu Miasta funkcji:

* ewidencji budynkow, budowli, lokali oraz zwigzanej z nimi infrastruktury, nadzoru
nad prawidtowoscig eksploatacji i stanem technicznym budynkdéw, budowli, lokali

6



i zwigzanej z nimi infrastruktury, reprezentowania Miasta we wspdlnotach
mieszkaniowych, czyli zadan realizowanych przez Owczesny Wydziat Mienia
Komunalnego,

* wynajmowania lokali oraz zawierania innych uméw cywilnoprawnych dotyczacych
korzystania z budynkéw, budowli i lokali, w ramach miejskiego zasobu lokali
mieszkalnych, czyli zadan realizowanych przez éwczesny Wydziat Spraw Lokalowych,

* wynajmowania lokali oraz zawierania innych uméw cywilnoprawnych dotyczgcych
korzystania z budynkdéw, budowli i lokali, czyli zadan realizowanych przez Wydziat
Dziatalnosci Gospodarcze;.

Z dniem 30 wrzesnia 2013 r., zgodnie z postanowieniami uchwaty Rada Miasta Poznania
Nr L/777/V1/2013 z dnia 21 maja 2013 r., zlikwidowano samorzadowy zaktad budzetowy
dziatajgcy pod nazwa Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych, w celu przeksztatcenia
w spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia, ktérej jedynym wspdlnikiem jest Miasto Poznan.
Spotce zostato powierzone wykonywanie zadania wtasnego gminy Miasto Poznan
polegajgcego na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzagdowej w zakresie
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow oraz w zakresie
gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Funkcjonowanie ZKZL sp. z o0.0. w nowej formule prawnej oznacza m.in. mozliwos¢
wprowadzenia nowych mechanizméw finansowania budownictwa komunalnego w Poznaniu.
Realne staje sie wiec wybudowanie w najblizszych latach nawet ponad tysigca nowych
mieszkan komunalnych. Dzieki wykorzystaniu zdolnosci finansowych Spétki lepsze bedzie
takze gospodarowanie istniejgcym juz mieszkaniowym zasobem komunalnym.

W celu polepszenia administrowania mieszkaniowym zasobem komunalnym z dniem 21
sierpnia 2017 roku ZKZL sp. z 0.0. przejat od firmy zewnetrznej zadanie bezposredniego
zarzgdzania zasobem powierzonym przez Miasto Poznan.

Wprowadzone zmiany majg na celu usprawnienie kontaktu z najemcami. Aby wyjs¢
naprzeciw ich oczekiwaniom, uruchomione zostato pie¢ zupetnie nowych terenowych
placéwek, w ktérych zapewniona bedzie fachowa i profesjonalna pomoc.

Planowane zmiany zdecydowanie uproszczg procedure obstugi klienta, co pozytywnie
wptynie na jakos$¢ ich obstugi i czas zatatwiania spraw. Bezposrednie sprawowanie nadzoru
nad procesem obstugi interesantdw pozwoli réwniez na utrzymanie petnego profesjonalizmu
w ramach wykonywanych zadan przez pracownikéw Punktéw Obstugi Klientow.

Ponadto przejecie administrowania zasobem komunalnym przez ZKZL sp. z 0.0. skutkowaé
bedzie oszczednoéciami finansowymi. Srodki finansowe, wynikajace z powyzszych
oszczednosci, a dotychczas wydatkowane na zlecenie ustugi zewnetrznemu podmiotowi,
bedg mogty by¢ przeznaczone na remonty budynkdw i lokali komunalnych.

Miasto Poznan posiada 100% udziatéw w Spoice.



Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. zostato zatozone 22 maja 1995
roku. Misjg Spotki jest zapewnienie lokali mieszkalnych osobom o $rednich dochodach.
W tym celu PTBS sp. z 0.0. buduje mieszkania czynszowe i eksploatuje je na zasadach najmu.
W 2009 roku PTBS sp. z o.0. przejeto dwa poznanskie TBS-y: Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego ,Nasz Dom” Sp. z o0.0. oraz Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
»Wielkopolska” Sp. z 0.0., poszerzajgc w ten sposdb swoje zasoby o kolejne budynki
mieszkalne oraz nieruchomosci gruntowe.

Spoétka jest obecnie wtascicielem 3187 mieszkan, blisko 100 lokali ustugowych oraz ponad
1000 miejsc postojowych, co czyni jg jednym z najwiekszych TBS-éw w Polsce.

PTBS sp. z 0.0. aktywnie wspdtpracuje z Urzedem Miasta Poznania, wspierajgc realizacje
polityki mieszkaniowej gminy. Troszczy sie o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
mieszkancdw Poznania, w tym senioréw, oséb niepetnosprawnych czy mtodych ludzi
poszukujgcych pierwszego mieszkania.

Miasto Poznan posiada 99,99% udziatéw w Spétce.
Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A.

Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej S.A. posiada ponad 60-letnie
doswiadczenie w zarzgdzaniu nieruchomosciami.

Do 1994 roku MPGM miato status przedsiebiorstwa komunalnego. 10 czerwca 1994 r.
zostata zawigzana spotka MPGM Sp. z o. 0., ktdra byta prawnym nastepca przedsiebiorstwa.
Funkcjonowanie rozpoczeta 1 grudnia 1994 roku. Wczesniej ze struktury wytgczono Zaktad
Remontowy oraz Zaktad Transportu i Sprzetu Budowlanego, ktdre utworzyty osobne spotki.
Od tego momentu Spoétka prowadzi szerokg dziatalnos¢ komercyjng na podstawie Kodeksu
handlowego.

Z dniem 1 stycznia 1995 r. z mocy prawa powstaty wspdlnoty mieszkaniowe. W zwigzku
z tym MPGM sp. z o.0. rozszerzyl zakres prowadzonej dziatalnosci o zarzadzanie
nieruchomos$ciami wspodlnot, co jest obecnie gtéwnym profilem dziatania spétki. Od
1 stycznia 2000 r., tj. od daty powotania Zarzgdu Komunalnych Zasobdéw Lokalowych, ktory
przejat m.in. wptywy zczynszow komunalnych, MPGM sp. z. 0.0. rozwingt zwtaszcza
konkurencyjnos$¢ oferty na zarzadzanie nieruchomosciami, co stanowi obecnie gtéwne Zrédto
przychoddow spotki.

Od 2004 roku MPGM jest Spotkg Akcyjng, ktdrej wiascicielem w 100% jest Miasto Poznan.
W okresie swe] dziatalnosci Spétka MPGM S.A. powotata do zycia sze$¢ Biur Obstugi
Mieszkancéw (BOM), co pozwolito na sprawne administrowanie nieruchomosciami
i umozliwito tatwy kontakt z mieszkaricami. BOM-y oraz Pogotowie Techniczne sg w stanie
szybko i sprawnie reagowac na zgtaszane przez mieszkancéw problemy i awarie. W roku
2013 nastgpita reorganizacja spotki, w ramach ktérej zmniejszono liczbe BOM-6w z 6 do 4
i obecnie ich dziatalnos¢ koncentruje sie na obstudze wszystkich zarzagdzanych wspélnot.



Potrzeby mieszkaniowe wynikajace z
obowigzkowych zadan Miasta w zakresie
mieszkan komunalnych

Dziatania Miasta Poznania w zakresie mieszkaniowego zasobu gminy reguluje uchwata
Nr LX111/985/V1/2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2014 r. w sprawie programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2014-2018 oraz uchwata
Nr XXX/443/VII2016 Rady Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.

Cele programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata 2014-
2018 to:
» zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poznaniakdw;
* poprawa jakosci i warunkéw zamieszkania w mieszkaniowym zasobie Miasta
Poznania;
* poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.

Cele te realizowane sg poprzez:
* gminne budownictwo mieszkaniowe;
* modernizacje, renowacje i remonty budynkdéw;
* likwidacje barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych;
* termomodernizacje budynkow;
* racjonalne i efektywne wykorzystywanie mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania.

Na moment przygotowywania niniejszego opracowania Miasto Poznan dysponuje zasobem
komunalnym sktadajgcym sie z 12 320 lokali, z czego w budynkach wspélnot znajduje sie
6915 lokali, a w budynkach komunalnych 5360 lokali. Potrzeby mieszkaniowe wynikajgce
z koniecznosci realizacji obowigzkowych zadan Miasta ksztattujg sie nastepujgco:

* 925 rodzin oczekuje na mieszkanie socjalne w ramach realizacji wyroku
eksmisyjnego z zasobu prywatnego, z zasgdzonym przez sgd prawem do lokalu
socjalnego,

* 1415 rodzin oczekuje na mieszkanie socjalne w ramach realizacji wyroku
eksmisyjnego z zasobu miejskiego, z przyznanym przez sgd prawem do lokalu
socjalnego,

* 178 o0s6b oczekuje na lokal socjalny i mieszkalny na podstawie decyzji Prezydenta
bedacej konsekwencjg przyjecia listy na rok 2017, o ktérej mowa w uchwale
Nr XXX/443/V11/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Poznania,

* co roku wptywa do Miasta ok. 1000 wnioskow w trybie ww. uchwaty,



* okoto 4000 oséb mieszka na terenie Rodzinnych Ogroddw Dziatkowych, oznacza to
brak okoto 1000 lokali,

» okoto 550 rodzin mieszka w barakach,

* Wydziat Zdrowia i Spraw Spotecznych szacuje, ze w osrodkach dla bezdomnych
brakuje ok. 250 miejsc.

Koniecznos$¢ zapewnienia lokali komunalnych dotyczy okoto 8 000 oséb. Natomiast liczba
0sob, ktore zwrdcity sie i oczekujg na udzielenie pomocy mieszkaniowej ze strony Miasta,
wynosi obecnie okoto 2 500. Liczba ta jest dynamiczna i zalezna od prowadzonej przez Miasto
polityki mieszkaniowej, ktora jest odpowiedzig na potrzeby mieszkarnicdw. Dodatkowo tgczna
liczba pustostandw w dyspozycji Zarzgdu Komunalnych Zasobdéw Lokalowych sp. z o.o.
wynosita 607, w tym 350 w trakcie zagospodarowania i 211 czasowo wytgczonych
z zagospodarowania. tgczna liczba zwolnionych lokali i pomieszczen, niepodlegajgcych
ponownemu zagospodarowaniu przez ZKZL sp z 0.0., wynosita 266. Dane te wskazuja, ze
standardowe gospodarowanie zasobem mieszkaniowym nie daje szans na znaczace
zmniejszenie luki lokalowej, w zwigzku z czym konieczne jest uruchomienienie nowych
inwestycji.

Zasob komunalny

Poréwnujac liczebnos¢ lokali w zasobach komunalnych miast podobnych do Poznania
(wykres ponizej), mozna zauwazy¢, ze nasze miasto ma najmniejszy, wsrdd tzw. miast
drugiego rzedu (najwieksze miasta poza stolicg), zaséb komunalny w Polsce, mimo iz w latach
2013-2015 skala jego ubytku byfa stosunkowo najmniejsza. Sytuacja ta jest spowodowana
specyfikg i historig zasobu mieszkaniowego Poznania oraz udziatem wifasnosci prywatnej
i pokazuje skale wyzwan stojacych przed miastem w najblizszych latach. Jednoczesnie,
wg danych GUS, w latach 2011-2015 (pomiar realizowany co dwa lata) nie dokonano
w poznanskim zasobie komunalnym Zzadnych remontéw kapitalnych, mimo czesto
wskazywanego ztego stanu technicznego zaréwno lokali, jak i budynkdédw mieszkalnych.
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Liczba mieszkan komunalnych w latach 2013 i 2015
w poszczegolnych miastach
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Mieszkania socjalne

W poréwnaniu z innymi duzymi miastami, w 2011 roku Poznan dysponowat najmniejsza
liczbg mieszkan socjalnych. Do 2015 roku udato sie jednak podwoic ich liczbe, co powolito na
zajecie lepszej pozycji niz Gdansk, cho¢ w poréwnaniu z dysponujgcym najwiekszg liczba
mieszkan socjalnych Krakowem jest ich nadal o prawie 1000 mniej. Za pozytywng przestanke
nalezy uznaé najwyzszg w badanej grupie dynamike przyrostu liczby mieszkan socjalnych,
co stanowi dobrg prognoze na przysztos$é (wykres ponizej).

Mieszkania socjalne liczba ogodlem
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Dziatania remontowe

Sporym wyzwaniem dla miast jest utrzymanie zasobu komunalnego w dobrym stanie
technicznym. Wsrdd grupy badanych miast liderem dziatan remontowych w zasobie
komunalnym byta w 2011 roku tédz, gdzie wyremonotowano 2364 mieszkania. Rowniez
w Poznaniu nastgpita w 2011 roku intensyfikacja dziatan remontowych (621 mieszkan), cho¢
na znacznie mniejszg skale. W roku 2015 skala dziatarn remontowych w Poznaniu obnizyta sie,
a remontem (w zakresie wymiany instalacji) objeto zaledwie 1,6% zasobu komunalnego, tj.
203 mieszkania (wykres ponizej).

Liczba mieszkah komunalnych, w ktérych wymieniono instalacje
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Na jeszcze mniejszg skale prowadzone byty remonty dachdédw oraz stolarki budowlane;j.
W 2015 roku zrealizowano je zaledwie dla 85 lokali, co stanowito 0,67% zasobu komunalnego
Poznania (w zakresie remontéw dachéw) oraz dla 43 lokali w przypadku stolarki okiennej
(0,33% zasobu) — wykresy ponizej. Mozna wiec stwierdzi¢, ze w najblizszych latach niezbedne
sg dziatania intensyfikujgce poprawe stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad zasobu komunalnego.
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Liczba mieszkan komunalnych, w ktérych wyremontowano dach
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
Liczba mieszkan komunalnych, w ktérych wymieniono stolarke
budowlana
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Opinie mieszkancow

Opinie mieszkancoéw mieszkan komunalnych o jakos$ci zasobu przez nich zamieszkiwanego
zdiagnozowano podczas badan fokusowych (wywiadéw grupowych) przeprowadzonych
w ramach Diagnozy. Stwierdzono wéweczas nastepujgce dobre cechy zasobéw komunalnych:

* lokalizacja w centrum miasta, w poblizu weztéw komunikacyjnych,
* dostep do ustug publicznych,

* dostep do zieleni — w zaleznosci od osiedla (np. Winogrady),

* aktywnos¢ i zaangazowanie sie w zycie wspdlnoty wielu lokatorow.

13



Obszary wymagajace zmiany lub poprawy, w opinii mieszkaricéw, to przede wszystkim:

mozliwo$s¢ wykupu — problem dtugosci trwania procedur (nawet 10 lat)
spowodowanych  nieuregulowanym  stanem  prawnym  budynkéw, brak
zainteresowania ze strony Miasta,

bardzo zty stan techniczny budynkdéw i mieszkan, problem remontéw — nie prowadzi
sie zadnych dziatain, nie wiadomo, na co przeznaczane sg S$rodki finansowe
z czynszéw, polityka remontowa jest niejasna,

istniejgce pustostany,

wysokie czynsze i opfaty eksploatacyjne,

problem unikania pfacenia czynszu i zasmiecania podwdrzy, w tym S$Smieciami
wielkogabarytowymi — mieszkaicy pfacgcy terminowo zauwazajg nieréwnosé
w traktowaniu (brak kontroli, brak rdznicowania dziatann, oczekiwanie kontroli
nieptacacych),

mieszkania sg zbyt duze, a ich zamiana jest trudna (wiele ofert jest nieaktualnych),
mato prezna administracja budynkdéw, niereagowanie na prosby lokatoréw, zmienna
obsada dozorcéw, problemy ze sprzgtaniem,

dewastacja zasobéw komunalnych — niszczone sg klatki schodowe i mieszkania, jest
brudno,

uporzadkowanie polityki wobec lokali komunalnych i socjalnych w aspekcie selekcji
mieszkancéw (chwilowe trudnosci w ptaceniu czynszu, a nieptacenie czynszu przez
dtuzszy okres, niejasne wyroki eksmisyjne),

problemy z wyposazeniem: brak instalacji gazowej, junkersy, brak centralnego
ogrzewania.

Uczestnikdw badania poproszono réwniez o zarysowanie cech idealnego zasobu

komunalnego. Zaliczono do nich m.in.:

mozliwos$é wykupu lokali,

uregulowany stan prawny,

obowigzywanie polityki remontowej,

dobry stan techniczny budynku,

funkcjonowanie funduszu na poprawe jakosci zamieszkania (np. zieler),

lokal idealny: balkon, pasywny dom komunalny z fotowoltaikg, standardowa wysoko$¢
sufitéw, budownictwo z cegty, do 4 pieter,

dopasowany do potrzeb metraz (potrzeba mieszkan dwupokojowych),

lokalizacja z dobrg komunikacjg i handlem, plac zabaw, sitownia, stoliki szachowe,
taweczki, jeden dozorca, drobny handel (warzywniak, spozywczy, piekarnia, maty
rzeznik), osiedle z przestrzenig miedzy budynkami, park,

dostepne miejsca parkingowe.
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Potrzeby mieszkaniowe poznaniakow w
obliczu wysokiego ujemnego salda migracji
na podstawie opracowanej Diagnozy

W latach 2011-2015 jedynie dwa polskie miasta drugiego rzedu (najwieksze miasta poza
stolicg) znaczgco tracity mieszkaricow. Byty to Poznan, ktéry stracit w tym czasie 11 216
mieszkancéw, oraz tddz, ktéra zanotowata ubytek 24 073 oséb (wykres ponizej). Wszystkie
pozostate miasta, z badanej grupy miast, zanotowaty niewielki wzrost liczby mieszkarncéow
(najwyzszym cieszyt sie Wroctaw, gdzie przybyty 4524 osoby).

Liczba mieszkancow w latach 2011-2015 w poszczegdlnych miastach
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Liczba mieszkarncow

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Przyczyng wystgpienia takiej sytuacji mogty by¢ utrzymujgce sie wysokie ceny mieszkan
w Poznaniu, szczegdlnie na rynku pierwotnym. W pierwszym kwartale 2015 roku byty one
wyzsze jedynie w Warszawie. Moze to mieé réwniez zwigzek z wysokim poziomem
wynagrodzen brutto w tym miescie. Nieco lepiej wygladata sytuacja cenowa na rynku
wtdérnym, gdzie Poznan zajmowat 3-5 pozycje wsrdd badanych miast. W przypadku, gdy
z badan preferencji mieszkaniowych poznaniakéw wynika che¢ zamieszkania w nowym
mieszkaniu (najlepiej w domu jednorodzinnym, zgodnie z deklaracjg wiekszosci badanych),
a ceny nieruchomosci w obszarze metropolitalnym sg znacznie nizsze niz w Poznaniu, moze
to stanowi¢ czynnik wspierajacy procesy migracyjne.
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Ceny na rynku pierwotnym
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Ceny na rynku wtérnym
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Zrédto: Narodowy Bank Polski, Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce w | kwartale 2015

Bezposrednio z problemem poziomu cen mieszkan wigze sie mozliwos$é ich zakupu, czyli tzw.
dostepnos¢ mieszkaniowa. Dostepnos¢ mieszkaniowga mozna obliczyé, stosujgc dwa
wskazniki:

* pierwszy — stanowi relacje przeciethego miesiecznego wynagrodzenia (s) do
przecietnej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej na lokalnym rynku (p). Relacja ta
obrazuje, ile metréw kwadratowych mieszkania mozna nabyé za przecietne
wynagrodzenie. Biorgc pod uwage ten wskaznik i obliczajgc wynagrodzenie netto,
mozna powiedzieé, ze w Poznaniu przecietna ptaca pozwala na zakup okoto 0,5 m?
mieszkania, co jest wartoscig stosunkowo niskg, $wiadczgcg o niskiej dostepnosci
mieszkaniowej.
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e drugi — stanowi relacje mediany ceny mieszkania (P) do mediany rocznych dochodow
przed opodatkowaniem gospodarstw domowych (l). Relacja ta pozwala na obliczenie
dostepnosci mieszkaniowej w punktach:

- gdy P/1<=3,0 — mowi sie o dostepnosci mieszkaniowej,

- gdy 3,1 <= P/l <= 4,0 — moéwi sie o umiarkowanej niedostepnosci

mieszkaniowej,

- gdy 4,1 <=P/1 <=5,0 — mowi sie o niedostepnosci mieszkaniowej,

- gdy P/1>5,1 — moéwi sie o wysokiej niedostepnosci mieszkaniowej.
Poniewaz wymagane do obliczen dane sg w warunkach polskich niedostepne, w zwigzku
ztym czesto szacunkéw dokonuje sie z przyjeciem po stronie dochodowej przecietnego
wynagrodzenia dla dwéch pracujgcych w gospodarstwie domowym oséb. Zatozenie

to przyjeto do obliczenia dostepnosci mieszkan w Poznaniu w latach 2010-2014,
co zaprezentowano w tabeli ponize;j.

Dostepnos¢ mieszkan w Poznaniu w latach 2010-2014

wynagrodzenie (s) cena
przecietna roczny dochéd
rok 0 wskaznik s/p | mieszkania 50 wskaznik P/I
brutto netto cena 1m®(p) 7 gosp. dom. (1)
m* (P)
2010 3814,08 2708,00 6591 0,41 329 565 64 992 5,07
2011 3987,13 2830,86 6219 0,46 310946 67941 4,58
2012 4119,68 2924,97 5339 0,55 266 946 70 199 3,80
2013 4256,82 3022,34 5 868 0,52 293393 72 536 4,04
2014 4422,26 3139,80 6230 0,50 311492 75 355 4,13

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP oraz GUS (w ramach Diagnozy — Analiza rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu i gminach podpoznariskich —S. Palicki, t. Strqczkowski, SCUEP)

W ostatnich latach obserwuje sie wzrost wynagrodzen w Poznaniu. Szacuje sie, ze od 2012
roku przecietne wynagrodzenie brutto przekroczyto warto$é 4 tys. zt. W tym samym czasie
ceny mieszkan (przecietnie za 1 m?) oscylowaty wokot 6 tys. zt. W powyzszej tabeli obliczono
catkowitg cene mieszkania przy cenach transakcyjnych udostepnionych przez NBP oraz przy
powierzchni lokalu = 50 m%. Dochdd za$ przedstawiono jako sume dwdch miesiecznych ptac
netto (dane GUS), przy zatozeniu, iz w ciggu roku dwie osoby w gospodarstwie domowym
posiadajg dochody. Wskaznik pokazuje, ze w Poznaniu mamy do czynienia z niedostepnoscia
mieszkaniowg (powyzej 3 punktow). Warto zauwazy¢, ze obliczenia dotyczg dochodow
catkowitych, bez uwzglednienia wydatkdw na codzienne utrzymanie gospodarstwa
domowego. Jak wynika z obliczen ujetych w tabeli powyzej, podstawowe wskazniki
dostepnosci mieszkaniowej przyjmujg niezadowalajgce wartosci. Analizujgc sytuacje na
poznanskim rynku nieruchomosci, réwniez w aspekcie osigganych dochoddéw, mozina
zauwazyc¢ znaczne ograniczenie popytowe i duzg zaleznos¢ od kredytow bankowych.
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Wskazniki dostepnosci mieszkaniowej dla Poznania i miejscowosci podpoznanskich

wynagrodzenie (s) ; roczny
przeaetng wskaznik . cena . dochéd | wskaznik
rynek cenalm mieszkania
(0) s/p 50 m? (P) gosp. P/l
brutto netto dom. (1)
Poznan 4422 3140 6230 0,5 311492 75 355 4,13
miejscowosci podpoznanskie 4422 3140 4182 0,8 209 100 75 355 2,77

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP, GUS oraz KIiN UEP (w ramach Diagnozy — Analiza rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu i gminach podpoznariskich — S. Palicki, t. Strqczkowski, SCUEP)

Analizy przeprowadzone w ramach Diagnozy wskazujg, iz ceny mieszkan w miejscowosciach
podpoznanskich sg nizsze anizeli w Poznaniu. To bezposrednio wptywa na tzw. dostepnos¢
mieszkaniowg i liczcone w tym zakresie wskazniki. Jak widaé w tabeli powyzej, przy tym
samym poziomie wynagrodzen, ale réznych cenach mieszkah w Poznaniu i pod Poznaniem,
wskazniki dostepnosci przyjmujg inne wartosci.

Pierwszy ze wskaznikéw — s/p pokazuje, ze w Poznaniu za przecietne wynagrodzenie netto
mozna naby¢ 0,5 m? powierzchni mieszkania, w miejscowosciach podpoznariskich za$ 0,8 m”.
Drugi ze wskaznikow P/l okresla, ze o ile w przypadku cen poznanskich obserwuje sie
zjawisko niedostepnosci mieszkaniowej, to w odniesieniu do miejscowosci podpoznanskich
mozna moéwi¢ o pozytywne] wartosci wskaznika (ponizej 3 punktéw) i dostepnosci
mieszkaniowej.

Innymi stowy, w sytuacji braku mozliwosci sfinansowania zakupu lokalu na terenie miasta
Poznania (bariera dochodowa), rozwigzaniem dla wielu klientow jest zakup lokalu
w miejcowosci pod Poznaniem, wzglednie zakup w miejscowosci podpoznanskiej wiekszego
lokalu niz bytoby to mozliwe w Poznaniu (w przypadku oséb zainteresowanych posiadaniem

mieszkania o wiekszej powierzchni).

W ramach Diagnozy, ktéra obejmowata badania ankietowe mieszkancéw przeprowadzone na
probie 2537 oséb, badano preferencje zwigzane z nowym domem lub mieszkaniem, mozliwie
najlepiej dostosowanym do obecnych potrzeb. Z badan wynika, ze 60% ankietowanych
chciataby zamieszka¢ w domu jednorodzinnym, 16% w niskim bloku, 8% w szeregowcu, a 5%
w apartamentowcu. Pozostate preferencje, wg kolejnosci, to: willa miejska, kamienica i blok
wysoki. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze pytanie dotyczyto mieszkan dobrze dostosowanych do
aktualnych potrzeb respondentéw, aczkolwiek niebedgcych lokalami spetniajgcymi ich
najwieksze marzenia i ambicje zyciowe. Jesli chodzi o pozostate cechy, w ktére powinno by¢
wyposazone mieszkanie, najczesciej wskazywano, ze mieszkanie/dom powinno byé nowe,
wiasnosciowe (85%), w dzielnicach peryferyjnych (Naramowice, Krzesiny itp.).

18
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikdéw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)

Ponad % badanych poszukiwataby mieszkania o powierzchni 76-100 m?, zaréwno
w przypadku mieszkania, jak i domu. W sumie ponad 64% wszystkich udzielonych odpowiedzi
wskazywato na chec¢ posiadania mieszkania duzego (powyzej 76 m? i wiecej) — wykres
powyzej. Pozgdany uktad mieszkania to 3-4 pokoje, osobna kuchnia, garaz lub parking
podziemny, balkon i piwnica.

Analizujgc ww. wyniki i biorgc pod uwage, ze Srednia powierzchnia mieszkania w Poznaniu
wynosi obecnie 61 m? (domu 145 m?) mozna stwierdzi¢, iz mieszkafncy majg oczekiwania
w zakresie powiekszenia powierzchni zajmowanych mieszkan. Znaczacy wzrost oczekiwan
mieszkancoéw w zakresie zwiekszenia powierzchni mieszkaniowej niekoniecznie idzie w parze
z mozliwosciami finansowymi badanych.

Nalezy podkresli¢, iz najpopularniejszg ofertg mieszkan na rynku sg mieszkania 50-metrowe.

Podziat pozadanej powierzchni mieszkania na grupy wiekowe i dochodowe przedstawiono na
wykresach ponizej.
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikdw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakow, SCUEP )
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikéw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)



Zestawiajgc powyzsze preferencje ankietowanych z danym statystycznymi, mozna zauwazyc,
ze dostepna poznaniakom przestrzen mieszkaniowa zwiekszata sie w ostatnich latach,
a Poznan, z wynikiem srednio 29,9 m?/na osobe, byt w 2015 roku drugim po Wroctawiu
miastem w Polsce (w badanej grupie) pod wzgledem powierzchni mieszkaniowej
przypadajacej na jednego mieszkanica. Badania ankietowe wskazujg jednak, ze wiekszosé
poznaniakdw oczekuje dalszej znaczacej poprawy jakosci miejsca zamieszkania, obecnie
czesto poszukujac zaspokojenia tych potrzeb poza miastem.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w
poszczegolnych miastach w latach 2011-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Sktonnos¢ do ponoszenia kosztéw zakupu lub wynajmu

Prosze powiedzieé, jaki koszt byl(a)by Pan(i) sktonny/a Prosze powiedziec:,’ jaki - koszt byt(a)by Pa.n(i)
ponies¢ w przypadku zakupu mieszkania/domu (catkowity :::Snzlglna;a /d :::‘lis;cn ow‘:j IOkEIriZF:jai‘:::jiesiq‘:z‘:::;mu
koszt razem z ew. kredytem)
Przewidywany koszt wynajmu  |%
Przewidywany koszt zakupu % do 500 zt 3,5
do 100000 zt 21,1 501 - 1000 28,8
100001 - 200000 3,4 1001 - 1500 31,7
200001 - 300000 19,6 1501 - 2000 20,1
300001 - 400000 16,1 2001 - 2500 4,8
400001 - 500000 15,4 powyzej 2500 zt 6,1
500001 - 600000 6,0 Ogdtem 100,0%
600001 - 700000 3,4
700001 - 800000 3,6
800001 - 900000 0,8
900001 - 1000000 3,8
powyzej 1 min 1,7
Ogodtem 100,0%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badar ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)
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Analiza przewidywanych kosztow zakupu pozgdanego mieszkania w opinii badanych
wskazuje, ze przewidywane koszty zakupu mieszkania (domu) sg niedoszacowane. W ramach
badania rynku nieruchomosci mieszkaniowych wykazano, ze na rynku pierwotnym
w Poznaniu zaréwno ofertowa, jak i transakcyjna przecietna cena 1 m? mieszkania przekracza
warto$¢ 6000 zt. W przypadku rynku wtérnego przecietna cena ofertowa 1 m? zblizona jest
obecnie do poziomu okoto 5600 -5700 zt, transakcyjna zas$ na poziomie 5000 zt. Oznacza to,
7e za mieszkanie o powierzchni 76 m? nalezatoby zaptaci¢ co najmniej 380 000 zt w przypadku
mieszkania z rynku wtdrnego, a 456 000 zt za mieszkanie nowe (bardziej pozadane przez
ankietowanych). Tymczasem prawie potowa badanych zaktada poniesienie kosztu ponizej
300 000 zt (tabela ponizej), cho¢ mediana (warto$¢ srodkowa) dla catej préby wynosi 350 000
zt. Zaktadane koszty zakupu mieszkania w podziale na grupy dochodowe i wiekowe
przedstawiono na wykresach ponizej.

Koszt zakupu mieszkania, ktory sklonni sg ponies¢ badani
w podziale na grupy dochodowe
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikéw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)
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Koszt zakupu mieszkania, ktéry sklonni sa ponies¢ badani w podziale
na grupy wiekowe
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikéw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)

W przypadku wynajmu mieszkan zaktadane przez badanych koszty wynajmu sg blizsze
rzeczywistosci, ale nie pozwalajg osiggng¢ pozigdanego przez nich standardu.
To niedoszacowanie cen mieszkan moze wynika¢ z faktu, iz wiekszos¢ badanych nie odczuwa
obecnie potrzeby zmiany mieszkania (tabela ponizej), i prawdopodobnie nie sledzi na biezgco
ofert oraz nie analizuje swoich realnych mozliwosci finansowych. Potrzebe zmiany wyraza
jedynie nieco ponad 11% badanych, a zmiany sg przez nich planowane raczej w diuzszej
perspektywie czasowej — minimum 3 lata (raczej wiecej niz 5).

Deklarowana potrzeba zmiany mieszkania

Wystepowanie potrzeby zmiany mieszkania %
wecale 62,3
raczej nie potrzebuje zmiany mieszkania 13,9
srednio potrzebuje zmiany mieszkania 12,0
raczej potrzebuje zmiany mieszkania 5,5
bardzo potrzebuje zmiany mieszkania 6,3
Ogotem 100,0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badar ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb
mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)
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Biorgc pod uwage liczbe gospodarstw domowych deklarujgcych potrzebe zmiany mieszkania
(najczesciej w perspektywie 3-5 lat), w Poznaniu jest popyt na okoto 20 000 mieszkan
(czesciowo z rynku wtornego). Z tej grupy okoto 4220 gospodarstw domowych deklaruje
mozliwy koszt zakupu mieszkania na poziomie znacznie ponizej cen rynkowych. S3 to osoby,
ktére nalezy wesprze¢ w ramach prowadzonej polityki mieszkaniowe;j.

Ogdlna fizyczna dostepnos$é mieszkan, w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw, jest nizsza
jedynie w Gdansku. We wszystkich pozostatych badanych miastach jest ona wieksza,
z dominujgca pozycjg todzi w tym zestawieniu. W powigzaniu z przedstawionym wczesniej
problemem niskiej dostepnosci finansowej mieszkan, ich ogdlng dostepnos¢ mozna uznaé za
niezadowalajaca.

Liczba mieszkan na 1000 mieszkancow w poszczegdélnych miastach w latach
2011-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Preferowane lokalizacje mieszkan oraz najistotniejsze cechy wplywajgce na wybér
poszczegodlnych lokalizacji

Kolejnym analizowanym w przeprowadzonej Diagnozie aspektem byly preferowane
lokalizacje mieszkan oraz najistotniejsze cechy poszczegdlnych lokalizacji przy uwzglednieniu
grup wiekowych i dochodowych. Ponizej przedstawiono gtéwne cechy, ktére decydowatyby
o wyborze najbardziej preferowanych lokalizacji mieszkaniowych. Badane czynniki
podzielono na te zwigzane z samym mieszkaniem i jego cechami, z budynkiem i jego
bezposrednim otoczeniem oraz z szerzej rozumiang dzielnicg. Liste badanych czynnikéw
wytoniono na podstawie standardowych cech wykorzystywanych przy badaniu preferencji
zakupowych wystepujacych na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych, a nastepnie
zweryfikowano w trakcie badan fokusowych (wywiadéw grupowych) z grupami docelowymi
polityki mieszkaniowej. Za pomocg analizy wielokryterialnej okreslono, w jakim stopniu
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poszczegdlne czynniki wptywaty na wybér konkretnego wariantu preferencji mieszkaniowych.

Uproszczone wyniki przedstawiono w tabelach ponizej. Petne listy czynnikdw i wykresy

dostepne sg w zatgcznikach do niniejszego dokumentu.

W przypadku gdy w danej grupie wiekowej i dochodowej preferencje rozktadajg sie po

rowno, wystepuja dwie lokalizacje (osiedla mieszkaniowe i peryferie), natomiast gdy

wskazana zostata jako dominujgca tylko jedna preferencja, wystepuje tylko jedna lokalizacja

(np. osiedla mieszkaniowe).

Wedtug grup wiekowych:

Wiek Preferowane lokalizacje
do 24 lat osiedla mieszkaniowe peryferie
*tatwosc¢ dotarcia do miejsca nauki/pracy, * opinie o miejscu,
*tatwos¢ dotarcia do dworcow PKP i PKS, * prestiz miejsca,
*sentyment do okolicy, * wyglad budynku,
* prestiz okolicy, * technologia wykonania budynku,
*|okalizacja mieszkania. * 0gdlny stan techniczny budynku,
* stan techniczny mieszkania,
* lokalizacja mieszkania.
25-29 lat osiedla mieszkaniowe peryferie
*tatwosc¢ dotarcia do miejsca nauki/pracy, * informacja o planowanych inwestycjach,
*opinie o0 miejscu, * opinie o miejscu,
*sentyment do okolicy, * sentyment do okolicy,
* prestiz miejsca, * prestiz miejsca,
*|okalizacja mieszkania. * lokalizacja mieszkania,
* uktad pomieszczen,
* wyglad budynku,
* technologia wykonania budynku,
* jasno$¢ pomieszczen,
* widok z okna.
30-44 lata osiedla mieszkaniowe peryferie
*tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy, * tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy,
*informacja o planowanych inwestycjach, * informacja o planowanych inwestycjach,
*fatwos¢ dotarcia do dworcéw PKP i PKS, * tatwosc¢ dotarcia do dworcow PKP i PKS,
*sentyment do okolicy, * sentyment do okolicy,
* prestiz miejsca, * prestiz miejsca,
*opinie 0 miejscu. * opinie o miejscu,
* lokalizacja,
* wyglad budynku,
* technologia wykonania budynku,
* stan techniczny mieszkania,
* stan techniczny budynku.
45-59 |at osiedla mieszkaniowe peryferie
*tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy, * opinie o miejscu,
*opinie o miejscu, * sentyment do okolicy,
*tatwos¢ dotarcia do dworcow PKP i PKS, * informacja o planowanych inwestycjach,
* prestiz miejsca, * tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy,
*sentyment do okolicy, * wyglad budynku,
*informacja o planowanych inwestycjach. * stan techniczny budynku.
60-69 lat osiedla mieszkaniowe peryferia

*informacja o planowanych inwestycjach,
* opinie 0 miejscu,
*sentyment do okolicy.

lokalizacja,

wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,
stan techniczny budynku,

stan techniczny mieszkania,
jasnos¢ pomieszczen.
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powyzej 70 lat

osiedla mieszkaniowe

opinia o miejscu,

sentyment do okolicy,

prestiz miejsca,

tatwos¢ dotarcia do dworcow,
bezpieczenstwo,

bliskos¢ punktow opieki medyczne;j,
lokalizacja,

wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,
stan techniczny budynku,

stan techniczny mieszkania,
wielko$¢ mieszkania,

uktad pomieszczen,

ogrzewanie.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wynikdw badan ankietowych (Badanie preferencji i potrzeb

mieszkaniowych poznaniakéw, SCUEP 2015)

Przedstawione powyzej czynniki wptywajg na postrzeganie danej lokalizacji jako atrakcyjnej,

dlatego powinny by¢ brane pod uwage przy planowanych inwestycjach mieszkaniowych

adresowanych do konkretnych grup docelowych.

Wedtug grup dochodowych

W kolejnym etapie analizowano preferencje mieszkaniowe respondentéw w szesciu grupach

dochodowych. Najwazniejsze czynniki majgce wptyw na wybér poszczegdlnych lokalizacji

mieszkaniowych przedstawiono w tabeli ponizej.

Grupa dochodowa*

Preferowane lokalizacje

do 3000 zt

peryferie

informacja o planowanych inwestycjach,
opinie o miejscu,

sentyment do okolicy,

prestiz miejsca,

lokalizacja mieszkania,

stan techniczny budynku,

stan techniczny mieszkania,

ogrzewanie,

jasnos¢ pomieszczen.

3001-5000 zt

osiedla mieszkaniowe

opinie o miejscu,

sentyment do okolicy,

prestiz miejsca,

* tatwosc¢ dotarcia do miejsca pracy,

* tatwosc¢ dotarcia do dworcow PKP i PKS,
* lokalizacja mieszkania.
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5001-7000 zt

peryferie

informacje o planowanych inwestycjach,
opinie o miejscu,

tatwosc¢ dotarcia do miejsca pracy,
lokalizacja mieszkania,

wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,
stan techniczny budynku,

stan techniczny mieszkania,
wielko$¢ mieszkania,

uktad pomieszczen,

ogrzewanie,

widok z okna.

7001-9000 zt

osiedla mieszkaniowe

peryferie

informacje o planowanych inwestycjach,
opinie o miejscu,

sentyment do okolicy,

prestiz miejsca,

tatwosc¢ dotarcia do miejsca pracy,
tatwos¢ dotarcia do dworcéw PKP i PKS,
lokalizacja mieszkania,

wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,
wielko$¢ mieszkania,

jasnos$¢ pomieszczen,

widok z okna.

* informacje o planowanych inwestycjach,
* opinie o miejscu,

* prestiz miejsca,

* tatwosc dotarcia do miejsca pracy,

* tatwosc dotarcia do dworcow PKP i PKS,
* lokalizacja mieszkania,

e wyglad budynku,

* technologia wykonania budynku,

* stan techniczny mieszkania,

¢ wielko$¢ mieszkania,

* jasnos¢ pomieszczen,

e widok z okna.

9001-12000 zt

osiedla mieszkaniowe

peryferie

opinie o miejscu,

prestiz miejsca,

sentyment do okolicy,

tatwos¢ dotarcia do miejsca pracy,
tatwosc dotarcia do dworcéw PKP i PKS.

informacje o planowanych inwestycjach,
wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,

stan techniczny mieszkania,

uktad pomieszczen,

wielko$¢ mieszkania,

jasnos¢ pomieszczen,

widok z okna.

powyzej 12000zt

osiedla mieszkaniowe

opinia o miejscu,

sentyment do okolicy,

prestiz miejsca,

tatwos¢ dotarcia do dworcéw,
bezpieczenstwo,

bliskos¢ punktéw opieki medycznej,
lokalizacja,

wyglad budynku,

technologia wykonania budynku,
stan techniczny budynku,

stan techniczny mieszkania,
wielko$¢ mieszkania,

uktad pomieszczen,

ogrzewanie.

* Kwoty netto na gospodarstwo domowe
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Przedstawione powyzej czynniki majg wptyw na postrzeganie danej lokalizacji jako
atrakcyjnej, powinny by¢é zatem brane pod uwage przy planowanych inwestycjach
mieszkaniowych skierowanych do konkretnych grup docelowych.

Proponowane kierunki polityki
mieszkaniowe;j

Proponowane kierunki polityki mieszkaniowej zostaty sformutowane na podstawie
opracowanej Diagnozy, bedacej wynikiem kilkuetapowego procesu badawczego. Badanie
ankietowe zrealizowano w Poznaniu oraz trzech gminach podpoznarskich (Komorniki, Kérnik,
Dopiewo) na probie 2837 o0séb (z czego 2537 osdb badano w Poznaniu) w okresie od sierpnia
do pazdziernika 2015 roku.

Przy opracowaniu kierunkéw polityki mieszkaniowej kierowano sie tez postanowieniami
zawartymi w strategicznych dla funkcjonowania Miasta dokumentach, takich jak:
e Strategia Rozwoju Miasta Poznania 2020+, przyjeta uchwatg Nr XLI/708/VI1/2017 Rady
Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 roku;
e Zintegrowany Program Odnowy i Rozwoju Srédmieécia Poznania na lata 2014-2030,
przyjety uchwatg Nr LX/930/VI/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 10 grudnia 2013 .
- Program dla Srédmiescia;
e Uchwata Nr XXXVIII/648/VII/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 22 listopada 2016 r.
W sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta
Poznania oraz Gminny Program Rewitalizacji dla Miasta Poznania — projekt w wersji
udostepnionej do konsultacji spotecznych.

W ustaleniu proponowanych kierunkéw polityki mieszkaniowej wzieto pod uwage
doswiadczenie wyniesione z wdrazania dotychczas realizowanej polityki mieszkaniowej,
starajac sie jednoczes$nie mie¢ na uwadze realizacje biezgcych celéw. Uzwgledniono réwniez
obecng sytuacje spoteczno-gospodarczg i ekonomiczng Poznania.

W procesie ustalania kierunkdw polityki mieszkaniowej uwzgledniono uwagi mieszkancow,
ktdrzy licznie wzieli udziat w spotkaniach i warsztatach w ramach przeprowadzonych
konsultacji niniejszego dokumentu.

Ustalenie proponowanych kierunkéw polityki mieszkaniowe] nastgpito przy zatozeniu, iz jej
definicja przyjeta w dokumencie zaktada zaréwno realizacje obligatoryjnych zadan Miasta
w zakresie budownictwa komunalnego i socjalnego, jak réwniez budowanie atrakcyjnej
oferty mieszkaniowej, szczegélnie dla grup docelowych, takich jak: osoby mtode, rodziny czy
osoby o wyzszych dochodach. Przyjeto takze zatozenie, ze w celu zatrzymania mieszkancow
w Poznaniu nalezy dazy¢ do zaspokojenia odczuwanych przez nich potrzeb mieszkaniowych,
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ale i kreowa¢ procesy urbanizacyjne uwzgledniajgce potrzeby mieszkancéw. Polityka
mieszkaniowa, poprzez zaproponowane kierunki, winna spetnia¢ miastotwodrczg role.

Biorgc pod uwage liczbe gospodarstw domowych deklarujgcych potrzebe zmiany mieszkania
(najczesciej w perspektywie 3-5 lat), nalezy przyja¢, iz w Poznaniu potrzeba okoto 20 000
mieszkan (czesciowo z rynku wtdrnego, na ktédrym rocznie odbywa sie kilka tysiecy
transakgcji). Z tej grupy okoto 4220 gospodarstw domowych deklaruje mozliwy koszt zakupu
mieszkania na poziomie znacznie nizszym od cen rynkowych. S3 to osoby, ktére nalezy
wesprze¢ w ramach polityki mieszkaniowe;j.

Nalezy podkresli¢, iz wszelkie proponowane rozwigzania powinny by¢ wprowadzane
pilotazowo, testowane i doskonalone przed wprowadzeniem ich na szerszg skale.

Biorgc pod uwage powyzsze, proponuje sie ponizsze kierunki realizacji polityki
mieszkaniowe;j:

1. Rewitalizacja Srédmiescia w celu rozwoju funkcji mieszkaniowych, szczegélnie dla 0séb,
dla ktérych mieszkanie w Srédmiesciu jest najwieksza wartoscia. Majac na wzgledzie idee
modelu policentrycznosci miasta, nalezy zapobiegaé procesowi nadmiernej gentryfikacji,
poprzez realizacje funkcji mieszkaniowej (réwniez czeSciowo mieszkan komunalnych) na
terenie Srodmiescia. Aktualne preferencje mieszkancow nie skupiajg sie na
zamieszkiwaniu w Srédmiesciu, dlatego rownolegle z przeprowadzaniem odpowiednich
proceséw inwestycyjnych nalezatoby skupi¢ sie na rozwoju funkcji mieszkaniowych na
tych terenach. Rewitalizacja tego obszaru, w miare mozliwosci finansowych Miasta,
rowniez w zakresie stworzenia dogodnych warunkéw mieszkaniowych, bez watpienia
pozytywnie wptynie na rozwdj tkanki miejskiej.

* Kluczowe kierunki interwencji majacej na celu zwiekszenie atrakcyjnosci
Srédmiescia powinny dotyczy¢ poprawy jakosci substancji mieszkaniowej oraz
otoczenia budynkdéw, w tym estetyki, dostepu do zieleni i miejsc rekreacji.

* Nalezy uaktywni¢ rady osiedli tak, aby prowadzity dziatania w celu poprawy cech
zwigzanych z bezposrednim otoczeniem budynkédw mieszkaniowych, ktére
wypadaja stabiej w ocenie mieszkancéw. Jakos¢ budynkéw, mieszkan i otoczenia
rézni sie na poziomie poszczegdlnych rad osiedli i wymaga precyzyjnej interwencji
publicznej.

* Nie rezygnujac z poprawy oferty mieszkaniowej centralnych czesci miasta,
powinno sie rozwija¢ i uatrakcyjniaé inne lokalizacje, takie jak osiedla
mieszkaniowe i peryferie, aby moglty one konkurowa¢ z ofertg gmin
podpoznanskich.
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Podejmowanie dziatan w celu modernizacji istniejgcego zasobu i uzupetniania elementéw,
ktérych brak negatywnie wptywa na postrzeganie Srédmiescia jako miejsca zamieszkania,
takich jak: estetyka otoczenia budynkdéw, tereny zielone, mata architektura oraz stan
techniczny budynkéw i mieszkan.

+ Srédmiescie powinno spetniaé¢ funkcje najwyiszej jakosci przestrzeni w miescie
oraz rozwijaé elementy miastotwodrcze, z ktdrych korzystajg wszyscy mieszkancy
i ktére kreujg ich tozsamosé.

» Pomyslnie przeprowadzone procesy rewitalizacyjne Srédmieécia bedg dzwignia
dla mieszkalnictwa i spowodujg powrdt mieszkancéw na ten wiasnie obszar.

* Wyzwaniem jest zasiedlenie istniejgcych pustostandw, ktére pozostajg z réznych
powoddw niezamieszkate (niedostateczny stan techniczny, przestarzate
ogrzewanie, powierzchnie lokali nieprzystajgce do potrzeb).

+ Srédmieécie powinno koncentrowaé ustugi publiczne oraz wysokiej jakosci
miejsca pracy, jak rowniez zapewnia¢ oferte czasu wolnego, szczegdlnie
o charakterze kulturalnym.

* Dziatania w Srédmiesciu powinny byé ukierunkowane na poprawe jakosci zycia,
dywersyfikacje i wzbogacenie struktury spofecznej oraz ochrone tozsamosci
miejskiej i dziedzictwa kulturowego. Funkcje mieszkaniowe powinny by¢
traktowane réwnolegle w stosunku do innych funkcji.

Podejmowanie dziatan w celu niwelowania skutkdw istnienia luki finansowej pomiedzy
kosztami nieruchomosci o parametrach spetniajgcych preferencje poznaniakéw
a mozliwosciami finansowymi.

Koszt pozyskania mieszkania (wynajmu lub nabycia) w Poznaniu nie bedzie nizszy niz
w gminach osciennych. Jest to staty trend spowodowany tym, iz w cenie zawiera sie nie
tylko wartos¢ nieruchomosci, ale réwniez jej otoczenie, dostep do infrastruktury i débr
kultury.

Poznan traci mieszkancéw, ktoérzy w duzej mierze przeprowadzajg sie na teren
aglomeracji poznanskiej, mimo iz wyniki badan pokazujg, ze pierwszym wyborem dla
wiekszosci badanych jest zamieszkanie w Poznaniu, a nie poza jego granicami. Moze to
by¢ spowodowane brakiem mozliwosci finansowych, pozwalajgcych na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych na pozgdanym poziomie na terenie miasta, czyli istnieniem luki
finansowej pomiedzy kosztem nieruchomosci o parametrach spetniajgcych ich
preferencje a mozliwosciami finansowymi. Rozwigzaniu tego problemu mogg stuzy¢:

e Obnizenie kosztéw budowy nieruchomosci mieszkaniowych poprzez rozwdj
kooperatyw mieszkaniowych. Ze wzgledu na niezwykle silng chec¢ posiadania
wiasnosci i zamieszkania w domu jednorodzinnym oraz samodzielnej jego
budowy wtaczenie mieszkancdéw w proces budowlany moze by¢ atrakcyjng opcja.
Dziatania wspierajgce Miasta polegatyby na upowszechnieniu idei, przekazaniu
gruntu na preferencyjnych warunkach oraz wyznaczeniu koordynatora
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inwestycyjnego (z doswiadczeniem na rynku budowlanym), ktéry niwelowatby
niskie doswiadczenie inwestycyjne nowej grupy inwestorow.

Zmiana kierunku polityki Miasta w zakresie gospodarki nieruchomosciami.
Powinny one nie tylko przynosi¢ dochdd Miastu, ale réwniez wspierac realizacje
celéw polityki mieszkaniowej. Oznacza to m.in. przekazanie niektérych gruntéw
pod zabudowe mieszkaniowg na preferencyjnych warunkach.

Realizacja programéw mieszkaniowych wspdlnie z duzymi pracodawcami
i szkotami wyzszymi.

Stworzenie systemu grantdw remontowych i wspieranie inicjatyw mieszkancow
w zakresie poprawy jakosci mieszkan i budynkéw, ktére zamieszkujg, réwniez
w budownictwie komunalnym i socjalnym.

4. Dazenie do mozliwie silnej dywersyfikacji spotecznej w poszczegdlnych dzielnicach
i unikanie koncentracji przestrzennej mieszkarn komunalnych i socjalnych, w celu
unikniecia nasilenia problemdw spotecznych i stygmatyzacji.

Dazenie do wprowadzenia czesci zabudowy komunalnej do budynkéw
deweloperskich (na podstawie programu wspotpracy).

Skierowanie zainteresowania oséb o wyzszych dochodach na centralny obszar
miasta, poprzez rewitalizacje niektérych kamienic komunalnych we wspétpracy
z deweloperami, zapewniajgc w zamian mieszkania komunalne w dobrych
lokalizacjach poza centrum miasta.

»Mieszanie” mieszkan komunalnych i socjalnych z innymi typami zabudowy.
Realizacja budownictwa mieszkaniowego ukierunkowanego na konkretne grupy
wiekowe (np. mtode rodziny, absolwenci i osoby starsze), réwniez w wariantach
mieszanych.

5. Dazenie do zapewnienia stabilnosci zasobu komunalnego tak, aby mozna byto

sprawowa¢ nad nim lepszg kontrole w diugim okresie (w zakresie wielkosci zasobu

i sposobu jego wykorzystania).

Przeznaczenie zasobu komunalnego oraz mieszkann PTBS sp. z 0.0. dla oséb
faktycznie tego potrzebujgcych. Obecnie wiele tych lokali jest zamieszkiwanych
przez osoby o wyzszych dochodach lub nawet wynajmujgce posiadane
mieszkanie i przenoszace sie do wiekszych lokali poza Poznaniem. Nalezy wiec
Scislej kontrolowa¢ poziom dochoddw i tozsamosé oséb faktycznie
zamieszkujgcych. Obecny stan prowadzi do sytuacji, gdzie przy duzej grupie
oczekujgcych na lokal komunalny, cze$¢ obecnych uzytkownikéw mieszkan nie
stanowi grupy potrzebujgcej wsparcia ze srodkéw publicznych.

Wsparcie inicjatyw remontowych budynkdw, lokali komunalnych, jak i np. klatek
schodowych, poprzez odpowiednie zmniejszanie stawek czynszu (obecnie sg
w takiej sytuacji powiekszane) oraz mate granty remontowe. Ze wzgledu na zly
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stan techniczny wielu budynkéw i lokali komunalnych nie nalezy karac
mieszkancéw za podjecie inicjatyw poprawiajgcych jako$é tego zasobu.

* Pozostawienie czesci zasobu komunalnego jako statej podstawy realizacji
zobowigzan Miasta w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
poznaniakdw o nizszych dochodach. Wykup lokali komunalnych systematycznie
zmniejsza wcigz niewystarczajgcy zaséb lokalowy Miasta i wymusza kolejne
inwestycje.

Przyjecie strategii budowy mieszkan do dtugoterminowego zamieszkania — docelowych
oraz tymczasowych (np. program ,Mieszkanie dla Absolwenta”) dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najmtodszych grup docelowych. W zakresie wynajmu potrzebne s3
raczej dziatania miekkie.

* Zapewnienie osobom wynajmujgcym poczucia bezpieczedstwa co do mozliwosci
dtugotrwatego zamieszkiwania w lokalu i dokonywania w nim zmian (np.
malowania $cian itp.). Stabilno$¢ zamieszkania mozna osiggnaé poprzez
posiadanie lokalu na wiasnos¢ lub udziat w programie wynajmu lokalu z opcja
dojscia do wifasnosci. Bardzo wazne jest zawieranie korzystnych umdw najmu.
Szczegdlnie w przypadku studentéw wskazane bytoby wsparcie prawne
w negocjacjach z wiascicielami (w trakcie badan podkreslano kwestie bardzo
niekorzystnych umow).

* Budowanie mieszkan przez inwestora zewnetrznego w programach wspétpracy
z Miastem lub w ramach rewitalizacji Srédmiescia (np. na strychach kamienic) dla
grupy docelowej do 24. roku zycia. Osoby te mogg sobie pozwoli¢ na mieszkanie
w cenie okoto 108 000 zt (wskaznik dostepnosci 3). Jako ze pierwsze mieszkanie
moze by¢ niewielkie (zatozono 30 m?), cena za m® powinna oscylowaé na
poziomie 3600 zt.

Dazenie do budowy duzych mieszkan lub zabudowy szeregowej o dobrej jakosci, lecz po
obnizonych wzgledem poziomdéw rynkowych cenach. Pozgdane sg bowiem mieszkania
i domy w dobrym standardzie (z balkonem, piwnicg i garazem) oraz o wiekszej
powierzchni. Nizsze ceny mieszkan mogg byé rekompensowane optacaniem
podwyzszonego czynszu, w ramach programu najmu z opcjg dojscia do wiasnosci.

Wypracowanie programu wspotpracy z deweloperami. W wyniku dialogu z Miastem
deweloperzy mogg podjgé sie realizacji zadan, takich jak: wtaczenie pojedynczych
mieszkan komunalnych do realizowanej zabudowy mieszkaniowe] czy rewitalizacja
kamienic komunalnych, w zamian za wybudowanie mieszkan dla zainteresowanych
mieszkancéw. Nalezy uzgodnic priorytety takiej wspdtpracy i wspdlnie je realizowad.

Postrzeganie zamieszkiwania w Poznaniu (w powigzaniu z zameldowaniem
i odprowadzaniem podatkéw) jako korzystnego, dzieki utatwieniom w korzystaniu z ustug
publicznych (np. w ramach polityki transportowej, parkingowej czy edukacyjnej). Dla
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nowych lub przemeldowujgcych sie mieszkarncdw Poznania istotna jest bowiem jakosc
obstugi przez Urzad Miasta.

10. Dazenie do kreowania w Poznaniu duzej liczby miejsc pracy o wysokiej warto$ci dodanej,
w tym w branzach innowacyjnych i kreatywnych, gdyz decyzje mieszkaniowe sg silnie
powigzane z zatrudnieniem. Miejsca pracy w Poznaniu powinny umozliwi¢ osigganie
dochoddw pozwalajgcych na samodzielne zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Polityka mieszkaniowa w dokumentach
strategicznych Miasta Poznania

Strategia Rozwoju Miasta Poznania 2020+

Problematyka mieszkalnictwa zajmuje wazne miejsce w Strategii Rozwoju Miasta Poznania
2020+, przyjetej uchwatg Nr XLI/708/VII/2017 Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017
r. (dalej nazywanej: Strategia).

Strategia wskazuje na 5 priorytetdw w rozwoju miasta: Silna Metropolia; Nowoczesna
Przedsiebiorczo$é; Zielone, Mobilne Miasto; Przyjazne Osiedla; Wspdlnotowos$é i Dialog
Spoteczny.

Z rozwojem mieszkalnictwa zwigzany jest szczegdlnie priorytet: Przyjazne Osiedla, kierunek
interwencji: Zapewnienie dostepnosci mieszkann dla wszystkich grup spotecznych. Priotytet
ten zaktada podejmowanie dziatan strategicznych dla zapewnienia powszechnej dostepnosci
mieszkan. Strategia zaktada, ze oferta mieszkaniowa bedzie dostosowana do potrzeb réznych
grup spotecznych oraz warunkéw lokalnych. Bedzie jg charakteryzowato wykorzystanie
ekologicznych i inteligentnych rozwigzan technologicznych. Strategia podkresla takze
potrzebe kontynuacji programu renowacji juz istniejgcych zasobow mieszkaniowych.
Szczegotowe dziatania strategiczne w ramach ww. priorytetu obejmuja:

* tworzenie warunkdw do wspdtpracy podmiotéw publicznych i prywatnych
w przygotowaniu oferty mieszkan dla réznych grup mieszkancéw;

* budowe stabilnego rynku wynajmu lokali mieszkaniowych (dostosowanego
do réznych potrzeb mieszkancow;

* budowe mechanizméw ksztattujgcych mieszkalnictwo odpowiedzialne spotecznie
(przyjazne, z odpowiednig infrastrukturg, zielenig, miejscami rekreacji);

* minimalizowanie zjawiska bezdomnosci.

Planowane instrumenty polityki mieszkaniowej, czyli dziatania Miasta zmierzajgce do
realizacji obowigzkowych i dodatkowych zadan dotyczgcych poprawy sytuacji mieszkaniowej
poznaniakow oraz jakosci miejsca zamieszkania, nawigzujg do ww. celdw.

Uruchomienie programu ,Miejskie Biuro Najmu” stanowi podstawe do tworzenia wspotpracy
podmiotéw publicznych i prywatnych. Zatozeniem programu jest bowiem posrednictwo
Miasta w wynajmowaniu lokali mieszkalnych od wtascicieli prywatnych, deweloperdw
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i spotdzielni mieszkaniowych z przeznaczeniem na podnajem osobom, ktére majg trudnosci
w zaspokajaniu swoich potrzeb mieszkaniowych.

Realizacja inwestycji przez ZKZL sp. z 0.0. oraz PTBS sp. z 0.0. tworzy mozliwos¢ budowy
stabilnego rynku wynajmu lokali mieszkalnych dostosowanych do rdéinych potrzeb
mieszkancéw. Lokale budowane przez ZKZL sp. z o0.0. wchodzg w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy i przeznaczone sg dla oséb o niskich dochodach. Natomiast mieszkania
budowane przez PTBS sp. 0.0. stanowig interesujgcy oferte dla oséb o $rednich dochodach.
Program poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Poznania oraz
realizacja programu ,Przyjazne podwdrko” majag na celu budowe mechanizméw
ksztattujgcych mieszkalnictwo odpowiedzialne spotecznie. Programy te bowiem zachecajg
mieszkancoéw do partycypacji w realizacji projektéw podnoszgcych standard budynkéw i ich
otoczenia.

Natomiast wsparcie polityki spotecznej spdjnosci w celu wyrdwnywania szans i zmniejszania
nieréwnosci spotecznych, szczegdlnie w grupie oséb zagrozonych wykluczeniem, jest jednym
z dziatan strategicznych w ramach priorytetu Wspdlnotowos¢ i Dialog Spoteczny.

Polityka mieszkaniowa nawigzuje réwniez do ww. priorytetu.

Miasto Poznann prowadzi bowiem polityke mieszkaniowg przyjazng seniorom i rodzinom
wielodzietnym. W miescie realizowane sg inwestycje budowlane skierowane do senioréw
i 0séb niepetnosprawnych.

Uchwata Nr XXX/443/VI1/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania
stwarza preferencje dla rodzin wielodzietnych i senioréw w zawarciu umowy najmu lokalu
socjalnego i mieszkalnego.

Program mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym wpisuje sie w kierunek interwencji
,Budowanie szerokiej integracji spotecznej ze szczegdlnym uwzglednieniem oséb
zagrozonych wykluczeniem”. Program zakfada udzielenie wsparcia mieszkaniowego osobom
pozbawionym lokalu lub zyjagcym w skrajnie trudnych warunkach mieszkaniowych, poprzez
utworzenie 50 mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym, prowadzonych przez
podmioty posiadajgce doswiadczenie w pracy na rzecz wybranej grupy beneficjentéw
(organizacje pozarzgdowe).

Ponadto w Strategii mocno zostato podkre$lone znaczenie obszaru Srédmiescia dla rozwoju
miasta. Strategia zaktada osiggniecie rownowagi w funkcjonowaniu tej czesci miasta, aby
struktura funkcjonalno-przestrzenna Srédmieécia prezentowata wysokiej jakosci system
przestrzeni publicznych oraz dobrze zachowanych i atrakcyjnie eksponowanych obiektéw
dziedzictwa kulturowego i historycznego, aby byta miejscem przyjaznym do mieszkania,
inwestowania i spedzania wolnego czasu. Wysoki poziom bezpieczenstwa publicznego oraz
dostepnosc¢ lokalnej przestrzeni i Swiadczonych ustug sprawig, ze bedzie ono przyjazne dla
wszystkich grup mieszkaricéw i turystow.
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Zintegrowany program odnowy i rozwoju Srédmiescia Poznania na lata 2014-2030

Od 2014 roku realizowany jest w Poznaniu Program dla Srédmiescia (Zintegrowany Program
Odnowy i Rozwoju Srédmiescia Poznania na lata 2014-2030, przyjety uchwata
Nr LX/930/V1/2013 Rady Miasta Poznania z dnia 10 grudnia 2013 r.).

Celem realizacji dziatan w ramach Programu dla Srédmieécia jest osiggniecie réwnowagi
w funkcjonowaniu tej czesci miasta, tak by w roku 2030 struktura funkcjonalno-przestrzenna
Srédmiescia Poznania prezentowata wysokiej jakosci system przestrzeni publicznych, dobrze
zachowanych i atrakcyjnie eksponowanych obiektéw dziedzictwa kulturowego, a takze, co
najwazniejsze, by byfa miejscem przyjaznym do mieszkania, inwestowania i spedzania
wolnego czasu.

Realizacja Programu zapewni, ze obszar Srédmiescia bedzie tetnigca zyciem, atrakcyjna
przestrzenia, stwarzajgcg warunki do rozwoju kapitatu spotecznego oraz rozwoju aktywnosci
gospodarczej i kulturalnej. W Programie zawarty jest szereg przedsiewzie¢ dotyczacych
poszczegdlnych sfer funkcjonowania miasta. Ich realizacja umozliwi zintegrowane podejscie
do wdrazania zadan stuzgcych odnowie i rozwojowi Srédmieécia Poznania.

Gtéwnym celem Programu jest ,Odnowa i rozwdj Srédmieécia Poznania”. Drogg do jego
osiggniecia jest realizacja czterech celdw operacyjnych, w tym jednego szczegdlnie
zwigzanego z polityka mieszkaniowa, tj.,Srédmieécie jako atrakcyjne i wysokiej jakosci
miejsce zamieszkania”.

Jego celem jest realizacja dziatan i inwestycji, ktére przyczynig sie do polepszenia warunkéw
zamieszkania obecnych mieszkaricow Srédmiescia (w duzym stopniu oséb starszych), jak
rowniez beda czynnikiem zachecajgcym do zamieszkania nowych oséb, szczegélnie mtodych
rodzin z dzie¢mi. Waznym aspektem, w ramach tego celu operacyjnego, jest tworzenie
zrdéznicowanej oferty mieszkaniowej, ktéra bedzie dostepna dla réznych grup uzytkownikdw.
Dziatania strategiczne opieraé sie beda na zadbaniu o warunki lokalowe (np. remonty
kamienic), najblizszg przestrzerh zamieszkania (podwodrka, skwery, miejsca rekreacji, jak np.
sitownie, place zabaw) oraz odpowiednig infrastrukture spoteczng (ztobki, przedszkola
i szkoty), co przyczyni sie do stworzenia w Srédmiesciu przyjaznych warunkéw zamieszkania.

Na koniec 2012 roku w Srédmieéciu Poznania zamieszkiwato 124 320 mieszkancow, co
stanowito 22,6% ludnosci catego miasta. Sposrdd pieciu osiedli (Jezyce, Ostrow Tumski-
Srédka-Zawady-Komandoria, Stare Miasto, Sw. tazarz oraz Wilda), ktére sktadajg sie na
Srédmiescie, najbardziej zaludnione byto Osiedle Sw. tazarz, najmniej za$ zaludnione byto
osiedle Ostréw Tumski-Srédka-Zawady-Komandoria. Pomimo ze obszar $§rédmiejski zajmuje
7,6% powierzchni miasta Poznania, na tym terenie mieszka ponad jedna pigta mieszkancéw.
Sprawia to, ze gestos$¢ zaludnienia jest znacznie wieksza niz w catym Poznaniu.

W ostatnich oémiu latach liczba 0séb zameldowanych w Srédmiesciu zmniejszyta sie o ponad
18 tys., czyli 0 13%.

W Srédmiesciu najwiecej oséb wyprowadza sie z kamienic starej zabudowy, z okolic Starego
Rynku, tazarza, rynku Jezyckiego oraz rynku Wildeckiego. Gtéwne przyczyny wyboru nowego
miejsca zamieszkania poza obszarem Srédmiescia to:
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* zte warunki mieszkaniowe w starych kamienicach,

* niezadowalajaca jakos¢ sSrodowiska naturalnego,

* niezadowalajacy poziom czystosci i bezpieczeristwa,

* wysokie koszty eksploatacji,

* problem poziomu bezpieczenstwa po wyprowadzeniu sie dotychczasowych
lokatoréw, w przypadku gdy budynek zmienia funkcje mieszkaniowg na biurowg
(cze$¢ lokali mieszkalnych nalezacych do prywatnych wiascicieli petni role
ustugoway).

Zmiany demograficzne obserwowane w Poznaniu i jego Srédmiesciu sg przede wszystkim
nastepstwem procesdw spotfeczno-gospodarczych, ktérych przyczyny majg charakter
egzogeniczny (wynikajg z czynnikéw zewnetrznych), a zjawiska te zachodzg réwniez w innych,
duzych polskich miastach. To jednak nie zmienia ani nie zmniejsza zagrozen wynikajgcych ze
zmiany struktury spotecznej, w tym wiekowej mieszkancéw, szczegdlnie w tej czesci
Poznania.

Powrét do Srédmieécia, a w pierwszej fazie interwencji Programu dla Srédmiescia
przynajmniej wyhamowanie procesu rozgeszczenia mieszkan, a w konsekwencji zmniejszania
sie liczby mieszkancow, to warunek skorygowania niekorzystnych zmian obserwowanych
w tej czesci Poznania. Przyktady miast Europy Zachodniej i Pétnocnej, ktore juz musiaty
zmierzy¢ sie z takimi problemami, a udafo im sie je rozwigza¢ (Kopenhaga, Bonn, Frankfurt
n. Menem), pokazujg, ze sektor publiczny ma tu mozliwosci oddziatywania i moze je
skutecznie wykorzystaé. Perspektywy dla Srodmiescia uksztattuje odpowiedz na pytanie, czy
i w jaki sposdb mozliwosci te zostang w Poznaniu wykorzystane.

Zachowania migracyjne mieszkancéw miasta, pokazane w badaniach Urzedu Statystycznego
w Poznaniu, wykonanych na zlecenie Urzedu Miasta Poznania, potwierdzajg, ze Poznan
opuszczajg mtodsi, lepiej sytuowani i wyksztatceni, tworzgcy rozwojowe rodziny, dla ktérych
brakuje interesujacej, alternatywnej wobec domku lub segmentu za miastem, miejskiej
oferty mieszkaniowej. Jest to istotny mankament, ktéry Miasto moze staraé sie skorygowaé,
tworzac, a nastepnie konsekwentnie realizujgc polityke mieszkaniowg nakierowang na
pozostanie w miesScie oraz przyciggniecie ludzi z powrotem do niego.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych to pierwszorzedny czynnik migracji poza Poznan,
réowniez mieszkaricow Srédmieécia, trudno zatem nie uznaé zwiekszenia atrakcyjnosci
zamieszkiwania w Srédmiesciu za warunek konieczny, choé¢ pewnie niewystarczajacy, dla
zahamowania tych niekorzystnych trendéw. Sktania ku temu réwniez fakt, ze w ciggu 5 lat
(2006-2011) udziat osdb, ktére wyprowadzity sie z Poznania, a sktonne sg rozwazy¢ powrét
do miasta, wzrdst prawie dwukrotnie (Urzad Statystyczny w Poznaniu).

Szansg dla Srédmiescia jest takze wykreowanie swoistej ,mody na zamieszkanie
w Srédmieéciu”, szczegdlnie w starej zabudowie wielkomiejskiej. Grupg docelowa mogtyby
tutaj by¢ miode osoby studiujgce lub rozpoczynajgce prace w Poznaniu. Niezbedne jest
jednak, podobnie jak w przypadku powrotu mieszkaricow do Poznania, polepszenie
warunkéw zycia w Srédmiesciu i stworzenie atrakcyjnej ogélnodostepnej oferty spedzania
czasu wolnego.
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Uchwata Nr XXXVIII/648/VII/2016 Rady Miasta Poznania z dnia 22 listopada 2016 r.
w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji miasta Poznania
oraz Gminny Program Rewitalizacji dla Miasta Poznania (projekt w wersji udostepnionej
do konsultacji spotecznych) opracowany na lata 2018-2030.

Zgodnie z postanowieniami ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(t.j. Dz. U. 2017.1023 ze zm.) w przypadku, gdy gmina zamierza realizowaé zadania wtasne
zwigzane z prowadzeniem procesu rewitalizacji, niezbedne jest wyznaczenie w drodze
uchwaty Rady Miasta obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji. Wyznaczenie ww.
obszaréw jest niezbedne dla opracowania Gminnego Programu Rewitalizacji.

Realizujgc dyspozycje okreslone w ustawie, Rada Miasta Poznania 22 listopada 2016 r.
podjeta uchwate Nr XXXVII1/648/VI1/2016 w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego
i obszaru rewitalizacji miasta Poznania.

W celu wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji przeprowadzono
szczegdtowe badania i analizy zjawisk kryzysowych w rozktadzie przestrzennym odniesionym
do podziatu Miasta na jednostki pomocnicze, tj. osiedla.

Kompleksowa diagnoza czynnikdéw i zjawisk kryzysowych skfadata sie z analizy jakosciowej
oraz ilosciowej zjawisk kryzysowych wystepujgcych na obszarze catego miasta.
Poddano je analizie wedtug pieciu sfer: spofecznej, gospodarczej, sSrodowiskowej,
przestrzenno-funkcjonalnej oraz techniczne;.

W wyniku przeprowadzenia ww. analiz wyznaczono nastepujace obszary rad osiedli jako
obszar rewitalizacji: $rédmiejskie osiedla — Jezyce, Stare Miasto, Swiety tazarz, Wilda,
Ostréw Tumski-Srédka-Zawady-Komandoria oraz fragmenty osiedli — Gtéwna, Gérczyn,
Rataje oraz Staroteka-Minikowo-Marlewo.

Powierzchnia wyznaczonego obszaru rewitalizacji wynosi 2 462 ha, co stanowi 9,40% pow.
obszaru catego miasta. Obszar rewitalizacji zamieszkaty jest przez 114 514 mieszkancow, tj.
23,07% mieszkancéw catego miasta.

Majac na uwadze powyzsze, Rada Miasta Poznania 24 stycznia 2017 r. podjeta uchwate
Nr XLI/707/VII/2017 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Gminnego Programu
Rewitalizacji dla Miasta Poznania.

Biuro Koordynacji Projektéow i Rewitalizacji Urzedu Miasta Poznania opracowato projekt
Gminnego Programu Rewitalizacji dla Miasta Poznania na lata 2018-2030 (dokument zostat
poddany konsultacjom spotecznym i opiniowaniu).

Projekt dokumentu okresla wizje stanu obszaru po przeprowadzeniu rewitalizacji. Zgodnie
z przyjetym zatozeniem obszar rewitalizacji, w tym gtéwnie Srédmieécie Poznania, po
przeprowadzeniu rewitalizacji (wdrozeniu Gminnego Programu Rewitalizacji dla Miasta
Poznania) to obszar réwnomiernie rozwiniety, ksztattowany przez silne spoteczenstwo
obywatelskie, stanowigcy najlepsze miejsce do zamieszkania, pracy, nauki, prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej (w tym przede wszystkim handlu i ustug, ale i kreatywnej
przedsiebiorczosci), rozwoju kultury oraz wypoczynku w kameralnych i atrakcyjnie
urzgdzonych wnetrzach urbanistycznych, tj. placach i ulicach, parkach i skwerach, a w efekcie
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— wizytéwka wyjgtkowego i niepowtarzalnego miasta o oSmiusetletniej historii i tradycji oraz
powdd dumy mieszkancow.

Sformutowana wizja stanu obszaru po rewitalizacji ktadzie nacisk na takie elementy, jak
m.in.: réwnomierny rozwdj, silne spoteczenstwo obywatelskie, najlepsze miejsce do
zamieszkania. Obszar rewitalizacji doswiadcza postepujgcej depopulacji, ktéra ma
dodatkowo selektywny pod wzgledem wiekowym charakter, co powoduje ,starzenie sie”
lokalnych spotecznosci. Z tego wzgledu konieczne jest podjecie dziatan, ktére doprowadzg do
zatrzymania tego procesu. Po przeprowadzeniu rewitalizacji Srédmiesécie bedzie
charakteryzowaé sie bogaty oferta mieszkan o zréznicowanych parametrach, z fatwym
dostepem do szkét i innych obiektow uzytecznosci publicznej, czystym powietrzem oraz
fatwym dostepem do komunikacji publicznej.

Projekt Gminnego Programu Rewitalizacji okresla cele strategiczne i cele szczegétowe
dziatan rewitalizacyjnych. Jednym z celéw strategicznych jest zatrzymanie procesu
depopulacji, czyli podjecie szeroko rozumianych dziatan spotecznych, gospodarczych
i przestrzennych, zmierzajgcych do zahamowania procesu wyludniania i przywrdcenia roli
Srédmiescia jako najlepszego miejsca do zamieszkania, nauki i wypoczynku.

Celem szczego6towym, stuzgcym realizacji ww. celu strategicznego, jest poprawa warunkéw
mieszkaniowych i srodowiskowych, poprzez swiadome ksztattowanie rynku nieruchomosci
oraz rehabilitacje budynkéw mieszkalnych i zmniejszenie ich negatywnego oddziatywania na
Srodowisko przyrodnicze. Dziatanie, jakie nalezy podjg¢ w tym kierunku, to m.in.
dostosowanie zasobu lokali komunalnych do realnych potrzeb mieszkarnicéw, w tym rodzin
wielodzietnych i senioréw.

Projekt Gminnego Programu Rewitalizacji dla Miasta Poznania okresla réwniez niezbedne
zmiany w uchwatach dotyczacych wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy oraz zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, o ktérych mowa w art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie

praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t.j. Dz. U.z 2016 r., poz. 1610 ze zm.).
Ponadto dokument wustala réwniez liste planowanych przedsiewzie¢ i projektow

rewitalizacyjnych oraz rodzaj potencjalnych projektéw rewitalizacyjnych.

W zakresie przedsiewziecia: , Aktywizacja spoteczno-gospodarcza obszaru rewitalizacji”
realizowany bedzie Program zasiedlenia pustostandw.

W zakresie przedsiewziecia: ,,Poprawa warunkéw mieszkaniowych na obszarze rewitalizacji”
realizowane bedg: Program remontow kamienic komunalnych oraz budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem Miasta Poznania oraz Program budowy mieszkan komunalnych.

Planowane instrumenty polityki
mieszkaniowej Miasta Poznania

Instrumenty polityki mieszkaniowej to dziatania Miasta Poznania majgce na celu realizacje
obowigzkowych i dodatkowych zadan podejmowanych dla poprawy sytuacji mieszkaniowej
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poznaniakow oraz jakosci miejsca zamieszkania.

Dziatania Miasta, podejmowane w ww. zakresie, wynikaja z obecnie realizowanej polityki
mieszkaniowej, mozliwosci finansowych Miasta oraz szczegdlnej troski o zgodno$é podjetych
dziatan z celami ujetymi w Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2020+ .

Ponadto gtebokiej analizie poddano zgodnos¢ instrumentéw z zaproponowanymi kierunkami
polityki mieszkaniowej, sformutowanymi miedzy innymi na podstawie opracowanej Diagnozy.

Majgc na uwadze, iz badanie potrzeb i preferencji mieszkaniowych poznaniakdw
przeprowadzono w latach 2015-2016, niektére z zaproponowanych kierunkéw polityki
mieszkaniowej zostaty juz przez wtadze Miasta wdrozone do realizacji:

* podjeto dziatania w celu rozpoczecia przez ZKZL sp. z o.0. i PTBS sp. z o.o0.
inwestycji budownictwa mieszkaniowego.

* opracowano program wspotpracy z deweloperami, zmieniono styl obstugi
i zniesiono utrudnienia w realizacji inwestycji,

* usprawniono procedure meldowania sie nowych lub przemeldowujacych sie
mieszkancéw oraz procedure wymiany dokumentéw (prawo jazdy, dowdd
osobisty),

* podjeto dziatania zachecajgce inwestorow do inwestowania i tworzenia nowych
miejsc pracy generujacych w efekcie wyzsze dochody zatrudnionych oséb, co daje
w perspektywie mozliwos¢ samodzielnego zaspokajania przez mieszkarncéw swoich
potrzeb mieszkaniowych.

Natomiast wsréd kierunkdw polityki mieszkaniowej, ktore znalazty swoje odzwierciedlenie
w zaproponowanych instrumentach polityki mieszkaniowej, nalezy w szczegdlnosci
wymienic:

+ zwiekszenie atrakcyjnosci miasta, w tym Srédmiescia, poprzez poprawe jakosci
substancji mieszkaniowej oraz otoczenia budynkdw, z uwzglednieniem estetyki,
dostepu do zieleni i miejsc rekreacji,

* wspieranie inicjatyw mieszkanicéw w zakresie poprawy jakosSci mieszkan
i budynkoéw,

* dazenie do budowy duzych mieszkan lub zabudowy szeregowej o dobrej jakosci,
lecz po obnizonych wzgledem poziomdéw rynkowych cenach, ktére bytyby
rekompensowane podwyzszonym czynszem z opcjg dojscia do wiasnosci,

* zapewnienie poczucia bezpieczeAstwa osobom wynajmujgacym co do mozliwosci
dtugotrwatego zamieszkiwania w lokalu i dokonywania w nim zmian,
w szczegdlnosci  poprzez realizacje programu wynajmu z opcjg dojscia
do wtasnosci,

* przyjecie strategii zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mtodszych grup
mieszkancéw poprzez budowe mieszkann do dtugoterminowego zamieszkiwania —
docelowych oraz tymczasowych, np. pierwsze mieszkanie dla absolwenta.
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Majgc na uwadze powyzisze, w zakresie zapewnienia lokali mieszkalnych i socjalnych oraz
w zwigzku z koniecznoscig prowadzenia polityki mieszkaniowej skierowanej do réznych grup
spotecznych, zaplanowano instrumenty obejmujgce zarédwno dotychczas realizowane
dziatania, ktore bedg kontynuowane, jak i nowe inicjatywy.

Instrumenty polityki mieszkaniowej zostaty skonsultowane z Zespotem ekspertéw ds. polityki
mieszkaniowe;.

Instrumenty skierowane do oséb najubozszych i o niskich dochodach:

1) Pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez wskazywanie dotychczasowym najemcom
lokali w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL sp. z 0.0.;

2) Zwiekszenie liczby zagospodarowywanych pustostandw;

3) Poprawa stanu technicznego istniejgcego zasobu mieszkaniowego Miasta
Poznania;

4) Uruchomienie programu Miejskie Biuro Najmu.

W ramach strategii zasiedlania zasobu komunalnego:

5) Pozyskiwanie mieszkan z zasobu komunalnego;
6) Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe.

Instrumenty skierowane do os6b o srednich dochodach:

7) Mieszkania pozostajgce w zasobie PTBS sp. z 0.0.;
8) Wspodtpraca z BGK Nieruchomosci SA — program ,,Mieszkanie Plus”;
9) Program ,Przyjazne Podworko”;

10) Wykup lokali komunalnych.

Instrumenty skierowane do 0séb o wyiszych dochodach:

11) Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne;
12) Prowadzenie aktywnej polityki przestrzennej.

Instrumenty skierowane do osdb najubozszych i o niskich
dochodach

1) Pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez wskazywanie dotychczasowym najemcom lokali
w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL sp. z o.0.

Dziatania inwestycyjne planowane przez ZKZL sp. z o.0. prowadzi¢ bedg do wybudowania
nowych lokali o wyzszym standardzie i z wyzszym czynszem. Oferta tych mieszkan skierowana
bedzie do obecnych najemcéw mieszkan komunalnych, ktérzy nie majg zalegtosci
czynszowych. Zwalniane w ten sposéb lokale w ,starym” zasobie bedg wskazywane osobom
o niskich dochodach, ktére oczekujg na udzielenie pomocy mieszkaniowej ze strony Miasta.
Bedg to lokale socjalne, w ktérych czynsz bedzie nizszy od czynszu w lokalach mieszkalnych.
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Dziatania, w zakresie powstawania nowych inwestycji, sg zaawansowane. Wyznaczono
12 lokalizacji i przeprowadzono prace przygotowawcze pod ich realizacje. W rezultacie do
roku 2020 powinno powsta¢ 1340 mieszkan, co czesciowo rozwigze problem braku lokali

mieszkalnych i socjalnych. Szczegétowe informacje nt. poszczegdlnych lokalizacji

przedstawiono w tabeli ponizej. Dla catkowitej poprawy sytuacji mieszkaniowe] tego typu

dziatania powinny by¢ kontynuowane w przysztosci.
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Zrédto: Materiaty Urzedu Miasta Poznania

Lp. Nazwa Wielkos¢ i typy lokali Koszt i sposdb finansowania Zaawansowanie prac
1. Rubiez 2 budynki: * Koszt budowy: 6 min zt e Inwestycja zakoriczona;
* 62 mieszkania, brutto (1816 zt / m ). Obecnie oba budynki sa
* 2 lokale ustugowe, * Finansowanie: w catosci zasiedlone.
* ogdlna powierzchnia lokali Kredyt + srodki wtasne ZKZL
—3.303,5 m2. sp. z 0.0.
2. Bolka 2 budynki: * Koszt budowy: 10,65 min zt Inwestycja w trakcie
¢ 90 mieszkan, brutto (2250 zt / m 2). realizacji.
* 2 lokale ustugowe, - Finansowanie: Termin rozpoczecia
* ogoblna powierzchnia lokali (kredyt komercyjny + budowy — pazdziernik 2016
-4.751,18 m? srodki wtasne), r.
- Fundusz doptat BGK Termin zakoriczenia
zwrot 35% kosztow budowy — pazdziernik 2017
kwalifikowanych. r.
3. Dymka 2 budynki: *  Koszt budowy: 12,82 min Inwestycja w trakcie
* 94 mieszkania, zt brutto. realizacji.
* 2 lokale ustugowe, * Finansowanie: Termin rozpoczecia
* ogdlna powierzchnia lokali Fundusz doptat BGK + budowy — grudzien 2016 .
-4.956, 86 m” kredyt komercyjny + Termin zakonczenia
srodki wtasne budowy — luty 2018 r.
4, Zawady 2 budynki: *  Koszt budowy: 6,10 min Inwestycja w trakcie
¢ 46 mieszkan, zt brutto. realizacji.
* 2 lokale ustugowe, * Finansowanie: (srodki Termin rozpoczecia
* 0goblna powierzchnia wtasne), budowy — marzec 2017 .
lokali - 2.260,03 m? *  Fundusz dopfat BGK Termin zakonczenia
zwrot 35% kosztéw budowy — marzec 2018 .
kwalifikowanych
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5. Biskupinska 8 budynkdéw Szacunkowy koszt Realizacja inwestycji
IlI-kondygnacyjnych: budowy 17,76 min zt rozpocznie sie we wrzesniu
* 120 mieszkan, brutto. 2017 r.
* ogdlna powierzchnia Finansowanie: Wykonano dokumentacje
lokali —5.636,56 m* Kredyt preferencyjny BGK wielobranzowg osiedla
* Lokale o powierzchni (tzw. finansowanie Wybrano Generalnego
od 31,38 do 65,34 m 2 zwrotne). W przypadku Wykonawce budowy
braku pozyskania osiedla
finansowania z BGK -
inwestycja zostanie
sfinansowana kredytem
EBI oraz kredytem
komercyjnym
6. Opolska 8-10 budynkéw: Szacunkowy koszt Inwestycja
e ok. 280 mieszkan, budowy: 47 min zt. przygotowywana do
* ogodlna szacunkowa Finansowanie: Kredyt z realizacji w Il kw. 2018 r.
powierzchnia lokali — EBI (I etap)
ok. 16 720 m* Obecnie spétka ZKZL
dokonata 58 zamian lokali
mieszkalnych z barakéw na
inne lokalizacje w zasobie
komunalnym, poprawiajac
standard zycia najemcéw.
Ze wzgledu na koniecznosc
podziatu nieruchomosci
inwestycja zostata
podzielona na etapy.
7. Darzyborska Budynki socjalne: Szacunkowy koszt Inwestycja
(budynki * 50 mieszkan budowy: 9,80 min zt. przygotowywana do
socjalne) * ogdlna powierzchnia lokali Finansowanie: realizacji w | kw. 2018 .
-2138m’ w trakcie analiz
8. Nadolnik * 71 mieszkan Szacunkowy koszt Inwestycja w
* 1 lokal ustugowy, budowy: ok. 15 min zt. przygotowaniu — IV kw.
* Szacunkowa powierzchnia Finansowanie: 2017 r.
lokali 25%-30% Srodki wtasne
3684,24 m 2 (refinansowane z
Funduszu Doptat BGK-
jesli projekt zostanie
zakwalifikowany)+ kredyt
komercyjny
(alternatywnie - 50%
kredyt z EBI, jesli projekt
nie zakwalifikuje sie do
Funduszu Dopfat+kredyt
komercyjny)
9. Hulewiczéw * minimum 47 mieszkan Szacunkowy koszt Inwestycja w
* 1 lokal ustugowy budowy: 7,13 min zt. przygotowaniu — Il kw.
* szacunkowa powierzchnia Finansowanie: kredyt z 2018 r.
lokali 2640 m > EBI
10. Darzyborska * 6 budynkéw komunalnych Szacunkowy koszt Inwestycja w
(budynki — ok. 235 lokali budowy: 30,50 min zt. przygotowaniu — Il kw.
komunalne) mieszkalnych Finansowanie — trwaja 2018 r.
* 1 lokal ustugowy z analizy.
mozliwoscig podziatu
* szacunkowa powierzchnia
lokali 12 200 m °.
11 Hlonda-Bernata | * ok. 60 lokali Szacunkowy koszt Inwestycja w
* 2 budynki budowy: ok. 14 min zt. przygotowaniu — IV kw.

ogdlna powierzchnia: 3300
2
m

Finansowanie: trwaja
analizy.

2018 r.
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12. Kopanina * ok. 190 lokali, * Szacunkowy koszt e inwestycja w
* szacunkowa powierzchnia budowy: ok. 28,90 min zt. przygotowaniu — Il kw.
lokali 10 560 m 2. * Finansowanie: trwajg 2018 .
analizy

Zrédto: Materiaty Urzedu Miasta Poznania

Nowe lokalizacje pod inwestycje budownictwa wielorodzinnego Miasta Poznania
na lata 2018-2022

Miasto Poznan przygotowuje nowe pola inwestycyjne z przeznaczeniem na budownictwo
mieszkaniowe, z docelowa liczbg 3000 lokali mieszkalnych.

Mapa ponizej przedstawia najbardziej prawdopodobne lokalizacje inwestycji budownictwa
wielorodzinnego, ale nie wyklucza to mozliwo$ci inwestycji na innych obszarach.

NARAMOWICKA
LECHICKA

DOJAZD ZELAZNA

OPOLSKAII DARZYBORSKA I

2) Zwiekszenie liczby zagospodarowywanych pustostanéw

Zwiekszenie  dostepnosci zasobu komunalnego odbywa sie réwniez poprzez
zagospodarowanie pustostandw.

W zarzadzeniu Zarzadu spoétki Zarzgd Komunalnych Zasobdéw Lokalowych sp. z 0.0. w sprawie
zasad postepowania w gospodarowaniu  pustostanami  wchodzgcymi w  sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania, pustostan zostat zdefiniowany jako zwolniony do
dyspozycji Spotki lokal lub pomieszczenie, dotychczas uzytkowany na cele mieszkalne,
podlegajgcy ponownemu zagospodarowaniu przez ZKZL sp. z 0.0. Powyzsze okreslenie nie
obejmuje zatem zwolnionych lokali i pomieszczen przeznaczonych do sprzedazy, rozbiorki lub
innego zagospodarowania przez Miasto Poznan, ktdére nie podlegaja ponownemu
zagospodarowaniu przez ZKZL sp. z o.0. Wszystkie zwalniajgce sie do dyspozycji Spotki
pustostany objete s3 wewnetrzng procedurg, realizowang od momentu powziecia informacji
o pustostanie, do czasu jego zagospodarowania.

Dla realizacji powyzszego celu powotano w Spotce Zespdt zadaniowy ds. gospodarowania
pustostanami, sktadajacy sie z przedstawicieli poszczegdlnych komdrek organizacyjnych
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Spotki. Do zadan Zespotu nalezy ustalanie rekomendowanego przeznaczenia i sposobu
zagospodarowania pustostanu, dotychczas uzytkowanego jako lokal o funkcji mieszkalne;j.
Wszystkie zwalniajagce sie pustostany s weryfikowane pod wzgledem technicznych
mozliwosci ich ponownego zagospodarowania. W przypadku potwierdzenia mozliwosci
ponownego zagospodarowania danego pustostanu, Zespét zadaniowy analizuje mozliwosé
i zasadnos$¢ jego zagospodarowania na poszczegdlne cele oraz ustala jego rekomendowane
przeznaczenie iponowny sposOb zagospodarowania. Pustostany sg zagospodarowywane
w szczegdllnosci na realizacje zadan wiasnych gminy, tj. na lokale socjalne, zamienne, na
realizacje listy oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokali socjalnych i mieszkalnych
ustalonej przez Prezydenta Miasta Poznania. Nastepnie wskazane przez Zespot pustostany
podlegajg pracom remontowym zlecanym przez ZKZL sp. z o.0. Po zakoniczeniu prac
remontowych pustostany podlegajg niezwlocznemu zagospodarowaniu na okreslone
wczesniej cele.

Czes¢ pustostanoéw (ok. 40%) zagospodarowywana jest w obecnych stanach technicznych (tj.
bez wykonywania w nich przez ZKZL sp. z 0.0. prac remontowych), m.in. w ramach zamiany
mieszkan/wykazu lokali mieszkalnych do remontu, aukcji na wynajem lokali o powierzchniach
powyzej 80 m? itd. Przystapienie do procedury zagospodarowania pustostanu przez Spétke
wymaga niejednokrotnie wczesniejszego podjecia dziatan w zakresie rozwigzania innych
probleméw technicznych w catym budynku, np. poprzez dobudowe przewoddéw
wentylacyjnych czy zmiane sposobu ogrzewania lokali i budynkéw (podtgczenie budynkéw do
miejskiej sieci cieplnej w ramach programu KAWKA itd.).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze wskutek intensywnych dziatan w powyzszym zakresie liczba
pustostandw czasowo wytgczonych z zagospodarowania zmniejszyta sie w 2016 roku o blisko
23% w stosunku do konca 2015 roku.

3) Poprawa stanu technicznego istniejgcego zasobu mieszkaniowego Miasta Poznania

Systematyczna dbatos¢ o istniejgcy mieszkaniowy zasdb komunalny jest warunkiem
niezbednym, by mégt on jak najdtuzej zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe poznaniakdw.

W celu poprawy stanu technicznego zasobu Miasta Poznania w latach 2017-2027 Spdtka ZKZL
Sp. z 0.0. zamierza zrealizowad:

* program KAWKA, polegajacy na likwidacji Zrédet ciepta na paliwo state
i podtgczeniu budynkéw do miejskiej sieci cieptowniczej (rok 2017) — do programu
zakwalifikowano 9 kamienic,

* remont kamienic (do realizacji na lata 2017-2019 wytypowano ok. 10 budynkdéw),
w tym celu uruchomiona zostanie ,linia kredytowa” z Europejskiego Banku
Inwestycyjnego,

* termomodernizacje budynkéw komunalnych (do realizacji na lata 2017-2018
zakwalifikowano 7 budynkéw),

* remont lokali zwolnionych do dyspozycji ZKZL sp. z 0.0. — ok. 250 lokali rocznie,

* likwidacje szamb i podtgczenie budynkow do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

* wykonywanie remontdw biezgcych budynkdw, wynikajgcych z przegladdow
okresowych,
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* kontynuacje likwidacji Zrédet ciepta na paliwo state i podfgczenie budynkéw do
miejskiej sieci cieptowniczej.

Dziatania w zakresie poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego podejmuje takze
MPGM S.A,, ktéra ze wzgledu na doswiadczenie w zakresie zarzagdzania nieruchomosciami
intensywnie doradza wspdlnotom mieszkaniowym we wszystkich kwestiach zwigzanych
z ich dziatalnoscia.

Spotka, bedac zarzadcg wspdlnot mieszkaniowych i ich reprezentantem, wspdttworzyta
wielokrotnie z radami osiedli programy poprawy jakosci przestrzeni, dbajgc o tereny
zielone wokoét budynkow, tworzac place gier, zabaw, boiska sportowe dla dzieci i mtodziezy.
We wspodtpracy z Zarzadem Drég Miejskich wspoéttworzy miejsca parkingowe dla
mieszkancow wspodlnot mieszkaniowych.

Spétka podejmuje, w imieniu wspdlnot mieszkaniowych, dziatania majgce na celu poprawe
estetyki infrastruktury w bezposrednim otoczeniu budynkéw oraz zwiekszajgce
bezpieczenstwo mieszkancéw: montaz monitoringu, zapewnienie kontroli strazy miejskiej
oraz wspotprace z policjg przy likwidowaniu skutkow dewastacji budynkdw (np. graffiti).

MPGM S.A. realizuje uchwaty wspdlnot mieszkaniowych w zakresie remontéw dot. m.in.
termomodernizacji, wymiany instalacji gazowej, elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej oraz
remontéw dachow i elewacji budynkéw.

Wiele z obiektow wpisanych jest indywidualnie do rejestru zabytkdw, a wiekszos¢ znajduje
sie w strefie ochrony konserwatorskiej. Wszystkie prace remontowe w tych obiektach
wymagajg pozwolen Miejskiego Konserwatora Zabytkow i szczegdlnego nadzoru przy
realizacji prac konserwatorskich. W tym celu Spoétka stara sie pozyskaé, w imieniu
wspodlnoty mieszkaniowej, dofinansowanie z Urzedu Miasta na realizacje programu
rewitalizacji budynkéw zabytkowych.

Ponadto MPGM S.A. wspiera wspdlnoty mieszkaniowe, ktérych nieruchomosci nie sa
wpisane do rejestru zabytkdéw, ale podjety one uchwate o zarejestrowaniu, co daje im
mozliwos$é starania sie o dofinansowanie.

MPGM S.A., we wspodtpracy z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw, prowadzi dziatania
polegajgce na informowaniu mieszkancéw o obowigzkach wynikajgcych z zamieszkiwania
w strefie ochrony konserwatorskiej, ale réwniez o mozliwosci pozyskania srodkow
finansowych w takich sytuacjach, np. umieszczenia, za stosownym pozwoleniem, w czasie
remontu budynku reklamy z dopiskiem, ze dochdd z reklamy przeznaczony jest na prace
konserwatorskie.

Spotka bierze réwniez udziat w realizacji programu ,,Przyjazne Podwérko” oraz programu
KAWKA.
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4) Uruchomienie programu Miejskie Biuro Najmu

Odpowiedzig na potrzeby mieszkaniowe réznych grup spotecznych moze by¢ utworzenie
Miejskiego Biura Najmu. Projekt ten zaktada nawigzanie wspoétpracy pomiedzy Miastem
a wtascicielami prywatnymi, deweloperami i spétdzielniami mieszkaniowymi. Celem takiego
dziatania ma by¢ posrednictwo Miasta w wynajmowaniu lokali mieszkalnych,
z przeznaczeniem na podnajem osobom, ktdre majg trudnosci w zaspokojeniu swoich
potrzeb mieszkaniowych.

Beneficjatami programu bytyby osoby, ktére najczesciej ze wzgledu na warunki spoteczno-
ekonomiczne nie osiggajg dochoddéw pozwalajgcych im na uzyskanie zdolnosci kredytowej,
a jednoczesnie uzyskujg dochody uprawniajgce do uzyskania pomocy mieszkaniowej
od Miasta.

W programie realizowanym przez Miejskie Biuro Najmu przedmiotem najmu bytyby lokale
gotowe do zamieszkania, stanowigce witasnos¢ oséb trzecich, wynajmowane przez Miasto
w celu dalszego podnajmu. Lokator podnajmujacy lokal od Miasta bedzie ptacit stawke
czynszu w wysokosci wynikajgcej z uchwaty Rady Miasta, a rdznice pomiedzy tg stawka
a stawkag czynszu wynikajacg z zawartej pomiedzy Miastem a wiascicielem lokalu umowy
bedzie pokrywato Miasto.

Konsekwencja takich dziatan bytoby zwiekszenie dostepnosci lokali komunalnych na potrzeby
realizacji ustawowych zadan witasnych Miasta, poprzez zwiekszenie liczby lokali socjalnych
wskazywanych w zwigzku z realizacjg wyrokéw eksmisyjnych oraz w zwigzku z koniecznoscia
zapewnienia pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach.
Dziatanie Miejskiego Biura Najmu, jako posrednika najmu, w perspektywie doprowadzitoby
do stabilizacji funkcjonowania rynku mieszkan na wynajem, poprzez zapewnienie gwarancji
optat czynszu oraz ztagodzitoby problem ograniczonej dostepnosci mieszkan dla oséb
Sredniozamoznych.

Strategia zasiedlenia zasobu komunalnego
5) Pozyskiwanie mieszkan z zasobu komunalnego

W ramach strategii zasiedlenia nowego zasobu komunalnego planowane jest podjecie dziatan
zachecajacych lokatoréw do przeniesienia sie z lokali zajmowanych w tzw. ,,starym zasobie”
do tych nowo wybudowanych o wyzszym standardzie.

Oferta najmu lokali bedzie skierowana szczegdlnie do najemcow, ktérzy nie majg zalegtosci
czynszowych i sg zainteresowani podniesieniem jakos$ci poziomu zamieszkania.

Zwolnione w ten sposéb lokale w starym zasobie bedg przeksztatcone w lokale socjalne
i wskazywane osobom uprawnionym do uzyskania pomocy mieszkaniowej.

Koniecznos¢ wywigzania sie z umoéw zawartych przez ZKZL sp. z 0.0. z Bankiem Gospodarstwa
Krajowego, w ramach rzgdowego programu finansowanego wsparcia budownictwa
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socjalnego i mieszkalnego w ramach tzw. Funduszu Doptat, obliguje do zwiekszenia zasobu
lokali socjalnych w liczbie co najmniej réwnej liczbie lokali mieszkalnych w nowym zasobie
komunalnym, powstatych w zwigzku z udzielong dotacja.

Plan ten bedzie realizowany m.in. poprzez inwestycje, ktéra zaktada powstanie 200 nowych
lokali mieszkalnych przy ulicy Bolka i ulicy Dymka.

Ponadto, w celu zwiekszenia liczby lokali socjalnych w zasobie, planowany jest do realizacji
program ,Darzybdér — wybuduj i zamieszkaj”, ktdéry zaktada powstanie osiedla lokali
socjalnych, przy bezposrednim zaanagazowaniu oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym
oraz bezrobotnych, poprzez ich uczestnictwo w budowie lub wykonczeniu lokali, w ktérych
zamieszkaja.

Oferte, ktéra wpisuje sie w koncepcje pozyskiwania nowych lokali mieszkalnych
do zasiedlenia, posiada PTBS sp. z o0.0., realizujgc program ,Mieszkanie na wynajem
z dojsciem do wtasnosci”, w ramach ktérego powstanie okoto 2900 mieszkan w budynkach
przy ulicach: Koszaliriskiej, Suwalskiej i Rubiez/Czarnucha.

Program stanowi modyfikacje stosowanej dotychczas w towarzystwach budownictwa
spotecznego zasady wpfaty partycypacji oraz korzystania z mieszkania na podstawie umowy
najmu. W programie ,,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci”, w zamian za wpfate
partycypacji w kosztach budowy mieszkania, uczestnicy programu mogg wykupic¢ lokal na
wtlasnos¢ po uptywie co najmniej 5 lat od zamieszkania. Nalezy dodaé, iz czes¢ kosztéw
budowy mieszkania jest sptacana w ramach czynszu najmu.

Osoby zajmujace lokal komunalny moga ubiega¢ sie o mieszkanie w PTBS sp z o.0.,
a zwalniajgc lokal do dyspozycji Miasta, moga uzyska¢ dodatkowe punkty, ktére
w zdecydowany sposdb zwiekszg szanse na otrzymanie mieszkania w PTBS sp. z o0.0.

6) Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe

W przypadku oséb, ktére majg trudnosci w samodzielnym funkcjonowaniu, wdrozono
koncepcje mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym oraz mieszkan treningowych.

Celami projektéw s3a:

* zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw Miasta Poznania
oraz realizacja wyrokdéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego,

* promowanie wigczenia spotecznego, walka z ubdstwem i dyskryminacja,

* przekazywanie lokali organizacjom pozarzadowym (NGO) w celu realizacji zadan
z zakresu pomocy spoteczne;j.

Projekt mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym oraz projekt mieszkan treningowych
przebiegac bedg réwnolegle.
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Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

Projekt mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym ma na celu udzielenie
natychmiastowego wsparcia mieszkaniowego osobom pozbawionym lokalu lub Zzyjacym
w skrajnie trudnych warunkach mieszkaniowych, ktére nie mogg witasnym staraniem
zaspokoi¢ swoich podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Osoby te ubiegajg sie o pomoc
mieszkaniowg od Miasta w zwigzku ze swojg trudng sytuacjg zyciowg, wynikajacg przede
wszystkim z niskich dochodéw gospodarstwa domowego, lub w zwigzku z koniecznoscia
opuszczenia dotychczas zajmowanego lokalu i brakiem mozliwosci zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych we wtasnym zakresie.

Program mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym stanowi instrument prowadzonej
przez Miasto Poznan polityki mieszkaniowej, ktéra charakteryzuje sie wieloetapowoscia, czyli
stopniowym  dochodzeniem do oczekiwanego poziomu zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych.

W ramach projektu planowane jest utworzenie okoto 50 mieszkarn socjalnych ze wsparciem
treningowym (w kazdym mieszkaniu ok. 3 lokali socjalnych), czyli tgcznie ponad 150 takich
lokali.

Mieszkania z zasobow miejskich o powierzchni powyzej 80 m?, posiadajace min. 3 pokoje,
zostang wyremontowane przez ZKZL sp. z 0.0., zgodnie z tzw. programem funkcjonalno-
uzytkowym. Mieszkania zostang podzielone na osobne lokale socjalne wraz z wyodrebniong
czescig wspdlng, w ktorej znajdowad sie bedzie pomieszczenie socjalne (osobny pokdj lub
pomieszczenie wspdlne, np. duza kuchnia), czyli wspdlne pomieszczenie petnigce role
pomieszczenia treningowego, Swietlicy lub pokoju terapeutycznego, w zaleznosci od
wymagan.

Poszczegdlne lokale zostang wyposazone w: tapczan, stét z krzestami, szafe na garderobe,
komode (szafka TV), potke i aneks kuchenny.

Natomiast pomieszczenia treningowe standardowo wyposazone bedg w duzy wspdlny stét
i krzesta. Ponadto mieszkanie zawiera w petni wyposazong wspdlng kuchnie.

Oferta najmu lokali socjalnych w mieszkaniach socjalnych ze wsparciem treningowym
skierowana jest do osdb posiadajgcych prawo najmu lokalu socjalnego z zasobéw Miasta
Poznania. Projekt w pierwszym pilotazowym etapie finansowany jest z budzetu Miasta
Poznania.

Pomieszczenie treningowe wyznaczone do uzywania na cele prowadzenia wsparcia
treningowego zostanie oddane do uzytkowania organizacjom pozarzgdowym (NGO)
wytonionym w otwartym konkursie ofert na powierzenie realizacji zadania publicznego.
Zadaniem organizacji pozarzadowych jest udzielenie wsparcia mieszkaricom, zgodnie
z wytycznymi i statutem fundacji. Na podstawie przeprowadzonego wywiadu planowany jest
indywidualny program pomocy dla kazdej z oséb, w zaleznosci od potrzeb.

Pobyt w mieszkaniu socjalnym ze wsparciem treningowym planowany jest tak, by osoby
w nim mieszkajgce miaty mozliwos$¢ jak najlepszego przygotowania sie do funkcjonowania
w samodzielnym lokalu poprzez proces rehabilitacji spotecznej, ekonomicznej, nabycie
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i podtrzymywanie umiejetnosci przestrzegania norm spotecznych czy samoobstugi oraz by
otrzymaty wsparcie w zakresie prawnym, mieszkaniowym i zarzadzania budzetem.
Beneficjenci zobowigzani sg do pokrycia kosztow najmu lokalu socjalnego wedtug
obowigzujgcych stawek. Ponadto majg mozliwo$¢ wystgpienia o dodatki mieszkaniowe.

Podmioty prowadzgce wsparcie treningowe muszg posiadaé doswiadczenie w dziatalnosci na
rzecz wybranej grupy beneficjentow, ktéra to dziatalno$¢ powinna by¢ zapisana
w dokumentach regulujacych funkcjonowanie podmiotu.

Mieszkania treningowe

Lokale mieszkalne, ktérych powierzchnia przekracza 80 m?, beda takze oferowane
do wynajecia organizacjom pozarzgdowym wykonujgcym zadania z zakresu pomocy
spotecznej z przeznaczeniem na realizacje projektu mieszkan treningowych, ktérych
tworzenie finansowane jest w czesci z Wielkopolskiego Regionalnego Programu
Operacyjnego.

Organizacja pozarzgdowa, zawierajgc z Miastem umowe najmu takiego lokalu, organizuje
w nim mieszkanie treningowe dla beneficjentow prowadzonego przez te organizacje
programu wsparcia w nauce samodzielnego funkcjonowania w spoteczenstwie.

Osoby, ktére mieszkaty w mieszkaniu treningowym przez minimum pét roku, w przypadku
ubiegania sie o pomoc mieszkaniowg od Miasta, po spetnieniu kryterium dochodowego,
uzyskujg dodatkowe 4 pkt.

Instrumenty skierowane do o0sdb o srednich dochodach

7) Mieszkania pozostajgce w zasobie PTBS sp. z 0.0.

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotfecznego sp. z 0.0. jest jednym z najwiekszych
TBS-6w dziatajgcych w Polsce. W lipcu 2009 r. nastgpito potgczenie trzech towarzystw
dziatajgcych w Poznaniu — PTBS sp. z 0.0. (jako spétki przejmujacej) z TBS Wielkopolska sp.
z 0.0. oraz TBS Nasz Dom sp. z 0.0. (jako spétki przejmowane).

Miasto Poznan aktywnie wspierato projekty TBS, wnoszgc aportem grunty pod budowe oraz
przekazujagc doptaty do kapitatu z przeznaczeniem na sfinansowanie czesci kosztéw
inwestycji.

Misjg Spotki jest zapewnienie lokali mieszkalnych osobom o srednich dochodach. W tym celu
PTBS sp. z o.0. buduje mieszkania czynszowe i eksploatuje je na zasadach najmu. Oferta
Spotki jest skierowana do 0sdb sredniozamoznych, ktére ze wzgledu na wysokos¢ osigganych
dochoddéw nie majg prawa do najmu lokalu komunalnego, a jednoczesnie nie posiadaja
zdolnosci kredytowej umozliwiajgcej zakup mieszkania na wolnym rynku.
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Projekty zrealizowane przez Spotke
Na moment przygotowywania niniejszego opracowania zasob wtasny Spotki obejmuje:

« 3187 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni ok. 155,6 tys. m?, zlokalizowanych
na terenie Poznania (2999 lokali) oraz Leszna (188 lokali),

* 1142 miejsca postojowe w halach garazowych,

* 99 lokali uzytkowych.

Ponadto PTBS sp. z 0.0. wybudowat blisko 350 mieszkan w systemie deweloperskim, tj. lokali
mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy. Zdecydowana wiekszos¢ lokali mieszkalnych (ok.
2760) zostata sfinansowana ze s$rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Sg one
skierowane do o0s6b spetniajgcych kryteria dochodowe wynikajagce z ustawy zdnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.
U. z 2013 r. poz. 255 ze zm.). PTBS sp. z 0.0. ma rowniez bogate doswiadczenie w realizacji
programow mieszkaniowych skierowanych do okreslonych grup spotecznych.

Program , Mieszkanie dla Seniora”

W ramach realizacji miejskiego programu ,,Mieszkanie dla Seniora” oddano do uzytkowania
186 mieszkan, w tym:

* przy ul. Grabowej (realizacja w latach 2006-2009) wybudowano 118 mieszkan,
z czego 79 lokali wyodrebnionych dla Senioréw, w ramach uméw partycypacyjnych
z Miastem,

* przy ul. Drewlaniskiej (realizacja w latach 2009-2010) wybudowano 68 mieszkan
(inwestycja nagrodzona tytutem ,Budowa Roku”), w tym 62 lokale wyodrebnione
dla Senioréw w ramach umow partycypacyjnych z Miastem.

Lokale przeznaczone sg dla osdéb starszych, posiadajgcych uprawnienia emerytalne i rentowe
oraz do oséb w wieku przedemerytalnym (szczegétowe kryteria kwalifikacyjne wynikaja
z regulaminu).

Koszt inwestycji (bez gruntu) przy ul. Grabowej wynidst ok. 21,7 min PLN, z czego ok. 15,3
mlIn zt sfinansowano z doptat i partycypacji wniesionych przez Miasto Poznan. Dodatkowo
Miasto przekazato aportem nieruchomos¢ o wartosci ok. 6,2 min PLN, na ktdrej
zlokalizowano projekt. Z kolei koszt projektu (bez gruntu) przy ul. Drewlanskiej wynidst ok.
13,2 mIn PLN, z czego ok. 11,5 min zt sfinansowato Miasto, réwniez w formie partycypacji
i doptat.

Program ,,Mieszkanie dla Absolwenta”

W latach 2013-2015 PTBS sp. z o.0. realizowato miejski program ,Mieszkanie dla
Absolwenta”, w ramach ktérego wybudowano 143 lokale mieszkalne przy ul. Palacza
w Poznaniu, wraz z lokalami uzytkowymi oraz halami garazowymi. Program skierowany jest
do absolwentdw uczelni, ktorzy nie ukonczyli 36. roku zycia i planujg zwigzanie swojego
centrum zyciowego z Poznaniem (szczegdtowe kryteria kwalifikacyjne  wynikajg
z regulaminu). tgczne koszty inwestycji (bez gruntu) wyniosty ok. 24,2 min PLN, z czego ok.
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700 tys. zt sfinansowano z doptat wniesionych przez Miasto Poznan. Dodatkowo Miasto
Poznan przekazato aportem grunt o wartosci ok. 3,8 min PLN.

Program cieszyt sie bardzo duzym zainteresowaniem, pierwszy nabdr wytonit grupe
najemcow oraz wykazat wyzszy popyt niz liczba lokali przeznaczonych na najem dedykowany
beneficjentom.

Program ma na celu nie tylko udzielenie wsparcia mieszkaniowego mfodym ludziom
»,na starcie”, ale ma by¢ rowniez zacheta do zwigzania swojego zycia zawodowego
i rodzinnego z Poznaniem. Nalezy podkreslié, ze lokale sg wynajmwoane maksymalnie na
10 lat, co gwarantuje zachowanie ptynnosci zasobu i jego rotacyjny charakter, pozwalajacy na
wsparcie kolejnych rocznikéw absolwentow.

Program ,,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci” — pilotaz

W latach 2015-2016 Spétka realizowata pilotazowy program ,Mieszkanie na wynajem
z dojsciem do wiasnosci”, w ramach ktérego wybudowano 20 lokali mieszkalnych przy
ul. Suwalskiej w Poznaniu. Program stanowi modyfikacje stosowanych dotychczas w TBS
zasad, czyli wptaty partycypacji oraz korzystania z mieszkania na podstawie umowy najmu.
W programie tym, w zamian za wptate partycypacji w wysokosci ok. 50% kosztéw budowy
mieszkania, jego uczestnicy moga wykupié¢ lokal na wtasnos¢ po uptywie co najmniej 5 lat od
zamieszkania. Co wiecej, czes¢ kosztow budowy mieszkania jest sptacana w ramach czynszu
najmu. ROowniez w tym przypadku szczegdtowe kryteria kwalifikacyjne oraz zasady najmu
i wykupu mieszkan wynikajg z regulaminu. taczny koszt inwestycji (wraz z gruntem) wyniost
ok. 4,7 min PLN.

Plany inwestycyjne Spotki

W Poznaniu wystepuje deficyt lokali mieszkalnych, ktory stanowi istotng bariere rozwoju
miasta. Niedobdr mieszkan przyczynia sie do systematycznego spadku liczby ludnosci,
spowodowane] migracjag do miejscowosci zlokalizowanych w poblizu Poznania. Wtadze
Miasta w najblizszych latach planujg zatrzymanie negatywnego trendu, miedzy innymi
poprzez inwestycje w infrastrukture spoteczng, techniczng oraz aktywizacje terenéw pod
zabudowe mieszkaniowg. Biorgc powyzsze pod uwage, Spoétka we wspdtpracy z Miastem
Poznaniem planuje realizacje inwestycji mieszkaniowych w perspektywie najblizszych 10 lat
na gruntach samodzielnie zakupionych przez PTBS sp. z o0.0. lub wniesionych aportem przez
wiekszosciowego wspdlnika (Miasto Poznan).

Plany inwestycyjne Spotki obejmujg wybudowanie:

+ ok. 2900 lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych (w tym ok. 1100 lokali
do roku 2020 oraz kolejne 1800 lokali do roku 2026),

+ lokali  uzytkowych (gtdwnie usytuowanych ~w parterach  budynkéw
wielorodzinnych),
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+ niezbednej infrastruktury technicznej (w tym: sieci wodociggowej, sieci kanalizacji
sanitarnej i deszczowej oraz uktadu drogowego) oraz pozostatej infrastruktury
towarzyszacej (m.in. hal garazowych i naziemnych miejsc postojowych),

« szeroko rozumiane] infrastruktury sportowo-rekreacyjno-oswiatowej niezbednej
do wtasciwego funkcjonowania osiedla (ztobki, przedszkola, place zabaw, klub
seniora, infrastruktura sportowa itp.).

W ramach inwestycji Spétka planuje wybudowanie:

* mieszkan na wynajem — w zamian za wptate partycypacji uczestnicy programu
moga wynajac¢ ten lokal lub wskazaé najemce lokalu,

* mieszkan na wynajem z dojsciem do wtasnosci — w zamian za wptate partycypacji
uczestnicy programu mogg wykupic lokal na wiasnos¢ po uptywie okresu karencji
(nie krétszym niz 5 lat od zamieszkania). Do momentu nabycia prawa wfasnosci
mieszkania uczestnicy programu bedg korzystali z lokalu na podstawie umowy
najmu, systematycznie sptacajgc zobowigzania, z ktérych sfinansowano naktady
inwestycyjne,

* lokali mieszkalnych skierowanych do oséb wymagajacych wsparcia (np. osoby
wychodzace z bezdomnosci, osoby niepetnosprawne, seniorzy itp.).

Spodtka nawigzata kontakt z Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz z Europejskim Bankiem
Inwestycyjnym, w celu okreslenia mozliwosci finansowania przysztych przedsiewzie¢ Spétki.
BGK byt gotowy obja¢ obligacje wyemitowane przez Spétke, a EBI wyrazit zainteresowanie
udzieleniem kredytu. W grudniu 2016 r. Spétka podpisata umowe kredytowa z EBI, w ramach
ktorej zabezpieczyta srodki w wysokosci 147 min PLN na budowe do 1300 lokali mieszkalnych
wraz infrastrukturg towarzyszaca.

W pierwszej kolejnosci Spdtka zamierza przeznaczy¢ kredyt na sfinansowanie inwestycji przy
ul. Koszalinskiej, w ramach ktdrej planuje wybudowanie ok. 1100 lokali mieszkalnych
i uzytkowych oraz miejsc postojowych, wraz z niezbedng infrastruktura. Szacuje sie, iz Miasto
sfinansuje ok. 10% naktadéw inwestycyjnych (bez gruntu) w formie pozyczki oraz
partycypacji. Dodatkowo Miasto Poznan planuje przekazanie Spdtce gruntu o wartosci netto
ok. 34,6 min PLN w formie wkfadu niepienieznego. Oczekiwany termin rozpoczecia prac
budowlanych na pierwszych dziatkach to Ill kwartat 2017 r., a oddania pierwszych mieszkan
do uzytkowania to koniec 2018 r.

Ponadto trwajg prace przygotowawcze do inwestycji przy ul. Rubiez/Czarnucha
na Naramowicach (nawet 1800 lokali mieszkalnych w budynkach wielomieszkaniowych).
taczny koszt projektu szacuje sie na kwote ok. 384 min zt netto (bez wartosci gruntu,
infrastruktury, kosztdw finansowych i podatku VAT).

Kontynuacja programu ,,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci”

Program ten obejmuje dziatania realizowane przez PTBS sp. z o.0. odpowiadajgce
na zdiagnozowang potrzebe posiadania lokali wifasnosciowych, mimo istniejgcej luki
finansowej, ktéra utrudnia nabywanie takich lokali przez poznaniakéw. W ramach

52



pilotazowego programu ,Mieszkania na wynajem z dojsSciem do wtasnosci” powstanie w
sumie okoto 2900 mieszkan przy ulicach Koszalifiskiej, Suwalskiej i Rubiez/Czarnucha.
Program skierowany bedzie do oséb, ktére na dzied ztozenia wniosku oraz na dzieh
podpisania umowy:

* nie posiadajg prawa witasnosci ani spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego na terenie Poznania,

* spetniajg kryteria w zakresie wysoko$ci dochodu wynikajgce z ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r. poz. 255 ze zm.),

* optacajg lub zadeklarujg ptacenie podatku dochodowego w Poznaniu,

* posiadajg tzw. minimum dochodowe (dla gospodarstw jednoosobowych dochdéd
wynosi  175% kwoty najnizszej emerytury, natomiast dla gospodarstw
wieloosobowych 125% kwoty najnizszej emerytury).

Osoby takie bedg mogty podpisa¢ umowe najmu na nastepujgcych zasadach:

* wpftata partycypac;ji,

* wptata kaucji,

* korzystanie z lokalu mieszkalnego na zasadach najmu, sptata w czynszu kredytu lub
obligacji, jakie zaciggneto PTBS sp. z 0.0. na realizacje inwestycji.

Wykup mieszkan bedzie mozliwy najwczesniej po 5 latach od zawarcia umowy najmu, pod
warunkiem:

* zaptaty wartosci rynkowej gruntu,
* sptaty pozostatego kredytu przypadajgcego na dane mieszkanie,
* uregulowania opfaty dodatkowej (sptata zwaloryzowanych srodkdw wiasnych
Spotki).
Na poczet sptaty zaliczone bedg partycypacja oraz kaucja.
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RUBIEZ/CZARNUCHA

SUWALSKA <

KOSZALINSKA <—

Zrédto: Materiaty Urzedu Miasta Poznania

Planowane inwestycje przedstawiono na rysunku powyzej. Ostateczna liczba lokali, struktura,
przeznaczenie oraz forma bedg uzaleznione od liczby oséb zainteresowanych programem
oraz decyzji wtadz Miasta.

8) Wspotpraca z BGK Nieruchomosci S.A. — ,,Mieszkanie Plus”

»Mieszkanie Plus” to rzadowy program, ktory zostat przyjety wraz z uchwatg nr 115/2016
Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2016 roku, dotyczacg Narodowego Programu
Mieszkaniowego.

Gtéwnymi celami programu s3:

* zwiekszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajgcych
obecnie nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych,

* zwiekszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych
0s6b zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub
szczegolnie trudng sytuacjg zyciowa,

* poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenistwa, stanu technicznego zasobow
mieszkaniowych oraz zwiekszenie efektywnosci energetycznej.

W ramach programu beda réwniez budowane dostepne cenowo mieszkania na wynajem,
zopcjg dojscia do wiasnosci. Program bedzie prowadzony na zasadach rynkowych
i zarzadzany przez BGK Nieruchomosci S.A.

W dniu 12 pazdziernika 2016 r. wtadze Miasta Poznania i BGK Nieruchomosci S.A. podpisaty
list intencyjny na realizacje inwestycji w ramach programu. Zawarte porozumienie jest
wstepem do przeprowadzenia szczegdétowych analizi prowadzenia rozmdw.
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Obecnie wiadze Miasta wskazaty dziatki o powierzchni ponad 11 ha, m.in. przy ul. Opolskiej
oraz ul. Darzyborskiej. Prowadzone sg réwniez rozmowy dot. nieruchomosci pofozonej przy
ul. Zelaznej. W najblizszych latach, w ramach programu, moze w tych lokalizacjach powsta¢
ponad tysigc mieszkan.

9) Program ,,Przyjazne Podworko”

Realizowany przez Miasto program ,Przyjazne Podwdrko” adresowany jest do wspdlnot
mieszkaniowych w celu zagospodarowania i ulepszenia terenu komunalnego przylegtego do
wiecej niz jednej nieruchomosci. Celem programu jest polepszenie warunkéw techniczno-
funkcjonalnych iestetyki otoczenia budynkéw wspdlnot mieszkaniowych w strefie
sSrédmiejskiej, ze szczegdlnym uwzglednieniem tworzenia trwatych elementéw infrastruktury,
miejsc wypoczynku, placdw zabaw dla dzieci oraz matej architektury. Program realizowany
jest poprzez wspotfinansowanie przez Miasto Poznan i wspdlnoty mieszkaniowe naktadéw na
realizacje wspolnych przedsiewziec na przylegtych terenach komunalnych.

W okresie funkcjonowania Programu zrealizowano 25 przedsiewzie¢, ktorych tgczna wartosc
wyniosta 927 615,54 zt, w tym udziat sSrodkdéw Miasta — 277 391,77 zt. Wymiernym efektem
programu jest znaczna poprawa stanu technicznego i wizualnego podwédrzy wspdlnot
mieszkaniowych, ktére wziety w nim udziat. Pozytywnym aspektem jest ponadto aktywizacja
i wspotdziatanie mieszkarnicéw na rzecz poprawy otoczenia i zmiana w postrzeganiu wspdlnej
przestrzeni. W ramach funkcjonowania programu ,Przyjazne Podwdrko” Spotka ZKZL sp.
z 0.0. nawigzata wspodtprace z uczelniami wyzszymi (Politechnika Poznanska, Uniwersytet
Przyrodniczy w Poznaniu) w zakresie wykonywania koncepcji zagospodarowania podwodrzy
wspoélnot mieszkaniowych. Skale realizacji Programu przedstawiono w tabelach ponize;j.

PRZYJAZNE PODWORKO — POROWNANIE EDYCJI

Wyszczegdlnienie 2013 2014 2015 2016 tacznie

‘I;i;:zrl:; :i):::j(iisiewzieé zatwierdzonych ) 13 12 8 35
w tym z os. Stare Miasto 0 5 4 4 13
w tym z os. Jezyce 1 0 1 2 4
w tym z os. Wilda 0 2 4 1 7
w tym z os. Sw. tazarz 1 6 3 1 11

Liczba przedsiewziec zrealizowanych 2 12 8 3 25
w tym z os. Stare Miasto 0 4 1 0 5
w tym z os. Jezyce 1 0 0 2 3
w tym z os. Wilda 0 2 4 1 7
w tym z os. Sw. tazarz 1 6 3 0 10
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WARTOSC PRZEDSIEWZIEC

Wyszczegdlnienie 2013 2014 2015 2016 tacznie
Wartosc przedsigwzigt 35 994,20 699 287,41 773965,83 |  753018,99 | 1509 247,44
zatwierdzonych do realizacji

W tym zatwierdzona kwota 12 206,26 181 066,35 184 119,16 142410,22 | 377391,77
wspdétfinansowania przez Miasto
Wartosc przedsigwzigt 35 994,20 638 787,41 252 833,93 90189,44| 92761554
zrealizowanych
Pr:’g:;’rr:ukwc’ta wyptacona ze srodkow 12 206,26 161 066,35 104 119,16 4241022 | 277391,77

Zrédto: Materiaty ZKZL sp. z o.o0.

Problemy, na ktére napotykaty wspdlnoty w zwigzku z realizacjg przedsiewzie¢ (zwtaszcza
w roku 2016), staty sie dla Komisji kwalifikujgcej wnioski wspdlnot mieszkaniowych
do realizacji impulsem do wprowadzenia zmian w Programie. Zarzadzeniem Prezydenta
Miasta Poznania wprowadzono tryb, zgodnie z ktéorym wnioski wspdlnot mieszkaniowych
beda przyjmowane do 31 stycznia kazdego roku, a rozstrzygniecie Programu nastepowac
bedzie do 20 lutego kazdego roku. Udziat Miasta w przedsiewzieciach wynosi¢ bedzie 50%,
maksymalnie 40 000 zt. Mozliwe jest wyznaczenie przez Komisje dodatkowego terminu
sktadania wnioskéw oraz ich rozpatrzenia w sytuacji, gdy pierwsze rozstrzygniecie nie
wyczerpie w catosci srodkdw przeznaczonych na ww. przedsiewziecia w danym roku
budzetowym. Celem wprowadzenia powyzszych zmian byto przede wszystkim wydtuzenie
terminu przewidzianego na realizacje przedsiewzie¢, a takze zwiekszenie maksymalnej kwoty
dofinansowania ze strony Miasta w przypadku kosztochtonnych przedsiewzie¢ (dotychczas
obowigzujgca maksymalna kwota 20 000 zt stanowita niewielki udziat w tgcznych kosztach,
zwtaszcza przedsiewziec o charakterze infrastrukturalnym).

10) Wykup lokali komunalnych

Kolejng mozliwoscig zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, dostepng dla oséb o $rednich
dochodach, jest wykup lokali komunalnych. Liczbe sprzedanych komunalnych lokali
mieszkalnych w trybie bezprzetargowym na rzecz najemcéw od 2000 roku do 2016 roku
przedstawia ponizsza tabela.

Rok Liczba sprzedanych Liczba sprzedanych
lokali z bonifikatg lokali bez bonifikat
2000 518
2001 548
2002 1036
2003 1096
2004 1142
2005 748
2006 828
2007 576
2008 715
2009 571
2010 902
2011 614 1
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2012 505 1
2013 209 1
2014 253
2015 125
2016 112 1

Zrédto: Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami, Urzad Miasta Poznania.

Bonifikaty moga uzyskaé wytgcznie najemcy, ktérzy ztozyli wniosek o nabycie lokalu do dnia
31 grudnia 2008 r., zgodnie z obowigzujacg wéwczas uchwatg Nr XLV/532/111/2000 Rady
Miasta Poznania z dnia 17 pazdziernika 2000 r. w sprawie sprzedazy komunalnych lokali
mieszkalnych (ze zmianami).

W dniu 20 pazdziernika 2015 r. Rada Miasta Poznania podjeta uchwate Nr XVII1/226/V11/2015
zmianiajacg uchwate Nr LXI11/085/VIf2014 Rady Miasta Poznania z dnia 25 lutego 2014 r.
W sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Poznania na lata
2014-2018. Zgodnie z postanowieniami uchwaty przywrdécono, w ograniczonym zakresie,
mozliwos¢ sktadania wnioskéw o wykup lokalu komunalnego z bonifikata.

Liczba sprzedanych komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw w trybie
bezprzetargowym z bonifikatg sukcesywnie z roku na rok sie zmniejsza. Wynika
to z koniecznosci prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowej.

Majgc bowiem na uwadze konieczno$¢ realizacji zadania wtasnego gminy, tj. tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, wytyczone
cele i priorytety Miasta Poznania skupiajg sie na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych rodzin
o niskich dochodach. Dopiero po wywigzaniu sie z tego zadania, korzystajgc ze swoich
uprawnien wiascicielskich, Miasto moze podejmowac decyzje o sprzedazy lokali, ktéra
odbywa sie zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa.

Kazda decyzja w sprawie wznowienia czy uruchomienia sprzedazy lokali komunalnych jest
podejmowana z uwzglednieniem aktualnego stanu faktycznego, na podstawie analizy
zagospodarowania budynku, ktéra uwzglednia m.in. nakfady poniesione przez najemcéw na
remont lokali. Podjecie decyzji o sprzedazy musi posiadaé¢ cechy racjonalnego
gospodarowania majgtkiem Miasta, w mysl przepisdw art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.), ktory
zobowigzuje Prezydenta Miasta Poznania do gospodarowania nieruchomos$ciami w sposéb
zgodny z zasadami prawidtowe] gospodarki.

Instrumenty skierowane do 0séb o wyzszych dochodach

11) Sprzedaz dziatek miejskich pod budownictwo jednorodzinne

Oferta sprzedazy dziatek miejskich pod budownictwo jednorodzinne skierowana jest przede
wszystkim do o0sdéb o wyzszych dochodach, majacych odpowiednie zaplecze finansowe
pozwalajgce na wybudowanie domu spetniajgcego ich oczekiwania. Miasto Poznan
w ostatnich latach zwiekszyto oferte sprzedawanych nieruchomosci pod budownictwo
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jednorodzinne z uwagi na rosngcy na nie popyt, a takze z uwagi na polityke Miasta majgcg na
celu zahamowanie odptywu mieszkancéw do gmin osciennych. Od 2014 roku zostata
zwiekszona podaz dziatek pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, tak by skutecznie
konkurowad z ofertg sprzedazowa gmin sagsiednich.

Liczba zawartych uméw notarialnych

Rodzaj nieruchomosci
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
budownictwo 3 5 4 13 39 59 38
jednorodzinne
lokale mieszkalne - tryb 13 13 7 6 4 6 6
przetargowy

Zrédto: Wydziat Gospodarki Nieruchomoséciami, Urzad Miasta Poznania

12) Prowadzenie aktywnej polityki przestrzennej

Realizacja zadan majacych na celu poprawe sytuacji mieszkaniowej poznaniakéw oraz jakosci
miejsca zamieszkania wymaga wywierania przez Miasto realnego wptywu na architekture
i jakos¢ realizacji inwestyciji.

Proponowane dziatania podejmowane w ramach instrumentu powinny mie¢ charakter

mierzalny i obiektywny (dziatania twarde), jak i niemierzalny, wywotujacy skutki w dtuzszej
perspektywie (dziatania miekkie).

Efektywna gospodarka posiadanym przez Miasto zasobem nieruchomosci powinna polegac
m.in. na jego udostepnianiu, w celu realizacji inwestycji, ktére zaspokajatyby oczekiwania
0s6b o wyzszych dochodach.

Nalezatoby réwniez rozrézni¢ oczekiwania oséb o wyzszych dochodach zamieszkujgcych
Srédmiescie oraz zamieszkujacych peryferie Poznania. Grupy te réiniag sie od siebie
przyczynami, dla ktérych pozostaty w Poznaniu oraz potrzebami, jakie nalezy zaspokoi¢, by
Poznania nie opuscity.

Nalezy podkreslié, iz wszelkie proponowane rozwigzania powinny by¢é wprowadzane
pilotazowo, testowane i doskonalone przed wprowadzeniem ich na szerszg skale.

Tabelaryczny podziat dziatah pozwala na ich syntetyczne ujecie.

Proponowane dziatania twarde Proponowane dziatania miekkie

W  zakresie gospodarowania  nieruchomosciami | W zakresie zarzadzania:

miejskimi: e  prowadzenie przyjaznej polityki parkingowej,

e  zagospodarowywanie dziatek przeznaczonych pod | e  prowadzenie przyjaznej polityki transportowej,
zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng na | e  tworzenie zespotéw zadaniowych do danej inwestycji,
terenie miasta Poznania, e tworzenie strategii promocji i reklamy inwestycji

e uwalnianie przez Miasto Poznan gruntéw pod z segmentu premium.
inwestycje mieszkaniowe,

e uzbrajanie przez Miasto dziatek, a nastepnie
sprzedaz inwestorowi z przeznaczeniem na
realizacje konkretnego, z goéry okreslonego przez
Miasto celu,

e racjonalny podziat dziatek.
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W zakresie dziatan skierowanych do inwestorow: W zakresie miejscowych planéw zagospodarowania

przedstawianie przez Miasto konkretnej oferty | przestrzennego:

inwestycyjnej —  przygotowywanie terenu | ¢  uchwalanie miejscowych plandéw zagospodarowania
miejskiego  pod  katem infrastrukturalnym przestrzennego,

i projektowym oraz wykreowanie wizji | ¢ uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania
architektonicznej, przestrzennego, ze szczegdélnym uwzglednieniem
budowanie przez Miasto parkingdw obok 0s6b o wyzszych dochodach i budownictwa segmentu
inwestycji deweloperskiej, premium.

przekazywanie atrakcyjnych dla inwestora pod
wzgledem lokalizacji i architektury kamienic lub
willi miejskich do remontu, w zamian za
realizacje innych, wyznaczonych przez Miasto
zadan.

Wspieranie procesow rewitalizacyjnych. e wydawanie pozwolen na budowe budynkéw

W zakresie dziatan architektonicznych:

majgcych cechy rezydencji,

e uwzglednianie w wydawanych pozwoleniach na
budowe specyfiki budownictwa segmentu premium.

W zakresie wspotpracy z deweloperami:

. prowadzenie cyklicznych dyskusji z deweloperami na
platformie wspotpracy,

e tworzenie i stosowanie jasnej, czytelnej oraz
przejrzystej procedury w zakresie obstugi inwestora.

W zakresie dziatan skierowanych do mieszkancéw:

e powotanie instytucji ,social planner” (planista
spoteczny),

e edukacja mieszkancow w  zakresie  kwestii
wptywajacych na decyzje mieszkaniowe oraz wage
estetyki miejsca zamieszkania.

Opis dziatan pozwala na poznanie charakterystyki konkretnego dziatania.

Proponowane dziatania twarde obejmuja:

zagospodarowywanie, w najlepiej pojetym interesie Miasta, dziatek miejskich
przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng na terenie Poznania.
Dziatki miejskie dziel3 sie na dziatki do zainwestowania (nieruchomosci
niezagospodarowane i niezabudowane) oraz dziatki do doinwestowania
(nieruchomosci czesciowo zagospodarowane, zabudowane, ktére potencjalnie moga
zostac podzielone i sprzedane innemu inwestorowi).

W zatgczniku mapa z terenami miejskimi pod zabudowe mieszkaniowg
w Poznaniu.

Tereny pod zabudowe mieszkaniowg wyznaczono na podstawie ustalen
obowigzujgcych i opracowywanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz, w miejscach gdzie ww. opracowania planistyczne nie wystepuja,
na podstawie Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Poznania.

uwalnianie przez Miasto Poznan gruntéw miejskich pod inwestycje mieszkaniowe —
szansa na spadek cen dziatek i mozliwos¢ tariszego budowania,

uzbrajanie przez Miasto dziatek miejskich, a nastepnie ich sprzedaz inwestorowi
z przeznaczeniem na realizacje konkretnego, z géry okreslonego przez Miasto celu.
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Zysk Miasta to podatek od nieruchomosci oraz efekt spoteczny w postaci narzucenia
koncepcji zagospodarowania danego terenu,

przygotowanie przez Miasto inwestycji pod katem infrastrukturalnym i projektowym
(,,gotowy produkt”) oraz préba przekonania do koncepcji inwestora,

przedstawianie przez Miasto konkretnej oferty inwestycyjnej — przygotowywanie
terenu miejskiego, pod katem infrastrukturalnym i projektowym, oraz wykreowanie
wizji architektonicznej; zachecanie inwestoréw do realizacji takiej inwestycji,

budowanie przez Miasto parkingdw obok inwestycji deweloperskiej. Bytby to parking
komplementarny do parkingu dewelopera, a deweloper zobowigzatby sie do wykupu
pewnej liczby miejsc. Parking bytby zacheta dla mieszkanca do zamieszkania w danym
miejscu, dostepny nie tylko dla mieszkaricéw danej inwestycji deweloperskiej,
a jednoczesnie stanowitby obnizenie kosztéw realizacji inwestycji dla dewelopera,

wspieranie proceséw rewitalizacyjnych, w celu wytworzenia miejsc przyjaznych do
zamieszkania, w szczegdlnosci realizacja mechanizmu rewitalizacji polegajgcego na
przekazywaniu przez Miasto inwestorowi kamienic do rewitalizacji w zamian za
budowe na gruntach miejskich bloku dla lokatoréw dotychczas zamieszkujgcych
kamienice,

przekazywanie atrakcyjnych dla inwestora pod wzgledem lokalizacji i architektury
kamienic lub willi miejskich do remontu, w zamian za realizacje innych,
wyznaczonych przez Miasto zadan,

racjonalny podziat dziatek — dziatki nalezy dzieli¢ tak, by nie zageszcza¢ zabudowy
i pozwoli¢ na zabudowe premium.

Proponowane dziatania miekkie natomiast obejmuja:

prowadzenie przyjaznej polityki parkingowe] przeciwdziatajgcej skutkom rosngcego
zattoczenia komunikacyjnego oraz poprawiajgcej bezpieczenstwo ruchu; w tym
dziataniu znaczgca bedzie rola Wydziatu Transportu i Zieleni w Urzedzie Miasta
Poznania, Zarzadu Drég Miejskich, Zarzadu Transportu Miejskiego,

prowadzenie przyjaznej polityki transportowej majacej za swojg podstawe zasade
zrownowazonego rozwoju oraz dgzacej do utrzymania harmonii systemu transportu
z jego otoczeniem naturalnym (tj. przyrodniczym), kulturalnym (tj. cywilizacyjnym),
oraz spoteczno-gospodarczym,

uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, gdyz sprzedaz
nieruchomosci miejskiej objetej planem utatwia realizowanie zamierzen
inwestycyjnych, zwieksza jej atrakcyjnos¢, co wplywa na wyziszg uzyskang
w przetargu cene,

uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ze szczegdlnym
uwzglednieniem o0séb o wyzszych dochodach i budownictwa segmentu premium:

- wyznaczanie odpowiedniego sposobu zagospodarowywania dziatek,
- narzucanie koncepcji zagospodarowywania segmentéw miasta,

- okreslanie stosownych parametréw, wielkos¢ dziatek, linii zabudowy,
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e wydawanie pozwolen na budowe budynkdw majacych cechy rezydencji, tzw. dziatki
rezydencjonalne,

e uwzglednianie w wydawanych pozwoleniach na budowe specyfiki budownictwa
segmentu premium — dobra lokalizacja: dostepnos¢ klubdw, kawiarni oraz
infrastruktury spotecznej (szkét, przychodni, fatwy dostep do miejsc kultury),
mozliwos¢ prowadzenia ,,miejskiego stylu zycia”, walory widokowe i krajobrazowe,

e prowadzenie cyklicznych dyskusji z deweloperami na platformie wspdétpracy — forum
wymiany doswiadczen pomiedzy inwestorami a urzednikami,

e przygotowywanie przez Miasto gotowych projektow inwestycyjnych i prezentowanie
ich inwestorom — np. stworzenie oferty ekskluzywnej dzielnicy. Dziatanie wymagajace
wspotdziatania wielu jednostek miejskich, utworzenia zespotu zadaniowego
(projektowego) dla danej, kluczowej inwestycji. Zawigzanie nowego rodzaju struktury
zadaniowej idgcej w kierunku zintegrowanego, wszechstronnego zarzadzania
projektem. Pokazanie inwestorowi, ze jest waznym partnerem dla Miasta,

e tworzenie zespotéw zadaniowych dla danej inwestycji, jako element zarzadzania
strategicznego, sktadajgcych sie m.in. z przedstawicieli inwestora i Miasta Poznania,
bedacych metoda zapewniajacg maksymalng skutecznosé w zakresie wspoétdziatania,
w szczegdlnosci w przypadku realizacji duzych inwestycji,

e tworzenie i stosowanie jasnej, czytelnej, przejrzystej procedury w zakresie obstugi
inwestora — znaczaca i dynamiczna rola ,,opiekuna dewelopera”, jako osoby aktywnie
pilotujgcej sprawe dla przedsiebiorcy realizujgcego inwestycje w Poznaniu,

e tworzenie strategii promocji i reklamy inwestycji z segmentu premium,
komunikowanie atrakcyjnosci oferty dla oséb o wyzszych dochodach,

e powofanie instytucji ,social planner” (planista spoteczny) — osoba potrafigca
przekona¢ do zamieszkania w nowym miejscu (m.in. w wyniku prowadzonych dziatan
rewitalizacyjnych) i reprezentujgca najemcdéw, mieszkaricédw podczas dyskusji
o dostepnych rozwigzaniach,

o zwiekszenie Srodkdw na ,miekkie” dziatania rewitalizacyjne skutkujgce
powstawaniem kawiarni, pracowni artystycznych, hoteli,

e koniecznos¢ edukacji mieszkaricéw (spotkania, otwarte debaty) w zakresie kwestii
wptywajgcych na decyzje mieszkaniowe oraz wage estetyki miejsca zamieszkania,
w celu prawidtowej oceny oferty deweloperéw. Wspodtpraca z Wydziatem Oswiaty
w zakresie nauczania podstaw estetyki — mozna wykorzystac przy tym doswiadczenie
programow realizowanych przez Stowarzyszenie Architektéw Polskich,

e stworzenie puli ,gratisow” dla oséb o wyzszych dochodach — np. ,,VIP Poznaniak”,
Poznaniak ze ,Ztotg Kartg”.

Majac na uwadze dotychczasowe dziatania Miasta, warto wspomnieé o dwéch inwestycjach
mieszkaniowych w segmencie premium:

e Warzelnia — zespdt parkowo-mieszkalny zlokalizowany przy ulicy Majakowskiego
w Poznaniu. Inwestycja obejmuje 3 budynki mieszkalne mieszczgce tgcznie 100 lokali.
W okolicy osiedla (do 10 minut pieszo) znajduje sie nastepujgca infrastruktura:
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centrum handlowe, komunikacja miejska, osrodek zdrowia, park, teren rekreacyjny,
przedszkole, sklep spozywczy, szkota, ustugi, kosciof.

e Riverpark — Osiedle zlokalizowane przy ulicy Bielniki. Inwestycja obejmuje dwa
budynki mieszczgce tgcznie 160 mieszkan i3 wille miejskie z29 apartamentami.
Lokalizacja stanowi pofaczenie warunkdéw zycia w centrum miasta z otoczeniem
petnym zieleni iparkéow, ze swobodnym dostepem do tegdw nadwarcianskich
i bogatej oferty rekreacyjnej. W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajdujg
sie: korty tenisowe, doskonale wyposazone centra fitness, nadwarcianskie Sciezki
rowerowe i popularne kluby kajakowe.

Wyspa Pétnocna

Projekt inwestycyjny, ktéry bedzie wymagat podejmowania zaréwno dziatan twardych,
jak i miekkich, to tzw. Wyspa Pétnocna.

Inwestycja obejmuje teren na Ostrowie Tumskim, po dawnej Elektrocieptowni Garbary.
Jest to obszar o powierzchni 10 ha.

Intencjg wtadz Miasta jest stworzenie w tym miejscu nowej dzielnicy o wysokiej jakosci
architektury oraz wysokim standardzie wykonczenia. Zabudowa terenu powinna tgczyé
funkcje mieszkaniowg z funkcjg publiczng, handlem i ustugami. Dzielnica posiadataby
wszystkie elementy nowoczesnego miasta.

Miejsce moze mie¢ swdj wyjatkowy charakter dzieki zachowanym zabytkowym
obiektom. Miejski Konserwator Zabytkéw rekomendowat bowiem zachowanie
niektorych budynkow jako dziedzictwa architektury przemystowej tamtych czaséw.

Nie ulega watpliwosci, iz Miasto musi mie¢ realny wptyw na architekture i jakosc
realizacji inwestycji, w tym celu opracowywany jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Inwestycja ma charakter pilotazowy, powodzenie projektu zagospodarowania terenu
dawnej elektrocieptowni moze stanowic impuls ekonomiczny dla rozwoju miasta.

Z uwagi na wieloaspektowe podejscie do kwestii aktywizacji przedmiotowego terenu,
realizacja inwestycji wymaga:

» wspotdziatania i wspétzaleznosci Miasta i inwestoréw,
» tworzenia wspdlnych pdl inwestycyjnych Miasta z inwestorem,

» obustronnej partycypacji Miasta i inwestora — ustalenia proporcji odpowiedniej
partycypacji inwestora w infrastrukture,

» wspotdziatania jednostek Urzedu Miasta Poznania oraz miejskich jednostek
organizacyjnych,

» myslenia strategicznego w perspektywie wieloletniej — uchwalenie miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz sprzedaz gruntéw,

» zintegrowania dziatan na wielu ptaszczyznach,

A\

stworzenia miejsca ,Miasto w miescie”, ,,Miasto Cybina”,

» elastycznego podejscia do finansowania inwestycji przez Miasto Poznan.

62



Instrumenty polityki mieszkaniowej
skierowane do seniorow

Wtadze Miasta Poznania zawsze postrzegaty kwestie mieszkalnictwa dla senioréow jako
kluczowg i podejmowaty dziatania zmierzajgce do zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,
wynikajgcych ze stanu zdrowia, wieku, sytuacji zyciowej i materialnej. Efektem takich dziatan
byto opracowanie, przy wspodtpracy Poznaniskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
sp. z 0.0., programu ,,Mieszkanie dla Seniora”.

Program , Mieszkanie dla Seniora”
Dotychczasowa realizacja programu

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zrealizowato program
»Mieszkanie dla Seniora”, w ramach ktérego wybudowano lokale mieszkalne przy ulicy
Grabowej 22 B i C oraz przy ulicy Drewlannskiej 10. Obie inwestycje powstaty w ramach
miejskiego programu ,Seniorzy” wpisanego do ,Planu Rozwoju Miasta Poznania na lata
2005-2010", w ramach priorytetu , Obywatelski Poznan”.

Mieszkania dla senioréw z zasobéw PTBS sp. z o.0. pozyskiwane byty przez Miasto na
podstawie umow z PTBS sp. z 0.0. o partycypacji w kosztach budowy lokali.

W ramach zawartych umoéw partycypacyjnych Miasto pozyskato w zasobach Poznanskiego
Towarzystwa Budownictwa Mieszkaniowego Sp. z 0.0. ogdtem 322 mieszkan, z czego 141
lokali (wybudowanych w latach 2007-2009) w zasobie przeznaczonym wytgcznie dla
seniorow, zlokalizowanym w trzech budynkach, tj.: przy ul. Drewlanskiej 10 w Poznaniu
(62 lokale) oraz przy ul. Grabowej 22 B i 22C (79 lokali).

Mieszkania w tych budynkach zostaty przeznaczone dla osdb starszych, mieszkajgcych
zarowno w lokalach komunalnych, jak i w zasobie prywatnym, ktére spetniaty kryteria
okreslone w stosownych zarzgdzeniach Prezydenta Miasta Poznania.

Zasiedlanie budynkéw dla senioréw odbywato sie w latach 2008-2010. Nabér ponowiono
w 2014 roku.

W zwigzku z naturalnym ruchem ludnosci, w budynkach tych do dyspozycji Miasta Poznania
zwalnia sie corocznie kilka lokali (od 2 do 10). Mieszkania ponownie przeznaczane sg do
zasiedlenia przez osoby starsze, wytonione w zwigzku z przeprowadzonym w 2014 roku
naborem, ktdre z uwagi na brak mozliwosci realizacyjnych nie zostaty skierowane do zawarcia
umowy najmu. Od 2008 roku poprzez powtdrne zasiedlenie lokali w zasobie dla seniordw,
pomoc uzyskato 67 osoéb i rodzin.

Z uwagi na ogromne zainteresowanie programem pomocy mieszkaniowej skierowanej do
senioréw Miasto Poznan w miare potrzeb i mozliwosci organizuje kolejne nabory
uzupetniajgce. Planowany w 2017 roku nabdér przewidziano na przetom wrzesnia
i pazdziernika.
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Kontynuacja programu

W latach 2017-2019, w ramach wtérnego zasiedlenia, kontynuowany bedzie program
»Mieszkanie dla Seniora” oraz realizowane bedg nowe inwestycje.

Miasto Poznan, korzystajgc z pierwszenstwa wynikajgcego z umowy wspétpracy zawartej 14
lipca 2017 r. z PTBS Sp. z o0.0., bedzie przejmowato zwalniane zzasobu Spoétki lokale,
wptacajgc partycypacje.

Biuro Spraw Lokalowych i Biuro Nadzoru WHtascicielskiego Urzedu Miasta Poznania
zaplanowaty, w latach 2017-2019, na ten cel srodki w budzecie Miasta Poznania w kwocie
330000 zt (10% partycypacja, 90% dokapitalizowanie spétki).

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, zarezerwowane $rodki pozwolg na objecie partycypacja
rocznie ok. 10 lokali mieszkalnych o powierzchni do 40 m?rocznie.

Biuro Spraw Lokalowych i Biuro Nadzoru Wtfascielskiego zaplanowaty w latach 2017-2019
wydatkowanie srodkow w kwocie 1 770 000 zt, z przeznaczniem na cze$ciowe finansowanie
partycypacji nowo budowanych mieszkan, w zwigzku z inwestycjg PTBS Sp. z 0.0. w Poznaniu
przy ul. Koszalinskiej (10% partycypacja, 90% dokapitalizowanie spoétki).

Zgodnie z zatozeniami umowy, Miasto Poznan nabedzie uprawnienia do wskazania najemcow
w odniesieniu do 50% lokali mieszkalnych budowanych na wynajem, tj. 35 lokali. Planowany
termin oddania pierwszych lokali do zasiedlenia to IV kwartat 2018 roku.

Docelowe grupy, do ktérych zostanie skierowana oferta Miasta, nie zostaty jeszcze ustalone,
ale nie wyklucza sie, iz cze$é¢ uprawnionych do skorzystania z programu bedg stanowili
seniorzy.

Zespot ds. opracowania polityki senioralnej na lata 2017-2021

Prezydent Miasta Poznania zarzgdzeniem Nr 790/2016/P z dnia 18 listopada 2016 r. powotat
Zespot w celu opracowania polityki senioralnej dla Miasta Poznania na lata 2017-2021.

W lipcu 2016 roku Miasto Poznan zostato przytaczone do sieci Miast Przyjaznych Starzeniu
Swiatowej Organizacji Zdrowia, skupiajacej miasta otwarte na potrzeby oséb starszych.
Zjednej strony S$wiadczy to o dostrzezeniu dotychczasowych dziatan Miasta na rzecz
senioréw, ale réwniez o przyjeciu zatozenia, by zintegrowac dziatania na rzecz poprawy
jakosci zycia wszystkich mieszkaricéw, nadajgc im wspdlny cel: uczynienie z Poznania miasta
bardziej przyjaznego starzeniu.

W zwigzku z powyzszym zasadne stato sie opracowanie kompleksowe] polityki senioralnej,
ktora wskazywaé bedzie dziatania, zadania i inicjatywy ksztattujgce warunki godnego i
zdrowego starzenia sie. Celem polityki senioralnej jest wspieranie i zapewnienie mozliwosci
aktywnego starzenia sie w zdrowiu oraz mozliwosci prowadzenia samodzielnego,
niezaleznego i satysfakcjonujgcego zycia, nawet przy pewnych ograniczeniach funkcjonalnych
zwigzanych z wiekiem.
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Planuje sie, iz Polityka senioralna jako dokument zostanie przyjeta uchwatg w 2017 roku.
Uchwata ma wskazywaé kierunki dziatan Miasta Poznania w zakresie polityki senioralnej
nalata 2017-2021, wypracowane przez zespoly robocze dziatajgce w ramach zespotu
ds. polityki senioralnej, na podstawie zaakceptowanych przez Prezydenta dziatan
i programow. Polityka bedzie zawierata dziatania i programy, ktérych realizacji Miasto ma sie
podjgé w przeciggu 5 lat.

Biezace dziatania inwestycyjne skierowane do seniorow

Spotki miejskie: ZKZL sp. z 0.0. oraz PTBS sp. z 0.0. w biezacych dziataniach inwestycyjnych
biorg pod uwage potrzeby senioréow.

ZKZL sp. z o.0. projektuje wszystkie mieszkania na parterze z przeznaczeniem dla oséb
niepetnosprawnych, w tym szczegdlnie dla senioréw.

Spotka dba o likwidacje barier architektonicznych poprzez budowe podjazdéw do klatek
schodowych oraz projektowanie miejsc postojowych dla oséb niepetnosprawnych. Buduje
bezprogowe przejscia, poszerzone drzwi, fazienki przystosowane dla oséb na wdzkach
inwalidzkich, prysznice z brodzikami wytozonymi ptytkami. Cze$¢ terenu wokét budynkéw
przeznaczona jest pod rekreacje, stawia sie tawki, sadzi zielen oraz urzadza sitownie
na wolnym powietrzu. W ramach inwestycji przy ulicy Darzyborskiej planuje sie realizacje
2 lub 3 swietlic z pomieszczeniem socjalnym dla wspdlnej integracji.

Plany inwestycyjne ZKZL sp. z o0.0. przewiduja budowe mieszkan dla o0s6b
niepetnosprawnych: przy ulicy Rubiez — 4 lokale, przy ulicy Dymka — 6, przy ulicy Bolka — 6
oraz przy ulicy Zawady — 3 lokale.

Ponadto w budynkach przy ul. Opolskiej oraz przy ulicy Hulewiczdw wymagane jest
zaprojektowanie min. 10% mieszkan na pierwszym pietrze dla seniorédw, zgodnie
z wymogami ustawy Prawo budowlane (m.in. nizej usytuowane kontakty, szersze drzwi).

Lokale znajdujgce sie w nowych budynkach, dostosowane do potrzeb o0séb
niepetnosprawnych, wynajmowane sg tylko osobom wymagajgcym takich udogodnien.
Pierwszenstwo zasiedlenia przystuguje obecnym najemcom lokali komunalnych, ktérzy nie
posiadajg zalegtosci czynszowych.

Warto w tym miejscu podkreslié, iz sprawnie dziatajgcy w ZKZL sp. z o0.0. system zamiany
mieszkan sprzyja obejmowaniu lokali przez seniorow.

W przypadku budowy nowych lokali (budynkéw) obecni niepetnosprawni najemcy lokali
komunalnych majg mozliwos¢ ich uzyskania w ramach prowadzonego systemu zamiany
mieszkan.

Rowniez dziatania inwestycyjne PTBS sp. z 0.0. skierowane sg na zaspokojenie potrzeb
seniorow. Spétka buduje sitownie zewnetrzne, zazielenia osiedla oraz wydziela miejsca do
odpoczynku. Niweluje bariery architektoniczne poprzez montaz dodatkowych poreczy,
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skuwanie schoddéw, czy wymiane podestow na antyposlizgowe. W ramach inwestycji
przy ulicach: Koszalinskiej, Zotnierzy Wykletych oraz Literackiej planuje wygospodarowanie
miejsca na Klub Seniora wraz z biblioteka.

Ponadto dzieki staraniom Spodtki, zgodnie z zyczeniem mieszkancéw, zostanie wybudowana
droga przy ulicy Drewlanskiej (sfinansowana ze srodkéw Miasta Poznania).

Pierwszenstwo w zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego i socjalnego przyznane
seniorom na podstawie uchwaty Nr XXX/443/VII/2016 Rady Miasta Poznania z dnia
7 czerwca 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania

Uchwata zmienita dotychczasowe zasady tworzenia rocznych list oséb uprawnionych do
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego i mieszkalnego. Wprowadzono zasade
umieszczania os6b na ww. listach wedtug systemu kwalifikacji punktowej. Kwalifikowanie
whnioskéw, ktdre spetniajg kryterium dochodowe, nastepuje zgodnie z opracowanym
systemem kwalifikacji punktowej, w ramach ktérego wyszczegdlnione okolicznosci (elementy
sytuacji wnioskodawcy) majg wptyw na ocene ztozonego wniosku.

Prezydent Miasta Poznania co roku ustala minimalng liczbe punktéw kwalifikujgcych
whnioskodawcéw do ujecia na liscie.

Kolejnos¢ oséb umieszczonych na listach wynika z liczby uzyskanych punktéw,
z uwzglednieniem pierwszenstwa.

Osoby powyzej 70. roku zycia zostaty, w ramach systemu kwalifikacji punktowej,
potraktowane w sposdb szczegdlny, poprzez przyznawanie punktow pozwalajgcych na
zajecie wyzszych pozycji na listach, skutkujgcych przyspieszeniem wskazania lokalu
w zwigzku z udzielang pomocg mieszkaniowsa.

Majac na uwadze wysoko punktowane kryteria (wiek, niepetnosprawnos¢, sytuacje rodzin
0s6b starszych), w 2017 roku na liscie oséb uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu
mieszkalnego znalazto sie 24 wnioskodawcdédw, natomiast na liscie oséb uprawnionych do
zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego 10 wnioskodawcoéw powyzej 70. roku zycia. Lista
0sOb uprawnionych do zawarcia lokalu socjalnego sktada sie z 129 oséb, a lokalu
mieszkalnego — z 167 oséb.

Ponadto w tym systemie kwalifikacji przyznawane sg punkty za okres zamieszkiwania
w Poznaniu, bezdomnos¢ czy stan zdrowia. Wszystkie te kryteria powodujg, ze seniorzy
zawsze zajmujg wysokie pozycje na tworzonych przez Miasto listach.
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Dziatania wspierajace realizacje
instrumentow polityki mieszkaniowej

Realizacja instrumentéw polityki mieszkaniowej wymaga podejmowania wieloaspektowych
dziatan na réinych ptaszczyznach. Poza wyraznym wskazaniem jednostek i podmiotéw
odpowiedzialnych za wdrozenie i realizacje konkretnego instrumentu, co zostato
w niniejszym dokumencie okreslone, nalezy wskaza¢ na koniecznos¢ podjecia dziatan
niemieszczacych sie w gestii organizacyjnej jednej jednostki. Sg to dziatania, ktdérych
realizacja lezy w zakresie kompetencji pracownikéw: Urzedu Miasta Poznania, spoétek
miejskich, ale réwniez administracji rzgdowej i powiatowe;.

Celem podejmowanych dziatan jest zwiekszenie komfortu zycia w danym miejscu oraz
stworzenie warunkéw do godnego, dajacego satysfakcje miejsca realizacji plandéw
zawodowych, osobistych, spotecznych i kulturalnych. Skutkiem powinno by¢
przeswiadczenie, iz warto mieszkac i by¢ zameldowanym w Poznaniu.

Majac powyzsze na uwadze, mozna wskaza¢ na propozycje nizej wymienionych dziatan
wspierajacych realizacje instrumentéw polityki mieszkaniowej, ktore zostaty przedstawione
W opracowaniu:

e dziatania majgce aspekt spoteczny (tworzenie infrastruktury spotecznej) — placéwek
oSwiatowych, ztobkdéw, przedszkoli, przychodni, drobnych punktéw handlowo-
ustugowych, domoéw opieki spotecznej,

e dziatania majgce aspekt ekonomiczny — ponoszenie przez osoby spoza Poznania
wiekszych optat za parkowanie w Poznaniu,

e promowanie zamieszkania w Poznania — tani bilet do kina lub teatru dla poznaniaka,
e stworzenie stref parkingowych tylko dla mieszkancéw Poznania,

e tworzenie réznorodnej i atrakcyjnej oferty kulturalnej skierowanej do wszystkich
mieszkancéw — bibliotek, klubow mtodziezowych, domdéw kultury,

e tworzenie przestrzeni publicznej wysokiej jakosci, w szczegdlnosci poprzez
prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych,

e prowadzenie zintegrowanych dziatan logistycznych, szczegdlnie w stosunku do nowo
powstatych osiedli — budowa drég dojazdowych oraz tworzenie obstugi
komunikacyjnej (budowa linii tramwajowych i autobusowych),

e realizacja koncepcji ,Miasto dla ludzi” — tworzenie miejskiego klimatu poprzez
organizowanie projektédw plenerowych, koncertéw za darmo, bezptatnych wydarzen
na otwartej przestrzeni,

e tworzenie oferty dla ekspatéw, czyli specjalistéw z zagranicy, ktoérzy podejmujg prace
w Poznaniu — dostepnos¢ poradnikdw objasniajgcych sposéb zatatwienia spraw
administracyjnych w Poznaniu, tworzenie obcojezycznych placéwek oswiatowych,

e wprowadzenie administracji przyjaznej dla obcokrajowcéw — zapewnienie
w urzedach obstugi w jezyku obcym; Urzad Miasta Poznania powinien zatrudniaé
ttumaczy i zapewniac¢ opieke obcokrajowcom podczas zatatwiania spraw,
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e tworzenie miejsc parkingowych wg racjonalnych normatywdéw — oznaczanie miejsc
parkingowych za pomocg znakéw poziomych,

e zaprzestanie udostepniania miejsc parkingowych w centrum miasta przez
pracodawcéw swoim pracownikom — propozycja wprowadzenia quasi podatku,

e tworzenie parkingdw buforowych na obrzezach miasta, w celu powstrzymania
wjazdu pojazddw do centrum i zachecenia do korzystania z transportu publicznego,

e promowanie koncepcji ,car-sharingu”, czyli wspdlnego uzytkowania samochodéw
osobowych — stosowanie tego systemu zwieksza intensywnos¢ wykorzystania
pojazddéw.

Koncepcja obejmuje ponizsze dziatania:
- korzystanie z jednego samochodu przez kilka oséb w celu dojazdu do miejsca pracy,

- udostepnianie samochodu za opfatg uzytkownikom przez operatorow floty
pojazdéw (przedsiebiorstwa, agencje publiczne, spoétdzielnie, stowarzyszenia lub
grupy osoéb fizycznych). W tej wersji car sharing przypomina projekt ,,Poznanski Rower
Miejski”,

e budowanie marki , poznaniaka”, czyli cztowieka dumnego ze swojego miasta.

Wyniki testow na grupach docelowych -
warsztaty z mieszkancami

W dniach 21-23 lutego 2017 roku przeprowadzono warsztaty z mieszkancami
reprezentujgcymi podstawowe grupy docelowe polityki mieszkaniowej Miasta. W wyniku
prowadzonych analiz zdecydowano, ze nalezg do nich:

* lokatorzy lokali mieszkalnych oraz osoby oczekujgce na zawarcie umowy najmu
lokalu mieszkalnego,

* |okatorzy lokali socjalnych oraz osoby oczekujgce na zawarcie umowy najmu lokalu
socjalnego,

* najemcy lokali Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

Celem warsztatow z mieszkaricami byto uzyskanie ich opinii w zakresie instrumentéw polityki
mieszkaniowej opisanych w czesci diagnostycznej opracowania. Na warsztatach
przedstawiono planowane dziatania wtadz Miasta w zakresie zwiekszenia dostepnosci lokali
mieszkalnych i socjalnych oraz dobre praktyki, ktére mozna by byto wdrozyé w Poznaniu.
Przedstawione elementy poddano dyskusji oraz zebrano pisemne oceny dotyczace
poszczegdlnych propozycji. Dyskusja dotyczyta nie tylko planowanych w miescie inwestycji,
ale réwniez biezgcych problemoéw, z ktérymi borykajg sie mieszkancy lokali mieszkalnych,
socjalnych i najemcy PTBS sp. z 0.0.

Na spotkaniach obecni byli przedstawiciele ZKZL sp. z 0. 0., PTBS sp. z 0.0. i Biura Spraw
Lokalowych, ktdrzy odpowiadali na pytania i udzielali szczegétowych informaciji.
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W warsztatach wzieto udziat tgcznie 125 oséb. Najliczniej reprezentowang grupg byli
lokatorzy lokali mieszkalnych oraz osoby na taki lokal oczekujgce (75 oséb). Lokatoréw lokali
socjalnych oraz osoby oczekujgce na taki lokal reprezentowato 35 osdb, a najemcow lokali
PTBS sp. z 0.0. 20 os6b. Uczestnikom warsztatéw przedstawiono liste planowanych oraz juz
realizowanych instrumentéw polityki mieszkaniowej Miasta. Zapewniono takze mozliwos¢
pozyskania dodatkowych informacji — w zakresie lokali mieszkalnych i socjalnych od
przedstawicieli ZKZL sp. z 0.0 i Biura Spraw Lokalowych, a w zakresie lokali PTBS sp. z 0.0. od
przedstawicieli Spotki. Dla celéw orientacyjnych poproszono takze uczestnikdbw o ocene
atrakcyjnosci  poszczegdlnych instrumentow w pieciostopniowej skali Likerta ' na
odpowiednich formularzach. Oceny mogty przyjmowaé wartosci od ,ten instrument jest dla
mnie bardzo atrakcyjny” do ,ten instrument w ogdle nie jest dla mnie atrakcyjny”.
Instrumenty uznane za atrakcyjne lub bardzo atrakcyjne dla poszczegélnych grup docelowych
przedstawiono na wykresach 1, 3 i 5.

Nalezy zaznaczyé, ze warsztaty z mieszkaricami miaty charakter orientacyjny i nie sa
reprezentatywne dla catej grupy docelowej. Uzyskane wyniki pozwalajg jednak zorientowac
sie w preferencjach uczestnikow spotkania.

Prawie wszystkie osoby, ktére udzielity odpowiedzi, uznaty inicjatywe budowy nowych lokali
komunalnych za atrakcyjng, nawet biorgc pod uwage fakt, ze czynsz w tych lokalach bytby
nieco wyzszy niz w istniejgcym zasobie. Oznacza to, ze spora grupa konsultowanych oséb jest
zainteresowana podniesieniem standardu zamieszkania, przy ponoszeniu pewnych kosztéw
z tego tytutu. Na determinacje w tym zakresie wskazuje réwniez spore zainteresowanie
programem realizowanym przez PTBS sp. z o.0. ,Najem z dojsciem do wtasnosci”, czyli
instrumentem skierowanym raczej do oséb o S$rednich dochodach. Jako atrakcyjne
postrzegane sg tez dziatania w zakresie poprawy stanu technicznego mieszkan i budynkow
miejskich oraz program ,Przyjazne podwdrko” — preferencje te potwierdzajg zainteresowanie
poprawg jakos$ci miejsca zamieszkania oraz jego bezposredniego otoczenia. Wsréd nowych
instrumentéw warto podkresli¢c réwniez zainteresowanie programem Miejskiego Biura
Najmu, ktéry jest koncepcjg pilotazowg, ale mimo to zostat przyjety pozytywnie przez
uczestnikdw spotkania.

Lokatorzy lokali mieszkalnych oraz osoby oczekujace na zawarcie umowy najmu lokalu
mieszkalnego

Instrumentami najatrakcyjniejszymi dla lokatoréw lokali mieszkalnych oraz oséb
oczekujgcych na taki lokal (ponad 50% odpowiedzi ,Ten instrument jest dla mnie bardzo
atrakcyjny” oraz ,Ten instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny”) sg (wykres nr 1):

* Nowe mieszkania komunalne o wyzszym niz obecnie standardzie i podniesionym
czynszu,
* Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkéw miejskich,

. Skala stosowana w metodologii badan spotecznych. Pozwala na ocene stopnia akceptacji poszczegdlnych
kwestii i tematow przez badanych.
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*  Program PTBS sp.z 0.0. ,,Najem z dojsciem do wtasnosci”,

* Miejskie Biuro Najmu.

Wykres 1. Atrakcyjnos¢ instrumentow polityki mieszkaniowej dla lokatoréw lokali

mieszkalnych oraz oséb oczekujacych na taki lokal

Mowe mieszkania komunalne o wyZszym niz obecnie standardzie i podniesionym czynszu
Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkdw miejskich

Mieszkania PTBS z dojsciemn do wiasnosci

Miejskie Biuro Najmu

Program ,Przyjazne Podworko”

Mieszkania PTBS na wynajem

Wykup lokali komunalnych ]

Program Mieszkanie dla Seniora ]

Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym ]
Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

Lokal do remontu ]

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne

Program Mieszkanie dla Absolwenta
Mieszkania treningowe

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

0

5 10 15

20 25 30 35 40 45

Liczba osdb, ktdre uznaty dany instrument za atrakcyjny lub bardzo atrakcyjny

50

Legenda

- Ponad 50% o0séb, ktére udzielity odpowiedzi
25-49% 0sdb, ktére udzielity odpowiedzi
_ Mniej niz 25% osdb, ktére udzielity odpowiedzi

Obserwujgc catkowity rozktad odpowiedzi (wykres 2) mozna stwierdzi¢ pozytywne przyjecie

niektdrych innych instrumentéw polityki mieszkaniowej, takich jak: koncepcja przeznaczania

zwalnianych lokali komunalnych na mieszkania socjalne oraz programu ,Mieszkanie dla

Seniora”. Sporym zainteresowaniem cieszy sie tez mozliwos¢ wykupu lokali komunalnych,

mimo ze Miasto Poznan nie jest zainteresowane ich sprzedazg na szeroka skale, ze wzgledu

na duze potrzeby w zakresie poprawy dostepnosci lokali socjalnych i mieszkalnych. Pojawia

sie takze zainteresowanie ofertg przeznaczong dla oséb o wyzszych dochodach, tj. sprzedaza

miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne.
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Wykres 2. Rozktad odpowiedzi lokatorow lokalu mieszkalnego oraz oséb oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu

Program Mieszkanie dla Absolwenta

Program Mieszkanie dla Seniora

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
Wykup lokali komunalnych

Miejskie Biuro Majmu

Mieszkania PTBS z dojsciem do wiasnosci

Mieszkania PTBS na wynajem

Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym
Mieszkania treningowe

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

Program ,Przyjazne Podworko”

Poprawa stanu technicznego mieszkar i budynkéw miejskich
Lokal do remontu

Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

MNowe mieszkania komunalne o wyzszym niz obecnie standardzie i podniesionym czynszu

mieszkalnego

14 |

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%
Liczba udzielonych odpowiedzi w kazdej kategorii oraz ich procentowy rozktad

B Ten instrument jest dla mnie bardzo atrakcyjny
Ten instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny
Ten instrument nie jest do mnie skierowany
B Ten instrument jest dla mnie niezbyt atrakcyjny
B Ten instrument w ogodle nie jest dla mnie atrakcyjny

100%
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Lokatorzy lokali socjalnych oraz osoby oczekujgce na zawarcie umowy najmu lokalu
socjalnego

Instrumenty najatrakcyjniejsze dla lokatoréw lokali socjalnych oraz oséb oczekujgcych na taki
lokal (ponad 50% odpowiedzi ,Ten instrument jest dla mnie bardzo atrakcyjny” oraz ,Ten
instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny”) to (wykres nr 3):

* Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkdw miejskich,

* Nowe mieszkania komunalne o wyzszym niz obecnie standardzie i podniesionym
czynszu,

* Pustostan zagospodarowany przez ZKZL sp. z 0.0.,

* Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym,

* Program ,Przyjazne podwdrko”,

* Lokal do remontu.

Wsréd wymienionych instrumentéw podstawowym dziataniem skierowanym do tej grupy
docelowej sg lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym. Pozostate dwie propozycje,
mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe, cieszg sie
znacznie mniejszym zainteresowaniem. Lokatorzy lokali socjalnych oraz osoby starajgce sie
o taki lokal oczekujg przede wszystkim poprawy stanu technicznego zasobu, w ktérym
znajdujg sie takze ich mieszkania. Nieco ponad potowa uczestnikédw bytaby zainteresowana
lokalem do samodzielnego remontu. Dla takiej samej grupy atrakcyjny jest takze program
»Przyjazne podwdrko”, co Swiadczy o tym, ze jako$¢ bezposredniego otoczenia miejsca
zamieszkania réwniez wymaga poprawy. Spore zainteresowanie tej grupy nowymi lokalami
komunalnymi moze swiadczyé o mato realistycznej ocenie swoich mozliwosci finansowych,
podobnie jak mniejsze, lecz jednak widoczne, zainteresowanie programem PTBS sp. z o.0.
»Najem z dojsciem do wtasnosci”.
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Wykres 3. Atrakcyjnos¢ instrumentow polityki mieszkaniowej dla lokatorow lokali socjalnych oraz oséb oczekujgcych na taki lokal

Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkéw miejskich
Nowe mieszkania kamunalne o wyiszym niz obecnie standardzie
Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

Lokale socjalne w zwalnianym zasobie kamunalnym

Program ,Przyjazne Podwarko”

Lokal do remontu

Miejskie Biuro Najmu

Mieszkania PTBS z dojsciem do wtasnosci

Program Mieszkanie dla Seniora

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

Sprzedai miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
Wykup lokali komunalnych

Mieszkania treningowe

Program Mieszkanie dla Absolwenta :
Mieszkania PTBS na wynajem

0 5 10 15 20 25 30

Liczba osob, ktdre uznaty dany instrument za atrakcyjny lub bardzo atrakcyjmy

Legenda

I Ponad 50% oscb, ktore udzielity odpowiedzi
25-49% 0s0db, ktdre udzielity odpowiedzi
- Mniej niz 25% os6b, ktdre udzielity odpowiedzi



Whykres 4. Rozktad odpowiedzi lokatoréow lokalu socjalnego oraz oséb oczekujgcych na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego

Program Mieszkanie dla Absolwenta
Program Mieszkanie dla Seniora
Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
Wykup lokali komunalnych
Miejskie Biuro Najmu
Mieszkania PTBS z dojsciem do wtasnosci
Mieszkania PTBS na wynajem
Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym
Mieszkania treningowe
Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym
Program ,Przyjazne Podwdrko”
Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkow miejskich
Lokal do remontu
Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

Nowe mieszkania komunalne o wyzszym niz obecnie standardzie i

10% 20% 30%  40% 50% 60% 70%  80% 90%

Liczba udzielonych odpowiedzi w kazdej kategorii oraz ich procentowy rozktad

B Ten instrument jest dla mnie bardzo atrakcyjny
@ Ten instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny
Ten instrument nie jest do mnie skierowany
B Ten instrument jest dla mnie niezbyt atrakcyjny
B Ten instrument w ogole nie jest dla mnie atrakcyjny

100%
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Obserwacja catkowitego rozktadu odpowiedzi uczestnikow spotkania w testowanej grupie
docelowej wskazuje, iz w przypadku mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym oraz
mieszkan treningowych bardzo duza grupa oséb uwaza te instrumenty za mato dla nich
atrakcyjne (odpowiednio 10 i 11 oséb na 29 udzielonych odpowiedzi) — wykres nr 4.
Za znaczgce mozna natomiast uznac zainteresowanie propozycjg Miejskiego Biura Najmu,
ktdra jak podkreslano wczesniej, jest inicjatywa pilotazowa.

Najemcy lokali Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

W spotkaniu dla mieszkancéw PTBS sp. z 0.0. wzieta udziat najmniejsza grupa mieszkancow,
stad wyniki sg czysto orientacyjne. Instrumenty najatrakcyjniejsze dla uczestnikéw spotkania
(ponad 50% odpowiedzi ,Ten instrument jest dla mnie bardzo atrakcyjny” oraz ,Ten
instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny”) to (wykres nr 5):

* Program ,Najem z dojsciem do witasnosci”,
* Mieszkania PTBS sp. z 0.0. na wynajem,
* Program ,Mieszkanie dla Seniora”.

Warto zauwazyé, iz program ,Mieszkanie dla Absolwenta” cieszyt sie znacznie mniejszym
zainteresowaniem uczestnikdw warsztatdw. Pozostate instrumenty nie sg kierowane do tej
grupy docelowej, cho¢ pojawito sie rdwniez pewne zainteresowanie sprzedazg miejskich
dziatek pod budownictwo jednorodzinne oraz Miejskim Biurem Najmu.

Wykres 5. Atrakcyjnos¢ instrumentow polityki mieszkaniowej dla najemcow lokali PTBS sp.
zo.o.

Mieszkania PTBS z dojéciem do wiasnosci

Program Mieszkanie dla Seniora

Mieszkania PTBS na wynajem

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
Miejskie Biuro Najmu

Program Mieszkanie dla Absclwenta

MNowe mieszkania komunalne o wyiszym niz obecnie standardzie | podniesionym
czynszu

Wykup lokali komunalnych

Program ,Przyjazne Podworko”

Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym
Mieszkania treningowe

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkdw miejskich

Lokal do remontu

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Liczba osdb, ktdre uznaty dany instrument za atrakcyjny lub bardzo atrakeyjny

Legenda
- Ponad 50% osob, ktére udzielity odpowiedzi

25-49% 0s06b, ktére udzielity odpowiedzi
- Mniej niz 25% osob, ktére udzielity odpowiedzi
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Wykres 6. Rozktad odpowiedzi najemcow lokali PTBS sp. z 0.0.

Program Mieszkanie dla Absolwenta

Program Mieszkanie dla Seniora

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne
Wykup lokali komunalnych

Miejskie Biuro Najmu

Mieszkania PTBS z dojsciem do wiasnosci

Mieszkania PTBS na wynajem

Lokale socjalne w zwalnianym zasobie komunalnym
Mieszkania treningowe

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym

Program ,,Przyjazne Podworko”

Poprawa stanu technicznego mieszkan i budynkow miejskich
Lokal do remontu

Pustostan zagospodarowany przez ZKZL

Nowe mieszkania komunalne o wyzszym niz obecnie standardzie i

B Ten instrument jest dla mnie bardzo atrakcyjny

2
I I
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| B
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10%

20%

6
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30% 40%

Liczba udzielonych odpowiedzi w kazdej kategorii oraz ich procentowy rozktad

© Ten instrument jest dla mnie dos¢ atrakcyjny
Ten instrument nie jest do mnie skierowany

B Ten instrument jest dla mnie niezbyt atrakcyjny

B Ten instrument w ogodle nie jest dla mnie atrakcyjny

4en— —

50%

60% 70% 80% 90% 100%
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Analiza catkowitego rozktadu odpowiedzi uczestnikdw spotkania (wykres nr 6) wskazuje, ze
wsrdd oceniajgcych Miejskie Biuro Najmu przewazajg jednak odpowiedzi negatywne. Spory
odsetek odpowiedzi negatywnych uzyskaty takze propozycje lokali do remontu oraz mieszkan
socjalnych ze wsparciem treningowych i mieszkan treningowych, co w testowanej grupie
docelowej jest dos¢ oczywistym wynikiem.

Ekspercka ocena instrumentdow polityki
mieszkaniowe;j

Ekspercka ocena instrumentdéw polityki mieszkaniowej

O ocene instrumentow polityki mieszkaniowej poproszono réwniez zespét ekspertow ds.
polityki mieszkaniowej w sktadzie: prof. zw. dr hab. Henryk Gawron, prof. dr hab. Maria
Trojanek, prof. nadzw. UEP dr Piotr Lis, dr Stawomir Palicki, dr Krzysztof Celka. Usrednione
opinie panelu przedstawiono na wykresie ponizej. Ekspertéw poproszono o ocene, na ile
dany instrument odpowiada na obecne problemy mieszkaniowe Poznania.

Ocena ekspercka instrumentow polityki mieszkaniowej

Sprzedaz miejskich dzialek pod budownictwo jednorodzinne
Program ,Przyjazne Podworko”

Wylkup lokali komunalnych

Pozyskiwanie nowych mieszkari z zasobu komunalnego
Mieszkania treningowe

Mieszkania socjalne ze wsparciem treningowym
Uruchomienie programu Miejskie Biuro Najmu
Wepdlpracaz BGK Nieruchomogci SA -, Mieszkanie Plus”
Poprawa stanu technicanego zasobu Miasta Poznani

Iwiekszenie liczby zagospodarowywanych pustostandw

Pozyskiwanie lokali socjalnych, poprzez wskazywanie dotychezasowym najemcom
lokali w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL sp.z 0.0,

Legenda:

Ocena w skali:

5 Bardzo dobrze

4 Dobrze

3 Ani dobrze ani Zle
2 Zle

1 Bardzo Zle

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie opinii ekspertéw



Jak mozna zauwazy¢ na wykresie, ogdlna ocena instrumentéw jest korzystna, dobrze
oceniono zwtaszcza zwiekszenie liczby zagospodarowanych pustostandéw. Dobre oceny
uzyskaty takze nastepujgce instrumenty: poprawa stanu technicznego zasobu miejskiego,
sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne, program ,,Przyjazne podwadrko”,
Miejskie Biuro Najmu, mieszkania treningowe, mieszkania socjalne ze wsparciem
treningowym oraz wspoéfpraca w ramach programu ,,Mieszkanie Plus”.

Woatpliwosci ekspertdw budzi jednak kwestia wykupu lokali komunalnych. Podnoszone
sg kwestie nieréwne] pozycji spotecznej niektérych najemcéw i niesprawiedliwosci
spotecznej, gratyfikacji w postaci mozliwosci wykupu mieszkania tylko dla wybranych oséb
oraz niejasnej polityki informacyjnej w tym zakresie.

Nieco gorzej oceniono takze strategie zasiedlania zasobu komunalnego — zatozenia dotyczace
pozyskiwania mieszkan socjalnych i komunalnych.

Jedli chodzi o kwestie pozyskiwania lokali socjalnych poprzez wskazywanie dotychczasowym
najemcom lokali w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL sp. z 0.0, pojawita sie
watpliwosé, na ile mozliwo$é przeniesienia do nowo wybudowanych lokali ma by¢ nagroda
za regularne pfacenie czynszu. Zaznaczono takze, ze nie wyodrebniono w ramach tego
instrumentu wrazliwych spotecznie grup docelowych.

Ekspertom zadano réwniez pytania dodatkowe przygotowane przez Biuro Spraw Lokalowych
Urzedu Miasta Poznania.

Pierwsze z nich dotyczyto skutecznosci zaprezentowanej koncepcji instrumentéw polityki
mieszkaniowej, w zwigzku z planowang przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
zmiang ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilengo. W tej kwestii eksperci zaznaczyli, ze w zwigzku z brakiem informaciji
o ostatecznym ksztafcie ustawy, trudno ocenic¢ jej wptyw na realizacje polityki mieszkaniowe;j.
Ze wzgledu na to, ze koncepcje zawarte w projekcie ustawy o ochronie praw lokatoréw
wzmagajg czy wymuszajg wyzszy poziom samodzielnosci oséb korzystajacych z instrumentow
polityki mieszkaniowej, mozna stwierdzi¢, ze kierunek zmian jest podobny do zaplanowanego
w Poznaniu. Warte podkreslenia jest uelastycznienie zasad okreslonych w ustawie i
mozliwo$é efektywniejszego dziatania Miasta. Petna ocena wptywu na tym etapie nie jest
jednak mozliwa.

Kolejne pytanie dotyczyto wskazania instrumentu polityki mieszkaniowej, ktory moze
przynie$¢ Miastu najbardziej wymierne efekty.

W tym kontekscie podkreslono, ze wszystkie instrumenty tworzg kompleksowy system
spotecznej polityki mieszkaniowej Miasta i przynoszg raczej efekt synergiczny niz
indywidualny.

Za szczegdlnie znaczgce uznano rozwdj nowego komunalnego budownictwa mieszkaniowego
oraz Miejskie Biuro Najmu. Zaznaczono takze, ze wazing role w zahamowaniu migracji
z miasta mtodych rodzin moze spetni¢ rozwdj sprzedazy dziatek pod budownictwo
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indywidualne.

W kwestii wymiernych i ilosciowych efektow, to przyniosg je instrumenty zwigzane
z uzyskaniem przychodu, czyli wykup lokali komunalnych i sprzedaz miejskich dziatek pod
budownictwo jednorodzinne. Relatywnie (iloSciowo) dobre efekty mogg takie przyniesc
narzedzia, ktore poprawiajq efektywno$¢ wykorzystania lokali, czyli zwigkszenie liczby
zagospodarowywanych pustostandw i poprawa stanu technicznego zasobu Miasta Poznania.
Warunkiem osiggniecia tych efektéw musi by¢ zwiekszenie przychodu z czynszu
w odzyskanych lokalach.

Eksperci zaznaczyli takze, ze aby efektywnie gospodarowaé i zarzgdza¢ zasobem
nieruchomosci, w pierwszej kolejnosci nalezatoby zidentyfikowac jego stan oraz standard
i okresli¢ wartos¢ rynkowa.

Po drugie, nalezatoby zidentyfikowaé wielko$¢ niezbednego zasobu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancéw wynikajgcych z ustawowych zadan gminy i okresli¢ sposéb ,dojscia” do tego
stanu. Konieczne jest wyeliminowanie automatyzmu w uzyskaniu najmu lokali komunalnych.
Umowy powinny by¢ zawierane na czas oznaczony, ale powinna by¢ przewidziana mozliwos¢
przeprowadzania podwyzki czynszu (do poziomu rynkowego) w sytuacji, gdy zostanie
przekroczony pewien poziom dochoddéw. Czynsz w zasobie komunalnym nie pokrywa
(najczesciej) kosztdw najmu — szacuje sie, ze w wielu miastach, gdyby umowy byty zawierane
na czas oznaczony, czynsz zas bytby zblizony do rynkowego, okoto 40% najemcdéw opuscitoby
zasob.

Ekspertéw zapytano takze, czy oprécz instrumentéw juz zaplanowanych przez Miasto, sg
mozliwe inne, ktére nie zostaty zaproponowane, a bytyby skuteczne? W odpowiedzi
zwrocono uwage na konieczno$¢ rozwoju instrumentdw towarzyszgcych polityce
mieszkaniowej, takich jak:
* Dalszy postep w zakresie przygotowywania i uchwalania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.
* Rozwdj inwestycji infrastrukturalnych w miescie.
* Wozrost staran o harmonijny rozwéj budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu.
* Zaangazowanie deweloperéw w procesy rewitalizacji przestrzeni Srédmiejskiej,
z opcjg przejmowania przez nich wybranych obiektéw w zamian za budowe
ekwiwalentnych zasobéw w innych obszarach miasta.

Jesli chodzi o klasyczne instrumenty polityki mieszkaniowej, zaproponowano:

* Pozyskiwanie lokali i catych budynkéw poprzez wskazywanie dotychczasowym
najemcom lokali w budynkach nowo wybudowanych przez ZKZL sp. z 0.0. Rozumie
sie tu pozyskiwanie i sprzedaz catych budynkéw na rynku nieruchomosci. Daje to
mozliwos¢ pozyskiwania znacznych s$rodkow finansowych, ktére mogtyby by¢
przeznaczane na budowe nowych budynkéw socjalnych.

* Rozwdj instrumentéw redukujgcych bezdomnos$é, w tym dookreslenie mieszkan
treningowych. Ustalenie praw i obowigzkéw stron projektu, zasad wspodtpracy,
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zasad kontynuacji lub wykluczenia z projektu, wskazanie efektéw, ktére majg zostac
osiagniete po treningu i mozliwosci awansu.
Rozwdj instrumentéw informacyjnych na temat polityki mieszkaniowe;.
Oczekiwania na rynkach nieruchomosci w Polsce wcigz majg charakter
adaptacyjny, tzn. zawierajg bardzo duzo danych z przesztosci, w mniejszym stopniu
biorgc pod uwage przysztosé. Dlatego wazna jest polityka informacyjna Miasta
Poznania w zakresie zmiany i poprawienia sie sytuacji mieszkaniowej — szczegélnie
wazny jest przekaz dotyczacy zmniejszenia sie kolejki oséb oczekujacych na
mieszkania socjalne. Te elementy polityki informacyjnej moga przyczyniaé sie do
zmiany oczekiwan, ktére, gdy ten proces sie uda, na dtugo pozostang na nowo
ustalonym poziomie.
Informacja o zmniejszeniu sie kolejki oczekujacych na mieszkania socjalne musi
dotrze¢ do uczestnikdw rynku mieszkaniowego, jak i mieszkancéw. Stworzy to
zachete do poszerzania oferty mieszkat na wynajem. Ponadto na etapie tworzenia
sie nadwyzek mieszkaniowych (ktére na pewno powstang przy takiej podazy)
inwestorzy prywatni beda szuka¢ réinych mozliwosci w zakresie powstatego
zasobu. Istnieje mozliwo$é znalezienia takze pola do wspdtpracy sektora
prywatnego z publicznym w zakresie realizacji mieszkan w spotecznym zasobie
mieszkaniowym, przy regutach rekompensacji ryzyka. Dziatania Miasta majg dawac
impuls do rozwigzan rynkowych.
Wprowadzenie rozwigzan instytucjonalnych, takich jak reguty doboru lokatorow.
Redukcja ucigzliwego sasiedztwa — uwaga na zjawisko selekcji negatywnej.
Ponadto: dobdr lokatorow o mniejszym ryzyku przez podmioty budownictwa
spotecznego, wyrazne okreslenie zasad wyjscia z zasobu mieszkaniowego
po ustaniu kryteridow do jego zamieszkania, tworzenie systemu angazujgcego
lokatoréw w decyzje podejmowane na temat zasobu.
Wprowadzenie instrumentéw kontroli sgsiedztw i postaw aspotecznych
w osiedlach komunalnych oraz skutecznych regulacji dyscyplinujgcych innych
lokatoréw naruszajgcych przyjete zasady najmu lokali i dobrego sgsiedztwa. Lokale
0 najnizszym standardzie powinny byé wykorzystywane jako srodek dyscyplinujacy
dla lokatoréw prezentujgcych postawy aspoteczne.
Rozwigzanie problemu wyodrebnienia i wynajmowania lokali socjalnych, lokali
zamiennych i pomieszczen tymczasowych, nieadekwatnych do przewidywanych
potrzeb.
Wypracowanie rozwigzan w polityce mieszkaniowej dla studentéw i absolwentéw.
Wdrazanie innowacji w spotecznym budownictwie mieszkaniowym — w nawigzaniu
do polityki energetycznej, klimatycznej i in.
Wypracowanie kompleksowego podejscia do grup spotecznych ze specjalnymi
potrzebami:

- o0soby opuszczajgce domy dziecka,

80



POLITYKA MIESZKANIOWA MIASTA POZNANIA NA LATA 2017-2027

- rodzinne domy dziecka i rodziny zastepcze,

- rodziny wielodzietne (czesciowo),

- seniorzy (czesciowo),
- niepetnosprawni,

- imigranci,

- uchodzcy.

Odpowiedzi ekspertdw na szczegdétowe pytania zadane przez pracownikéw Biura Spraw

Lokalowych nt. wybranych instrumentdw polityki mieszkaniowej przedstawiono w tabeli

ponizej.

Miejskie Biuro Najmu

Pytanie szczegétowe

Zagregowana opinia ekspertow

Czy zdaniem eksperta oferta Miasta dla lokatora
komunalnego, zaktadajgca docelowo przejscie do
nowo budowanego zasobu PTBS Sp. z 0.0.z
mozliwoscig wykupu lokalu najwczesniej po pieciu
latach od zawarcia umowy najmu lokalu,

moze stanowi¢ wystarczajaca "zachete", aby podjac
decyzje o zwolnieniu zajmowanego lokalu
komunalnego i czasowym przeniesieniu sie do zasobu
prywatnego, wynajmowanego przez Miasto, w ramach
funkcjonowania programu Miejskiego Biura Najmu (na
czas trwania budowy lokali w zasobie PTBS Sp. z 0.0.)?

Opinie ekspertow sg podzielone. Jest to instrument nowy
i wymaga przede wszystkim kompleksowego opracowania
jasnych, przejrzystych i stabilnych procedur oraz szerokiej,
wszechstronnej promocji. Trudno dzi$ oceni¢, ilu najemcéw
zdecyduje sie na takie rozwigzanie. Z jednej strony eksperci
wskazujg, ze dla wielu lokatoréw taka oferta moze by¢
nieatrakcyjna, poniewaz pewno$¢ zasobu komunalnego
wygra z ryzykiem (nawet zabezpieczonym) zasobu
prywatnego. Z drugiej strony, propozycja moze by¢ ciekawa
dla

ekonomicznego, a majg rosngce aspiracje i

oséb, ktérym  obecnie  brakuje  potencjatu

potrzebe
stabilizacji zyciowej, poprzez ugruntowanie swojej pozycji
materialnej. W pierwszej fazie dziatania dotyczy¢ to bedzie
zapewne czesci docelowego segmentu odbiorcéw dziatan
MBN-u, niemniej istniejg szanse na upowszechnienie sie
dobrej praktyki w przypadku pozytywnych pierwszych
doswiadczen. Oferta Miasta wymaga jednak uzupetnienia
o inne dodatkowe utatwienia, jak choc¢by dotozenie staran,
by mieszkanie w zasobie prywatnym byto zlokalizowane
w tym samym miejscu, a standard mieszkania nie byt gorszy
od standardu zajmowanego lokalu. Inng kwestig sg koszty

najmu czy koszty zwigzane z przeprowadzka itd.

Czy Miasto powinno raczej rozwazy¢ zastosowanie

innych instrumentéw w celu doprowadzenia do

odzyskania lokali komunalnych, ktére zostatyby
przeznaczone dla mieszkancow osiggajgcych niskie
dochody (kryteria okreslone w uchwale Rady Miasta
Poznania ws. zasad wynajmowania lokali wchodzacych

w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Poznania)?

Eksperci dobrze oceniajg pomyst Miejskiego Biura Najmu.
Proponowane uzupetnienia tego instrumentu (dotyczace
przeniesienia do mieszkan o wiekszej powierzchni i lepszym
standardzie) to pomoc w zakresie ,logistyki” dla osdb
zajmujacych mieszkania o powierzchni znacznie
przekraczajgcej ich aktualne potrzeby oraz propozycje dla
0s6b ptacacych regularnie czynsz.

W  przypadku innych mozliwych do zastosowania
instrumentow, eksperci wskazujg, ze Miasto na podstawie
dotychczasowych regulacji prawnych ma duze mozliwosci
odzyskania uzytkowanych niezgodnie z prawem lokali

komunalnych i powinno bardziej stanowczo zastosowad
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dotychczasowe przepisy. Dodatkowo, istotne jest podejscie
do spotecznego zasobu mieszkaniowego — nie mozna
utrwalac¢ przekonania, ze jest on sposobem zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych w dtugim okresie.

Jaka wysoko$¢ czynszu bytaby korzystna dla Miasta
i wynajmujacego?

W opinii ekspertéw, okreslenie wysokosci czynszu wymaga
dtuzszej dyskusji i szczegdétowej kalkulacji. Zwracajg jednak
uwage, e czynsz powinien  pokrywaé  wartosé
odtworzeniowq zasobu, biezgce koszty eksploatacji, sptate
kredytdw oraz by¢ zgodny z zasadami polityki czynszowej
Miasta. W nowym zasobie Miasto powinno uzyska¢ zwrot
przynajmniej czesci naktadow zaangazowanych
winwestycje oraz mie¢ mozliwosci operacyjnego
utrzymania iremontowania zasobéw. W opinii jednego
z ekspertow, czynsz powinien miec¢ charakter rynkowy,
pomoc publiczna zas powinna by¢ adresowana i zalezna od
sytuacji dochodowej najemcow. Mieszkanie komunalne jest
dla Miasta aktywem, posiada okreslong wartos¢. Jako
gospodarz i wtasciciel Miasto powinno dbac o jego wartos¢,
tak jak czyni to podmiot prywatny. Gospodarowanie
zasobem to takze jego |lepsze, bardziej efektywne
wykorzystanie. Wprowadzenie czynszu rynkowego za najem
lokali komunalnych doprowadzi do ,odzyskania” czesci
zasobu (zrezygnuja najemcy, ktérych sta¢ na wynajem na
zasadach rynkowych), a ponadto pozwoli na podjecie
dziatan zapobiegajacych degradacji tego zasobu.

Z punktu widzenia najemcy czynsz powinien byc
konkurencyjny wobec alternatywy rynkowej oraz ustalany
wg. jasnych kryteriow uwzgledniajgcych lokalizacje
i standard.

Mieszkanie socjalne ze wsparciem treningowym oraz mieszkania treningowe

Pytanie szczegétowe

Zagregowana opinia ekspertow

Uwaga: wybrani eksperci specjalizujg sie w polityce mieszkaniowej, a niekoniecznie spotecznej, stad zaznaczona

konieczno$¢ szerszej dyskusji

Jakie sg mozliwosci rozwoju koncepcji mieszkan
socjalnych ze wsparciem treningowym, biorac pod
uwage trendy w mieszkalnictwie socjalnym na rynkach
zagranicznych ?

Jako ze jest to nowy instrument, wymaga szerszych badan,
jednak potencjalnie mozliwosci rozwoju s ogromne.
Konieczne jest wspotdziatanie podmiotéow  szeroko
rozumianej polityki spotecznej, w tym pracownikéw MOPS-
6w, osrodkdw pomocy spotecznej, domow dziecka itp.
Sukces wymaga takze zaangazowania, zarzadzania
inicjatywami NGO i koordynacji tych dziatan.

Jak ocenia Pan/Pani mozliwos$¢ wdrozenia koncepcji
cohousingu (kooperatywy mieszkaniowej) do
mieszkalnictwa socjalnego?

Tutaj takze istnieje potrzeba szerszych badan, jest to jednak
obiecujgca  koncepcja, bedgca rowniez narzedziem
aktywizacji obywatelskiej, kreowania postawy spotecznie
odpowiedzialnej, szacunku do zasobdéw materialnych etc.
Wprowadzenie idei kooperatywy mieszkaniowej do
mieszkalnictwa socjalnego wymaga szerokiej edukacji
mieszkancow i wdrozenia innowacyjnych, opartych na
inicjatywie spotecznej, rozwigzan.
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Jakie skuteczne metody integracji spotecznej
nalezatoby wdrozyé w programie mieszkan socjalnych
ze wsparciem treningowym, aby dziatania okazaty sie
jak najbardziej skuteczne?

To pytanie z zakresu polityki spotecznej. Powinny to
z pewnosciag by¢é metody, ktére bodicuja do dziatania
spoteczno-ekonomicznego osoby w trudnej sytuacji
zyciowej, a nie przyzwyczajajg je do wzmacniania postawy

pasywnosci w Zyciu.

Kim powinni by¢ trenerzy, kwestia ich bezpieczenstwa i
sytuacji konfliktowych pomiedzy wspétmieszkaricami?

Tg kwestia powinny zajgé¢ sie organizacje pozarzadowe
zaangazowane w program, szczegdlnie te zajmujace sie
bezdomnoscia czy warunkami mieszkaniowymi ludzi
w trudnej sytuacji ekonomicznej i spotecznej. To z ich grona
powinni by¢  wytonieni  trenerzy. Przedmiotem
specjalistycznego szkolenia dla kandydatéw na takich
trenerow powinny by¢ natepujgce kwestie: unikanie

sytuacji  kryzysowych i umiejetno$¢ rozwigzywania
konfliktow spotecznych. Warto takze zaznaczy¢, ze powinny
to by¢ grupy treneréw — zaréwno specjalisci z zakresu
psychologii, pomocy spotecznej, jak i trenerzy z zakresu

doradztwa zawodowego.

Pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez wskazywanie dotychczasasowym najemcom lokali w budynkach nowo

wybudowanych przez ZKZL Sp. z o.0.

Pytanie szczegétowe

Zagregowana opinia ekspertow

Jak dobiera¢ najemcow tak, by nie tworzy¢ gett
okredlonych grup spotecznych? Jaka powinna by¢
wysokos¢ czynszu w nowych lokalach tak, aby obecni
najemcy zasobu byli zainteresowani przejsciem do
lokali mieszkalnych (cze$¢ moze wolec nizszy czynsz niz
nowy lokal)?

Sam proces doboru najemcéw to juz jest element pewnej
grupy, a osiedla budownictwa spotecznego mogg by¢
elementem niepozgdanym dla mieszkancéw. Istotne jest
wiec budowanie pozytywnego wizerunku spotecznego
zasobu mieszkaniowego, ale takze ,mieszanie” zasobu
komunalnego z zasobem prywatnym. Jesli chodzi o wybdr,
przed ktérym stang mieszkancy — nizszy czynsz czy nowy
lokal, nalezy przyja¢, ze beda to indywidualne decyzje,
ktére nie powinny determinowa¢ Miasta do myslenia
wytgcznie w kierunku obnizania poziomu oferowanego
czynszu. Nalezy stawia¢ na swoistg ekwiwalentnosé
w zakresie budowania systemu nagrody za wysitek. Czynsz
w nowych lokalach powinien pokrywac¢ nie tylko koszty
utrzymania, ale takie zabezpieczy¢ s$rodki na przyszte
potrzeby remontowe i zapewnié¢ okreslong stope zwrotu dla

inwestora.

Czy mozliwe jest okreslenie ,putapu czynszowego”,

ktérego  przekroczenie  skutkowatoby  brakiem

zainteresowania tym instrumentem polityki?

Przede wszystkim niezbedne jest wustalenie zasad
opuszczania zasobu komunalnego. Czynsze w nowych
mieszkaniach komunalnych powinny z czasem zbliza¢ sie do
czynszOow rynkowych za podobne lokale. Obecnie rdznica
jest do$¢ duza. Stawki rynkowe wynajmu mieszkan pod
wptywem wzrostu ich podazy powinny sie systematycznie
zmniejszac. Okreslenie putapu czynszowego jest mozliwe,
ale wymaga co najmniej symulacji i badan wsrdéd
potencjalnych zainteresowanych. By¢ moze wymaga nie

tylko analiz hipotetycznych, ale zbudowania doswiadczen
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na bazie obserwacji wariantéw poziomu czynszu juz po
zasiedleniu nowych zasobéw. Mozna zatozyé, ze czynsz
w nowych zasobach nie moze znaczaco przekraczaé czynszu
pokrywajgcego koszty utrzymania i niezbedne remonty
w lokalu dotychczas zajmowanym.

Zwiekszenie liczby zagospodarowanych pustostanow

Pytanie szczegétowe

Zagregowana opinia ekspertow

W jaki sposdb mozna pozyskac¢ dodatkowe srodki na

remonty?

Zaproponowano program matych ulepszen
z zaangazowaniem srodkéw  prywatnych  docelowych
najemcow. Mozliwe jest pozyskiwanie ,z rynku” srodkéw
na spotfeczny zaséb mieszkaniowy, ale pod warunkiem, ze
jest on wyraznie posegmentowany, kompleksowo oceniony
z zaangazowaniem swiatowych ekspertéow oraz funkcjonuje
mechanizm wejscia i wyjscia z zasobu. Potwierdza to
przypadek Finskiego Funduszu Mieszkaniowego ARA, ktory
wykorzystywat do sfinansowania swojej dziatalnosci m.in.
skrypty dfuzne emitowane na poczet inwestycji w spoteczny
zas6b mieszkaniowy. W pierwszej dekadzie XXI ww.
fundusz, realizujgc cele spotecznej polityki mieszkaniowej,
byt niezalezny od $rodkéw publicznych.

Inne mozliwosci finansowania to kredyty oraz pozyskanie
dodatkowych srodkéw z:

*  programu rewitalizacji,

*  programow z UE, np. Priorytet 10.2.1 —
zaadresowany dla grupy oséb, z ktérymi pracuje
MOPS, celem zas tych dziatan jest wzrost
kompetencji spotecznych,

* opracowania ,Programu dla zaradnych”, ktérzy
oczekujg na lokale komunalne i podejmg sie ich
wyremontowania,

*  poszerzenie propozycji ,,Programu dla zaradnych”
o mozliwos¢ sfinansowania zakupu materiatow
niezbednych do remontu,

*  przeprowadzenia akcji informacyjnej,
zaprezentowanie programoéw, ze wskazaniem
warunkdw, jakie powinny by¢ spetnione przez ich
beneficjentéw.

Czy mozliwe jest angazowanie pieniedzy przysztych

najemcow?

Opinie w tym zakresie sg podzielone. Z jednej strony jest to
zacheta dla przysztych lokatorow, ale z drugiej — sg to osoby
o niewielkich budzetach i mozliwosci zaangazowania
srodkbw w remonty. Warto natomiast rozwazyc
uruchomienie réznych form pomocy w celu wyzwolenia
inicjatywy mieszkancow lokali komunalnych (na przyktad
dostarczanie farb i wypozyczanie sprzetu malarskiego
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w celu odmalowania klatek schodowych itp).

Nalezy jednak zwrocic uwage na istotne
niebezpieczenstwo: angazowanie S$rodkéw przysztych
najemcow wigze pozyskany zasdb na dtugi czas
z konkretnym lokatorem, podczas gdy powinien to by¢
zasob stosunkowo elastyczny.

Poprawa stanu technicznego zasobu Miasta Poznania

Pytanie szczegétowe

Zagregowana opinia ekspertow

Jaki wptyw na koszty utrzymania lokali przez najemcow

beda miaty przeprowadzone remonty budynkow?

Poprawa stanu technicznego lokali komunalnych (w wyniku
remontéw) musi niestety prowadzi¢ do wzrostu czynszéw
za takie ulepszone Ilokale. Inna opcja to system
przeniesienia kosztéw remontdw na Miasto, czyli
w konsekwencji wszystkich podatnikéw. Dwdch ekspertéw
zaznacza, ze generalnie powinno sie dgzy¢ do zmniejszania
kosztow utrzymania zasobdw mieszkaniowych, tym bardziej
spotecznych. Dlatego nalezy poszukiwac innowacji, ktére
mogtyby z jednej strony zmniejsza¢ koszty utrzymania (np.
energooszczednosc), zdrugiej dawaé wyrainy impuls
rozwojowy dla catego rynku nieruchomosci. Wptyw na
koszty utrzymania bedzie zalezny od rodzaju prowadzonych
prac remontowych czy modernizacyjnych. Mogg one
prowadzi¢c do zmniejszenia  kosztdw  eksploatacji
(termomodernizacja) lub by¢ dla najemcéw neutralne. Ale
mogg by¢ réwniez takie, ktére podniosg wartos¢ czynszu.
Majagc na uwadze ,luke remontowg” w zasobach
komunalnych, jezeli nawet koszty utrzymania bedg nizsze,
to w odczuciu spotecznym nie spowoduje to znacznej
obnizki czynszu.

Pozyskiwanie nowych mieszkan z zasobu komunalnego

Pytanie szczegotowe

Zagregowana opinia ekspertow

Jak zacheci¢ dobrze sytuowanych lokatoréw mieszkan

komunalnych do przenoszenia sie do lokali PTBS sp.

zo.0.? Co moze spowodowad
atrakcyjnosci tej oferty?

zwiekszenie

Nalezy wprowadzi¢, o ile to mozliwe, mechanizmy
wypychajace. W wielu krajach funkcjonuje zwiekszanie
stawek czynszdw. W Polsce jest z tym problem prawny,
warto jednak poszukiwa¢ innych mozliwosci. Innym
sposobem  jest zmiana  widetek  dochodowych.
Urynkowienie stawki czynszu spowoduje ,dobrowolng”
rezygnacje z zasobu komunalnego najemcéw lepiej
sytuowanych, tj. tych, ktérych sta¢ na wynajem mieszkan
na zasadach rynkowych. Ponadto mozliwo$¢ zawierania
umoOw na czas oznaczony, przy zmianie sytuacji dochodowe;j
badZz majgtkowej, spowoduje zwolnienie czesci tych
zasobow. Jak wynika z badan ankietowych — idea mieszkan
w PTBS sp. z 0.0. z opcjg wykupu jest na przyktad stabo
znana w Srodowisku studentéw, ktérzy powinni
w przysztosci stanowi¢ duzg czes¢ klientéw w PTBS sp.
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zo.0. Nalezy wiec upowszechni¢ zasady uczestnictwa
w takich  przedsiewzieciach  mieszkaniowych.  Tylko
przejrzyscie  iumiejetnie  przeprowadzony rachunek
ekonomiczny moze udowodni¢ zalety takiego systemu.
Wazne jest tworzenie ciekawej oferty reklamowej,
promowanie idei nowego sposobu zamieszkiwania, sensu
posiadania wfasnego mieszkania m.in. w formule spotkan
z mieszkancami i indywidualnych rozmoéw czy negocjacji.

Wykup lokali komunalnych

Pytanie szczegotowe

Zagregowana opinia ekspertow

Prowadzenie sprzedazy lokali powoduje umniejszenie
zasobu lokalowego Miasta. Czy stuszne jest dziatanie
ograniczajace (a nawet wstrzymujgce) sprzedaz lokali
i rodzace duze niezadowolenie wéréd mieszkancéw?

Tak, jest to dziatanie stuszne. Nalezy zrobi¢ wiele, aby
zwiekszy¢ dynamike przemieszczania pomiedzy zasobami,
a nie ich unieruchamiania na wiele lat. Miasto w wyniku
prywatyzacji mieszkan komunalnych znacznie ograniczyto
swoje zasoby. W zasadniczy sposdb obnizyt sie tez
standard pozostatych w zasobie mieszkan. Dlatego tez
Miasto w przypadku checi kontynuowania sprzedazy
powinno okresli¢ szczegétowe kryteria klasyfikowania
lokali komunalnych, ktére mogg by¢ przedmiotem
sprzedazy dotychczasowym najemcom.

Nalezy wzig¢ pod uwage, ze zasdb komunalny, obecny
jego stan i wielkos¢, sg  historyczng zasztoscia.
Prywatyzacja tego zasobu byta nieprzemyslana (brak
strategii gospodarowania  zasobem). Nie ulega
watpliwosci, ze prywatyzacja tego zasobu w tym okresie
odegrata pozytywng role, ostabita ruchy spoteczne,
zfagodzita niedostatek potrzeb mieszkaniowych, uczynita
wtasdcicielami  dotychczasowych najemcéw. Jednakze
sprzedaz mieszkan znacznie ograniczyta zaséb komunalny.
Nalezy wiec odpowiedzie¢ na pytanie: jaki zasdb jest
niezbedny dla realizacji zadan ustawowych gminy? Do
kogo ten zasdb jest/powinien by¢ adresowany i czy sg
lokale ,,zbedne” z punktu realizacji tych zadan. Najemcy
lokali komunalnych powinni byé poinformowani o tym,
czy Miasto bedzie prowadzi¢ sprzedaz mieszkan z zasobu
i na jakich zasadach. Sprzedaz mieszkan najemcom to nie
obowigzek, lecz wybdr wiasciciela. Dotychczasowa
polityka sprzedazy, nie tylko w Poznaniu, jest tego
zaprzeczeniem. Zmiana zasad sprzedazy, badz jej
ograniczenie, wymaga sformuftowania klarownych zasad,
podania okreslonych termindéw, a przede wszystkim
szerokiej akcji informacyjnej.
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Dobre praktyki w zakresie polityki
mieszkaniowe;j

Dla wzbogacenia instrumentarium polityki mieszkaniowej zidentyfikowano réwniez dobre
praktyki odpowiadajgce na problemy Miasta Poznania zdefiniowane w czesci diagnostycznej
niniejszego opracowania i wczeéniejszych badaniach. Dobre praktyki to koncepcje w zakresie
polityki mieszkaniowej stosowane w miastach, w ktérych wystepujg podobne wyzwania jak
w Poznaniu, ktére mogg stac sie inspiracjg dla wprowadzenia nowych instrumentéw polityki
mieszkaniowej lub dostosowania obecnie funkcjonujgcych. Wszystkie opisane dobre praktyki
sg programami miejskimi, prowadzonymi przez urzedy miast.

Problem

Rozwigzanie

Miasto

Zbyt duze mieszkania komunalne

Wynajem duzych mieszkan
na pokoje/tozka

Chorzéw/Polska

Zaniedbane kamienice w Srédmiesciu

Samorzadowy system pozyczkowy — rewitalizacja
i remonty kamienic w Srédmiesciu

Bydgoszcz/Polska

Ucieczka mieszkaricéw na
przedmiescia ze wzgledu na zbyt
wysokie ceny nieruchomosci

Mieszkania spoteczne dla gospodarstw domowych
o nizszych dochodach jako element walki z
gentryfikacjg miasta, skutkujacg podwyzszaniem
czynszow i wyparciem ubozszych mieszkancéw

z centrum

Paryz/Francja

Ujemne saldo migracji

Kompleksowy program zatrzymywania
mieszkancow

Baltimore/USA

Niezadowolenie z administracji
budynkéw komunalnych

Wspotzarzadzanie nieruchomosciami przez
mieszkancow/wynajmujacych

Wielka Brytania/Irlandia

Osamotnienie 0s6b starszych,

trudnosci studentéw z optaceniem

mieszkan

Bloki miedzygeneracyjne

Alicante/Hiszpania

Wynajem duzych mieszkan komunalnych na pokoje/iéika2

Miasto Chorzéw, podobnie jak Poznan i wiele innych miast, posiada w swoim zasobie lokale
komunalne o duzej powierzchni, w tym przekraczajace 120 m” Dla grupy docelowej
uprawnionej do otrzymania lokali komunalnych sg to mieszkania zbyt duze i drogie
w utrzymaniu, a brak ich zasiedlenia miat negatywne efekty dla pozostatej cze$ci budynku.

W ramach opisywanej dobrej praktyki lokale, ktére pozostaty niezasiedlone przez 6-9
miesiecy, poddano remontowi i przygotowano w standardzie pod wynajem, tgcznie

? Baza dobrych praktyk Zwigzku Gmin Wiejskich RP, Zwigzku Miast Polskich i Zwigzku Powiatéw Polskich:
http://www.dobrepraktyki.pl/index.php?p1=2&p2=5
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z udostepnieniem poscieli, drobnego wyposazenia (lampki nocne) oraz z zapewniong ustuga
sprzagtania. W 5 zagospodarowanych lokalach znalazto sie 39 t6zek przeznaczonych gtéwnie
dla ucznidw i studentéw oraz mtodych rodzin, ktérych nie staé¢ na samodzielny lokal.

Koszt najmu wynosi 200 zt za osobe (t6zko) plus optaty za media. Kwota ta obejmuje rowniez
sprzatanie czesci wspdlnych mieszkania. Pokoje sg najczesciej dwuosobowe.

Sredni koszt remontu i wyposazenia mieszkania wyniést 86 000 zt, a zaktadany okres zwrotu
inwestycji to 5 lat.

Realizacje projektu rozpoczeto w 2007 roku.

Samorzadowy system pozyczkowy — rewitalizacja i remonty kamienic w Srédmiesciu®

Miasto Bydgoszcz wdrozyto dobrze oceniany instrument pozwalajgcy na odnowe substancji
miejskiej w Srédmiesciu, nalezgcej do prywatnych wtascicieli. Zaniedbane kamienice
to problem wystepujacy rowniez w Poznaniu.

W Bydgoszczy juz w 1998 roku uruchomiono pierwsze pozyczki miejskie na cele remontowe
na bardzo korzystnych warunkach, choé system zostat w petni wdrozony w 2003 roku.

Pozyczki przeznaczone sg dla o0séb fizycznych, bedacych witascicielami budynkdéw
mieszkalnych, w ktérych mieszka przynajmniej jeden najemca optacajacy czynsz regulowany.

W ramach systemu Miasto przeznacza kilkaset tysiecy ztotych rocznie na wsparcie dziatan
remontowych, w ramach niskooprocentowanych, 6-letnich pozyczek, najpierw na 50%,
a nastepnie 60% wartosci kosztorysowej remontu. Priorytetowo traktowane sg kamienice
wpisane do rejestru zabytkow i pozostajgce pod opieka konserwatora zabytkdw.

Efektem tego dziatania jest renowacja 50 kamienic w okolicach Starego Miasta i srodmiescia
Bydgoszczy. Przewaznie nie wystepujg problemy ze sptatg pozyczki. Przy réwnoczesnych
dziataniach renowacyjnych, obejmujgcych kamienice bedgce wtasnoscig sektora publicznego,
przyjety system pozwala na widoczng poprawe jakosci tkanki miejskiej.

Mieszkania spoteczne dla gospodarstw domowych o nizszych dochodach jako element
walki z gentryfikacja miasta*

Paryz jest miastem, ktore musi mierzy¢ sie z wysokimi czynszami wypychajgcymi sporg czesé
mieszkancéw na przedmiescia. Z tego powodu od wielu lat prowadzony jest tam program
budowy mieszkan spotecznych (dla oséb o nizszych i srednich dochodach). Mieszkania te
zostaty podzielone na trzy kategorie, w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa
domowego: dla oséb najuboziszych, o niskich dochodach oraz o dochodach S$rednich.
Standardowa powierzchnia mieszkania wynosi 13 m”na osobe. Zaséb mieszkar spotecznych
wynosi obecnie 18% zasobu mieszkaniowego Miasta w jego granicach administracyjnych oraz

* Baza dobrych praktyk Zwigzku Gmin Wiejskich RP, Zwigzku Miast Polskich i Zwigzku Powiatéw Polskich:
http://www.dobrepraktyki.pl/index.php?p1=2&p2=5&art=342
* Jankel Stéphanie, Le logement social et les classes moyennes a Paris, prezentacja na konferencji z roku 2016
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24% w obszarze metropolitalnym. W mieszkaniach tych czynsz jest nizszy o 15-20% od cen
rynkowych (wyliczane na biezgco w zaleznos$ci od obowigzujgcych cen), a szczegdtowe
warunki ich przyznawania zalezg od grupy docelowe;.

W latach 2001-2016 w Paryzu powstato 50 000 mieszkann spotecznych, a wysoki poziom
inwestycji jest mozliwy m.in. dzieki odpowiedniej polityce planistycznej. Na nowo
zagospodarowywanych lub rewitalizowanych terenach az 60% mieszkan musi mie¢ charakter
spoteczny. W ramach wszystkich inwestycji mieszkaniowych w strefach o niedostatecznej
dostepnosci mieszkan spotecznych inwestorzy sg zobowigzani do budowy 30% takich
mieszkan.

W miescie wyznaczono tez nieruchomosci przeznaczone na cele spoteczne, bedace obecnie
w posiadaniu wiascicieli prywatnych. W przypadku ich sprzedazy Miasto ma prawo
pierwokupu.

Innym realizowanym dziataniem jest skup nieruchomosci prywatnych z przeznaczniem na
cele spoteczne. Wszyscy wiasciciele nieruchomosci mieszkaniowych majg obowigzek
zawiadomienia Urzedu Miasta o zamiarze sprzedazy. Miasto nabywa czesto mieszkania
w ztym stanie i wykonuje prace remontowe lub wyburzeniowo-rekonstrukcyjne.

W celu umozliwienia gospodarstwom domowym o nizszych dochodach dojscia do wtasnosci,
Miasto udziela takze nieoprocentowanych pozyczek na cele mieszkaniowe. Mogg one by¢
przeznaczone na stopniowy wykup mieszkarn potozonych w obszarze metriopolitalnym
Paryza, z wytgczeniem granic administracyjnych miasta.

Program Live Baltimore

Wtadze Baltimore musiaty sie zmierzyé z bardzo wysokim ujemnym saldem migracji, czyli
problemem, ktéry dotyka réwniez Poznania. W tym celu przygotowano kompleksowy
program, ktéry miat na celu wywotanie znaczacej zmiany w tym zakresie. Program zostat
sformutowany w partnerstwie z wtadzami regionu oraz biznesem i bankami. W ramach
zaplanowanych dziatah zapewniono serie utatwien w nabywaniu domu oraz remontach,
w tym:

* granty na zakup doméw w Baltimore,

* program wspomagajacy spfate kredytéw mieszkaniowych organizowany wspdlnie
z instytucjami pozyczkowymi,

* programy ,Mieszkan blisko miejsca pracy” realizowane przez duzych pracodawcow,
takich jak np. uniwersytety,

* wsparcie remontowe (granty i pozyczki) dla réznych grup docelowych, np.
senioréw, nowych nabywcéw zaniedbanych budynkéw, w celu podnoszenia
efektywnosci energetycznej, ocieplania itp.,
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* ulgi w podatku od nieruchomosci dla mieszkaricow budynkéw i dzielnic
historycznych oraz dzielnicy artystycznej,

* ulgi za budowe i zakup nowych budynkéw w miescie,

* ulgi dla oséb wynajmujacych.

Stworzony system zachet i ulg cieszy sie duzym powodzeniem, a konkursy na dotacje sg
regularnie powtarzane. Stworzona oferta promuje zakup, odnawianie i budowe mieszkan
i domoéw w granicach administracyjnych miasta oraz obejmuje grupy docelowe potencjalnie
sktonne do wyprowadzki.

Ponadto, w ramach programu sformutowano katalog ustug publicznych, ktére miasto oferuje
mieszkarncom, od podstawowych ustug odpowiadajgcych zadaniom wtasnym gmin, po ustugi
takie, jak wparcie we wspodtdzieleniu samochoddéw, system poruszania sie po miescie
rowerem itp. Stworzono takze, na stronie internetowej, fatwo dostepny katalog korzysci dla
mieszkancéw miasta, do ktérych skierowano kampanie / love city life.

Wspétzarzadzanie nieruchomosciami przez mieszkaricéw/wynajmujacych®

W Irlandii i Wielkiej Brytanii od wielu lat wprowadza sie instrumenty angazujgce lokatorow
mieszkann  socjalnych i  komunalnych we  wspdfzarzadzanie  nieruchomosciami
mieszkaniowymi. W Irlandii opracowano, zalecany dla samorzagddw, system stopniowego
budowania kompetencji w tym zakresie.

Poczatkowo zarzadcy ze strony sektora publicznego rozpoczynajg konsultacje
podejmowanych decyzji z mieszkancami, badajg ich satysfakcje z obecnego sposobu
zarzadzania i koncentrujg sie na wysokiej jakosci obstugi klienta.

Nastepnym krokiem jest powstawanie stowarzyszern najemcoéw, czesto dla rozwigzania
konkretnych probleméw.

Kolejnym szczeblem jest wspdtzarzadzanie, poprzez forum mieszkanicow lub wigczenie
mieszkancéw do komitetu zarzadzajgcego nieruchomoscia.

Wreszcie, kompetencje zarzgdcze moga by¢ catkowicie przekazane mieszkaricom dziatajgcym
poprzez powofang przez siebie instytucje. Takie podejscie pozwala dtugoterminowo
i skutecznie zwiekszy¢ satysfakcje grup docelowych z faktu zamieszkiwania w danym zasobie
mieszkaniowym oraz budowa¢ kompetencje pozwalajgce na wspdtuczestniczenie
w procesach zarzadczych. Wspiera rowniez budowanie poczucia wspoétodpowiedzialnosci za
jakos¢ miejsca zamieszkania

> The Department of the Environment and Local Government and The City and County Managers Association,
2001, Managing in partnership: enabling tenant participation in housing estate management, The Housing Unit,
Dublin

90



POLITYKA MIESZKANIOWA MIASTA POZNANIA NA LATA 2017-2027

Schemat partycypacji najemcéw w zarzgdzaniu nieruchomosciami mieszkaniowymi

Poziom
odpowiedzialnosci

*  Przekazywanie zarzadzenia wyznaczonym
organizacjom mieszkancow

*  Wspdlzarzadzanie poprzez Forum
Mieszkaricow lub Komitet Nieruchomosci

=  Stowarzyszenia najemcow ( ogdlne lub
poswiecone konkretnym sprawom)

= |nicjatywy poprawiajace satysfakcje
klientéw ( spotkania konsultacyjne,
ankiety, rankingi satysfakcji)

The Department of the Environment and Local Government and The City and County Managers Association, 2001,
Managing in partnership: enabling tenant participation in housing estate management, The Housing Unit, Dublin

Bloki miedzygeneracyjne®

W Alicante zdecydowano sie podjg¢ temat izolacji oséb starszych, ktére czesto zyjg samotnie
i nie uczestniczg w zyciu spofecznym. Wtadze Miasta w roku 2013 rozpoczety realizacje
programu blokdw miedzygeneracyjnych i skierowaty go do osdb starszych oraz mtodziezy
o niskich dochodach.

W jego wyniku powstato 244 dostepnych cenowo mieszkan w centralnych czesciach miasta.
Udostepnienie lokali mieszkalnych uzupetniono ustugami spotecznymi, wspierajgcymi
budowanie wspdlnoty oraz wspdtdziatanie i integracje mtodszych i starszych lokatordw.
Uniknieto w ten sposdb gettoizacji i rdznicowania grup spotecznych, przyczyniajgc sie do
budowy wiezi miedzygeneracyjnych.

Realizacja programu wymagata wspotdziatania réznych jednostek miejskich oraz potaczenia
publicznych i prywatnych Zrdédet finansowania (w ramach Urzedu Miasta srodki réznych
wydziatdw oraz srodki pozyskane z sektora prywatnego), ale zakonczyta sie sporym
sukcesem.

® Czischke D., 2013, Social Innovation in Housing: Learning from practice across Europe, Delft
University of Technology, The Netherlands
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Podsumowanie

Zidentyfikowane dobre praktyki zostaty pozytywnie przyjete przez mieszkancéw Poznania
w trakcie warsztatow.

Zdecydowanie najwiecej zainteresowania wzbudzito wspodtzarzadzanie nieruchomosciami
przez mieszkancédw/wynajmujgcych w Irlandii i Wielkiej Brytanii, bloki miedzygeneracyjne
w Alicante oraz paryskie mieszkania spoteczne. Pozostate pomysty otrzymaty nieco mniej
gtosow, ale w przypadku kazdej z wymienionych dobrych praktyk znalazta sie grupa oséb nig
zainteresowanych. Pozwala to rekomendowaé zaproponowane instrumenty do rozwazenia
i wigczenia w instrumentarium polityki mieszkaniowej, po niezbednym dostosowaniu do
realiow poznanskich.

Przy czym wydaje sie, ze inicjatywy w zakresie wspbtzarzadzania i blokdw
miedzygeneracyjnych, a takze wynajmu duzych mieszkan na pokoje, s3 fatwe do
wprowadzenia.

W przypadku programéw paryskiego oraz z Baltimore wymagane jest stworzenie szerszej
wizji zatrzymania mieszkaicow w miescie i wyjscia poza obowigzkowe zadania Miasta
w zakresie gospodarki mieszkaniowe;j.

Zaproponowane dobre praktyki mogg wzbogaci¢ instrumentarium polityki mieszkaniowej
Poznania, zwiekszy¢ skutecznosc i oddziatywanie obecnie planowanych instrumentow.

Dobre praktyki w zakresie polityki
mieszkaniowej skierowane do seniorow

Majac na uwadze szczegdlng troske, jakg Miasto Poznan otacza seniordw, w celu
wzbogacenia koncepcji polityki mieszkaniowej warto zaproponowaé dobre praktyki
w zakresie budownictwa mieszkaniowego dla senioréw, ktére znalazty swdj praktyczny
wymiar w Stargardzie oraz we Wroctawiu. Dobre praktyki mogg by¢ inspiracjg dla
rozwigzania problemdéw mieszkaniowych opisanych w czesci diagnostycznej niniejszego
opracowania oraz we wczesniejszych badaniach, czyli Diagnozie. Mogg przyczyni¢ sie do
wprowadzenia nowych instrumentéw polityki mieszkaniowej lub dostosowania obecnie
funkcjonujacych.

Stargard. Realizacja programu Nie sami. Budowa osiedla dla senioréw

Program Nie sami ma na celu dostarczenie nowych mieszkan w petni przystosowanych do
potrzeb oséb starszych, wraz z zapewnionym catodobowym monitoringiem.
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Inwestorem jest stargardzki TBS sp. z o.0., ktéry zabezpieczyt srodki na realizacje
w wysokosci 70% kosztéw inwestycji. Pozostate 30% kosztéw budowy sfinansowane zostato
przez lokatora, organizacje pozarzagdowe lub gmine.

Realizatorami programu Nie sami sg organizacje pozarzadowe, zajmujace sie udzielaniem
pomocy osobom starszym, dziatajgce na terenie Stargardu, tj. Uniwersytet Trzeciego Wieku,
Stowarzyszenie ,Potrzebny Dom”, Polski Zwigzek Emerytéw, Rencistow i Inwalidéw, a takze
Gmina-Miasto Stargard oraz Stargardzkie TBS Sp. z 0.0.

Program ukierunkowany jest na stworzenie osobom starszym warunkéw mieszkaniowych
0 znacznie wyzszym standardzie niz te, w ktérych dotychczas zamieszkiwaty. Zaktada
niesienie przez wolontariuszy niezbednej pomocy w czynnosciach gospodarczych osobom,
ktére bedg tej pomocy potrzebowaé, oraz aktywizacje ludzi starszych na miare ich
mozliwosci.

W ramach realizacji inwestycji wybudowano 1 dwukondygnacyjny, trzysegmentowy budynek
(24 mieszkania).

W projekcie, oprécz wolnego naboru na najem lokali, przewidziano mozliwos¢ zamiany
mieszkan komunalnych i spoétdzielczych o duzej powierzchni na mniejsze (w zasobach
objetych programem).

Osiedla dla seniorow to miejsce w ktérym oferowane jest nie tylko mieszkanie, ale réwniez
pomoc wolontariuszy w codziennych obowigzkach, spotkania w $wietlicy, kursy, wycieczki
itp. Osoby starsze, ktére podpiszg z lokalng przychodnig rodzinng umowy o $wiadczenie
opieki lekarskiej, majg dostep do opieki lekarskiej w miejscu zamieszkania

Osiedle jest w petni przystosowane do potrzeb ludzi starszych, a budynek wyposazony w
winde i ogdlnie dostepng swietlice. Wokot osiedla tworzona jest infrastruktura niezbedna do
zycia seniorow. Zagospodarowano tereny zielone, tworzac trasy spacerowe, S$ciezki
rowerowe, co umozliwia aktywne spedzanie czasu sprzyjajgce diuiszemu zachowaniu
sprawnosci. Wdrozony zostat systemu monitoringu.

Wymiernym efektem programu jest zapewnienie najemcom poczucia bezpieczenstwa
i wyeliminowanie samotnosci.

Wroctaw — budowa modelowego osiedla ,,Nowe Zerniki”

Nowe Zerniki to modelowe osiedle, ktére ma stanowi¢ alternatywe dla mocno ujednoliconej
i nie zawsze jakoSciowo zadowalajgcej oferty mieszkaniowej, generowanej obecnie przez
rynek mieszkaniowy.

Osiedle odpowiadaé ma potrzebom nowoczesnych mieszkanicéw miasta, utatwiaé
budowanie wiezi spotecznych i sprosta¢ normom budownictwa ekologicznego.
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W obrebie osiedla powstang zaréwno duze budynki wielorodzinne, jak i kameralne jednostki
ztozone z kilku mieszkan, a takze domy jednorodzinne, w tym szeregowe i wolno stojgce.
Zrdéznicowanie to umozliwi¢ ma realizacje modelowych rozwigzan dla budynkéw o rézinej
skali, a takze umozliwi¢ zaangazowanie réznych grup inwestoréw — deweloperéw, matych
spotdzielni, kooperatyw czy inwestoréw indywidualnych.

Osiedle ma spetnia¢ wszystkie wspodtczesne wymogi, tj. zapewnia¢ sSwietng komunikacje
z miastem, by¢ bogate w instytucje aktywizujgce mieszkarnicéw. Ponadto ma by¢ ekologiczne
i przyjazne cztowiekowi. Stad jedno z gtéwnych rozwigzan zaktada, aby skupiato w swej
strukturze mozliwie wiele funkcji, ktére z reguty sg rozrzucone po catym miescie.

Na terenie osiedla przewiduje sie wybudowanie m.in. domu kultury (w tym domu kultury
ulokowanego w przebudowanym schronie), szkoty, przedszkola, domu seniora. Nie zabraknie
tez obiektow rekreacyjnych: boisk, kortdw i placéw zabaw. Catosci dopetnig kameralne
punkty handlowe i ustugowe. W potudniowej czesci osiedle przylegaé bedzie do parku. Nowe
Zerniki maja diametralnie rézni¢ sie od nowych dzielnic budowanych w Polsce. Zamiast
rownych blokéw mieszkalnych poprzecinanych bankami, pocztami i sklepami ustugowymi
ma powstac przestrzen stuzgca nie tylko do spania, lecz spetniajacg przede wszystkim
wymogi wspotczesnych aktywnosci miejskich, budujgca wiezi spoteczne i aktywizujaca
mieszkancow.

Ponadto, majac na uwadze szczegdlne potrzeby senioréw, opracowano réwniez koncepcje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tzw. ,trzy pokolenia pod jednym dachem”.
Zaprojektowano budynek, w ktérym znajdg sie mieszkania z serwisem opiekuiczym
i punktami ustugowymi dla osdb starszych i niepetnosprawnych, mieszkania pod wynajem
oraz przedszkole. W budynku beda wiec mieszka¢ osoby w réznym przedziale wiekowym.

Zatozeniem projektu, bedgcego czeécig koncepcji budowy osiedla ,Nowe Zerniki”, byto
dazenie do stworzenia obiektu sprzyjajgcego integracji wszystkich jego mieszkancow
i uzytkownikéw, czyli tzw. integracji miedzypokoleniowej. Udato sie to osiggnaé¢ m.in.
poprzez stworzenie wspdlnych ciggdw komunikacyjnych, terendw zabaw i wypoczynkowych
(patio).

Projekt nie segreguje, tylko prawdziwie integruje przysztych uzytkownikéw budynku, tgczy
trzy funkcje i trzy pokolenia. Nie oddziela starszych i schorowanych od mtodych-wszyscy
demokratycznie korzystajg z tych samych przestrzeni budynku, spotykajg we wspdlnym
owalnym patio, rowniez dzieci z przedszkola.

Koegzystencja w jednej przestrzeni ludzi w réznych grupach wiekowych uczy wzajemnego
szacunku i zapobiega uczuciu wykluczenia, wspomaga aktywizacje senioréw, daje
mieszkaricom poczucie bezpieczenstwa dzieki statej obecnosci sgsiadow, przyzwyczaja do
codziennego funkcjonowania z osobami starszymi i niepetnosprawnymi.

Docelowo na osiedlu ma zamieszka¢ ok. 25 tys. oséb.
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Cele polityki mieszkaniowej

Na podstawie przeprowadzonego procesu diagnostycznego i konsultacyjnego oraz prac
Zespotu ds. polityki mieszkaniowe] zidentyfikowano ponizsze cele polityki mieszkaniowe;j
Miasta Poznania na lata 2017-2027.

Przyjmujgc, ze opracowanie uchwaty w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowe] wynika
z woli skutecznego rozwigzywania probleméw mieszkancéw, warto podkresli¢, ze Polityka
mieszkaniowa ma przede wszystkim stuzy¢ ochronie oraz poprawie warunkéw i jakosci zycia
poznaniakow.

Powinna by¢ zatem postrzegana jako oparty na okreslonych zasadach, normach i wartosciach
przewodnik dziatania dla wtadz publicznych réznych szczebli i innych podmiotéw, w tym
réwniez spotecznych.

Zasady ogdlne przyjete dla Polityki mieszkaniowej to: solidaryzm, sprawiedliwos¢ i rdwna
dostepnosé, wspodtodpowiedzialnos¢ podmiotdw, aktywne uczestnictwo obywateli
i partnerstwo, uniwersalizm i selektywnos¢ w wyborze celdw i dziatan.

Polityka powinna by¢ adresowana do ogétu mieszkancoéw, przy réwnoczesnym dostrzeganiu
potrzeb mniej zaradnych zyciowo grup spotecznych lub jednostek, oraz opieraé sie na
zasadach jawnosci i przejrzystosci dziatania podmiotow.

Cel 1: Poprawa dostepnosci lokali mieszkalnych i socjalnych dla oséb o nizszych dochodach
Dziatania:

1. Budowa nowych mieszkan przez ZKZL sp. z 0.0.

2. Zwiekszenie liczby remontowanych i zagospodarowywanych pustostanow.

3. Wdrozenie strategii zasiedlania zasobu komunalnego, poprzez pozyskiwanie nowych
mieszkan z zasobu komunalnego z przeznaczeniem na cele socjalne.

4. Efektywne zarzadzanie lokalami, czyli proponowanie obecnym najemcom lokali
dostosowanych, pod katem struktury i lokalizacji, do ich potrzeb, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wieku, niepetnosprawnosci oraz sytuacji majgtkowej i osobistej.

5. Uruchomienie pilotazowego programu wynajmu duzych lokali na pokoje.

6. Uruchomienie pilotazowego programu Miejskie Biuro Najmu w zakresie wynajmu
lokali mieszkalnych na rynku, w celu podnajmu osobom o dochodach
niepozwalajagcych na samodzielne zaspokojenie  potrzeb  mieszkaniowych,
a uprawniajgcych do udzielenia pomocy mieszkaniowej od Miasta.

7. Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, wspotpracy m.in. ze
spotdzielniami mieszkaniowymi i deweloperami w celu budowy i udostepniania lokali
(np. program ,,mieszkanie za grunt”).
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8.

Wdrozenie dziatan umozliwiajacych pozyskanie mieszkan w zasobie komunalnym,
zajmowanych przez osoby posiadajgce zdolno$é do samodzielnego zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych.

Cel 2: Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach komunalnych

Dziatania:

1.

Poprawa stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Poznania w ramach
przyjetej i realizowanej polityki remontowe;j.
Realizacja programu ,,Przyjazne Podworko”.

. Wdrozenie programu wigczenia mieszkancéw we wspotzarzadzanie

nieruchomosciami, w ktérych zamieszkuja.

. Stworzenie funduszu grantowego pozwalajgcego na poprawe jakosci warunkéw

zamieszkania dla grup docelowych, wymagajgcych szczegdlnego wsparcia (np. rodziny
wielodzietne, seniorzy, osoby niepetnosprawne, wychowankowie doméw dziecka,
wiezniowie po odbyciu kary, repatrianci).

. Wdrozenie programu zasiedlania mieszkan komunalnych w formule social mix,

w szczegolnosci w celu stworzenia obszarow miedzygeneracyjnych.

Cel 3: Zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania jako miejsca zamieszkania dla oséb o srednich

i wyzszych dochodach

Dziatania:

1.
2.

Budowa nowych mieszkan przez PTBS sp. z 0.0.
Realizacja programu ,Mieszkanie na wynajem z dojsciem do wtasnosci” przez PTBS sp.
z 0.0.

. Wspétpraca z podmiotami prowadzgcymi dziatania w zakresie budowy mieszkan na

wynajem, w tym w szczegdlnosci z BGK Nieruchomosci S.A., w ramach programu
,Mieszkanie Plus”.

Wprowadzenie utatwien w zakresie obstugi procesu inwestycji mieszkaniowych,
w tym procedur administracyjnych przyjaznych dla mieszkanca oraz stworzenie formy
statego dialogu z inwestorami.

Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo jednorodzinne.

. Wdrozenie programu poprawy jakosci przestrzeni w bezposrednim otoczeniu

budynkéw we wspdtpracy z radami osiedli oraz po przeprowadzeniu analizy
mozliwosci realizacji.

Stworzenie kompleksowego programu mieszkaniowego majgcego na celu zatrzymanie
mieszkancéw w Poznaniu.

Utrzymanie i rozwdj wysokiej jakosci zielonych przestrzeni w miescie, w tym ochrona
istniejgcych zasobow zieleni.
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9.

10

11.

12.

13.

Cel 4:

POLITYKA MIESZKANIOWA MIASTA POZNANIA NA LATA 2017-2027

Wdrozenie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, programu poprawy
stanu technicznego kamienic w Srédmiesciu, poprzez wsparcie rewitalizacji i remontu
kamienic nalezgcych do prywatnych wiascicieli.

. Wspieranie dziatan remontowych we wspdlnotach mieszkaniowych oraz inicjowanie

procesdw remontowych poprzez stosowanie instrumentéw motywacyjnych.
Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, wspotpracy
z pracodawcami zainteresowanymi budowga mieszkan dla swoich pracownikéw.
Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, wspotpracy
z uczelniami wyzszymi zainteresowanymi budowg mieszkann dla swoich studentdw,
absolwentdéw i pracownikéw naukowych.

Uruchomienie, po przeprowadzeniu analizy mozliwosci realizacji, poreczen kredytéw
dla o0séb fizycznych chcacych zakupi¢ dziatke od Miasta, kupi¢ mieszkanie
w Poznaniu, skorzystaé z oferty spétdzielni miaszkaniowej, udzielanych przez
Poznanski Fundusz Poreczen Kredytowych sp. z o.0.

Precyzyjna identyfikacja i wsparcie oséb borykajacych sie z trudnosciami

mieszkaniowymi

Dziatania:

1.

Wdrozenie procedury szybkiej identyfikacji powstajacego zadtuzenia czynszowego
lokatoréw zasobu komunalnego i wczesna interwencja w tym zakresie.

. Wprowadzenie aktywnych form wychodzenia z zadtuzenia (np. odpracowanie dtugu,

wspotpraca ze spétdzielniami socjalnymi, w ktérych byliby zatrudnieni dtuznicy).
Wdrozenie procedury wsparcia zamiany mieszkan, w miare mozliwosci nie tylko
w zasobie komunalnym.

Zwiekszenie liczby lokali w ramach oferty mieszkan interwencyjnych dla oséb
dotknietych nagtym pogorszeniem sytuacji mieszkaniowej, np. bedacej skutkiem
pozaru.

Wdrozenie procedury interwencji mieszkaniowych, w tym stworzenie centrum
interwencji mieszkaniowych.

Wdrozenie programu wsparcia dla oséb wychodzgcych z bezdomnosci.

Wsparcie cudzoziemcdw, zagrozonych wykluczeniem spotecznym, przybywajacych do
Poznania w celu statego osiedlenia sie.

Rozwdj systemu mieszkan wspomaganych, chronionych i treningowych, ktére majg
zapobiega¢ bezdomnosci oraz dawac szanse na usamodzielnienie sie.

Wdrozenie programu mieszkan socjalnych ze wsparciem treningowym i mieszkan
treningowych.
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System wdrazania polityki mieszkaniowe;j

Prezydent Miasta Poznania koordynuje proces przygotowywania i realizacji wieloletnich
planéw oraz programdéw rozwoju zmierzajgcych do osiagniecia strategicznych celéw Miasta.

W ramach Strategii Rozwoju Miasta Poznania 2020+, przyjetej uchwatg Nr XLI/708/VI1/2017
Rady Miasta Poznania z dnia 24 stycznia 2017 r., dziatania priorytetu Przyjazne Osiedla sg
szczegblnie zwigzane z rozwojem mieszkalnictwa. Priotytet ten zaktada podejmowanie
dziatan strategicznych dla zapewnienia powszechnej dostepnosci mieszkan oraz stworzenie
oferty mieszkaniowej dostosowanej do potrzeb réznych grup spotecznych oraz warunkéw
lokalnych.

Prezydent nadzoruje rdowniez prowadzenie gospodarki finansowej Miasta oraz realizuje,
w tym zakresie, zadania okre$lone w ustawie o samorzadzie gminnym oraz w ustawie
o finansach publicznych.

Biuro Spraw Lokalowych realizuje polityke Miasta w ww. zakresie oraz wypetnia zadania
z obszaru kompetencji Zastepcy Prezydenta ds. gospodarki komunalnej i lokalowej oraz
sportu, do ktérego zadan nalezy m.in. koordynowanie polityki mieszkaniowej Miasta,
formutowanie propozycji kierunkdéw jej rozwoju i tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow.

Poszczegdlne cele Polityki mieszkaniowej sg wdrazane przede wszystkim przez wydziaty
Urzedu Miasta Poznania, miejskie jednostki organizacyjne oraz spétki z udziatem Miasta, tj.
ZKZL sp. z 0.0., PTBS sp. z 0.0. oraz MPGM S.A.
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Nazwa celu/dziatania

Wydziat/jednostka
odpowiedzialna za wdrozenie

Partnerzy

Cel 1: Poprawa dostepnosci lokali mieszkalnych i
socjalnych dla oséb o nizszych dochodach.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarki komunalnej

i lokalowej oraz sportu.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarowania
nieruchomosciami, oswiaty,
bezpieczenstwa publicznego
oraz rewitalizacji Miasta.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
pomocy spotecznej i opieki
zdrowotnej, wspodtpracy z
organizacjami spotecznymi oraz
dziatalnosci gospodarczej i
kultury

Dziatanie 1: Budowa nowych mieszkan przez ZKZL sp.
Z0.0.

ZKZL sp.z 0.0.

Dziatanie  2:  Zwiekszenie liczby
i zagospodarowywanych pustostandéw.

remontowanych

ZKZL sp. z 0.0.

Dziatanie 3: Wdrozenie strategii zasiedlania zasobu

UMP - Biuro Spraw Lokalowych

komunalnego, poprzez pozyskiwanie nowych mieszkan ZKZL sp.z 0.0.
€0, Pop pozy ) y ; Miejski Osrodek Pomocy
z zasobu komunalnego z przeznaczeniem na cele socjalne. L
Rodzinie
Dziatanie 4: Efektywne zarzadzanie lokalami, czyli
proponowanie obecnym najemcom lokali dostosowanych,
pod katem struktury i lokalizacji, do ich potrzeb, ze
ZKZL sp.z 0.0.

szczeg6lnym uwzglednieniem wieku, niepetnosprawnosci
oraz sytuacji majatkowej i osobiste;j.

Dziatanie 5: Uruchomienie pilotazowego programu
wynajmu duzych lokali na pokoje.

UMP — Biuro Spraw Lokalowych
ZKZL sp.z 0.0.

Dziatanie 6: Uruchomienie pilotazowego programu

Miejskie Biuro Najmu w zakresie wynajmu lokali

mieszkalnych na rynku, w celu podnajmu osobom

o dochodach niepozwalajgcych na samodzielne
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, a uprawniajacych

do udzielenia pomocy mieszkaniowej od Miasta.

UMP - Biuro Spraw Lokalowych
ZKZL sp. z 0.0.

spoétdzielnie mieszkaniowe,

wtasciciele prywatni

Dziatanie 7: Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy
mozliwosci realizacji, wspdtpracy m.in. ze spétdzielniami
mieszkaniowymi i deweloperami, w celu budowy

UMP — Woydziat Gospodarki
Nieruchomosciami

spoétdzielnie mieszkaniowe,

deweloperzy

:gtr,u::ts"t)e'pmama lokali (np. program ,mieszkanie za ZKZL sp. 2 0.0,
Dziatanie 8: Wdrozenie narzedzi umozliwiajgcych
pozyskanie  mieszkan w  zasobie = komunalnym,
zajmowanych przez osoby posiadajace zdolnos¢ do | ZKZL sp. z o.o.

samodzielnego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

PTBS sp.z o0.0.
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Nazwa celu/dziatania

Wydziat/jednostka odpowiedzialna

za wdrozenie Partnerzy
- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarki komunalnej i lokalowej
oraz sportu.
Cel 2: Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach - Zastepca Prezydenta Miasta ds.
komunalnych. pomocy spotecznej i opieki
zdrowotnej, wspodtpracy z
organizacjami spotecznymi oraz
dziatalnosci gospodarczej i kultury
Dziatanie 1: Poprawa stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta Poznania w ramach przyjetej | ZKZL sp. z o.0.
i realizowanej polityki remontowe;j.
UMP — Wydziat Gospodarki | wspdlnoty
Dziatanie 2: Realizacja programu ,,Przyjazne Podwarko”. Komunalnej mieszkaniowe
ZKZL sp. z 0.0.

. . - N - mieszkancy lokali
Dziatanie 3 Wdrozenile prc.Jgramu wfq’cz'enlja mleszkar)cow UMP — Biuro Spraw Lokalowych komunalnych oraz
we wspotzarzadzanie nieruchomosciami, w ktérych X
zamieszkuja. ZKZL sp. z 0.0. w§polnoty

mieszkaniowe
Dziatanie  4:  Stworzenie  funduszu  grantowego
pozwalajgcego  na  poprawe  jakosci  warunkéw | ZKZL sp.z o.o. organizacje
zamieszkania dla grup docelowych, wymagajacych | UMP — Woydziat Zdrowia i Spraw | pozarzadowe
szczegblnego wsparcia (np. rodziny wielodzietne, seniorzy, | Spotecznych
osoby niepetnosprawne, wychowankowie = domoéw
dziecka, wiezniowie po odbyciu kary, repatrianci).

UMP - Wydziat
Dziatanie 5: Wdrozenie programu zasiedlania mieszkan | ZKZL sp.z o.o. ES;?\eA::I:nychl Spraw
komunalnych w formule social mix, w szczegélnosci | UMP — Biuro Spraw Lokalowych
w celu stworzenia obszaréw miedzygeneracyjnych. Miejski Osrodek

Pomocy Rodzinie
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Nazwa celu/dziatania

Wydziat/jednostka odpowiedzialna
za wdrozenie

Partnerzy

Cel 3: Zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania jako miejsca
zamieszkania dla oséb o srednich i wyzszych dochodach.

-Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarki komunalnej i lokalowej
oraz sportu.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarowania nieruchomosciami,
oswiaty, bezpieczenstwa
publicznego oraz rewitalizacji Miasta
- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
polityki przestrzennej, transportu
oraz ochrony srodowiska

Dziatanie 1: Budowa nowych mieszkan przez PTBS sp. z PTBS sp. z 0.0.

0.0..

Dziatanie 2: Realizacja programu ,Mieszkanie na wynajem | PTBS sp. z o0.0.

z dojsciem do wtasnosci” przez PTBS sp. z 0.0.

Dziatanie 3: Wspotpraca z podmiotami prowadzacymi ZKZL sp.z 0.0.

dziatania w zakresie budowy mieszkan na wynajem, w PTBS sp.z 0.0. BGK Nieruchomosci

tym w szczegdlnosci z BGK Nieruchomosci S.A. w ramach
programu ,,Mieszkanie Plus”.

S.A.

Dziatanie 4: Wprowadzenie utatwien w zakresie obstugi
procesu inwestycji mieszkaniowych, w tym procedur
administracyjnych przyjaznych dla mieszkarca oraz
stworzenie formy statego dialogu z inwestorami.

UMP - Wydziat Urbanistyki i
Architektury
Urzad Miasta Poznania

Inwestorzy, w tym
deweloperzy.

Dziatanie 5: Sprzedaz miejskich dziatek pod budownictwo
jednorodzinne.

UMP - Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami

Dziatanie 6: Wdrozenie programu poprawy jakosci
przestrzeni w bezposrednim otoczeniu budynkéw we
wspotpracy z radami osiedli oraz po przeprowadzeniu

Urzad Miasta Poznania

. R - Rady osiedli
analizy mozliwosci realizacji.
Dziatanie 7: Stworzenie kompleksowego programu Urzad Miasta Poznania
mieszkaniowego majacego na celu zatrzymanie PTBS sp. z 0.0.

mieszkaricow w Poznaniu.

Dziatanie 8: Utrzymanie i rozwdj wysokiej jakosci
zielonych przestrzeni w miescie, w tym ochrona
istniejacych zasobodw zieleni.

Urzad Miasta Poznania

Dziatanie 9: Wdrozenie, po przeprowadzeniu analizy
mozliwosci realizacji, programu poprawy stanu

UMP — Biuro Koordynacji Projektéw
i Rewitalizacji Miasta

technicznego kamienic w Srédmieéciu poprzez wsparcie ZKZL sp. z 0.0.

rewitalizacji i remontéw kamienic nalezacych do

prywatnych wtascicieli.

Dziatanie 10: Wspieranie dziatart remontowych we ZKZL sp. z 0.0.

wspdlnotach mieszkaniowych oraz inicjowanie proceséw

remontowych poprzez stosowanie instrumentéw

motywacyjnych.

Dziatanie 11: Nawigzanie, po przeprowadzeniu analizy PTBS sp. z 0.0.

mozliwosci realizacji, wspotpracy z pracodawcami ZKZL sp.z 0.0.

zainteresowanymi budowg mieszkan dla swoich

pracownikdw.

Dziatanie 12: Nawigzanie, po przeprowadzeniu analiz

mozliwosci realizaca}i, wspé’?rpr’;cy zpuczelniami wyiszy»rlni PTBS sp.z0.0.
ZKZL sp. z o.0.

zainteresowanymi budowg mieszkan dla swoich
studentdw, absolwentow i pracownikéw naukowych.

Dziatanie 13: Uruchomienie, po przeprowadzeniu analizy
mozliwosci realizacji, poreczen kredytow dla oséb
fizycznych chcacych zakupié¢ dziatke od Miasta, kupic
mieszkanie w Poznaniu, skorzystac z oferty spétdzielni
miaszkaniowej, udzielanych przez Poznanski Fundusz
Poreczen Kredytowych sp. z 0.0.

Urzad Miasta Poznania
PTBS sp. z 0.0.
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Nazwa celu/dziatania

Wydziat/jednostka odpowiedzialna za
wdrozenie

Partnerzy

Cel 4: Precyzyjna identyfikacja i
wsparcie osob borykajacych sie z
trudnosciami mieszkaniowymi.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
gospodarki komunalnej i lokalowej oraz
sportu.

- Zastepca Prezydenta Miasta ds.
pomocy spotecznej i opieki zdrowotnej,
wspotpracy z organizacjami
spotecznymi oraz dziatalnosci
gospodarczej i kultury

Dziatanie 1: Wdrozenie procedury
szybkiej identyfikacji narastania
powstajacego zadtuzenia
czynszowego lokatoréw zasobu
komunalnego i wczesna interwencja.

ZKZL sp. z 0.0.

Osrodek Pomocy Rodzinie (podejmuje
w odniesieniu do klientow MOPR),
Urzad Miasta

Miejski
dziatania
Poznanskie Centrum Swiadczen,
Poznania,

Komornicy, Policja

Dziatanie 2: Wprowadzenie
aktywnych form wychodzenia z
zadtuzenia (np. odpracowanie dtugu,
wspotpraca ze spétdzielniami
socjalnymi, w ktérych byliby
zatrudnieni dtuznicy).

ZKZL sp. z 0.0.

Dziatanie 3: Wdrozenie procedury
wsparcia zamiany mieszkan, w miare
mozliwosci nie tylko w zasobie
komunalnym.

ZKZL sp. z 0.0.

PTBS sp.z 0.0.

Dziatanie 4: Zwiekszenie liczby lokali
w ramach oferty mieszkan
interwencyjnych dla oséb
dotknietych nagtym pogorszeniem
sytuacji mieszkaniowej, np. bedace;j
skutkiem pozaru.

ZKZL sp. z 0.0.

PTBS sp.z 0.0.

Dziatanie 5: Wdrozenie procedury
interwencji mieszkaniowych, w tym
stworzenie centrum interwencji
mieszkaniowych.

UMP - Wydziat Zdrowia i Spraw
Spotecznych
UMP - Biuro Spraw Lokalowych

Dziatanie 6: Wdrozenie programu
wsparcia dla oséb wychodzacych z
bezdomnosci.

UMP - Wydziat Zdrowia i Spraw
Spotecznych
Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie

- Osrodek dla Bezdomnych Nr 1 (miejska jednostka
organizacyjna)

- organizacje pozarzadowe realizujgce ustugi na rzecz
0s6b bezdomnych na podstawie umdéw powierzenia
zawartych z Miastem Poznan (m.in. prowadzace
schroniska dla oséb bezdomnych, noclegownie i
ogrzewalnie)

- inne podmioty publiczne i niepubliczne wspierajace
indywidualne procesy wychodzenia z bezdomnosci

- PTBS sp. zo.0.

Dziatanie 7: Wsparcie
cudzoziemcdw, zagrozonych
wykluczeniem spotecznym,
przybywajacych do Poznania, w celu
statego osiedlenia sie.

ZKZL sp. z 0.0.
UMP- Biuro Spraw Lokalowych

PTBS sp. z 0.0.
UMP- Wydziat Zdrowia i Spraw Spotecznych

Dziatanie 8: Rozwdj systemu
mieszkan wspomaganych,
chronionych i treningowych, ktére
majq zapobiega¢ bezdomnosci oraz
dawac szanse na usamodzielnienie
sie.

UMP- Wydziat Zdrowia i Spraw
Spotecznych

PTBS Sp. z o0.0.

Dziatanie 9. Wdrozenie programu
mieszkan socjalnych ze wsparciem
treningowym i mieszkan
treningowych

UMP- Biuro Spraw Lokalowych
ZKZL sp. z 0.0.

UMP- Wydziat Zdrowia i Spraw
Spotecznych

- podmioty prowadzgce mieszkania chronione, o
ktérych mowa w ustawie o pomocy spoteczne;j:
- Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Poznaniu
- Miejskie Centrum Interwencji Kryzysowe;j
- Dom Pomocy Spotecznej — ul. Ugory
- organizacje pozarzagdowe prowadzace mieszkania
chronione na podstawie uméw zawartych z
Miastem Poznan
- inne podmioty:
- prowadzace mieszkania treningowe
- prowadzace wsparcie treningowe w
mieszkaniach socjalnych
-PTBS Sp.z 0.0
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System finansowania polityki mieszkaniowej

Ze wzgledu na roczny system planowania budzetu jednostek samorzadu terytorialnego,

pojawiajace sie nowe zrodta finansowania polityki mieszkaniowej oraz planowane zmiany

przepisOw prawa w zakresie dot. gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

szacowanie kosztéw realizacji zaplanowanej polityki mieszkaniowej jest zadaniem trudnym.

W tabeli ponizej przedstawiono przyblizone naktady na realizacje poszczegdlnych celéw

oszacowane na podstawie dostepnych obecnie danych. W trakcie realizacji kwoty te moga

ulegaé¢ zmianom.

Nazwa celu

Szacunkowe naktady na
realizacje celu

Zrédto finansowania

Cel 1: Poprawa dostepnosci lokali mieszkalnych
i socjalnych dla oséb o nizszych dochodach.

263 160 000 zt

o Srodki whasne ZKZL sp.
z0.0.

e kredyt komercyjny

e dofinansowanie EBI

e dokapitalizowanie ZKZL sp.
Z 0.0. przez Miasto Poznan
(aport dziatek,
nieruchomosci
gruntowych)

e Fundusz Doptat BGK

¢ dofinansowanie Miasta
Poznan

e budzet panstwa

Cel 2: Poprawa jakosci zamieszkania w lokalach
komunalnych.

117 500 000 zt

e Srodki wtasne ZKZL
sp. z o.0.

e kredyt komercyjny

e dofinansowanie EBI

e dofinansowanie WFOSiGW

e Srodki wtasne wspdlnot
mieszkaniowych

e dofinansowanie Miasta
Poznania

Cel 3: Zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania jako
miejsca zamieszkania dla osob o srednich i
wyzszych dochodach

593 000 000 zt

e kredyt komercyjny
e finansowanie zwrotne

w ramach programu BGK
® pozyczka od Miasta
e Srodki wtasne PTBS sp.

z 0.0. (W tym partycypacje)
e dofinansowanie Miasta

Cel 4: Precyzyjna identyfikacja i wsparcie oséb
borykajacych sie z trudnosciami
mieszkaniowymi.

60 063 530 zt

e srodki wtasne Miasta
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Konsultacje wewnetrzne oraz konsultacje
spoteczne polityki mieszkaniowej

»Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027” zostata przygotowana na
podstawie rozbudowanego i réznorodnego zakresu dziatan podejmowanych na kazdym
etapie powstawania dokumentu. W ramach przeprowadzonych badan potrzeb i preferencji
mieszkaniowych poznaniakéw zorganizowano wywiady grupowe z przedstawicielami grup
docelowych, istotnych z punktu widzenia realizacji polityki mieszkaniowej. Zaliczono do nich:

* przedstawicieli Urzedu Miasta Poznania i jednostek miejskich zajmujgcych sie

kwestiami zwigzanymi z mieszkalnictwem,

* radnych zajmujgcych sie politykg mieszkaniowa,

* przedstawicieli poznanskich spotdzielni mieszkaniowych,

* architektéw i urbanistéw,

* przedstawicieli deweloperow inwestujgcych na poznarnskim rynku,

* mieszkancéw PTBS sp. z 0.0.,

* najemcoéw mieszkan komunalnych,

* seniordw,

* studentéw i osoby wynajmujgce mieszkania,

* przedstawicieli rad osiedli,

* rodziny wielodzietne.

Ponadto przeprowadzono badania ankietowe na reprezentatywnej prébie 2537 poznaniakdw,
w podziale na grupy wiekowe i dochodowe. Wnioski z tych badan przedstawiono w raportach
diagnostycznych, czyli Diagnozie, bedacej zatgcznikiem do niniejszego dokumentu.

W ramach prac nad Politykg mieszkaniowg wykorzystano wyniki opisanych badan
i wynikajace z nich propozycje kierunkéw polityki mieszkaniowej.

Przeprowadzono réwniez konsultacje wewnetrzne, ktérych przedmiotem byta tres¢ projektu
dokumentu.

Opracowanie byto na biezgco konsultowane z cztonkami Zespotu ds. opracowania polityki
mieszkaniowej Miasta Poznania, w ktdrego sktad wchodzili zaréwno przedstawiciele Urzedu
Miasta Poznania, miejskich jednostek organizacyjnych, spétek z udziatem Miasta, jak rowniez
przedstawiciele kluczowych partneréw spotfecznych. Odbyly sie dwa spotkania Zespotu
z udziatem Zastepcy Prezydenta Miasta Poznania pana Tomasza Lewandowskiego.

Przeprowadzono réwniez warsztaty z mieszkaricami reprezentujgcymi podstawowe grupy
docelowe polityki mieszkaniowej Miasta. Celem warsztatow byto uzyskanie opinii
mieszkancéw w zakresie instrumentow polityki mieszkaniowej opisanych w czesci
diagnostycznej opracowania.
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Warsztaty przeprowadzono z:

* |okatorami lokali mieszkalnych oraz osobami oczekujgcymi na zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego,

* lokatorami lokali socjalnych oraz osobami oczekujagcymi na zawarcie umowy
najmu lokalu socjalnego,

* najemcami lokali Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.

Ponadto zorganizowano otwarte spotkanie konsultacyjne z mieszkanncami Poznania, ktére
byto okazjg do podzielenia sie wtasnymi opiniami, spostrzezeniami oraz oczekiwaniami
w stosunku do przedstawionego opracowania. W spotkaniu brat udziat Zastepca Prezydenta
Miasta Poznania pan Tomasz Lewandowski.

Infomacja o spotkaniu konsultacyjnym ukazata sie w formie ogtoszenia w prasie.

Konsultacje zostaty przeprowadzone rowniez w formie internetowej. Informacja o spotkaniu
konsultacyjnym, wraz z mozliwoscig pobrania dokumentu ,Polityka mieszkaniowa Miasta
Poznania na lata 2017-2027”, ukazata sie na stronie internetowej Urzedu Miasta Poznania.
Mieszkancy otrzymali sposobnosc¢ zgtaszania uwag drogg elektroniczna.

W spotkaniach konsultacyjnych wzieto udziat facznie okoto 200 osdb.

Tres¢ dokumentu byta réwniez przedmiotem dyskusji na posiedzeniu Komisji Gospodarki
Komunalnej i Polityki Mieszkaniowe;j.

Przeprowadzone konsultacje wewnetrzne, zbieranie uwag na kazdym etapie projektowania
dokumentu, a w szczegdlnosci testy na grupach docelowych, podczas ktérych uczestnicy
dokonywali oceny atrakcyjnosci poszczegélnych instrumentéw polityki mieszkaniowej,
oznaczajg, iz mieszkaricy Poznania sg wspoétautorami dokumentu.

Ponadto zgodnie z postanowieniami uchwaty Nr XLVIII/844/VI1/2017 Rady Miasta Poznania
z dnia 16 maja 2017 r. w sprawie trybu i zasad przeprowadzania konsultacji spotecznych na
terenie miasta Poznania, dokument zostat w dniach 21 sierpnia — 15 wrzesnia 2017 r.
poddany konsultacjom spotecznym.

Celem konsultacji byto poznanie opinii, propozycji i uwag mieszkancdw na temat dokumentu
"Polityka mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2017-2027".
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Projekt dokumentu zostat udostepniony:

» do wgladu w siedzibie Biura Spraw Lokalowych Urzedu Miasta Poznania,

» zamieszczony na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Poznania,
podstrona: Biuro Spraw Lokalowych/komunikaty,

» zamieszczony na stronie internetowej Miasta (www.poznan.pl).

Konsultacje spoteczne zostaty przeprowadzone w formie zbierania pisemnych opinii,
propozycji i uwag do projektu ww. dokumentu, ktore nalezato sktadaé na formularzu opinii:

» drogq elektroniczng, poprzez skrzynke e-mailowg Biura Spraw Lokalowych na adres:
slkk@um.poznan.pl,

» pocztg, na adres: Biuro Spraw Lokalowych, ul. Matejki 50, 60-770 Poznan,

» osobiscie, w sekretariacie Biura Spraw Lokalowych, ul. Matejki 50, Poznan.

Szczegoétowe informacje na temat konsultacji spotecznych zostaty przedstawione w Raporcie
z konsultacji spotecznych dotyczqcych , Polityki mieszkaniowej Miasta Poznania na lata 2017-
2027” opublikowanym na stronie internetowej Miasta Poznania.
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