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WSTEP

Polityka Mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2012 - 2022 jest dokumentem
otwartym, ktéry odzwierciedla potrzeby oraz podstawowe dziatania zwigzane z rozwojem
gospodarczym, spotecznym i przestrzennym. Polityka przedstawia cele strategiczne
i kierunki dziatah w zakresie rozwoju sektora mieszkaniowego do 2022r., uwzgledniajgc
rézne formy inwestowania na terenie miasta Poznan.

Niezbedne do realizacji postawionych celéw strategicznych jest nadanie — przez
wladze miasta Poznan - problematyce rozwoju mieszkalnictwa odpowiedniej rangi
w gospodarce miasta i srodowisku samorzadowym. Nadrzednym celem funkcjonowania
samorzadu terytorialnego jest bowiem tworzenie mozliwie jak najlepszych walorow
uzytkowych zamieszkania, dziatalnosci gospodarczej, ustug spotecznych, komunalnych,
administracyjnych, zagospodarowania przestrzennego i srodowiska przyrodniczego.

Na poziomie Miasta - celem polityki mieszkaniowej - jest tworzenie warunkow
zapewniajgcych  gospodarstwom  domowym mozliwos¢  zaspokajania  potrzeb
mieszkaniowych zgodnie 2z wilasnymi preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami
ekonomicznymi poprzez zastosowanie odpowiednich instrumentéw na etapie procesu
inwestycyjnego, w fazie nabywania prawa do mieszkania, a nastepnie w fazie eksploatacji
zasobu mieszkaniowego.

Instrumenty stuzgce realizacji okreSlonych w strategii celdow dostosowane
sg do obserwowanych i wynikajacych 2z analizy probleméw Miasta w sektorze
mieszkalnictwa, aich realizacja przyczyni sie do zwiekszenia dostepnosci mieszkan
dla wszystkich grup ludnosci oraz poprawy jakosci zamieszkania.

Adresatami Polityki Mieszkaniowej Miasta Poznania na lata 2012 - 2022 sg wtadze
Miasta, mieszkancy, zarzadcy zasobow mieszkaniowych, deweloperzy, towarzystwa
budownictwa spotecznego, spétdzielnie mieszkaniowe, a takze inwestorzy indywidualni.
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1. ZADANIA GMINY W ZAKRESIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Zagadnienia zwigzane z zadaniami gminy na ptaszczyznie gospodarki mieszkaniowej
unormowane sg m.in. w nastepujacych aktach prawnych:

- Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

- ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2001r. nr 142
poz. 1591 ze zm.),

- ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym
zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu cywilnego,

- ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw,

- ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spoteczne;j,

- ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych,

- ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Analiza wymienionych powyzej tekstow aktéw prawnych prowadzi do wniosku, ze rolg
gmin jest aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej, a skierowana jest w szczegdlnoéci do najbiedniejszych, poprzez zapewnienie
lokalu nadajacego sie do zamieszkania. Mozna — w tym aspekcie - stwierdzi¢, ze gmina pefni
role ,opiekunczg” w stosunku do jej mieszkancéw, a wyrazem tych dziatan jest zapewnienie
schronienia osobom pozbawionym mieszkan, w tym bezdomnym oraz prowadzenie domow
pomocy spotecznej (szczegodlnie dla oséb starszych oraz chorych), mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla oséb bezdomnych. Gmina powinna posiada¢ w swoim zasobie
przede wszystkim lokale socjalne, przeznaczane na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
najubozszych oraz na wykonanie wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego.
W Swietle znowelizowanej ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego gmina powinna rowniez posiada¢ zaséb pomieszczen
tymczasowych. Dla realizacji niniejszych zadan gmina wykorzystuje mieszkaniowy zaséb
gminy lub realizuje je w inny sposob, np. moze wynajmowac lokale od innych wiascicieli
i podnajmowac¢ gospodarstwom domowym, spetniajgcym ustawowe kryteria dochodowe
(przyktadowo poprzez podpisanie z podmiotem prywatnym wieloletniego programu
wspotdziatania polegajagcego na doptacie przez gmine okreslonej kwoty do metra
kwadratowego mieszkania wynajmowanego przez mieszkanca wskazanego z listy oséb
oczekujacych na przydziat mieszkania w gminie).

Przechodzac do analizy zapisow poszczegdlnych aktéw normatywnych wskazujgcych
na role gminy w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych - przepis art. 75 ust. 1 Konstytucji RP
stanowi, ze wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Rozwinieciem tego przepisu jest art. 7 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie terytorialnym, ktoéry stanowi, ze zaspokojenie zbiorowych
potrzeb wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy. W szczegolnosci
zadania te zwigzane sg z gospodarkg mieszkaniowg i obejmujg nastepujace kwestie:

e tadu przestrzennego,

e gospodarki nieruchomosciami,

e gminnych drég, ulic,

o wodociggow i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekow
komunalnych, utrzymania czystosci i porzgdku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk

i unieszkodliwiania odpaddéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng

i cieplng oraz gaz,
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e pomocy spotecznej,
e gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Ustawy okres$lajg, ktore zadania wilasne gminy majg charakter obowigzkowy.
Rozwiniecie powyzszych przepiséw ustawy samorzgdowej stanowi m.in. art. 9a ustawy
Z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych, w mys| ktérego wyptata dodatkow
mieszkaniowych jest zadaniem wilasnym gminy. Nalezy zauwazyC, ze istniejg plany
ustawodawcze zmierzajgce do stopniowego likwidowania pomocy mieszkancom
przyznawanej w formie dodatkow mieszkaniowych.

Zasady, tryb przyznawania, ustalania wysokosci i wypfacania dodatkéw
mieszkaniowych oraz wilasciwosci organdéw w tych sprawach reguluje ustawa z dnia
21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych. Dodatek mieszkaniowy przyznaje,
na wniosek osoby uprawnionej do dodatku mieszkaniowego, prezydent miasta, w drodze
decyzji administracyjnej. Dodatek mieszkaniowy przystuguje:

e najemcom oraz podnajemcom lokali mieszkalnych,
e osobom mieszkajagcym w lokalach mieszkalnych, do ktérych przystuguje

im spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

e o0sobom mieszkajgcym w lokalach mieszkalnych znajdujgcych sie w budynkach
stanowigcych ich wtasnosc¢ i wiascicielom samodzielnych lokali mieszkalnych,
e innym osobom majacym tytut prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego

i ponoszacym wydatki zwigzane z jego zajmowaniem,

e o0sobom zajmujacym lokal mieszkalny bez tytulu prawnego, oczekujacym
na przystugujacy im lokal zamienny albo socjalny.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje woéwczas, gdy $redni miesieczny dochdd
na jednego czionka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekracza 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym, obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.

Normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub budynku mieszkalnego,
w ktorym znajduje sie tylko jeden lokal mieszkalny (dom jednorodzinny), w przeliczeniu
na liczbe cztonkéw gospodarstwa domowego nie moze przekraczac:

e 35m?-dla 1 osoby,

e 40 m?- dla 2 oséb,

e 45m?-dla 3 osdb,

e 55m?-dla4 oséb,

e 65m?-dla5 o0sdb,

e 70 m? - dla 6 0sdb; w przypadku zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wigkszej
liczby oséb - dla kazdej kolejnej osoby powierzchnie tego lokalu zwieksza sie 0 5 m?.
Dodatek mieszkaniowy przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego

nie przekracza normatywnej powierzchni o wiecej niz:

e 30% albo

e 50% pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowej
tego lokalu nie przekracza 60%.

Wydatkami poniesionymi przez osobe ubiegajacg sie o dodatek mieszkaniowy
sg Swiadczenia okresowe ponoszone przez gospodarstwo domowe w zwigzku
z zajmowaniem lokalu mieszkalnego, takie jak:

e Czynsz,
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e oplaty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na lokale mieszkalne w spotdzielni mieszkaniowej,

e zaliczki na koszty zarzgdu nieruchomoscig wspadlna,

e opfaty za energie cieplng, wode, odbiér nieczystosci statych i ptynnych.

Wysoko$¢ dodatku mieszkaniowego, nie moze przekraczaé 70% wydatkéw
przypadajacych na normatywng powierzchnie zajmowanego lokalu mieszkalnego lub 70%
faktycznych wydatkow ponoszonych za lokal mieszkalny, jezeli powierzchnia tego lokalu jest
mniejsza lub réwna normatywnej powierzchni.

Cytowany powyzej art. 75 ust. 1 Konstytucji stanowi takze, ze wtadze publiczne
prowadzac polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwéj budownictwa socjalnego
oraz popierajq dziatania obywateli zmierzajgce do uzyskania wkasnego mieszkania.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego tworzenie warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej nalezy do zadan
wiasnych gminy. Obowigzkiem miasta Poznan jest wiec zapewnienie lokali socjalnych i lokali
zamiennych (w $wietle nowelizacji ustawy réwniez stworzenie zasobu pomieszczen
tymczasowych), a takze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach, wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposodb,
np. poprzez wynajmowanie lokali od innych wiascicieli i podnajmowanie ich gospodarstwom
domowym, spetniajgcym okreslone przez Rade Miasta kryteria dochodowe.

W kontekscie przywotanej ustawy nie sposob pomingé zapisow Kodeksu
postepowania cywilnego zawierajacych normy prawa o charakterze egzekucyjnym, tj. m.in.
art. 1046, z tresci ktérego wynika, iz jezeli dtuznik ma wyda¢ nieruchomos¢ albo opréznic
pomieszczenie, komornik wzywa dtuznika do dobrowolnego wykonania tego obowigzku
w wyznaczonym stosownie do okolicznosci terminie, po ktérego bezskutecznym uptywie
dokonuje czynnosci potrzebnych do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie. Wykonujac
obowigzek oprdznienia lokalu stuzgcego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych diuznika na
podstawie tytutu wykonawczego, z ktérego nie wynika prawo diuznika do lokalu socjalnego
lub zamiennego, komornik wstrzymuje sie z dokonaniem czynno$ci do czasu, gdy gmina
wskaze tymczasowe pomieszczenie lub, gdy diuznik znajdzie takie pomieszczenie. Komornik
nie moze wstrzymac sie z dokonaniem czynnosci, jezeli wierzyciel wskaze tymczasowe
pomieszczenie.

Pomieszczenie tymczasowe — w $wietle znowelizowanej ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - stato sie kolejng
jednostka lokalowg wymieniong w w/w ustawie. Jest to pomieszczenie nadajgce sie
do zamieszkania, posiadajace dostep do zrddta zaopatrzenia w wode i do ustepu (chociazby
te urzadzenia znajdowaty sie poza budynkiem), oswietlenie naturalne i elektryczne,
mozliwos¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajgce mozliwos¢
zainstalowania urzadzenia do gotowania positkéw, zapewniajace co najmniej 5 m?
powierzchni mieszkalnej na jedng osobe i w miare moznosci znajdujgce sie w tej samej lub
pobliskiej miejscowosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaty osoby przekwaterowywane.
Nadto ustawodawca poprzez wprowadzenie unormowania (art. 25a) zobowigzat gmine
do tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza sie na wynajem.

Zapisy ustawy zobowigzujg miasto Poznan do planowania i realizacji wieloletnich
dziatan dotyczacych gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, w tym takze
narzecz czionkédw wspolnoty o nizszych dochodach. Ustawa zobowigzuje rowniez
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miasto Poznan do opracowania i uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym gminy (zawierajgcego m.in. prognoze wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu 2z wyodrebnieniem lokali socjalnych), opracowania zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

Ponadto warto wspomnie¢ o unormowaniu zawartym w ustawie z dnia 12 marca
2004r. o pomocy spotecznej ktore okresla, ze do zadan witasnych z zakresu pomocy
spotecznej o charakterze obowigzkowym, realizowanych przez gminy, nalezy udzielanie
schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Udzielenie schronienia
nastepuje poprzez przyznanie tymczasowego miejsca hoclegowego w noclegowniach,
schroniskach, domach dla bezdomnych iinnych miejscach do tego przeznaczonych oraz
prowadzenie i zapewnienie miejsca w placowkach opiekunczo - wychowawczych, wsparcia
dziennego lub w mieszkaniach chronionych. Schronienie nalezy zapewni¢ rowniez osobom
z doméw dziecka (np. w ramach pomocy na usamodzielnianie sig), opuszczajagcym zaktady
karne i osobom dotknietym kleskg zywiotowa.

W kontekscie powyzszego nie sposob nie dostrzec aspektu wzajemnego przenikania
sie unormowan zawartych w wyzej wymienionej ustawie oraz w ustawie o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gdzie wskazuje
sie, ze w przypadku wykonywania przez komornika obowigzku opréznienia lokalu, o ktérym
mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6zn. zm.), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie albo
noclegownie, schronisko lub inng placéwke zapewniajagcg miejsca noclegowe, chyba
ze pomieszczenie odpowiadajgce wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazat
wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia (art. 4a ust. 2 ustawy).

Analizujgc miasto Poznah w aspekcie gospodarki nieruchomosciami aktywne
dziatania powinny objg¢ nastepujace obszary:

a) racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym:

e zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw poprzez
odpowiednig podaz lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych i pomieszczen
tymczasowych,

o finansowanie wyptat dodatkdw mieszkaniowych,

e wynajmowanie lokali z zasobu prywatnego,

e racjonalne zarzgdzanie i administrowanie zasobami mieszkaniowymi,

e prowadzenie polityki czynszowej, zapewniajacej odpowiednie Srodki
na utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych, przy zachowaniu koniecznej ochrony
dla ekonomicznie stabych grup ludnosci,

e okreslenie wlasciwych zasad prywatyzacji zasobu komunalnego,

b) tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego:

e realizacje komunalnej infrastruktury towarzyszacej budownictwu
mieszkaniowemu,

e rozwoj przestrzenny Miasta,

e dynamizowanie migracji mieszkancéw w obrebie zasobu mieszkaniowego
Miasta w celu optymalizacji wykorzystania powierzchni,

e dynamizowanie budownictwa na wynajem realizowane przez towarzystwa
budownictwa spotecznego,

e partnerstwo publiczno — prywatne,

¢) podwyzszenie jakosci zamieszkania:
o remonty budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w gestii Miasta.
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Podstawowym aktem prawnym regulujgcym kwestie zbywania nieruchomosci
stanowigcych wtasnosé Skarbu Panstwa lub wtasnos¢ gminy jest ustawa z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Podkresla sie, ze rola gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych uzalezniona
jest w gtdbwnej mierze od:

¢ jej mozliwosci finansowych,

e stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci,
¢ sity nabywczej gospodarstw domowych,

e lokalnych tradycji w tym zakresie,

¢ lansowanej polityki wikadz gminy.

Ze wzgledu na cechy nieruchomosci mieszkaniowych i rynku mieszkaniowego,
ti. wysoka kapitatochtonnosé, niskg elastyczno$¢ cenowag podazy i popytu, dtugi cykl
inwestycyjny niezbedne jest, dla szybkiego rozwoju mieszkalnictwa w miescie Poznan,
stworzenie odpowiedniej polityki mieszkaniowej, uwzgledniajgcej nastepujgce aspekty:

e ekonomiczny — koszt budowy i cena za mieszkanie musi uwzglednia¢ mozliwosci
réznych grup spotecznych, majacych potrzeby mieszkaniowe,

e przestrzenny — odpowiednia lokalizacja nowych inwestycji mieszkaniowych,

e czasowy — podaz mieszkan musi by¢ dostosowana do popytu w danym czasie,

e jakosciowy — podaz mieszkan musi uwzglednia¢ pozgdang wielkos¢ mieszkania,
technologie, standard wykonczenia, forme zabudowy,

e spoteczny — pomoc publiczna powinna objaé wszystkie grupy spoteczne, ktére
nie sg w stanie zaspokoi¢ potrzeb mieszkaniowych w oparciu o mechanizm rynkowy.

Polityka Mieszkaniowa Miasta Poznania na lata 2012-2022 odzwierciedla skale
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o réznym statusie dochodowym, wymaga
od wtadz Miasta wszechstronnych dziatan w obszarze mieszkalnictwa, w szczegdlnosci
tworzenia warunkow dla realizacji budownictwa mieszkaniowego dla osob niebedacych
w stanie samodzielnie zrealizowa¢ potrzeb mieszkaniowych. Koniecznym jest podjecie przez
Miasto niezbednych dziatah zmierzajagcych do uchwalenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego dla tych czesci miasta Poznah, ktére nie zostaty jeszcze
objete planami. Adresatami niniejszej polityki sg wiec - obok wtadz Miasta - inwestorzy,
deweloperzy, towarzystwa budownictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty
mieszkaniowe oraz pozostali zarzadcy zasobow mieszkaniowych.

Dotychczasowa polityka mieszkaniowa miasta Poznania okreslona zostata
w przyjetej Uchwatg Rady Miasta Poznania Nr XLV/531/111/2000 z dnia 17 pazdziernika
2000r. Polityce Mieszkaniowej Miasta Poznania, ktorej celem byto:

¢ polepszenie jakosci zycia mieszkancow,

o zwiekszenie zasobu mieszkaniowego,

e poprawa stanu technicznego istniejagcego zasobu mieszkaniowego,

¢ stworzenie szans normalnego funkcjonowania osobom niepetnosprawnym,
o zahamowanie negatywnej tendencji spadku liczby mieszkancéw Poznania,
e zatrzymanie w Poznaniu kadry o wysokich kwalifikacjach,

e zapobieganie bezdomnosci.

Powyzsze zadania realizowane byty poprzez:

e uzbrajanie i udostepnianie gruntéw na potrzeby budownictwa mieszkaniowego,
e przygotowanie terendw miejskich od strony dokumentaciji technicznej,
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pozyskiwanie mieszkan komunalnych poprzez zakup i zabudowe,

wspieranie budownictwa w systemie TBS,

przygotowanie programu rewitalizacji wybranych fragmentéw Miasta,

przygotowanie wieloletniego programu remontéw budynkéw komunalnych,
wyodrebnienie zasobu budynkéw socjalnych,

pozyskiwanie lokali dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, poruszajgcych sie
na wozkach inwalidzkich,

likwidacje barier architektonicznych dla osob niepetnosprawnych w ramach
planowanej modernizacji budynkow,

likwidacje zasobow substandardowych,

przygotowanie polityki czynszowej i programu ostonowego,

przygotowanie polityki sprzedazy mieszkan,

poprawe jako$ci zarzgdzania istniejagcym zasobem.

Realizacja opisanego powyzej dokumentu nastgpita poprzez opracowanie

i wdrozenie nastepujacych dokumentow:
1) przyjetym Uchwatg Rady Miasta Poznania Nr L/670/V/2009 z dnia 3 marca 2009r.
w sprawie Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Poznania
na lata 2009 — 2013, dokumentem w ktérym omdwione zostaty nastepujace cele:

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych mieszkancow Miasta
Poznania na lata 2009 — 2013,

poprawienie jakosci zycia mieszkancow zasobu komunalnego,

poprawe stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w skfad zasobu
mieszkaniowego zasobu Miasta Poznan poprzez:

renowacje kamienic miejskich,

termomodernizacje zasobu komunalnego,

budownictwo komunalne,

likwidacje barier architektonicznych dla osob niepetnosprawnych,

likwidacje zasobu substandardowego.

>
>
>
>

A\

2) przyjetym Uchwatg Rady Miasta Poznania Nr LXV/903/V/2009 z dnia 22 grudnia 2009r.
Wieloletnim Programie Inwestycyjnym Miasta Poznania na lata 2010-2014.

3) przyjetym Uchwatg Rady Miasta Poznania Nr LXI1X/952/V/2010 z dnia 16 marca 2010r.
Miejskim Programie Rewitalizacji dla Obszaréw Poprzemystowych i Powojskowych
Miasta Poznania, okreslajagcym m. in.:

zasoby mieszkaniowe i ich standard,

stan techniczny powierzchni mieszkaniowych,
zapotrzebowania na mieszkania,

dziatania w zasobach komunalnych,

dziatania w zasobach prywatnych,

sytuacje mieszkaniowg w odczuciu spotecznym.

4) Strategii Rozwoju Miasta Poznania do roku 2030, gdzie w odniesieniu do sektora
mieszkalnictwa w programie ,Mieszkajmy w Poznaniu”, okreslono nastepujace cele:

rozwoj inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem modelu partnerstwa publiczno —
prywatnego,

zwiekszenie dostepnosci mieszkan dla najzdolniejszych absolwentow uczelni
wyzszych,

aktywizacja witadcicieli kamienic do rewitalizacji udostepniania mieszkan dzieki
innowacyjnym instrumentom prawno — finansowym,
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aglomeracyjne podejscie do sektora mieszkaniowego,
poprawa warunkow mieszkaniowych w Poznaniu oraz uzupetnienie funkgciji
mieszkaniowych poprzez inwestycje towarzyszace.

W Strategii wskazano na planowane dziatania/projekty, {j.:

poreczenia kredytow dla absolwentéw,

wspotpraca z wiascicielami prywatnymi celem rewitalizacji budynkow i udostepniania
mieszkan pod wynajem oraz wptyw na ich ceny,

utatwienia zmiany i pozyskiwania mieszan komunalnych w zaleznosci od potrzeb
rodziny i statusu materialnego,

racjonalizacja cen najmu mieszkan komunalnych,

wypracowanie i wdrozenie zasady polityki zmierzajacej do wykreowania aktywnej roli
Miasta na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych — wspoélna aglomeracyjna
polityka mieszkaniowa,

opracowywanie programéw pozwalajgcych na zwiekszenie ilosci nowych zasobdéw
mieszkaniowych z wykorzystaniem zewnetrznych mechanizméw PPP lub SPV,
poprawa jako$ci zarzadzania zasobem mieszkaniowym,

przygotowanie nowych lokalizacji pod zabudowe mieszkaniowq,

budowa parkingdw w centrum stanowigcych uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej
oraz budowa obiektow wielofunkcyjnych,

opracowanie metodyki oraz wdrozenie systematycznego monitoringu rynku
mieszkaniowego w Poznaniu i gminach osciennych oraz prognozowania sytuacji
wtym sektorze: w zakresie nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, w zakresie nieruchomos$ci lokalowych, w zakresie najmu lokali
mieszkalnych.

Wskazano, ze wskutek realizacji programu, winny zosta¢ osiggniete nastepujace

przyrost nowych zasobow mieszkaniowych,

zwiekszenie liczby mieszkan pod wynajem w budynkach prywatnych,
przystepniejsze ceny mieszkan, obnizenie dolnej granicy cen najmu,

wzrost jakosci ustug oraz lepszy wizerunek Miasta,

krotszy czas oczekiwania na mieszkania komunalne,

regularne prognozy i analizy na temat sytuacji na lokalnym rynku mieszkaniowym,
dynamiczny rozwdéj gospodarczy.

Nadto w odniesieniu do zagadnien z gospodarki nieruchomosciami, obok aktéw rangi

ustawowej i przywotanych powyzej aktow prawa miejscowego, polityke mieszkalnictwa
w Poznaniu normujg rowniez inne akty prawa miejscowego w szczegolnosci:

Uchwata Rady Miasta Poznania Nr LXI/840/V/2009 z dnia 13 pazdziernika 2009r.
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami miasta Poznania. Uchwata
okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami Miasta w zakresie nabywania,
zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania
na czas oznaczony dtuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony oraz zasady
zawierania przez strony, po umowie dzierzawy lub najmu zawartej na czas
oznaczony do 3 lat, kolejnych umdw, ktorych przedmiotem jest ta sama
nieruchomosé,
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- Uchwata Rady Miasta Poznania Nr LXI/841/V/2009 z dnia 13 pazdziernika 2009r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu
miasta Poznania, regulujgca zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz tryb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspdlnoty samorzadowej Miasta,

- Uchwata Nr LXI1/842/V/2009 Rady Miasta Poznania z dnia 13 pazdziernika 2009r.
w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali komunalnych na rzecz najemcow,

- Uchwata Rady Miasta Poznania Nr IX/86/VI/2011 z dnia 12 kwietnia 2011r. w sprawie
przyznania najemcom pierwszenstwa w nabyciu budynkéw mieszkalnych
jednolokalowych stanowigcych w catosci przedmiot najmu, bedacych wiasnoscig
miasta Poznania, oraz okre$lenia zasad ich sprzedazy. Uchwata okresla krag oséb,
ktére uprawnione sg do nabycia lokali jednolokalowych wraz z gruntem niezbednym
do racjonalnego korzystania z budynku (rowniez z bonifikatg).

Reasumujgc, zadaniem miasta Poznan jest stworzenie odpowiednich warunkéw
do zréownowazonego rozwoju sektora budownictwa mieszkaniowego i rynku mieszkaniowego
adresowanego do réznych grup spotecznych.
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2. DOCHODY | WYDATKI MIASTA NA CELE MIESZKANIOWE

Miasto Poznan realizuje wptywy z gospodarki nieruchomosciami mieszkaniowymi
poprzez:
e najem lokali mieszkalnych,
e sprzedaz budynkéw i lokali mieszkalnych,
e sprzedaz gruntow na cele mieszkaniowe,
e podatek od nieruchomosci mieszkalnych.

Wysokos$¢ wptywdw w danym roku wynika gtownie z ilosci prywatyzowanych lokali
mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Miasta, zbywanych gruntéw na cele budownictwa
mieszkaniowego oraz podatku od nieruchomosci mieszkaniowych.

Miasto Poznan wydatkowato Srodki budzetowe w zakresie mieszkalnictwa na:

e podwyzszenie kapitatu Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0. 0.,

e realizacje budownictwa komunalnego,

e wyptate dodatkéw mieszkaniowych,

e wypftate odszkodowan z tytutu nieterminowego wskazania lokalu socjalnego.

Tabela 1. Dochody i wydatki z budzetu miasta Poznan na cele mieszkaniowe [z{]

Wyszczegolnienie Card
2007 2008 2009 2010 2011

Sprzedaz lokali mieszkalnych 14744053,84 20415260,10 | 17426021,14 | 24424367,67 | 12796733,18
SprzedaZ gruntéw na cele 30002223,74 | 129627197,99 | 21693238,82 | 4062703,39 | 8037781,00
mieszkaniowe
Podatek od nieruchomosci 8511681,63 | 891413519 | 936704593 | 9998615,56 -
mieszkalnych*
Przekazane przez Miasto doptaty 6853320,00 6169500,00 6000000,00 - -
Budownictwo komunalne 37848931,58 28421427,72 | 21175635,74 | 21127762,76 | 5685533,00
Przygotowanie terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe ) ) j j i
Dodatki mieszkaniowe 17747836,86 | 12996269,99 | 13234273,82 | 14717612,60 -
Woyptata odszkodowan
z tytutu nieterminowego wskazania - - 6034065,00 | 8268604,00 | 9 096 268,06
lokalu socjalnego

Zrédto: UM Poznari

Miasto Poznan — podobnie jak zdecydowana wiekszo$¢ miast Polski — boryka sie
z problemem zwigzanym z wyptatg odszkodowan z tytutu nieterminowego wskazania lokalu
socjalnego osobie/rodzinie, co do ktérej sad orzekt eksmisje. Srodki wydatkowane na ten cel
stanowig ogromne obcigzenie dla budzetu miasta. Obserwuje sie tendencje wzrostowg
w odniesieniu do wyptaty odszkodowan (ok.40% wzrostu pomiedzy 2009 a 2011r.),
co oznacza wzrost orzekanych przez sady wyrokow eksmisyjnych, przy jednoczesnym braku
wystarczajacej liczby lokali socjalnych w zasobie Miasta. Skala tego zjawiska zapewne
bedzie wyzsza po wprowadzeniu przepiséw ustawg z dnia 31 sierpnia 2011r. o zmianie
ustawy o ochronie praw lokatorow, ktéra obowigzuje od 16 listopada 2011r., poniewaz
obowigzek ten dotyczy réwniez sytuacji braku wskazania przez gmine pomieszczenia
tymczasowego.

Ponizsza tabela przedstawia relacje wysokosci odszkodowan wyptacanych przez
Miasto w stosunku do wydatkéw na budownictwo komunalne:
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Tabela 2. Wysoko$¢ wyptaconych odszkodowan oraz wydatki na budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu
w latach 2009 — 2011 [z}]

Wysokosé Srodki budzetu na Srodki ZKZL* na Naktady na
Rok wyplaconych budownictwo budownictwo budownictwo
odszkodowan komunalne komunalne komunalne — razem
2009 6 034 065 2 750 000 131 200 2881 200
2010 8 268 604 7 210 000 2 665 842 9875842
2011 9 096 268,06 7 000 000 5 650 000 12 650 000

* Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych w Poznaniu
Zrédio: dane podane przez Wydziat Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej UMP

Tabela 3. llos¢ wyrokéw sadowych z prawem do lokali socjalnych w odniesieniu do wyrokéw zarejestrowanych
w ZKZL [szt.]

Wyszczegolnienie 2007 2008 2009 2010 2011
Niezrealizowane wyroki sgdowe na koniec roku 1269 1390 1637 1924 1731
Liczba wyrokéw sadowych z prawem do lokalu - 121 247 287 357

Zrédto: UM Poznan

Obok odszkodowan =z tytulu nieterminowego wskazania lokalu socjalnego
osobie/rodzinie objetej eksmisjg orzeczong wyrokiem sadu powszechnego, po stronie
wydatkow budzetu Miasta nalezy wskazac wyptaty z tytutu dodatkdéw mieszkaniowych.

Miasto Poznan w 2010 r. wyptacito 55 784 dodatkéw mieszkaniowych na kwote
14 717612,60 zt (por. tabela 4). Najwiecej dodatkdbw w ujeciu kwotowym wyptacono
najemcom w zasobie mieszkaniowym gminy, w zasobie prywatnym oraz uzytkownikom lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych. Dodatki mieszkaniowe wyptacono réwniez najemcom
w zasobie towarzystwa budownictwa spotecznego.

Dokonujac  analizy ilosci przyznanych dodatkbw mieszkaniowych oraz
wydatkowanych na ten cel srodkéw finansowych mozna zauwazy¢ tendencje spadkowg
do 2009r. Jednoczesnie warto zauwazy¢ tendencje wzrostu ilosci wyptaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobach prywatnych, TBS oraz w zasobie wspdolnot mieszkaniowych.
Sytuacja zmniejszenia wyptaty dodatkow mieszkaniowych w zasobach Miasta i wzrost
wyptaty dodatkéw mieszkaniowych w zasobach prywatnych i wspoélnot mieszkaniowych, jest
niewatpliwie efektem przejecia na wtasno$¢ — w drodze wykupu od gminy - mieszkan
z zasobéw komunalnych z bonifikatg. W wyniku zmiany wiasciciela nieruchomosci
dotychczasowy najemca zasobow Miasta pobierajacy dodatek mieszkaniowy, staje sie
wiascicielem nieruchomosci lokalowej i nadal jest uprawniony do dodatku mieszkaniowego.
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Tabela 4. Liczba i kwoty wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych

et : Lata
Wyszczegdlnienie Jednostka miary 5007 | 5008 | 5009 5010
OGOLEM

Liczba szt. 86541 62987 52590 55784

Kwota zt 17747836,86 | 12996269,99 | 13234273,82 | 14717612,60
W ZASOBIE MIASTA

Liczba szt. 27772 21059 15806 15097

Kwota zt 5695518,98 4345080,89 3977690,86 3983119,89
W ZASOBIE SPOtDZIELCZYM

Liczba szt. 21729 15263 10368 10857

Kwota zt 4456218,28 3149080,89 2608968,70 2864462,22
W ZASOBIE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Liczba szt. 2754 2126 1977 2527

Kwota zt 475395,61 358924,20 366954,99 494718,97
W ZASOBIE PRYWATNYM

Liczba szt. 32135 23306 23260 29279

Kwota zt 6687578,54 4885633,14 5958965,25 7724894,63
W ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Liczba szt. 833 521 547 805

Kwota zt 162854,29 110365 162578,69 249933,35
W ZASOBIE POZOSTALYM

Liczba szt. 1318 712 632 551

Kwota zt 270271,16 147045,34 159115,33 145035,86

Zrédto: UM Poznari

Po stronie przychodow miasta Poznan wyszczegolnic nalezy wptywy ze sprzedazy
lokali nalezacych do Miasta, ktére w 2010r. wyniosty 24 424 367,87 zt w odniesieniu
do sprzedazy lokali mieszkalnych. Z kolei w 2011r. nastgpit spadek liczby sprzedanych
mieszkan, co skutkowato mniejszymi wptywami z tego tytutu.

Tabela 5. Sprzedaz lokali nalezacych do miasta Poznania w latach 2007-2011

Wyszczegolnienie Lata
yszczeg 2007 2008 2009 2010 2011
llos$¢ lokali sprzedanych ogétem [szt.] 582 726 585 916 615
| llo$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych [szt.]| 582 | . . 724 | 585 __ | _ .. 915 __|._...615 .
| ____® zbonifikata najemcom [szt) | 576 | 715 | 571 | 902 | _...602
® W przetargu [szt.] 6 9 14 13 13
Laczna powierzchnia uzytkowa 1483,0 38612,8 29857,7 448459 336437
sprzedanych lokali mieszkalnych [m?]
\r/;’iyn‘:"{;]e sprzedazy lokali mieszkalnych |1, 744 053 84 | 20 415 260,10 |17 426 021,14 | 24 424 367,67 | 12 796 733,18
> zbonifikata najemcom [2f] ___________ |12 615964,64] 18 47132180 | 13320 672,08| 19 867 634,87 | 9342 127,92
e W przetargu [zt] 2128 089,20 | 1943 938,30 | 4105 349,06 | 4556 732,80 | 3454 605,26
llos$¢ sprzedanych lokali uzytkowych [szt.] - 2 - 1 -
taczna powierzchnia uzytkowa ) ) )
sprzedanych lokali uzytkowych [m2] 102,60 8,10
Wptywy ze sprzedazy lokali uzytkowych [zi] - 450098,26 - 20763,00 -

Zrédto: UM Poznari

Wzrost sprzedazy lokali mieszkalnych w 2010r. byt skutkiem realizacji sprzedazy
mieszkah z bonifikatg. Miasto uzyskuje dochody ze sprzedazy gruntéw, stanowigcych
wiasnosé miasta Poznan, ktére nastepnie przeznaczane sg pod zabudowe mieszkaniowg —
jednorodzinng lub wielorodzinng. Na przestrzeni ostatnich lat obserwuje sie spadek ilosci

sprzedanych

nieruchomosci

na cele budownictwa zaréwno

jednorodzinnego

jak

i wielorodzinnego. Spowodowane jest to zatamaniem rynku nieruchomosci i zmniejszeniem
mozliwo$ci nabywczych spofeczenstwa w stosunku do wysokosci cen mieszkah. Ponadto

ws$rdd przyczyn na

lezy wskazac:
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1) migracje spoteczenstwa poza centra miast do gmin osciennych,
2) brak oferty mieszkaniowej dla rodzin sredniozamoznych,
3) nasycenie sie zamoznych odbiorcéw mieszkan, posiadajgcych zdolnos¢ kredytowa.

Stosunek ilosciowy oraz powierzchniowy dziatek zbytych przez miasto Poznan obrazuje
ponizsza tabela. W 2011r. sprzedano grunty pod budownictwo mieszkaniowe o fgcznej
powierzchni 12 677 m?, uzyskujac dochéd w wysokoéci 8 037 781 zt.

Tabela 6. Sprzedaz gruntdw bedacych wlasnoscig miasta Poznania w latach 2007-2010

Wyszczegodlnienie Lata

¥ 9 2007 2008 2009 2010

_Ilosc sprzt_adanych dziatek pod budownictwo 180 49 40 o8
jednorodzinne [szt.]
taczna powmrzchma sprzedanzlch dziatek pod 60 304 14 012 12 491 5576
budownictwo jednorodzinne [m?]
IIc_)sc sprz_edanych dziatek pod budownictwo 384 345 106 o5
wielorodzinne w sztukach [szt.]
taczna _pownerz_chma sprzedanzych dziatek pod 760 206 1 253 269 318 010 47 780
budownictwo wielorodzinne [m?]

Zrédto: UM Poznari

Powyzsze grunty Miasto zbyto zaréwno spétdzielniom mieszkaniowym, jak rowniez
innym osobom prawnym i osobom fizycznym, w nastepujgcym stosunku powierzchniowym:

e spofdzielnie mieszkaniowe:
2007 r. — 813219 m?,
2008 r. — 1234686 m?,
2009 r. — 327787 m?,
2010 r. — 50131 m?,

e inne osoby prawne:
2007 r.— 4730 m?,
2008 r. — 27755 m?,
2009 r. -0,
2010r. - 793 m?,
2011 r. — 8483 m2.

e 0soby fizyczne:
2007 r. - 2561 m?
2008 r. — 4840 m?,
2009 r. — 2714 m?,
2010 r. — 2432 m?,
2011 r.— 4194 m2

Miasto Poznan uzyskuje réwniez dochody z tytulu optat za uzylkowanie wieczyste
gruntdw bedacych witasnoscig Miasta, gdzie przeznaczenie gruntéw w stosunku
do powierzchni i struktury gruntow przedstawia sie nastepujgco:

e uzytki rolne — 2525 ha, co stanowi 27% ogoétu powierzchni gruntéw Miasta, w tym
2218 ha togrunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wytaczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 307 ha grunty gmin izwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,
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uzytki leSne oraz grunty zadrzewione — 2226 ha, co stanowi 23,8% ogotu powierzchni
gruntow Miasta, w tym 2054 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego
z wylaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 172 ha grunty
gmin i zwigzku miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

tereny mieszkalne — 638 ha, co stanowi 6,8% ogdtu powierzchni gruntéw Miasta,
wtym 172 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wytgczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 318 ha grunty gmin i zwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

tereny przemystowe — 168 ha, co stanowi 1,8% ogdtu powierzchni gruntéw Miasta,
wtym 66 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wylgczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 102 ha grunty gmin izwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

inne tereny zabudowane — 627 ha, co stanowi 6,7% ogotu powierzchni gruntéow
Miasta, w tym 495 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wytaczeniem
gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 132 ha grunty gmin i zwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

zurbanizowane tereny niezabudowane - 172 ha, co stanowi 1,8% ogétu powierzchni
gruntdw Miasta, w tym 99 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego
Z wylaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 73 ha grunty
gmin i zwigzku miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

tereny rekreacyjno — wypoczynkowe - 896 ha, co stanowi 9,6% ogoétu powierzchni
gruntow Miasta, w tym 765 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego
z wytaczeniem gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 131 ha grunty
gmin i zwigzku miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

tereny komunikacyjne - 1400 ha, co stanowi 15% og6tu powierzchni gruntéw Miasta,
w tym 1310 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wytaczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 90 ha grunty gmin izwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

grunty pod wodami — 326 ha, co stanowi 3,5 % ogotu powierzchni gruntéw Miasta,
wtym 321 ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wytgczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 5 ha grunty gmin i zwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

nieuzytki — 304 ha, co stanowi 3,2 % ogétu powierzchni gruntéw Miasta, w tym
285ha to grunty gmin i zwigzku miedzygminnego z wylgczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz 19 ha grunty gmin izwigzku
miedzygminnego przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

tereny rézne - 78 ha, co stanowi 0,8 % ogoétu powierzchni gruntéw Miasta, w tym
78 ha to grunty gmin i 2zwigzku miedzygminnego z wylgczeniem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste.
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3. SYTUACJA MIESZKANIOWA W MIESCIE POZNAN

Ocena rozwoju mieszkalnictwa w Poznaniu zostata dokonana poprzez ocene sytuacii
mieszkaniowej, tj. warunkow zamieszkiwania. Sktadaja sie na nig nastepujace czynniki:
e rozwoj budownictwa mieszkaniowego w wojewddztwie wielkopolskim,
o stan ilosciowy i jakosciowy zasobow mieszkaniowych w Poznaniu,
e szacunek potrzeb mieszkaniowych.

Na sytuacje mieszkaniowg wptywajg rowniez czynniki ksztattujace popyt oraz
potrzeby mieszkaniowe, do ktérych zalicza sie zjawiska demograficzne, zmiane liczby
gospodarstw domowych oraz dynamike procesdéw migracyjnych.

3.1. ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W WOJEWODZTWIE
WIELKOPOLSKIM

Wedtug informacji opublikowanych przez Gitéwny Urzad Statystyczny, w 2010 roku
w wojewodztwie wielkopolskim oddano do uzytkowania 10 883 budynki, w tym 8 177
o charakterze mieszkalnym. Ogétem wybudowano o 193 budynki wiecej, przy czym liczba
budynkéw mieszkalnych zwiekszyta sie o 180, tj. o 2,3%, a niemieszkalnych o 13 (o0 0,5%)
w poréwnaniu do 2009 r.

W 2010 r. w wojewddztwie wielkopolskim zrealizowano druga, co do wielkosci liczbe
budynkéow mieszkalnych i najwiecej w kraju budynkédw niemieszkalnych. Najwiecej
budynkéw powstato w ramach budownictwa indywidualnego (9 383 budynki).

Rysunek 1. Budynki oddane do uzytkowania w poszczegdlnych wojewddztwach w 2010 roku

I Budynki mieszkalne
[ Budynki niemieszkalne

Dolnoslgskie

Kujawsko-pomorskie
Lubelskie
Lubuskie

todzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie
Pomorskie
Slaskie
Swietokrzyskie

Warminsko-mazurskie

Wielko Eolskie

Zachodniopomorskie

0 2 4 6 8 1 12 14 16 tys.

Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie danych GUS
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W 2010 r. w wojewddztwie wielkopolskim oddano do uzytkowania 13 494 mieszkania,
tji. 0 5,5% mniej niz przed rokiem. Z kolei w okresie styczen-listopad 2011 r. w Wielkopolsce
oddano do uzytkowania tgcznie 12 283 mieszkania, tj. o 0,5% mniej niz w okresie styczen -
listopad 2010 r. Najwiekszy udziat w przyroscie nowych zasobéw mieszkaniowych posiadali
deweloperzy i inwestorzy indywidualni.

We wszystkich wojewodztwach (z wyjatkiem podlaskiego) od 2009 roku odnotowuje
sie spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania na 1000 ludnosci. W 2011 roku
najwiecej mieszkan na 1000 mieszkancow przypadato w woj. pomorskim, mazowieckim
i wielkopolskim, natomiast najmniej w woj. opolskim i slaskim.

Tabela 7. Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 mieszkancéw, w poszczegdlnych wojewddztwach w I-llI
kwartale 2009-2011

Wojewédztwo Na 1000 mieszkancow Na 1000 mieszkancow Na 1000 mieszkancow
w 2009 . w 2010 r. w 2011 r.
pomorskie 6,45 5,27 3,31
mazowieckie 5,48 4,13 3,15
wielkopolskie 4,19 3,95 2,81
matopolskie 5,69 3,71 2,64
dolnoslaskie 4,92 4,43 2,44
podlaskie 3,55 3,64 2,29
POLSKA 3,01 2,56 2,28
zachodniopomorskie 4,57 3,62 2,24
warminsko-mazurskie 3,40 3,33 2,15
kujawsko-pomorskie 3,24 2,81 2,04
lubelskie 2,82 2,63 1,93
lubuskie 3,69 3,28 1,91
podkarpackie 2,60 2,36 1,86
todzkie 1,84 1,83 1,64
swietokrzyskie 1,49 1,80 1,55
Slaskie 2,29 2,20 1,44
opolskie 1,71 2,09 1,05

Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie danych GUS

Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w Wielkopolsce
zdecydowanie dominowat powiat poznanski i Poznan. W 2011 r. w obu tych powiatach
tacznie powstata ponad potowa mieszkan przekazanych do eksploatacji w catym
wojewodztwie (51,91%). Najmniej mieszkan przekazano do uzytkowania w powiecie
chodzieskim i w Koninie. W wigekszosci powiatéw dominowato budownictwo indywidualne.

Wiekszos¢ mieszkan przekazanych w 2010 r. do eksploatacji w wojewddztwie
wielkopolskim (13 086, tj. 97,0%) znajdowata sie w nowych budynkach mieszkalnych.
W budynkach rozbudowywanych powstato 157 nowych mieszkan (186 przed rokiem),
231 mieszkanh uzyskano z przebudowy i adaptacji pomieszczen niemieszkalnych (o 40 mniej
niz w 2009 r.), a 20 mieszkan (0 1 mniej niz przed rokiem) wyodrebniono w budynkach
zbiorowego zamieszkania oraz niemieszkalnych.
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Tabela 8. Mieszkania oddane do uzytkowania wg powiatéw w woj. wielkopolskim w okresie I-1X 2011r.

Powiaty i miasta liczba n_1ieszkar’1 pddanych do w tym pudownictwo
uzytkowania [szt.] indywidualne [szt.]
wojewodztwo wielkopolskie 9592 5749
poznanski 3014 1607
Poznan 1965 335
gnieznienski 323 323
koninski 280 280
ostrowski 270 196
m. Kalisz 225 113
nowotomyski 213 170
pilski 208 91
wrzesinski 192 132
czarnkowsko-trzcianecki 173 151
szamotulski 167 165
Sredzki 160 67
sremski 158 86
leszczynhski 157 157
wagrowiecki 139 119
kaliski 131 130
pleszewski 128 128
krotoszynski 123 109
kepinski 123 107
ostrzeszowski 117 117
kolski 114 96
obornicki 113 112
koscianski 112 67
grodziski 109 77
turecki 106 106
ztotowski 91 91
rawicki 89 78
wolsztynski 88 88
m. Leszno 88 64
miedzychodzki 83 72
stupecki 82 82
jarocinski 75 57
gostynski 71 71
m. Konin 55 55
chodzieski 50 50
Zrédfo: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie danych GUS
W okresie styczen — listopad 2011 r. w wojewddztwie wielkopolskim powstato

220 mieszkah spotdzielczych (wobec 328 mieszkan w 2010r. i 480 mieszkan w 2009r.),
Znacznie wieksze niz przed rokiem byly efekty mieszkaniowe budownictwa spotecznego
czynszowego — 153 mieszkania w poréwnaniu do 2010 r., gdzie przekazano tylko
36 mieszkan. W Wielkopolsce realizowano takze mniej mieszkan komunalnych (113 wobec
156 w 2010 r.). Liste mieszkan oddanych do uzytkowania uzupetnito 25 mieszkan
zaktadowych (w 2010 r. 2 mieszkania zaktadowe).

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan przekazanych do eksploatacji
w wojewddztwie wielkopolskim w 2010 r. wyniosta 1502,6 tys. m? i byta 0 2,8% mniejsza
nizw poprzednim roku. Z kolei w okresie styczen-listopad 2011 r. ogdlna powierzchnia
mieszkan oddanych do uzytkowania wynosita 1311,8 tys. m?.

W 2010 r. w wojewoddztwie wielkopolskim rozpoczeto budowe 14 174 mieszkan,
tji. 0 4,9% wiecej niz przed rokiem. W skali catego kraju Wielkopolska zajmowata pod tym
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wzgledem 3. lokate. Wiecej nowych inwestycji mieszkaniowych rozpoczety tylko
wojewddztwa mazowieckie (31 802, tj. 20,1%) i matopolskie (18 780, tj. 11,9%). Najwiekszy
udziat w powiekszaniu zasobéw mieszkaniowych mieli inwestorzy indywidualni, ktorzy
w 2010 r. rozpoczeli budowe 8 217 mieszkan stanowigcych 58,0% ogotu rozpoczetych
inwestycji mieszkaniowych. Ponadto w Wielkopolsce rozpoczeto budowe 5 571 mieszkan
na sprzedaz lub wynajem, 279 mieszkan spétdzielczych oraz 107 mieszkan komunalnych.

Pod wzgledem ilosci mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkahcow
w | - Il kwartale 2010 i 2011 roku, Poznan oscylowat na wysokim miejscu na tle pozostatych
miast wojewddzkich. W 2010 r. najwiecej mieszkan przekazano we Wroctawiu, z kolei
w 2011 r. w Rzeszowie.

Rysunek 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancéw w miastach wojewodzkich w I-111
kwartale 2010 2011 r.
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Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomos$ciami na podstawie danych GUS
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3.1.1. RYNEK PIERWOTNY

W 2010 roku w poréwnaniu do roku ubiegtego odnotowano niemal dwukrotny wzrost
liczby rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych przez deweloperéw. Rosngca podaz
na rynku pierwotnym wymusita obnizenie cen nowych mieszkah. W celu rekompensacji
ryzyka deweloperzy oferowali upusty na lokale na wczesnym etapie budowy. Powoduje to,
ze przecietna oferta na rynku pierwotnym jest coraz bardziej atrakcyjna dla nabywcow,
dla ktérych najwiekszym ograniczeniem wcigz pozostaje budzet.

Deweloperzy na poczatku 2011r. rozpoczeli budowe wiekszej liczby mieszkan
(o ponad 40%) niz w roku ubiegtym, ale przewiduje sie, ze $rednie ceny rozpoczetych
inwestycji bedg o 10%. Pojawita sie nadpodaz mieszkan na rynku (w najgorszym wypadku
moze doprowadzi¢ do wykluczenia firm o najbardziej niestabilnej sytuacji finansowej).

W wiekszosci wojewddztw (w tym réwniez wielkopolskim) mozna odnotowac spadek
$redniej ceny ofertowej za 1m? mieszkania na rynku pierwotnym w IV kwartale 2010 i 2011 r.
Cena lokalu nadal jest gtdbwnym czynnikiem wptywajgcym na decyzje zakupowe. Dodatkowo
wplyw wywiera polityka bankéw, ktére ostrozniej oceniajg zdolnos¢ kredytowg nabywcow.
Deweloperzy napotykajg na coraz wieksze trudnosci przy uzyskaniu kredytéw.

Tabela 9. Zestawienie sredniej ceny ofertowej mieszkania - rynek pierwotny w 2010 - 2011r. [z/m?]

Srednia cena za 1m” mieszkania na rynku pierwotnym [z{]
Wojewodztwo 2010r. 2011r.

| kw. Il kw. I kw. IV kw. I kw. Il kw. Il kw. IV kw.
dolnoslaskie 5973 6 080 6 230 6 285 6 446 6 500 6 163 6 000
kujawsko-pomorskie 5530 4630 4 470 4 395 4233 4272 4270 4 690
lubelskie 5350 5100 5 050 5200 4 856 4 696 5300 4760
lubuskie 3772 3200 3010 3 000 3073 2990 3140 3830
todzkie 5224 5280 5410 5311 5209 5163 5070 4 856
matopolskie 7 665 7 650 7538 7 410 7420 7 338 6 960 6714
mazowieckie 7163 7 540 7170 7 900 7416 7 490 7 590 7 197
opolskie 3735 4020 3820 3950 4 008 4230 4 350 4177
podkarpackie 4 300 4210 4451 4415 4 506 4470 4 280 4130
podlaskie 4301 4499 4335 4 248 4324 4064 4340 4590
pomorskie 6 355 6 310 6 780 6 430 6192 5710 6 140 5440
Slaskie 4632 4578 4793 4521 4398 4325 4380 4 360
Swietokrzyskie 5410 5075 4870 4820 4711 4779 5380 5 366
warminsko-mazurskie 3880 3787 3545 4090 4981 5120 6 400 5480
wielkopolskie 5 820 6 050 6 040 6 330 5954 5 666 5 650 5628
zachodniopomorskie 5180 5270 6 400 6 380 7022 6 540 7200 5485

Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie dostepnych danych

Poznan jest pigtym co do wielkosci rynkiem inwestycji mieszkaniowych w Polsce.
W latach 2006 - 2010 wybudowano tutaj 16,9 tys. nowych mieszkan i doméw — to mniej niz
w Warszawie (80,4 tys.), w Krakowie (33,2 tys.), we Wroctawiu (23,5 tys.) czy w Gdansku
(18,7 tys.); jednak znacznie wiecej anizeli wtodzi (9,0 tys.), w Szczecinie (8,1 tys.),
w Lublinie (8,0 tys.), w Bydgoszczy (4,8 tys.) czy w Katowicach (4,4 tys.).

Charakterystyczng cechg poznanskiego rynku nieruchomosci jest fakt, iz od 2008 r.
na obszarze gmin powiatu poznanskiego powstaje wiecej nowych doméw i mieszkan, anizeli
w samym Poznaniu. Jest to naturalna tendencja obserwowana w wielu miastach
i aglomeracjach w Polsce.
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Tabela 10. Nowe domy i mieszkania w aglomeracji poznanskiej w latach 2003-2010

Lata
Lokalizacja
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Poznan 3 054 2509 3375 2828 3 986 3343 3531 3180
Powiat poznanski 2423 2342 2894 2 367 3320 4535 3972 3803

W Poznaniu buduje sie przede wszystkim lokale mieszkalne na sprzedaz
lub wynajem zlokalizowane w budynkach wielorodzinnych — w 2010 roku stanowity one 81%
wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania. Budownictwo indywidualne (domy
jednorodzinne) stanowig tutaj jedynie 17% powstajacych mieszkan.

W powiecie poznanskim przewazajg natomiast inwestycje indywidualne w postaci
doméw jednorodzinnych — 62% oddanych do uzytkowania lokali mieszkalnych w 2010 roku.
Mieszkania na sprzedaz lub wynajem w budynkach wielorodzinnych stanowig 35%
powstajgcych mieszkan.

Istotng kwestig jest nowa ustawa o ochronie praw nabywcéw lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, ktéra zacznie obowigzywaé od 29 kwietnia 2012r. Wprowadza
zasadnicze zmiany w relacjach pomiedzy deweloperami, klientami i bankami. Pienigdze
wptacane przez witascicieli przysztych mieszkan bedg gromadzone na rachunkach
powierniczych. Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy stuzy gromadzeniu Srodkow
pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej,
z ktérego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego. Z kolei zamknigety mieszkaniowy rachunek powierniczy
stuzy gromadzeniu srodkéw pienieznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone
w umowie deweloperskiej, z ktorego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje
jednorazowo po przeniesieniu na nabywce prawa do mieszkania (domu). Bank, ktory
prowadzi rachunek powierniczy bedzie ewidencjonowat wptaty i wyptaty odrebnie
dla kazdego nabywcy.

Celem ustawy jest ochrona nabywcéw przysziych mieszkan. Przewiduje sie, ze
wprowadzenie ustawy przyczyni sie¢ do wyeliminowania z rynku matych deweloperow, ktérzy
nie posiadajg wlasnych srodkéw i wykorzystujg gtownie przedptaty przysztych mieszkancow.
W przypadku rachunkow zamknietych wykorzystanie przedptat bedzie niemozliwe. Z nowego
rozwigzania skorzystajg na pewno banki, kiére bedg zarabiaé na dodatkowych ustugach
tj. prowizjach od rachunkéw powierniczych czy na sprawowaniu kontroli inwestycji. Koszty
te bedzie ponosit deweloper, co przetozy sie na wzrost cen mieszkan.
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Tabela 11. Wykaz przyktadowych inwestycji deweloperskich w wojewddztwie wielkopolskim w 2011 r. oraz inwestycje planowane

Deweloper Nazwa inwestycji L_okalizacj_a Realizacj_c’?\ !Ioéé F_’owierz<_:hnia2 Cena miesgkania
inwestycji inwestycji mieszk.* mieszkania [m?] zt/1m
Nostra Domus Sp. z 0.0. Sp. K. - Poznan w trakcie budowy 11 24,24 — 90,56 5675 -7500
Elite Garbary Residence Elite Garbary Residence Poznan zakonczona 21 45,33 - 90,62
E&L Real Estates Sp. z 0.0. Na Skraju Lasu Poznan | kw. 2013 31 45,29 — 64,82 5130-6076
PREBENA - POLSKA® 0s. Zielone Przedmiescie Poznan IV kw. 2012 28 66,0 — 135,0 3900
Monday Development Kamienica Wildecka Poznan 11l kw. 2012 6 34,57 — 58,32 6 700 -7 100
Nickel Development sp. z 0.0. 0s. Ks. Dabréwki Dabréowka Zamkowa zakonczona 68 52,62 — 99,87 4 650 -5 100
Pryzma Developer Sp. 2 0.0. Sp. Osiedle Podolany 11 Poznan | kw. 2012 75 43,42 — 83,90 5900 — 6 800
Komandytowa
Masterm City Biuro Sprzedazy Osiedle Bajkowe Poznanh IV kw. 2012 78 30,17 - 63,28 5900
Partner Nieruchomosci Sp. z 0.0. Willa Lesna Poznanh zakonczona 11 53,60 —111,0 4 700-5 150
Spo"dz'e'G”'ri nMV\'lzlstka”'O""a - Poznan w trakcie budowy 19 49,90 — 75,20 5500 — 5 900
BAU-mix sp.j. Stoneczne Zacisze Mosina Mosina w trakcie budowy 26 48,35 — 108,07 4130-4 200
Apartament Nieruchomosci Tajemniczy Ogrod Poznah | kw. 2012 12 109,77 — 173,89 3300-5150
Ataner sp. z 0.0. Marcelin Poznan Il kw. 2012 167 29,30 — 99,80 6 000 — 6 800
Kalbud Deweloper Os. Kalinoyve Rokietnica zakonczona 38 52,07 — 58,59 3820-4100
Grudzienskiego Swarzedz Sredzka IV kw. 2012 34 28,80 — 62,63 5200
Buckingham Investments Arena Business Center Poznan zakonczona 13 31,64 — 121,67 5990
Avelier City Corner Poznan w trakcie budowy 9 51,80 — 75,20 5399 -8 979
Ataner sp. z 0.0. Towarowa Poznan Il kw. 2013 90 49,66 — 128,64 6 800 — 8 800
Aiga Investments Sp. z 0.0. Woyspianskiego Poznan zakonczona 9 38,60 — 97,30 6 599 — 9999
Echo Investment S.A Pod Klonami _ Poznan w trakcie budowy 108 47,30 - 110,40 5364 -6 767
o Kasztanowa Aleja Poznan zakonczona 95 37,70 —-94,0 6 580 — 9 699
MliDeC;erll?a?l?cl)(\?vaS'W%ﬂglrgﬁy“ Winogrady Poznan w trakcie budowy 7 54,20 - 68,77 5955
Willemen Polska sp. z 0.0. Os. Izabelin — 1l etap Swarzedz Sredzka w trakcie budowy 22 30,92 — 68,03 4 395 -4 450
B e U EK Willa Ceglanka Poznan w trakcie budowy 9 32,40 - 85,60 5 300 — 5 800
NEOBIS Sp. z 0.0. Dom nad Rzeka 3 Poznan w trakcie budowy 38 26,24 — 58,26 4 200 -5 500
EVEREST DEVELOPMENT - Srem w trakcie budowy 7 44,90 - 71,30 3350 - 3593

* mieszkania o wolnym statusie w ogtoszenia

Zrédto: opracowanie wilasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie dostepnych danych.
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3.1.2. RYNEK WTORNY

W 2010 roku na wtornym rynku nieruchomosci mieszkalnych panowata stabilizacja
(w poréownaniu do 2009 roku). W wiekszosci wojewddztw nastgpit spadek cen
nieruchomosci. Najwyzszy poziom cen wystepowat w wojewddztwie mazowieckim,
matopolskim i pomorskim. Z kolei wojewodztwo $laskie, lubuskie i opolskie cechowaly sie
najnizsza ceng ofertowa 1 m? powierzchni mieszkania. Funkcjonujacy na dotychczasowych
zasadach program Rodzina na swoim (RnS) stymulowat popyt na zakup mieszkania.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie mieszkania dwupokojowe. Na ozywienie rynku
nieruchomosci niewatpliwie miata wptyw polityka kredytowa bankéw (trzy na cztery
mieszkania finansowane byty kredytami hipotecznymi).

W IV kwartale 2011 roku nastgpita tendencja spadkowa cen mieszkah w wiekszosci
wojewodztw. Przyczyng tego spadku byly m.in. zmiany w programie RnS oraz rekomendacje
zmniejszajgce zdolnos¢ kredytowg gospodarstw domowych. W 2012 r. przewiduje sie dalszy
spadek cen mieszkan nawet o ok. 3-5 %.

Tabela 12. Zestawienie $redniej ceny ofertowej mieszkania na rynku wtérnym w poszczegolnych kwartatach
2010 2011 r. [zt/m?]

Srednia cena ofertowa mieszkania na rynku wtérnym [zt/m?]
Wojewddztwo 2010r. 2011r.

I kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw.
dolnoslaskie 6 500 6 500 6 522 6 400 6 185 6 060 5940 5816
kujawsko-pomorskie 4 368 4420 4400 4 350 4211 4102 4039 3986
lubelskie 4990 5000 5040 5070 5016 4980 4960 4978
lubuskie 3110 3100 3080 3120 3060 3100 3198 3112
toédzkie 4 450 4500 4430 4 350 4 260 4200 4096 4 055
matopolskie 7 660 7 560 7 500 7 498 7370 7 300 7 200 7138
mazowieckie 7 100 7 090 7 100 7 995 8 440 8714 8580 8410
opolskie 4000 4100 3700 3720 3750 3790 3680 3778
podkarpackie 4560 4 550 4 600 4590 4580 4560 4430 4512
podlaskie 4 550 4 580 4620 4 580 4620 4580 4480 4 569
pomorskie 7 660 7 650 7 599 7 380 6 440 6 340 6 320 6 257
Slaskie 3990 3978 3890 3980 3560 3417 3413 3408
$wietokrzyskie 4430 4420 4560 4 560 4 650 4630 4 496 4 456
warminsko-mazurskie 4350 4 364 4280 4 380 4320 4310 4228 4 140
wielkopolskie 5770 5800 5750 5720 5530 5500 5430 5340
zachodniopomorskie 6 200 6 126 6 130 5 850 5130 4900 4740 4770

Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami
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Rysunek 3. Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtornym w wybranych miastach [z/m?]
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Zrédfo: Money.pl

Powyzszy rysunek obrazuje srednie ceny ofertowe, co oznacza, ze w praktyce mogg
one ulec obnizeniu. Na rynku mieszkaniowym wystepuje duzo lokali mieszkalnych
na sprzedaz, jednak przeszkodg dla potencjalnych nabywcow jest brak pieniedzy. Ceny
nieruchomosci nadal pozostajg niewspotmiernie wysokie w stosunku do zarobkow
przecietnego Polaka.
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3.2. ZASOB MIESZKANIOWY MIASTA POZNANIA

Zasb6b mieszkaniowy miasta Poznan tworzg budynki stanowigce wtasnosé: miasta
Poznan, spofdzielni  mieszkaniowych, Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu oraz budynki stanowigce wtasnos¢ prywatna.

Zadania zwigzane z zapewnieniem lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach,
miasto Poznan realizuje poprzez wykorzystanie:

e mieszkaniowego zasobu Miasta,
e lokali w budynkach bedacych wiasnoscig osob fizycznych lub prawnych znanych

Zz miejsca pobytu, administrowanych przez Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki

Mieszkaniowej SA,

¢ lokali mieszkalnych w budynkach bedacych wiasnoscig oséb fizycznych lub prawnych
nieadministrowanych przez ZKZL, na podstawie stosownych umow.

Mieszkaniowy zaséb miasta Poznan tworza;

e lokale bedace wiasnoscig lub wspotwtasnoscig Miasta w budynkach stanowiacych
wtasnos¢ lub wspotwtasnosé miasta Poznan,

e lokale bedace wiasnosciag Miasta w budynkach stanowigcych witasnos¢ wspélnot
mieszkaniowych z udziatem miasta Poznan, zarzadzane przez ZKZL Ilub inne
podmioty,

e lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu Miasta w budynkach zarzadzanych
przez ZKZL na podstawie karty inwentaryzacyjnej, jezeli wtasciciel nieruchomosci
jest nieznany lub nie zostato ustalone miejsce jego pobytu.

Zasobem mieszkaniowym miasta Poznan zarzadza Zarzad Komunalnych Zasobéw
Lokalowych w Poznaniu, ktéry jest nieposiadajacym osobowos$ci prawnej zaktadem
budzetowym.

Przedmiotem dziatalnosci ZKZL jest gospodarowanie gminnymi nieruchomosciami,
przekazanymi na stan majatkowy Zaktadu w sktad, ktérych wchodza:

e komunalny zaséb lokalowy,

e nieruchomosci zabudowane budynkami, w ktérych znajdujg sie lokale stanowigce
komunalny zaséb lokalowy,

e nieruchomosci zabudowane budynkami bedace wspotwtasnoscig miasta Poznania.

Gospodarowanie zasobem komunalnym polega w szczegélnosci na:

e ewidencjonowaniu nieruchomosci, budynkéw, budowli i lokali oraz zwigzanej z nimi
infrastruktury,

e sprawowaniu nadzoru nad prawidtowoscig eksploatacji i utrzymaniem nalezytego
stanu technicznego nieruchomosci, budynkéw, budowli, lokali oraz zwigzanej z nimi
infrastruktury,

e reprezentowaniu miasta Poznania we wspdtwtasnosciach i wspdlnotach
mieszkaniowych,

e wynajmowaniu lokali oraz zawieraniu umow cywilno - prawnych, dotyczacych
korzystania z budynkéw, budowli i lokali,

¢ wydzierzawianiu nieruchomosci, na ktérych znajdujg sie budynki, budowle i lokale.
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Tabela 13. Zasoby mieszkaniowe miasta Poznania w latach 2007-2010

A et . Lata
Wyszczegolnienie Jednostka miary 2007 | 2008 | 2009 | 2010
OGOLEM

Liczba lokali mieszkalnych* | szt. | 228158 | 231380 | 234806 | 237586
W ZASOBIE MIASTA
Liczba budynkow mieszkalnych szt. 960** 968 967 979
Liczba lokali mieszkalnych szt. 16157 15549 14918 14361
W ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO***
Liczba budynkow mieszkalnych szt. bd 53 53 55
Liczba lokali mieszkalnych szt. bd 2875 2875 3018
* dane GUS

**w tym budynki garazowe bedace samodzielnymi punktami adresowymi
*** dane obejmujg zasoby Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. w Poznaniu

Struktura wtasnosci zasobu mieszkaniowego w Poznaniu wynosi:
- w2007 r. — 16157 mieszkan,
- w2008 r. — 15549 mieszkan,
- w2009 r. — 14918 mieszkan,
- w2010 r. — 14361 mieszkan,
- w2011r. - 13605 mieszkan.

Tabela 14. Zasoby mieszkaniowe miasta Poznan oraz lokale uzytkowe

Wyszczegolnienie Lata
2007 2008 2009 2010
Liczba budynkéw mieszkalnych* [szt.] 960** 968** 967** 979**
Liczba lokali mieszkalnych [szt.] 16 157 15 549 14 918 14 361
Liczba lokali uzytkowych bez garazy [szt.] 1473 *** 1 493*** 1 500*** 1 517***
Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu 50 do 60**** 51 77%wx 52 B5rek 53 27 *wx

Z najmem na czas nieoznaczony [m?]

Prze_metna powLerzchnla uzytkowa lokalu 50 do 60 60 49,45 50, 95
zamiennego [m?]

Przecietna powierzchnia uzytkowa lokalu

socjalnego [m?] - 40, 45 41,01 41,45

*liczba budynkéw zarzadzanych przez ZKZL — komunalne

** w tym budynki garazowe bedace samodzielnymi punktami adresowymi
*** nie uwzgledniono powierzchni w NZOZ i w fortach

****dotyczy wszystkich lokali komunalnych wtgcznie z socjalnymi

Stan techniczny budynkéw mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ miasta Poznan
na dzien 31.12.2011 r. ocenia sie jako:
e dobry — 5 budynkéw,
e zadawalajgcy — 85 budynkdw,
¢ Sredni — 85 budynkow,
¢ nieodpowiedni — 10 budynkow,
o zty - 10 budynkow.

W 99,7% mieszkan istnieje mozliwos¢ korzystania z wody biezacej. Ponad 90%
mieszkan jest skanalizowana i posiada tazienke, a przeszto 85% korzysta z gazu sieciowego
i posiada centralne ogrzewanie.

Obserwuje sie dekapitalizacje zasobéw powstatych przed 1945 r. oraz budynkow
zasobow spotdzielni wybudowanych przed 30 laty, z uwagi na wykonanie ich z niskiej jakosci
materiatéw o duzej przenikalno$ci cieplne;j.
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Wedlug danych zawartych w Strategii Rozwoju Miasta Poznania do roku 2030,
(na dzien 31 grudnia 2008 r.) w zasobie mieszkaniowym Poznania znajdowato sie 231,5 tys.
mieszkan z 802,3 tys. izb, o tacznej powierzchni uzytkowej 14,9 min m?2 Przecietna
powierzchnia jednego mieszkania wynosita 64,2 m? na jedno mieszkanie przypadato
3,5izby, w ktérych zamieszkiwato $rednio 2,45 oséb. Okolo 80% mieszkancow
zamieszkiwato w budynkach wielorodzinnych. Prawie potowa mieszkan powstata do 1970r.
(45,2%), w latach 1971-1988 (36, 4%), hatomiast w latach 1898 — 2006 (18,4%).

Do zasobow spétdzielni mieszkaniowych nalezy 42% mieszkanh, natomiast wlasnosc
0s0b fizycznych stanowi 43%. Udziat zasobéw komunalnych wynosi niecate 7,9%.

Okoto 90% mieszkan w Poznaniu stanowi wtasnos¢ prywatna, na co wptyw miata
sprzedaz osobom fizycznym mieszkan komunalnych, Skarbu Panstwa oraz spétdzielczych
i zaktadowych.

Realizacja nowego budownictwa komunalnego, majgcego na celu zaspakajanie
potrzeb mieszkancéw oczekujgcych na zasiedlenie ich w zasobach gminnych prezentuje
tendencje spadkowg na przestrzeni 2008 i 2009 roku i przedstawia sie nastepujaco:

e Wwg stanu na dzien 31.12.2008 r. — 118 nowych mieszkan,
e wg stanu na dzien 31.12.2009 r. — 25 nowych mieszkan,
e wg stanu na dzien 31.12.2010 r. — 56 nowych mieszkan.

Zgodnie z prognozg zawartg w Programie Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Miasta Poznania na lata 2009 — 2013:
e wg stanu na dzien 31.12.2011 r. winno by¢ wybudowane 96 nowych mieszkan,
e wg stanu na dzien 31.12.2012 r. winno by¢ wybudowane 152 nowe mieszkan,
e wg stanu na dzien 31.12.2013 r. winno by¢ wybudowane 161 nowych mieszkan.

Realizacja wyzej przedstawionych prognoz budowy mieszkan w budynkach
wielorodzinnych powinna w pewnym stopniu rozwigza¢ problemy braku mieszkan
w zasobach komunalnych Miasta.

W odniesieniu do zasobdéw mieszkaniowych wskazuje sie, ze miasto Poznan posiada
réwniez udziaty we wspoélnotach mieszkaniowych, zaréwno w tzw. duzych (8 i wiecej lokali),
jak i w matych wspdlnotach (do 7 lokali). Udziat procentowy miasta Poznan we wspdlnotach
mieszkaniowych w kolejnych latach przedstawiat sie nastepujaco:

e W 2007r. 48, 62% w 767 wspolnotach,
e w2008r.46,03% w 764 wspolnotach,
e w2009r.44,04% w 762 wspolnotach,
e w2010r.41,13% w 763 wspolnotach.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w zasobie mieszkaniowym miasto Poznan
podejmowato nastepujace dziatania:
e prowadzito odzysk lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta:
- 199 mieszkan w 2007 r.,
- 213 mieszkan w 2008 r.,
- 230 mieszkan w 2009 r.,
- 266 mieszkan w 2010 r.,
- 351 mieszkan w 2011 r.
¢ nabywato oraz budowato mieszkania na cele lokali komunalnych:
- 36 mieszkan w 2007 r.,
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- 118 mieszkan w 2008 r.,

- 25 mieszkan —pawilonéw socjalnych —w 2009 r.,

- 56 mieszkan w 2010 r.

e wynajmowato lokale w innym zasobie (lokale wynajete od osdb trzecich):

- 75 mieszkan w 2007 r.,

- 75 mieszkan w 2008 r.,

- 69 mieszkan w 2009 r.,

- 67 mieszkan w 2010 r.,

- 57 mieszkan w 2011 r.

W ramach realizacji polityki spotecznej miasto Poznan zleca w drodze konkursu
realizacje organizacjom pozarzgdowym prowadzenie schronisk dla osdéb bezdomnych.
Dodatkowo Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Poznaniu (MOPR) jako jednostka
organizacyjna miasta Poznania wskazuje miejsca schronienia, osobom tego potrzebujacym
w placéwkach prowadzonych przez organizacje pozarzadowe. Miasto Poznan prowadzi
jedno schronisko dla mezczyzn - Osrodek dla Bezdomnych nr 1 przy ul. Michatowo 68.
Na terenie miasta Poznan funkcjonujg nastepujace organizacje zajmujace sie tematykg
bezdomnosci:

- Wielkopolskie Centrum Pomocy Blizniemu Monar — Markot (ul. Starotecka) —
dla 75 osdb,

- Wielkopolskie Centrum Pomocy Blizniemu Monar — Markot (Roznowice) —
dla 90 osdb,

- Wielkopolskie Centrum Pomocy Blizniemu — Dom Readaptacji Spotecznej dla Rodzin

Eksmitowanych oraz noclegownia przy ul. Borowki 8 — dla 60 oséb,

- Wielkopolskie Centrum Pomocy Blizniemu - Dom Readaptacji Spotecznej dla Osdéb

Bezdomnych, Uzaleznionych i Niepetnosprawnych Roznowice — dla 25 oséb,

- Dom Samotnej Matki sw. Siostry Faustyny — Kierz — dla 15 oséb,

- Stowarzyszenie Pogotowie Spoteczne ul. Borowki 12 — dla 16 oséb,
- Towarzystwo Pomocy im Brata Alberta — dla 42 0sob,

- Stowarzyszenie Pogotowie Spoteczne — dla 130 osob.

Ponadto prowadzone sg placéwki niemajgce umowy z Miastem Poznan (Dom
Charytatywny ,Przystan”).

Na pfaszczyznie polityki spotecznej istotne jest réwniez zadanie polegajace
na zapewnieniu mieszkan chronionych dla usamodzielniajacych sie wychowankéw rodzin
zastepczych i placowek opiekunczo — wychowawczych. W strukturze MOPR-u dziata jedno
mieszkanie chronione przeznaczone dla 5 usamodzielniajgcych sie wychowankdw.
Planowany okres pobytu w mieszkaniu chronionym to 2 lata, z mozliwoscig jego
przediuzenia o kolejny rok. Nadzér nad prawidtowym funkcjonowaniem mieszkania
chronionego sprawujg pracownicy MOPR-u.

Ponadto mieszkania chronione prowadzone sg przez miejskie jednostki pomocy
spotecznej tj. Dom Dziecka nr 2 oraz Miejskie Centrum Interwencji Kryzysowe;j.

Miejskie Centrum Interwencji Kryzysowej w Poznaniu jest placowka zapewniajgcq
bezptatng i calodobowg pomoc psychologiczng, pedagogiczng, prawng i socjalng osobom
i rodzinom bedgcym w stanie kryzysu. W ramach MCIK w Poznaniu prowadzony jest Hostel
Interwencji Kryzysowej, ktory przeznaczony jest do krotkotrwatego pobytu dla osob i rodzin
(mieszkancéw Poznania) znajdujgcych sie w trudnych sytuacjach zyciowych. Hostel realizuje
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swoje zadania m. in. poprzez udzielanie osobom i rodzinom bedacym w stanie kryzysu
krotkotrwatego schronienia (max. 3 miesigce). Jednocze$nie prowadzone sg Mieszkania
Integracji Srodowiskowej, ktére przeznaczone sg dla bytych klientéw Hostelu Interwengii
Kryzysowej oraz Osrodka Wsparcia dla Ofiar Przemocy w Rodzinie, ktorzy przeszli
pozytywnie terapie, posiadajg state zrodto utrzymania i znajdujg sie na liscie oséb z prawem
do lokalu socjalnego z zasobow komunalnych miasta Poznania. Pobyt w przedmiotowych
mieszkaniach rowniez ma charakter czasowy (max. do 2 lat) i jest odptatny.

W odniesieniu do liczby miejsc noclegowych sfinansowanych przez Miasto
w placowkach w Poznaniu i poza nim w okresie od 1 stycznia 2011r. do 30 czerwca 2011r.
wynosita 642 miejsc i przedstawiata sie nastepujaco:

Tabela 15. Zestawienie placowek noclegowych finansowanych przez miasto Poznan w | pétroczu 2011r
Liczba miejsc Liczba
sfinansowanych podopiecznych
Nazwa placowki przez Miasto [stan na dzien
[na dzien 30.06.2011r.] 30.06.2011r.]
Osrodek dla Bezdomnych nr 1 - ul. Michatowo 68, Poznan 105 224
Schronisko Sw. Brata Alberta - ul. Widtakowa 3, Poznan 42 55
Pogotowie Spoteczne - ul. Borowki 12, Poznan 200 434
Dom Readaptacji Spotecznej ,Markot” dla Oséb Objetych 75 89
Eksmitowanych
Dom Readaptacji Spotecznej ,Markot” dla Rodzin
Eksmitowanych oraz Noclegownia dla Oséb Bezdomnych - 90 373
ul. Boréwki 8, Poznan
Dom Readaptacji Spotecznej dla Ludzi Bezdomnych, 115 274
Niepetnosprawnych i Uzaleznionych w Roznowicach
Dom Samotnej Matki im. Sw. Faustyny w Kiekrzu 15 33
SUMA 642 1482

Istotnym jest, ze miasto Poznan w celu zapewnienia lokali socjalnych w zasobie
gminy realizuje projekt pawilonéw socjalnych. Do pawilonow majg by¢ kierowane osoby
nieptacagce czynszu oraz dewastujgce dotychczasowe miejsce zamieszkania i czesci
wspoélne nieruchomosci, zanieczyszczajgce je pod wzgledem sanitarnym, razgco
wykraczajace przeciwko porzadkowi domowemu, czesto stwarzajgce zagrozenie dla zycia
i zdrowia oséb trzecich (w tym, witasdcicieli lokali wykupionych w budynkach wspdéinot
mieszkaniowych). Projekt nie obejmuje o0séb starszych, inwalidéw, kobiet oraz dzieci. Osoby
kierowane do pawilonéw socjalnych beda uprzednio poddawane wnikliwej analizie.

Omawiajac polityke spoteczng w aspekcie budownictwa mieszkaniowego nie sposob
poming¢ roli Fundacji Pomocy Wzajemnej BARKA w Poznaniu, ktéra od 13 lat realizuje
kompleksowy, dtugofalowy system dziatarn wobec narastajacych probleméw spotecznych
zwigzanych z bezrobociem, bezdomnoscig, uzaleznieniami, brakiem mieszkan itp. Jednym
z takich dziatan jest pilotazowy program dostepnego budownictwa - osiedla ,Darzybor”
(budownictwa spotecznego). Zatozeniem programu jest realizacja spotecznego budownictwa
mieszkalnego wspierajaca ludzi o niskich dochodach, jak réwniez cel edukacyjny
i rehabilitacyjny.
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Program skierowany jest do:
- rodzin eksmitowanych,
- rodzin i oséb mato zarabiajacych,
- 0s6b opuszczajgcych sierocince i inne instytucje, ktére nie majg innego rodzaju
wsparcia,
- 0sOb i rodzin po procesie resocjalizacji, ktére mogq sprébowac niezaleznego zycia,
- uchodzcow i innych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym.

Program zaktada aktywny udziat ww. grupy oséb w realizacji projektu tj. czynne
uczestnictwo zaréwno na etapie planowania, jak rowniez wykonawstwa. Ponadto
w zatozeniu program gwarantuje dbato$¢ mieszkancéw o ich domy, utrzymywanie ich
w nalezytym stanie, w tym przeprowadzanie biezacych napraw i konserwacji. Istotg
programu jest zamieszkanie uczestnika w rotacyjnym mieszkaniu socjalnym przez okres
2 lat, gdzie podlega on przystosowaniu do samodzielnego funkcjonowania (przy wsparciu
pracownikéw socjalnych). Celem tego dziatania jest przejscie do mieszkania komunalnego,
a docelowo spoétdzielczego lub w zasobie towarzystwa budownictwa spotecznego. Mozna
wiec stwierdzi¢, ze program ma w zatozeniu doprowadzi¢c do usamodzielnienia sie
i aktywizacji spoteczno — zawodowej rodziny ,wykluczonej” w takim stopniu, ze bedzie ona
mogta normalnie funkcjonowaé w realiach spoteczno — ekonomicznych.

W celu realizacji przedmiotowego projektu miasto Poznah przekazato 20 ha ziemi
przy ul. Darzyborskiej z tym, ze osiedle ,Darzybor” obejmowaé ma budowe doméw
dla ok. 400-500 osob (ok. 100 rodzin). Przekazany teren (oznaczony w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego symbolem DaA52/Ma9) stanowi, na mocy umowy
dzierzawy wydzielony z dziatek o nr ewid. 7 i 8 ark. 22 obreb Kobylepole miasta Poznan,
niezalezny teren inwestycyjny przeznaczony na zabudowe wielorodzinng o charakterze
socjalnym.

W planach osiedla uwzglednione sg pomieszczenia socjalne, miejsca na sklepy,
ustugi, zaktady rzemiesinicze, przedszkole i inne obiekty potrzebne w codziennym zyciu
(tereny sportowe i rekreacyjne).

Zabudowa osiedla Darzybodr zostata uksztattowana w taki sposob, aby mieszkania,
a zwtaszcza ich czes$ci dzienne, byly zintegrowane przestrzennie z dziedzincami. Przestrzen
wewnetrzna ma integrowa¢ zycie mieszkancow jednego mieszkania poprzez drewniane
tarasy, przeszklenia i przenika¢ z przestrzenig przeznaczong do zycia integrujacego
wspoélnoty. W ten sposéb ukiad przestrzenny zabudowy generuje wzajemne relacje
mieszkancow, umozliwiajac prowadzenie dziatan majacych na celu budowanie
spotecznosci zgodnie z zatozeniami programu intensywnych dziatan socjalnych.

Poszczegdlne budynki zostaty zaprojektowane na rzucie litery L. W kazdym
z budynkéw zaprojektowane zostato osiem lokali mieszkalnych (o pow. netto od 33,20 m?
do 48,00 m?) oraz pomieszczenie techniczne.
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3.3. ZASOBY POZNANSKIEGO
SPOLECZNEGO SP.Z 0.0.

TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego zostato zatozone, jako spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig, na mocy umowy notarialnej w dniu 22 maja 1995 roku.
Dnia 14 maja 1996 roku, jako pierwsze w kraju, uzyskato Decyzje rejestracyjng éwczesnego
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa. Od 2006 roku PTBS Sp. z 0.0. rozpoczat
inwestycie o charakterze komercyjnym uzupetniajagc oferte mieszkan na sprzedaz
poznanskich deweloperéw. W dniu 30 czerwca 2009 r. sfinalizowane zostato potgczenie
spotek w Grupie Kapitatowej, w ktérej PTBS Sp. z 0.0. byto jednostkg dominujaca. Na mocy
postanowienia Sadu Rejonowego Poznan - Nowe Miasto i Wilda Wydziat VIII KRS
w Poznaniu dokonano wpisu do rejestru przedsiebiorcéw potgczenia spoétki przejmujacej:
Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu
ze spotkami  przejmowanymi: Towarzystwem Budownictwa Spotecznego ,Nasz Dom”
Sp.zo0.0. z siedzibg w Poznaniu oraz Towarzystwem Budownictwa Spotecznego
~Wielkopolska” Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu.

Zasoby mieszkaniowe stanowigce wtasnos¢ oraz zarzgdzane przez PTBS Sp. z o.0.
przedstawiajg ponizsze tabelki:

Tabela 16. Zasoby mieszkaniowe stanowigce wtasnos¢ PTBS Sp. z 0.0. w Poznaniu

Wyszczegolnienie Latd
2008 2009 2010 2011*
Liczba budynkéw mieszkalnych [szt.] 53 53 55 55
Liczba lokali mieszkalnych [szt.] 2 875 2 875 3018 3018
*pierwsze pdirocze
Tabela 17. Zasoby mieszkaniowe zarzadzane przez PTBS Sp. z 0.0. w Poznaniu
Wyszczegolnienie Latd
2008 2009 2010 2011*
Liczba budynkow mieszkalnych [szt.] 11 12 13 12
Liczba lokali mieszkalnych [szt.] 386 502 547 431

*pierwsze potrocze

Wedtug informacji podanych przez PTBS Sp. z 0.0. Spodtka nie planowata budowy
mieszkan w 2011 r., natomiast w 2012 r. zaplanowano wybudowanie 282 mieszkan.

Biorgc pod uwage liczbe oséb oczekujagcych na mieszkanie w PTBS Sp. z o.0.
Zrealizowanie powyzszej inwestycji w 2012 r. jest zdecydowanie niewystarczajgce
dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujacych na wynajecie mieszkania
w tym zasobach.

Liczba oséb oczekujgcych na lokal mieszkalny w PTBS Sp. z 0.0. na przestrzeni
ostatnich lat ksztattuje sie nastepujaco:

e 2008 r. — ok. 4200 oso6b oczekujgcych na lokal,
e 2009r. - ok.4200 osbéb oczekujgcych na lokal,
e 2010 r. — ok. 4200 osob oczekujgcych na lokal,
e 2011 r. — ok. 700 osob oczekujgcych na lokal.
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Wykazany powyzej ,spadek” zainteresowania najmem lokali w PTBS Sp. z o.0.
r. wnioskow ztozonych

uzasadnia sie okolicznosciag dokonanej weryfikacji w 2010
0 ,przydziat’ mieszkania w PTBS Sp. z 0.0.

Zasady przydziatu mieszkania w PTBS Sp. z 0.0. wskazujg, ze osoby ubiegajace sie

0 mieszkanie muszg spetni¢ nastepujace warunki:

1) nie moga posiada¢ tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego na terenie gminy

Poznan. Przez tytut prawny nalezy rozumie¢ prawo wiasnosci lokalu (domu,
mieszkania), spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, spoidzielcze prawo
do lokalu, umowa najmu (lub decyzja administracyjna) lokalu komunalnego lub
stuzbowego. Warunek odnosi sie do wszystkich osdéb zgtoszonych do wspdlnego
zamieszkania w lokalu mieszkalnym PTBS Sp.z 0.0. W przypadku, gdy osoba
ubiegajaca sie posiada w/w prawo oswiadcza, iz najpdzniej do dnia poprzedzajgcego

objecie lokalu w PTBS Sp. z 0.0. wyzbedzie sie w/w prawa

2) posiada¢ state zrodto dochodéw,

3) suma przecietnych miesiecznych dochoddéw, uzyskiwanych przez osoby zgtoszone
do wspdlnego zamieszkania w lokalu mieszkalnym PTBS Sp. z 0.0. (czyli cztonkéw
ustawowo okreslonego

gospodarstwa domowego), nie moze przekraczac
maksimum.

Tabela 18. Maksymalna granica dochodéw najemcéw w PTBS Sp. z 0.0.

Liczba osob Kwota dochodu maksimum na osobe
1 osoba zgtoszona do zamieszkania 5 067,66 zt
2 osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania 3 800,75 zt
3 osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania 3 096,90 zt
4 osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania 274498 zt
5 osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania 2.533,83 zt
6 0s6b zgtoszonych do wspdlnego zamieszkania 2 393,06 zt

Zrédto: www.ptbs.pl
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3.4. PROGNOZY ROZWOJU MIESZKALNICTWA

3.4.1. SZACUNEK POTRZEB MIESZKANIOWYCH

Poznan postrzegany jest jako miasto otwarte na zagranicznych inwestorow,
charakteryzujgce sie wysokg jakoscig edukacji i relatywnie wysokg jakoscig zycia. Akcja
promocyjna pod hastem ,Poznan. Miasto know — how” utrwala taki wizerunek miasta
od 2009 roku. Dodatkowe atuty takie jak: dynamiczny rozwoj przedsiebiorstw, relatywnie
wysokie wynagrodzenia, niskie bezrobocie, rezerwy terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe, nie najgorsza komunikacja publiczna, szeroka oferta w zakresie edukacji,
rekreacji i kultury powinny stanowi¢ zachete do osiedlania sie w Poznaniu.

Jednym z gtéwnych ograniczen jest brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego znacznej czesci Miasta. W potowie ub. r. Miasto posiadato 122 plany, ktore
obejmowaty 29% powierzchni. W opracowaniu byto 99 dalszych planéw dla 35% Miasta.

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w Poznaniu ogdlnie ulega wzrostowi, nie mniegj
jednak mieszkania z wielkiej ptyty z lat 1971-1988, potozone w dzielnicy Stare Miasto i Nowe
Miasto nadal stanowig jego znaczng czes¢.

Poréwnujac I-1ll kwartat 2010 i 2011 r. mozna odnotowac spadek liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania. Bardzo niepojagcym jest fakt, iz spodtdzielnie mieszkaniowe
i towarzystwa budownictwa spotecznego (w tym PTBS Sp. z 0.0. — bedace spotkg gminng)
nie wybudowaty w 2011r. zadnych mieszkan.

Tabela 19. Mieszkania oddane do uzytkowania w Poznaniu w I-1ll kwartale 2010 i 2011r.

Lata
Wyszczegélnienie 2010 | 2011
mieszkania [szt.]
Ogodtem 2 285 1965
Indywidualne - realizowane z przeznaczeniem innym niz na sprzedaz lub wynajem 327 278
Indywidualne realizowane na sprzedaz lub wynajem 66 57
Spotdzielcze 4 0
Przeznaczone na sprzedaz lub wynajem (nie dotyczy indywidualnego) 1852 1610
Spoteczne czynszowe 0 0
Zrédto: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS
Tabela 20. Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto w Poznaniu
styczen-wrzesien
2009 | 2010 | 2011
mieszkania [szt.]
1801 | 2322] 1739

Zrédfo: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

Statystyka wydanych pozwoleh na budowe w ostatnich latach odzwierciedla szybki
rozwéj rynku nieruchomosci a nastepnie pojawiajacy sie okres kryzysu. Na przestrzeni lat
2003-2007 odnotowano coroczny wzrost liczby wydawanych pozwolen na budowe. W 2008r.
nastgpit spadek, natomiast rok pozniej — ozywienie. Gtowny problem tkwi w dtugim
oczekiwaniu na uzyskanie pozwolenia na budowe (problem dotyczy catej Polski i sprowadza
sie do istniejgcych przepisdéw w tym zakresie).

W Poznaniu odnotowuje sie ciagly spadek liczby ludnosci, co powinno kreowac
perspektywy zmniejszenia deficytu mieszkaniowego. Powodem tego spadku jest w gtéwnej
mierze ujemne saldo migracji. Migracja mieszkancéw odbywa sie przede wszystkim
do miejscowosci w poblizu Poznania. Wedtug danych GUS w latach 2002-2010 ludnosc¢
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powiatu poznanskiego wzrosta o ponad 57 tys. osob, czyli o ponad 21%, podczas, gdy liczba
mieszkahcow Poznania spadta o ponad 25 tys. tj. o ponad 4,6%. W analizowanych latach
odnotowano rowniez niekorzystne zmiany w strukturze wieku mieszkancow. Pogtebit sie
proces starzenia spoteczenstwa w Poznaniu — zwiekszyta sie liczba ludnosci w wieku
poprodukcyjnym.

Ze wzgledu na zmieniajacy sie model rodziny pojawia sie coraz wiecej gospodarstw
domowych 1-osobowych i 2-osobowych. Rosnagca liczba gospodarstw 1-osobowych jest
Z jednej strony rezultatem procesu starzenia sie spoteczenstwa i zwigzanego z nim zjawiska
nadumieralnosci mezczyzn, a z drugiej, w odniesieniu do oséb mitodych, konsekwencjg
odktadania w czasie momentu zawierania matzenstw oraz poznej prokreaciji. Zwiekszony
udziat matych gospodarstw domowych bedzie skutkowat dodatkowym zapotrzebowaniem
na nowe lokale mieszkalne.

Tabela 21. Analiza demograficzna w Poznaniu w latach 2008 - 2010

€ _ Na 1000
= - g § 2 mieszkancow
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— e ) 5 o 8 L )
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2008 557 264 | 259526 | 297 738 | 382 -3121 | -2900 -221 | -2739 | 3667 0,7| -56| 6,6
2009 554 221 | 258 126 | 296 095 | 661 -2871 | -2604 -267 | -1637 | 3502 1,2 41| 6,3
2010 551 627 | 256892 | 294735 | 411 -3005 | -2685 -320 | -2594 | 3163| 0,8 -54| 57

Tabela 22. Struktura ludnosci w Poznaniu w latach 2008 - 2010

Wyszczegolnienie Lata
2008 2009 2010
Udziat ludnosci [%]
|_____s___wwieku przedprodukeyjnym | 1527 1524 | 1521
|____.*__Wwwieku produkeyjnym | 6651 | 6608 | 6564
e w wieku poprodukcyjnym 18,22 18,68 19,15

Zrédfo: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

Wedtug danych zawartych w Strategii Rozwoju Miasta Poznania do roku 2030,
szacuje sie, ze w Poznaniu na chwile obecng brakuje od 17 do 20 tys. mieszkan.
Zgodnie z danymi udostepnionymi przez ZKZL liczba oséb oczekujacych
na wskazanie lokalu od Miasta przedstawia sie nastepujaco:
e Liczba rodzin uprawnionych wedtug stanu na dzieh 31.12.2010 r. do zawarcia umowy
najmu lokalu:
> socjalnego tacznie — 2 028 rodzin:
- w ramach realizacji orzeczen sgdowych o eksmisje — 2 013 rodzin,
- w ramach ustalonej listy realizacyjnej — 15 rodzin,
> mieszkalnego facznie — 163 rodziny:
- lokale zamienne — 163 rodziny,
» pomieszczenia tymczasowego — 424 rodziny.

¢ Liczba rodzin uprawnionych wedtug stanu na dzien 31.12.2011 r. do zawarcia umowy
najmu lokalu:
» socjalnego tacznie — 1 745 rodzin:

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl
35



- w ramach realizacji orzeczen sgdowych o eksmisje — 1 731 rodzin,
- w ramach ustalonej listy realizacyjnej — 14 rodzin,
> mieszkalnego tacznie — 116 rodzin:
- w ramach ustalonej listy realizacyjnej — 1 rodzina,
- lokale zamienne — 63 rodziny,
- z lokali podnajmowanych — 52 rodziny,
» pomieszczenia tymczasowego — 402 rodziny,
Dodatkowo zarejestrowane sg wyroki, w ktérych jednoczesnie orzeczono
0 uprawnieniu do lokalu socjalnego i o braku tego prawa — 510 rodzin.

e Liczba rodzin uprawnionych wedtug stanu na dzieh 01.01.2012 r. do zawarcia umowy
najmu lokalu, po uwzglednieniu zarzadzenia PMP nr 862/2011/P o ustaleniu listy
realizacyjnej na 2012 r.:
> socjalnego tacznie — 1 767 rodzin:

- w ramach realizacji orzeczen sgdowych o eksmisje — 1 731 rodzin,
- w ramach ustalonej listy realizacyjnej — 36 rodzin,
> mieszkalnego tacznie — 126 rodzin:
- w ramach ustalonej listy realizacyjnej — 11 rodzin,
- lokale zamienne — 63 rodziny,
- z lokali podnajmowanych — 52 rodziny,
» pomieszczenia tymczasowego — 402 rodziny,
Dodatkowo zarejestrowane sg wyroki, w ktérych jednoczesnie orzeczono
0 uprawnieniu do lokalu socjalnego i o braku tego prawa — 510 rodzin.

O niezaspokojonych potrzebach najubozszych w Poznaniu swiadczy narastajgca
ilos¢ osbéb oczekujgcych na mieszkanie z zasobu Miasta, liczba niezrealizowanych wyrokow
sgdowych z prawem do lokalu socjalnego oraz wysokos¢ odszkodowan wyptacanych z tego
tytutu.

Istotny udziat w bilansie ilosciowym potrzeb mieszkaniowych zajmujg potrzeby osob
najubozszych oraz z wyrokami eksmisyjnymi. Dlatego tez istotng role w zaspokajaniu tych
potrzeb odgrywac¢ bedzie Miasto, poprzez dostarczanie lokali komunalnych, zamiennych,
socjalnych.
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3.4.2. PRZEWIDYWANE KSZTALTOWANIE SIE POPYTU NA MIESZKANIA
W POZNANIU

Cechami popytu na nieruchomosci mieszkalne sa:

¢ silna intensywnos¢ jego ujawniania sie,

e mata substytucyjnosc,

e staba reakcja wielkosci popytu na ceny,

¢ znaczna rozbieznos¢ pomiedzy popytem potencjalnym a efektywnym.
Popyt mieszkaniowy uzalezniony jest od nastepujacych zmiennych:

e dochoddw (sytuacji materialnej gospodarstwa domowego),

e posiadanego lub uzytkowanego mieszkania,

e cen mieszkan lub poziomu czynszow,

¢ kosztow utrzymania mieszkania,

e wielkosci rodziny,

e mozliwosci pozyskania okreslonego mieszkania,

e cen innych towardéw oraz stopnia zaspokojenia innych potrzeb.
Pozytywny wptyw na ksztattowanie sie wysokosci popytu mieszkaniowego odgrywac¢ bedg
w najblizszych latach w Poznaniu nastepujace czynniki:

e rozwoj gospodarczy regionu,

e inwestycje mieszkaniowe deweloperow,

¢ aktywnos¢ inwestycyjna towarzystw budownictwa spotecznego,

e zwiekszenie dostepnosci terendw budowlanych, uzbrojonych i pokrytych miejscowymi

planami zagospodarowania przestrzennego,
Negatywy wptyw na ksztaltowanie sie wysokosci popytu mieszkaniowego odgrywac

beda takie czynniki, jak:

e rosngce bezrobocie,

e wzrastajgce koszy zycia,

e mniejsza dostepnos¢ kredytéow hipotecznych,

e spowolnienie gospodarcze,

¢ zmniejszenie mozliwosci nabywczych gospodarstw domowych,

e wzrastajgce koszty eksploatacji budynkéw i nosnikow energetycznych.

Strukture inwestorskga budownictwa mieszkaniowego w ostatnich latach tworzyli
i ksztattowali gtdwnie inwestorzy indywidualni budujgcy domy jednorodzinne oraz
deweloperzy. Gospodarstwa domowe majg wiec do wyboru jedynie nastepujace mozliwosci:
e samodzielng budowe nowego mieszkania (domu jednorodzinnego),
e nabycie mieszkania na rynku pierwotnym od dewelopera (zabudowa jednorodzinna,
szeregowa, blizniacza i wielorodzinna),
e nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie spétdzielni mieszkaniowej,
¢ nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie wspdlnot mieszkaniowych,
e najem lokalu w zasobie prywatnym,
e zamieszkiwanie ,katem u rodzicow”.

Niestety na budowe domu mogg sobie pozwoli¢ jedynie osoby o co najmniej $rednich
i wysokich dochodach. Osoby o dochodach ponizej $redniej krajowej skazane sg
na poszukiwanie mieszkanh na rynku wtornym badz dalsze wielopokoleniowe
wspotzamieszkiwanie pod jednym dachem.
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Zainteresowaniem na rynku kredytdw hipotecznych cieszg sie kredyty
z dofinansowaniem rzadowym. Niewatpliwie stanowig istotny czynnik kreujacy popyt
mieszkaniowy. Program rzgdowy ,Rodzina na swoim” (RnS) umozliwia zaciggniecie kredytu
preferencyjnego na zakup lub budowe lokalu mieszkalnego albo domu. Jego preferencyjnosc
polega na doptacaniu w okresie 8 lat przez panstwo kredytobiorcy potowy odsetek
(dla mieszkania o pow. do 75 m® i domu o pow. do 140 m?). Co prawda program ten
od samego poczatku budzit wiele kontrowersji, nie mniej jednak dla rzeszy gospodarstw
domowych stanowit jedyng szanse na rozwigzanie problemu mieszkaniowego.

W 2010 roku nastgpit dynamiczny wzrost liczby kredytdw preferencyjnych
w programie RnS. Na przestrzeni lat 2007- 30.09.2011 udzielonych zostato tgcznie niemal
126,5 tys. kredytéw na wartos¢ blisko 23,3 mld ztotych. Dopfaty, do ktérych zobowigzat sie
rzad przez pierwsze 8 lat sptacania zaciggnietych kredytéw, to spory uszczerbek w budzecie
panstwa i jedna z gtéwnych przyczyn wygaszania tego systemu doptat. Doptaty wahajg sie
w granicy od 200 do nawet 400 zt miesiecznie do jednego mieszkania. Eksperci Instytutu
Gospodarki Nieruchomosciami szacujg, ze w skali kraju planowane dopfaty, ktére majg by¢
wyptacone do 2020 roku wyniosg facznie od 4 do 6 mid ztotych. Zdecydowanie dominowat
zakup mieszkan na rynku wtérnym - (62%) w 2010 r., (55%) w Il kwartale 2011 r.

Rysunek 4. Liczba udzielonych kredytbw w programie RnS w podziale na wojewddztwa
w latach 2007 — 30.09.2011
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Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomo$ciami na podstawie danych BGK

Zmiany w programie RnS (m.in. limit wieku kredytobiorcy, obnizenie mnoznikéw
okreslajacych limity cenowe mieszkan kwalifikujgcych sie do programu) ograniczg
dostepnosc¢ kredytéw z doptatami. Obecnie mnoznik ten wynosi 1,4 — po zmianach na rynku
pierwotnym wyniesie 1, natomiast na rynku wtérnym 0,8. Mnozniki odnoszg sie
do maksymalnej wartosci 1 m? lokalu, na ktéry zaciggany jest kredyt. Generalnie im wyzszy
mnoznik, tym drozsze moze by¢ mieszkanie objete programem.

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl
38



Wprowadzenie nowych limitéw dla rynku wtérnego przekresla szanse wielu rodzin
na nabycie wtasnego mieszkania z rzagdowym wsparciem. Przed zmianami az 66% mieszkan
rynku wtérnego kwalifikowato sie do programu. Po zmianach pozostato tylko 10% mieszkan.
Zainteresowanym pozostaje albo rynek pierwotny albo lokale mieszkalne na rynku wtérnym
o ztym stanie technicznym, przestarzatej technologii lub w najgorszych lokalizacjach.
Program RnS zostanie wygaszony do konca 2012 roku.

Tabela 23. Liczba i warto$¢ udzielonych kredytéw w programie Rodzina na swoim w najwiekszych
miastach Polski

stan na dzien 30.09.2011
Miasto Liczba kredytow Wartosé udzielonych Srednia kwota Srednia cenalkoszt
[szt.] kredytow [tys. zi] kredytu [tys. zi] m? [z1]

Warszawa 8 703 2 765 226,77 317,73 6 902,82
Wroctaw 3462 926 540,22 267,63 5 579,05
Poznan 3 060 697 979,63 228,10 4 819,61
Krakow 2 930 992 911,18 252,65 5 554,59
todz 2 606 445 171,02 170,83 3 989,15
Gdansk 2476 612 480,02 247,37 5072,55
Bydgoszcz 2 262 395 522,74 174,86 3 844,94
Szczecin 1657 341 549,45 206,13 4 257,44
Biatystok 1593 288 838,16 181,32 4112,02
Lublin 1543 302 854,68 196,28 4 234,07
Rzeszéw 1 388 267 112,35 192,44 4 077,88
Olsztyn 1385 268 202,85 193,65 4 431,41
Torun 1198 208 885,22 174,33 3978,30
Kielce 1166 206 135,78 176,79 4 188,27
Gorzéw Wkp. 934 141 498,90 151,50 3 058,56
Katowice 885 146 395,48 165,42 3 399,60
Opole 742 137 325,52 185,07 394291
Zielona Gora 715 114 880,96 160,67 3210,90

Zrédto: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomo$ciami na podstawie danych Banku Gospodarstwa Krajowego

W 2011 roku Poznah znalazt sie na trzecim miejscu wsrdod liczby udzielonych
kredytbw w RnS na tle pozostatych miast wojewddzkich. Oznacza to, ze gospodarstwa
domowe zgtaszajg che¢ korzystania z dostepnych form umozliwiajagcych nabycie lokalu
mieszkalnego.

Wplyw na sposoby i mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych ma wysokosc¢
osigganych dochodéw oraz zjawisko bezrobocia. W rejonie Poznania mieszka ponad
1 milion potencjalnych klientéw - sg to mieszkancy zameldowani, osoby mieszkajgce tu na
state, ale zameldowane w innych miejscowosciach oraz przyjezdni studenci. Trudno
stwierdzi¢ jaka jest liczba oséb, ktére na state mieszkajg i pracujg w Poznaniu, a sg
zameldowane w innych miejscowosciach. W  narodowym spisie powszechnym
przeprowadzonym w 2002 r. stwierdzono 14,7 tys. takich oséb. Szacuje sie, ze od wrzes$nia
do czerwca dodatkowo mieszka w Poznaniu okoto 70tys. przyjezdnych studentow.
Wynajmujg oni mieszkania i pokoje, pracujg, robig zakupy, korzystajqg z wielu ustug
(zostawiajg w Poznaniu okoto 2 mld zt rocznie).

Pod koniec 2010 roku w Poznaniu pracowato tacznie 308,8 tys. osob (56,0%
mieszkancow Miasta), natomiast w powiecie poznanskim zatrudnienie znalazto kolejne
134,6 tys. 0s6b (41,2% mieszkahcow powiatu).
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Tabela 24. Liczba pracujacych i osoby bezrobotne w najwiekszych miastach Polski w 2010r.

Miasto taczna liczba pracujacych % mieszkancow Bezrobotni Liczba mieszkancow
[tys.] [tys.] [tys.]
Warszawa 1097,8 64,1 38,6 17137
Krakow 379,6 50,2 18,7 756,2
Poznan 308,8 56,0 11,2 551,6
Wroctaw 307,2 48,5 17,5 633,0
tédz 303,5 41,2 33,7 737,1
Katowice 1944 63,4 7,7 306,8
Gdansk 190,5 41,7 10,9 457,0
Szczecin 155,4 38,3 16,5 405,6
Bydgoszcz 152,1 42,7 13,1 356,2
Lublin 149,7 43,0 16,1 348,4

Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

w

2010

roku

przecietne

miesieczne

wynagrodzenie

w  poznanskich

przedsigbiorstwach (zatrudniajacych co najmniej 10 oséb) wynosito 3 842 zt brutto, czyli
okoto 2 744 zt netto. Srednie wynagrodzenie w poznanskich firmach z podziatem na branze:

¢ informacja i komunikacja (5 074 zt brutto, ok. 3 602 zt netto),
e przemyst (4 666 zt brutto, ok. 3 318 zt netto),

e budownictwo (3 912 zt brutto, ok. 2 792 zt netto),
e obstuga nieruchomosci (3 576 zt brutto, ok. 2 558 zt netto),
e transport i gospodarka magazynowa (3 486 zt brutto, ok. 2 495 z netto),

e handel i naprawy (3 224 zt brutto, ok. 2 313 zt netto),
o zakwaterowanie i gastronomia (2 615 zt brutto, ok. 1 888 zt netto),

¢ administrowanie i dziatalnos¢ wspierajaca (1 924 zt brutto, ok. 1 407 zt netto).

Tabela 25. Wysoko$¢ wynagrodzenia w najwiekszych miastach Polski w 2010r.

Miasto Wynagrodzenie brutto [zi] Wynagrodzenie netto [zi]
Katowice 4703 3343
Warszawa 4 483 3190
Gdansk 4290 3056
Poznah 3842 2744
Wroctaw 3441 2 464
Krakow 3436 2 460
Szczecin 3433 2 459
Lublin 3157 2 266
todz 3109 2232
Bydgoszcz 3011 2164

Zrédto: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

W wyniku kryzysu w gospodarce swiatowej, od 2009 r. w wielu polskich miastach,
w tym roéwniez w Poznaniu nastgpito spowolnienie gospodarcze, szczegolnie widoczne
na lokalnym rynku pracy. Stopa bezrobocia od 2008 r. wzrosta z 1,7% do 3,6% w 2011r.
Pozytywnym zjawiskiem jest wzrost wynagrodzenia brutto, ktére w 2010 roku wynosito

3814,08 zt

i bylo 011% wyzsze od Sredniej

krajowe;.

Za przeciethe miesieczne

wynagrodzenie brutto Poznanie mogli zakupi¢ na rynku wtérnym ok. 0,66 m? powierzchni

mieszkania.
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Rysunek 5. Stopa bezrobocia w Poznaniu [%]
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Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

Tabela 26. Stopa bezrobocia w najwiekszych miastach Polski

. Lata
Miasto 2004 2006 2008 2010 2011*
Warszawa 5,8 % 4,4 % 1,9 % 3,4% 3, 7%
Poznan 5,6 % 4,2 % 1,7 % 3,5% 3,6 %
Katowice 7,3 % 5,3 % 1,9 % 3,8% 4.2 %
Krakéw 5,3% 4,0 % 2,1% 4,7 % 4.8 %
Gdansk 7,5 % 3,9 % 1,6 % 54 % 54 %
Wroctaw 8,3 % 55 % 2,5% 54 % 53 %
Bydgoszcz 7,7 % 5,8 % 3,5% 7,9 % 7,9 %
Lublin 7,9 % 7,1 % 5,0 % 6,9 % 9,6 %
Szczecin 10,1 % 7,9 % 2,7 % 9,9 % 10,0 %
todz 12,1 % 7,7 % 4.6 % 9,9 % 10,5 %

* styczer —listopad 2011
Zrédio: opracowanie wiasne Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami na podstawie GUS

Czynnikami determinujgcymi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w najblizszych
latach bedg przede wszystkim czynniki makroekonomiczne, takie jak tempo wzrostu
dochodu narodowego, dochdd ludnosci, wysoko$¢ inflacji, wysokosé stép procentowych
a takze dostepnos¢ kredytow hipotecznych oraz zakres wsparcia dla mieszkalnictwa
ze strony budzetu panstwa i gminy.

W zwigzku z nowymi rekomendacjami bankowymi w 2012 r. nastgpi obnizenie
zdolnoéci kredytowej zarébwno w Poznaniu jak i w catej Polsce. Komisja Nadzoru
Finansowego wprowadzita restrykcyjny sposob liczenia zdolnosci kredytowej. Kazdy
potencjalny kredytobiorca bedzie musiat wykaza¢ zdolnos¢ do jego sptaty w ciggu 25 lat,
nawet wtedy, gdy bedzie chciat sie zadluzy¢ na 30 albo 35 lat. Z kolei rata kredytu
zaciggnietego w walucie obcej nie moze przekroczy¢ 42% dochoddéw netto kredytobiorcy
bez wzgledu na wysokos$c¢ jego zarobkow.
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Tabela 27. Szacunkowe minimalne wynagrodzenie netto dwdoch osdb kwalifikujace sie do wziecia kredytu
na kawalerke lub mieszkanie 2-pokojowe w najwiekszych miastach Polski

Miasto kawalerke 2-pokojowe mieszkanie do 40 m?
Xl 2011 [z1] 12012 [z1] zmiana [z{] X1l 2011 [z4] 12012 [z1] zmiana [z1]

Bydgoszcz 2800 2850 50 2900 2960 60
Gdansk 3230 3320 90 3430 3530 100
Gdynia 3150 3230 80 3330 3430 100
Katowice 2680 2720 40 2900 2960 60
Krakow 3410 3510 100 3560 3680 120
Lublin 2970 3040 70 3160 3250 90
Lodz 2800 2850 50 2900 2960 60
Poznan 3130 3210 80 3270 3360 90
Szczecin 2800 2860 60 3040 3110 70
Warszawa 3720 3840 120 3970 4220 250
Wroctaw 3300 3390 90 3560 3680 120

zafozenia: kredyt w PLN zaciggany na 30 lat; koszty utrzymania lokalu 500 z#/mies.
Zrédfo: gazeta prawna

Pozytywnym zjawiskiem jest spadek cen mieszan zaréwno na rynku pierwotnym
jak i wtérnym. Tendencja ta najprawdopodobniej bedzie miata miejsce rowniez w 2012 r.
Nie mniej jednak mniejsza dostepnos¢ kredytow nie bedzie sprzyjata rozwojowi rynku
nieruchomosci i moze wpltynaé na spadek tempa sprzedazy powstajgcych mieszkan.

Wiadze miasta Poznania beda czynity starania, aby poprzez skuteczng, dobrze

ukierunkowang polityke mieszkaniowg tworzy¢é warunki

do

rozwoju mieszkalnictwa,

w szczegolnosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego, co pozwoli na przeksztatcenie
potrzeb mieszkaniowych w popyt efektywny.
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4. ANALIZA MOZLIWOSCI
(ANALIZA SWOT)

ROZWOJU

MIESZKALNICTWA W POZNANIU

MOCNE STRONY

SZANSE

silna ekonomiczna pozycja Miasta na tle
innych duzych osrodkéw miejskich w Polsce

wyposazenie zasobu mieszkaniowego
w podstawowg infrastrukture techniczng

budownictwo
planach

rezerwy terenow pod
mieszkaniowe w  miejscowych
zagospodarowania przestrzennego
duzy odsetek powierzchni gminy pokryty
miejscowymi  planami  zagospodarowania
przestrzennego

liczne inwestycje deweloperskie

relatywnie duze zrdéznicowanie zasobow
mieszkaniowych  pod  wzgledem  form

wiasnosci

sprzedaz gruntéw nalezgcych do gminy pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne

bogata sie¢ placéwek handlowych
potencjat architektoniczny Miasta
rozwinieta sie¢ transportu

stan bezpieczenstwa

zwiekszenie roli sektora mieszkaniowego
w polityce gospodarczej Miasta

duze zapotrzebowanie na mieszkania
prywatne
przygotowanie i uzbrojenie atrakcyjnych

terenow pod budownictwo mieszkaniowe

zwiekszenie zakresu prac remontowych
i modernizacyjnych

mozliwos¢ partnerstwa publiczno-prywatnego

monitoring rynku nieruchomosci

mieszkaniowych
promocja Miasta
zblizajace sie Mistrzostwa Euro 2012

oczekiwanie spoteczenstwa na wysokiej
jakosci duze obszary rekreacyjne

budowa mieszkan przez Poznanhskie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Sp. z 0.0. - réwniez pod wynajem jako lokale
komunalne
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SLABE STRONY

ZAGROZENIA

deficyt mieszkan w stosunku do liczby
gospodarstw domowych

niekorzystna struktura wiekowa i znaczne
potrzeby remontowe zasobu mieszkaniowego

gminy

starzejgce sie spoteczenstwo

niski  poziom czynszédw w  zasobie
mieszkaniowym gminy, niepokrywajacy

realnych kosztéw utrzymania i eksploatacji

trudnosci w realizacji wyrokéw sadowych
z prawem do lokalu socjalnego

niewystarczajace w stosunku do
nagromadzonych potrzeb srodki
przeznaczane na remonty kapitalne

i termorenowacje w zasobie mieszkaniowym
gminy

wysoki  poziom
za mieszkania

zalegtosci w optatach

nieuregulowane sprawy wiasnosciowe
i wysokie ceny gruntow
wysokie  koszty utrzymania —  niska

konkurencyjnos¢ pod  tym
w stosunku do gmin o$ciennych

wzgledem

brak spojnosci przestrzennej Miasta
niezadawalajgca jako$¢ drog

malejgca aktywnos$¢ budowlana ze strony
inwestoréw

wahania koniunktury gospodarczej
ujemne saldo migracji

odptyw firm i mieszkancéw do obszaréow
podmiejskich

brak wspotpracy Miasta z gminami w ramach
aglomeracji

zmiennosS¢ przepisOw prawa dotyczacych
gospodarki mieszkaniowej

szybki wzrost cen nosnikow energii oraz za
ustug na obszarze gospodarki mieszkaniowej

bezrobocie
wzrost zapotrzebowania na mieszkania
socjalne, przy niskich  mozliwosciach

ich zaspokojenia przez gmine

zmniejszajgca sie dostepno$¢ kredytow
na cele mieszkaniowe

wygaszanie programow dotyczacych sektora
mieszkaniowego

chaotyczny sposdb zabudowy mieszkaniowo
- ustugowej
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5. MISJA ORAZ STRATEGICZNE CELE MIESZKANIOWE

MISJA MIASTA POZNAN W ZAKRESIE
MIESZKALNICTWA JEST POLEPSZENIE
WARUNKOW ZAMIESZKANIA, ZASPOKOJENIE
POTRZEB MIESZKANIOWYCH GOSPODARSTW
DOMOWYCH O NISKICH DOCHODACH ORAZ
ZWIEKSZENIE DBALOSCI O STAN TECHNICZNY
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH | OTOCZENIA

CELE STRATEGICZNE

Miasto Poznan powinno stworzy¢ warunki do inwestowania dla podmiotow
realizujgcych budownictwo indywidualne, budownictwo na sprzedaz i wynajem,
jak i bezposrednio zapewni¢ mieszkania gospodarstwom domowym o niskich dochodach -
poprzez odpowiednig podaz lokali socjalnych, komunalnych, zamiennych i pomieszczen
tymczasowych. Rownoczesnie nalezy dazy¢ do poprawy stanu technicznego budynkéw,
niezaleznie od przystugujgcego Miastu prawa witasnosci.

Cele strategiczne uwzgledniajg nastepujace uwarunkowania:

¢ stan jakosciowy zasobu mieszkaniowego,

e potrzeby i preferencje lokalnej spotecznosci,

e mozliwosci finansowe gospodarstw domowych oraz mozliwosci pozyskania $rodkéw
kredytowych na realizacje potrzeb mieszkaniowych,

e atrakcyjnos¢ Poznania jako osrodka akademickiego,

¢ aktywnos¢ podmiotéw na rynku budownictwa mieszkaniowego,

¢ dostepnosc terenéw inwestycyjnych i ich ceny,

e ceny mieszkan i poziom czynszow.

Cele strategiczne wynikajg ze zréznicowanych potrzeb i preferencji mieszkaniowych
miasta Poznan, ktére mozna pogrupowac na nastepujgce kategorie:

e mieszkania dla oséb bezdomnych, ktérych potrzeby moga by¢ realizowane poprzez
umieszczenie ich w schroniskach dla bezdomnych, noclegowniach,

e mieszkania dla osdb, ktére chwilowo nie sg w stanie same zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych z uwagi na trudng sytuacje materialng w jakiej sie znalazly, a ktorych
potrzeby mogag by¢ realizowane poprzez najem mieszkan socjalnych,

e mieszkania dla oséb, ktérych dochody nie pozwalajg na ptacenie czynszéw
rynkowych, a ktorych potrzeby moga byC zaspokojone poprzez najem mieszkan
komunalnych,
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mieszkania dla osob, ktérych dochody sg wystarczajace do wynajmowania mieszkan
0 czynszu rynkowym, potrzeby mieszkaniowe mogag zaspokoi¢ poprzez najem
w zasobie Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.,
mieszkania dla osdb, ktérych dochody sg na zbyt wysokim poziomie, aby uzyskac
prawo do lokalu komunalnego, a zbyt niskie azeby naby¢ mieszkanie na wolnym
rynku, a jednocze$nie osob ktore w perspektywie czasu chciatyby uzyska¢ wlasnosc
danej (wynajetej) nieruchomosci mieszkaniowej,

mieszkania dla osob, ktérych dochody sg wystarczajgce do zaspokojenia swoich
potrzeb mieszkaniowych na wolnym rynku, zarébwno w formie uméw najmu
z rynkowym poziomem czynszu lub w formie nabycia prawa wilasnosci
do nieruchomosci lokalowej lub nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym badz nabyciem spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
w spotdzielni mieszkaniowe;j.

CEL 1 - RACJONALNE GOSPODAROWANIE ZASOBEM MIESZKANIOWYM

MIASTA POZNANIA

Rolg wladz Miasta jest racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym miasta.

Przyjmuje sie nastepujace dziatania:

podaz odpowiedniej liczby lokali socjalnych,

podaz odpowiedniej liczby lokali zamiennych/pomieszczen tymczasowych,

podaz odpowiedniej liczby lokali zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich i srednich dochodach,

realizacjia na biezagco wyrokédw sadowych z prawem do lokalu socjalnego
lub pomieszczenia tymczasowego,

kontynuacja programu zamian lokali oraz optymalizacja wykorzystania zasobu
mieszkaniowego Miasta,

racjonalna polityka czynszowa,

racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego gminy,

rozwigzywanie problemow spotecznych w zakresie zapewnienia schronienia.
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CEL 2 - TWORZENIE WARUNKOW DO ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Rolg wladz Miasta jest tworzenie warunkdéw do rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
Przyjmuje sie nastepujgce dziatania:
e uzbrajanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,
e przystepowanie do opracowania planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
aktualizacja i uszczegdtowianie planéw juz istniejgcych,
e plan sprzedazy gruntéow w kolejnych latach - pod rézne typy zabudowy,
e zdynamizowanie wspotpracy PTBS Sp. z o. o. z miastem Poznan w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Poznania,
e rozwdj inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem modelu partnerstwa publiczno —
prywatnego lub koncesji na roboty budowlane,
e rozwdj inwestycji mieszkaniowych dla gospodarstw domowych zainteresowanych
najmem lokalu mieszkalnego z docelowym przeniesieniem wtasnosci na najemce,
e rozwigzanie problemu niszczejgcych kamienic w centrum Miasta.

CEL 3 — PODWYZSZENIE JAKOSCI ZAMIESZKANIA

Rolg wiladz Miasta jest dazenie do podnoszenia jakosci zamieszkania mieszkancow.
Przyjmuje sie nastepujace dziatania:

e zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego,

¢ regulowanie stanéw prawnych i technicznych nieruchomosci.
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6. CEL 1- RACJONALNE GOSPODAROWANIE ZASOBEM MIESZKANIOWYM
MIASTA POZNANIA

Dokonujac analizy stanéw zadluzenia w odniesieniu do ptatnosci czynszu, jak
réwniez majac na uwadze liczbe niezrealizowanych wyrokéw sgadowych z prawem do lokali
socjalnych oraz dane dotyczace kwot wyptaty odszkodowania w zwigzku z niedostarczeniem
przez Miasto lokalu socjalnego osobie, w stosunku do ktorej sad orzekt eksmisje z prawem
do lokalu socjalnego, stwierdza sie, ze brak zasobdow socjalnych jest jednym z wiekszych
problemow mieszkaniowych Poznania.

Wedlug danych podanych przez miasto Poznan w 2011r. liczba zapadtych wyrokéw
sqdoéw orzekajgcych eksmisje wraz z przyznaniem prawa do lokalu socjalnego wyniosta 357,
natomiast faczna liczba wyrokéw niezrealizowanych na koniec 2011r. wyniosta 1 731.
Miasto Poznan w 2010r. na wyptaty odszkodowan za niezrealizowanie wyroki sgdowe
poniosto kwote 8 268 604 zt, a z uwagi na obserwowang tendencje wzrostowg w 2011r.
Miasto zabezpieczyto na ten cel w budzecie $rodki na poziomie 9 096 268,06 zt.

Ocena sytuacji gospodarczej oraz finansowej mieszkancow Poznania prowadzi
do wniosku, ze zjawisko zubozenia spotecznego moze wykazywacé tendencje wzrostowa.
Nie bez przyczyny jest tu obserwowany od konca 2010r. kryzys gospodarczy, ktéry dotknat
nie tylko Polske, ale réwniez Europe. Zadtuzenie spoteczenstwa zwigzane z zaciggnietymi
kredytami w walucie obcej, przy jednoczesnym braku stabilnosci waluty (szczegdlnie CHF)
oraz upadku szeregu firm doprowadzit do wzrostu bezrobocia wsrdéd tzw. klasy
Sredniozamoznej — pociggneto to za sobg brak mozliwosci sptaty zaciggnietych zobowigzan
finansowych i coraz czesciej obserwowang sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych
wtasnos$¢ hipoteczng kredytobiorcow i zasilenie przez nich list oséb oczekujgcych
na mieszkanie w zasobie komunalnym, badz zlozenie wniosku o przyznanie lokalu
w zasobach PTBS Sp. z o.o.

Stan zadluzenia w poszczegdlnych zasobach mieszkaniowych przedstawia
sie nastepujaco:

Tabela 28. Zalegtosci w optatach za mieszkania w zasobie mieszkaniowym Miasta

Przecietna
wysokosé
Liczba mieszkan zalegajacych Wysokos¢ zalegtosci zalegtosci
Mieszkania Z optatami [tys. zi] przypadajaca na
ogotem mieszkanie [zf]
Lata [s2t] _ _
. povZe] % . Powyzej . HORZE
Ogotem | % zasobu 3 ogoétem L 7 ogoétem 3
. zasobu 3 miesiecy .
miesiecy miesiecy
2007 16 157 9 768 60,46 4 336 26,84 57 754 52 739 5912 12 163
2008 15 549 10 045 64,60 4 007 25,77 62 593 59 604 6 231 14 874
2009 14 918 9 963 66,78 4 250 28,49 67 520 66 634 6 777 15 678
2010 14 361 9 856 68,63 4 807 33,47 81770 80 833 8 296 16 815
2011 13 605 10 080 74,09 5 040 37,04 93 345 82 040 7 569 13 399

Zrédto: UM Poznari
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Tabela 29. Zaleglosci w opfatach za mieszkania w lokalach stanowigcych wiasnos¢ PTBS Sp. z o.o.
(nienarastajaco)

. . . . . Wysokos¢ zalegtosci
Mieszkania Liczba mieszkan zalegajacych z optatami Itys. 21]
Lata
[szt.]
a Powyzej . Powyzej
0, 0,
Ogotem % zasobu 3 m-cy % zasobu Ogotem 3 m-cy
2008 1972 268 13,59 56 2,84 508,7 429,4
2009 2875 351 12,21 105 3,65 750,6 569
2010 3018 355 11,76 80 2,65 674,7 526,3
2011* 3018 430 14,24 76 2,52 645,8 510,1

*pierwsze potrocze

Zalegtodci w optatach za mieszkania stanowigcych wilasno$¢ Spotdzielni
Mieszkaniowych — jako przyktad wybrano SM Osiedle Mtodych w Poznaniu:

a) w lokalach stanowigcych wtasnos¢ spétdzielni

Tabela 30. Zalegtos$ci w optatach w lokalach stanowigcych wtasnos¢ SM Osiedle Miodych

. . . . . Wysokos¢ zalegtosci
Mieszkania Liczba mieszkan zalegajacych z optatami Itys. 24]
Lata
[szt.]
. Powyzej , Powyzej
0, 0,
Ogotem | % zasobu 3m-cy % zasobu Ogotem 3m-cy
2008 30 953 6175 19,95 878 2,84 6 318,48 4 563,38
2009 30 962 6 419 20,73 936 3,02 6 618,21 4 837,30
2010 30 963 6 822 22,03 1119 3,61 7 586,55 5 706,22
2011* 30 969 9622 30,74 1172 3,78 8 802,00 6 057,83

*pierwsze potrocze

b) w lokalach objetych zarzgdzaniem przez spétdzielnie

Tabela 31. Zalegtos$ci w optatach w lokalach zarzadzanych przez SM Osiedle Mtodych

. . . . . Wysokos¢ zalegtosci
Mieszkania Liczba mieszkanh zalegajacych z optatami Itys. 24]
Lata
[szt.]
Ogotem % zasobu Psowyzej % zasobu Ogotem Powyzej
m-cy 3 m-cy
2008 80 39 48,75 3 3,75 10 5
2009 80 50 62,50 2 2,5 16 9
2010 80 53 66,25 6 7,5 21 13
2011* 80 53 41,25 5 6,25 25 21

*pierwsze potrocze

Nadto nalezy zwréci¢ uwage na wzrastajgca ilos¢ srodkow finansowych, jakie ponosi
Miasto na wyptate dodatkdbw mieszkaniowych, co $wiadczy o tendencji do zubozenia
spoteczehstwa.

W przypadku ewentualnego wycofania sie w przysziosSci przez ustawodawce
z dodatkow mieszkaniowych, dazac do catkowitego ich zniesienia, likwidacja tej formy
pomocy réwniez moze doprowadzi¢ do pogtebiajacego sie zadtuzenia czynszowego, a co za
tym idzie, do zwiekszenia liczby os6b kwalifikujacych sie do lokalu socjalnego.
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Majac na wzgledzie stale rosngce potrzeby mieszkaniowe ws$réd najubozszych
mieszkahcow miasta Poznania istnieje niewatpliwie koniecznos¢ pozyskiwania przez Miasto
dodatkowych lokali socjalnych i lokali zaspokajajacych potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

Gtéwnym sposobem pozyskiwania lokali na realizacje potrzeb najubozszych
mieszkancow miasta Poznan jest odzysk lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta. W latach
2007-2011 w sumie odzyskano 1259 lokali. Budownictwo gminne zwiekszyto podaz lokali
0 235 mieszkah oraz 25 pawilonéw socjalnych. Dodatkowo Miasto zawarto umowy najmu
lokali w innym zasobie — tgcznie na 343 lokali.

Na przestrzeni analizowanych lat zarejestrowano coroczny wzrost liczby mieszkan
pochodzacych z odzysku lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta. Odnotowuje sie rowniez
zmniejszanie udziatu miasta Poznan w istniejacych wspodlnotach. Praktyka wskazata, ze
znaczne rozproszenie udzialdbw miasta we wspolnotach mieszkaniowych i innych
wspotwlasnosciach skutkuje zwiekszeniem kosztoéw utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Tabela 32. Sposoby realizacji potrzeb mieszkaniowych w zasobie mieszkaniowym miasta Poznan

Wyszczegolnienie Lata
2007 2008 2009 2010 | 2011
Odzysk lokali z zasobu mieszkaniowego Miasta [szt.] 199 213 230 266 351
Budowa i zakup mieszkan na cele lokali komunalnych [szt.] 36 118 25 56 -
Najem lokali w innym zasobie [szt.] 75 75 69 67 57

Zrédto: UM Poznari

Zwraca sie uwage, ze miasto Poznan celem zaspakajanie potrzeb zwigzanych
z dostarczaniem lokali socjalnych wdrozyto projekt pawilonéw socjalnych, do ktérych
kierowane sg osoby zalegajgce z czynszem, a réwnoczes$nie dewastujgce swoje obecne
miejsce zamieszkiwania (jak réwniez czesci wspolne nieruchomosci), zanieczyszczajace
je pod wzgledem sanitarnym, zaktdcajace swoim zachowaniem spokéj domowy pozostatych
mieszkancow zasobu, a takze stwarzajgce zagrozenie dla zycia i zdrowia osob trzecich
(miedzy innymi poprzez udostepnianie swoich lokali osobom postronnym). Takie zachowanie
jest szczegodlnie pietnowane w sytuacji zamieszkiwania przez te osoby w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, ktore wykupity lokale mieszkalne.

Zgodnie z zatozeniami projektu do kazdego z pawilonéw ZKZL bedzie kierowat
maksymalnie 2 osoby, aby unikng¢ zjawiska przeludnienia. Nadto warunki mieszkaniowe
stworzone w ramach pawilonéw socjalnych sg w wielu przypadkach standardem wyzsze
anizeli dotychczas zamieszkiwane przez przesiedlane tam osoby. Budynki spetniajg wymogi
zabezpieczen przeciwpozarowych, higienicznych oraz zdrowotnych, spetniajgc tym samym
wszelkie normy dla budynkéw socjalnych.

Niemniej jednak zauwaza sie, ze realizowanie nowego budownictwa socjalnego
nalezy oceni¢ negatywnie, w szczegdolnosci z uwagi na fakt, ze standard mieszkanh
socjalnych nie odbiega od standardu mieszkan komunalnych. W konsekwencji oznacza to,
ze osoby (czesto zdemoralizowane, nieptacace czynszu oraz dewastujgce dotychczasowe
zasoby mieszkaniowe) bedac przesiedlane do nowych mieszkan socjalnych traktujg to jako
.prezent” od Miasta. Stad nalezy odchodzi¢ od tworzenia nowych zasobow socjalnych
powstajacych w wyniku budowy na rzecz wysiedlania np. w systemie zamiany mieszkanh
starych zasobow komunalnych i tworzenia w nich zasobu socjalnego i pomieszczen
tymczasowych.
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Konkludujac ze spotecznego punktu widzenia niewskazane jest realizowanie potrzeb
mieszkaniowych poprzez budownictwo socjalne gdyz:

1) lokale socjalne powinny by¢ o obnizonym standardzie, a ten nie jest mozliwy
do osiggniecia poprzez nowe inwestycje,

2) nowe budownictwo socjalne spowodowatoby, Ze lokale socjalne miatyby wyzszy
standard niz lokale z najmem na czas nieoznaczony w istniejgcym zasobie,

3) znaczacy odsetek zasobu juz istniejacego jest o obnizonym standardzie i powinien
by¢ przekwalifikowany na lokale socjalne,

4) w wyniku realizacji eksmisji gospodarstwo domowe otrzymywatoby nowy lokal,
w wielu przypadkach o lepszym standardzie od dotychczas zajmowanego,

5) ustanawiany czynsz w nowych lokalach socjalnych nie pokrywatby kosztoéw ustug
mieszkaniowych, gdyz nie mégtby byé wyzszy od potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym (wymaog ustawowy).

W zwigzku z powyzszym, w celu zapewnienia odpowiedniej ilosci mieszkanh
komunalnych oraz zapewnienia zasobu socjalnego (poprzez odzysk starych zasobow
komunalnych) miasto Poznan realizowac¢ bedzie nastepujace dziatania:

e kontynuacja istniejgcego programu zamiany mieszkan w celu osiggniecia
optymalizacji zajmowanej powierzchni mieszkan w stosunku do wielkosci
gospodarstwa domowego,

e kontynuacja odzysku lokali dzieki proponowaniu najemcom z zasobu
mieszkaniowego Miasta lokali w zasobie PTBS Sp. z o. 0.,

e realizacja nadbudowy i rozbudowy budynkéw nalezagcych do Miasta oraz
we wspélnotach mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada lokale,

e wspotpraca z roznymi podmiotami w zakresie najmu lokali.

W celu realizacji powyzszych zatozen przewiduje sie w najblizszym czasie podjecie
czynnosci zwigzanych z projektowaniem kolejnych inwestycji budownictwa komunalnego
(w 2012 r. miasto Poznah przewiduje budowe 152 mieszkan komunalnych, co nie zaspakaja
potrzeb Miasta). Docelowo inwestycje powinny obja¢ kazda dzielnice Miasta.

Planujgc dziatania inwestycyjne w zakresie budownictwa, miasto Poznah bedzie
ubiegato sie o dostepne zrédta z Funduszu Doptat, o ktérych mowa w ustawie z dnia
8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkanh chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych. Zgodnie z zapisami ustawy, mozliwe jest udzielenie
z Funduszu Doptat wsparcia Miastu na pokrycie czesci kosztéw budowy lub kupna budynku
poftaczonego z remontem, ktére doprowadzg do uzyskania nowych lokali socjalnych.

Przewiduje sie uwzgledni¢ PTBS Sp. z 0.0. w realizacji przedsiewzie¢ budowlanych
z mozliwoscig skorzystania z Funduszu Doptat, jako najbardziej optacalnych dla Miasta,
wedtug cytowanej wyzej ustawy. Finansowego wsparcia udziela sie Miastu na pokrycie
czesci kosztow przedsiewziecia polegajagcego natworzeniu lokali mieszkalnych
powstajgcych w wyniku realizacji przez PTBS Sp. z 0.0.:

e budowy, w tym rozbudowy lub nadbudowy budynku (wsparcie do 40% kosztow
przedsiewzigcia),

e remontu lub przebudowy budynku przeznaczonego na pobyt ludzi albo czesci
takiego budynku (wsparcie do 50% kosztow przedsiewziecia),

e zmiany sposobu uzytkowania budynku albo jego czesci, jezeli taka zmiana wymaga
dokonania remontu lub przebudowy (wsparcie do 50% kosztow przedsiewziecia).
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Finansowego wsparcia, udziela sie pod warunkiem zawarcia przez Miasto
z PTBS Sp. z 0.0. umowy przewidujgcej w szczegolnosci:

e udziat Miasta w kosztach tworzenia czesci lokali mieszkalnych,

e prawo Miasta do najmu lokali mieszkalnych utworzonych z udziatem gminy,
z prawem do podnajmowania osobom fizycznym bez zgody Towarzystwa,

e zobowigzania sie przez Miasto do podnajmowania lokali, osobom spetniajgcym
warunki do otrzymania lokalu socjalnego, okreslone przez gmine, na terenie ktorej
potozony jest wynajmowany lokal.

Przyjecie tego rozwigzania umozliwi pozyskanie znacznej liczby lokali socjalnych,
ktore miasto Poznan pozyska z chwilg, gdy PTBS Sp. z 0.0. wybuduje lokale komunalne
przy udziale srodkéw z budzetu panstwa i miasta Poznan ,przenoszac” do lokali o wysokim
standardzie osoby badZz rodziny zajmujace lokale komunalne w mieszkaniowym zasobie
miasta Poznan, ktore bedg mogty zostaé¢ przekwalifikowane na lokale socjalne. Realizacja
tych dziatah bedzie wymagata przekazania do Spoétki w formie aportu nieruchomosci
gruntowych, ktére przeznaczone zostang stricte na ten cel.

Zaspokajanie potrzeb najubozszych w postaci dostarczania mieszkan socjalnych,
bedzie integralng czescig polityki spotecznej, ktérej gidwnym celem bedzie aktywizacja
zawodowa i obywatelska prowadzgca do inkluzji spotecznej. Istotne w tym wymiarze jest
kontynuowanie wspétpracy m.in. z Miejskim Osrodkiem Pomocy Rodzinie i Powiatowym
Urzedem Pracy. Lokale socjalne bedg petni¢ funkcje tymczasowag, a ich lokatorzy powinni
traktowac zamieszkiwanie w nich jako okres przejsciowy.

Miasto Poznan w kolejnych latach winno kontynuowac plan sukcesywnych wyburzen
budynkéw zdekapitalizowanych, szczegdlnie w prestizowych, centralnych lokalizacjach
Miasta. Proponuje sie przewidzie¢ formute zbycia nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami komunalnymi do wyburzenia w zamian za wybudowanie przez inwestora
na wskazanym przez Miasto gruncie nowych budynkéw komunalnych. Miasto bedzie rowniez
zbywato w przetargach opréznione budynki wraz ze sprzedaza gruntu lub oddaniem gruntu
w uzytkowanie wieczyste na ustalonych warunkach, celem ich przebudowy i modernizacji.

Sposobem na pozyskanie nowych powierzchni mieszkalnych bedzie rowniez
przebudowa Ilub adaptacja poddaszy/strychéw budynkéw komunalnych. Dziatania
te realizowane bedg w ramach zadan inwestycyjnych dotyczacych remontow kapitalnych
i modernizacji. Ponadto nadbudowane zostang dodatkowe kondygnacje mieszkaniowe tam,
gdzie jest to mozliwe z punktu widzenia zachowania fadu przestrzennego oraz zachowania
norm prawa budowlanego.

W latach 2012 - 2022 planowana sprzedaz lokali mieszkalnych powinna odbywac sie
przy uwzglednieniu nastepujacych zasad:

1) wolne lokale mieszkalne nalezgce do zasobdéw miasta Poznan w nieruchomosciach
bedacych witasnoscig wspdlnot mieszkaniowych z udziatem miasta Poznan, dla
ktérych wykonana jest dokumentacja techniczna, nalezy zbywa¢ w drodze przetargu
nieograniczonego lub oddane w najem w drodze przetargu za zaptatg czynszu
wolnego z mozliwo$cig wykupu po oznaczonym na wstepie okresie,

2) wolne lokale mieszkalne nalezgce do zasobow miasta Poznan w nieruchomosciach
bedacych wtasnoscig wspdlnot mieszkaniowych z udziatem miasta Poznan lub innych
podmiotow, ktérych sprzedaz doprowadzi do zniesienia wspotwlasnosci z udziatem
Miasta, nalezy zbywac w drodze przetargu nieograniczonego,

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl
52



3) dgzy¢é do zbywania nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.
Wszystkie zwalniane budynki mieszkalne jednorodzinne (pustostany) powinny by¢
zbywane przez Miasto w drodze przetargu nieograniczonego,

4) wylaczenia ze sprzedazy lokali na rzecz ich najemcéw w przypadkach zadtuzen
z tytulu uzywania lokalu lub niesamodzielnego regulowania optat mieszkaniowych,
w przypadkach wczesniejszej zgody na podnajem lokalu na rzecz osob trzecich
lub korzystania z dodatkéw mieszkaniowych,

5) przy sprzedazy na rzecz najemcow lokali mieszkalnych bedacych wtasnoécig miasta
Poznan w nieruchomosciach stanowigcych wiasno$¢ wspdélnot mieszkaniowych,
w ktérych poniesiono znaczne naktady na poprawe stanu technicznego
nieruchomosci w okresie 5 lat poprzedzajacych sprzedaz, Prezydent Miasta moze
zastosowac¢ indywidualne warunki sprzedazy lokali mieszkalnych, uwzgledniajgce
poniesione przez Miasto nakfady na roboty budowlane,

6) przy sprzedazy na rzecz najemcow lokali mieszkalnych w budynkach bedacych
wilasnoécig miasta Poznania, nie wylgczonych ze sprzedazy, w ktoérych Miasto
poniosto znaczne nakfady na poprawe stanu technicznego nieruchomoséci w okresie
5lat poprzedzajacych sprzedaz, Prezydent Miasta ustala indywidualne warunki
sprzedazy lokali uwzgledniajgce poniesione przez Miasto naktady na roboty
budowlane, z zastrzezeniem, ze wyodrebnienie wiasnosci lokalu nie spowoduje
powstania wspolnoty mieszkaniowej z udziatem miasta Poznan,

7) wprowadzenia zasady karencji przy wykupie lokali mieszkalnych przez osoby
o niskich dochodach, ktére w ramach realizacji tzw. listy przydziatow otrzymaty lokal
komunalny lub zamienny.
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KIERUNEK DZIALAN - racjonalna polityka czynszowa

Istotnym kierunkiem dziatan dla realizacji poprawy standardu zasoboéw
mieszkaniowych i jakosci zamieszkania jest stopniowa, roztozona w czasie ekonomizacja
polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym Miasta wraz z intensyfikacjg windykac;ji
zalegtosci czynszowych.

Prezydent Miasta Poznania okresla minimalng i maksymalng stawke czynszu
na podstawie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowe;
budynkéw mieszkalnych dla miasta Poznania przy uwzglednieniu wprowadzonych Uchwatg
Rady Miasta Poznania z dnia 13.05.2008r. Nr XXXVI1/385/V/2008 nowych zasad polityki
czynszowej opartej na systemie punktowym, ktéry z uwagi na zapisy uchwaty ograniczajace
podwyzszanie czynszu za lokal w zakresie czestotliwosci dokonywania podwyzek
(nie czedciej niz co 12 miesiecy) i wysokosci podwyzki (nie wiecej niz 10%), obowigzuje
jedynie w czesci zasobu. Wprowadzenie systemu punktowego ustalenia stawek czynszu
za najem lokali dla przewazajgcej powierzchni zasobu komunalnego zostato roztozone
w latach, nie nastepuje w sposéb jednorazowy, a docelowo zaktada wprowadzenie
jednolitego systemu punktowego ustalania stawek czynszu dla catego zasobu
mieszkaniowego miasta Poznan.

Prezydent miasta Poznania ustala stawke czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych  wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta,
z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

e zmiana stawki czynszu nastepuje nie czesciej niz jeden raz w roku,

e wysokos$¢ podwyzki czynszu nie moze by¢ wyzsza niz 10% w skali roku,

e stawka czynszu za lokal socjalny wynosi potowe stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie miasta Poznan.

Wysokos¢ stawek czynszowych w miescie Poznan, na przestrzeni ostatnich kilku lat

to przedstawiajg sie nastepujaco:
a) w zasobach Zarzadu Komunalnych Zasobow Lokalowych w Poznaniu, gdzie od 2008r.
na mocy zarzadzenia Prezydenta Miasta Poznan nr 382/2008/P wprowadzono system
punktowy, stawki czynszu wynosza:

- 2007r. — 5,10 zt/m?/m-c- stawka bazowa,

- 2007r. — 1,00 z/m?/m-c — stawka czynszu za lokal socjalny,

- 2008r. - 4,90 - 9,70 zt/m?/m-c — stawka bazowa (stawka $rednia 4,52 zt/m?m-c),

- 2008r. — 2,45 zt/m?/m-c — stawka za lokal socjalny,

- 2009r. — 4,90 - 9,70 zt/m?/m-c — stawka bazowa (stawka $rednia 5,79 zt/m?/m-c),

- 2009r. - 2,45 zl/m?/m-c — stawka za lokal socjalny,

- 2010r. — 4,90 - 9,70 zZ/m?*m-c — stawka bazowa (stawka $rednia 6,25 z/m?/m-c),

- 2010r. — 2,45 zl/m?/m-c — stawka za lokal socjalny.

b) w zasobach administrowanych przez Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki
Mieszkaniowej SA w Poznaniu:
- 2008r. — 2,96 zt/m?/m-c,
- 2009r. — 4,19 zt/m?/m-c,
- 2010r. - 4,45 z{/m3m-c,
- pétrocze 2011r. - 4,54 zt/m?/m-c.
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¢) w zasobach Spétdzielni Mieszkaniowej SM Osiedle Mtodych:
e stawki czynszu w lokalach stanowigcych wtasnos¢ spoétdzielni:
- 2008r. — 4,14 zZt/m3/m-c,
- 2009r. — 4,79 zZt/m?/m-c,
- 2010r. — 4,86 zt/m?/m-c,
- po6trocze 2011r. — 4,92 zi/m?/m-c.

* w lokalach objetych zarzgdzaniem przez Spoétdzielnie:
- 2008r. — 2,40 zt/m?/m-c,
- 2009r. — 2,40 zt/m?*/m-c,
- 2010r. — 2,70 z/m?*/m-c,
- potrocze 2011r. zZt/m3*m-c.

d) w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej H. Cegielskiego:
e w lokalach stanowigcych wtasnosc¢ spotdzielni:
- w 2008r. — 0,20 - 2,00 zt/m?/m-c,
- w 2009r. — 0,20 - 2,08 zt/m?/m-c,
-w 2010r. - 0,20 - 2,63 zZt/m?/m-c,
- potrocze 2011r. - 0,20 - 3,01 zt/m?*m-c.

e) w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej GRUNWALD w Poznaniu:
e W lokalach stanowigcych wlasnos¢ Spotdzielni:

- 2008r. -3,16 - 3,68 zi/m?/m-c (wliczono fundusz remontowy, podatek od nieruchomosci,
optate za uzytkowanie wieczyste),

- 2009r.- 3,1 - 4,14 zZt/m?/m-c (wliczono fundusz remontowy, podatek od nieruchomosci),

- 2010r.- 3,23- 4,14 zZ/m?/m-c (wliczono fundusz remontowy, podatek od nieruchomosci),

- pétrocze 2011r.-3,44 -4,30 z#/m?*m-c (wliczono fundusz remontowy, podatek
od nieruchomosci).

o w lokalach objetych zarzgdzaniem przez Spotdzielnie:
- 2008r. — 2,4 z{/m3m-c,
- 2009r. — 2,17 zZt/m?/m-c,
- 2010r. — 2,40 zZt/m?/m-c,
- potrocze 2011r. — 2,40 zt/m?/m-c.

f) w zasobach Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0.:
- 2008r. — 9,95 zt/m?/m-c,
- 2009r. — 11,38 zt/m?3m-c,
- 2010r. — 11,38 zi/m?3/m-c,
- potrocze 2011r. — 11,38 zt/m?/m-c.

Gtéwne srodki zwigzane z utrzymaniem lokali mieszkalnych pochodza z czynszéw
i opfat za lokale mieszkalne. Niestety, na skutek niskich stawek czynszow, $rodki te nie
wystarczajg na pokrycie remontéw budynkow bedacych w zasobach Miasta.
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Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznan -
podwyzka stawek czynszéw

Celem ekonomicznej polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym miasta Poznan
w latach 2012 - 2022 bedzie stopniowe dochodzenie do takiej wysokosci czynszow za lokale
mieszkalne, aby zapewniaty one petne pokrycie kosztow utrzymania lokalu i odpowiedni
poziom naktadoéw na remonty. Stosowanie niskiego poziomu czynszu, ktéry nie pokrywa
kosztow utrzymania, powoduje niepomysine efekty, takie jak: nieefektywng ekonomicznie
alokacje mieszkan, pogtebienie niedoboréw w zasobie mieszkaniowym, pogorszenie sie
standardu zamieszkania, powiekszanie sie luki remontowej w ujeciu iloSciowym i kwotowym.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2001r. nr 71, poz. 733 z pézn. zm.) dopuszcza
wzrost stawek czynszu. W kolejnych latach niezbedne jest wiec stopniowe podnoszenie
czynszow do poziomu umozliwiajacego pozyskiwanie $rodkéw na remonty nieruchomosci.
Podwyzki stawek uksztaltujg czynsz na poziomie pozwalajgcym na prowadzenie prawidtowej
dziatalnosci w zakresie gospodarowania lokalami mieszkalnymi. Ekonomizacja czynszoéw
wykluczy w pewien sposob dotowanie najemcow, ktorych sta¢ na optate stawek czynszu
rynkowego. Podwyzka czynszow dotknie w najwiekszym stopniu lokatorow o Srednich
i wysokich dochodach, gdyz najubozsze gospodarstwa domowe otrzymajg w tym przypadku
wiekszg pomoc publiczng w postaci dodatkdw mieszkaniowych. Podwyzka czynszow
wymusi rowniez zamiany mieszkan wsérdd najemcow, ktérzy nie mogg ubiegaé sie o dodatek
mieszkaniowy z powodu przekroczenia kryterium powierzchniowego zajmowanego
dotychczas lokalu.

W pierwszym okresie podwyzki czynszé6w mozna spodziewac sie wzrostu obcigzenia
Miasta z tytutu zwiekszenia liczby rodzin kwalifikujgcych sie do otrzymania dodatkow
mieszkaniowych. W krotkim okresie efekt ten moze spowodowaé, ze wzrost przychodow
Z tytutu wyzszych czynszéw moze zbilansowac sie z wyzszym kosztem dla Miasta z tytutu
wyptat dodatkow mieszkaniowych. W diugim okresie wzrost poziomu czynszéw spowoduje
wzrost stopnia pokrycia kosztéw utrzymania zasobu i niezbednych remontéw, zmniejszajac
tym samym konieczno$¢ przeznaczania z budzetu Miasta dodatkowych srodkéw na remonty
zasobu.

Miasto Poznan bedzie prowadzi¢ racjonalng polityke czynszowg tak, aby czynsz
pokrywat rzeczywistg cene ustug mieszkaniowych. Dla osdb w niedostatku zwiekszenie
poziomu czynszu zostanie zrekompensowane pomocg podmiotowg: wyptatg dodatkow
mieszkaniowych oraz mozliwoscig obnizki czynszu.

Nalezatoby rowniez rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia odmiennej wyzszej stawki
za lokale komunalne oddawane na rzecz oséb z tzw. listy przydziatdw w sytuacji, kiedy
oddawany jest do zasiedlenia lokal wyremontowany na koszt miasta Poznania. Obok
ekonomizacji polityki czynszowej niezbedna jest intensyfikacja dziatan w zakresie windykacji
zalegtosci czynszowych.

W ramach racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Poznania
sugeruje sie rozwazenie powotfania z inicjatywy Miasta - Grupy Zakupowej energii
elektrycznej dla zarzadcéw nieruchomosci. Dotychczasowa praktyka zwigzana z zakupem
energii elektrycznej na drodze postepowania przetargowego przez Grupy Zakupowe
wskazuje na mozliwoS¢ ograniczenia wydatkow na ten cel o ok. 10-20 % w stosunku
do zawartych dotychczasowych uméw z dostawcami pradu.
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KIERUNEK DZIALAN - racjonalne zarzadzanie i administrowanie zasobami
mieszkaniowymi

Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznania -
restrukturyzacja ZKZL

Rekomendowanym wariantem jest przeksztatcenie ZKZL w jednoosobowg spotke
kapitalowg miasta Poznania. Nowopowstata Spotka bedzie kontynuowaé dziatalnos¢ ZKZL
polegajaca na wykonywaniu zadan wilasnych Miasta z zakresu gospodarki mieszkaniowe;j
i gospodarowania lokalami uzytkowymi, a ponadto realizowa¢ bedzie zadanie budowy
nowych mieszkan. Realizacja tego zadania przez Spoétke pozwoli na zmniejszenie
ponoszonych przez budzet Miasta kosztow wyptaty odszkodowan naleznych prywatnym
wiascicielom lokali mieszkalnych, ktorych lokatorzy otrzymali wyrok eksmisyjny z prawem
do lokalu socjalnego.

Kapitat zakladowy Spoétki bedzie w catosci reprezentowany przez Miasto, a na Spoétke
zostanie natozony obowigzek Swiadczenia ustug z zakresu zadan wtasnych samorzadu
w trybie wtadczym (wskazany w uchwale o przeksztatceniu ZKZL w Spétke oraz w akcie
zatozycielskim Spétki). Spotka bedzie wykonywata powierzone jej zadania na podstawie
umowy wykonawczej.

Koszty biezacej dziatalnosci Spétki polegajacej na gospodarowaniu zasobem lokali
bedg rekompensowane przede wszystkim wptywami z czynszéw za lokale komunalne
i lokale uzytkowe oraz (w mniejszym stopniu) za lokale socjalne. Z uwagi na to, iz Spoétka
dziatajagc na zasadach podmiotu wewnetrznego i wykonujgc zadania z zakresu zadan
wilasnych JST bedzie prowadzita dziatalno$¢ generujgcg straty, bedzie miata prawo
do rekompensaty eksploatacyjnej z budzetu Miasta, ktéra pokryje uzasadnione koszty oraz
zapewni rozsadng marze zysku. Na poczet rekompensaty powinny zostaé zaliczone
przychody z tytulu czynszéw pobieranych z lokali powierzonych Spétce do gospodarowania,
a formalnie pozostajgcych witasnoscig Miasta. Przychody z majatku wlasnego (czynsze
za lokale mieszkalne i uzytkowe), w ktory Spodtka zostata wyposazona w momencie
jej powotania lub ktéry nabyta lub wytworzyta w trakcie swojej dziatalnosci
wykorzystywanego do realizacji ustug na podstawie umowy o swiadczenie ustug publicznych
beda pomniejszaty zapotrzebowanie na rekompensate. Zaktada sie, iz rekompensata
zostanie skalkulowana w takiej wysokosci, iz pokryje koszty dziatalnosci biezacej Spotki
zwigzane z realizacjg zadan wiasnych JST, w tym amortyzacje i koszty finansowe.
Odpowiednio skalkulowana rekompensata pozwoli na osiggniecie zdolnosci do obstugi
zadtuzenia zaciggnietego na realizacje programu inwestycyjnego.

Jednym z gtébwnych zadan Spétki bedzie realizacja zatozonego programu
inwestycyjnego. Zrédtami finansowania naktadéw inwestycyjnych bedzie przede wszystkim
kredyt bankowy zaciggany przez Spotke, ale takze cze$¢ wygenerowanej nadwyzki
operacyjnej, na ktorej wysokos¢ wptywa rekompensata z budzetu Miasta

Rekomendowana koncepcja restrukturyzaciji ZKZL zaktada, ze nowopowstata Spotka
bedzie gospodarowac catym zasobem nieruchomosci znajdujgcych sie obecnie w zarzadzie
ZKZL. Jest to drugie zadanie, obok budowy nowych mieszkan, ktére ma by¢ wykonywane
przez nowopowstatg Spétke. Zatozono réwniez, ze nie ma konieczno$ci, aby wszystkie
nieruchomosci, ktérymi ma zarzadza¢ Spotka stanowity jej wtasnos¢ (zostaty wniesione
aportem do Spdiki). Przyjeta koncepcja dziatania podmiotu przewiduje, ze bedzie ona
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wykonywaé czynnosci z zakresu gospodarowania nieruchomosciami miejskimi na zasadzie
Zlecenia wykonywania zadania wtasnego gminy, jako tzw. ,podmiot wewnetrzny”.

Spotka powinna by¢ wyposazona w majatek w takim zakresie, w jakim bedzie
to konieczne do prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej, mozliwo$¢ wniesienia do Spofki
takiego zasobu majatkowego, ktéry z mocy prawa tworzy przedsiebiorstwo, co pozwoli
unikng¢ podatku VAT. Do majatku na witasno$¢ Spétki zostang wniesione tylko
nieruchomosci uzytkowane przez NZOZ, ktore stang sie przedmiotem zorganizowanej czesci
przedsiebiorstwa wydzielonej w ramach struktury zaktadu budzetowego.

Przed przeksztalceniem nalezatoby doprowadzi¢ do takiego skoncentrowania
sktadnikdow majatkowych, by czesC przedsiebiorstwa, ktdéra miataby zosta¢ wniesiona
do spofki, uzasadniataby uznanie, iz stanowi ona zorganizowang czesc¢ przedsiebiorstwa.
Wydaje sie, ze w zwigzku zdefiniowaniem w wyniku analizy nieruchomosci grupy
nieruchomosci, ktére posiadajg zdolnos¢ aportowg, uznanie tej czesci za zorganizowang
cze$¢ przedsiebiorstwa jest wystarczajgcym uzasadnieniem dla uznania iz w tej czesci
zastosowanie bedzie mogt znalez¢ art. 6 ust. 1 ustawy o podatku od towaréw i ustug,
a zatem zwolnienie z VAT (por. Interpretacja Dyrektora Poznanskiej Izby Skarbowej
ILPP2/443-1353/09-4/AK).
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KIERUNEK DZIALAN - wspoélpraca miasta Poznan z Miejskim Osrodkiem
Pomocy Rodzinie w zakresie zapewnienia schronienia

Miejski O$rodek Pomocy Rodzinie w Poznaniu jest jednostkg samorzadowa,
powotang uchwatg Rady Miasta Poznania z dnia 18.05.1999r. Nr XIV/124/I11/99 utworzong
Z potagczenia Osrodkdéw Pomocy Spotecznej Poznan Grunwald, Poznan — Jezyce, Poznan —
Nowe Miasto, Poznan — Stare Miasto, Poznan - Wilda dlarealizacji zadan pomocy
spotecznej. Osrodek dziata zgodnie z ustawg o pomocy spotecznej z dnia 12 marca 2004
roku. Miasto Poznan wspodtpracujgc z MOPR w Poznaniu zleca w drodze konkursu
organizacjom pozarzadowym prowadzenie schronisk dla oséb bezdomnych oraz wskazuje
miejsca schronienia osobom bezdomnym, ktére zgtaszajgc sie do Specjalistycznego Zespotu
Pracy Socjalnej z Osobami Bezdomnymi w MOPR Filia Nowe Miasto. Miasto Poznan
prowadzi jedno schronisko dla mezczyzn Osrodek dla Bezdomnych nr 1 przy ul. Michatowo
68, jak rowniez na terenie miasta funkcjonujg organizacje zajmujace sie tematykg
bezdomnosci (por. tabela 14).

Miasto Poznan posiada Miejskg Strategie Polityki Spotecznej uchwalong przez Rade
Miasta Poznania dnia 18.11.2003 r., ktorej celem jest: wyznaczenie dtugofalowych kierunkow
dzialania wtadz Miasta w obszarze catej polityki spotecznej; nowe podejscie
do rozwigzywania problemow spotecznych - ze S$cisle resortowego do podmiotowego;
podjecie proby skoordynowania dziatan ze wszystkich dziedzin polityki spotecznej na rzecz
wybranych grup spotecznych - priorytetéw (jest to innowacja); osiagniecie w perspektywie
kilku lat widocznej poprawy jako$ci zycia mieszkancéw Miasta i tym samym doprowadzenie
do stopniowego zmniejszania wydatkow na pomoc spoteczng. Priorytety strategii skierowane
sg na pomoc dzieciom i miodziezy, a takze seniorom. Podstawg do rozwigzywania
probleméw spotecznych jest wsparcie rodziny w odbudowywaniu prawidtowych relaciji
w rodzinie oraz we wiasciwym wypetnianiu rél spotecznych przez jej cztonkow. Wsparcie
rodziny powinno by¢ w miare mozliwosci wczesne i mie¢ charakter profilaktyczny,
ochronny. Priorytetem wspierania rodziny jest zapewnienie odpowiednich warunkéw
do rozwoju dzieci, mtodziezy oraz ksztattowania wartosci i norm zwigzanych z ich
wychowaniem. Programy adresowane w polityce spotecznej miasta Poznania kierowane sg
przeciw bezradnosci, marginalizacji i wykluczeniu spotecznemu i obja¢ sfery mogace byé
przyczyng indywidualnego i spotecznego nieszczescia.

Miasto Poznan powinno stworzy¢ program ograniczania bezdomnos$ci i pomocy
mieszkaniowej dla najbardziej potrzebujgcych, majacy zapewni¢ konieczng ilos¢ lokali dla
oséb eksmitowanych iznajdujacych sie w trudnych warunkach socjalnych, a takze
odpowiedniej liczby miejsc w noclegowniach i schroniskach dla bezdomnych.
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Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznan - pomoc
w utrzymaniu mieszkania

W celu zapewnienia optymalnych warunkéw mieszkaniowych osobom/ rodzinom,
ktére narazone sa, na skutek =zalegtosci w optatach za mieszkanie, na eksmisje
i bezdomnos¢, nalezy realizowac nastepujgce formy pomocy socjalnej, majgcej przyczyni¢
sie do rozwigzania problemu mieszkaniowego:

1) pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego, ulgi w sptacie zadtuzenia,

2) wsparcie 0s6b wymagajgcych szczegolnej opieki w regulowaniu opfat
mieszkaniowych,

3) wnioskowanie do administratorow mieszkan o umorzenie czesci lub calosci
zadluzen w wydatkach mieszkaniowych, w szczegolnosci odsetek od zalegtosci,

4) pomoc w uregulowaniu stanu prawnego lokalu - uzyskanie tytutu prawnego,

5) inicjowanie powstawania grup samopomocowych dotyczacych rozwigzywania
problemu mieszkaniowego.

Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznan -
programu aktywizacji spoteczno - zawodowej

W ramach podejmowanych dziatan majacych na celu pomoc osobom zadtuzonym
ZKZL w Poznaniu podpisat z Miejskim Osrodkiem Pomocy Rodzinie porozumienie
0 aktywizacji spoteczno-zawodowej zadtuzonych najemcéw. Istotg programu jest pomoc
bezrobotnym osobom zadtuzonym w ZKZL, ale zainteresowanym wyjsciem z zadtuzenia
z tytutu optat czynszowych. Uczestnicy programu mogg liczy¢ na wsparcie psychologiczne,
skorzystaé z kursow zawodowych w celu przekwalifikowania sie. W sytuacji, gdy osoba
zgtaszajgca sie do objecia jej programem podejmuje wspotprace w ramach programu,
egzekucja przeciwko tej osobie zostaje zawieszona. Nastepnie wskutek aktywizacji
zawodowej zaktada sie, ze osoba taka bedzie w stanie regulowa¢ naleznosci czynszowe,
bez popadania w stan permanentnego zadtuzenia.

Niemniej jednak z informacji przedktadanych przez MOPR oraz ZKZL wynika, ze
zainteresowanie programem jest znikome, co moze sktania¢ do koniecznosci modyfikacji
jego zatozen, przyktadowo poprzez stworzenie programu, w ktérym zadtuzeni lokatorzy bedg
mogli odpracowac¢ diug np. w ramach prac remontowych zdewastowanych mieszkan
bedacych w zasobach ZKZL. Nalezatoby rozwazy¢ alternatywne rozwigzanie polegajgce na
przedstawieniu bezrobotnym zadtuzonym lokatorom oferte pracy np. przy utrzymywaniu
czystosci w budynkach ZKZL, drobnych pracach remontowych z jednoczesng pomoca
doradcy zawodowego. Osoby objete takim programem pracujac przy prostych pracach
remontowo-budowlanych oraz przy utrzymaniu czystosci, beda mogty odpracowaé
zadtuzenie, a Miasto bedzie mogto dokonac¢ weryfikacji zadtuzonych lokatoréw poprzez
wytonienie tych, ktérym zalezy na rozwigzaniu problemoéw z zadtuzeniem.
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Przyktadowe prace, mogace by¢ przedmiotem swiadczen rzeczowych wykonywanych

przez najemcow (dtuznikow):

prace porzadkowe:

a) sprzatanie gminnych terenéw i budynkéw,

b) sprzatanie piwnic, strychdw, pustostanéw, pomieszczen po remontach,

C) powierzchniowe wspomagajgce oczyszczanie terenu ze smieci, gatezi itp.,

d) zimowe utrzymanie sciezek, schodéw, przejs¢ na terenie obiektdw zielonych
(parki, skwery), chodnikoéw, placéw, parkingdw miejskich, komunalnych jako
uzupetnienie czynnosci prowadzonych przez firmy specjalistyczne,

e) inne,

drobne prace remontowe i konserwatorskie:

a) drobne naprawy i konserwacja urzadzeh i mebli ( umocowan drzwi, okien,
elementéw skfadowych mebli, naprawy stotdow, tawek, lub innych czynno$ci
wymagajacych pewnych zdolnosci manualnych i podstawowej wiedzy technicznej),

b) cekolowanie $cian,

c) przygotowanie podtoza przed malowaniem, czyszczenie $cian - usuwanie tapet,
parkietu, starych ptytek, szpachlowanie, biatkowanie $cian, malowanie $cian,
drzwi, oscieznic, sufitéw, rur, grzejnikdw, mebli,

d) tapetowanie, gtadzie gipsowe (bez sztablatury), uktadanie wyktadziny dywanowej,

€) uzupetnianie, naprawa tynkéw w wewnetrznych pomieszczeniach,

f) malowanie ogrodzenh, stupkéw, barierek, poreczy, trzepakéw i innych
zewnetrznych metalowych elementéw matej architektury,

g) drobne roboty brukowe,

h) inne,

pomocnicze prace administracyjne:

a) biurowe prace pomocnicze z wytgczeniem dostepu do dokumentéw zawierajgcych
dane osobowe oraz dokumentéw stanowigcych tajemnice stuzbowg zakfadu,

b) roznoszenie korespondencji na terenie miasta,

C) wywieszanie ogtoszen,

d) inne z zachowaniem warunkéw wynikajagcych z ustawy o ochronie danych
osobowych,

prace ogrodnicze:

a) dbanie o zielen urzadzong na terenie miasta oraz kwiatdw umieszczonych
w donicach i pojemnikach statych lub przenosnych,

b) wysadzanie kwiatéw, krzewéw i innych roslin,

c) odchwaszczanie i porzgdkowanie terendw zielonych,

d) formowanie i pielegnacja drzew, krzewdw, koszenie trawnikéw, poboczy drdog,

e) zagospodarowanie zielenig skwerdéw, skarp, zielency, terendw wokot budynkéw
komunalnych,

f) inne.
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7. CEL 2 - TWORZENIE WARUNKOW DO ROZWOJU BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO

Mieszkalnictwo stanowi jedng z waznych dziedzin polityki gospodarczej i spotecznej.
W wielu krajach wysoko rozwinietych poziom budownictwa mieszkaniowego jest
wyznacznikiem stanu gospodarki narodowej i bogactwa spoftecznego. Mieszkanie
jest najdrozszym dobrem konsumpcyjnym, najbardziej kapitatochtonnym oraz wymagajacym
dtugiego cyklu inwestycyjnego. Stanowi jednoczesnie dobro pierwszej potrzeby, niezbedne
kazdej rodzinie do zaspokajania podstawowych potrzeb cztowieka.

Polityka przestrzenna miasta Poznan powinna by¢ okreslona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktére sg podstawowym dokumentem planistycznym.
Aktualnie polityke przestrzenng miasta Poznania okre$la Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Poznania. W 2008 r. miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego pokryte byto 26% powierzchni Miasta, reszta planéw jest
W opracowaniu.

Wedlug danych z dnia 1 stycznia 2010r. powierzchnia miasta Poznania wynosi
261,85 km2 Rozciggto$¢ granic administracyjnych Poznania na osi pétnoc-potudnie wynosi
ok. 23 km, a na osi wschod-zachéd ok. 24 km. Poznan stanowi centralng czes¢ aglomeracii
poznanskiej. Miasto graniczy z 11 innymi gminami, ktére nalezg do powiatu poznanskiego.
43% powierzchni Poznania stanowig tereny zabudowane, natomiast 48% zajmujg uzytki
rolne, tereny lesne oraz tereny zielone. Biorgc pod uwage strukture wtasnosciowg - grunty
komunalne stanowig 37%, prywatne 36%, a Skarbu Panstwa 27%.

Miasto Poznan powinno - w celu pobudzenia rynku mieszkaniowego — ustalaé
warunki zabudowy dla nieruchomosci bedacych witasnoscig Miasta, ktérych dziatki potozone
sg W obszarach nieobjetych planami zagospodarowania, a nastepnie zbywa¢ nieruchomosci
pod inwestycje. W ten sposob inwestor nabywajac dziatke - w sytuacji, gdy ustalone na mocy
ostatecznej decyzji warunki zabudowy sg zbiezne zjego oczekiwaniami - ma znacznie
uproszczong czasowo procedure zmierzajacg do uzyskania pozwolenia na budowe
i realizacje planowanej inwestycji. Jednoczesnie Miasto winno dotozy¢é staran w celu
pozyskania $rodkéw finansowych na rozbudowe sieci drég stanowigcych obstuge
komunikacyjng dla planowanych inwestycji.

Wskazuje sie, ze wiladze miasta Poznan beda tworzyly warunki do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego dla:

o firm deweloperskich realizujgcych budownictwo mieszkaniowe na sprzedaz

i wynajem,

e spotdzielni mieszkaniowych realizujgcych budownictwo mieszkaniowe w formie
spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu, odrebnej wiasnosci lokali lub na wynajem,

¢ inwestoréw indywidualnych realizujgcych budownictwo jednorodzinne,

o towarzystw budownictwa spotecznego realizujgcych budownictwo mieszkaniowe
na wynajem i sprzedaz.

Stworzenie korzystnych warunkéw dla inwestorow m.in. poprzez uchwalenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla atrakcyjnych dzielnic Poznania
pozwoli na realizowanie atrakcyjnych inwestycji przez deweloperéw. W konsekwencji
doprowadzi to do zwiekszenia atrakcyjnosci Miasta. Budownictwo deweloperskie pozwoli
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na stworzenie alternatywy dla budownictwa indywidualnego. Istotng barierg dla rozwoju
budownictwa wielorodzinnego jest czesto niewielka dostepnos$¢ terenéw budowlanych,
w petni uzbrojonych w infrastrukture techniczng, drogowg i komunikacyjng. Deweloperzy
podejmujgc decyzje o wejsciu na rynek budownictwa mieszkaniowego biorg pod uwage
poziom cen na rynku oraz koszty zwigzane z procesem inwestycyjnym. Na koszty
te w znacznym stopniu wptywajg ceny i dostepnosc terenéw budowlanych.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze realizowanie inwestycji przez deweloperéw doprowadzi
do powstania nowych mieszkan, ktére powinny znalez¢ sie w kregu zainteresowan
mieszkahcow Poznania, posiadajgcych mozliwosci finansowe na ich zakup.

Wprawdzie aktualnie sytuacja na rynku nieruchomosci wykazuje tendencje
spadkowe, a nawet obserwuje sie swego rodzaju zastdj w obrocie nieruchomosciami,
niemniej jednak miasto Poznan winno rozwazy¢ mozliwos¢ zawierania swego rodzaju
porozumien z prywatnymi podmiotami, ktére w efekcie pozwolg na realizowanie inwestycji
przez developeréw z przeznaczeniem na ,wynajem”. W sytuacji zrealizowania inwestycji
w postaci budynku wielorodzinnego Miasto mogtoby podpisa¢ z developerem
umowe/porozumienie/ na mocy, ktérego Miasto bytoby po stronie najemcy, natomiast
developer bylby wynajmujagcym. W efekcie tak podpisanej umowy developer zyskatby
pewnos$¢ prawna, jezeli chodzi o realizowanie zobowigzan wynikajacych z tytutu ptatnosci
naleznosci czynszowych. Miasto z kolei — borykajgc sie z problemem deficytu
mieszkaniowego — mogtoby kierowac¢ do wynajetych mieszkan osoby, ktére zamieszkujg
np. zdewastowane budynki komunalne, a jednoczesnie wykazujg zainteresowanie zamiang
lokalu mieszkalnego na nowy, nawet przy zatozeniu zwiekszenia stawki czynszowej, albo
kierowac¢ do tak wynajetych mieszkan osoby oczekujace na przydziat lokalu komunalnego.
Ponadto korzyscig po stronie developera mogtoby byé oddanie mu budynku w zarzad,
Z czego czerpatby pozytki.

Kontynuujgc tak poczynione zatozenie, w sytuacji ,przesiedlenia” lokatorow
komunalnych ze starych zasobow znajdujgcych sie w centrum Poznania, Miasto mogtoby —
celem przeprowadzenia rewitalizacji Starego Miasta — oddaé nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste podmiotom prywatnym wskazujac konkretny cel, badZz przeprowadzi¢ ich
rewitalizacje na wtasny rachunek, a nastepnie doprowadzi¢ do najmu zrewitalizowanego
obiektu czerpigc tym samym wymierne korzysci finansowe. Zwraca sie uwage, ze obecnie
istnieje dostepnos¢ srodkéw finansowych, bedacych produktem skierowanym na powyzszy
cel (np. srodki z Europejskiego Banku Inwestycyjnego).

Jednoczesnie Miasto przystepujac do opracowywania planéw zagospodarowania dla
kolejnych dzielnic powinno uwzgledni¢ istniejace w Miescie zapotrzebowanie na mieszkania
socjalne, precyzujac w postanowieniach planu, ze na danym obszarze bedzie realizowana
budowa o funkcji mieszkaniowej — socjalnej. Nie chodzi o spychanie na margines osob
zubozatych, a jedynie zachowanie swego rodzaju podziatu urbanistycznego Miasta, inaczej,
bowiem prezentujg sie budynki socjalne, inaczej budynki wielorodzinne przeznaczone
na sprzedaz na wolnym rynku.

Zwraca sie uwage na korzySci przyjecia takiego rozwigzania. W momencie
obowigzywania planow zagospodarowania $cisle precyzujacych rodzaj zabudowy na danych
obszarach, nie bedg miaty miejsca sytuacje gdzie — idgc procedurg ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy — w poblizu budynkow
wielorodzinnych wybudowanych przez developerow na sprzedaz na wolnym rynku — pojawia
sie zabudowa obiektami przeznaczonymi na lokale socjalne. Prowadzi to w konsekwencji
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do problemdéw ze zbyciem mieszkan na wolnym rynku, a tym samym nie wptywa pozytywnie
na rynek nieruchomosci.

Miasto powinno oferowa¢ réwniez grunty na zasadach przeniesienia prawa
wiasnosci, z dopuszczeniem prawa uzytkowania wieczystego, z jednoczesnym okresleniem
warunkéw zabudowy gruntu. Miasto Poznah winno stworzy¢ plan sprzedazy gruntéw
w kolejnych latach pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne,
co pozwoli na racjonalng gospodarke gruntami. Miasto bedzie réwniez, w miare potrzeb,
aktywnym uczestnikiem rynku nieruchomos$ci poprzez nabywanie gruntéw i ich sprzedaz
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Takie dziatania pozwolg na
stymulowanie wielkosci ruchu budowlanego na terenie Miasta, jak rowniez przyczynig sie
do wzrostu podazy gruntdw w okreslonych lokalizacjach, uzbrojonych i z dobrg infrastrukturg
komunikacyjng w nowych miejscach aktywnosci inwestycyjne;.

Zwraca sie uwage na kontynuowanie odzyskiwania przez Miasto poniesionych
naktadow na infrastrukture miejskg poprzez ustalenie na mocy decyzji i pobieranie optat
adiacenckich oraz renty planistycznej.

Konkludujgc wtadze Miasta bedg tworzyty optymalne warunki do inwestowania
w budownictwo mieszkaniowe poprzez nastepujace dziatania:

e uwzglednienie problematyki mieszkaniowej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego, w szczegolno$ci poprzez racjonalne
uwzglednienie uwag zgtaszanych w toku procedury planistycznej,

e Opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z uwzglednieniem zapotrzebowania na grunty pod budownictwo mieszkaniowe
zarowno terazniejsze, jak i przyszte, a takze zachowaniem zasad zréwnowazonego
rozwoju,

e ustalenie planu sprzedazy gruntéw w kolejnych latach, pod rézne typy zabudowy,
w celu porzadkowania i racjonalnego wykorzystania terendéw, z jednoczesnym
przygotowaniem terenu pod drogi i ciagi uzbrojenia; Miasto bedzie dokonywato
scalen i wtérnego podziatu geodezyjnego terendw,

e wyposazenie terendéw inwestycyjnych w podstawowe urzgdzenia infrastruktury
technicznej,

e uzupetnienie infrastruktury technicznej na terenach zabudowanych,

e wyposazenie terendéw inwestycyjnych w infrastrukture komunikacyjng, przy czym
nalezy unika¢ sytuacji, w ktérych koszty budowy drég przerzucane sg w catosci
na inwestorow wskutek zawierania uméw o finansowanie,

o wystgpienie z oferta zakupu wybranych gruntéw na cele mieszkaniowe od innych
wiascicieli, w tym gruntow nieefektywnie uzytkowanych,

e wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci od zalegajacych wzgledem niej
0s6b fizycznych i prawnych,

e wykorzystanie mozliwosci przejecia nieruchomosci Skarbu Parnstwa,

¢ stymulowanie przeksztatcen wlasnosciowych rozdrobnionych dziatek,
poprzez inicjowanie scalen, w celu maksymalizacji gospodarki gruntami w Miescie,

e zbywanie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem pod
budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.
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Miasto Poznan bedzie promowaé tereny inwestycyjne z przeznaczeniem
pod budownictwo mieszkaniowe poprzez:
e udostepnienie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na terenie jednostek
Urzedu Miasta Poznania,
e wysytanie ofert do firm deweloperskich,
e prezentowanie oferty na targach nieruchomosci,
e zamieszczenie oferty w prasie.

Miasto Poznan tworzy¢é bedzie podaz gruntéw poprzez stopniowg ich sprzedaz
z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe. Komunalny zasob terenéow pozwala na
ksztattowanie wielkosci ruchu budowlanego na terenie Miasta, jest, wiec mechanizmem
stymulowania rozwoju mieszkalnictwa. Miasto winno réwniez dgzy¢ do powiekszenia zasobu
mieszkaniowego poprzez partycypacje w PTBS Sp. z 0.0. i zawieranie uméw w oparciu
0 uregulowania okreslone w ustawie ustawy z dnia 8 wrzesnia 2006r. o finansowym wsparciu
rodzin i innych oséb w nabywaniu wlasnego mieszkania.
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KIERUNEK DZIALAN - rozwiazanie problemu niszczejacych kamienic
w centrum Miasta

Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznania -
program ,kamienice za mieszkania”

Program polegajacy na zamianie nowo wybudowanych przez inwestora mieszkan
na wskazanym przez Miasto gruncie, na prawo do uzytkowania wieczystego wybranych
terenéw zabudowanych.

Miasto Poznan w ramach niniejszego programu winno zabezpieczy¢ swdj interes,
poprzez natozenie na przysztego uzytkownika gruntu obowigzkow, ktérych nie wypetnienie
moze skutkowaé odebraniem mu terenu. Niewatpliwie jednym 2z takich obowigzkéw
natozonych na przysztego inwestora powinno by¢ zobowigzanie go do rozpoczecia
konkretnej inwestycji w okreslonym terminie. Inwestor powinien w ramach niniejszego
programu wybudowaé¢ mieszkania zgodnie z oczekiwaniami Miasta w tym zakresie,
natomiast w ramach rozliczenia powinien otrzyma¢ prawo do uzytkowania wieczystego
wybranych uprzednio terenéw zabudowanych.

Istota programu jest przeniesienie prawa wlasnosci do niejednokrotnie
zdekapitalizowanych miejskich kamienic w centrum lub w poblizu centrum Miasta, ktére
to kamienice powinny zostaé¢ pilnie odrestaurowane na koszt przysztego inwestora, aby
nie popadaty w dalszg dekapitalizacje. Miasto poprzez program:

- pozyskatoby nowe mieszkania bez udziatu srodkéw z budzetu Miasta,

- przekazatoby inwestorowi kamienice w atrakcyjnych lokalizacjach, na remont
ktorych nie posiada srodkéw z jednoczesnym zobowigzaniem inwestora do ich
remontu.

Szacuje sie, ze dzieki niniejszemu programowi zasdb mieszkaniowy miasta Poznan
mogtby zwiekszy¢é sie o ponad 150-200 nowych lokali o sugerowanych powierzchniach
30-50 m?, do ktérych mogliby wprowadzié sie skierowani tam wiarygodni najemcy (réwniez
z istniejgcych starych zasobdéw komunalnych w centrum miasta). Dzieki przekwaterowaniu
czesci najemcow ze starych zasobow komunalnych, Miasto mogtoby czes¢ odzyskanych
w ten sposob lokali przekwalifikowac i przekaza¢ do zasobu mieszkan socjalnych. Nalezy
rébwniez rozwazy¢, aby czeS¢ nowo wybudowanych mieszkan w ramach niniejszego
programu, mogto by¢ elementem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych dla oséb
Z tzw. przydziatu administracyjnego, zamieszkujgcych w chwili obecnej w prywatnych
kamienicach. Dzieki temu programowi miasto Poznan powinno roéwniez ponosic
w przysztosci mniejsze koszty zwigzane z odszkodowaniami z tytulu braku realizaciji
wyrokow eksmisyjnych z orzeczonym tytutem do lokalu socjalnego.

Inwestorzy powinni by¢ niewatpliwie zainteresowani niniejszym programem z uwagi
na pozyskanie nieruchomosci w dobrych lokalizacjach. Miasto Poznan powinno sukcesywnie
kontynuowac niniejszy program w kolejnych latach w zaleznosci od zainteresowania
wszystkich zainteresowanych stron. Miasto moze niniejszy program realizowaé w trybie
ustawy prawo zamoéwien publicznych poprzez np. dialog konkurencyjny.
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KIERUNEK DZIALAN - wspoétpraca PTBS Sp. z o. 0. z miastem Poznan
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Poznaniu

Celem rozwigzywania probleméw mieszkaniowych miasto Poznah prowadzi
wspotprace z Poznanskim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0., polegajaca
na zawieraniu uméw o partycypacje w kosztach budowy mieszkan w zasobach PTBS
Sp.zo. o. W zamian za to Miasto ma zagwarantowane prawo do wskazywania osob
uprawnionych do zawarcia uméw na te lokale. Wysoko$¢ partycypacji w budowie lokali
mieszkalnych (30%) pokrywajg srodki pochodzace z budzetu miasta Poznania.

Po 2006 r. program wspotpracy Miasta z PTBS Sp. z o0.0. ewoluowat w kierunku
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych senioréw, ktérzy zajmowali mieszkania komunalne
nieadekwatne do potrzeb oséb starszych, a w uzasadnionych przypadkach programem
obejmowano senioréw zamieszkujgcych w innym zasobie niz komunalny. W ramach
miejskiego programu Seniorzy, opracowany zostat wielowariantowy program mieszkaniowy
adresowany do oséb starszych, mieszkajgcych w Poznaniu. Program ,Senior” wpisany
w Plan Rozwoju Miasta Poznania na lata 2005-2010, skierowany byt do osdéb w wieku
emerytalnym tj. kobiet, ktore ukonczyty 60 rok zycia i mezczyzn ktérzy ukonczyli 65 lat.
Nadto osoby te musiaty spetni¢ kryterium dochodowe tj. Sredni miesieczny dochdd brutto
na jednego czfonka gospodarstwa domowego w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku przekraczat 175% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym, ale nie mogt wynosié
wiecej niz 400% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 300% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia
wniosku.

Dokonujac oceny programu ,Senior’ nalezy stwierdzi¢, iz znajduje uzasadnienie
wznowienie przez miasto Poznan wspotpracy z PTBS Sp. z 0.0. celem realizacji pomocy
mieszkaniowej poznanskim seniorom, poprzez dofinansowanie kosztow inwestycji (w formie
partycypacji), gdzie budynki beda zasiedlone przez senioréw spetniajacych okreslone
warunki.

Pomoc mieszkaniowa seniorom pozwoli na odzyskanie dotychczas zajmowanych
przez nich lokali mieszkalnych z zasobéw komunalnych lub prywatnych, ktére Miasto lub
prywatny wiasciciel bedzie mogt przeznaczyé na inne cele. Przyktadowo miasto Poznan
odzyskane w ten sposéb mieszkania komunalne mogtoby — w zaleznosci od stanu
technicznego budynkéw — albo przeksztatcic na lokale socjalne (ktorych brak), albo
podwyzszy¢ ich standard i oddaé najemcom, jako lokale komunalne o wyzszym standardzie,
badz tez sprzedac prywatnemu inwestorowi.

Dane statystyczne zebrane przez Wojewddzki Urzad Statystyczny potwierdzajg teze,
ze struktura wiekowa spoteczenstwa poznanskiego upodabnia sie do tendencji europejskich
- czyli o coraz wyzszej Sredniej wieku. Wobec faktu, ze wsrdod mieszkancéw Poznania
znajduje sie coraz wiecej ludzi starszych, wazne jest podejmowanie dziatan, ktére
zwiekszajg szanse na prowadzenie przez najstarsze pokolenie aktywnego, samodzielnego
i niezaleznego zycia. Poznan jest miastem, w ktérym wida¢ troske wtadz Miasta o seniorow,
jak réwniez o aktywnos¢ samych seniorow.

Miasto Poznan winno proponowa¢ najemcom zasobu mieszkaniowego gminy, ktorzy
zainteresowani sg podwyzszeniem standardu zamieszkania - z uwagi na posiadane dochody
- najem lokalu w zasobie PTBS Sp. z o.0. Dziatania te przyczynig sie do lepszego
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dopasowania zajmowanej powierzchni pod wzgledem ilosciowym oraz jakosciowym
w stosunku do sytuacji ekonomicznej gospodarstwa domowego. Zaletg tego rozwigzania
bedzie podwyzszenie jakosci zamieszkania najemcy bez konieczno$ci ponoszenia naktadéw
finansowych w postaci wkfadu partycypacyjnego. Podobne dziatania miasto Poznan powinno
wdraza¢ w stosunku do tej czesci spoteczenstwa, ktéra wskutek dawnych przydziatow
mieszkah zajmuje lokale komunalne w centrum Miasta o bardzo duzej powierzchni,
co powoduje, ze bedgc w wieku poprodukcyjnym nie sg w stanie ponosi¢ optat zwigzanych
z utrzymaniem zajmowanego lokalu mieszkalnego. Alternatywa zamiany mieszkania
na mieszkanie nowsze o wyzszym standardzie i mniejszej powierzchni stanowi korzystne
rozwigzanie dla mieszkancow, ktorzy zyskuja mieszkanie, na ktore sg finansowo
przygotowani. Z kolei Miasto pozbywa sie problemu zwigzanego z zadtuzonymi
mieszkaniami, jak rowniez ma mozliwos¢ odzyskania tkanki mieszkaniowej, ktéra moze
zostac¢ przekazana na lokale socjalne.
Role PTBS Sp. z 0. 0. w realizacji celéw strategicznych Polityki Mieszkaniowej nalezy
postrzegac, jako mozliwos¢ wykonywania zadanh dotyczacych:
e budownictwa na wynajem o Srednim poziomie czynszow,
¢ budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz,
e mozliwosci wskazywania przez miasto Poznan najemcow w zasobie PTBS
Sp. z 0.0., w przypadku udziatu Miasta w inwestycjach PTBS Sp. z 0.0.,
e prowadzenia na rzecz miasta Poznania inwestycji w zakresie budownictwa
komunalnego,
e adaptacji niewykorzystanych budynkow i lokali uzytkowych na cele mieszkaniowe,
e prowadzenia prac remontowo-modernizacyjnych  zasobu  mieszkaniowego
przekazanego Spoice aportem,
¢ rewitalizacji spotecznej rejonu inwestyciji.
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Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznania -
program budownictwa mieszkaniowego z przeniesieniem prawa wilasnosci
na najemce

Program zaktada, ze budownictwo bedzie realizowato Miasto, PTBS Sp. z 0.0. oraz
zrestrukturyzowany ZKZL ze srodkow wiasnych lub z kredytow bankowych — realizacja
budowy odbedzie sie systemem ,non profit”. Program bedzie realizowany przy wspoétudziale
Miasta, ktére przekaze na ten cel grunty bedace przedmiotem aportu do obu Spodtek.
Najemcy bedg zasiedla¢ mieszkania zaraz po wybudowaniu i bedg ptaci¢ miesieczne raty
na poczet wykupu mieszkania przez okres, ktory sami okreslg w umowie (max 30 lat).
Ponadto mieszkancy bedg zobowigzani do ptacenia comiesiecznego czynszu w wysokosci
rzeczywistych kosztow utrzymania budynku. W przypadku budowy ze srodkéw wiasnych
inwestora, raty bedg waloryzowane o procent inflacji. Z kolei w przypadku kredytu, najemcy
beda pokrywaé wysokos¢ rat ptaconych miesiecznie do banku przez inwestora. Po sptacie
mieszkania nastgpi przeniesienie prawa wtasnosci aktem notarialnym na najemce.
Pierwszenstwo w zasiedlaniu mieszkan i ich pozniejszemu nabyciu bedg mieli
dotychczasowi najemcy lokali komunalnych oraz osoby znajdujgce sie na liscie
mieszkaniowej Miasta. Pozostate osoby uprawnione do wejscia do programu beda musiaty
wykazaé odpowiedni poziom dochodéw, okreslony w regulaminie. Sytuacja ta spowoduje,
ze program nie bedzie konkurowat z prywatnymi deweloperami. Analize mozliwosci
ptatniczych zainteresowanych gospodarstw domowych dokona inwestor na podstawie
przekazanych dokumentoéw o zatrudnieniu oraz zarobkach. W przypadkach losowych udziat
w programie bedg mogly kontynuowa¢ osoby wspoélnie zamieszkujgce lub, te na ktore
inwestor wyrazi zgode.

Program pozwoli na wyprowadzenie z mieszkan komunalnych i socjalnych najemcéw,
ktérym zwiekszyty sie dochody lub tych ktérzy dazg do poprawienia swoich warunkéw
mieszkaniowych. Realizujgc zadanie wiasne zwigzane z zapewnieniem mieszkan
komunalnych Miasto uzyska w czasie zwrot zainwestowanych $rodkow finansowych
poniesionych na budowe mieszkan. Ponadto Miasto nie bedzie ponosi¢ kosztéw zwigzanych
Z remontami.

Przyszty najemca nie bedzie musiat sie wykazywa¢ bankowg zdolnoscig kredytowa.
Optata eksploatacyjna plus miesieczna rata bedg oscylowac¢ na poziomie czynszu ptaconego
za wynajem mieszkania od prywatnych witascicieli. Najwazniejszg zaletg programu jest fakt,
ze mieszkancy po sptacie rat stang sie wiascicielami tanich mieszkah. Zaktada sie, ze
w ramach niniejszego programu winno zosta¢ wybudowanych od 2013r. corocznie ok. 150 -
200 mieszkan.

Nalezy nadmieni¢, ze prowadzone sg przez ustawodawce dziatania zmierzajgce
do zawierania uméw najmu jedynie na czas oznaczony w zasobach komunalnych.
W zwigzku z powyzszym nastgpi naturalna selekcja gospodarstw domowych, ktére
po pewnym okresie czasu nie bedg miaty przedtuzonej umowy najmu z powodu wzrostu
osigganych dochodéw. Do tych gospodarstw domowych powinien zostaé skierowany
niniejszy program budownictwa mieszkaniowego z przeniesieniem prawa wasnosci
na najemce.
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8. CEL 3 - PODWYZSZENIE JAKOSCI ZAMIESZKANIA

KIERUNEK DZIALAN - zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu
mieszkaniowego

Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznania -
zwiekszenie nakladéw na remonty i termomodernizacje

Problemem miasta Poznania jest dekapitalizacjia zasobdw mieszkaniowych
wybudowanych przed 1945 rokiem oraz niska jako$¢ mieszkan budowanych w technologii
wielkoptytowej. Obserwuje sie takze zaniedbania w zakresie czystosci i estetyki, niedobory
remontéw biezacych i dewastacje otoczenia budynkéw mieszkalnych.

Potrzeby w zakresie utrzymania zasobdéw wynikajg ze stopniowego zuzywania sie
budynkéw pod wzgledem technicznym i ekonomicznym. Priorytetowe potraktowanie
dziatalnosci remontowej umozliwi zahamowanie dekapitalizacji budynkéw, podnoszac
jednoczesnie standard i warunki zamieszkania. Zaktada sie, aby w kolejnych latach nastapito
zwiekszenie nakfadéw na remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego przez
spotdzielnie mieszkaniowe, wspdlnoty mieszkaniowe, prywatnych wiascicieli domow
oraz miasto Poznan, w szczegolnosci na:

e remonty elewacji budynkow,

e docieplenie scian,

e docieplenie stropodachéw,

e wymianeg pokrycia dachowego,

e wymiane rynien i obrobek blacharskich,

e remont przewoddéw kominowych,

e remont schodoéw zewnetrznych i na klatkach schodowych,
e malowanie klatek schodowych,

e wymianeg okien na klatkach schodowych i w piwnicach,

¢ renowacje lub wymiane drzwi wejsciowych do budynkéw,
e wymiang instalacji wodno-kanalizacyjnej,

e wymiane instalacji odgromowej,

¢ wymiane instalacji elektrycznej,

e izolacje wodoszczelng balkonow,

¢ likwidacje zawilgocenia i zagrzybienia elementéw budowlanych.

Kryteria ustalania planéw remontdw i termomodernizacji powinny by¢ nastepujace:
¢ bezpieczenstwo uzytkowania nieruchomosci,
e zabezpieczenia budynkdéw przed dalszg degradacja,
e stan techniczny budynku lub jego elementu,
e wzgledy oszczednosciowe np. straty ciepta,
e wzgledy estetyki,
e potrzeby unowoczesnien, wykonanie brakujacych elementéw.
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Remont i modernizacja budynkéw przyczyni sie do:

obnizenia strat ciepta, a wiec i kosztéw eksploatacji,

zwiekszenia estetyki i trwatosci budynku i jego elementéw skfadowych,
polepszenia funkcjonalnosci,

zwiekszenia standardu infrastruktury technicznej,

likwidacji zawilgocenia i zagrzybienia elementow budowlanych.

Zaktada sie, ze niezbedny standard budynku cechowa¢ sie bedzie nastepujgcymi atrybutami:

brak zawilgocenia i zagrzybienia elementéow budowlanych,
elewacja bez uszkodzen tynkow,

prawidtowo zabezpieczony i doszczelniony dach budynku,
drozne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
sprawne dzwigi,

szczelna instalacja gazowa,

sprawna instalacja odgromowa,

drozna i szczelna instalacja wodno-kanalizacyjna,
szczelna i funkcjonujgca stolarka okienna i drzwiowa,
odmalowane klatki schodowe,

sprawna i energooszczedna instalacja elektryczna klatek schodowych.

Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych nalezy dazy¢é do zwiekszenia

atrakcyjnosci otoczenia nieruchomosci w szczegolno$ci poprzez:

usuwanie barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,
remont drog osiedlowych i chodnikéw,

zwiekszenie liczby nasadzen wieloletnich,

pielegnacje terenéw zielonych,

czeste kontrolowanie porzadku wokot budynkow,

zwiekszenie liczby tawek,

zwiekszenie liczby placow zabaw,

wyposazenie osiedli w urzadzenia sportowe.

Z analizy wydatkbw na remonty kapitalne zasoboéw mieszkaniowych nalezacych

do miasta Poznan wynika, ze w 2010 r. Miasto zwiekszyto naktady na powyzszy cel
w stosunku do 2009 r., natomiast w poroéwnaniu z 2007 i 2008 r. $rodki te ulegty znacznemu
spadkowi. Na termomodernizacja Miasto przeznaczyto najmniej Srodkéw finansowych
w 2010 .

Tabela 33. Wydatki na remonty zasobéw miasta Poznan [z{]

Lata

Wyszczegélnienie 2007 2008 2009 2010 2011

Srodki przeznaczone na remonty kapitalne | 42 291 684 | 34 381 112 | 21 854 337 |27 393 545 | 11 371 990

zasobdéw Miasta

W tym:

- remonty budynkéw mieszkalnych 35381439 | 29487605 | 16 084 192 | 25 095 526
w ramach zadan inwestycyjnych tgcznie
z termomodernizacjg

Adaptacja zasobow na lokale ) ) ) ) )
Z najmem ha czas hieoznaczony
Remonty biezace w zasobie

mieszkaniowym Miasta

9126 185 9623858 | 10084 274 | 9843948 | 11 666 307

Termomodernizacja 7 680 490 2043273 4077 242 912 258 185 533

Zrédto: UM Poznari
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Zaktada sie sukcesywng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
miasta Poznan poprzez:

e remonty kapitalne,

e remonty biezace,

e dziatania termomodernizacyjne,

e podnoszenie walorow uzytkowych | estetyki (remonty elewacji) w ramach
wspotdziatania we wspoélnotach mieszkaniowych,

e porzadkowanie  poszczegélnych  obszarbw  miasta poprzez  wyburzenia
zdekapitalizowanych obiektow.

Dla osiggniecia zatozonych celdw, srodki finansowe z budzetu Miasta przeznaczane
na remonty zasobow mieszkaniowych, poza $rodkami wydatkowanymi na inwestycje,
powinny by¢ nie mniejsze niz wptywy do budzetu z tytutu sprzedazy zasobu komunalnego.

Preferencyjnym instrumentem polityki mieszkaniowej na szczeblu panstwa w zakresie
wspierania przedsiewzie¢ remontowych jest mozliwo$¢ uzyskania ulgi termomodernizacyjne;j,
ulgi remontowej lub ulgi kompensacyjnej na mocy ustawy z dnia 21 listopada 2008r.
o0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Ustawa okresla zasady finansowania
ze srodkéow Funduszu Termomodernizacji i Remontéw czesci kosztéw przedsiewzieé
termomodernizacyjnych i remontowych. Inwestorowi bedacemu witascicielem lub zarzadcqg
budynku, lokalnej sieci cieptowniczej lub lokalnego zrodta ciepta, z wylaczeniem jednostek
budzetowych i samorzgdowych zaktadow budzetowych realizujgcym przedsiewziecia
termomodernizacyjne, ktorych przedmiotem jest:

e ulepszenie w wyniku, ktérego nastepuje zmniejszenie zapotrzebowania na energie
dostarczang na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz
ogrzewania do budynkéw mieszkalnych,

o catkowita lub czeSciowa zamiana zrédet energii na Zrodta odnawialne
lub zastosowanie wysokosprawnej kogeneraciji,

przystuguje premia na splate czesSci kredytu zaciggnietego na przedsiewziecie
termomodernizacyjne, jezeli z audytu energetycznego wynika, ze w wyniku przedsiewziecia
termomodernizacyjnego nastapi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie.
Wysoko$¢ premii termomodernizacyjnej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu
zaciggnietego na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego, nie wiecej jednak
niz 16% kosztdw poniesionych na realizacje przedsiewziecia termomodernizacyjnego
i dwukrotnos¢é przewidywanych rocznych oszczednosci kosztow energii, ustalonych
na podstawie audytu energetycznego.

Inwestorowi bedgcemu osobg fizyczna, wspdlnotg mieszkaniowg z wiekszosciowym
udziatem oséb fizycznych, spoétdzielnia mieszkaniowg lub towarzystwem budownictwa
spotecznego, przystuguje premia na splate czesci kredytu zaciagnietego na realizacje
przedsiewziecia remontowego, zwigzanego z termomodernizacja, ktérego przedmiotem jest:

¢ remont budynkéw wielorodzinnych,

e wymiana w budynkach wielorodzinnych okien lub remont balkonéw nawet, jedli stuzg
one do wylacznego uzytku wiascicieli lokali,

e przebudowa budynkdéw wielorodzinnych, w wyniku ktorej nastepuje ich ulepszenie.
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Premia remontowa dotyczy jedynie budynkéw wielorodzinnych, ktérych uzytkowanie
rozpoczeto przed dniem 14 sierpnia 1961 r., jezeli w wyniku realizacji tego przedsiewziecia
nastgpi zmniejszenie rocznego zapotrzebowania na energie dostarczang do budynku
wielorodzinnego na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej. Wysokos¢ premii
remontowej stanowi 20% wykorzystanej kwoty kredytu, nie wiecej jednak niz 15% kosztéw
przedsiewziecia remontowego.

Inwestorowi bedacemu osobg fizyczng, ktéry w dniu 25 kwietnia 2005 r. byt
wiascicielem lub spadkobiercg witasciciela budynku mieszkalnego, lub po tym dniu zostat
spadkobiercg wiasciciela tego budynku mieszkalnego, w ktérym byt, co najmniej jeden lokal
kwaterunkowy - przystuguje premia kompensacyjna. Premie kompensacyjng przeznacza sie
na sptfate czesci kredytu udzielonego na realizacje:

e przedsiewziecia remontowego,
e remontu budynku mieszkalnego jednorodzinnego.
Premie kompensacyjng przyznaje sie tgcznie z premig remontowa.
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KIERUNEK DZIALAN - regulowanie stanéw prawnych i technicznych
nieruchomosci

Istotnym problemem w zakresie jakosci zamieszkania jest funkcjonowanie wspdinot
mieszkaniowych wydzielonych po obrysie budynku. Dlatego tez w najblizszych latach istnieje
koniecznos¢ szybkiej regulacji stanu prawnego we wspdlnotach mieszkaniowych, ktérych
powyzszy problem bezposrednio dotyczy. Miasto Poznan dazy do potgczenia nieruchomosci
w drodze zawieranych aktéw notarialnych z uczestnictwem wszystkich cztonkéw wspéinoty.
W drodze sktadanych zgodnych oswiadczeh woli nastepuje sprostowanie zapisow
w ksiegach wieczystych.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, dziatka
budowlana to zabudowana dziatka gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg
prawidtlowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen pofozonych na dziatce.
Z ustawowej definicji wynika, ze w sytuacji, gdy wokot budynku znajduje sie dziatka
niezabudowana, ktorej nabycie moze polepszy¢ warunki korzystania z dziatki zabudowanej
budynkiem, witasciciele lokali we wspodlnocie mieszkaniowej powinni dazy¢ do nabycia
tej dziatki, celem wtasciwego funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej. Na mocy przepisu
art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,jezeli przy wyodrebnianiu wtasnosci
lokali w budynku wydzielono dla tego budynku dziatke gruntu niespetniajgcg wymogow
dziatki budowlanej, wtascicielom lokali przystuguje w stosunku do Skarbu Parnstwa lub
Jednostki samorzgdu terytorialnego roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci
lub oddania w uzytkowanie wieczyste przylegtej nieruchomos$ci gruntowej lub jej czesci, ktora
wraz z dotychczas wydzielong dziatkg gruntu bedzie spetnia¢ wymogi dziatki budowlanej,
pod warunkiem, Ze roszczenie to zostato zgtoszone tgcznie przez wiascicieli wszystkich
lokali”. W razie braku zgody stosuje sie przepisy art. 199 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi:
,d0 rozporzgdzania rzeczg wspdolng oraz do innych czynnosci, ktére przekraczajq zakres
zwyktego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiaScicieli. W przypadku braku
takiej zgody wspotwtasciciele, ktorych udziaty wynoszg, co najmniej potowe, mogg zgdac
rozstrzygniecia przez sgd, ktory orzeknie majgc na wzgledzie cel zamierzonej czynnoSci oraz
interesy wszystkich wspotwtascicieli”. Z kolei zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wiasnosci lokali, ,jezeli grunt wchodzacy w skfad nieruchomo$ci wspdlnej nie
spetnia wymogow przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemoZliwiajgc prawidtowe
i racjonalne korzystanie z budynkow i urzadzen z nimi zwigzanych, zarzad lub zarzadca,
ktéremu zarzgd nieruchomoscig wspdélng powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1,
Jest obowigzany przedstawi¢ witascicielom lokali projekty uchwat w sprawie:

1) wyrazenia zgody na nabycie przylegtych nieruchomoS$ci gruntowych umozliwiajgcych
spetnienie wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych,

2) udzielenia zarzadowi Iub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspoéing
powierzono w sposob okre$lony w art. 18 ust. 1, petnomocnictwa do wykonania
odpowiednich, prawem przewidzianych, czynnoSci zmierzajagcych do nabycia
przylegtych nieruchomos$ci gruntowych na rzecz wspoélnoty mieszkaniowey”.

Nalezy tu réwniez mie¢ na uwadze zapis art. 3a ust.1 pkt 3 i ust.2 ustawy o wtasnosci
lokali, ktory bedzie miat zastosowanie przy regulacji stanéw prawnych nieruchomosci,
a regulujacy kwestie zwigzane z terminem trwania prawa uzytkowania wieczystego poprzez

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl
74



przyjecie zasady, iz termin ten ma by¢ taki sam, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu
oraz ma by¢ to termin ustanowiony stosownie do najdalszego terminu ustalonego
dla pozostatych udziatéw.

Udzielenie zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu zarzad nieruchomoscia wspolng
powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, pethomocnictwo do wykonania
odpowiednich, przewidzianych prawem, czynnosci zmierzajacych do nabycia przylegtych
nieruchomosci gruntowych na rzecz wspélnoty mieszkaniowej winno nastgpi¢ w formie aktu
notarialnego, gdyz nabycie przylegtych gruntéw réwniez nastgpi w formie aktu notarialnego.

Dziatania zwigzane z przeprowadzeniem tego procesu wymagajg odpowiedniego
przygotowania i nalezy tu pamietac, iz nie wszystkie wspolnoty mieszkaniowe, w tym
przypadku wtasciciele indywidualni, ktorzy jg tworza, bedag zainteresowani przystgpieniem
dotego procesu i uregulowaniem tych spraw. Miasto Poznan, jako najbardziej
zainteresowane i majgce sSwiadomosé koniecznosci uregulowania spraw zwigzanych
z dokupieniem gruntu, przygotuje caty proces legislacyjny umozliwiajacy podjecie tych
dziatan. Przede wszystkim nalezy pamietac, iz w takim przypadku ewentualna niecheé
wiascicieli wynika¢ bedzie z kwestii czysto finansowych - chwilg dokupienia dziatki gruntu
przylegtego wzrastajg obcigzenia zwigzane z podatkiem od nieruchomosci i catorocznym
utrzymaniem wiekszej czesci nieruchomoéci wspdlnej. Ponadto obawy dotyczg tez
poniesienia kosztéw przeprowadzenia operacji zwigzanej z dokupieniem gruntu.
W powyzszym zakresie obowigzuje zarzgadzenie Prezydenta Miasta Poznania z dnia
2.11.2005r. Nr 666/2005/P w sprawie realizacji roszczen w trybie art. 209a ugn (zmienione
Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Poznania z dnia 8.11.2006 r. Nr 749/2006/P). Ponadto
Rada Miasta Poznania w dniu 8.07.2008 r. okreslita stanowisko nr XL/438/V/14/2008
w sprawie wysokosci bonifikat udzielanych wiascicielom lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Dopuszczalne jest podejmowanie uchwat intencyjnych, ktére nie wymagajg obecnosci
notariusza, ale pozwalajga na rozeznanie woli wspdélnoty mieszkaniowej, co do zakresu
proponowanego dokupienia gruntdéw i upowazniajg zarzad wspélnoty lub zarzadce
do wystagpienia do miasta Poznan o podjecie czynnosci — czyli podzialu geodezyjnego
i sporzadzenia nowej karty nieruchomosci. Innym rozwigzaniem jest odgérne przygotowanie
przez Urzad Miasta podziatu i nowej karty nieruchomosci oraz ztozenie wniosku do zarzadu
wspolnoty badz zarzadcy o zwotanie zebrania wspoélnoty mieszkaniowej w obecnosci
notariusza i podjecie stosownej uchwaty. Nalezy tutaj mie¢ na uwadze, ze takie dziatanie
wymaga jednomysinej zgody wtascicieli na dokonanie czynnosci. Nie wchodzi tu w gre
podejmowanie decyzji wiekszoscig udziatdw, jak przy pozostatych dziataniach wspolnot
mieszkaniowych. Przy braku zgody Miasto musi podja¢ dziatania sadowe przeciwko
wiascicielowi lokalu, ktory nie wyrazit zgody i skierowa¢ powddztwo, aby sad wydat stosowne
postanowienie w sprawie zastepujgce oswiadczenie woli danego wiasciciela.
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Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznania -
odtwarzanie dokumentacji technicznej nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi

Opisane dziatania winny zosta¢ poprzedzone przygotowaniem catej dokumentaciji,
wtym réwniez dokumentacji technicznej nieruchomosci, o ktérej mowa w ustawie
o wlasnosci lokali. Z uwagi na okolicznos¢, ze nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkiem mieszkalnym, ktére do niedawna stanowity wtasnoS¢ miasta Poznan z uwagi
narézne lata budowy, odmienne uregulowania w przepisach izmianach podmiotow
zarzadzajacych, posiadajg szczatkowg dokumentacje techniczng lub nie posiadajg jej wcale.
Za priorytetowe nalezy uznac¢ kontynuacje dziatah zmierzajgcych do jej odtworzenia.
Umozliwi to prawidtowe procesy, o ktérych mowa wyzej, a jednoczesnie pokaze wtascicielom
lokali wyodrebnionych, iz z chwilg zbycia lokali miasto Poznan nie przestaje interesowac sie
nieruchomosciami, w ktorych posiada udziaty bez wzgledu na ich wysokosc i jest nadal
zainteresowane prawidtowym funkcjonowaniem nieruchomosci. Nalezy utrzymaé
dotychczasowy trend zabezpieczania odpowiednich srodkow finansowych w budzecie Miasta
na dany rok kalendarzowy oraz okresli¢ podmiot lub wydziat odpowiedzialny za realizacje
tego dziatania. Odtworzone dokumentacje techniczne budynkéw powinny stuzy¢ do regulacji
stanéw prawnych nieruchomosci w zakresie ustalenia powierzchni uzytkowej lokali
i wysokosci udziatow poszczegolnych wiascicieli lokali w nieruchomosci wspolne;.
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Instrument realizacji celu strategicznego na szczeblu miasta Poznan -
sporzadzanie sSwiadectw charakterystyki energetycznej dla zbywanych
budynkéw i lokali mieszkalnych oraz budynkéw oddawanych do uzytkowania

Dla budynku oddawanego do uzytkowania oraz dla budynku, lokalu mieszkalnego,
a takze czesci budynku stanowigcej samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowa, dokonuje sie
od 1 stycznia 2009r., zgodnie z ustawg Prawo budowlane, oceny charakterystyki
energetycznej w formie swiadectwa charakterystyki energetycznej zawierajgcego okreslenie
wielkosci energii w kWh/m?/rok niezbednej do zaspokojenia réznych potrzeb zwigzanych
Z uzytkowaniem budynku, a takze wskazanie mozliwych do realizacji robét budowlanych,
mogacych poprawi¢ pod wzgledem optacalnosci ich charakterystyke energetyczna.
Swiadectwo charakterystyki energetycznej wazne jest 10 lat.

W przypadku umoéw, na podstawie ktérych nastepuje przeniesienie wilasnosci
budynku lub lokalu mieszkalnego zbywca przekazuje nabywcy odpowiednie $wiadectwo
charakterystyki energetycznej. W przypadku powstania stosunku najmu budynku, lokalu
mieszkalnego lub czesci budynku stanowigcej samodzielng catosé¢ techniczno - uzytkowg
wynajmujacy udostepnia najemcy odpowiednie swiadectwo charakterystyki energetycznej.

W budynkach zasilanych z sieci cieptowniczej oraz w budynkach z instalacjg
centralnego ogrzewania zasilang ze zrédta w budynku lub poza nim, Swiadectwo
charakterystyki energetycznej lokalu mieszkalnego moze by¢ opracowane na podstawie
Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku. Swiadectwo charakterystyki
energetycznej lokalu mieszkalnego nalezacego do grupy lokali mieszkalnych o jednakowych
rozwigzaniach konstrukcyjno - materiatowych i instalacyjnych oraz o takim samym stopniu
zuzycia majacym wplyw na jakosé energetyczng lokalu mieszkalnego i stwierdzonym
na podstawie budowlanej dokumentacji technicznej lub inwentaryzacji techniczno-
budowlanej, w przypadku braku budowlanej dokumentaciji technicznej moze by¢ opracowane
w oparciu o wykonang dla jednego z tych lokali charakterystyke energetyczng oraz ocene
tej charakterystyki.

Miasto Poznah zbywajac budynki lub lokale mieszkalne, wynajmujac lokale
mieszkalne oraz w przypadku oddawania budynkéw do uzytkowania zobowigzane jest
przekaza¢ nabywcy lub udostepni¢ najemcy swiadectwo charakterystyki energetyczne;.
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9. ZRODLA FINANSOWANIA ZADAN

Realizacja Polityki Mieszkaniowej Miasta Poznania na lata 2012-2022 bedzie
finansowana z nastepujacych zrodet:
e S$rodki gospodarstw domowych,
e Srodki spotdzielni mieszkaniowych,
e Srodki wspdlnot mieszkaniowych,
e majatek Miasta wnoszony jako aport do wspdélnych przedsiewziec,
o Srodki wlasne Miasta, PTBS Sp. z 0.0. oraz Spdtki powstatej po restrukturyzacii
ZKZL,
e system bankowy:

o kredyty i pozyczki zaciggane przez miasto Poznan,
kredyty i pozyczki zaciggane przez spotdzielnie mieszkaniowe,
kredyty i pozyczki zaciggane przez wspolnoty mieszkaniowe,
kredyty i pozyczki zaciggane przez osoby fizyczne,
kredyty zaciagane przez PTBS Sp. z 0.0.,

o kredyty zaciggane przez Spotke powstatg po restrukturyzacji ZKZL,

e fundusze specjalne :

o Fundusz Dopfat,

o Europejski Bank Inwestycyjny,

o PFRON - w przypadku przystosowania mieszkan i osiedli do potrzeb

niepetnosprawnych,

o inicjatywa JESSICA - 29 pazdziernika 2010r., Bank Gospodarstwa Krajowego
rozpoczat nabor wnioskdw o udzielenie pozyczki na realizacje miejskich projektow
rewitalizacyjnych w ramach inicjatywy JESSICA. Inwestorami mogg by¢ m.in. przedsiebiorcy,
miasta, spétki komunalne, wyzsze uczelnie. Przedmiotem finansowania moga by¢ inwestycje
miejskie na obszarach zdegradowanych, ujete w Lokalnych Programach Rewitalizacji.
Finansowane bedg projekty umozliwiajagce zwrot zainwestowanego kapitatu i spflate
zaciggnietej pozyczki, ale jednoczesnie, ze wzgledu na komponent spoteczny, nie majace
mozliwosci uzyskania petnego finansowania komercyjnego. Projekty finansowane bedg
za pomocag preferencyjnych pozyczek udzielanych do 75% catkowitych kosztow
kwalifikowanych projektu. Okres spfaty pozyczki to maksymalnie 20 lat, z maksymalng
karencja w spfacie kapitatu do 4 lat. Oprocentowanie oparte jest na stopie referencyjnej NBP
pomniejszonej o tzw. wskaznik spoteczny (w zaleznosci od wptywu projektu na czynniki
spoteczne wskaznik przyjmuje warto$¢ od 0 do 2 pp.).

W realizacji miejskich projektéw rewitalizacyjnych w ramach Inicjatywy JESSICA
w Wielkopolskim Regionalnym Programie Operacyjnym na lata 2007 - 2013 funkcjonuje
m.in. dziatanie 4.1 ,Rewitalizacja obszaréw miejskich”, w zakresie:

a) przedsiewzie¢ ukierunkowanych w szczegodlnosci na funkcje rozwojowe miast,
rewitalizacje miast, rewitalizacje obszaréw o niewtasciwym potencjale oraz wsparcie
inicjatyw na rzecz rozwoju, wykorzystujacych lokalng specyfike,

b) projektéw przyczyniajgcych sie do wyksztatcenia bgdz wzmocnienia potencjatu
rozwojowego danego obszaru z uwzglednieniem rozwigzah takich probleméw jak m.in.
wykluczenie spoteczne, wysoki poziom przestepczosci oraz ogolne pogarszanie sie jakosci
zycia na zubozonych terenach miejskich,

Cc) przedsiewzie¢ z zakresu infrastruktury mieszkalnictwa rozumianych jako
uzupetnienie i wzmocnienie przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych przez jednostki samorzadu
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terytorialnego. Projekty z zakresu mieszkalnictwa mogg by¢ realizowane na obszarach
spetniajacych tacznie co najmniej trzy z ponizszych kryteriow:

- wysoki poziom ubdstwa i wykluczenia, - wysoka stopa dtugotrwatego bezrobocia,

- wysoki poziom przestepczosci i wykroczen,

- niski wskaznik prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

- porownywalnie niski poziom zasobu mieszkaniowego.

d) przedmiotem projektdow z zakresu mieszkalnictwa moga by¢ wytgcznie nastepujace
dziatania:

- renowacija wspolnych czesci wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych,

- _udostepnianie nowoczesnych, socjalnych budynkéw mieszkalnych dobrej jakosci

poprzez renowacje i zmiane wykorzystania istniejgcych budynkéw, stanowigcych

wlasno$¢ wiladz publicznych lub  wlasnos¢ podmiotdéw dziatajgcych w celach

niezarobkowych.

e partnerstwo publiczno — prywatne lub koncesja na roboty budowlane- powinno
stanowi¢ jedng z alternatyw zwigzanych z budowg mieszkan komunalnych w Poznaniu.
Zadaniem partnera prywatnego mogtoby by¢ zaprojektowanie, wybudowanie (przy
zapewnieniu wtasnego finansowania) i zarzgdzanie zasobem, natomiast dzieki temu miasto
Poznan uzyska mozliwo$¢ zasiedlenia uzyskanych lokali osobami oczekujgcymi na pomoc
mieszkaniowg. Wktadem rzeczowym ze strony Miasta mogtaby by¢ wlasnos¢ nieruchomosci,
na ktérej zostanie zlokalizowana inwestycja oraz ewentualnie inne nieruchomosci
stanowigce wtasnos¢ Miasta. Planowang formg wynagrodzenia partnera prywatnego bedg
optaty od uzytkownikow konicowych ewentualnie uzupetniane odpowiednig i proporcjonalng
doptatg ze strony Miasta. Takie rozwigzanie moze zaistnie¢ w przypadku wynajmu lokali
bezposrednio najemcom, kierowanym przez Miasta, ktére doptaci réznice, pomiedzy
wysokoscig czynszu ,,gminnego” a wysokoscig czynszu umownego, gwarantujgcego
partnerowi sfinansowanie przedsiewziecia (wynagrodzenie za dostepnos¢). Umowa powinna
okresla¢ precyzyjng definicje dostepnosci iniedostepnosci danej ustugi (np. brak
wymaganego wyposazenia). Wynagrodzenie powinno by¢ pfatne tylko, gdy ustuga jest
dostepna, ulega natomiast odpowiedniemu proporcjonalnemu zmniejszeniu, jezeli zmniejsza
sie poziom dostepnosci. Zasadne wydaje sie rozwazenie mozliwosci pobierania przez
partnera prywatnego pozytkdw z przedmiotu partnerstwa np.czynszéw najmu lokali
uzytkowych. W celu wytonienia partnera prywatnego musi by¢ zastosowana procedura
przetargowa. Zagrozenia zwigzane z formutg PPP w mieszkalnictwie:

- dhugi okres zwrotu poniesionych nakfadéw przez partnera

prywatnego/koncesjonariusza (25-30 lat),

- wysokie stawki czynszu (z analiz Instytutu Gospodarki Nieruchomosciami wynika, ze
min. 24-25 zt/m? w okresie 30 lat),

- W Swietle obowigzujacych przepiséw strong dla partnera
prywatnego/koncesjonariusza jest najemca, a nie gmina (ryzyko sptaty zaciggnietego
kredytu przez partnera prywatnego, z uwagi na mozliwo$¢ zaprzestania ptacenia
Czynszu przez samego najemce),

- dodatkowa kwestia zwigzana z zadtuzeniem podmiotu publicznego/koncesjodawcy

(wzrost zadtuzenia budzetu Miasta),
nie do konca przejrzyste przepisy prawne w zakresie PPP.
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10. SYSTEM WDRAZANIA, MONITOROWANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ]
| KOMUNIKACJI SPOLECZNEJ

Proces wdrazania i monitorowania realizacji postawionych w Polityce Mieszkaniowej
celow strategicznych oraz kierunkdéw winien by¢é powierzony, wyznaczonemu przez
Prezydenta Miasta, Zespotowi ds. Wdrazania Polityki Mieszkaniowej Miasta Poznania na lata
2012 - 2022. Powotanie Zespotu pozwoli na realizacje zatozonych celow polityki
mieszkaniowej zgodnie z wyznaczonymi programami, planami dziatan i zadaniami.
Zadaniami Zespotu powinno byc¢:

¢ analizowanie realizacji kierunku dziatan zawartych w Polityce poprzez nastepujace
wskazniki:

o ilos¢ i powierzchnia terendw wzbogaconych w infrastrukture techniczna,

o powierzchnia terenéw niezabudowanych z przeznaczeniem pod budownictwo

mieszkaniowe w tworzonych planach zagospodarowania przestrzennego,
o ilos¢ sprzedanych terendéw budowlanych przez gmine pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i wielorodzinne,
ilos¢ udzielonych pozwolen na budowe,
ilo§¢ mieszkan bedacych w budowie,
ilo$¢ wybudowanych mieszkanh na sprzedaz,
ilos¢ wybudowanych mieszkan na wynajem,
ilos¢ wybudowanych lokali komunalnych,
ilos¢ wyburzonych lokali mieszkalnych, w tym komunalnych,
ilo$¢ pozyskanych lokali na cele mieszkaniowe miasta,
ilos¢ pustostanéw przystosowanych do realizacji potrzeb mieszkaniowych,
ilos¢ gospodarstw domowych oczekujacych na wskazanie lokalu socjalnego,
zamiennego i lokalu dla gospodarstw domowych o niskich dochodach
o ilos¢ zawartych uméw na najem lokali socjalnych, zamiennych i lokali
dla gospodarstw domowych o niskich dochodach,

o ilos¢ o0sob korzystajacych z mieszkan chronionych, mieszkah readaptacyjnych
i usamodzielnienia,

o ilos¢ wyrokow sgdowych o eksmisje z prawem do lokalu socjalnego,

o ilos¢ wyrokow sadowych o eksmisje bez uprawnienia do lokalu socjalnego
Z zasobu komunalnego,

o ilos¢ zrealizowanych wyrokéw eksmisyjnych przez Miasto,

o kwota odszkodowah wyptacanych w kazdym kwartale za nieterminowe wskazanie
lokalu socjalnego przez Miasto,

o poziom czynszu w zasobie mieszkaniowym Miasta,

o ilos¢ i kwoty wyptaconych dodatkédw mieszkaniowych w zasobie mieszkaniowym
Miasta,

o ilos¢ prywatyzowanych mieszkan,

o efekty rzeczowe i finansowe dziatalnosci remontowej Miasta,

o ilos¢ uregulowan stanéw prawnych nieruchomosci zabudowanych wydzielonych
po obrysie budynku,

o ilos¢ odtworzonej dokumentac;ji technicznej budynkéw wspolnot mieszkaniowych,

o ilos¢ uregulowanych stanéw prawnych nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem miasta Poznan w zakresie powierzchni uzytkowej lokali i udziatow
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w nieruchomos$ci wspélnej w zwigzku z wykonang dokumentacjg techniczng
nieruchomosci,
o ilos¢ udzielonych zwolnien od podatku od nieruchomosci budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych lub ich czesci, w ktérych dokonano remontu elewacii,
o dostosowywanie realizacji Polityki do zmieniajgcego sie otoczenia prawnego,
ekonomicznego i spotecznego,
e skiadanie rocznego sprawozdania Radzie Miasta z wykonania zatozen przyjetej
Polityki do konca | kwartatu roku nastepnego,
o informowanie mieszkancéw o realizowanych celach strategicznych, kierunkach
dziatan i zadaniach oraz oczekiwanych efektach.

Nadzoér nad catoscig realizowanych projektéw sprawuje Prezydent Miasta.

Podstawowym instrumentem monitorowania realizacji Polityki Mieszkaniowej Miasta
Poznania na lata 2012- 2022 bedg okresowe (roczne) oceny sporzgdzane przez Zespot
ds. Wdrazania Polityki Mieszkaniowej powotany przez Prezydenta albo bez powofania
zespotu przypisanie monitoringu w tym zakresie stosownemu Wydziatowi UM.

Zasadniczym celem komunikacji spotecznej jest uzyskanie partycypacji spotecznosci
lokalnej w procesie realizacji Polityki. Podstawg partycypacji bedzie wszechstronna
informacja, ktéra ma wyjasnia¢ mieszkancom korzysci, jakie ptyng z realizacji celéw strategii
oraz kierunkow dziatan.

Komunikacja spoteczna dotyczaca realizacji celéw strategicznych i kierunkow dziatan
odbywac sie bedzie poprzez:

e informacje na stronach internetowych Urzedu Miasta Poznan,
¢ informacje w wydawnictwach Urzedu Miasta Poznan.

Za komunikacje spoteczng odpowiada Biuro Ksztattowania Relacji Spotecznych.
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11. WNIOSKI

Realizacja celow strategicznych oraz kierunkow dziatan zawartych w Polityce
Mieszkaniowej Miasta Poznania na lata 2012-2022 przyczyni sie do wzrostu jakosci
zamieszkania na terenie Miasta poprzez rozwdoj budownictwa mieszkaniowego na sprzedaz
i wynajem, zaspokojenie potrzeb mieszkancéw miasta o niskich dochodach, a takze wptynie
na jakos¢ juz istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych poprzez wzrost naktadéw na remonty
i modernizacje oraz uregulowanie stanéw prawnych wielu nieruchomosci.

Miasto Poznah — realizujgc zatozenia Polityki - bedzie podejmowato aktywne
dziatania przyczyniajace sie do wzrostu podazy mieszkan poprzez stworzenie optymalnych
warunkéw do inwestowania przez inwestorow indywidualnych, deweloperow, spétdzielnie
mieszkaniowe i towarzystwa budownictwa spotecznego.

Wiadze miasta Poznan bedag zwiekszaty dostepnoé¢ terenéw budowlanych poprzez:
sprzedaz gruntdw komunalnych, tworzenie i uszczegotawianie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, uzbrajanie terendw.

Dla realizacji niniejszej Polityki konieczna jest wspotpraca wladz Miasta, spotdzielni
mieszkaniowych, wspdélnot mieszkaniowych, PTBS Sp. z 0.0, Spokki powstatej
po restrukturyzacji ZKZL, deweloperéw, inwestorow indywidualnych, kredytodawcéw,
zarzadcow nieruchomosci, posrednikobw w obrocie nieruchomosciami, rzeczoznawcow
majatkowych, a przede wszystkim samych mieszkancéw Poznania.

Niskie dochody spoteczenstwa i wysokie ceny mieszkan powodujg, ze jedynie czesc
spoteczenstwa jest w stanie naby¢ mieszkanie na warunkach rynkowych. Dodatkowo
pojawia sie problem zwigzany z niskim stanem technicznym zasobdéw mieszkaniowych
komunalnych oraz prywatnych czynszowych. W ciggu ostatnich dwudziestu lat przemian
gospodarczych wybudowano niewiele mieszkan komunalnych. Liczba nowych lokali
na wynajem o umiarkowanych poziomach czynszéw oddanych przez tbs-y byta niewielka,
0 wiele nizsza niz oczekiwano. Lokale w zasobie tbs stanowig zaledwie 10% zasobow lokali
na wynajem. W maju 2009 roku zlikwidowany zostat Krajowy Fundusz Mieszkaniowy,
co praktycznie oznacza, ze dziatalnos¢ tbs-6w w dotychczasowej formule zostanie
w najblizszej perspektywie zupetnie zmarginalizowana.

Sytuacja ksztattujgca sie na pierwotnym i wtérnym rynku nieruchomosci zaréwno na
sprzedaz jak i na wynajem, w potaczeniu z dochodami gospodarstw domowych oraz
wymaganiami kredytowymi bankow, sktaniajg do stwierdzenia, ze wiekszos¢ ludnos$ci nie
sta¢ na pozyskanie wlasnego mieszkania. Mentalnos¢ spoteczenstwa polskiego nastawiona
jest natomiast na posiadanie lokalu mieszkalnego na wtasnosc.

Z kolei w innych krajach europejskich popularny jest wynajem w spotecznych
zasobach mieszkaniowych. Trudnosci z jakimi spotykajg sie miodzi ludzie w dostepie
do statej pracy, powoduja, ze dla wielu z nich wynajem stanowi konieczne, tymczasowe
rozwigzanie problemu mieszkaniowego. Mtodzi ludzie wydajg sie by¢ ostrozni i odkiadajg
w czasie zobowigzania finansowe zwigzane z kredytem mieszkaniowym. Podobna sytuacja
ma miejsce rowniez w Polsce.

Wygaszenie programu ,Rodzina na swoim”, spowoduje brak oferty mieszkaniowej dla
rzeszy gospodarstw domowych. Nalezy wiec stworzy¢ nowg alternatywe budownictwa
mieszkaniowego. Brak perspektywy na wiasne mieszkanie przyczyni sie do masowego
odptywu gospodarstw domowych za granice lub do osrodkéw miejskich oferujacych lepsze
warunki do zycia.
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