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Czym jest Bytomski
Model Dostepnego
Mieszkalnictwa (BMDM)?

Mieszkalnictwo jest istotnym aspektem
procesow rewitalizacyjnych. Nie tylko dlate-
go, ze w centrach miast obszary o funkcjach
mieszkaniowych zajmuja duza powierzchnie.
Jak stwierdza A. Muziol-Weclawowicz, ,warunki
zamieszkiwania istotnie wplywaja na warunki
rozwoju ludzi i rodzin, na warunki wzrostu
kapitatu ludzkiego i spotecznego danej spotecz-
nosci (..) Poprawa jakosci mieszkalnictwa jest
nie tylko samoistnym celem rewitalizacji, ale
tez stanowi determinante trwatych, korzystnych
efektow rewitalizacji obszaréw §rodmiejskich
w pozostatych aspektach tego procesu” W Kra-
jowej Polityce Miejskiej 2023 podkresla sig, ze
instrumenty wspierania rewitalizacji powinny
obejmowaé w szczegolnosci wlaczanie dziatan
w ramach poszczegélnych polityk publicznych
(w tym w zakresie mieszkalnictwa) w realizacje
kompleksowych, zintegrowanych programow
rewitalizacji (poprzez mechanizmy preferencji,

terytorialne réznicowanie instrumentow itd.)%

Z kolei brak systemowego podejscia do zagad-
nienia modernizacji zasobéw mieszkaniowych
i rozwoju funkcji mieszkaniowych moze wy-
datnie przyczynic¢ si¢ do oslabienia procesow

rewitalizacyjnych.

Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnic-
twa (BMDM) to zestaw jedenastu rozwigzan or-
ganizacyjno-prawnych (modeli mieszkalnictwa),
ktore maja na celu zwigkszanie oferty dostepne-
go mieszkalnictwa w obszarze rewitalizacji By-
tomia poprzez remont pustostanow z udzialem
réznych partnerow.

W BMDM termin dostgpne mieszkalnictwo
(ang. affordable housing) jest uzywany w kon-
tekscie wykorzystania potencjalu duzej liczby
pustostanow w kierunku zapewnienia ,mieszkan
w przystepnej cenie”, ,tanich mieszkan” lub
»mieszkan osiggalnych do najmu dla wielu grup
spolecznych”, rowniez tych o mniej zasobnym
portfelu. Niedrogie, dostgpne mieszkania to
sa te, za ktore jest w stanie placi¢ ubogi lub
niezamozny najemca. Pustostanem w BMDM
sa nie tylko niezamieszkale lub nieuzytkowane
kamienice i ich oficyny, ale rowniez lokale
uzytkowe i mieszkaniowe przeznaczone do
remontu. S3 one nieuzytkowane ze wzgledu na

! Alina Muziol-Wectawowicz, Problematyka mieszkaniowa w programach rewitalizacji srodmiesc, s. 39-40, cejsh.icm.edu.pl/cejsh/
element/.../c/PRM_2013-1_04_Muziol-Weclawowicz.pdf, dostep: 20.08.2018

2 Pawel Orlowski, Rajmund Rys, Andrzej Brzozowy, Magdalena Zagrzejewska-Fiedorowicz, Agnieszka Situszek, Aleksandra Galazka,
Aneta Gesla, Radostaw Gorecki, Malgorzata Holdys, Jarostaw Kadlubowski, Aleksandra Kedzierska, Dorota Koztowska, Bogumita Krys-
tek-Kucewicz, Michal Leszczynski, Emilia Malak-Petlicka, Jan Niemczyk, Monika Pastuszko, Piotr Pawlak, Joanna Poplawska, Paulina
Radecka, Wojciech Sieradzon, Zbigniew Skora, Karolina Thel, Tatiana Tymosiewicz, Katarzyna Wojcicka, Krajowa Polityka Miejska
2023, Dokument przyjety uchwata Rady Ministrow w dniu 20 pazdziernika 2015 r., Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, s. 61-62



zly stan techniczno-uzytkowy i brak realnych
mozliwosci  przeprowadzenia niezbednych
prac remontowo-modernizacyjnych, wynikaja-
cy przede wszystkim z deficytu srodkow umoz-
liwiajacych sfinansowanie tych prac. W BMDM
postanowiono rozszerzyC grupe pustostanow
o grunty — nieuzytki miejskie, wymagajace uzu-
pelnienia pierzeje ulic, okreslane réwniez w no-
menklaturze architektoniczno-urbanistycznej

jako ,przestrzen pod plomby”.

W BMDM kazde z rozwigzan organizacyj-
no-prawnych obrazuje model mieszkalnictwa
w ktérym zaproponowano organizacje procesu
pozyskiwania pustostanoéw, procedure ich re-
montu, zbycia lub najmu. Wyzwaniem BMDM
jest wypracowanie rozwigzan organizacyjno-
-prawnych mozliwych do zastosowania w sytu-
acji duzej liczby pustostanow mieszkaniowych
w zasobach komunalnych i w przypadku braku
srodkow finansowych w gminie na przywracanie
tych mieszkan do uzytecznosci na wlasna reke.

Chociaz gmina jest glownym podmiotem
prowadzacym polityke mieszkaniows, zapro-
ponowano rézne formy partnerstwa pomiedzy
gming a podmiotami publicznymi i prywatny-
mi. Partnerami dla gminy moga byc¢ dostawcy
mieszkan, tacy jak spoéldzielnie mieszkaniowe
w Bytomiu, Towarzystwo Budownictwa Spo-
tecznego w Bytomiu (TBS Bytom), organizacje

pozarzadowe (NGO) lub organizacje filantropij-
ne, sektor prywatny — w tym deweloperzy i in-
dywidualni inwestorzy, fundusze inwestycyjne
oraz instytucje leasingowe. Wsrod kluczowych
dla BMDM dostawcow mieszkan, sg rowniez
ci, ktorzy ,nie s3 nastawieni na zysk” S3 to
organizacje, ktore rozwijaja baze lokali mieszka-
niowych (wlasnych i pozyskanych) i realizuja cel
spoleczny — zapewniaja bezpieczne i przystepne
cenowo lokale mieszkalne do wynajecia, a takze
czesto wspieraja swoich najemcow dodatkowy-
mi ustugami. Jednoczesnie reinwestuja wszelkie
nadwyzki finansowe w poszerzanie swojej pod-

stawowej dziatalnosci.

Cho¢ zapewnienie lokali mieszkalnych lezy
w sferze zadan wlasnych gminy, w BMDM
opgjonalnie zalozono, ze pewien zakres dzialan
moze podejmowac réwniez TBS Bytom, ktory
— pod pewnymi warunkami (przynoszacymi
korzysci stronom) - bylby w stanie przejac
czes¢ zadan gminy. Gmina, a szerzej — jednostki
samorzadu terytorialnego, moze realizowac
swoje zadania w zakresie gospodarki komunal-
nej w formie utworzonych przez siebie spolek
prawa handlowego (zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy
o gospodarce komunalnej — spolek akcyjnych
lub spofek z ograniczong odpowiedzialnoscig).
Wybor okreslonej formy wykonywania zadan
wlasnych jednostki samorzadu terytorialnego



nalezy do organu stanowigcego tej jednostki.

Dlatego BMDM prezentuje dla kazdego
z modelu mieszkalnictwa dwa warianty proce-
dury dzialania. Wariant pierwszy to procedura
podejmowana przez gming, a wariant drugi
- przez TBS Bytom. TBS Bytom, jako spotka
gminna, moze stosowac rozszerzone procedury
dzialania. Moze zbywac nieruchomosci nie tylko
w drodze publicznego przetargu, w ktorym wy-
grywa ten, kto ztozy najlepsza oferte (,najwyzsza
cena” lub ,najkorzystniejsza oferta”), ale np. sto-
sowac¢ umowe barterowa. Jednak, aby TBS mogt
podejmowac takie dzialania w ramach BMDM,
nieruchomosci do remontu z gminnego zasobu
powinny by¢ wnoszone do sp6tki komunalnych
jako wktad niepieniezny - aport. Aport w przy-
padku BMDM jest zwigkszeniem kapitatu zakta-
dowego spolki przez jego wlasciciela — gmine,
wskutek przekazania lokalu mieszkalnego, uzyt-
kowego lub gruntu w celu zwigkszenia oferty
dostepnego mieszkalnictwa.

Do wypracowania BMDM zostal wytypowa-
ny TBS Bytom, poniewaz jako spotka miejska
zajmujaca si¢ mieszkalnictwem w Bytomiu ma
niezbedng wiedze o potrzebach i problemach
mieszkaniowych w miescie.

BMDM zostal wypracowany w ramach reali-
zacji projektu pilotazowego pt. Bytom Odnowa

— Innowacyjne projekty mieszkaniowe 1 rozwoj
inicjatyw spolecznych oraz na podstawie umowy
in house czyli postegpowania w trybie zamowie-
nia z wolnej reki (PA. 271.5.2.2017) na podstawie
art. 67 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 29 stycznia 2004
r. — Prawo zamowien publicznych, zawartej
pomiedzy Urzedem Miejskim w Bytomiu a TBS
Bytom.

BMDM zostal opracowany na podstawie wy-
nikéw badan jakosci zycia i postaw mieszkanio-
wych przysztych i obecnych mieszkancow Byto-
mia i obszaru rewitalizacji, wykonane w ramach
projektu pilotazowego przez firme EU-CON-
SULT Sp. z o.0., Utila sp. z 0.0. w listopadzie 2017
r, na zlecenie Urzedu Miejskiego w Bytomiu.
Wyniki tych badan zostaly przytoczone ponizej
w rozdziale “Wstep”.

Etapy pracy nad BMDM podzielone zostaty
na cze$¢ badawczo-koncepcyjng, stuzaca diagno-
zie lokalnych potrzeb i wypracowaniu adekwat-
nych do nich rozwigzan, oraz czes¢ wdrozeniowa
— w ktorej przetestowano rozwigzania. Zaro6wno
teoretyczne, jak i praktyczne rezultaty projektu
zaprezentowane zostaly w niniejszej publikacji.

Opracowanie sklada si¢ z pigciu rozdziatow.
W ,Streszczeniu” zostaly ogélnie zaprezen-
towane efekty etapu wdrozeniowego, opisano
cel i strukture publikacji, a takze organizacje



dziatan w projekcie.

W drugim rozdziale pt. ,Wstep” zawarto in-
formacje o historii powstawania koncepcji oraz
stanie biezacym BMDM.

W rozdziale trzecim pt: ,,Bytomski Model Do-
stepnego Mieszkalnictwa” przedstawione zostaty
szczegolowe rozwigzania organizacyjno-prawne
dla jedenastu modeli mieszkalnictwa.

W rozdziale czwartym i piatym przedstawio-

no etapy wdrazania modeli oraz podsumowanie .

Mamy nadzieje, ze informacje dotyczace
BMDM zaciekawily Panstwa na tyle, ze jestescie
zainteresowani zaglebieniem si¢ w szczegolowe
opisy rozwigzan, przestawione w dalszej czesci
publikacji. Serdecznie zachecamy Panstwa do
zapoznania si¢ z niniejszym opracowaniem i zy-

czymy owocnej lektury.

Autorki
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1. Streszczenie

W publikacji pt. Pustostan do zagospodaro-
wania. Diugoterminowe moZzliwosci inwestycji
w mieszkalnictwie w Bytomiu prezentujemy
wyniki prac zrealizowanych w Spoétce TBS By-
tom Sp. z 0.0. w okresie od stycznia do lipca 2018

roku.

Etap wdrazania byl dla nas momentem,
ktory przyniost najwiecej refleksji. Pozwolil zwe-
ryfikowac przyjete na wstepie zalozenia, atrak-
cyjnos¢ oferty inwestycyjnej opartej na zasobie
pustostanow oraz zainteresowanie dostawcow
mieszkan, partneréw instytucjonalnych i miesz-
kancow zaproponowanymi rozwigzaniami. Na
podstawie tych doswiadczen zostaly wyciagniete
wnioski, ktore moga byc wskazowka takze dla
innych gmin.

Cel publikacji

Celem niniejszej publikacji jest przedstawie-
nie doswiadczen zebranych podczas testowania
BMDM i sciezek dojscia do jego wypracowania,
powielania tych rozwiazan w innych warunkach
niz bytomskie. Prace badawczo-konceptualne
podporzadkowane byly celowi pragmatycz-
nemu, czyli stworzeniu optymalnej struktury
modelu.

Struktura publikacji

Tekst gtowny podzielony zostal na pigc rozd-
zialow. Rozdzial pierwszy to streszczenie projek-
tu. W rozdziale drugim przedstawiono kontekst
czasowy 1 problemowy BMDM oraz lokalne
uwarunkowania, ktére wplywaja na mozliwosc

11
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jego ksztaltowania i realizacji. Zdefiniowano po-
trzeby mieszkaniowe klientow rynku nierucho-
mosci, mieszkancéw miasta i metropolii Silesia.
Zaprezentowano roéwniez metodologie oraz
pytania badawcze, na ktére probowano odpow-
iedzie¢ w niniejszej publikacji.

W rozdziale trzecim przedstawiono schemat
organizacyjno-prawny poszczegolnych modeli
mieszkalnictwa. Ten rozdzial sktada si¢ z diagno-
zy potrzeb mieszkaniowych, propozycji ich roz-
wigzania, procedury postepowania, adresatow
modelu, preferencji w najmie, a takze wskazania
potencjalnych zZrédel finansowania. Prezentuje
opis jedenastu modeli dostepnego mieszkalnic-
twa. Kolejny, czwarty rozdziat przedstawia sche-
mat, kolejnos¢ wdrazania modeli i powiazania
pomiedzy nimi.

Kazdy z rozdzialow jest wzbogacony prak-
tycznymi komentarzami dotyczacymi wdra-
zania. Wynikaja one z informacji uzyskanych
od praktykow lub z weryfikacji teoretycznych
zalozen na etapie wdrazania modeli. W ostatnim

rozdziale znajduja si¢ wnioski koncowe.

Organizacja dzialan
w projekcie
Praca w projekcie zostala podzielone na

etapy. W pierwszym etapie opracowano rozwia-
zania dla bytomskiego modelu, zaprezentowano

publicznie wstepne wyniki tej pracy seniorom,
radnym z rady miejskiej oraz podmiotom
publicznym dzialajacym w sferze bytomskiego
mieszkalnictwa (Bytomska Rada Senioréw,
Komisja ds. Rewitalizacji, Bytomskie Mieszkania
- jednostka budzetowa odpowiedzialna za zarza-
dzanie i eksploatacje zasobéw mieszkaniowych
pozostajacych w dyspozycji Gminy Bytom),
w celu weryfikacji zakresu modeli i umozliwie-

nia zgloszenia uwag.

W drugim etapie podjeto probe wdrozenia
wszystkich wypracowanych koncepcji, ktore
mialy sie zlozy¢ po weryfikacji na bytomski
model mieszkalnictwa. Na tym etapie podjeto
rozmowy 1 negocjacje z potencjalnymi part-
nerami — podmiotami, ktére bylyby sklonne
wyremontowac pustostany i wyremontowanymi
lokalami mieszkalnymi zasili¢ oferte powstajaca
w ramach modelu (dalej: dostawcami mieszkan).
Byli wsrod nich deweloperzy, spoéldzielnie
mieszkaniowe, organizacje pozarzadowe, insty-
tucje finansowe, a takze fundusze inwestycyjne
zwigzane z branzg mieszkaniowa. Na tym etapie
przeprowadzono rowniez kampanie informa-

cyjna w prasie i mediach spotecznosciowych.

W dalszej kolejnosci zespdl pracowat nad
uszczegotowieniem poszczegdlnych modeli

i zaplanowaniem zasiedlenia pustostanow: regu-



laminem najmu mieszkan w TBS Bytom, kryte-
riami naboru najemcéw do lokali mieszkalnych,
opracowaniem dokumentacji projektowej oraz
uzgodnieniu jej z konserwatorem zabytkow,
przeprowadzeniem prac remontowo-budowla-
nych w pustostanach oraz promocjg modeli.

Na koniec rozbudowano BMDM o wnioski,
uwagi i komentarze, ktére byly wynikiem etapu
wdrazania i weryfikacji procedury przyjetej dla
poszczegolnych modeli.

Co sie udalo?

Wdrazanie BMDM wymagalo opracowa-
nia oferty pustostanow mozliwych do zbycia,
adaptacji lub zagospodarowania. Oferta inwe-
stycyjna powstala na podstawie przeprowadzo-
nej wczesniej inwentaryzacji oraz ekspertyz
techniczno-budowlanych i konserwatorskich
poszczegodlnych nieruchomosci. Obejmuje naste-
pujace elementy dla kazdej nieruchomosci: zdje-
cie elewacji kamienicy, mapke lokalizujaca nie-
ruchomos¢ w miescie, rzut parteru i kondygnacji
powtarzalnej, a takze zestawienie podstawowych
informacji dotyczacych wielkosci nierucho-
mosci, liczby lokali mieszkalnych i ustugowych
(w tym liczbe pustostanéw), ich metrazu i rodzaju
pomieszczen, kosztu wykonania kompleksowego
remontu nieruchomosci oraz wytyczne konser-

watorskie do procesu inwestycyjnego.

Przygotowana oferta inwestycyjna shuzyla
procesowi poszukiwania partneréw do wdraza-
nia modeli. Okazalo si¢ to wymagajacym i cza-
sochlonnym zadaniem. Przeprowadzono wiele
rozmow, spotkan, a takze negocjacji z réznego
typu podmiotami. Dokonano w kilku przypad-
kach dodatkowej analizy stanu technicznego
pustostanow, przeprowadzano ich wizje lokalng,
zaktualizowano szacunkowg wartos¢ oraz opra-
cowano i uzupeliono dokumentacje budowla-
na.

Posiadanie dokumentacji budowlanej, przy-
gotowanej dla adaptacji pustostanow na cele
mieszkaniowe, jest w ocenie dostawcow miesz-
kan bardzo duzym atutem przy podejmowaniu
decyzji o nabyciu nieruchomosci. Pozwala na
skrocenie czasu realizacji inwestycji i sprawne
jej przeprowadzenie. Jest to wazny element
modelu wspierania mieszkalnictwa w Bytomiu,
poniewaz wigkszosc z oferowanych pustostanow
znajduje sie¢ w atrakcyjnych lokalizacjach w cen-
trum miasta, w strefie ochrony konserwatorskie;j.
Dla dostawcow mieszkan jest to ciekawa oferta,
niemniej ich zainteresowanie byloby wigksze,
gdyby w ofercie znajdowaly si¢ nie pojedyncze
pustostany, ale cale budynki.

W obszarze pilotazowym wystepuje 265
pustostanoéw zlokalizowanych w 44 budynkach
nalezacych do gminy i w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada lokale.
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Karta kamienicy z przygotowanej oferty inwestycyjnej

Bytom ul. Piekarska 45

Informacje Finansowe

Financial Informations

Kubatura brutto: 10912 m*
Volume

Powierzchnia zabudowy: 544,26 m®
Building Area

Liczba mieszkan: 30
Number of Flats

Liczba lokali uzytkowych: 3

Number of Business Premises

Whpis do rejestru zabytkow: Tak

The object Entered in The Register Yes

of Monuments

Szacowana wartos¢ nakladow
na remont
Estimated value of outlays for renovation

3118 671,01 zt

Informacje Techniczne

Technical Informations

Rok budowy: 1897 r.
Construction Year
Ilos¢ kondygnagji: 5

Number of Floors

Liczba pustostanow:
Number of Vacant Lots

8 uzyt. 13 mieszk. pow. 693,69 m*
8 commerc., 18 dwell., a. 693,69 m*

wod-kan, elektr., gaz, telekom.
water-sewer, electr., gas, telecom.

Istniejace przylacza:
Connections to The Network

Konstrukgja tradycyjna,
murowana. Elewacja frontowa
otynkowana na poziomie
parteru, powyzej Sciany nieotynkowane. A traditional brick
construction. The front facade is plastered on the level of the ground floor,

Materialy i technika:
Materials and Technique

above storeys are non-plastered.

Karta nr 1 z publikacji “Kamienice i lokale do remontu. Oferta inwestycyjna dla obszaru pilotazowego w zakresie

rewitalizacji”. str. 67-68, ul. Piekarska 45



Zakres prac remontowych Bytom ul. Piekarska 45

Scope of Repait Works

Zalecenia pilne Urgent recommendations

- Wymiana stropoéw drewnianych oraz stropéw Kleina piwnic Replacement of wooden ceilings and Klein cellar ceilings
- Wymiana posadzki betonowej w piwnicy Replacing the concrete floor in the basement

- Wymiana konstrukcji dachowej Replacement of the roof structure

- Wykonanie hydroizolacji pionowej Vertical waterproofing

- Przebudowa konstrukgji klatki schodowej Reconstruction of the staircase construction

- Osuszenie budynku z zalegajacej wilgoci Drying the building of residual moisture

- Wymiana instalacji wewnetrznych: elektrycznej Replacement of internal installations: electrical

- Przemurowanie spekan Scian Resurfacing wall cracks

Zalecenia drugorzedne Secondary recommendations

- Wymiana i uzupelnienie tynkéw Replacement and filling of plasters

- Wymiana i uzupelnienie okladzin malarskich Replacement and supplementation of painting facings
- Naprawa posadzek nie podlegajacych wymianie Repair of non-exchangeable floors

- Naprawa schod6éw zewnetrznych

Repair of external stairs RZUT PARTERU RZUT PIETRA
MIESZKALNO-USLUGOWEGO MIESZKALNEGO
Zalecenie zwigzane z rewitalizacja elewacji GROUND FLOORPLAN [1;." FIRST FLOOR PLAN

Recommendation related to the revitalization of the facade

- Wymiana okladzin cokoléw

Replacement of plinth claddings

- Zbicie tynkéw, uzupelnienie spoin

Cutting plasters, filling joints

- Naprawa i uzupelnienie gzymséw, portali i opasek

ozdobnych Repair and completion of cornices, portals and
armbands ornamental

- Malowanie sztukaterii, oraz tynkéw |
Painting stucco and plasters

- Wymiana obrébek blacharskich
Replacement of flashings

- Wymiana stolarki drzwiowe;j
Replacement of door woodwork

15



16

Karta kamienicy z przygotowanej oferty inwestycyjnej

Bytom ul. Pitsudskiego 15

Informacje Finansowe

Financial Informations

Kubatura brutto: 4720 m®
Volume

Powierzchnia zabudowy: 295,42 m?®
Building Area

Liczba mieszkan: 21

Number of Flats

Liczba lokali uzytkowych: 1

Number of Business Premises

Whpis do rejestru zabytkow: Tak

The object Entered in The Register Yes

of Monuments

Szacowana wartos¢ nakladow
naremont
Estimated value of outlays for renovation

9714 489,17 7

Informacje Techniczne

Technical Informations

Rok budowy 1870-1880 r.
Construction Year
Ilos¢ kondygnacji: 4

Number of Floors

Liczba pustostanow:
Number of Vacant Lots

18 mieszkalnych, pow. 590,33 m*
13 dwellings, area 590,33 m*

Istniejace przylacza:
Connections to The Network

wod-kan, elektryczne, gazowe
water-sewer, electricity, gas

Rodzaj ogrzewania:
Type of Heating

weglowe, elektryczne, gazowe
coal, electric, gas

Materialy i technika:
Materials and Technique

Murowana, tynkowana, detal
sztukatorski wykonany w
narzucie z zaprawy, odlewany z
gipsu, powierzchnia Scian LILIII pietra w watku ceglanym

Brick, plastered, stucco detail made in a mortar bedspread, cast from

plaster, wall surface I, II, 3rd floor in a brick thread

Karta nr 2 z publikacji “Kamienice i lokale do remontu. Oferta inwestycyjna dla obszaru pilotazowego w zakresie

rewitalizacji”. str. 71-72, ul. Pilsudskiego 15



Zakres prac remontowych Bytom ul. Pitsudskiego 15

Scope of Repait Works

- Remont muréw piwnicznych wraz z wykonaniem hydroizolacji Renovation of cellar walls along with waterproofing
- Remont stropow piwnic Renovation of cellar ceilings

- Wymiana konstrukcji dachowej Replacement of the roof structure

- Remont konstrukgji stropéw Renovation of the ceiling construction

- Przemurowanie spekan Scian Resurfacing wall cracks

- Zabezpieczenie przed negatywnym oddzialywaniem eksploatacji gorniczej na terenie miasta Bytom, np.
poprzez ankrowanie Protection against the negative impact of mining exploitation in the city of Bytom

- Remont konstrukgji klatki schodowej Repair of the staircase construction

- Remont elementéw wykonczenia Repair of the staircase construction

- Wymiana instalacji Replacement of internal installations

- Przeglad kominiarski i naprawa kominéw Chimney inspection and chimney repair

RZUT PARTERU USLUGOW- w Al RZUT PIETRA

MIESZKALNEGO ‘\jw MIESZKALNEGO

GROUND FLOOR PLAN \‘; %) FIRST FLOOR PLAN
BD ‘

—

BD - Brak dostepu
Lack of Access

17
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Wsrod analizowanych pustostanow znajduje sie
jeden lokal tymczasowy oraz 198 lokali miesz-
kalnych r6znej powierzchni uzytkowe;:

* ponizej 20 m? - 2 lokale,

e 21-40 m? - 114 lokali,

e 4] - 60 m? - 43 lokali,

e powyzej 61 m?— 39 lokali.

Wsréd analizowanych pustostanoéw znajduja
sie rowniez lokale uzytkowe. Jest ich w obszarze
pilotazowym 66. Najwiecej lokali uzytkowych
ma powierzchni¢ w przedziale 21-40 m2. Mozna
dokonac podziatu lokali uzytkowych ze wzgledu
na powierzchnie uzytkowa na cztery grupy:

e ponizej 20 m? — 5 lokali,
e 21-40 m? - 39 lokali,

e 41 - 60 m? - 8 lokali,

e powyzej 61 m? — 14 lokali.

Pozyskiwani do wspolpracy dostawcy miesz-
kan w szczegolnosci byli zaciekawieni mozliwo-
scig realizacji modelu 3.5.3. sprzedazy bezgo-

towkowej (umowa barterowa dla inwestora).

Model zaklada
W zamian za remont pustostanow i wlasnej

sprzedaz nieruchomosci

nieruchomosci, czyli wykonanie ustugi remon-
towo-budowlanej w pustostanach w zamian za
zbycie przez TBS sp. z 0.0. innej nieruchomosci.

Inwestorzy wskazywali jednak na proble-
my organizacyjne oraz na trudng sytuacje na
rynku budowlanym. W pierwszej potowie 2018
roku znacznie wzrosty koszty roboczogodziny
w przemysle budowlanym oraz ceny materialow
budowlanych. To spowodowalo, ze zwigkszyly
sie rowniez koszty ustlug budowlano-remonto-
wych iinwestycji mieszkaniowych. Bytomscy
dostawcy mieszkan postanowili realizowac prace
budowlane w dos¢ ograniczonym zakresie oraz
odroczy¢ nowe inwestycje do chwili ustabilizo-

wania si¢ sytuacji na rynku budowlanym.

Wdrozenie BMDM w ograniczonym czasie
trwania projektu okazalo si¢ mozliwe wylacznie
w przypadku tych rozwigzan, w ktorych zaan-
gazowane byto jako partner TBS Bytom. Zaletg
wspolpracy z TBS byto to, Ze nie wymagata ona
prowadzenia zmudnych negocjacji zwigzanych
z pozyskaniem pustostanow do celéw realizacji
modeli. Spotka moze pozyskiwac od gminy pu-
stostany i moze aktywnie uczestniczy¢ we wspie-
raniu gminy w realizacji jej zadan, jakim jest
dostarczenie dostepnych lokali mieszkalnych.
Moze ona takze w trakcie realizacji projektu te-
stowac¢ modele zwigzane z przekazaniem pusto-
stanoéw innym dostawcom mieszkan. W ramach
projektu przetestowano trzy modele mieszkal-

nictwa (3.11. pierwsze mieszkanie, 3.1.2. TBS
w kamienicy, 3.1.8. zamiana dla seniora) oraz



podjeto zaawansowane prace na rzecz wdroze-
nia bvtomskiego SAN (model 3.3.1.).

Kolejny zrealizowany model to model 3.1.2.
TBS w kamienicy.

Model zakada remont pustostanu w celu
zasilenia zasobu mieszkan oferowanych do wy-
najmu w TBS.

TBS Bytom przeprowadzit prace remonto-
wo-budowlane w pustostanie zlokalizowanym
w obiekcie objetym ochrong konserwatora
zabytkow. Pustostan zostal podzielony na dwa
mniejsze mieszkania o powierzchni ok. 50-60
m2 i przekazany do standardowego najmu
w TBS Bytom. Jednak w trakcie pracy nad
realizacja tego modelu pojawil sig problem
razaco niskiego standardu klatki schodowe;j,
ktory obnizal znaczaco atrakcyjnos¢ wyremon-
towanego pustostanu. Zly stan techniczny czesci
wspolnych budynkoéw utrudnia zbycie lub wyna-
jecie takiego lokalu, dlatego wynegocjowano ze
wspolnotg mieszkaniowa mozliwos¢ zwolnienia
z oplat na fundusz remontowy w zamian za
przeprowadzenie w nich prac remontowo-bu-
dowlanych przez TBS. Rozwigzanie to wymaga
zaakceptowania przez obie strony — zaroéwno
wspolnote mieszkaniowg jak i TBS - zakresu

prac i ich szacowanego kosztorysu. TBS kredy-
tuje prace w czesciach wspolnych, a zaangazo-
wane §rodki finansowe odzyska poprzez odpisy
kompensacyjne z przyszlymi optatami na fun-
dusz remontowy we wspolnocie mieszkaniowe;j.
Warto w tym miejscu dodac, ze TBS Bytom nie
dysponuje pracownikami posiadajacymi kom-
petencje w zakresie wykonywania prac remon-
towo-budowlanych. Kazdorazowo wykonujac
remont pustostanu spétka musi ogtosic przetarg

na wykonawce prac remontowych.

W ramach modelu 3.1.1. pierwszego miesz-

kania przeznaczonego dla os6b mtodych zaada-
ptowano lokal uzytkowy na cele mieszkaniowe.

Model zaklada utworzenie oferty niewielkich
mieszkan (18-45 m?), przeznaczonych dla osob
milodych, ktére beda remontowane w ramach
partycypacji przez TBS lub indywidualnie przez
najemce.

Wyselekcjonowane do modelu lokale bytly
w dobrym stanie technicznym ze wzgledu na
to, ze zostaly opuszczone przez poprzednich
najemcow stosunkowo niedawno (1-2 lata wcze-
$niej) i nie uleglty dewastacji.
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Pustostan przed remontem

Zestaw fotografii 1. Pustostan przed remontem (model 3.1.1. pierwsze mieszkanie).

Zrédto: prywatne fotografie najemcy, 2018 r



Pustostan po remoncie

Zestaw fotografii 2. Pustostan po remoncie (model 3.1.1. pierwsze mieszkanie).

Zrédto: prywatne fotografie najemcy, 2018 r
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Nie wymagaly w zwiazku z tym znacznych
nakladoéw finansowych na remont lub przysto-
sowanie i mogly zosta¢ wykorzystane w ramach
modelu. Ogloszony zostal nabor na najemcow.
Zaplanowano realizacje dwoéch wariantow (A —
partycypacja finansowa, B — partycypacja rze-
czowo-finansowa), jednak w praktyce tylko jeden
z nich cieszyt sie zainteresowaniem. Potencjalni
najemcy, ktorzy zglosili chec realizacji modelu,
byli zainteresowani wykonaniem na wtasng reke
remontu pustostanu i przejeciem na siebie zobo-
wigzania dostosowania go na cele mieszkaniowe.

Pojawit sie jednak problem, dotyczacy
realizacji prac remontowo-budowlanych w wy-
znaczonym terminie 3 miesigcy, spowodowany
trudnosciami ze znalezieniem firmy wykonaw-
czej, ktora mogtaby sie podjac remontu pusto-

stanu w okreslonym czasie.

Potencjalni najemcy wskazywali rowniez na
potrzebe modyfikacji warunkow udzialu w tym
modelu, postulowali zmiane tych zapiséw w Re-
gulaminie, w §wietle ktorych naktad finansowy
wniesiony przez Najemce w dostosowanie pu-
stostanu do zamieszkania nie bedzie zwracany

wraz z rozwigzaniem umowy najmu lokalu.

W ramach BMDM udalo si¢ rowniez wdrozy¢

model 3.1.8 zamiany dla seniora. Ten wzorzec
zakltada mozliwos¢ zamiany lokali wlasnoscio-

wych i/lub komunalnych, zazwyczaj o duzej
powierzchni uzytkowej na pustostan o mniej-
szym metrazu, ktory zostanie adaptowany do
zmieniajacych sie w czasie potrzeb seniora. Roz-
wigzanie pozwala uzytkownikowi — czyli senio-
rowi (lub seniorom) na zamieszkanie w miejscu
dostepnym, gdzie istnieje mozliwos¢ pelnego
uczestnictwa w zyciu spotecznym. Mniejszy
metraz oraz wprowadzenie w mieszkaniu roz-
wigzan udostepniajacych lokal dla potrzeb oséb
z r6znymi dysfunkcjami i obnizajacych koszty
eksploatacji (np. sposéb ogrzewania — zazwy-
czaj ogrzewanie centralne, zarzadzania woda
czy energia elektryczng) wplywa bezposrednio
na jakosc¢ zycia osoby starszej. TBS zyskuje zas
mieszkanie o wiekszej powierzchni uzytkowe;j,
na grupy uzytkownikéw (np. rodziny wielodziet-
nej).

Na etapie wdrozenia wytypowano 2 pu-
stostany, w ktorych rozpoczeto prace aby
dostosowac je do potrzeb seniora. Pierwszym
kryterium wyboru pustostanu byla lokalizacja
mieszkania w otoczeniu, ktore umozliwia sa-
modzielne funkcjonowanie osoby starszej, czyli
z bliskim dostgpem do przystanku komunikacji
publicznej, z mozliwoscig korzystania z ustug.
Jesli chodzi o usytuowanie w budynku powi-
nien by¢ on wyposazony w winde lub wybrany
lokal powinien byc¢ zlokalizowany na parterze.



Wizualizacje mieszkania dostosowanego dla seniora

Rys. 1-3. Fragmenty pokoju dziennego i sypialni w mieszkaniu dla osoby starszej realizowanego dla TBS
Bytom. Model 3.1.8. (zamiana dla seniora). Opracowanie: Michal Mielcarski, Iwona Benek (Fundacja
Laboratorium Architektury 60+ 23
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Wizualizacje mieszkania dostosowanego dla seniora

Rys. 4. Lazienka w mieszkaniu dla osoby starszej realizowana dla TBS Bytom. Model 3.1.3. (zamiana dla
seniora). Opracowanie: Michat Mielcarski, Iwona Benek (Fundacja Laboratorium Architektury 60+)

Rys. 5-6. Przyklad kuchni dedykowanej osobie starszej z niezabudowanym blatem roboczym oraz z moz-
liwoscia opuszczania szafek wiszacych. Model 8.1.3. (zamiana dla seniora). Opracowanie: Iwona Benek
(Fundacja Laboratorium Architektury 60+



Ostatecznie moze tez by¢lokalizowane na pierw-
szym pietrze (takie rozwigzanie wyklucza jednak
osoby poruszajace si¢ na wozku inwalidzkim
lub majace problemy z chodzeniem). Wnetrze
mieszkania powinno realizowac postulaty zwia-
zane z zasadami projektowania uniwersalnego.
Oznacza to mozliwos¢ poruszania sie na wozku
inwalidzkim, a wiec przede wszystkim wprowa-
dzenie do poszczegolnych stref mieszkania tzw.
pola manewru (pole obrotu wézka inwalidzkiego
o 360 stopni), udostepnienia tazienki (odpo-
wiednia armatura, montaz pochwytow, zamiana
wanny na prysznic) oraz montaz takich elemen-
tow jak np. gniazdka elektryczne, wylaczniki czy
szafki w zasiegu reki osoby siedzacej na wozku
inwalidzkim (wysokos¢ 120 cm). W mieszkaniu
dla senioraistotnajest rowniez jakos¢ materialow
wykonczeniowych, ich kolorystyka czy faktura.
W zwiazku z tym posadzka powinna byc¢ anty-
poslizgowa, bez progéw, z wyzszym cokolem
zabezpieczajacym §ciany podczas poruszania si¢
w mieszkaniu na wozku inwalidzkim?.

Poza wdrazaniem zasad projektowania
uniwersalnego w mieszkaniu dla seniora
istotne bylo réwniez zastosowanie systemow
kontrolnych poprzez wprowadzanie rozwigzan
z zakresu teleopieki i telemedycyny. System taki

odgrywa duzg role w relacji ze srodowiskiem ze-

wnetrznym, komunikacje z bliskimi czy perso-
nelem medycznym, w zwiagzku z tym nalezy go
uznac za istotny z punktu widzenia jakosci zycia
1 bezpieczenstwa osoby starszej. Projekt nierzu-
cajacego sie w oczy systemu bezpieczenstwa jest
kluczowsg kwestig dla ludzi z demencja - w tym
przypadku technologia odgrywa znaczaca role.

Konieczna jest jednak ocena atrakcyjnosci
zastosowanych rozwigzan i weryfikacja akcep-
towalnosci powigkszenia czynszu za najem
lokalu o wartos¢ miesigcznego abonamentu
za dostarczenie ustugi. W zaleznosci od firmy,
ktora dostarcza technologie moze to by¢ cena
w wielkosci od 50 zl do 250 zl miesiecznie. Cena
zalezy rowniez od zakresu oczekiwanego moni-
toringu (opaska na reke lub czujniki ruchu, maty,
podlaczenie do bazy z dostepem do lekarza lub
przywolanie opiekuna, sgsiada lub rodziny).

Podjeta zostala réwniez proba organizacji
modelu 3.3.1. bytomski SAN.

Model zaklada pozyskiwanie do agencji lo-
kali mieszkalnych  do wynaju od prywatnych
wlascicieli, a w dalszej kolejnosci podnajmowa-
nie ich osobom wymagajacym wsparcia, rowniez
W postaci asystenta.

3 Iwona Benek, Agnieszka Labus.: Ekspertyza dotyczaca opracowania wytycznych w zakresie dostepnosci budynkow do potrzeb osob

z niepelnosprawnosciami majac na uwadze koncepcje ,projektowania uniwersalnego”, Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa,

Departament Budownictwa, Warszawa 2016.
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Proces tworzenia agencji okazal si¢ ztozo-
ny. Poczatkowo planowalismy skorzystac ze
wsparcia oferowanego przez Ministerstwo In-
westycji i Rozwoju w ramach konkursu POWER
(2014-2020). Zostata przeprowadzona wstepna
analiza finansowa. Koszty funkcjonowania agen-
¢ji zgodnie z warunkami narzuconymi przez
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju okazaly sie
dosc wysokie w stosunku do mozliwosci Gminy
- oszacowano je na 650 tys. zt rocznie. Kwota ta
wymaga dofinansowania z budzetu miasta lub

pozyskania wsparcia zewnetrznego.

W fazie weryfikacji mozliwosci realizacji
model i wykorzystania unijnego zZrédla finanso-
wania zostaly zidentyfikowane pewne wyzwania.
Pierwszym z nich jest zapewnienie okresu
trwalosci projektu po zakonczeniu finansowania,
co wigzaloby sie prawdopodobnie z potrzeba
uruchomienia $rodkéw budzetowych gminy,
pomimo prowadzenia dzialalnosci komercyjnej
przez agencje i samodzielnego pozyskiwania
przez nia srodkow.

Zasadnym wydaje si¢ rozwazenie wprowa-
dzenia ograniczonego w czasie wymaganego
okresu trwaltosci projektu z uwagi na jego
specyfike jako projektu innowacyjnego. Samo
zalozenie projektow innowacyjnych zaklada
testowanie nowych rozwigzan i co za tym idzie

- pewien margines niepowodzen. W zwigzku
z tym, ze projektowane dzialania nie byly wcze-
$niej zweryfikowane w praktyce, mozliwe jest
wystapienie ryzyka w stopniu wyzszym niz przy
normalnych projektach. W przypadku bytom-
skiego SAN dotyczy w szczego6lnosci potencjal-
nych problemoéw z nieregularnym uiszczaniem
oplat czynszowych przez najemcow i ewentual-

ng rotacja beneficjentéw w mieszkaniu.

Ponadto warto zwrécic¢ uwage na fakt, ze licz-
ba lokali mieszkalnych, ktére maja znajdowac
sie¢ w zasobie agencji, powinna by¢ adekwatna
do parametréw lokalnego rynku nieruchomo-
sci. Wydaje sie, ze idea SAN lepiej wpisuje sie
w uwarunkowania duzych miast, ktore posiadajg
dostatecznie szeroki rynek najmu prywatnego,
aby umozliwi¢ pozyskanie odpowiednich lokali
do zasobu agencji i negocjowanie z wlascicie-
lami bonifikaty w czynszu. Utworzenie SAN na
poziomie gminy powinno by¢ kazdorazowo po-
przedzone analiza finansowa. Dobrze, zeby przy
jej tworzeniu brana byta pod uwage spoteczna
wartos¢ projektu, by uwzglednione byly koszty
alternatywne oraz potencjalne oszczednosci,
ktore generowane sa na poziomie wydatkow na
pomoc spoteczng, zapobieganie wykluczeniu
spolecznemu itd.

Podczas wdrazania modelu 3.3.1. bytomski

SAN podjeto probe pozyskania operatora agen-



¢ji ze srodowiska wiascicieli nieruchomosci, za-
rzadcow nieruchomosci, jak rowniez organizacji
pozarzagdowych zajmujacych si¢ sferg mieszkal-
nictwa. W tym celu zorganizowano spotkanie
w UM Bytom z potencjalnymi zainteresowany-
mi. Opracowano réwniez i rozdystrybuowano
w formie papierowej oraz elektronicznej an-
kiete, w ramach ktorej zbierano informacje
o zainteresowaniu wiascicieli utworzeniem agen-
¢ji 1 akceptowalnych warunkach ewentualnego
przekazania lokalu mieszkalnego do zasobow
agencji. Proces uzyskania i analizy danych jest
procesem dlugotrwalym. Na obecnym etapie
nie zostala jeszcze podjeta ostateczna decyzja

w kwestii sposobu wdrazania modelu.

Co sie nie udalo?

W trakcie trwania projektu nie udalo sie
wdrozy¢ modeli angazujacych organizacje po-
zarzadowe, ktore chcialyby zrealizowa¢ model

3.4.1. 1 3.4.2. mieszkan treningowych lub zaofe-
rowac ushugi wsparcia w mieszkaniach.

Model 38.4.1. mieszkan treningowych dla
0osOb z niepelnosprawnoscia intelektualna.

Celem modelu jest podjecie ustugi udostepnie-
nia mieszkania wspomaganego - treningowego,
ktorego zadaniem jest z jednej strony ulatwienie

funkcjonowania osoby doroslej z niepelno-
sprawnoscig w srodowisku rodzinnym, z drugiej
— umozliwienie realizacji opieki wytchnieniowej
dla najblizszych. Model 3.4.2. mieszkan tren-
ingowych dla oséb opuszczajacych placowki

opiekunczo-wychowawcze /piecze zastepcza.
Celem modelu jest podjecie ustugi udostepnie-

nia mieszkania wspomaganego-treningowego,
przygotowujacego osoby w nim przebywajace do
prowadzenia samodzielnego zycia po opuszcze-
niu placowki opiekunczo-wychowawczej lub
pieczy zastepczej.

Jak si¢ okazalo w Swietle analizy studiow
przypadkéw z innych miast w Polsce, prowa-
dzenie takich lokali w pustostanach wymaga
systemowych rozwigzan realizowanych przy
aprobacie iz inicjatywy gminy, co okazalo sie
niemozliwe do przeprowadzenia w tak ograni-
czonym czasie. Z drugiej strony, w miescie nie
zidentyfikowano organizacji, ktére aktualnie
dysponuja mozliwosciami wykorzystania poten-
cjatu organizacyjnego, ludzkiego i finansowego
do podjecia proby testowania tych modelowych

rozwigzan.

Istotng kwestig zglaszang przez Srodowiska
organizacji pozarzadowych w kontekscie prowa-

dzenia mieszkan treningowych jest zapewnienie
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mozliwie stabilnego w czasie prowadzenia tego
typu dzialalnosci. Warto rozwazy¢ na poziomie
systemowym wprowadzenie trybow pozakon-
kursowych, umozliwiajacych kontynuowanie
dzialalnosci po pozytywnej weryfikacji dotych-
czasowej aktywnosci organizacji, ewentualnie
oglaszanie nowych konkurséw na tyle wczesnie,
zeby pomiedzy dzialaniami kolejnych operato-
roéw nie bylo niepotrzebnych przestojow. Przy-
czyniloby sie to do optymalnego wykorzystania
zasobu lokalowego oraz dalo szanse na stabilne
kontynuowanie projektu.

Pomimo obecnie stosunkowo niskiego
wobec skali potrzeb zainteresowania Gmin
tworzeniem mieszkan treningowych, sytuacja
prawdopodobnie w niedlugim czasie ulegnie
zmianie w wyniku realizacji nowej polityki Mi-
nisterstwa Pracy i Polityki Spotecznej (MPiPS)
w tym zakresie. Zgodnie z celami programu ,Za
zyciem” obowigzek wsparcia opiekunéw osob
z niepelnosprawnosciami w ramach tzw. opieki
wytchnieniowej prawdopodobnie spadnie na sa-
morzady gminne, warto wiec przygotowac odpo-
wiednio wczesniej rozwigzania infrastrukturalne
i organizacyjne w tym zakresie. Problematyczny
moze okazac sie fakt, ze czes¢ samorzadow nie
ma doswiadczen zwigzanych z prowadzeniem
mieszkan treningowych, dlatego pozadane bylo-
by utworzenie na poziomie ministerialnym bazy
dobrych praktyk w tym zakresie.

Co zostalo odsuniete w czasie?

Na przysztos¢ zostala odlozona realizacja

modelu 8.2.1. zaangazowania spéldzielni miesz-
kaniowej (SM) w ramach umowy barterowe;j.

Umowa barterowa w tym przypadku zaktada
zbycie spoldzielczego wlasnosciowego lokalu
mieszkalnego lub mieszkania wlasnosciowego,
wobec ktorego zapadlto orzeczenie o stwierdze-
niu nabycia spadku przez gming w zamian za re-
mont pustostanow, a do jednego z nich zostanie
wskazany najemca z wyrokiem eksmisji.

Tym razem niewielkim zainteresowaniem
modelem wykazal sie nie dostawca mieszkan,
ale gmina, poniewaz nie przekaze ona do mo-
delu lokali mieszkalnych, ktoérych nabyciem
jest zainteresowana spoétdzielni mieszkaniowe;.
Gmina zbywa samodzielnie lokale mieszkalne
znajdujace si¢ w zasobie spoldzielni mieszka-
niowych, wobec ktorych toczy sie postepowanie
spadkowe, a spadkobierca jest gmina. Takie loka-
le maja wysoka wartos¢ na rynku nieruchomosci,
a zainteresowanie nimi na rynku jest znaczne,
wobec czego gmina nie przekazuje ich obecnie
do modelu i aktualnie nie ma mozliwosci, aby
realizowac partnerstwo ze spotdzielnia mieszka-
niowa. Jednoczesnie, gmina nie wyklucza moz-



liwosci podjecia takiej wspolpracy w przysztosci,

gdy sytuacja finansowa miasta ulegnie poprawie.

Leasing zwrotny od instytucji nastawio-
nej na dlugoterminowy zysk to model 3.5.2.
zaktadajacy sprzedaz kamienic do remontu
i uzytkowanie ich w formule leasingu na
podstawie umowy z instytucja leasingowa3.
Kwota uzyskana ze sprzedazy kamienic miataby

by¢ wykorzystana na sfinansowanie remontu.

W toku prowadzonych rozmoéw bariera
okazala sie niska wartos¢ rynkowa kamienic
przeznaczonych do sprzedazy, niepozwalajaca
na pokrycie pelnych kosztow remontu. W dal-
szym etapie nalezy wskaza¢ kamienice, ktore
mogtyby — ze wzgledu na szacowane koszty re-
montu i warto$¢ rynkowag — by¢ przedmiotem
transakcji. Takie dzialania pozwolilyby w przy-
sztosci podjac probe wdrozenia modelu leasingu

Zwrotnego.

Testowano takze rozwigzanie dedykowane
instytucjom finansowym. W ramach wdrazania
tego modelu prowadzono rozmowy, w wyniku
ktorych skierowano oferte inwestycyjng do ana-
lizy przez fundusze inwestycyjne nastawione na
inwestowanie w rynek nieruchomosci. Partne-
rzy nie wykazali zainteresowania inwestycjami
w pustostany, raczej wskazywali swoje prefe-

rencje odnoszace si¢ do uzupelnienia zabudowy
srodmiescia nowymi obiektami mieszkalnymi
(tzw. zabudowa plomb). Nie zostala jednak pod-
jeta zadna wigzaca decyzja ze strony partnera
finansowego. W dalszym etapie nalezaloby do-
prowadzi¢ do spotkania i negocjacji w kierunku
rozeznania oczekiwan sektora finansowego,

a w dalszej kolejnosci proby sprostania im.

Model 3.5.1. dotyczacy partnerstwa publicz-
no-prywatnego zostal odroczony z uwagi na fakt,
iz wdrozenie takiego schematu organizacyjno-
-prawnego jest zlozone i wymaga zaangazowa-
nia doswiadczonych prawnikow i ekonomistow,
zastosowania efektywnej procedury wylonienia
najkorzystniejszego partnera, a takze negocjacji

warunkow umowy.

Przedsiewzigciem realizowanym w partner-
stwiejestremontkamienicw Bytomiu, potaczony
nastepnie z utrzymaniem i zarzadzaniem wyre-
montowanymi obiektami, w tym przekazaniem
na rzecz gminy puli mieszkan do wykorzystania

na potrzeby najemcow mieszkan gminnych.

Cho¢ Gmina Bytom ma doswiadczenie w re-
alizowaniu inwestycji termomodernizacji obiek-
tow uzytecznosci publicznej w formule PPP, to
jednak inwestycje mieszkaniowe obarczone s3

4 Joanna Wegrzyn, Zastosowanie PPP w sektorze mieszkaniowym w Polsce, Zarzadzanie i Finanse. Journal of Management and Finance

Vol. 12, No. 4/201, s. 517
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innymi typami ryzyk i potrzeba patrzenia na
zyski w dlugiej perspektywie czasu (ok. 20-30
lat).

W zwiazku z tym wydaje sig, ze inwestycje
mieszkaniowe podejmowane w formule PPP
najlepiej realizowac¢ posiadajac partnera do-
Swiadczonego w tego typu przedsigwzigciach,
rozumiejacego ich idee i przekonanego co do
ich celowosci. Pomimo catej ztozonosci, przed-
siewziecia tego typu udaje si¢ zrealizowac wielu
miastom, m.in. w Wielkiej Brytanii, Niemczech,
Belgii i we Wtloszech, ale takze w Polsce (np.
w Otlawie, Krakowie, Koninie i Swidnicy)*. Po-
zwala to wierzyc, ze rozwinigcie takiej formuty
wspolpracy w Bytomiu jest rowniez mozliwe
w niedalekiej przysztosci.

Odroczony na pozniej zostal rowniez mo-

del 8.5.2. leasing zwrotny nieruchomosci dla

inwestorow nastawionych na dlugotrwaly zysk
(model zaktada sprzedaz sktadnika aktywow, ka-
mienicy do remontu, przy jednoczesnym przy-
jeciu go w leasing, a taki proces jest dtugotrwatly),
a takze model 3.1.4. dom przyjacielski.

Model 3.1.4. dom przyjacielski jest szablo-
nem wzorowanym na domach wielopokolenio-

wych. Zaklada si¢ w nim budowe lub adaptacje
istniejacego obiektu na dom, w ktorym beda sie

znajdowac¢ samodzielne mieszkania dla senio-
row oraz lokale uzytkowe i czesci wspolne przez
nich prowadzone na rzecz lokalnej spotecznosci.

Jest to forma wspolzamieszkiwania i dziele-

nia przestrzeni domu.

Obecnie podobna koncepcja alternatywnych
form zamieszkania dla seniorow jest podejmo-
wana w Lodzi w ramach realizacji domu wie-
lopokoleniowego oraz projektu ,Swiadczenie
ustlug doradztwa eksperckiego w zakresie opra-
cowania programu zasiedlenia i funkcjonowania
Domu Wielopokoleniowego”.

Efekty l6dzkiego projektu moga by¢ warto-
sciowe chocby z punktu widzenia doboru na-
jemcow do lokali mieszkalnych (Dom Wielopo-
koleniowy nie powinien by¢ silnie zdominowany
przez osoby o ograniczonej sprawnosci). Jednak
te dwa rozwiazania tj. Bytomski i £.6dzki r6znig
sie pomiedzy soba. Model domu przyjacielskiego
w odro6znieniu od 6dzkiego rozwigzania zaklada
udzial sektora prywatnego, co zwigksza szanse
na szersze, a nie punktowe stosowanie tego mo-
delu®.

5 Raport z Zadania 1 pt. "Przeglad zagranicznych praktyk dotyczacych organizowania spolecznosci lokalnej, budowania kontaktow,

wiezi sasiedzkich, miksu spotecznego, a takze cohousingu. Rozwigzania wykorzystane w Niemczech, Szwajcarii, Danii, Szwecji, Austrii

oraz w Stanach Zjednoczonych i we Wtoszech" w ramach projektu ,Swiadczenie ustug doradztwa eksperckiego w zakresie opracowania

programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego”
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2. Wstep

Sytuacja i problemy
mieszkaniowe Bytomia

Zasob komunalny i standard
budynkow z zasobu gminy

Bytom jest w czolowce miast Polski, w kt6-
rych przypada najwiecej mieszkan komunalnych
na 1000 mieszkancow. W Bytomiu wskaznik ten
wynosi 74,88, podczas gdy w Krakowie 22,76%

Mieszkaniowy zasoéb gminy dos¢ znacznie
zmalat w ostatnich latach z 15170 lokali w 2010
r. do 13047 lokali w 2014 r., a liczba lokali socjal-
nych - pomimo wzrostu zapotrzebowania na nie
- spadia z 597 w 2010 r. do 310 w 2014 r.” Lokale

komunale s3 usytuowane w budynkach naleza-
cych do gminy (6267 mieszkan) i w budynkach,
w ktorych gmina posiada udzialy (7621 miesz-
kan). Udzial budynkéw nalezacych do gminy
i budynkéw wspolnot mieszkaniowych, w kto-
rych gmina posiada mieszkania, w ogélnej licz-
bie budynkéw w miescie wynosi §rednio az 27%.
Jednak na obszarze rewitalizacji wskaznik ten
jest znacznie wigkszy. Przykltadowo w podob-
szarze rewitalizacji - centrum - udzial zasobu
gminnego wynosi od 44% do 60% wszystkich bu-
dynkow mieszkalnych. Poza obszarem rewitali-
zacji wlasnos¢ komunalna wystepuje w znacznie

mniejszym stopniu.®

Przewaga wlasnosci gminnej z jednej strony
negatywnie wplywa na obszar rewitalizacji

z uwagi na ograniczone mozliwosci budzetowe

6 Portal Bytomski.pl, http:/www.bytomski.pl/miasto/21689-sa-nowe-mieszkania-ale-to-i-tak-kropla-w-morzu, dostep: 20.08.2018
7 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA —410.008.2015, 212/2015/P/15/071/LKA
8 Gminny Program Rewitalizacji Bytom 2020+, stanowiacy Zalacznik do Uchwaly Nr XXXVII1/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia

27 lutego 2017 r.



1 organizacyjne, z drugiej strony jest szansg
w procesie rewitalizacji, poniewaz publiczny
wiasciciel i zarzagdca moze latwiej realizowac
spojne, kompleksowe dzialania modernizacyjne
w calych kwartatlach zabudowy. Ma takze moz-
liwosci w zakresie pozyskiwania srodkow na
poprawe stanu zasobu, jakich nie maja prywatni

wlasciciele.

Wedlug raportu NIK® stan komunalnego
zasobu mieszkaniowego w miescie jest zly,
pomimo rosnacych naktadéw na jego utrzyma-
nie. Nie spelnia on wspoélczesnych standardow
wyposazenia w media i instalacje sanitarne.
W najgorszym stanie sa budynki oficynowe,
na co wskazuje sie w Gminnym Programie
Rewitalizacji Bytom 2020+ (GPR). Obecnie
spelniaja one jedynie standardy lokali o czynszu

socjalnym.

Niezadowalajacy stan techniczny zasobu
komunalnego jest efektem wieloletniego nie-
doinwestowania oraz oddziatlywania czynnikow
zewnetrznych, w tym eksploatacji gornicze;.
Wedlug informacji zawartych w GPR, zanie-
chanie remontéw budynkéw wchodzacych

w mieszkaniowy zaséb gminy przez ostatnie lata

nalezy wyjasni¢ brakiem srodkéw w budzecie,
to z kolei wigze sie z ogdlng sytuacja ekono-
miczng i demograficzng, ale takze z brakiem
uiszczania oplat czynszowych przez najemcow,
dzierzawcow i uzytkownikéw przedmiotowych
lokali'®. Brak systematycznych remontow powo-
duje dalsza degradacje tego zasobu, uniemozli-
wiajaca korzystanie z kolejnych nieruchomosci.
Swiadcza o tym liczne decyzje Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Bytomiu
o wylaczeniu z uzytkowania budynkéw lub ich
czesci. Generuje to nie tylko koszty spoteczne
w postaci zwigkszenia deficytu dostepnych
mieszkan, ale rowniez bezposrednie koszty dla
budzetu miasta.! Laczne koszty poniesione na
rozbidrki budynkow w latach 2010-2014 wynio-
sty co najmniej 718,5 tys. z1'>

W budynkach o ztym i bardzo zlym stanie
technicznym mieszkaja gtéwnie osoby w trudnej
sytuacji materialnej’®. Problem ten ma podloze
w likwidacji miejsc pracy w przemysle (z 11
niegdys dzialajacych kopaln i 2 hut w Bytomiu
obecnie funkcjonuje tylko 1 kopalnia), wskutek
czego Bytom zmagal si¢ z problemem bezrobo-

cia i zubozeniem spoteczenstwa.

9 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA -410.008.2015, 212/2015/P/15/071/LKA
10 Gminny Program Rewitalizacji Bytom 2020+, stanowiacy Zalacznik do Uchwaty Nr XXXVI11/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia

27 lutego 2017 r

11 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA - 4101-011-03/2014 P/14/104

12 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA —-410.008.2015, 212/2015/P/15/071/LKA
18 Gminny Program Rewitalizacji Bytom 2020+, stanowigcy Zalacznik do Uchwaly Nr XXXVII1/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia

27 lutego 2017 r.
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Sytuacja mieszkaniowa

7 analizy stanu i struktury zasobu miesz-
kaniowego gminy Bytom wynika, iz od 2014 r.
laczna ilos¢ lokali mieszkalnych systematycznie
maleje — Sredniorocznie o 8%. Najwigkszy ubytek
dotyczy lokali pelnostandardowych — od 2014 r.
sredniorocznie o 5%. Wynika to z faktu utrzy-
mywania stalego poziomu sprzedazy mieszkan
komunalnych ich dotychczasowym najemcom.

Pomimo wyzwania, jakim jest dla Bytomia
zjawisko depopulacji, widoczne s3 w miescie
deficyty w zakresie rozwoju nowego budow-
nictwa mieszkalnego. Potrzeby mieszkaniowe
bytomian zaspokajane s3 glownie na wtornym
rynku mieszkaniowym. Wsrod agencji obrotu
nieruchomosciami panuje opinia, iz nabywcow
mieszkan w Bytomiu przyciagaja gléwnie niskie
ceny nieruchomosci. Wtérnym rynkiem nieru-
chomosci w Bytomiu najczesciej interesuja sie
mtodzi ludzie oraz rodziny. Wiele ofert dotyczy
lokali przeznaczonych do remontu, co bezpo-
srednio wplywa na korzystne ceny zakupu.

Pozostala czeS¢ mieszkancow  miasta,
o niskim poziomie dochodoéw, realizuje potrze-
by mieszkaniowe w oparciu o zaséb gminny,

co obrazuje duza liczba os6b oczekujacych

na przydzial mieszkania komunalnego lub loka-
Iu z czynszem socjalnym™.

Wedlug stanu na 2015 r. na lokale komunal-
ne w Bytomiu czekalo 8472 os6b¥. Tak dluga
kolejka osob oczekujacych na przydzial lokalu
komunalnego odzwierciedla nienajlepsza sytu-
acje materialng bytomian. W miescie zyje duza
grupa ludzi, ktérych nie sta¢ na zakup wlasnego
lokalu mieszkalnego, nie spelniaja wymogow
dochodowych Towarzystwa Budownictwa Spo-
tecznego, a koszt wynajmu na rynku prywatnym

jest dla nich zbyt duzy.

Jak wynika z raportu z kontroli NIK!' dot.
wykonywania przez gming Bytom obowiazku
zapewnienia lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych, w latach 2011-2013 liczba niezre-
alizowanych wyrokéw eksmisyjnych zwigkszata
sie z roku na rok w zwigzku z niewystarczajaca
oferta lokali socjalnych i pomieszczen tymcza-
sowych. Lacznie Sredni czas oczekiwania na
eksmisje, liczony od dnia prawomocnosci, jak
i od dnia zlozenia wyroku, ksztaltowal si¢ na
podobnym poziomie i wynosit od 2 lat do 2 lat
i 8 miesiecy.”

W 2015 roku przydzial mieszkania socjalne-
go otrzymato zaledwie 41 rodzin i jednoczesnie
zapadlo 214 wyrokéw sadowych z prawem

14 Katarzyna Spadlo, Zalozenia organizacyjno-finansowe dzialalnosci Spolecznej Agencji Najmu w Bytomiu, KIPPiM na zlecenie TBS

Bytom, 2018

15 Portal Bytomski.pl, http:/www.bytomski.pl/miasto/21689-sa-nowe-mieszkania-ale-to-i-tak-kropla-w-morzu

16 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA - 4101-011-08/2014 P/14/104

17 Wystapienie pokontrolne NIK nr LKA -410.008.2015, 212/2015/P/15/071/LKA



do mieszkania socjalnego. Wedlug stanu na

wrzesien 2016 r. na przydzial lokali socjalnych

oczekiwalo 1146 rodzin, w tym:

* z tytulu wykwaterowania ze wzgledu na
zly stan techniczny budynku lub lokalu: 20

rodzin,

o ztytulu wyrokéw eksmisyjnych: 1065 ro-
dzin,

» z powodu sytuacji materialnej i bytowej: 61
rodzin.

Przyczyna niezrealizowania wyrokoéw ocze-
kujacych na eksmisje byt fakt, ze gmina Bytom
nie dysponowala wolnymi lokalami, ktore
mogtyby zosta¢ wskazane na rzecz oséb upraw-
nionych, co wynikato z ograniczonej ilosci srod-
kéw finansowych zabezpieczonych w budzecie

Gminy na remonty i modernizacje pustostanow.

Istotng aspekt kwestii mieszkaniowej stano-
wi takze rozwd6j mieszkalnictwa wspomaganego,
ktore dedykowane jest osobom najbardziej za-
grozonym wykluczeniem spotecznym, z takich
przyczyn jak niepelnosprawnosc, bezdomnosc,
czy tez brak wsparcia dla mlodziezy opuszcza-
jacej piecze zastepcza lub osrodki opiekunczo-

-wychowawcze.

W ramach istniejacego zasobu mieszkalnic-
twa wspomaganego w Bytomiu mozna wskazac
zaledwie cztery mieszkania chronione funkcjo-

nujace w strukturze MOPR:
e ul. Cicha 24/2 - dla 4 os6Db,
e ul. Matejki 27/1 — dla 8 osob,
* ul. Strzelcow Bytomskich 43/3 - dla
3 0s0Db,
e ul. Korfantego 22/1 - dla 4 osob.

Kolejne 11 miejsc jest dostepnych w miesz-
kaniach chronionych prowadzonych przez or-
ganizacje pozarzadowe. Wigkszos¢ dostepnych
miejsc ukierunkowana jest na potrzeby osob
chorych psychicznie, a takze niepelnospraw-
nych intelektualnie i przyjmuje forme mieszkan
chronionych.

Miasto zapewnia pomoc osobom niepel-
nosprawnym w formie ustug spotecznych
swiadczonych w Srodowiskowym Domu Samo-
pomocy ,Integracja”. Dysponuje on 37 miejsca-
mi, gdzie z zaje¢ aktywizujaco — wspierajacych
korzystato 51 0s6b z zburzeniami psychicznymi.
Kolejne 50 oséb ze znacznym i umiarkowanym
stopniem niepelnosprawnosci moze uczestni-
czy¢ w przygotowaniu zawodowym w Zaktadzie
Aktywnosci Zawodowej prowadzonym przez
Stowarzyszenie Pomocy Dzieciom i Mlodziezy
Niepelnosprawnej, natomiast 6 osob korzysta

z mieszkan chronionych.

Zgodnie z danymi z 2014 r. w Bytomiu
piecze zastepcza sprawowalo 279 rodzin, gdzie

umieszczono 448 dzieci. Rodzinng piecze
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w formie instytucjonalnej sprawowalo 11 ro-
dzinnych domoéw dziecka, gdzie przebywato 81
dzieci. Ponadto na terenie miasta znajdowaty sie
3 publiczne placowki opiekunczo wychowawcze,
w ktorych w 2014 roku znajdowalo sie tacznie 147
dzieci (128 miejsc) oraz 2 specjalne osrodki wy-
chowawcze — gdzie w 2014 l3cznie przebywato
72 dzieci. Wyzwaniem jest zapewnienie wsparcia
osobom opuszczajagcym placowki wychowawcze
oraz piecze zastepcza w zaspokojeniu ich po-

trzeb mieszkaniowych.

Dotychczasowa polityka
mieszkaniowa gminy

Polityke mieszkaniowa gmina Bytom reali-
zuje w oparciu o Wieloletni program gospodaro-
wania mieszkaniowym zasobem Gminy Bytom
nalata 2014-2019'® (WPGMZGB), ktory jest aktu-
alnie podstawowym dokumentem okreslajagcym
kierunki rozwoju mieszkalnictwa w miescie.

WPGMZGB zawiera zapisy dotyczace spo-
sobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Bytom oraz przewidywane zmiany
w tym zakresie, okresla zasady polityki czynszo-
wej, a takze warunki obnizania czynszu. Przed-

stawiono w nim takze zalozenia, pozwalajace na

poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospo-
darowania zasobem oraz pozyskanie dodatko-
wych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego
zasobu gminy.
Z.as6b mieszkaniowy gminy Bytom tworz3:
* w 68,20% lokale komunalne pelnostan-
dardowe,
*  w29,19% lokale komunalne o obnizonym
standardzie,
» w2,61% lokale socjalne i tymczasowe'.

W Wieloletnim programie gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem gminy Bytom
(WPGMZGB)?*°
pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych

zalozono rézne mozliwosci

do mieszkaniowego zasobu gminy, a w szczegol-

nosci:
* wynajem lokali mieszkalnych i ich
nabywanie na wlasnos¢ od réznych pod-
miotow dysponujacych mieszkaniami,
w tym od wlascicieli mieszkan na rynku
wtornym i od spoéldzielni mieszkanio-
wych;

* nabywanie budynkéw mieszkalnych -
wykonczonych lub bedacych w trakcie
realizacji;

» partycypacje w Towarzystwie Budownic-
twa Spolecznego;

* przeznaczenie terenow gminnych pod

18 Zalgcznik nr 1 do uchwaty do Uchwaty Nr XIV/330/18 Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 16 grudnia 2013 r.
19 Uchwata nr XXIV/330/18 Rady Miejskiej w Bytomiu z tdnia 16 grudnia 2018r. w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospo-

darowania mieszkaniowym zasobem gminy Bytom na lata 2014-2019, Dziennik Urzedowy Wojewodztwa slaskiego, Poz. 7880

20 Tamze.



budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez r6zne podmioty gospodarcze;

* podejmowanie dzialan zmierzajacych do
zaktywizowania inwestorow do rozwija-
nia inwestycji budownictwa mieszkanio-
wego;

e rozbudowe, nadbudowe i przebudowe
na cele mieszkalne pomieszczen wspol-
nego uzytku w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ lub wspotwlasnos¢ gminy oraz
przekwalifikowanie lokali niemieszkal-
nych na lokale mieszkalne;

* zapewnienie rezerwy terenowej dla no-
wego budownictwa;

e inwestowanie w uzbrojenie terenow

przeznaczanych pod  budownictwo

mieszkaniowe.

Jednak ze wzgledu na duzy problem szkod
gorniczych w miescie, priorytetem przy re-
alizacji inwestycji i remontow nieruchomosci
gminy Bytom jest usuwanie stanéw awaryjnych
zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu miesz-
kancow, ich mieniu oraz konstrukgcji technicznej
budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie
dzialan podnoszacych standard zamieszkania
(modernizacja budynkow).

WPGMZGB wskazuje, ze w celu efektywne-

go wykorzystania posiadanego zasobu miesz-
kaniowego nalezaloby podja¢ dzialania zmie-
rzajace do pozyskania srodkéw finansowych na
przeprowadzenie kompleksowego remontu ok.
1000 lokali mieszkalnych, ktore s3 lokalami tzw.
sZawieszonymi”, poniewaz wymagaja pilnego
remontu, a ktére po jego wykonaniu powinny
zosta¢ przeznaczone na lokale komunalne,
w szczegolnosci na lokale zamienne, a w czesci
na lokale socjalne dla os6b zakwalifikowanych
do przydziatu takich lokali i oczekujacych sto-
sownej pomocy gminy.

NIK zwraca jednak uwage na ciagly przyrost
niezrealizowanych wyrokow eksmisyjnych do
lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych,
a w konsekwencji wzrost wysokosSci roszczen
odszkodowawczych z tego tytulu?. W latach
2011-2013 w zwigzku z niezapewnieniem przez
gmine lokali socjalnych i pomieszczen tymcza-
sowych osobomv uprawnionym, wptyneto 3825
wnioskow o zaplate odszkodowania z tytulu
niedostarczenia lokali socjalnych na taczng kwo-
te 10908,2 tys. zt oraz 33 takie wnioski z tytulu
niedostarczenia pomieszczen tymczasowych na
taczna kwote 154,5 tys. zL.

Jednostka budzetowa zawierala ugody
pozasadowe w oparciu o procedure przyjeta
poprzednio w Urzedzie Miejskim w Bytomiu??.

21 Gminny Program Rewitalizacji Bytom 2020+, stanowiacy Zalacznik do Uchwaly Nr XXXVIII/487/17 Rady Miejskiej w Bytomiu

z dnia 23 lutego 2017 r.,

22 Procedura w zakresie pozasagdowej wyplaty przez Gming Bytom odszkodowan z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego osobie up-

rawnionej na mocy wyroku sagdu w zwiazku z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
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W sprawach uznanych za bezsporne propo-
nowano wierzycielowi zawarcie porozumienia
w sprawie ugodowego zaspokojenia wierzy-
telnosci z tytulu odszkodowan w zamian za
uregulowanie odszkodowania za okres wskazany
W porozumieniu, zrzeczenie si¢ wszelkich rosz-
czen odszkodowawczych poza wymienionymi
w porozumieniu oraz o$wiadczenie o niedocho-
dzeniu zadnych roszczen z tego tytutu, w szcze-
g6lnosci na drodze sadowe;j.

W WPGMZGB okreslono priorytet dla go-
spodarki mieszkaniowej, jakim jest dazenie do
zrownowazenia struktury dochodow i wydatkow
w zakresie gospodarki mieszkaniowej w ramach
srodkéw finansowych ujetych w budzecie gminy
na dany rok. Jednak zaréwno w przypadku lokali
komunalnych, jak i socjalnych oraz tymczaso-
wych, Srednioroczna ilo§¢ nowych wnioskow
przekracza ilosc¢ lokali ,odzyskanych” w danym
roku. Oznacza to, iz niezaspokojone potrzeby
bytomian w zakresie mieszkan komunalnych
oraz socjalnych i tymczasowych wzrastaja z roku
na rok.

Wyzwaniem dla gminnej polityki mieszka-
niowej jest zwigkszenie dostgpnosci mieszkan
o stosunkowo niskich kosztach utrzymania,
ktore odpowiadaja zapotrzebowaniu zglasza-

nemu przez mieszkancow Bytomia. Dostepne,

tj. do wynajecia lokale mieszkalne, powinny

uzupelnia¢c dobrze rozwijajacy sie sektor
mieszkan wlasnosciowych. Zgodnie z raportem
A. Muziot-Weclawowicz, ponad 95% mieszkan
oddawanych do uzytku jest budowanych na
sprzedaz lub w ramach indywidualnego bu-
downictwa jednorodzinnego?. Dostep do lokalu
na zasadzie objecia praw uzytkowania z tytulu
najmu jest znacznie tanszym sposobem zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych od dostepu do
lokalu na zasadach wtasnosci. Dlatego, w obliczu
wielu kosztow, ktore trzeba pokry¢ na poczatku
drogi do wlasnego lokalu mieszkalnego, to
wlasnie najem jest bardziej dostepng forma
pozyskania lokalu, zaréwno w aspekcie proce-

duralnym, jak i finansowym.

Bytom posiada potencjaly, ktére moga
wesprzec realizacje celow zwiazanych z miesz-
kalnictwem. Pewng wartoscia moga by¢ nie
tylko pustostany mieszkaniowe, ale réwniez
pustostany uzytkowe czy pustostany po obiek-
tach uzytecznosci publicznej przeznaczone na
cele oswiaty, zlikwidowane w miescie w latach
2010-2012 w odpowiedzi na niz demograficzny.
Lokale uzytkowe zlokalizowane na wyzszych
kondygnacjach (w budynkach mieszkalnych
zainteresowania

bez windy) nie znajduja

wsrod podmiotow gospodarczych. Dlatego —

23 Alina Muziol-Weclawowicz, Spoleczne Agencje Najmu, dokument strategiczny, Warszawa, 2017, http://najemspoleczny.pl/files/

SAN%20-%20dokument%20strategiczny.pdf, dostep: 10.05.2018



jesli to zasadne — nalezy przekwalifikowac takiego
typu pustostany na lokale mieszkalne, co umozli-
wi zwigkszenie puli dostepnych mieszkan.

Kontekst czasowy

1 problemowy Bytomskiego
Modelu Dostepnego
Mieszkalnictwa

Okres
dostepnego mieszkalnictwa (lata 2017-2018)

prac nad bytomskim modelem

charakteryzowal si¢ wieloma zmianami, od
podejmowanych na szczeblu krajowym, po te
dokonujgce si¢ na poziomie lokalnym.

W skali kraju zostata uruchomiona kampania
na rzecz wsparcia rynku mieszkan na wynajem:.
Rozpoczeto program ,Mieszkanie+”, w ramach
ktorego zaoferowano instrumenty finansowe,
w tym doptlaty do czynszu z Funduszu Doptat
lub mozliwos¢ utworzenia spotki przez BGK
Nieruchomosci z udzialem gminy do realizacji
inwestycji mieszkaniowej. Po okresie splaty na-
ktadoéw poniesionych na inwestycje, spotka BGK
przekazuje majatek na rzecz gminy, ale nie jest
to jedyny mozliwy wariant - gmina moze wyjs¢
ze spolki i lokale zostang w posiadaniu BGKN
(wychodzac ze spotki gmina zawiera umowe

przejecia okreslonej liczby mieszkan, odpowia-

dajacej jej wkladowi w przedsiewzigcie). Takie
rozwiazanie jest opcja stosowana w przypadku
duzych miast.

Przygotowano réowniez forme prawna wspar-
cia wiascicieli lokali mieszkalnych przeznaczo-
nych na wynajem. Rozwigzanie polega na tym,
ze umowa w ramach najmu instytucjonalnego
ma postac aktu notarialnego, w ktérym najemca
oswiadcza, ze w razie ewentualnej eksmisji nie
przystuguje mu prawo do lokalu socjalnego,
tymczasowego, a rodzina/przyjaciele udostep-
nig mu lokal mieszkalny.

REGULACJE: W trakcie przygotowywa-
nia niniejszej publikacji, podpisana przez
Prezydenta zostata ustawa z dnia 20 lipca
2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu
wydatkow mieszkaniowych w pierwszych
latach najmu mieszkania. Ustawa ma wspi-
erac¢ osoby, ktorych dochody sga zbyt wysok-
ie, aby ubiegac si¢ o mieszkania z zasobu
gminy 1 jednoczesnie niewystarczajace
do wziecia kredytu na zakup wilasnego
mieszkania. Doplaty znajda zastosowanie
w przypadku lokali zasiedlanych po raz
pierwszy, nowo wybudowanych lub zna-
jdujacych sie¢ w istniejacych budynkach
mieszkalnych na obszarze Specjalnej Stre-
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fy Rewitalizacji (SSR), poddanych remon-
towi lub przebudowie. Takie rozwigzanie
ma wykreowac nowe inwestycje w zakresie
lokali na wynajem.

Kryteria okreslajace preferencje dla bene-
ficjentow doptat do czynszow, ustalac bedzie
rada gminy na podstawie okreslonego w ustawie
katalogu. Potencjalni najemcy, ubiegajacy sie
o wsparcie, beda musieli posiadac tzw. zdolnos¢
czynszowa. Doplata zaleze¢ bedzie od spelnienia
kryterium dochodowego i liczby os6b w gospo-
darstwie domowym. Preferowane jest wsparcie
rodzin z dziecmi — im ich wiecej, tym wigksze
doplaty otrzymaja rodziny wynajmujace miesz-
kania z programu.

Doplaty s3 przewidziane dla gospodarstw
domowych, w ktorych sredniomiesieczny do-
chod bedzie wyzszy niz ustalony w ustawie prog
dochodowy. Dla jednoosobowych gospodarstw
domowych wynosi on 60% przecigtnego wyna-
grodzenia w gospodarce narodowej. Prog wzrasta
o kolejne 30 punktow procentowych przy kolej-
nej osobie. Przykladowo, aby otrzymac doptlate
dochody gospodarstwa trzyosobowego nie moga
przekroczy¢ réwnowartosci 120% przecigtnego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej. Do-
datkowo, na wysokos¢ doplat wplywac bedzie
lokalizacja (wysokosc tzw. wskaznikow odtworze-
niowych na danym terenie) oraz metraz lokalu.

Doptaty maja byc¢ przyznawane na okres
15 lat, z coroczng weryfikacja. W sytuacji braku
speliania kryteriow dochodowych prawo do
doptat bedzie wygaszone. Wydaje sig¢, ze pro-
ponowana ustawa moze stac¢ sie impulsem dla
branzy budowlanej i wspierac realizacje gmin-
nych programow rewitalizacji.

W przypadku modelowych rozwigzan na
rzecz mieszkalnictwa dla Bytomia proponowane
narzedzia moga wesprzec realizacje przygoto-
wanych przez nas modeli, w szczegélnosci za-
gospodarowanie pustostanow zlokalizowanych
w Specjalnej Strefie Rewitalizacji (SSR).

REGULACJE: SSR zostala wyznaczona
w mies$cie na podstawie art. 251 art. 26 ust-
awy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewi-
talizacji na 10 lat. Uchwala o jej powolaniu
wesztaw zycie 20 marca 2018 roku (uchwata
nr L.X/797/18 Rady Miejskiej w Bytomiu
z dnia 26 lutego 2018 r. w sprawie ustano-
wienia na terenie Bytomia Specjalnej Stre-
fy Rewitalizacji na podobszarach rewital-
izacji: nr 8 - Bobrek, nr 10 - Srédmiescie, nr
12 - Rozbark i nr 18 - Sr6dmiescie Péinoc.

REGULACJE: Zostaly réwniez zakonc-
zone prace nad ustawa z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyc-



Jji towarzyszacych. Ustawa okresla zasady
oraz procedury przygotowania i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwesty-
¢ji towarzyszacych, a takze standardy ich
lokalizacji i realizacji. Ustawa dopuszcza
mozliwosc lokalizacji inwestycji na pod-
stawie koncepcji urbanistyczno-architek-
tonicznej oraz na gruntach nie objetych
miejscowym planem zagospodarowania
terenu lub przeznaczonych do odrolnie-
nia. Takie rozwigzania moga znacznie
obnizy¢ atrakcyjnos¢ podejmowania przez
prywatnych inwestorow i deweloperéw
inwestycji lokalach
do remontu (BMDM) i skloni¢ ich do
podejmowania mniej wymagajacych in-

w kamienicach i

westycji mieszkaniowych poza centrum,
a nawet poza terenem miasta. Wskutek
tego przyjete rozwigzania moga wptywac
na ograniczenie udzialu inwestoréow pry-

watnych w procesie rewitalizacji.

Jesli chodzi o strone popytowa rynku miesz-
kaniowego, rozwigzania proponowane w ustawie
sa szczegolnie korzystne dla rodzin z dziecmi,
w mniejszym stopniu dla os6b prowadzacych
jednoosobowe gospodarstwa domowe. O ile
w przypadku tych pierwszych szacowane przez
ekspertow wysokosci doptat moga siegac ok. 20%
wydatkoéw ponoszonych na najem, to w drugim

przypadku doptata wydaje sie by¢ stosunkowo
niska. Tym samym osobom mlodym, rozpoczy-
najacym kariere zawodowa i nieposiadajacym
jeszcze rodziny, warto zaproponowac rowniez
inne formy wsparcia, np. mozliwos¢ najmu
mieszkanialub pokojuwramach ustugi typu SAN
(spoleczna agencja najmu). Zakladanym efektem
proponowanych w projekcie ustawy o pomocy
panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkanio-
wych w pierwszych latach najmu mieszkania
rozwigzan, ma by¢ poszerzenie oferty sektora
mieszkan na wynajem, co powinno stworzyc
dodatkowa presje na obnizenie cen rynkowych
i przez to wplynac¢ zwigkszenie dostgpnosci dla
wszystkich potencjalnych najemcow.

Zostaly rowniez zakonczone prace nad
ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszka-
niowych oraz inwestycji towarzyszacych. Ustawa
okresla zasady oraz procedury przygotowania
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych, a takze standardy
ich lokalizacji i realizacji. Ustawa dopuszcza
mozliwos¢ lokalizacji inwestycji na podstawie
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej oraz
na gruntach nie objetych miejscowym planem
zagospodarowania terenu lub przeznaczo-
nych do odrolnienia. Takie rozwigzania moga

znacznie obnizy¢ atrakcyjnos¢ podejmowania
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przez prywatnych inwestoréow i deweloperow
inwestycji w kamienicach i lokalach do remontu
(BMDM) i sktoni¢ ich do podejmowania mniej
wymagajacych inwestycji mieszkaniowych poza
centrum, a nawet poza terenem miasta. Wsku-
tek tego przyjete rozwigzania moga wplywac
na ograniczenie udzialu inwestoréow prywatnych

w procesie rewitalizacji.

Na poziomie centralnym rozpoczeto row-
niez promocje idei dostepnosci w politykach
publicznych (Program ,Dostgpnosc+” na lata
2018-2025). Chodzi o rézne typy dostepnosci
— od przestrzennej po organizacyjno-prawna,
ustugows, transportowg oraz edukacyjna. Pro-
gram skierowany jest m.in. do senioréw i osob
z niepelnosprawnosciami. W ramach propono-
wanych rozwigzan promowane jest projektowa-
nie uniwersalne, czyli tzw. projektowanie ,bez
barier” budynkow, przestrzeni publicznych oraz
lokali mieszkalnych i poszczegolnych pomiesz-
czen.

W ramach POWER (Program Operacyjny
Wiedza Edukacja Rozw6j 2014-2020) Minister-
stwo Inwestycji i Rozwoju wraz z szeScioma
Regionalnymi Osrodkami Pomocy Spolecznej
(ROPS) rozpoczelo prace nad stworzeniem
standardéow mieszkan wspomaganych dla réz-
nych grup potrzebujacych wsparcia: dla osoéb
chorujacych psychicznie po wielokrotnych

pobytach w szpitalach psychiatrycznych; oséb
z niepelnosprawnosciami fizycznymi; osob z ca-
losciowym zaburzeniem rozwoju, w tym z auty-
zmem i zespolem Aspergera; os6b z chorobami
neurologicznymi, w tym z chorobg Alzheimera
i chorobg Parkinsona oraz osob starszych; osob
z niepelnosprawnosciami  sprzezonymi oraz
0s6b z niepelnosprawnosciami intelektualnymi,
w tym z zespotem Downa. Ten kierunek wspar-
cia krajowego wynika z potrzeb, ktére zostaty
zauwazone w wielu miastach, réwniez w By-
tomiu, dlatego wramach modelu dostgpnego
mieszkalnictwa wypracowano rozwiazania dla

mieszkan treningowych.

Rok 2018 byt réwniez okresem, w ktérym po-
jawily si¢ préby wprowadzenia w Polsce innowa-
cyjnych rozwigzan mieszkaniowo-spotecznych.
Inspiracje i dobre praktyki zostaly zaczerpniete
glownie z miast Europy Zachodniej. W ramach
programu POWER, MIiR uruchomito konkurs
dotacyjny na skalowanie, tj. opracowanie mo-
delu iwdrozenie Spotecznej Agencji Najmu.
SAN jest posrednikiem w najmie pomiedzy wila-
Scicielem mieszkania a osobg, ktora napotyka
trudnosci w zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych w ramach dostepnej na rynku oferty. Jest
to instrument polityki spolecznej powigzanej
z mieszkalnictwem, poniewaz dostarcza miesz-

kanie i wsparcia asystenta osobom, ktére maja



trudnosci w najmie lokalu (np. studenci, samot-
ne matki, mlodziez wychodzaca spod pieczy
zastepczej lub mtodziez wychodzaca z osrodkow
opiekunczo-wychowawczych, osoby z niepelno-
sprawnosciami, osoby zagrozone bezdomnoscia
itp.). Informacja o mozliwosci uzyskania dotacji
na realizacje idei SAN sklonita autorki do podje-
cia proby wypracowania modelu SAN adekwat-
nego dla bytomskiego rynku mieszkaniowego.
Ta innowacja spoteczna nie tylko znalazla od-
zwierciedlenie w modelu mieszkalnictwa, ale
zostala tez powigzana z nowym rozwigzaniem tj.
umowa najmu instytucjonalnego, jako zabezpie-
czenie najmu komercyjnego. Rozwigzania, ktore
znalazly tutaj zastosowanie, wynikaja z potrzeb
spolecznych i deficytu na rynku mieszkaniowym

w wielu miastach, rowniez w Bytomiu.

W miescie wytworzyt sie sprzyjajacy klimat
do tego, aby zintensyfikowa¢ dzialania wokot
kwestii mieszkalnictwa, zwlaszcza w zakresie
wypracowania BMDM, opracowania prioryte-
tow polityki mieszkaniowej oraz przeprowadze-
nia kampanii na rzecz pozyskania dostawcow
mieszkan, zainteresowanych inwestowaniem
w pustostany. Ten ostatni element okazal sie
kluczowy, poniewaz duza liczba pustostanow
w Ssrodmiesciu Bytomia obniza atrakcyjnosé¢
inwestycyjna miasta.

W Europie obserwowany jest trend wzrosto-
wy w zainteresowaniu kamienicami. W Polsce
milosnikow mieszkan w kamienicach wcigz
przybywa. Zgodnie z danymi Domiporta.pl na
przestrzeni 4 lat (2014-2017) na rynku wtornym
nastgpit wzrost udzialu oséb kupujacych miesz-
kania w kamienicach z 6 do 15 procent?, a popyt
stale rosnie. Warto, aby samorzady zdawaly sobie
sprawe ze swojego potencjatlu i wspieraly ,mode
na zamieszkanie w kamienicy” odpowiednia

promocje lokalnego zasobu.

Pomimo tych optymistycznych tendencji
czestym wyzwaniem dla inwestorow zaintereso-
wanych kamienicami jest to, ze podejmowanie
inwestycji na obszarach objetych ochrona
konserwatora zabytkéw moze by¢ dlugotrwate
i kosztowne, przez co nie zawsze uzasadnione
ekonomicznie dla dostawcow komercyjnych.
Takim inwestycjom towarzysza czesto liczne
wyzwania, w tym trudnosci w zapewnieniu
miejsc parkingowych, kwestia zlozonej wla-
snosci podworek, potrzeba uzyskania zgody na
remont od powolanej w budynku wspolnoty
mieszkaniowej, czy problem ze sprawnym prze-
prowadzeniem prac ze wzgledu na waskie klatki
schodowe i brak windy. Skala potrzeb finanso-
wych, jakich wymaga zagospodarowanie pusto-
stanow, nie pozwala na podjecie samodzielnie

24 Nadia Dabrowska, Moda na kamienice. Jak i za ile mozna kupi¢ w nich mieszkania?, Gazeta Wyborcza Wroclaw, 25.10.2017,

http://wroclaw.wyborcza.pl/wroclaw/7,35771,22559473,moda-na-kamienice-jak-i-za-ile-mozna-kupic-w-nich-mieszkania.html,

17.08.2018

dostep:
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przez gming takich dzialan, dlatego niezbedne

jest pozyskanie do tego celu partnerow.

W 2017 roku podjeto decyzje o zagospoda-
rowaniu istniejacych w srédmiesciu pustosta-
now. W tym celu potrzebne bylo wykonanie
inwentaryzacji pustostanow zlokalizowanych
w obszarze pilotazowym rewitalizacji. Duza
liczba pustostanéw w sréodmiesciu jest zwigzana
ze spadkiem liczby ludnosci w miescie, trenda-
mi migracyjnymi, sytuacja gospodarcza oraz
procesem starzenia si¢ spoleczenstwa. Podobnie
jak wwielu innych miastach, trendy globalne na-
kladaja sie na specyfike lokalnych uwarunkowan.
Pewnych proceséw nie da sie powstrzymac, ale
mozna probowac¢ odpowiedzie¢ na wymagania,
jakie stawiane s3 miastom w kontekscie zmian
demograficznych. Wiasnie takg droge obrano,
przygotowujac modele, np. te przeznaczone dla

seniorow.

Koncepcja projektu
Zalozenia

Podstawowym zalozeniem przy wypraco-
waniu BMDM byla koniecznos¢ wariantowego
wdrazania modeli przez gming badz innego
partnera, ktéory — pod pewnymi warunkami
(przynoszacymi korzysci stronom) - bylby

w stanie przejac czes¢ zadan gminy w zakresie
mieszkalnictwa. Moglby to zrobi¢ np. TBS By-
tom. TBS Bytom, jako spoétka ze 100% udzialem
gminy, moze stosowac przyspieszone procedury
wdrazania réznych modelowych rozwiazan. Ob-
rot nieruchomosciami samorzagdowymi podlega
szczegolnym restrykcjom i obostrzeniom. Zasa-
da jest, ze nieruchomosci sg zbywane w drodze
publicznego przetargu, w ktorym wygrywa ten,
ktory zlozy najlepsza oferte (,najwyzsza cena”
Iub ,najkorzystniejsza oferta”). Pod pojeciem
zbycia nieruchomosci bedziemy rozumiec:

sprzedaz, zamiane, darowizne, dzierzawe,
najem. Natomiast nieruchomosci z gminnego
zasobu moga byc wnoszone do spotek komunal-
nych jako wklad niepienigzny (aport) w zamian

za udziaty (akcje) w spolce.

Gmina, a szerzej — jednostki samorzadu
terytorialnego, moze realizowa¢ swoje zadania
w zakresie gospodarki komunalnej w formie utwo-

rzonych przez siebie spotek prawa handlowego.

REGULACJE: zgodnie z art. 9 ust. 1 Ustawy
o gospodarce komunalnej — spotki akcyjne
lub spolki z ograniczong odpowiedzial-
noscig). Wybor okreslonej formy wykony-
waniazadanwlasnychjednostkisamorzadu
terytorialnego nalezy do organu stano-



wigcego tej jednostki. Utworzenie przez
gmineg spoiki prawa handlowego jest jedna
z podstawowych i dopuszczonych prawem
form wykonywania zadan wlasnych gminy

w sferze uzytecznosci publiczne;.

W przypadku wyboru tej formy wykony-
wania zadan wlasnych gminy, istotne jest, ze
utworzona spotka posiada osobowos¢ prawng
odrebng od osobowosci prawnej samej gminy.
W sensie formalnoprawnym mamy do czynie-
nia z dwoma odrgbnymi podmiotami prawa,
jednak pamieta¢ nalezy, ze utworzona spoéika
pozostaje podmiotem zaleznym w stosunku do
gminy. Gminie przystuguja w stosunku do spotki
uprawnienia wlascicielskie, a funkcje zgroma-
dzenia wspolnikow (walnego zgromadzenia)
pelni organ wykonawczy gminy. Tym samym
gmina zachowuje decydujacy wplyw na dzia-
lalnos¢ utworzonej przez siebie spotki, a spotka
realizuje zadania gminy z zakresu gospodarki
komunalnej w imieniu wlasnym i na wilasny
rachunek, za pomocg wniesionego lub powie-
rzonego jej majatku komunalnego. Przyjmuje
sie, ze wniesienie budynku aportem do spotki
komunalnej (TBS Bytom) zawsze jest zbyciem
majatku.

Od chwili utworzenia spolki i przeniesienia
na jej rzecz prawa wilasnosci nieruchomosci

gmina wyzbyla sie tego prawa, gdyz przekazala
je spotce prawa handlowego, z ograniczong od-
powiedzialnoscig lub akcyjnej. W swietle ustawy
o gospodarce komunalnej i kodeksu spotek han-
dlowych spotka dziala i funkcjonuje w obrocie
prawnym, jako podmiot prawny odrebny od
gminy. Spotka gminna posiada wlasne organy, tj.
zarzad i rade nadzorcza, ktore zarzadzaja majat-
kiem spoiki i podejmuja w jej imieniu decyzje.

Decyzje dotyczace zbycia badz wydzierza-
wienia przedsigbiorstwalub jego zorganizowanej
czesci oraz ustanowienia na nich ograniczonego
prawa rzeczowego, a takze — o ile umowa spotki
nie stanowi inaczej — decyzje nabycia i zbycia
nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub
udzialu w nieruchomosci podejmuje zgroma-
dzenie wspolnikow.

Reasumujac: w zaleznosci od umowy spotki
do zbycia nieruchomosci wymagana jest uchwa-
ta wspolnikow lub uchwata zarzadu. W zwigzku
z powyzszym, TBS Bytom, posiadajac zgode
wlasciwych organoéw, jest uprawniony do zbycia
nieruchomosci /nieruchomosci lokalowej, ktorg
otrzymal w formie aportu od gminy Bytom.

Metoda pracy nad projektem

Prezentowana praca nalezy do badan na-

ukowych stosowanych. Jej celem bylo przygo-
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towanie modeli, a nastepnie przetestowanie ich
w praktyce i przedstawienie wnioskow. Znalazto
to odzwierciedlenie w procesie konstruowania
pytan badawczych.

Do wypracowania bytomskiego modelu po-
stuzono si¢ pytaniami badawczymi, ktére penia
pomocniczg role w publikacji.

Pytanie 1: Jakie grupy spoleczne sa kluczo-
wym odbiorcg dla modelu?

Pytanie 2: Jacy dostawcy mieszkan beda
kluczowymi partnerami w modelu i dlaczego?

Pytanie 3: Jakie warunki muszg zostac spel-
nione, aby pozyskiwac partnerow do modelu?

Pytanie 4: Jakie s3 ograniczenia (prawne, or-
ganizacyjne, finansowe itd.) w realizacji modelu?

BMDM zostal wypracowany przy udziale
réznych metod i technik badawczo-analitycz-
nych w tym: analizy literatury, analizy wynikow
przeprowadzonych w Bytomiu badan w zakresie
potrzeb mieszkaniowych, analizy inwentaryza-
¢ji pustostanow, przeprowadzonych wywiadow
i ankiet.

7, uwagi na zlozonos¢ tematyki potrzebny
byt zespdot osob posiadajacych zréznicowane
kompetencje i reprezentujacych szerokie spek-
trum sposobow patrzenia na problem. Powotano
grupe robocza, skladajaca si¢ z pracownikow
TBS Bytom, radcy prawnego, ekspertow za-
trudnionych na okres trwania projektu oraz
zewnetrznych doradcow. Do jej zadan nalezato

opracowanie rozwigzan dla bytomskiego mo-
delu dostepnego mieszkalnictwa oraz ich wdro-
zenie. W celu promocji wynikoéw projektu oraz
mozliwosci ich przedyskutowania w szerszym
gronie ekspertéw, zorganizowano Forum Inwe-
stycji Mieszkaniowych i Targow Nieruchomosci.

W skitad zespolu weszli eksperci z zakresu
problematyki mieszkalnictwa 1 rewitalizacji,
polityki spotecznej i gospodarki przestrzenne;j,
radca prawny wskazujacy bariery prawne w mo-
delach, a takze pracownicy TBS, ktorzy znaja
specyfike rynku najmu mieszkan w Bytomiu
i posiadaja wiedze o realizacji procesu inwesty-
cyjnego oraz o lokalnych dostawcach mieszkan.
W pracy nad BMDM uczestniczyli rowniez do-
radcy zewnetrzni, ktorzy udzielali podpowiedzi
w zakresie modeli przeznaczonych dla seniorow

oraz modeli inwestycyjnych.

W poczatkowej fazie prac nad przygoto-
waniem koncepcji modeli dostepnego miesz-
kalnictwa 1 w celu pozyskania wiedzy o rynku
mieszkaniowym w skali lokalnej i ponadlokalnej
przeprowadzono analize dokumentow i litera-
tury przedmiotu. Dokonano interpretacji badan
przedstawionych w raporcie pt. ,, Badanie jakosci
zZycia 1 postaw mieszkaniowych” (EU-CONSULT
Sp. z o.0., Utila sp. z 0.0. na zlecenie Urzedu

Miasta Bytomia, listopad 2017). Oceniane byly



zarowno dane przetworzone, jak i surowe. Po-
zwolilo to na pozyskanie informacji o postawach
mieszkaniowych obecnych 1 potencjalnych
mieszkancow, inwestorow, przedstawicieli grup
kreatywnych.

W badaniu zastosowano triangulacje danych.
Skorzystano z metody wywiadu bezposredniego
kwestionariuszowego (PAPI) i wspomaganego
komputerowo wywiadu przy pomocy strony
internetowej (CAWI). Préba do badania zostala
okreslona metoda kwotowo-losowa i wyniosta
lacznie 598 osob (odpowiednio 540 i58 osoéb
przy kazdej metodzie). Podstawa do okreslenia
kwot byly dane dotyczace struktury demogra-
ficznej mieszkancow miasta ze wzgledu na pled,

wiek oraz miejsce zamieszkania.

Przeprowadzono réwniez 30 indywidual-
nych wywiadoéw jakosciowych (IDI) z klientami
MOPR (dobranymi z uwagi m.in. na miejsce
zamieszkania, przyczyny korzystania z pomocy
czy uczestnictwo w poszczeg6lnych projektach
spolecznych, realizowanych przez miasto
Bytom ze srodkow Funduszy Europejskich), 31
wywiadow z przedstawicielami przedsigbiorstw
zlokalizowanych w Bytomiu, zatrudniajacych
co najmniej 10 oséb i korzystajacych z rézno-
rodnych form wsparcia, a takze 10 wywiadow
z liderami lokalnymi oraz interesariuszami

rewitalizacji. Wywiady przeprowadzone zostaly

m.in. z zastgpcami Prezydenta Bytomia, przed-
stawicielami Bytomskiego Centrum Wsparcia,
Bytomskiej Agencji Rozwoju Inwestycji, Cen-
trum Integracji Spotecznej, Bytomskiej Izby
Przemystowo — Handlowej i Miejskiego Osrodka
Pomocy Rodzinie.

Zorganizowane zostaly 4 wywiady fokusowe
z grupami reprezentowanymi przez: przedsta-
wicieli organizacji pozarzagdowych, przedstawi-
cieli publicznych placowek oswiatowych i §wiad-
czacych ustugi edukacyjne, przedsigbiorstw,
jednostek swiadczacych ustugi spoteczne.

W poézniejszej fazie prac nad przygotowa-
niem modeli dostepnego mieszkalnictwa prze-
prowadzono kolejng faze badan, ktéra miala na

celu rozpoznanie mozliwosci wdrozeniowych.

Dla modelu 3.1.8.
przygotowano ankiete sktadajaca sie z 10 pytan,

zamiana dla seniora

z czego 9 bylo pytaniami zamknietymi, a 1 py-
taniem otwartym. Dobor odbiorcow zawezony
zostal do grupy wiekowej 60+, zamieszkujacej na
terenie Bytomia. Ankieta zostala dystrybuowana
w trakcie wydarzen dedykowanych seniorom:.
Docelowo préba badawcza miala wynosi¢ 60
0s6b. Z uwagi na niska stope zwrotu, podjeta zo-
stala decyzja o wydtuzeniu okresu gromadzenia
danych do wrzesnia 2018. Z uwagi na to, analizy
do niniejszego opracowania oparte byly na da-
nych czesciowych.
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Dla modelu dotyczacego SAN zastosowano
réowniez metode ankietowa. Kwestionariusz
ankiety sklada si¢ z 21 pytan (20 zamknigtych
i 1 otwartego). Zostal dystrybuowany zaréw-
no w wersji papierowej, jak i elektronicznej
w czerwcu 2018r. Uzyskano informacje od 46
osob. Celem bylo wyselekcjonowanie grupy
0s6b posiadajacych nieruchomosci przeznaczo-
ne na wynajem. W grupie przewazali mezczyzni
w wieku od 45 do 55 lat.

Dla rozpoznania mozliwosci wprowadzania
innych modeli, przeprowadzonych zostato
8 wywiadow - w kwietniu i maju 2018 r. Podsta-
wowym kryterium doboru respondentéw bylo
posiadanie doswiadczenia na bytomskim rynku
mieszkaniowym oraz dobor instytucji rozwia-
zujacych problemy mieszkaniowe w Bytomiu.
Dominujaca grupa byli mezczyzni w wieku od
50 do 60 lat. Reprezentowali oni w wigkszosci
prywatny biznes.

Opracowanie wytycznych do
modelu

Wyniki badan postuzyly jako zalozenia i wy-
tyczne, wskazujgce grupy docelowe, do ktérych
powinna by¢ kierowana oferta mieszkaniowa
w Bytomiu. Obrazuja one réwniez preferencje
poszczegolnych grup, dlatego warto je w tym
miejscu przytoczyc.

WYTYCZNAnr1

Potrzeby obecnych mieszkancow z obszaru
rewitalizacji — mieszkancy Bytomia z obszaru
rewitalizacji najczesciej chcieliby zamieszkac
w lokalu o powierzchni uzytkowej 51-80 m2
(grupy os6b w wieku 18-34 lata, 45-54 lata, 55-64
lata, powyzej 65+) z 3-4 pokojami, znajdujacymi
sie w budynkach niskich, w pelni wyposazonych
w infrastrukture techniczng, z zagospodarowa-
nym terenem wokot obiektu budowlanego.

Najmem nowych lokali najbardziej byliby
zainteresowani studenci, osoby milode iosoby
bezrobotne. Pozostali mieszkancy z obszaru
rewitalizacji zainteresowani sg najmem nowych
mieszkan, najchetniej z zasobu komunalnego
Iub lokali socjalnych.

Oczekiwana wysokos¢ oplat miesigcznych
ksztaltuje sie¢ na poziomie ponizej 300 zt lub
ewentualnie w przedziale 301-600 zt.

KOMENTARZ

Oczekiwania obecnych mieszkancow
obszaru rewitalizacji, dotyczace czynszu
na poziomie 300 zi, nie przystaja do dzi-
siejszych warunkow panujacych na rynku
mieszkaniowym.



ZESTAWIENIE WYTYCZNYCH DO
MODELU

Nalezy opracowac oferte lokali po-
dzielonych na dwie grupy.

Jedna grupa to lokale z zasobu gminy
przeznaczone dla gospodarstw domo-
wych, ktore oczekuja podwyzszenia stan-
dardu zamieszkania, ale takze stosunkowo
niewielkiego czynszu. W takim przypadku
mozna wprowadzi¢ instrument premio-
wania tych najemcow, ktorzy wywiazuja
sie terminowo ze swoich zobowigzan
wobec gminy.
lokali
oso6b  milodych,

Druga grupa to oferta
przeznaczonych dla
studentow 1io0s6b bezrobotnych, ktore
sa zainteresowane najmem lokali. Ta
grupa ma S$wiadomos¢ kosztow, jakie
nalezy ponies¢ na utrzymanie nowobu-
dowanego mieszkania, czesto o wyzszym

standardzie niz lokale z zasobu gminy.

WYTYCZNA nr 2

Studenci — mlodzi klienci rynku mieszka-
niowego z obszaru Metropolii Silesia — prefe-
ruja najem mieszkania lub ewentualne nabycie

lokalu na rynku wtérnym w centrum miasta.
W przypadku najmu lokali mieszkalnych ocze-
kuja od wynajmujacego, aby mieszkanie byto
gotowe do zamieszkania, tj. odnowione (po-
malowane), w mozliwie nowym zasobie. Nie s3
zainteresowani inwestowaniem oszczednosci
w remont mieszkania na wynajem. Takie po-
dejscie wynika z ich niepewnosci podyktowane;j
mozliwoscig utraty pracy i ewentualng koniecz-
noscig przeprowadzenia si¢ z uwagi na zmiane
miejsca zatrudnienia. Dlatego tez zaintereso-
wani s3 krotkim okresem umowy najmu lub
umowa na czas nieoznaczony, aby moc szybko
zmieni¢ miejsce zamieszkania w przypadku
zZmiany miejsca pracy.

Tym samym mozna stwierdzic, ze potrzeba
zachowania mobilnosci na rynku pracy jest
w grupie studentéw czynnikiem wplywajacym
na mozliwos¢ realizacji potrzeb mieszkanio-
wych na rynku nieruchomosci na wynajem.

W przypadku nabycia mieszkania na wia-
snosc¢ decyzje beda zalezaly od relacji pomiedzy
ceng mieszkania a jego standardem. Mtodzi
klienci rozwazaja zarowno nabycie mieszkania
do remontu (za nizszg cene, ktéra rekompen-
sowalaby koszty potrzebnych inwestycji), jak
i mieszkania gotowego do zamieszkania.

Zdaniem studentéw promocja Bytomia,

jako dobrego miejsca zamieszkania powinna by¢
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ukierunkowana przede wszystkim na powstrzy-
manie odplywu kapitalu ludzkiego. W opinii
badanych nalezaloby w pierwszej kolejnosci
przekona¢ mlodych mieszkancéw do pozosta-
nia w miescie, a dopiero potem zachecac osoby
z innych miast metropolii do osiedlania si¢ na
tym terenie.

Badani prezentuja zr6znicowane stanowiska
co do mozliwosci realizacji potrzeb mieszkanio-
wych w odniesieniu do budynkéw z lokalami
socjalnymi. Wigkszos$¢ studentow z obszaru
nauk spolecznych i humanistycznych nie wi-
dzi problemu w fakcie wspolzamieszkiwania
w jednym budynku z najemcami socjalnymi,
pod warunkiem, ze osoby te bylyby uczciwe
i przestrzegalyby zasad wspotzycia spotecznego.
7. kolei odmienne stanowisko mieli studenci
nauk technicznych, dla ktoérych obecnosc lokali
socjalnych w budynku bezposrednio wiaze si¢
z brakiem bezpieczenstwa w tym miejscu. Gru-
pa ta odrzucilta tym samym mozliwos¢ realizacji
potrzeb mieszkaniowych w budynkach, w kto-
rych istnieja lokale socjalne.

ZESTAWIENIE WYTYCZNYCH DO
MODELU

Nalezy stworzy¢ oferte lokali na
wynajem na okres 2-3 lat, o standardzie

do natychmiastowego zamieszkania.

W pierwszej kolejnosci nalezy opracowac
oferte dla os6b mlodych z terenu miasta,
a w dalszej — z obszaru Metropolii Silesia.

WYTYCZNA nr 3

Osoby reprezentujace sektor kreatywny
z obszaru Metropolii Silesia — przedstawiciele
sektora kreatywnego, zamieszkujacy w Bytomiu,
wskazuja, ze jest to miasto, wktorym dobrze
sie mieszka. Ich zdaniem miasto moze stac sie
atrakcyjnym, oferujacym pozadang jakosc¢ zycia
miejscem zamieszkania dla oséb pracujacych
w innych osrodkach. Wérod atutéw wymieniano
bogatg oferte terenéw zielonych, wysoki poziom
edukagcji i stuzby zdrowia, a takze dobre polozenie
komunikacyjne.

Dla pracujacych w sektorach kreatywnych
wlasnos¢ mieszkania jest optymalnym mode-
lem realizacji potrzeb mieszkaniowych. Moze
by¢ takze forma lokaty kapitaltu, ktéra zapewnia
bezpieczenstwo materialne. Akceptowalny jest
w budynku najem socjalny, pod warunkiem,
ze dotyczy pojedynczego lokalu. Oferta miesz-
kaniowa dla tzw. klasy kreatywnej powinna
uwzgledniac polaczenie istniejacej architektury
secesyjnej ze wspolczesng, przy wykorzystaniu



potencjatu lokalnych architektow oraz rzemiesl-
nikow. Istotnym zagadnieniem jest zagospo-
darowywanie podworek, ktére moga tworzyc
zaplecze do rekreacji czy stanowi¢ mikroparki.
Podkreslona zostala rowniez potrzeba tworzenia
placow zabaw i ustawiania fawek w wielu miej-

scach miasta.

Przedstawiciele sektora kreatywnego zamiesz-
kujacy w Katowicach, Zabrzu i Rudzie Slaskiej,
uznali, ze Bytom jest na mapie §wiatowych peret
architektonicznych z uwagi na zabytkowe, sece-
syjne kamienice. Wedlug tej grupy przyciagniecie
nowych mieszkancow nie bedzie mozliwe bez
rozwoju infrastruktury sprzyjajacej spedzaniu
tutaj czasu wolnego, aktywizacji zawodowej oséb
bezrobotnych oraz stopniowego rozproszenia
najmu socjalnego poza Sciste centrum miasta. Re-
spondenci nie s sktonni zamieszkac w przysztosci

w Bytomiu w budynku z lokalami socjalnymi.

ZESTAWIENIE WYTYCZNYCH DO
MODELU

Nalezy opracowac¢ oferte mieszkanio-
wa uwzgledniajaca zagospodarowanie

podworek 1 otaczajacej przestrzeni
w kierunku tworzenia miejsc rekreacji.
Nalezy udostepnia¢ lokale z opcja doj-

scia do prawa wlasnosci i promowac

rozwigzania umozliwiajagce kompono-

wanie si¢ architektury wspolczesnej

1 secesyjnej, ktorej jest wiele w miescie.

WYTYCZNA nr 4

Dostawcy mieszkan — podkreslili oni, ze
o realizacji inwestycji, jej lokalizacji oraz rodzaju
decyduje przede wszystkim rentownos¢ pla-
nowanego projektu, a wigkszos¢ z nich ocenila
potencjal popytowy mieszkancéw Bytomia jako
bardzo niski.

7, doswiadczen deweloperow wynika, ze
niskie ceny na rynku wtérnym wywieraja presje
na mozliwe do uzyskania ceny na rynku pier-
wotnym. Wskazali jednak potencjal rozwoju
krotkoterminowego rynku nieruchomosci na
wynajem dla studentéw oraz zamiejscowych
pracownikow firm. W swietle opinii wiekszosci
badanych z tej grupy Bytom charakteryzuje sie
duzym ryzykiem inwestycyjnym, co wynika
z nieprzewidywalnego charakteru lokalnego
rynku mieszkaniowego.

Wigkszos¢ badanych dostawcéw mieszkan
nie przewiduje realizacji (np. w formie part-

nerstwa publiczno-prywatnego, koncesji na
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roboty budowlane) przedsiewzig¢ budowlanych
w innych niz aktualnie stosowane formutach, ani
realizacji dzialan alternatywnych do inwestycji
budownictwa mieszkaniowego, np.: remont lub
modernizacja kamienicy. Z tego powodu wiek-
szym zainteresowaniem cieszg sie inwestycje
typu greenfield (tj. nowe inwestycje mieszka-
niowe na terenach podmiejskich) niz brownfield
(inwestycje na terenach zdegradowanych,
z wyjatkiem mozliwosci zagospodarowania tzw.
plomb). Zdaniem badanych, rowniez inwestycje
w budynkach, w ktorych znajduja si¢ lokale so-
cjalne czy komunalne, nie sa obecnie atrakcyjne
dla przedsigbiorstw.

Prowadzenie dzialalnosci remontowo-
-modernizacyjnej w obszarze rewitalizacji
bez nabywania catlych budynkow spotkato sie
z niklym zainteresowaniem dostawcoéw miesz-
kan, gdyz wigkszos¢ z nich nie ma doswiad-
czenia w zakresie bezposredniej realizacji
prac remontowo-modernizacyjnych. Niewielu
przebadanych deweloperow, uczestniczacych
w wywiadach, bylto zainteresowanych nabywa-
niem od gminy Bytom w przetargu budynkéow
do remontu i tworzeniem w nich mieszkan
na wynajem. Niewielu rozwazyloby réwniez
wybudowanie budynku na wynajem, w ktéorym
gmina Bytom mialaby prawo podnajac lokale

wskazanym osobom.

ZESTAWIENIE WYTYCZNYCH DO

MODELU
Oferta mieszkaniowa powinna
uwzgledniac  krotkoterminowy najem

lokali dla studentéw oraz zamiejscowych
pracownikow firm. Deweloperzy s3 zain-
teresowani raczej inwestowaniem w nowe
budownictwo i zbywaniem lokali, niz
przeprowadzeniem remontow w starych
budynkach i adoptowaniem lokali na wy-
najem. S3 zainteresowani podejmowaniem
dzialan inwestycyjnych samodzielnie, bez
udzialu gminy. Angazowanie si¢ przedsta-
wicieli wskazanej grupy w dzialania pro-
spoleczne w tym momencie nie wydaje si¢
mozliwe w szerszej skali. Takie dzialania
powinny by¢ propagowane i negocjowane
z wybranymi inwestorami. Poniewaz s3
to przedsiewziecia niestandardowe, warto
rowniez promowac dobre praktyki w tym

zakresie.

Analiza mozliwosci wdrozenia
modeli

Projekty modeli byly prezentowane przed
Komisjg ds. Rewitalizacji w UM Bytom w celu



zaprezentowania wypracowanych rozwigzan

grupie Radnych.

KOMENTARZ

Spotkanie bylo wynikiem debaty
w trakcie Sesji Rady Miejskiej, negujace;j
zasadno§¢ przekazywania pustostanow
aportem do spotki TBS Bytom. W trakcie
Sesji  zglaszane byly uwagi dotyczace
wskazania sfery mieszkaniowej jako tego
obszaru polityki miejskiej, ktory powinien
byc¢ w calosci realizowany przez gmine.

W trakcie

Rewitalizacji zaprezentowano ide¢ mo-

spotkania Komisji ds.

delu, wskazano role gminy i TBS Bytom,
wyjasniono watpliwosci oraz uzyskano
akceptacje dla realizowanych dziatan. Bu-
dowanie koalicji wokot rozwigzan na rzecz
dostepnego mieszkalnictwa ma nie tylko
pomoc w  ksztaltowaniu pozytywnego
wizerunku projektu, ale przede wszystkim
usprawnic¢ przyszle procedury dotyczace
przekazania przez gming aportem do TBS

Bytom poszczegolnych pustostanow.

Przeprowadzono wywiady z przedstawicie-
lami partneréow spotecznych projektu, wtym
z Bytomska Radg Senioréw, a takze z partnerami

gospodarczymi. Badania z przedstawicielami

Bytomskiej Rady Seniorow miaty na celu roz-
poznanie potrzeb seniorow zamieszkujacych
w miesScie, potwierdzenie przyjetych w mode-
lach zalozen irozwiazan oraz ewentualng ich

modyfikacje.

KOMENTARZ

Przedstawiciele Seniorow zamieszku-
jacych na terenie miasta Bytomia, zglosili
uwagi i propozycje do modelu ,zamiany
dla senioréow” oraz ,domu przyjaciel-
skiego”. Uwagi dotyczyly uwzglednienia
potencjalu parterow uslugowych, ktore
juz nie funkcjonujg i sa pustostanami oraz
obiektow edukacyjno-oswiatowych (zli-
kwidowanych szkot), ktore mogtyby zasilic
baze pustostanow i zosta¢ zaadaptowane
na cele mieszkan dla seniorow.

Jak wspomniano wczesniej, na potrzeby
wdrazania dwoch modeli (8.3.1. bytomskiego
SAN oraz 3.1.8. zamiany dla seniora) opracowa-
no dwie ankiety, za pomoca ktérych pozyskano
informacje o zainteresowaniu najmem lokalu
oraz potrzebach mieszkaniowych okreslonych
grup, w tym wlascicieli lokali - kluczowych
z punktu widzenia realizacji modelu.

Ankieta skierowana do senioréw miala na

celu rozpoznanie zainteresowania zamiang
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wiasnego lokalu na inny, bardziej dostosowany
do potrzeb i mozliwosci ekonomicznych. Zbie-
rane informacje dotyczyly lokalu, w ktorym
zamieszkuje obecnie senior (z podzialem na
lokale komunalne i wlasnosciowe) oraz ocze-
kiwan w stosunku do lokalu zamiennego (jego
lokalizacji, metrazu, standardu wyposazenia,
wysokosci czynszu oraz ewentualnej liczby oséb
wspolzamieszkujacych z seniorem). Ankieta byla
dystrybuowana przez Bytomska Rade Seniorow
w trakcie ro6znego rodzaju spotkan i wydarzen
zorganizowanych dla senioréw oraz w trakcie
zajac Uniwersytetu Trzeciego Wieku.

Druga ankieta miala na celu rozeznanie
mozliwosci zrealizowania w Bytomiu innowagji
spolecznej w mieszkalnictwie, czyli modelu
2.3.1. bytomski SAN. Umozliwita rozpoznanie
potencjalu bytomskiego rynku nieruchomosci
na wynajem, a takze okreslenie zainteresowania
wlaczeniem prywatnych lokali do Agencji oraz
mozliwosci udzielenia bonifikaty na wysokosc¢
stawki czynszu. Docelowo miala ona réwniez
rozeznac zainteresowanie zatozeniem stowarzy-
szenia zrzeszajacego wiascicieli lokali mieszkal-
nych, ktéore mogtoby peknic rolge operatora SAN.
Ankieta zostala rozdana w trakcie spotkania
z wlascicielami lokali oraz zarzadcami nieru-
chomosci, zorganizowanego w Urzedzie Miasta
w Bytomiu.

KOMENTARZ

Spotkanie cieszylo sie zainteresowa-
niem jedynie waskiej grupy wlascicieli
lokali, ktore moglyby wejs¢ do zasobu
SAN. Idea Spotecznych Agencji Najmu
wymaga szerszej kampanii informacyjnej,
poniewaz jest to model mieszkalnictwa
zapozyczony z innych europejskich miast
(pierwsze SAN powstaly w Belgii), przez co
dla bytomskich wtascicieli nieruchomosci
moze wydawac si¢ ideg obca i niezrozu-
miala.

Jednak informacja o planowanym
spotkaniu zmobilizowala wtascicieli, kto-
rzy postanowili nawigza¢ indywidualnie
kontakt. Pokazuje to, ze pozyskiwanie
lokali do agencji oraz proces jej tworzenia
moze byc¢ dlugotrwaly i wymagac¢ wielu
spotkan przyblizajacych idee, a takze spo-
tkan w lokalnej prasie i radiu.

Plynie z tego réwniez inny wniosek
— juz na aktualnym etapie wdrazania
modelu 3.3.1. bytomski SAN pojawili sig¢
wlasciciele, ktorzy zarowno chcieliby
wejs¢ w sklad struktury SAN, jak rowniez
powierzy¢ wlasne mieszkanie pod opieke
agencji.



Partnerzy — dostawcy mieszkan

Przy opracowaniu modeli mieszkaniowych
zostali wytypowani kluczowi partnerzy, ktorzy
zostali uszeregowani ze wzgledu na forme uzy-
skiwania zyskow z realizacji inwestycji miesz-
kaniowej oraz zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych. S3 to dostawcy tzw. ,nienastawieni na
zysk”, dostawcy dostarczajacy lokale mieszkalne
dla swoich czlonkéw, np. spoétdzielnie mieszka-
niowe oraz dostawcy komercyjni, dostarczajacy
lokale do najmu lub zbycia po cenach rynko-
wych.

Dostawcy mieszkan zaczynaja zdobywac
doswiadczenie w realizacji niszowych projektow
mieszkaniowych, ktore s3 oplacalne i znajduja
aprobate najemcow i rynku mieszkaniowego.
Takie produkty tworzone s3 przy zastosowaniu
atrakcyjnej architektury, wylonionej w ramach
konkursu architektonicznego. Zaczynaja zdoby-
wac rowniez wyréznienia w konkursach branzo-
wych (m.in. realizacje TBS ze Stargardu). Wpro-
wadzaja specjalnie zaprojektowane produkty,
takie jak domy dla senioréw i apartamenty typu
studio oraz apartamenty z jedng sypialnig, np.
dla seniora lub osoby z niepelnosprawnoscia,
ktore oferuja dlugoterminowy wynajem, np. ze
wsparciem asystenta lub ustuga teleopieki czy
telemedycyny.

Duza czes¢ zmian, ktore dokonaly sie
w  mieszkalnictwie z udzialem dostawcow
mieszkan, skierowana jest do grupy ludnosci
o szczegolnych potrzebach w zakresie projekto-
wania (m.in. realizacje Fundacji Laboratorium
Architektury Lab60+).
w tym sektorze to takze przedsiewziecia, ktore

Projekty budynkow

obnizaja koszty utrzymania lokalu przez najem-
cow i spelniaja cele zwigzane z mieszkalnictwem
zrownowazonym. Wieksi, bardziej doswiadcze-
ni dostawcy mieszkan zaczynaja wprowadzac
szerzej projekty mieszane, czyli przestrzenie
wielofunkcyjne (mieszkania + ustugi + rekreacja),
choc to gtownie dostawcy zagraniczni, tacy jak
Mehr als Wohnen z Zurichu (niem.: Wigcej niz
Mieszkanie). Mehr als Wohnen jest federacja
szescdziesigciu kooperatyw mieszkaniowych,
ktora zaplanowata, sfinansowala i zorganizowata
budowe kwartalu mieszkaniowego, przeznaczo-
nego dla ponad tysiaca osob, a takze przestrzeni
handlowych, gdzie zorganizowano 150 miejsc
pracy.

Aktualnie dostawcy mieszkaniowi rozwijaja
i réznicuja oferte na rynku mieszkaniowym:.
Podejmuja sie¢ wdrazania coraz Smielszych
projektow i innowacji spotecznych. Nie s3 to ty-
powi deweloperzy, ktorych rola konczy si¢ wraz
z zawarciem z nabywc3a umowy przenoszacej
wlasnos¢ lokalu oraz po dokonaniu ostatecznych

rozliczen finansowych z klientem. Dzialalnos¢
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dostawcy mieszkaniowego ,nienastawionego na
zysk” sluzy zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych w szerokim zakresie. Mozna ich podzieli¢
na dwa typy:

Dostawcy zinstytucjonalizowani, ktorych
funkcjonowanie podlega uregulowaniu w usta-
wach i rozporzadzeniach wykonawczych:

e Towarzystwa Budownictwa Spolecznego
(TBS) - dostarczaja lokale mieszkalne i domy
jednorodzinne na wynajem. Zakladanie
i funkcjonowanie Towarzystw Budownic-
twa Spolecznego umozliwia ustawa z dnia
26 pazdziernika 1995 roku o niektérych
formach popierania budownictwa miesz-
kaniowego. Celem dzialania TBS jest
zaspokajanie  potrzeb  mieszkaniowych
nisko- 1 $redniozamoznych gospodarstw
domowych. Docelowa grupe, ktéra moze
skorzysta¢ z najmu w TBS, stanowig osoby,
ktore zarabiaja za duzo, zeby wnioskowac
o lokale komunalne, ale zbyt mato, by kupic
lokal na rynku komercyjnym. TBS buduje
lub remontuje dostepne domy i lokale
mieszkalne, w ktéorych w zamian za party-
cypacje najemcow gwarantuje mozliwosc
korzystania z lokalu. TBS moze generowac
zysk, ale nie moze go dzieli¢ miedzy udzia-
tlowcow. Jesli uda sie¢ mu uzyska¢ nadwyzke
finansowa, np. wskutek zbycia nieruchomo-

$ci, powinien w calosci przeznaczac ja na
dzialalnos¢ statutowg towarzystwa. S3 row-
niez TBS, ktore realizujg rynkowe projekty:
buduja nieruchomosci z przeznaczeniem na
sprzedaz, przez co zachowuja si¢ podobnie
jak deweloperzy. Nie wyplacaja one jednak
zysku udzialowcom w formie dywidend,
a przeznaczaja je na dzialalnos¢ statutowa.
Poza publicznymi wystepuja w Polsce row-
niez prywatne TBS, jednak TBS Bytom do
nich nie nalezy.

Spoldzielnie Mieszkaniowe (SM) dostarczaja
lokale mieszkalne, domy jednorodzinne lub
lokale o innym przeznaczeniu czlonkom
spoldzielni i ich rodzinom. Stosownie do tre-
$ci art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych, SM nie s3
tworzone dla osiaggniecia zysku, gdyz zasadni-
czym celem ich dzialalnosci jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw, co
realizowane jest przede wszystkim poprzez
przydzielanie im mieszkan w lokalach beda-
cych w dyspozycji spotdzielni. Prowadza one
tzw. dzialalnos¢ bezwynikow3g i nie powinny
osiagga¢ zadnych korzysci ekonomicznych
kosztem swoich cztonkéw. Moga jednak pro-
wadzi¢ dodatkowa dziatalnos¢ gospodarcza
(deweloperska), skierowana do osob niebe-
dacych czlonkami spoétdzielni, i realizowac
inwestycje na zasadach rynkowych.



Dobrowolne korporacje o celach mieszka-
niowych w postaci organizacji pozarzadowych,
czyli fundacji i stowarzyszen, w tym:

Organizacje pozarzadowe dzialajace w skali
kraju, w tym m.in.:

* Habitat for Humanity, ktory ma swoje
przedstawicielstwa w Warszawie i Gliwicach.
Realizuje m.in. remonty lokali mieszkalnych
oraz budowe domoéw jednorodzinnych dla
potrzebujacych rodzin, oséb bezdomnych,
mtlodziezy wychodzacej spod pieczy zastep-
czej 1 z oSrodkéow opiekunczo-wychowaw-
czych;

e Towarzystwo pomocy im sw. Brata Alberta.
Prowadzi schroniska i noclegownie dla oséb
wychodzacych z bezdomnosci;

e Fundacja Pomocy Wzajemnej Barka z Po-
znania. Przeprowadza renowacje porzuco-
nych domoéw jednorodzinnych dla osoéb
zagrozonych wykluczeniem spolecznym.
Buduje wioski, sktadajace si¢ z nowych do-
mow i dostarcza pomoc socjalng, prawna,
administracyjng oraz miejsca pracy swoim

najemcom.

Organizacje pozarzadowe dzialajace w skali
lokalnej, w tym m.in.:

* Stowarzyszenie Wspolny dom ze Stargardu -

opiekuje sie mieszkaniami wspomaganymi,
przeznaczonymi dla mlodziezy z pieczy za-
stepczej i osrodkéw opiekunczo-wychowaw-
czych, os6b wychodzacych z bezdomnosci,
senioréw oraz oséb z niepelnosprawnoscia-
mi;

Kamilianska Misja Pomocy Spofecznej
z Warszawy - prowadzi pensjonat socjalny
dla bezdomnych i mieszkania treningowe
dla os6b w trudnej sytuacji mieszkaniowej
(np. bezposrednio zagrozonych bezdom-
nosciag z powodu eksmisji lub zadluzenia),
ktore dzialaja w sposéb podobny do idei
funkcjonowania Spotecznych Agencji Naj-
mu. Przenosi na polski grunt ide¢ Housing
first (z ang. Najpierw Mieszkanie) organizacji
Pathways to Housing. ,Najpierw Mieszkanie”
to koncepcja - program mieszkaniowy,
ktory zapewnia osobom doswiadczajagcym
dlugoterminowej bezdomnosci pomoc
w postaci natychmiastowego udostgpnie-
nia lokalu z gwarancja ochrony jego praw.
Wspomaga najemcow, wykorzystujac do
tego Srodowiskowe zespoly wsparcia, Swiad-
czace pomoc w usamodzielnianiu sig¥.
~Najpierw Mieszkanie” odwraca sposoéb
myslenia o dostarczaniu mieszkan osobom
zagrozonym wykluczeniem spotecznym,

poniewaz elementem wigkszosci funkcjo-

25 Julia Wygnanska (red.), ,Najpierw Mieszkanie” w Polsce — dlaczego tak?, s. 56 http:/www.czynajpierwmieszkanie.pl/content/up-
loads/2016/04/Najpierw-mieszkanie-w-Polsce-dlaczego-tak.pdf, dostep: 16.06.2018
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nujacych rozwigzan s3 instytucje, ktore
kwalifikuja osoby bezdomne do pomocy
mieszkaniowej lub musza one indywidual-
nie wykazac postepy w usamodzielnianiu sig¢
poprzez uczestnictwo w programach wspar-
cia. Podsumowujac, na lokal mieszkalny
nalezy ,zastuzyc” i jest on dla ,wybranych”.
Idea Housing first zaklada, iz posiadanie
lokalu mieszkalnego jest potrzeba, ktora
nalezy bezwzglednie zaspokoi¢ w pierwszej
kolejnosci, a dopiero w dalszej — rozpoczac
prace socjalng, terapeutyczng i aktywizujaca
zawodowo osoby dlugotrwale bezdomne.

KOMENTARZ

Model Housing first sprawdzit si¢ na
okreslonej grupie najemcow i przyniost
dobre efekty, ale ze wzgledu na wysokie
koszty programu nalezy go zweryfikowac
w celu poszukiwania wlasnych doswiad-
czen, np. testowa¢ w malej skali, dla specy-
ficznej grupy beneficjentow.

Dostawcy mieszkan tzw. ,nastawieni na zysk”
to przede wszystkim:

Deweloperzy dostarczaja lokale mieszkalne
i domy jednorodzinne, ktore zbywaja lub wy-
najmuja. Inwestuja posiadane zasoby finansowe,

a celem takich inwestycji jest zazwyczaj dalsze
zbycie lub najem oraz plynacy z tego zysk. To
podmioty, ktére prowadza dziatalnos¢ dewelo-
perska. Jest to rodzaj dzialalnosci gospodarczej
zwigzanej z nieruchomosciami. Podmiot reali-
zuje kompleksowo inwestycje mieszkaniowe
— od dostarczenia dokumentacji budowlanej,
przez wykonanie prac budowlanych, po zbycie
(umowa deweloperska z potencjalnym klientem)
lub wynajem nieruchomosci. Wsréd dewelope-
row pojawiaja si¢ rowniez takie podmioty, ktore
inwestuja wylacznie w remont kamienic. Priory-
tetem jest dla nich dostarczanie komfortowych
mieszkan w Srodmiesciu dla specyficznej, dys-
ponujacej stosunkowo duzym budzetem grupy
klientow. W gronie deweloperéw mozna réw-
niez wyré6zni¢ podmioty dzialajagce na mniejszg
skale.

Indywidualni dostawcy mieszkan dostar-
czaja pojedyncze lokale mieszkalne na sprzedaz
lub wynajem. Czesto prowadza jednoosobowe
dzialalnosci gospodarcze, wramach ktorych
zajmuja sie poszukiwaniem atrakcyjnej oferty
kupna lokalu (przewaznie z zasobu gminy),
jego remontem i — w wigkszosci przypadkow —
zbyciem. Niekiedy pozyskuja oni wigkszg liczbe
lokali mieszkalnych z réznych Zrodet iw taki
sposob dochodza do wigkszego udziatu we wila-

snosci lub wspolnocie mieszkaniowe;.



KOMENTARZ

Ten typ dostawcow mieszkan (indy-
widualni przedsigbiorcy) jest kluczowym
partnerem do realizacji modelu miesz-
kalnictwa, poniewaz s3 oni czesto zainte-
resowani alternatywnym sposobem inwe-
stowania, np. w pojedyncze pustostany.
Pustostany, dla ktérych projektowalismy
modele, w wigkszosci przypadkow s3 roz-
proszone na obszarze Srodmiescia i calej
gminy. W zwigzku z tym potencjalnie
nasza oferta moze byc dla indywidualnego
dostawcy mieszkan bardziej atrakcyjna
niz dla typowego dewelopera, zaintereso-
wanego najczesciej osiggnieciem efektu
w wiekszej skali.

Na rynku funkcjonuja réwniez podmioty
zajmujace si¢ zarzadzaniem najmem oraz pod-
mioty finansujagce budowe biur, powierzchni
handlowych 1 mieszkan, ale tez inwestujace
w restauracje starych kamienic. T3 grupe mozna
roéwniez przypisa¢ do grupy dostawcow miesz-
kan, a s3 to zwlaszcza:

Fundusze inwestycyjne zamkniete (FIZ) tzw.
fundusze nieruchomosci - to dostawcy mieszkan,
ktory adresuja swoja oferte do okreslonej grupy

inwestorow prywatnych lub instytucjonalnych,
ktorych certyfikaty inwestycyjne maja charakter
niepubliczny czyli nie s3 notowane na gietdzie.
Fundusze nieruchomosci realizuja cel inwe-
stycyjny i zwykle zakladaja, ze beda dzialaty okre-
slony czas. Realizuja one inwestycje za posred-
nictwem spoélek celowych, wybierajac projekty
o atrakcyjnej lokalizacji 1 dajace perspektywy naj-
wigkszych zyskow. Zatozeniem spétek celowych
jest nabywanie nieruchomosci mieszkalnych od
deweloperow i pozniejsza ich sprzedaz na rzecz
0s6b fizycznych lub prawnych. Moze tez m.in.
by¢ nabywanie mieszkan oraz ich wynajem.
Wiele z funduszy nieruchomosci w trakcie dzia-
falnosci wyplaca inwestorom regularny dochod,
np. z najmu, tak aby nie musieli czekac¢ na zwrot

pieniedzy do czasu likwidacji funduszu.

Ministerstwo Finanséw zamierza rozszerzyc

mozliwosci  inwestowania ~ w nieruchomosci
i pracuje nad przepisami, ktére pozwolg na
tworzenie specjalnych podmiotow zarabiaja-
cych na wynajmie, tzw. REIT (z ang. Real Estate
Investment Trust) W zamian za dzielenie sie
wigkszoscig zysku z akcjonariuszami beda one
zwolnione z podatku dochodowego. Maja tez by¢
obowigzkowo notowane na gieldzie. Na swiecie
REIT-y inwestuja w nieruchomosci, w tym biura,
galerie handlowe i lokale mieszkalne. W polskim

wydaniu beda one skupione gléwnie na sferze
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mieszkaniowej. Jednak wprowadzenie tego
funduszu rozpocznie si¢ od wprowadzenia do
polskiego prawodawstwa statusu firmy inwestu-
jacej w najem nieruchomosci (FINN). Status ten
uzyskaja spotki akcyjne, ktorych glowng dzia-
lalnoscig bedzie wynajmowanie nieruchomosci
mieszkalnych. Ministerstwo Finanséw proponuje
takze konkretne zasady podatkowe dla firm inwe-
stujacych w najem nieruchomosci (m.in. prefe-
rencyjng 8,5-procentowa stawke podatku CIT od
dochodow FINN z tytulu najmu nieruchomosci

mieszkalnych).

KOMENTARZ

Proponowane ulgi moga byc¢ szansa na
zaktywizowanie spotek, ktore do tej pory nie
inwestowaly w ten sektor, cho¢ dostrzegaty
potencjat rynku mieszkan nawynajem. Moga
tez przyblizyc¢ polskie miasta do konstrukgji
zachodniego modelu rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, gdzie popularny jest na-
jem lokali bardziej niz wlasnosc.

Dostawcy mieszkan, jakimi sa fundusze
nieruchomosci, moga skutecznie brac¢ udziat
w procesie rewitalizacji, poniewaz s3 one
zainteresowane inwestowaniem w nierucho-
mosci zlokalizowane w obszarach rewitali-
zowanych, ktore dzigki temu moga znacznie
zyskac na wartosci.

Zarzadcy najmem komercyjnych mieszkan,
wsrod nich najbardziej rozpoznawalna jest spot-
ka Mzuri, ktora zarzadza ponad 3400 lokalami
w 32 miastach, w tym Lodzi. Firma weryfikuje
najemcow, przez co szczyci sie 100% pozyska-
nie oplat z tytulu czynszu za najem oraz 80%
wskaznikiem odnosnie przedluzanych umow.
Podejmuje rowniez dzialania zwigzane z inwe-
stowaniem grupowym na rynku nieruchomosci
(lokale do zbycia, najmu).

KOMENTARZ

Ten typ dostawcy mieszkan jest klu-
czowym dla modeli mieszkalnictwa reali-
zowanych z udzialem sektora prywatnego.
Wykorzystuje on rozne strategie, od rewi-
talizacyjnej (zakup kilku kamienic), ren-
tierskiej (lokowaniu aktywow w nierucho-
mosci mieszkaniowe), przeprowadzaniu
ich remontow, wynajeciu, po dlugotermi-
nowe czerpanie korzysci z tytutu czynszu
za najem), czy dzialalnos¢ deweloperska
(zakup jednego lub kilka budynkoéw / dzia-
tek / nieruchomosci lokalowych i prze-
prowadzenie ich remontu lub zabudowy).
Wszystkie strategie realizowane przez
tego typu dostawcow mieszkan moga byc

podejmowane w ramach modeli.



Crowdfunding rynku nieruchomosci, istota
tego mechanizmu jest gromadzenie kapitalu na
realizacje okreslonego przedsigwzigcia poprzez
przeprowadzenie zbiérki wsréd licznej grupy
0sob, ktore dokonuja wplat o niewielkiej wartosci

jednostkowe;j.

Zbiorkajest prowadzona za pomoca narzedzi
teleinformatycznych. Dzigki temu przedsigbior-
ca jest w stanie w okreslonym czasie, ponoszac
przy tym minimalne koszty, dotrze¢ do mil-
ionow potencjalnych inwestoréow rozproszonych
po calym swiecie. W zamian za udostepnione
srodki

okreslone swiadczenie zwrotne. Moze to byc¢

kapitalodawca zazwyczaj otrzymuje
nagroda rzeczowa, usluga, a niekiedy udziaty
badz akcje w przedsiewzieciach o charakterze
inwestycyjnym?. W Polsce, w grudniu 2015
roku funkcjonowala zaledwie jedna platforma
crowdfundingu rynku nieruchomosci, jednak
mozna przewidywac, ze ta forma finansowania
inwestycji w nieruchomosci bedzie sie szybko
rozwija¢ i w ciagu kilku lat stanie sie¢ waznym
zrodtem pozyskiwania kapitatu.

Istotng zaleta crowdfundingu s3 niewiel-
kie bariery wejscia i warunki transakcyjne.

Prowadzenie kampanii crowdfundingowej nie

wymaga zgody zadnej instytucji, a koszt pozys-
kaniakapitalu na ogoél niejest wysoki. Nakoszt ten
sklada si¢ marza platformy crowdfundingowe;j
wynoszaca w Polsce od 2,5% do 11% pozyskanych
srodkow finansowych oraz prowizja systemu
platnosci internetowych, np. PayPal, ksztaltujaca
sie na poziomie od 2,5% do 3,5% wartosci tran-
sakcji platniczej?. Internetowe systemy platnosci
nie tylko posrednicza w przekazywaniu wplat, ale
zabezpieczaja pozyskane fundusze. Jako posred-
nik platnosci zamrazaja srodki do momentu
zakonczenia kampanii. Projektodawca nie moze
wiec nimi dysponowac¢ przed zakonczeniem
zbiorki. Natomiast w przypadku nieuzbierania
kapitalu o zakladanej wartosci, zdeponowane

srodki sg zwracane inwestorom?.

Jednak pomimo tych zalet, tylko czes¢ kam-
panii crowdfundingowych konczy si¢ sukcesem
w postaci zebrania oczekiwanej kwoty. Odsetek
takich kampanii na najpopularniejszej platfor-
mie crowdfundingowej Kickstarter w listopadzie
2015 roku, uksztaltowat sie na poziomie 36,59%%.

26 Dariusz Dziuba, Rozwdj systemow crowdfundingu w globalnej gospodarce elektronicznej, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu

Szczecinskiego nr 798, Studia Informatica nr 84, 2014, s. 5

27 Katarzyna Koziol-Nadolna, Crowdfunding jako zrédlo finansowania innowacyjnych projektow, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego nr 854, Finanse, Rynki Finansowe, Ubezpieczenia nr 73 (2015) s. 675—678

28 Bartosz Malinowski, Marcin Gielzak, Crowdfunding. Zrealizuj sw6j pomyst ze wsparciem cyfrowego Tlumu, Onepress, 2015, s. 39

29 Magdalena Gostkowska-Drzewicka, Crowdfunding jako zrédlo finansowania inwestycji w nieruchomosci, Finanse, Rynki Finansowe,

Ubezpieczenia nr 1/2016 (79), s. 57-71
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3. Bytomski Model Dostepnego

Mieszkalnictwa

3.1. Zaangazowanie TBS
w model mieszklanictwa

W  Bytomiu grup o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych jest wiele, ale
na pierwszym miejscu plasuja si¢ potrzeby
mieszkaniowe osob mlodych (w tym mlodziezy
opuszczajacej piecze zastepcza), senioréw i osob
z niepelnosprawnosciami oraz oséb o srednich
i niskich dochodach. Dlatego w ramach bytom-
skiego modelu zaproponowano rozwigzania,
ktore odpowiedza na potrzeby okreslonych
grup, w tym:

* 0s6b miodych,
e 0sOb opuszczajacych piecze zastepcza lub
osrodki opiekunczo-wychowawcze (model

3.1.1. pierwsze mieszkanie),

e seniorow i osob z niepelnosprawnosciami

(model 3.1.3. zamiana dla seniora, model
3.1.4. dom przyjacielski),

e S$rednio zarabiajagcych (model 3.1.2. TBS
w kamienicy).

Wszystkie modele mieszkalnictwa bazuja na
koncepcji przekazywania przez gming pustosta-
now do spotki TBS Bytom.

REGULACJE: Zgodnie z art. 158 § 1 ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych, jezeli wkladem do spoétki
w celu pokrycia udzialu ma by¢ w catos-
ci albo w czvvesci wklad niepieniezny
(aport), umowa spo6tki powinna szcze-
gotowo okresla¢ przedmiot tego wktadu
oraz osobe wspolnika wnoszacego aport,
jak rowniez liczbe iwarto§¢ nominalng
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objetych w zamian udzialow. Tak wigc
aportu dokonuje si¢ przez zmiang umowy
spolki, podwyzszajac kapital zakladowy.
Co wazne, w spolce z 0.0. wycena wartosci
wniesionych wkladow jest dokonywana

przez wspolnikow.

KOMENTARZ

Powyzszy zapis uprawnia gmine do
przekazywania spotce w formie wkladu
niepieni¢znego lokali mieszkalnych badz
catych nieruchomosci, celem realizowania

modeli dostepnego mieszkalnictwa.

Art. 6. Celami publicznymi w rozumieniu
Ustawy o gospodarce nieruchom os$ciami
sa: 6) budowa i utrzymywanie pomieszc-
zen dla urzedéw organow wiladzy, admin-
istracji, sagdow i prokuratur, panstwowych
szkot  wyzszych, szkét  publicznych,
panstwowych lub samorzgdowych ins-
tytucji kultury w rozumieniu przepisow
o organizowaniu iprowadzeniu dziatal-

nosci kulturalnej, a takze publicznych:

obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli,
domoéw  opieki spolecznej, placowek
opiekunczo-wychowawczych, obiektow
sportowych;

Art. ust. 1. Z zastrzezeniem ust. 2
i 3, nieruchomosci sa sprzedawane lub
oddawane  wuzytkowanie  wieczyste
w drodze przetargu. Zgodnie z art. ust.
2. nieruchomosc¢ jest zbywana w drodze
bezprzetargowej, jezeli:7) ma stanowic
wklad niepieniezny (aport) do spotki
albo wyposazenie nowo tworzonej panst-
wowej lub samorzadowej osoby prawnej
czy tez majatek tworzonej fundacji;
11) jest sprzedawana partnerowi prywat-
nemu lub spolce, o ktoérej mowa w art.
14 ust. 1 Ustawy z dnia 19 grudnia 2008
r. o partnerstwie publiczno-prywatnym,
jezeli sprzedaz stanowi wniesienie wkladu
wlasnego podmiotu publicznego, a wybor
partnera prywatnego nastapil w trybie
przewidzianym w art. 4 ust. 1 lub 2 przy-

wolanej ustawy;

KOMENTARZ

7Zgodnie z przywolanymi zapisami
gmina jest uprawniona do dokonywania
darowizn lub sprzedazy w trybie bez-



przetargowym w ramach partnerstwa pu-
bliczno-prywatnego/stowarzyszenia badz
na cele publiczne. Potwierdza to rowniez
uprawnienie gminy do przekazywania
poza trybem przetargowym nierucho
mosci gminnych w formie aportu do TBS
Bytom sp. z o.0.

KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

Obecnie nieruchomosci przekazywane
aportem do spolki, a pozniej ewentualnie
zbywane przez nig w ramach modelu, s3
wyceniane wg wartosci oszacowanej przez
rzeczoznawce majatkowego do pierwsze-
go przetargu oglaszanego przez gmine.
Pomimo braku zainteresowania ze strony
inwestorow 1 obnizania ceny wyjSciowej
w kolejnych przetargach, spotka otrzymuje
aportem nieruchomosé, ktorej wartosc jest
przeszacowana i okreslona na poziomie
ceny wystawionej do pierwszego przetargu.
Zgodnie z informacgjami uzyskanymi od
dostawcow  mieszkan  zlokalizowanych
w Bytomiu, oferta pustostanow kierowa-
nych do modelu powinna prezentowac
ceny nieruchomosci, uwzgled-
niajagce stan techniczny. Ceny transak-
cyjne nieruchomosci z rynku wtoérnego
zazwyczaj dotyczg mieszkan gotowych

realne

do zasiedlenia, tymczasem w ofercie gminy
czesto s3 nieruchomosci w zlym stanie
technicznym, wymagajace
remontu. Dlatego ich szacowane wartosci
s3 wg opinii dostawcow mieszkan zawyzone,

kapitalnego

a przez to — mato atrakcyjne.

3.1.1. Pierwsze mieszkanie

Dla potencjalnych najemcéw mieszkan z zasobu
TBS Bytom wysokos¢ ustalonej partycypagji
utrudnia dostep do najmu lokalu mieszkalnego.
Bariera finansowa, ktéra dotyczy zwlaszcza oséb
miodych, sklania najemcéw do modyfikagji
oczekiwan mieszkaniowych 1 preferowania

mieszkan o mniejszej powierzchni  uzyt-
kowej. Zdoswiadczen TBS Bytom wynika,
ze to wilasnie mate lokale o powierzchni ok.
30-45 m? ciesza si¢ najwigkszym zaintereso-
waniem najemcow. Dla ludzi miodych, ktérzy
chcieliby si¢ usamodzielnic, nie ma profilowanej
oferty mieszkaniowej w miescie. Oczekuja oni
realizacji inwestycji budownictwa spotecznego
i komunalnego zuwzglednieniem ich specy-
ficznych potrzeb. Gmina powinna promowac
mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych
w roznej formie i zwigkszy¢ dostepnos¢ mieszkan
nawynajem (por. Badania postaw mieszkaniowych,
Bytom 2017).
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Model zaklada utworzenie oferty niewielkich
mieszkan (18-45 m?), przeznaczonych dla oséb
mlodych, z zalozeniem, ze lokale o powierzchni
18-25 m? powinny by¢ kierowane do najmu dla
0sob opuszczajacych piecze zastepcza lub osrodki
opiekunczo-wychowawcze.

Model realizowany bedzie przez TBS Bytom,
a baza mieszkan ma rozwijac si¢ w wyniku remon-
tow pustostanow, przeprowadzonych z otrzyma-
nych wkladéw partycypacyjnych od przysztych
najemcow.

Spotka moze réwniez przekazywac do zasiedle-
nia i remontu pustostany za mniejsza partycypacje
finansowa w zamian za przeprowadzany przez
najemce remont. Rozwigzanie obejmowac wigc be-
dzie partycypacje mieszang, finansowo-rzeczowa.

REGULACJE: Zgodnie z art. 27 ust. 2
pkt 1, 2 1 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego TBS moze
nabywac budynki mieszkalne, przeprow-
adza¢ remonty imodernizacje obiektow
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu oraz
prowadzi¢ inng dzialalnos¢ zwigzana
z budownictwem mieszkaniowym i infra-

strukturg towarzyszaca.

KOMENTARZ

Przedstawione powyzej przepisy pra-
wa uprawniaja TBS do prowadzenia poli-
tyki zamian, zbywania lokali mieszkalnych
w oparciu o uregulowania wewnetrzne,
bez obowigzku stosowania ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami.

W modelu zaklada si¢ realizacje dwoch
wariantow udostegpniania pustostanow:

Wariant A:

mieszkalnego na cele mieszkaniowe,

adaptacja pustostanu

Wariant B: przekwalifikowanie pusto-
stanu uzytkowego i jego adaptacja na cele
mieszkaniowe.

Kluczowe elementy modelu

Kluczowym elementem modelu jest remont
pustostanu, sfinansowany w ramach wktadu
partycypacyjnego najemcy.

W ramach modelu zostang wyremontowane

pustostany na podstawie dwoch rozwigzan:

¢ Rozwigzanie 1: remont pustostanu przez
TBS ze srodkéw z wkiadu finansowego
(partycypadji)
To rozwiazanie jest mniej korzystne dla

przyszilego najemcy.



TBS, poniewaz musi zaangazowac si¢ or-
ganizacyjnie oraz przeprowadzic przetarg
na roboty budowlano-remontowe, ko-
ordynowac i przeprowadza¢ nadzor nad
robotami. Dla najemcy takie rozwigzanie
jest bardziej korzystne, bowiem najmuje
on lokal o standardzie umozliwiajacym
natychmiastowe zamieszkanie. Niedogod-
noscia moze by¢ brak wpltywu na dobor
materialow wykonczeniowych (ceramika,
panele, kolorystyka s$cian, wyposazenie
kuchni), przez co lokal moze nie by¢ dopa-
sowany do oczekiwan i1 gustow najemcow.

Rozwiazanie 2: remont pustostanu
przeprowadzonego indywidualnie przez
najemce w ramach mieszanego wkladu
(partycypacja).
W ramach tego rozwigzania to najemca

rzeczowo-finansowego

bierze na siebie odpowiedzialnosc za prze-
prowadzenie w okreslonym czasie prac
remontowo-budowlanych w pustostanie.
Musi on go przeprowadzi¢ na podstawie
dostarczonej przez TBS dokumentacji
projektowej i kosztorysu inwestorskiego.
Dlatego wysokosc naliczonej partycypacji
bedzie wynikac¢ z wyceny robét budow-
lanych wskazanych w kosztorysie, nie zas
z wysokosci poniesionych nakladéw przez

najemce.

To rozwigzanie jest atrakcyjne dla
TBS, poniewaz bez ponoszenia nakladow
finansowych i organizacyjnych spoétka uzy-
skuje lokal o dobrym standardzie i moze
czerpac pozytki z jego najmu. Rozwigza-
nie jest korzystne réwniez dla najemcy,
poniewaz pomimo trudnosci zwigzanych
z przeprowadzeniem indywidualnie prac
remontowo-budowlanych (zakup mate-
riatow budowlanych i wykonczeniowych,
zorganizowanie firmy wykonawczej lub
wsparcie rodziny i znajomych), moze on
samodzielnie dobra¢ materialy wykon-
czeniowe, przez co od samego poczatku
ma wplyw na to, aby dostosowac lokal do
swoich oczekiwan.

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

W miescie jest duzo pustostanow

uzytkowych w dobrym stanie technicz-
nym, dlatego w pierwszej kolejnosci
podjeto decyzje o testowaniu wariantu
B. Nie wymaga on znacznych nakladow
finansowych.

Ogtoszony konkurs dla najemcow
pierwszego mieszkania wskazal, ze osoby
mlode preferuja partycypacje rzeczowo
-finansowa. Wszyscy najemcy wybrali taki
wariant dochodzenia do najmu lokalu.
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Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcow

Model skierowany jest do mtodych osob.
Uzyskanie niewielkiego mieszkania, tj. takiego
o powierzchni 18-45 m?, wigze si¢ z wkladem
partycypacyjnym w wysokosci od 15 do 30 tys.
zt. (5-15% wartosci odtworzeniowej), co wydaje
sie kwotg mozliwa do pokrycia dla tej grupy
najemcow. Rowniez biezace utrzymanie mniej-
szego mieszkania zwigzane jest ze stosunkowo
niskim kosztem, co jest niebagatelnym atutem
przy czesto niestabilnej sytuacji finansowej go-

spodarstw domowych ludzi mtodych.

KOMENTARZ

W trakcie wdrazania modelu zgla-
szane byly opinie, ze rozwigzanie moze
by¢ nieatrakcyjne, poniewaz za kwote ok.
30 tys. z} mozna w Bytomiu kupic¢ lokal
mieszkalny do kompleksowego remontu.
Oferta lokali o obnizonym standardzie jest
wystawiana w ramach przetargu na zbycie
nieruchomosci z zasobu gminy. Choc
faktycznie w ten sposéb mozna znalezc
male lokale za niewielka cene, wymagaja
one jednak znacznych nakladow finanso-

wych na prace remontowo-budowlane,

przez co sumaryczny koszt pozyskania
lokalu mieszkalnego jest znacznie wyzszy
od tego oferowanego w modelu miesz-
kalnictwa 3.1.1. pierwsze mieszkanie.
Jako przyklad mozna tutaj przytoczyc in
lokali

mieszkalnych przeznaczonych do sprze-

formacje zawarte w wykazie

dazy w drodze przetargu. (Zabela I).

Model dedykowany jest mtodym osobom, za-
mieszkujacym nie tylko w Bytomiu. Bytom ulega
depopulagji, dlatego oferta mieszkaniowa, skiero-
wana do szerszej grupy odbiorcow, ma stworzy¢
warunki do przyciggnigcia mieszkancow i migracji
powrotnej do miasta oraz jego Srodmiescia.

KOMENTARZ

Aby aktywnie promowac migracje
powrotng do miasta nalezy wprowadzic
szeroki wachlarz instrumentow, Kktore
dotycza polityki mieszkaniowej (np.
miejskich dzialek pod

budownictwo jednorodzinne,

uruchomienie
promocja
zabudowy plomb w srédmiesciu pod miesz-
kania na wynajem, promowanie zamian
mieszkan matych na wieksze dla rodzin 2+2

itp.) . Jednym z elementow, ktore stosun-

30 Bogumita Krystek-Kucewicz , Krzysztof Kaszuba, Polityka mieszkaniowa jako narzedzie ograniczania depopulacji: wybrane instru-

menty stosowane w polskich miastach, KWOM 2(30), 2017



kowo latwo mozna zmienic jest wprowadze-
nie zmian w regulaminie najmu z zasobu
TBS Bytom. Nowe regulacje moga nadawac
pierwszenstwo w najmie lokalu osobom,

ktore chcg sie przeprowadzi¢ do Bytomia.

b. opuszczaja piecze zastepcza, osrodki opie-
kunczo-wychowawcze lub osrodki oswia-
towo-wychowawcze calodobowego pobytu
i podlegaja procedurze usamodzielniania,

c. ktérym miasto Bytom zobowigzane jest

udzieli¢ schronienia.
Preferencje na najem pustostanow o niewiel- Powinny one wykaza¢ dochod lub posiadanie
kiej powierzchni uzytkowej (ok. 18-25 m?) maja srodkow, umozliwiajacych utrzymanie lokalu.
osoby, ktore: Preferencje (wg ponizszej kolejnosci) na najem

a. ukonczyty 18 lat i pochodza z terenu mia- pustostanow o powierzchni uzytkowej 26-45 m2

sta Bytomia, maja:
.. Powierzchnia ) . . Etap
Lokalizacja uzytkowa (m2) Ilosc pokoi Pietro sprzedazy Cena wywolawcza

ul. Reptowska 74,2 24,40 1 1 111 29.250z1

ul. Florianska 7/3 32,60 1 parter II 25.500z1

ul. Pilsudskiego a/17 61,94 2 1I pietro II 21.500zt
oficyna

ul. Chrobrego 3/1 27,24 kuchnia, parter 11 22.000z1

przedpokdj

ul. Jagiellonska 49,17 2 II pietro II 35.000zt
oficyna

ul. Miarki 52/6 46,01 2 1 pietro II 36.750z1

Tabela 1. Przyktadowy wykaz lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy w drodze przetargu w Bytomiu wraz

z cenami wywolawczymi

Zrédlo: Portal UM Bytom, http:/www.bytom.pl/lokale-mieszkalne, dostep: 20.08.2018
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a. absolwenci szkot 1 uczelni wyzszych do 6
lat po zakonczeniu edukacji (nalezy przedlo-
zy¢ kserokopie dyplomu ukonczenia studiow
wyzszych),

b. absolwenci szkoét i uczelni wyzszych za-
mieszkujacy poza miastem Bytom,

c. jednoosobowe lub dwuosobowe gospo-
darstwa domowe osob dorostych, w ktorych
minimum jedna osoba jest w wieku nie-
przekraczajacym 35 lat (w tym osoby zyjace
w zwigzkach malzenskich, zwigzkach nie-
formalnych, rodzenstwa), z zastrzezeniem
tresci lit. d),

d. gospodarstwa domowe 3-4 osobowe,
skladajace si¢ z oso6b dorostych w wieku
nieprzekraczajacym 35 lat i dzieci (osoby
zyjace w zwiazkach malzenskich, zwigzkach
nieformalnych), z zastrzezeniem tresci lit. d),
e. gospodarstwa domowe, skladajace sie
z osoby dorostej] w wieku nieprzekraczaja-
cym 35 lat oraz 1-2 dzieci.

Powinni oni:

By¢ beneficjentem stypendium naukowego,
sportowego lub doktoranckiego w wyso-
kosci umozliwiajacej utrzymanie lokalu na
poziomie przewyzszajagcym gorny limit do-
chodow, o ktorych jtest mowa w art. 3 ust. 1
Ustawy z dnia 21 czerwca 200Ir. o dodatkach
mieszkaniowych.

Wykaza¢ dochéd lub posiadanie Srodkow,
umozliwiajacych utrzymanie lokalu wwy-
sokosci co najmniej 4-krotnosci czynszu
(rozwigzanie dot. partycypacji finansowej

1 partycypacji rzeczowo-finansowej).

Wykazaé¢ dochod w wysokosci co najmniej
4-krotnosci czynszu (w zaleznosci od stanu
technicznego pustostanu i zakresu wyma-
ganych do przeprowadzenia roboét, zgodnie
z dokumentacja techniczng i kosztorysem
inwestorskim) lub posiadanie Srodkow,
umozliwiajacych przeprowadzenie remontu
zgodnie z kosztorysem zalgczonym w ofer-
cie mieszkan do wynajmu z remontem reali-
zowanym przez najemce (rozwigzanie dot.
partycypacji rzeczowo-finansowe;j).

REGULACJE: Zgodnie z art. 30 ust.
1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektorych formach popierania budown-
ictwa mieszkaniowego osoba fizyczna oraz
osoby zgloszone do wspolnego zamiesz-
kania, w dniu objecia lokalu, nie moga
posiadac tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego w tej samej miejscowosci.
Dopuszcza si¢ poreczenie 0sOb trzecich
w zakresie wykonania remontu i utrzymania
lokalu. Poreczyciel zobowigzany jest do
zlozenia oswiadczenia o dochodach i liczbie



0sob, bedacych na jego utrzymaniu.
Minimalny dochéd brutto musi stanowic
co najmniej 25% gornego dochodu okreslo-
nego w ustawie o popieraniu niektorych
form budownictwa spotecznego dla poszc-
zegolnych gospodarstw domowych (1,2,3,4-
osobowych i wigkszych). Sredni miesieczny
dochod gospodarstwa domowego oznacza
sume¢ Srednich miesigcznych dochodoéw,
uzyskanych przez osobe ubiegajaca sie
o najem oraz wszystkie osoby zgloszone do

wspolnego zamieszkania.

. Zlozy¢ oswiadczenie o zapoznaniu si¢
ze stanem technicznym, kosztorysem i przewi-
dywanym zakresem prac remontowych oraz
zadeklarowa¢ przewidywany termin rozpoczecia

1 zakonczenia remontu.

KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

Poczatkowo zaproponowano dodat-
kowe kryterium, ktore odnosilo si¢ do
koniecznosci wykazania umiejetnosci
i doswiadczenia przydatnego w samo-
dzielnym wykonaniu prac remontowych
przez przyszlego najemce. Zrezygnowano
jednak zniego, poniewaz kompetencje
okazaty si¢ trudne do wykazania, aponadto

wiekszo$¢ z najemcow positkuje sig wspar-
ciem rodziny i przyjaciét lub zaplanowato
zleci¢ wykonanie prac remontowych fir-

mie zewnetrznej.

Pomimo tego, ze rozwigzanie 1 za-
pewnia przeprowadzenie remontu przez
TBS z otrzymanego wkladu finansowego
(partycypacji), potencjalni najemcy prefe-
ruja rozwigzanie 2, w ktorym to oni maja
bezposredni wptyw na wybor wykonawcy
prac remontowych. Prawdopodobnie ta-
kie stanowisko wynika z przeswiadczenia,
ze uda sie najemcy wykonac niezbedny
remont pustostanu za kwote nizsza niz
kwota wskazana przez TBS jako wymagany
element partycypacji — wklad finansowy.

Takie zalozenie moze okazac sie
bledne, poniewaz rynek nieruchomosci
jest w ostatnim czasie, tj. od marca 2018r.
niestabilny, na co ma wplyw wzrost cen
materialow budowlanych i roboczogodzin.
Brakuje réowniez na rynku pracownikow
budowlanych, przez co mozna spotkac
sie z duzg trudnoscia w pozyskaniu wy-
konawcy do przeprowadzenia remontu
w pustostanie w okresie krotszym niz 3-6
miesiecy.
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DODATKOWO

Po etapie wdrozenia wprowadzono

rowniez koniecznos$¢ zlozenia oswiad-

czenia o0 zapoznaniu sie ze stanem

technicznym lokalu, poniewaz jeden

z najemcow wytypowanych do najmu lo-

kalu rozmyslit sie tuz przed podpisaniem

umowy przedwstepnej, argumentujac

zmiang zdania wlasnie nieznajomoscia

stanu technicznego lokalu.

Schemat organizacyjny

modelu

Udostepnienie mieszkania do najmu

Rozwiazanie 1 — remont pustostanow przez

TBS z wkladéw partycypacyjnych przysztych

najemcow.

Opracowanie dokumentacji projektowe;j
(uzyskanie pozwolenia na budowe lub
zmiang sposobu uzytkowania) i koszto-
rysu budowlanego.

Ogtoszenie oferty najmu okreslonego
pustostanu na stronie internetowej po-
przez wskazanie:

Informacji o nieruchomosci lokalowe;j:
lokalizacji, metrazu, zdje¢ pustostanu

(z zaznaczeniem, ze istnieje mozliwosc
jego czesciowej modyfikacji),

wysokosci wktadu partycypacyjnego,
wysokosci czynszu i szacowanych mie-
siecznych kosztow utrzymania lokalu.
Przeprowadzenie wizji lokalnej w pusto-
stanie.

Zebranie zgloszen, dokonanie weryfika-
¢ji najemcow pod wzgledem kryteriow
i preferencji w najmie (przedlozenie
zaswiadczenia o dysponowaniu do-
chodami, S$rodkami umozliwiajacymi
utrzymanie lokalu). Ma to stuzy¢ po-
twierdzeniu zainteresowania pustosta-
nem w okreslonej lokalizacji, budynku
i o okreslonej powierzchni uzytkowe;j.
Opracowanie klasyfikacji punktowe;j
0sob, zglaszajacych si¢ jako potencjalni
najemcy (w przypadku spelnienia przez
wielu najemcow kryteriow i preferencji)
i opracowanie listy rankingowej — pod-
stawowej oraz rezerwowe;j.
Wytypowanie potencjalnego najemcy.
Zapoznanie si¢ ze stanem technicznym
i akceptacja lokalu przez najemce.
Zawarcie umowy wstepnej pomiedzy
TSB a najemca i dokonanie wplaty wkla-
du partycypacyjnego.

Rozeznanie rynku przez TBS, zlecenie wy-
konania rob6t remontowo-budowlanych.



Wykonanie rob6t remontowo-budowla-
nych i odbioér prac.

Zawarcie umowy najmu na czas nie-
oznaczony.

Przekazanie najemcy kluczy do lokalu.

Rozwigzanie 2 — udostepnianie pustostanow

do remontu, przeprowadzonego indywidualnie

przez najemce w ramach mieszanego wktadu

rZecZowo-partycypacyjnego.

Opracowanie dokumentacji projektowe;j
i kosztorysu budowlanego (uzyskanie
pozwolenia na budowe lub zmiane spo-
sobu uzytkowania).

Prezentacja oferty najmu okre-

Slonego  pustostanu na  stronie

internetowej  poprzez  wskazanie:
- informacji o nieruchomosci lokalowe;:
lokalizacji, metrazu, zdjecia pustostanu
(z zaznaczeniem, ze jest mozliwos¢ jego
czesciowej modyfikacji),

- wysokosci czynszu i szacowanych
kosztow,

- oszacowania wartosci wkladu party-
cypacyjnego, skladajacego sie z wkiadu
rzeczowego (informacje o wartosci prac
zawartych w kosztorysie inwestorskim —
partycypacja niepodlegajaca zwrotowi)
i finansowego (partycypacja podlegajaca

ZWIotowi),

Przeprowadzenie wizji lokalnej w pusto-
stanie.

Zebranie zgloszen, weryfikacja poten-
cjalnych najemcow pod wzgledem kryte-
riow i preferencji (przedlozenie zaswiad-
czenia o dysponowaniu dochodami,
srodkami umozliwiajacymi utrzymanie
lokalu, przeprowadzenie remontu). Ma
to stuzy¢ potwierdzeniu zainteresowania
pustostanem w okreslonej lokalizacji,
budynku 1o okreslonej powierzchni
uzytkowe;.

Opracowanie klasyfikacji punktowe;j
0s6b zglaszajacych sig, jako potencjal-
nych najemcow (w przypadku spelnienia
przez wielu najemcéw kryteriow i prefe-
rencji) 1 opracowanie listy rankingowej

— podstawowej oraz rezerwowe;j.
Wytypowanie potencjalnego najemcy.

Udostepnienie potencjalnemu najemcy
dokumentacji projektowej i kosztorysu
inwestorskiego w celu przeprowadzenia
szczegolowej analizy, rozeznania zakresu
prac wymaganych do przeprowadzenia
w ramach partycypacji rzeczowe;j.

Zawarcie umowy najmu na czas nie-
oznaczony i wplata wkladu finansowego
(partycypacji finansowej na pokrycie
kosztow dokumentacji projektowe;).
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* Przekazanie najemcy kluczy do lokalu.

e Wykonanie robot remontowo-budowla-
nych przez najemce zgodnie z ustalonym
zakresem.

e Odbiér robot przez TBS.

e Zawarcie umowy najmu na czas nie-

ozZnaczony.

W przypadku braku zgloszen potencjalnych
najemcow, zainteresowanych najmem lokalu
w ramach modelu, nalezy powtorzy¢ procedure.
Jesli ponownie nie znajdzie si¢ zainteresowany
najmem pustostanu, mozna podjac analize jego
przydatnosci przy wdrazaniu innego modelu

mieszkalnictwa.

Przed wytypowaniem najemcy

* Analiza pustostanow mieszkaniowych
i uzytkowych (ich wielkosci, lokalizacji,
stanu technicznego).

e  Wytypowanie pustostanow do mo-
delu, zgodnie z dwoma kryteriami:
- metraz: 18-45 m? lub podzial wigkszych
pustostanow na lokale o powierzchni
uzytkowej 18-25 m? oraz 26-45 m?,
-standard: do remontu.

e Zlecenie wykonania dokumentacji pro-
jektowej, ewentualnej zmiany sposobu
uzytkowania lokalu.
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KOMENTARZ

Jest to zadanie, ktore nalezy analizo-
wacé indywidualnie dla kazdego z pusto-
stanow, poniewaz moga one znajdowac
sie w roznych lokalizacjach. Nalezy unikac
sytuacji, w ktorych podejmie si¢ koszty
opracowania dokumentacji projektowe;j
dla pustostanu, ktory moze nie cieszyc sie
duzym zainteresowaniem potencjalnych

Nnajemcow.

» Ustalenie widelek wysokosci partycypacji

(wktad finansowy).

* Ustalenie widelek wysokosci stawek

CZynszu.

e Opracowanie Regulaminu najmu (pro-

filu najemcy, kryteriow i preferencji

W najmie).

e Opracowanie wykazu lokali, opraco-
wanie oferty dla poszczegélnych lokali

i upowszechnienie tych informacji na

stronie internetowe;.

* Opracowanie wzoru umowy najmu

1 partycypacji.

Zakres umowy

Nalezy wypracowac¢ dwa typy umow. Jedna

umowa dotyczy¢ powinna prac remontowo-bu-



dowalnych w pustostanie, wykonanych przez
TBS z przekazanej przez najemce partycypacji
finansowej (rozwigzanie 1). Wartos¢ partycypacji
finansowej wynika z dokumentacji projektowe;j
oraz zakresu prac i operatu szacunkowego, wska-

zanego w kosztorysie budowlanym.

Drugi typ umowy dotyczy przeprowadzenia
W pustostanie prac remontowo-budowlanych,
wykonanych indywidualnie

przez najemce

w ramach partycypacji rzeczowo-finansowej
(rozwigzanie 2).

Partycypacja finansowa przybrata dwie formy
tj.: wkladu rzeczowego (w formie robot remonto-
wo-budowlanych, wynikajacych z dokumentacji
projektowej i kosztorysu budowlanego) i wktadu
finansowego (w formie pienigznej w wysoko-
sci ustalonej w zaleznosci od wielkosci lokalu
1 kosztow przygotowania projektu budowlanego).
Za kazdym razem to TBS zleca opracowanie
dokumentacji projektowej, przekazuje wytyczne
projektantowi o standardzie wykonczenia lokalu
i dokonuje zaplaty za taka dokumentacje.

W umowie znajduje si¢ rowniez zastrzezenie,
ze TBS moze odstapi¢ od umowy najmu w przy-
padku niewywigzania si¢ z wykonania robot
w ustalonym terminie.

W ramach tego rozwigzania nalezy zawrzec
dwie umowy najmu lokalu mieszkalnego.
Pierwsza umowa najmu (umowa przedwstepna)

powinna by¢ zawarta na czas oznaczony, tj. na
czas remontu, a po wywigzaniu sie najemcy
z jego wykonania, kolejna umowa najmu zawie-

rana jest na czas nieoznaczony.

Procedura postepowania

Model remontu pustostanu, realizowany ze
srodkow partycypacji finansowej lub rzeczotwo-
-finansowej przyszlego najemcy, jest mozliwy do
przeprowadzenia wylacznie przez spolke i w ra-
zie zerwania umowy najmu bedzie zobowigzana
do zwrotu takiego wkladu. Dlatego tez to wlasnie

ona powinna wdrazac¢ model.

Procedura podejmowana przez
najemce

e Zapoznanie si¢ ze stanem technicznym
pustostanu.

* Zlozenie wniosku o najem lokalu miesz-
kalnego, akceptacja regulaminu najmu.

e Zawarcie umowy najmu na czas nie-

oznaczony.

e Zawarcie umowy przedwstepnej, prze-
kazanie wktadu partycypacyjnego.
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Procedura postepowania

Schemat 1. Zestawienie procedur postepowania réznych podmiotéw w modelu 3.1.1. pierwsze

mieszkanie i relacji pomiedzy nimi

Lp.

1
2

10
11
12
13
14

15
16
17

Rodzaj zadania Gmina
Analiza pustostanow
Przekazanie pustostanow

Opracowanie regulaminu udostepniania mieszkan,

profilu najemcow, preferencji w najmie
Oszacowanie stawek czynszu

Opracowanie wzoréw umow najmu

Ocena stanu technicznego pustostanu, okreslenie

zakresu robot

Wykonanie dokumentacji projektowe;j
i kosztorysu inwestorskiego

Ustalenie harmonogramu robot
budowlanych

Oszacowanie wysokosci wkladu

partycypacyjnego
Nabor najemcy, weryfikacja zgloszen

Wylonienie najemcy
Zawarcie umowy przedwstepnej
Przekazanie partycypacji

Ogloszenie przetargu, zlecenie wykonania prac
remontowo-budowlanych

Prace remontowe, nadzo6r nad pracami
Odbiér robot

Zawarcie umowy najmu

@ Zadanie standardowe . Zadanie kluczowe

TBS

Najemca



Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gmine

Procedura podejmowana przez gmineg jest niemozliwa do

zrealizowania w zakresie wskazanym w modelu.

KOMENTARZ

W gminie jest realizowany podobny instrument, tj. ,miesz-
kanie do remontu”, w ramach ktérego mozna uzyskac lokal
komunalny, w ktérym w okresie maksymalnie 1 roku nalezy
przeprowadzi¢ kompleksowy remont.

Atutem tego instrumentu jest mozliwos¢ wykupu lokalu
mieszkalnego z bonifikata po 5 latach, co skutkuje tym, ze
w kolejce mieszkan do remontu znajduje si¢ 3000 osob, a lokali
do remontu jest ok. 1 000.
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Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez
TBS Bytom

Analiza pustostanéw pod wzgledem stanu technicznego.
Przekazanie aportem do spoiki pustostanow.

v

Procedura podejmowana przez
TBS Bytom

Etap1

Opracowanie regulaminu udostgpniania mieszkan, profilu
najemcow, preferencji w najmie.

Oszacowanie stawek czynszu.

Etap 2

Opracowanie wzoréow umow najmu.

Etap 3

Ocena stanu technicznego pustostanu, okreslenia zakresu robot.

Wykonanie dokumentacji projektowej i kosztorysu
inwestorskiego.

Ocena stanu technicznego pustostanu, okreslenia zakresu robot.

Wykonanie dokumentacji projektowej i kosztorysu

inwestorskiego.



ETAP 4
e Nabor najemcow.

*  Weryfikacja zgloszen (zgodnosci z preferencjami).

*  Wylonienie najemcy dla: - pustostanu w okreslonej Lokalizacji,

- kazdej z formy udostepnienia pustostanu.

ETAP 5

e Zawarcie umowy przedwstepne;j.

ETAP 6

e Ogloszenie przetargu / zlecenie wykonania rob6t budowlano-

remontowych.

¢ Prace remontowe.

e Nadzor nad realizacja rob6t budowlano-remontowych.

¢ Odbidr robot.

ETAP7

e Zawarcie umowy najmu

Przygotowanie pustostanu na cele

mieszkaniowe:

Rozwigzanie 1 — wypozyczenie przez
najemce dokumentacji technicznej,
analiza zakresu prac i dobor wykonawcy.
Przeprowadzenie przez najemce prac
remontowo-budowlanych.

Akceptacja monitoringu realizacji posta-

nowien umowy.

Rozwigzanie 2 — akceptacja przez na-
jemce stanu technicznego oraz standar-
du lokalu mieszkalnego po wykonanym
przez TBS remoncie.
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KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

Pierwotnie zakladano, ze przyszly na-
jemcabedzie uczestniczyl wwypracowaniu
wytycznychdlaprojektanta,opracowujace-
go dokumentacje projektowa dostoso-
wania pustostanu na cele mieszkaniowe.
Zrezygnowano jednak z takiego dzialania
ze wzgledu na koniecznos¢ zapewnienia
standaryzacji wyposazenia i wykonczenia
lokali mieszkalnych w zasobie TBS, czyli
takiego odrestaurowania mieszkan, ktore
bedzie akceptowalne dla wielu poten-
cjalnych najemcow.

3.1.2. TBS w kamienicy

Podstawowym zadaniem statutowym TBS
Bytom jest dostarczanie dostepnych mieszkan,
glownie poprzez budowe nowych obiektow
wielorodzinnych. Jednak ze wzgledu na dosc
ograniczone Srodki finansowe nie prowadzona
jest obecnie zadna budowa, przez to TBS nie do-
starcza aktualnie mieszkan. Wdrozenie modelu
TBS w kamienicy pozwala podejmowac dziala-

nia punktowo i remontowac oraz wynajmowac

poszczegolne lokale. Poprzez takie dziatania
podstawowe zdania TBS - dostarczanie dostep-
nych mieszkan na wynajem dla grup Srednio
i nisko zarabiajacych - moze by¢ podejmowane.
Dlatego adresatami modelu s3 grupy wskazane

w regulaminie TBS Bytom.

Duza liczba pustostanéw w miescie sklania
do wypracowania rozwigzan umozliwiajacych
ich remont i wynajem szerszej grupie najem-
cow. Model zaklada remont pustostanu przez
TBS, cho¢ moga one réwniez pochodzic¢ ze
zwolnionych mieszkan przez seniorow w ra-
mach modelu 38.1.3. "zamiana dla seniora". Po
wykonaniu remontu pustostan jest kierowany
do wynajmu lub zbycia, co zostalo opisane
ponizej.

Rozwigzanie 1

Wynajem zgodnie z zasadami wskazanymi
w regulaminie
TBS Bytom.

w przypadku, w ktorym nie ma mozliwosci

najmu, opracowanym dla

Rozwigzanie jest stosowane

wydzielenia z pustostanu dwoch lub wiecej
lokali
z niewielkiej powierzchni uzytkowej pustostanu

mieszkalnych. Taka sytuacja wynika

lub problemoéw tech-nicznych z podiaczeniem
pionéw wodnych czy kanalizacyjnych.



Rozwiazanie 2 - zbycie

REGULACJE: Zbycie zgodnie z ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
w cenach konkurencyjnych w stosunku
do lokali mieszkalnych, wystawianych na
sprzedaz na rynku pierwotnym. Zbycie
nastepuje w przypadku remontu pustosta-
nu, w ktéorym duza powierzchnia oraz wa-
runki techniczne pozwalaja na wydzielenie
dwoéch lub wigcej lokali mieszkalnych.

Zasady i tryb zbywania lokali mieszkalnych
zostaly wskazane w Regulaminie TBS Bytom.
Regulamin okresla zasady i tryb sprzedazy sa-
modzielnych lokali mieszkalnych, stanowiacych
wiasnos¢ TBS w Bytomiu spoétka z o.o., niewy-
budowanych z udzialem s$rodkow finansowania
preferencyjnego z BGK w ramach programow
rzagdowych popierania budownictwa mieszka-
niowego — w drodze przetargu nieograniczone-
go. Sprzedazy nie podlegaja lokale mieszkalne,
wynajete jako lokale zamienne na czas remontu
czy modernizacji dotychczas zajmowanego
lokalu.

Kluczowe elementy modelu

Zdewastowane czesci wspolne
budynku

KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

Zly stan techniczny tzw. obejscia-
czesci wspolnych budynku, w ktérym
znajduje si¢ lokal, obniza atrakcyjnosc wy-
remontowanego pustostanu, co utrudnia
zbycie takiego lokalu.

W ramach modelu podjeto probe
rozwiazania problemu zdewastowanych
czesci wspolnych poprzez nastepujace
dzialania: wynegocjowano ze wspolnotg
mieszkaniowa mozliwos¢  zwolnienia
z oplat na fundusz remontowy, w zamian
za przeprowadzenie prac remontowo-bu-
dowlanych w czesciach wspolnych. Jest to
rozwigzanie pozwalajace podnies¢ atrak-
cyjnosc nieruchomosci lokalowej poprzez
poprawe jej bezposredniego otoczenia.
Rozwigzanie to wymaga zaakceptowania
zarowno przez wspolnote mieszkaniowa,
jak i dostawce mieszkan, zakresu prac i ich
szacowanego kosztu. Dostawca mieszkan
kredytuje prace w czesciach wspolnych,
a zaangazowane Srodki finansowe odzyska
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poprzez odpisy kompensacyjne z przy-
sztymi oplatami na fundusz remontowy
we wspolnocie mieszkaniowe;.

W przypadku zbycia lokalu nalezato-
by podwyzszy¢ wartos¢ zbywanej nieru-
chomosci o wartos¢ nieskompensowanej

nadplaty na funduszu remontowym.

Tworzenie szerokiej oferty lokali
mieszkalnych

Przekazywane aportem do spotki pustostany
maja rozng powierzchnie uzytkowa. Lokale
o metrazu powyzej 100 m? powinny zosta¢ po-
dzielone (o ile warunki techniczne i instalacyjne
na to pozwalaja) na dwa lub trzy mniejsze. Wy-
odrebnienie z pustostanu wigkszej liczby lokali
mieszkalnych pozwoli na dostarczenie wigkszej
liczby dostepnych mieszkan i lepiej odpowiada
potrzebom potencjalnych uzytkownikéw. Nieco
wieksze lokale, o powierzchni ok. 70-80 m?,
w ktorych metraz oraz warunki techniczne nie
pozwalaja na przeprowadzenie podziatu, beda
zasila¢ oferte lokali o ponadstandardowej po-
wierzchni uzytkowe;.

Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcow

Adresatami modelu s3 nie tylko osoby fi-
zyczne, zainteresowane nabyciem lub najmem
lokalu, ale rowniez uczelnie oraz pracodawcy,
ktorzy sa zainteresowani najmem mieszkania

pracowniczego.

Zgodnie z Regulaminem - zalacznikiem do
Uchwaty Nr 20/2009 Nadzwyczajnego Zgroma-
dzenia Wspolnikow TBS Bytom — pierwszenstwo
w zawarciu umowy najmu lokalu mieszkalnego
maja:

» osoby z niepelnosprawnoscia, w przy-
padku mieszkan dostosowanych do ich
specyficznych potrzeb, wynikajacych ze
stanu zdrowia, ktére podpisza umowe
o partycypacji w kosztach remontu pu-
stostanu, a ktore jednoczesnie spelniaja
warunki do uzyskania lokalu mieszkal-
nego,

* osoby fizyczne, ktére podpisza umowe
o partycypacji w kosztach remontu pu-
stostanu w wysokosci maksymalnie do
30% wartosci odtworzeniowej ustalonej
przez wojewode $laskiego (wartosc ta jest
aktualizowana co kwartal), ktore jedno-
czesnie spelniaja pozostale wymagania
dla uzyskania lokalu,



pracodawcy, a takze inne osoby prawne,
ktore podpisza umowe o partycypacji
w kosztach remontu pustostanu i ktore
wskaza najemcow, speiniajacych warunki
do uzyskania lokalu,

osoby fizyczne wybrane droga losowania,
ktore spelniaja wymagania dla uzyskania
lokalu.

Schemat organizacyjny modelu

Rozwiazanie 1 - najem

Zapoznanie si¢ z jego stanem technicz-
nym.

Opracowanie klasyfikacji punktowej na-
jemcow (w przypadku spelnienia przez
wielu najemcow kryteriow i zakwalifiko-

wania sie).

Rozwigzanie 2 - zbycie

Opracowanie dokumentacji projektowe;j
dotyczacej wydzielenia z pustostanu
dwoch lub wiecej lokali mieszkalnych
(uzyskanie pozwolenia na budowe lub
zmiane sposobu uzytkowania) i koszto-
rysu budowlanego.

Ogloszenie przetargu na prace remonto-
wo-budowlane w pustostanie (i czgsciach

wspolnych).

Odbior prac remontowych.

Wydzielenie z jednego lokalu, dwéch lub
wiecej 1 ustanowienie ksiggi wieczystej
dla kazdego z wyodrebnionych lokali
mieszkalnych.

Szacowanie wartosci lokali mieszkal-
nych.

Ogloszenie przetargu na zbycie lokali.
Zorganizowanie ,dnia otwartego” w pu-
stostanach, zapoznanie si¢ z jego stanem
technicznym.

Zawarcie umowy sprzedazy.

Przed zbyciem i najmem

Uzgodnienie ze wspo6lnota mieszkaniowa
mozliwosci przeprowadzenia remontu
czesci wspolnych.

Ustalenie ze wspoélnotg warunkow finan-
sowych wspoltpracy i zakresu prac przy
remoncie czesci wspolnych.

Zlecenie wykonania dokumentacji pro-
jektowej oraz kosztorysu inwestorskiego.
Ogloszenie przetargu na prace re-
montowo-budowlane w  pustostanie
i w czesciach wspolnych oraz remont
pustostanu

Odbi6r prac remontowych

83



Procedura postepowania

Schemat 2. Zestawienie procedur postepowania r6znych podmiotéow w modelu 3.1.2. TBS

w kamienicy i relacji pomiedzy nimi

Lp.
1

10
11
11A

12
13

14
15

Rodzaj zadania
Analiza pustostanow
Przekazanie pustostanow

Pozyskanie finansowania ze zrédel zewnetrznych

Ocena stanu technicznego pustostan

Ocena stanu technicznego czesci wsplnych
Negocjacje ze wspolnotg mieszkaniowg w sprawie
mozliwosci podjecia remontu czgsci wspolnych
Oszacowanie stawek czynszu

Wykonanie dokumentacji projektowej i kosztorysu
inwestorskiego na: pustostan, czeS¢ wspolng

Oszacowanie wysokosci wkiadu partycypacyjnego

Ogtloszenie przetargu na prace remontowo-budow-
lane w lokalu

Prace remontowe, nadzor nad pracami
Nabor najemcy, weryfikacja zgloszen

Nabor najemcy w formie przetargu na ustalenie
wysokosci czynszu w ramach publicznej licytacji

Przekazanie partycypacji

Odbiér robot budowlanych w lokalu

Prace remontowe, nadzor nad pracami

Odbidr robot

84 @® Zadanie standardowe ‘ Zadanie kluczowe

Gmina

TBS

Najemca



Procedura podejmowana przez gmine/spotke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gmine
Etap 1

* Opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysu, ustalenie
zakresu robot.

Etap 2

e Ogloszenie przetargu na prace remontowo-budowlane.

* Nadzor nad realizacja rob6t budowlano-remontowych.

Etap 3

¢ Odbior robot.

Etap 4

» Ogloszenie przetargu na ustalenie wysokosci czynszu w ramach
publicznej licytacji.

e Zawarcie umowy najmu.
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Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez
TBS Bytom

Analiza pustostanow pod wzgledem stanu technicznego.
Przekazanie aportem do spotki pustostanow.

v

Procedura podejmowana przez
TBS Bytom

Etap1

Opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysu, ustalenie
zakresu robot.

Etap 2

Ogtloszenie przetargu na prace remontowo-budowlane. Nadzor
nad realizacja robot budowlano-remontowych.

Etap 3

Odbior robot.

Etap 4

Oszacowanie wysokosci wkiadu partycypacyjnego i wysokosci
czynszu.

Ogloszenie naboru na najem pustostanoéw. Utworzenie listy
rankingowej najemcow.
Utworzenie listy rankingowej najemcow. Etap 4

Zawarcie umowy najmu lub Zbycie lokalu w ramach procedury
przetargowe;.



Procedura podejmowana przez Miasto Bytom, uzyskujac dotacje z FD, moze

najemce w ramach najmu powodowac obnizenie wymaganej partycypacji

pustostanu z zasobu gminy; od najemcow przysztych albo dostarczyc¢ czesc
finansowania do TBS (albo jedno i drugie).

e Zapoznanie si¢ z ofertg pustostanu do
najmu, wizja lokalna.

e Zlozenie wniosku, informacji o do-
chodach oraz innych niezbednych do-
kumentéw do zakwalifikowania sie do
przetargu na licytacje czynszu (gmina).

e Akceptacja regulaminu najmu.

e Zawarcie umowy najmu.

Finansowanie
Publiczny dostawca mieszkan

TBS:

e dotagje i instrumenty dluzne (preferen-
cyjne lub komercyjne).

e partycypacja najemcy.

Gmina:

* dotagje i instrumenty diuzne.

Warto tu wskaza¢ na przydatnos¢ nowego
instrumentu polityki mieszkaniowej panstwa
w postaci prawa gminy do ubiegania si¢ o refi-
nansowane wkladu wilasnego (do 20% wartosci
przedsiewziecia) w inwestycjach mieszkanio-
wych podejmowanych przez inne niz gmina

podmioty na podstawie umowy z gming.

REGULACJE: Podstawa dla takich pro-
pozycji jest art. 5 ustawy z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, miesz-
kan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczaso-

wych pomieszczen.

KOMENTARZ

Zaleta realizacji modelu przez gminge
w stosunku do realizacji przeprowadzo-
nej przez TBS jest zaoszczedzony czas,
ktory w drugim przypadku musialby by¢
przeznaczony na procedure pozyskania

pustostanu aportem do spotki.

Procedura wdrazania modelu przez
gmine jest bardziej korzystna i latwiejsza
niz w przypadku realizacji przedsiewziecia
przez TBS, poniewaz nie traci si¢ czasu
na pozyskiwanie pustostanu aportem, co
byloby konieczne w drugim przypadku.
W Bytomiu zaréwno gmina, jak i TBS,

musza pozyskac srodki zewnetrzne na re-
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mont pustostanu. W przypadku TBS czesc
poniesionych na remont nakladéw finan-
sowych spotka moze odzyskac wramach
wkladu partycypacyjnego od przysziego
najemcy.

3.1.3. Zamiana dla seniora

Z, przeprowadzonej inwentaryzacji miesz-
kaniowego zasobu gminnego wynika, ze w By-
tomiu wystepuje duza liczba mieszkan, ktorych
powierzchnia przekracza 90 m?, a czesto nawet
150 m?. Ich wielkosc¢ i standard nie sa dostoso-
wane do potrzeb i mozliwosci ekonomicznych
seniora. S3 to przewaznie lokale w zlym stanie
technicznym, zlokalizowane na wyzszych kon-
dygnacjach w budynkach bez windy. Lokale
mieszkalne wykazujg braki instalacyjne. Czesto
instalacja grzewcza jest przestarzala, przez co
lokal jest drogi w utrzymaniu. Niejednokrotnie
lokale obcigzone sa zadluzeniem, ktére wynika
z zalegloSci w oplacaniu czynszu i mediow. Takie
lokale zamieszkiwane s3 czesto przez jednooso-
bowe lub dwuosobowe gospodarstwa domowe
senioréw czy osoby niepelnosprawne, przez co
staja sie oni ,wiezniami czwartego pietra”.

Celem modelu jest poprawa standardu
mieszkan dla seniorow, jednak takie dzialania

inwestycyjne wymagaja nakltadow finansowych,
dlatego nieodzownym elementem tego modelu
jest pozyskanie srodkow finansowych na ten cel.

Zamiana mieszkan moze stac sie rozwiaza-

niem atrakcyjnym dla wielu najemcow.
Dodatkowo pozwolilaby na:

e Zintensyfikowanie systemu zamian
lokali, w szczegb6lnosci w odniesieniu do
najemcow bedacych rencistami lub eme-
rytami, ktorzy w obecnie uzytkowanym
lokalu nie maja dostgpu do toalety lub
lazienki oraz maja ogrzewanie w formie

pieca weglowego.

e Zintensyfikowanie systemu zamian lo-
kali w celu skorelowania sity nabywczej
iliczby 0s6b w gospodarstwie domowym
najemcy z zajmowang powierzchnig
uzytkowa oraz wysokoscia oplat za
ustugi mieszkaniowe (aby najemcy mogli
w przysztosci korzystac z podmiotowych
form wsparcia, np. dodatku mieszkanio-
wego, energetycznego, obnizki czynszu).

» Likwidacje barier architektonicznych
w budynkach, w ktérych zamieszkuja
osoby niepelnosprawne badz w pode-
sztym wieku.

e Likwidacje piecow weglowych i zmiane

31 Por. raporty dot. postaw mieszkaniowych dostepne na stronie Bytom Odnowa. Kompleksowa Rewitalizacja Miasta, UM Bytom,

http://bytomodnowa.pl/badanie-postaw-mieszkaniowych-mieszkancow-bytomia-i-miast-osciennych, dostep: 29.04.2018



systemu ogrzewania w lokalach?®, co
zostalo uwzglednione przy opracowaniu

modelu zamiany mieszkan.

Model zaklada wprowadzenie mozliwosci
zamiany lokali wlasnosciowych i/lub komunal-
nych o duzej powierzchni na pustostan o mniej-
szym metrazu. Uzyskany wramach zamiany
duzy lokal jest przeznaczany do remontu i po-
dzialu na mniejsze lokale, a w dalszej kolejnosci

sa one zbywane.

Pustostan jest adaptowany do potrzeb na-
jemcy, minimalizowane s3 bariery architekto-
niczne i podwyzszany standard. Warto réwniez
rozwazy¢ wprowadzenie ustugi telemedycyny
lub teleopieki, ktéra umozliwi monitorowanie
stanu zdrowia najemcy, przez co zwigkszy sie
jego poczucie bezpieczenstwa w lokalu.

W przypadku mieszkan wlasnosciowych juz
dzis osoby starsze moga skorzystac z opcji renty
dozywotniej oferowanej w ramach funduszy
hipotecznych, czyli przekazania wlasnosci lo-
kalu bankowi w zamian za comiesieczng rente.
W wyniku zamiany osoby te otrzymuja dodat-
kowy bonus finansowy, wynikajacy z réznicy
w cenie pomiedzy zamienionym mieszkaniem

wigkszym a nowym (mniejszym).

REGULACJE: Warto w

wspomnie¢ o mechanizmie tzw. od-

tym miejscu
wrocone] hipoteki, ktory funkcjonuje
w polskim prawie w §wietle ustawy z dnia
23 pazdziernika 2014 r. o odwréconym
kredycie hipotecznym, jednak narzedzie
to w praktyce nie jest aktualnie oferowa-
ne na polskim rynku ustlug bankowych.

Do modelu typowane s3 pustostany o metra-
zu pozwalajagcym na uzyskanie przez przyszilego
najemce dodatku mieszkaniowego

REGULACJE: Dodatek mieszkaniowy
jest przyznawany na podstawie Ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych, rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 28 grudnia 2001 r.
w sprawie dodatkow mieszkaniowych oraz
opcjonalnie dodatku energetycznego na
podstawie Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
r. Prawo energetyczne oraz obwieszczenia
Ministra Energii z dnia 23 kwietnia 2018
r. w sprawie wysokosci dodatku energety-
cznego, obowigzujacej od dnia 1 maja
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2018 r. do dnia 30 kwietnia 2019 r., a wiec
zmniejszenia kosztéw utrzymania lokalu.
Jednak, aby najemca mogt uzyskac takie
wsparcie, powinien spelnic¢ pare warunkow.
Musi zamieszkiwa¢ lokal o ustalonym
metrazu (np. dla jednoosobowego gospo-
darstwa domowego powierzchnia uzyt-
kowa lokalu nie moze przekraczac 45,5 m?,
dla dwuosobowego gospodarstwa 52 m?,
dla trzyosobowego 58,5 m?, a w przypadku
osoby niepelnosprawnej, ktéra wymaga
zamieszkiwania w oddzielnym pokoju
lub porusza sie¢ na wozku inwalidzkim,
zwieksza sie powierzchnie normatywng
o 15 m?) okreslona jest maksymalna war-
tos¢ miesigcznych dochodow dla wszyst
kich os6b prowadzacych znim wspodlne
gospodarstwo domowe (za ostatnie 3
miesiagce poprzedzajace miesigc, w ktorym
skladany jest wniosek); potrzebne jest
rowniez potwierdzenie przez zarzadce
(badz wtasciciela) wniosku o przyznanie
dodatku mieszkaniowego.

Dodatek mieszkaniowy przystuguje:

e Najemcom oraz podnajemcom lokali
mieszkalnych.

* Osobom mieszkajagcym w lokalach

mieszkalnych, do ktéorych przyshu-
guje im spoéldzielcze prawo do lokalu

mieszkalnego.

¢ Osobom mieszkajagcym w lokalach
mieszkalnych, znajdujacych si¢ w bu-
dynkach stanowigcych ich wlasnosé,
i wlascicielom samodzielnych lokali
mieszkalnych.

e Innym osobom, majacym tytul praw-
ny do zajmowanego lokalu mieszkal-
nego i ponoszacym wydatki, zwigzane
Z jego zajmowaniem.

e Osobom zajmujacym lokal mieszkal-
ny bez tytulu prawnego, oczekujacym
na przystugujacy im lokal zamienny
albo socjalny.

e Najemca, ktéremu przyznano doda-
tek mieszkaniowy w rozumieniu art. 2
ust. 1 Ustawy o dodatkach mieszkanio-
wych, jest tzw. odbiorca wrazliwym
energii elektrycznej, dlatego moze
rowniez ubiegac si¢ o przyznanie
dodatku energetycznego, przydzie-
lanego na podstawie obwieszczenia
Ministra Energii z dnia 23.04.2018 r.
w sprawie wysokosci dodatku ener-
getycznego, obowigzujacej od dnia
01.05.2018 r. do dnia 80.04.2019 r.
(M.P. z 2018 r. poz. 450).

Osoba ubiegajaca si¢ o przyznanie
dodatku energetycznego musi by¢ takze



strong umowy kompleksowej lub umowy
sprzedazy energii elektrycznej, zawartej
z przedsigbiorstwem energetycznym.
Wnioskodawca musi zamieszkiwac w miej-

scu dostarczania energii elektryczne;j.

Kluczowe elementy modelu
Powolanie Biura Zamian

Biuro Zamian powinno zajmowac sie¢ po-
zyskiwaniem os6b zainteresowanych zamiang
mieszkan oraz doborem lokali o zblizonej
wartosci, przeznaczonych do zamiany. W struk-
turach jakiej jednostki ma funkcjonowac biuro
zaleze¢ bedzie od tego, kto inicjowal model.
Jesli TBS, to takie biuro powinno zosta¢ po-
wolane jako czes¢ struktury TBS i powinno
ono wspolpracowac z inng jednostka gminna,
ktora dokonuje zamiany lokali - jednostka
budzetowa miasta Bytomskie mieszkania.
Pozyskanie najemcy zainteresowa-
nego zamiang

Takie dzialania moga odbywac si¢ na rézne
sposoby, poprzez:
1. Zgloszenie osobiscie, za pomocy elektro-

nicznej komunikacji lub zgloszenia w biurze.

v

Weryfikacja zgloszenia pod katem spelnienia
kryteriow i preferencji.

KOMENTARZ

Takie rozwigzanie nie bedzie si¢ cieszyc
duzym zainteresowaniem, poniewaz
czesto seniorzy pomimo trudnosci
nie wyobrazaja sobie zmiany miejsca
zamieszkania. Wynika stad potrzeba
wsparcia ze strony instytucji zewnetrznej
(np. Bytom
skiej Rady Senioréw, MOPR, itp.)

w typowaniu potencjalnych uczestnikow
modelu.

2. Zgloszenie spoteczne - osoby niespo-
krewnionej, organizacji pozarzadowe],
w tym przez Bytomska Rade Seniorow,
powolana przez Rade Miasta.

v
Weryfikacja zgloszenia pod katem potwier-
dzenia spelnienia kryteriow i preferencji.
Wizyta negocjatora wlokalu najemcyw celu
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przedstawienia mozliwosci i oferty zamiany.

3. Zgloszenie instytucjonalne. Pracownik
socjalny (MOPR) zbiera informacje o osobach
speliajacych kryteria co do wielkosci lokalu
i najemcach potencjalnie mogacych potrzebo-

wac zmniejszenia kosztéw utrzymania lokalu.

v

Wizyta negocjatora w lokalu najemcy w celu
przedstawienia mozliwosci 1 oferty zamiany.
Weryfikacja zgloszenia pod katem zainteresowa-
nia zamiang lokalu przez zgloszonego najemce.

KOMENTARZ

Rozeznanie jest obecnie przeprowa-
dzane, jednak z analiz wynika, ze seniorzy
maja obawy przed podjeciem krokow
na rzecz zmiany swojej sytuacji. Istnieje
w zwiazku z tym potrzeba wprowadzenia
instytucji negocjatora.

Cho¢ zamiana lokalu z wigkszego na mniej-
szy, bardziej dostosowany do potrzeb, wydaje si¢
korzystnym wyborem dla wielu senioréw, jednak
w Polsce wcigz istnieja silne bariery spoteczno-
-kulturowe dotyczace takiego rozwiazania??. Dla-

tego nalezy wprowadzi¢ do modelu dodatkowy
element - jesli zainteresowanie zamiana lokalu
zostanie potwierdzone przez pracownika so-
cjalnego, nalezy rozpoczac¢ procedure negocjacji
z najemca. Powinny one stluzy¢ rozwianiu wat-
pliwosci, wskazaniu atutow zamiany, przedsta-
wieniu propozycji lokalizacji pustostanu zamien-
nego (znajdujacego sie w niedalekiej odlegtosci
od obecnego miejsca zamieszkania — dotyczy
zwlaszcza seniorow), przeprowadzeniu analizy
wysokosci czynszu i kosztow utrzymania lokalu
oraz przedstawieniu mozliwosci zorganizowania
przeprowadzki. Negocjacje powinny przebiegac
w formie cyklicznych spotkan, aby umozliwic

najemcy zastanowienie si¢ nad ofertg zamiany.

Dobor lokali przeznaczonych do
zamiany o zblizonej wartosci

KOMENTARZ

Przy zamianie mieszkan wiasnoscio-
wych moze wystapi¢ problem doboru lo-
kali o zblizonej wartosci. Problem wynika
z wysokiej wartosci pustostanow, przeka-
zywanych aportem do spoiki, oraz znacz-
nych nakladoéw finansowych potrzebnych
na dostosowanie pustostanu do potrzeb
seniora lub osoby z niepelnosprawnoscia.
Sumaryczna wartos¢ lokalu mieszkalnego

32 Thel Karolina, Infrastruktura miejska wobec wyzwan zwiazanych z procesem starzenia si¢ spoleczenstwa (w:) Madurowicz M. (red.),

Wartosciowanie wspoélczesnej przestrzeni miejskiej, Wydziat Geografii i Studiow Regionalnych Uniwersytetu Warszawskiego, Urzad

Miasta Stotecznego Warszawy, Warszawa 2010, s. 355-366



bedzie zawyzona, a przez to niemozliwa
do zbilansowania.

Nalezy rozpatrze¢c mozliwos¢ wpro-
wadzenia bonifikaty, czyli zmniejszenie
szacowanej przez r1zZeczoznawce majat-
kowego ceny pustostanu na okreslonych
warunkach, np. w zamian za realizacje do-
datkowego celu spotecznego w pustostanie.

Natomiast przy zamianie lokalu komu-
nalnego na zasoéb TBS pojawi si¢ problem
wplaty partycypacji finansowej przez
przysztego najemce — seniora, z reguly
nieaktywnego zawodowo, utrzymujacego
sie z emerytury lub renty, czesto niedys-
ponujacego zadnymi oszczednosciami,
umozliwiajagcymi pokrycie kosztéw party-
cypagji.

Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcow

Potencjalnie istnieje wiele grup zaintereso-
wanych zamiang mieszkan zamiast sprzedazy
i kupna nowego, a kazda ma ku temu inne prze-

stanki.

e Seniorzy, ktérzy maja czesto zbyt duze
w stosunku do swoich potrzeb imoz-
liwosci  finansowych substandardowe

lokale mieszkalne, co obcigza ich znacz-
nymi kosztami utrzymania (czynsz,
media, naprawy). Nierzadko zamieszkuja
w sezonie zimowym w jednym pomiesz-
czeniu, przez co nie musza ogrzewac
duzego metrazu lokalu. Zajmuja lokale
niedostosowane do swoich potrzeb ze
wzgledu na wystepujace w nich bariery
architektoniczne (progi, waskie otwory
drzwiowe) oraz nieprzystosowana la-

zienke (o ile w ogole jest w lokalu).

Zamiana duzego lokalu na mniejszy
zdejmie z nich czesc istotnych obcigzen
finansowych oraz utatwi codzienng egzy-
stencje.

Seniorzy i rencisci, ktorzy ze wzgledu na
niski poziom dochodoéw nie s3 w stanie
oplaca¢ czynszu (badz innych kosztow
utrzymania lokalu) i przez to maja za-
dluzenie. Zamiana mieszkania pozwoli
na zatrzymanie spirali zadluzenia oraz
zmniejszenie powierzchni uzytkowej lo-
kalu. Tym sposobem zmalejg miesigczne
oplaty, co pomoze sukcesywnie splacic¢

zadluzenie.

Osoby z niepelnosprawnoscia, zamiesz-
kujace w duzych lokalach mieszkalnych
niedostosowanych do swoich potrzeb,
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w ktorych codzienne funkcjonowanie
przysparza trudnosci (bariery architek-
toniczne, potozenie na wyzszych kondy-
gnacjach budynku, brak ogrzewania lub
ogrzewanie weglowe, itp.), oraz osoby,
ktorych z uwagi na niskie dochody nie
sta¢ na biezace utrzymanie i ogrzanie lo-
kalu o duzej powierzchni ani na inwesty-

cje w zmiang zrodla ogrzewania w lokalu.

Preferencje:

W  pierwszej kolejnosci do zamiany
mieszkan, pozwalajacej zwiekszy¢ stan-
dard zycia, powinni by¢ kierowani se-
niorzy lub osoby z niepelnosprawnoscia,
ktore nie zalegaja z optatami czynszowy-
mi. Umozliwia to docenienie dlugolet-
nich najemcoéw z zasobu gminy, ktérzy
prawidlowo wywiazuja sie¢ ze zobowig-
zan 1iprzekazanie im dostosowanych
do ich potrzeb niewielkich mieszkan.
Seniorzy (60+), tworzacy jednoosobowe
lub dwuosobowe gospodarstwo domowe
lub dwu-, trzyosobowe grona przyja-
cielskie. W przypadku dwuosobowych
gospodarstw domowych jedna z tych
0s6b musi miec ukonczony 60. rok zycia.

Dodatkowo:

* Osoby doroste lub rodziny z dzieckiem
z niepelnosprawnoscia ruchowg albo
intelektualng. Lokale moga byc¢ wynaj-
mowane osobom wymagajacym cato-
dobowej opieki, jezeli zabezpieczona ona
zostanie we wlasnym zakresie. Opiekun,
za zgoda TBS Bytom na czas oznaczony,
tj. na czas sprawowania opieki, bedzie
mogt zamieszka¢ w tym lokalu.

e Gospodarstwa domowe 1-4 osobowe,

tworzone przez rencistow.

e Gospodarstwa domowe 1-4 osobowe,
tworzone przez osoby wykazujace niskie
dochody.

Kryteria:

» Kwalifikacja lokalu do zamiany (lokal
o minimalnej powierzchni 90 m?, posia-
dajacy min. dwa piony wodno-kanaliza-
cyjne).

* Dochodowe, czyli posiadania srodkow
umozliwiajacych utrzymanie lokalu.

* Potwierdzenie grupy inwalidzkie;.



Schemat organizacyjny modelu * Uzgodnienie  warunkow — umowy
przedwstepne;.
Zasady Zamiany » Opracowanie dokumentacji projektowe;j

Zamiana lokali wlasnoéciowych adaptacji pustostanu na cele mieszkanio-

Zgloszenie  osoby  zainteresowanej
zamiang lokalu mieszkalnego: wypel-
nienie ankiety z okresleniem preferencji
(wysokosci czynszu, lokalizacji, metrazu,
standardu), informacjami o lokalu wila-
snosciowym, ktérym dysponuje oraz

jego wartoscig rynkowa.

Analiza i ogledziny lokalu pod wzgledem
spelniania kryteriow i preferencji oraz

stanu technicznego.

KOMENTARZ

Dokonujac ogledzin lokalu prze-

we.
Przeprowadzenie prac remontowo-bu-
dowlanych w pustostanie (proces ada-
ptacji pustostanu trwa ok. 5 miesiecy),
odbior prac.

Ogledziny przez najemce zaadaptowa-
nego pustostanu wraz z jego akceptacja.
Zawarcie finalnej umowy na zamiang
lokalu i wyremontowanego pustostanu.
Przekazanie kluczy do pustostanu.
Rozpoczecie przygotowan do prac re-
montowo-budowlanych w odzyskanym
od wlasciciela lokalu (oraz jego ewentu-
alny podzial).

znaczonego do zamiany, warto wynajac
inspektora nadzoru budowlanego, ktory
oceni np. stan instalacji oraz inne ele-
menty wyposazenia, ktore trzeba bedzie
w pierwszej kolejnosci wymienic (np. okna
lub drzwi zewnetrzne).

e Analiza zasobu pustostanow.

e Dobor pustostanu zgodnie z oczekiwa-

niami najemcy i akceptacja propozycji

zamiany.

KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ zor-
ganizowania przeprowadzki, poniewaz
seniorzy moga miec¢ problem w samo-
dzielnym przygotowaniu sie do zmiany
miejscazamieszkania(wspakowaniuodziezy,
mebli, selekcji sprzetéw, zorganizowaniu

transportu).
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Zamiana lokali komunalnych

Zgloszenie najemcy zainteresowanego
zamiang lokalu. Wypelnienie ankiety
z okresleniem preferencji (wysokosci
czynszu, lokalizacji, metrazu, standardu),
informacjami o lokalu komunalnym,
ktorym dysponuje.

Analiza i ogledziny lokalu pod wzgledem
stanu technicznego oraz spelnienia kry-
teriow i preferencji.

Analiza zasobu pustostanow.

Dobér pustostanu zgodnie z oczekiwa-
niami najemcy i akceptacja propozycji
zamiany.

Uzgodnienie warunkéw umowy zamiany:

a. ustalenie  wysokosci  ewentu-
alnego zadluzenia CZynszZowego
(wraz z naliczonymi odsetkami),

b. zawarcie przedwstepnej umowy na
zamiane (wskazanie terminu dokonania
przeprowadzki, jednak nie wczesniej
niz w okresie od 3 do 6 miesiecy od
podpisania umowy  przedwstepnej,
ustalenie postgpowania w przypadku
lokalu z zalegloSciami czynszowymi).
Ewentualnie:

c.  zlozenie przez najemce wniosku
o wstrzymanie naliczania zadluzenia

oraz odsetek.

Co robi¢ w przypadku zaleglosci czynszo-
wych i naliczonych odsetek w lokalu?

W takim przypadku nalezy ztozy¢ wniosek
o zamiang¢ lokalu mieszkalnego, a w dalszej ko-
lejnosci zawrze¢ porozumienie z jednostka od-
powiadajaca za zas6b komunalny (w przypadku
Bytomia s3 to Bytomskie Mieszkania) w sprawie
rozlozenia zadluzenia na raty (ukitad ratalny).
Porozumienie zawierane jest na 12 miesiecy.
Jesli najemca dokona terminowo splaty oraz
na biezgco dokonuje oplat czynszowych moze
wnioskowac o zawarcie kolejnego porozumienia
1 wydluzenia okresu splaty o kolejne 24 miesia-
ce. Moze on réwniez wnioskowac o wstrzymanie
naliczania odsetek, ale dopiero w sytuacji splaty
gléwnego zadluzenia.

Drugi z wariantow mozliwy do wdrozenia
to odpracowanie dlugu przez najemce, czlonka
rodziny lub osobe niespokrewniona.

KOMENTARZ

Rozlozenie na raty dlugu, powstatego
za lokal mieszkalny, zgodnie z Uchwala
nr [X/139/15 Rady Miejskiej w Bytomiu
z dnia 27 maja 2015r. w sprawie szcze-
golnego trybu umarzania naleznosci
pienieznych za lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe lub garaze stanowigce wlasnosc
gminy Bytom badz niestanowigce mienia



gminnego a pozostajace w dyspozycji
Prezydenta Bytomia, bedace w zarzadzie
Bytomskich Mieszkan, jest rozwigzaniem
mozliwym do zastosowania w Bytomiu.
Wprowadzenie ulg w splacie zalegto-
Sci czynszowych i naliczonych odsetek
w formie odpracowania dlugu wymaga
przyjecia uchwaty przez rade gminy. Za-
sady odpracowania zaleglosci sg okreslone
w zarzadzeniach wojtow, burmistrzow lub
prezydentow miast, ktorzy zgodnie z usta-
wa o samorzadzie gminnym gospodaruja
mieniem komunalnym (art. 30 ust. 2 pkt.
8 Ustawy o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami) 1 maja peing swobode w okreslaniu

zasad odpracowywania zadluzenia.

DODATKOWO

Probujac zapobiegac narastaniu dlugu
w zasobie komunalnym, nalezy nawigzac
z najemcami osobisty kontakt, szybko re-
agowac na sygnaly pogorszania si¢ sytuacji
finansowej lub zdrowotnej najemcy oraz
wprowadzic dzialania prewencyjne.

Szybka reakcja polega na stalym
monitoringu wplat, wychwytywaniu in-
formacji o pojawieniu sie zadluzenia (juz

po 1 niezaptaconym czynszu) i podjeciu

interwencji we wspolpracy z osrodkami
pomocy spolecznej. Wzorcem w prewencji
sa dzialania podejmowane w Warszawie
(regulamin windykacji naleznosci) i Gor
zowie Wielkopolskim (monitoring wptat).
Jednak, aby mozna bylo zastosowac taki
mechanizm w Bytomiu nalezaloby zwiek-
szy¢ zasoby kadrowe i stworzyc jednostke
odpowiedzialng wylacznie za ten zakres
zadan, poniewaz miasto dysponuje duzym
zasobem lokali komunalnych.

Mozna rowniez zastanowic¢ sie na
wprowadzeniem systemu oddluzania,
nie tylko poprzez zastosowanie abolicji
czynszowej, ktora zostala uregulowana na
podstawie art. 59 ust. 1 Ustawy o finansach
publicznych w 2015 roku w Bytomiu.

W gre wchodzi réwniez wprowadzenie
ulg w splacie zaleglosci czynszowych, tj.
umorzenie czynszu, ratalna splata zale-
glosci czynszowych, odroczenie terminu
splaty rat, czasowa obnizka czynszu.

W 2015 r. na podstawie 1200 umow
nastgpito umorzenie dlugu osobom, ktore
zalegaly w oplatach za lokal wynajmowany
od miasta. Program byl przeznaczony
dla tych oséb, ktorych lokale byly za-
dluzone juz na koniec 2014 r. Mogty one
ubiegac si¢ o umorzenie do 70% swojego
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dlugu, pod warunkiem, ze przez caty ko-
lejny rok optacaly czynsz, a do konca 2015
roku sptacity 30% naleznosci.?

e Opracowanie dokumentacji projektowej
adaptagcji pustostanu na cele mieszkaniowe.

e Przeprowadzenie prac remontowo-bu-
dowlanych w pustostanie (proces ada-
ptacgji pustostanu trwa ok. 5 miesiecy),
odbiér prac.

e Zawarcie finalnej umowy na zamiane

lokalu i wyremontowanego pustostanu.
* Przekazanie kluczy do pustostanu.

e Wnioskowanie o dodatek mieszkaniowy
i dodatek energetyczny.

* Rozpoczecie przygotowan do prac re-
montowo-budowlanych w odzyskanym
od najemcy lokalu komunalnym (oraz

jego ewentualny podzial).

Zakres umowy na zamiane lokali
wlasnosciowych

W przypadku zamiany lokali wlasnosciowych
konstrukcja umowy zamiany jest zblizona do
umowy sprzedazy. Umowa reguluje podstawowe
obowiazki stron i okresla tres¢ Swiadczenia.

REGULAC]JE: Istote zamiany miesz-
kan reguluje art. 603 Kodeksu cywilnego,
w ktorym ustawodawca wskazal, ze przez
umowe zamiany kazda ze stron zobowig-
zuje sie przenie$¢ na druga strone wlasnosc
rzeczy w zamian za zobowiazanie jej do
przeniesienia wlasnosci innej rzeczy. Rze-
Cz3 W rozumieniu przepisow prawa moze

by¢ nieruchomos¢.

Dla swej waznosci umowa powinna zostac
sporzadzona w formie aktu notarialnego. Udajac
sie do notariusza w celu dokonania transakcji
i sporzadzenia aktu notarialnego, kazdy z kon-
trahentow powinien zabra¢ ze soba niezbedne
dokumenty, zwlaszcza odpis z ksiegi wieczystej.

KOMENTARZ

W obrocie wystepuja najczesciej tzw.
umowy mieszane, ktore przewiduja obo-
wigzek doptaty okreslonej kwoty dla wy-
rownania wartosci zamienianych rzeczy.
Jest to dzialanie czeste, ale w przypadku
0s6b fizycznych, ktore sa wiascicielami.

W  sytuacji, o ktorej jest mowa
w modelu, nastepuje zamiana lokali, ktore
sa wlasnoscig odpowiednio TBS oraz senio-
ra. Doplata jest elementem utrudniajagcym

33 Aleksandra Jadach-Sepiolo, Edyta Tomczyk, Bogumila Krystek-Kucewicz, Rekomendacje dotyczace zapobiegania zadluzeniu

czynszowemu, materiat roboczy po Forum Dialogu Mieszkaniowego, czerwiec 2018 (material niepublikowany)



zamiang, a czesto wrecz ja uniemozliwia-
jacym w przypadku seniora, ktory nie
posiada oszczednosci. Dlatego umowa
mieszana, uwzgledniajagca doptate dla
ktorejkolwiek ze stron, jest zdecydowanie

mniej atrakcyjna i niepozadana.

Zakres umowy na zamiang lokali
komunalnych

Zamiana lokali komunalnych jest procedu-
ralnie bardziej sformalizowana. Osoba chcaca
dokonac¢ zamiany lokalu komunalnego jest zo-
bowigzana zlozy¢ wniosek o wzajemng zamianeg
lokali komunalnych w odpowiednim urzedzie
lub biurze. Do wniosku powinna dolaczy¢ m.in.
kopie przydziatlu lokalu komunalnego. Proce-
dura zamiany jest bezplatna, ale obie strony
umowy muszg przedstawi¢ zgode wlasciciela
lokalu. Proces ten finalizuje zawarcie nowych

umow najmu ze stronami umowy zamiany.

Dzialania poprzedzajace zamiane

e Powolanie biura zamiany.

e Utworzenie funduszu remontowego
(informacje zawarte w czesci dotyczacej

finansowania).

e Stworzenie bazy lokali mieszkalnych:
- pozyskanie informacji o osobach zain-

teresowanych zamiang lokalu poprzez
zglaszanie oferty zamiany osobiscie
w biurze lub za posrednictwem infor-
macji przestanej droga elektroniczna
(typ dysponowanego lokalu, oczekiwane
zamieszkania,

miejsce powierzch-

nia uzytkowa, wysokos¢ czynszu),
- kwalifikacja lokalu do zamiany (ocena
spelienia wymoganych preferencji),
- stworzenie elektronicznej bazy lokali.

» Pozyskanie pustostanow do modelu:
- zlokalizowanych na parterach Iub
ewentualnie pierwszej kondygnacji,

- o powierzchni uzytkowej 30-50 m?.

standardow

* Opracowanie adaptacji

pustostanow na cele mieszkaniowe
(wskazanie optymalnej liczby pomiesz-
czen dla 1, 2 lub 8 o0s6b, zmiana sposobu
ogrzewania lokalu, sygnalizacja przywo-
tawcza potaczona z klatka schodowg oraz
ewentualny podjazd do lokalu - elimi-
nacja barier architektonicznych w strefie

wejsciowej do budynku).
Dzialania po zamianie lokali
wlasnosciowych

* Opracowanie dokumentacji projektowe;j
przebudowy lokalu o duzej powierzchni
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uzytkowej, odzyskanego w wyniku za-
miany. Podzial na dwa lub wiecej lokali
mieszkalnych.

Zlecenie wykonania robét remonto-
wo-budowlanych, odbiér robét (proces
adaptacji pustostanu trwa ok. 5 miesiecy).
Wyodrebnienie ksiegi wieczystej dla
lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
40-65 m?2.

Zbycie lokali w procedurze przetargowe;.

poszczegolnych, wydzielonych

Dzialania po zamianie lokali
komunalnych

Opracowanie dokumentacji projektowe;j
przebudowy lokalu o duzej powierzchni
uzytkowej, odzyskanego w wyniku za-
miany. Podzial na dwa lub wiecej lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej
40-65 m?.

Zlecenie wykonania robot remonto-
wo-budowlanych, odbior robot (proces
adaptacji pustostanu trwa ok. 5 miesiecy).

lokali
Z Propozycja zastosowania przetargu na

Przeznaczenie do zasiedlenia

licytacje wysokosci czynszu.

Opcjonalnie w przypadku najemcow

z zadluzeniem czynszowym:

Edukacja najemcy w zakresie kryteriow
pozyskania dodatku mieszkaniowego

i dodatku energetycznego.
Prewencja w zapobieganiu ponownemu
zadluzeni czynszowemu poprzez mo-

nitorowanie wplat czynszu oraz sptat

zadluzenia

KOMENTARZ

Nalezy wypracowac¢ zasady komuni-
kacji i prewencji, ktéore beda wdrazane,
gdy pojawiajg sie trudnosci z terminowym
regulowaniem czynszu. Takie dzialania
moga skutecznie zapobiega¢ wypowiada-
niu umowy najmu zgodnie z art. 11 ust. 2
pkt 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o

ochronie  praw  lokatorow, miesz-
kaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przykladowo w Warszawie dluznik moze
spodziewac¢ sie¢ w kolejnym miesigcu
po wystapieniu zaleglosci telefonu od
zarzadcy, od ktéorego uzyska informacje
o narastaniu naleznosci, zasadach ubiega
nia si¢ o ulgi w splacie zadluzenia, katalogu
dostepnych form wsparcia czy mozliwosci
wypowiedzenia umowy najmu?t.

34 Aleksandra Jadach-Sepiolo, Edyta Tomczyk, Bogumila Krystek-Kucewicz, Rekomendacje dotyczace zapobiegania zadluzeniu
czynszowemu, materiat roboczy po Forum Dialogu Mieszkaniowego, czerwiec 2018 (material niepublikowany)



Procedura postepowania

Schemat 3. Zestawienie procedur postepowania roznych podmiotow w modelu 3.1.3. zamiana

dla seniora i relacji pomiedzy nimi

Lp.

1
2

10

11
12
13

14

15

Rodzaj zadania

Analiza pustostanow

Przekazanie pustostanow na zalozenie
funduszu remontowego

Utworzenie funduszu remontowego

Zbycie lokali w procedurze przetar-
gowej (Zasilenie Funduszu)

Ocena stanu technicznego pustostanu
do zamiany

Utworzenie banku zamiany
Opracowanie dokumentéw, preferencji,
umodw, standardéw, oswiadczen itp.

Promocja zamiany

Wskazanie osob kwalifikujacych sig do
zamiany

Powolanie negocjatora

Wycena wartosci lokalu seniora
Zgloszenie lokalu do zamiany

Porozumienie w sprawie splaty zadluze-
nia

Zbieranie zgloszen, weryfikacja

Zbieranie zgloszen, weryfikacja

Gmina TBS

Bytomska
Rada MOPR  Wlasciciel
Seniorow

Najemca
Z NZ
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Lp.

16
17
18

19

20
21
21A
22
23

24

25

26

27

28
29

@® Zadanie standardowe

Z - Najemca zadluzony

Rodzaj zadania Gmina

Przedstawienie oferty zamiany
Zawarcie wstepnej umowy
Opracowanie dokumentacji projektowe;j
i kosztorysu inwestorskiego

Prace remontowo-budowlane w pusto-
stanie

Odbiodr rob6t w pustostanie

Zawarcie umowy zamiany

Zawarcie umowy sprzedazy

Zawarcie umowy najmu

Wniosek o przekwalifikowanie mieszka-
nia na lokal z czynszem socjalnym
Wniosek o przyznanie dodatku miesz-
kaniowego i energetycznego

Wykonanie dokumentacji projektowej na
podziat lokalu odzyskanego od seniora

Przetarg na prace remontowo-budow-
lane

Prace remontowo-budowlane, odbior
robot

Akt notarialny na podzielone lokale

Zbieranie zgloszen, weryfikacja

. Zadanie kluczowe

TBS

NZ - Najemca niezadluzony

Bytomska
Rada
Seniorow

MOPR  Wlasciciel

Najemca



Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gmine

Etap 1

e Utworzenie funduszu remontowego:
a. wytypowanie pustostanow przeznaczonych do zbycia
w formie przetargu;
b. zlecenie wykonania dokumentacji projektowej i prac
remontowych;
c.zasilenie Funduszu (informacje zawarte w czesci dotyczacej
finansowania);

KOMENTARZ

Gmina Bytom ze wzgledu na ograniczone srodki finansowe
nie wykona remontu, zatem aby uruchomic¢ fundusz remon-
towy, bedzie musiala przeznaczyc¢ wigksza liczbe pustostanow
do sprzedazy. Bedzie to od 10 do 20 pustostanow. Ten wariant
realizacji modelu bedzie bardziej kosztochlonny dla gminy.
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Etap 2

Lokale:

Uruchomienie mozliwosci zgtaszania mieszkan do zamiany za
posrednictwem strony internetowe;j.

Wstepna klasyfikacja mieszkan do zamiany zgodnie

z preferencjami.

Pustostany:

Wskazanie pustostanow, spetniajacych kryteria do zamiany
(metraz, lokalizacja w budynku).

Ogledziny stanu technicznego i zakresu rob6t do wykonania.
Opisanie lokalizvacji pustostanow.

Baza lokali i pustostanow:

Stworzenie bazy lokali mieszkalnych zwolnionych przez
seniorow.

Utworzenie bazy lokali do zamiany:

a. lokalizacja pustostanow

b. lokalizacja mieszkan do zamiany

Etap 3

Zawarcie wstepnej umowy zamiany

Etap 4

Zlecenie opracowania dokumentacji projektowej adaptacji
pustostanu.

Przeprowadzenie przetargu na roboty budowlano-remontowe,
zlecenie i odbior robot.

Zawarcie umowy zamiany w przypadku lokali z zasobu gminy
(ewentualnie przekwalifikowanie na lokal socjalny).



KOMENTARZ DO WARIANTU 1

Obecnie jest realizowany model zamian mieszkan komu-

nalnych, ale nie jest on profilowany pod katem seniorow.

Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez
TBS Bytom

Przekazanie aportem do sp6tki TBS Bytom od 5 do 9
pustostanow, przeznaczonych na zasilenie I etapu uruchamiania
funduszu remontowego (informacje zawarte w czesci dotyczacej

finansowania).

Przekazanie aportem do sp6tki TBS Bytom pustostanow,
zlokalizowanych na parterach, celem adaptacji na potrzeby

seniorow i osob z niepelnosprawnoscia.

v

Procedura podejmowana przez
TBS Bytom
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Etap 1

Utworzenie funduszu remontowego:

a. opracowanie dokumentacji projektowej, remont pustostanow
ze srodkow wlasnych TBS Bytom;

b. zasilenie funduszu (informacje zawarte w czesci dotyczacej
finansowania);

Etap 2

Pozyskanie pustostanow do zamiany, speiniajacych kryteria
(metraz, lokalizacja w budynku).

Ogledziny stanu technicznego i zakresu robot do wykonania.
Opisanie lokalizacji pustostanow.

Uruchomienie mozliwosci zglaszania mieszkan do zamiany za
posrednictwem strony internetowe;j.

Opracowanie:

a. szczego6towego zakresu preferencji przy doborze mieszkan do
zasilania bazy lokali do zamiany,

b. standardow adaptacji pustostanow,

c. wzorow oswiadczen wymaganych od najemcow, wlascicieli
mieszkan.

Wstepna klasyfikacja mieszkan do zamiany zgodnie

z preferencjami.

Utworzenie bazy lokali do zamiany

a. lokalizacja pustostanow,

b. lokalizacja mieszkan do zamiany.

Etap 3

Spotkania z osobg zainteresowana zamiang w celu
przedstawienia ofert lokalizacji pustostanéw mozliwych do
adaptacji — wybor pustostanu.



Weryfikacja zebranych informacji: - wysokosci obcigzenia
lokalu (w przypadku mieszkan zadtuzonych), - wartosci
mieszkan wlasnosciowych. Ustalenie procedury postgpowania
w takich przypadkach.

Zawarcie wstepnej umowy zamiany lokali pomiedzy stronami
(do finalnej zamiany lokali o statusie wlasnosciowym dochodzi
w formie aktu notarialnego).

Etap 4

Lokale:

Zlecenie opracowania dokumentacji projektowej adaptacji
pustostanu wytypowanego do zamiany.

Przeprowadzenie rozeznania rynku odnosnie wyceny robot
remontowo-budowlanych lub ogloszenie przetargu.
Zlecenie robot.

Odbi6r robot.

Ogledziny zaadaptowanego pustostanu

z przysztym najemca.

Oszacowanie wartosci zaadaptowanego pustostanu (na cele
zamiany lokali wlasnosciowych).

Zawarcie umowy:

a. zamiany, w przypadku lokali z zasobu gminy (ewentualnie
przekwalifikowanie na lokal socjalny i zlozenie wniosku

o dodatek mieszkaniowy);

b. sprzedazy, w przypadku mieszkan wlasnosciowych.

Przekazanie kluczy do mieszkania

Etap 5 (dzialania po zamianie)

Zlecenie wykonania dokumentacji projektowej na podzial mieszkania
uzyskanego w wyniku zamiany (mieszkania powyzej 90 m?).
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e Przeprowadzenie rozeznania rynku w celu wyceny roboét

remontowo-budowlanych.

e Zlecenie robot.

e Przeprowadzenie rozeznania rynku w celu wyceny roboét

remontowo-budowlanych.
» Zlecenie robot.
e Odbi6r robot.

e Akt notarialny dla wydzielonych mieszkan.

e Gospodarowanie powstalym zasobem.

Etap 6 (opcjonalnie)

* Wystapienie z wnioskiem o przyznanie zadluzonemu najemcy

lokalu mieszkalnego z czynszem socjalnym.

Procedura podejmowana przez
Bytomska Rade Seniorow

Dzialania promocyjne, w tym propa-
gowanie mozliwosci zamiany lokalu
wsrod senioréow, rodzin 1 oséb z
niepelnosprawnoscig, rencistow.
Wskazanie os6b mogacych potrzebowac
zamiany lokalu ze wzgledu na problemy
W jego utrzymaniu.

Powolanie negocjatora (wizyty u najem-
cy). Jest to kluczowe zadanie.

Procedura podejmowana przez
MOPR

Propagowanie = mozliwosci  zamiany
mieszkania wsSrd seodnioréw, rodzin
1 0sOb z niepelnosprawnoscig, rencistow
bedacych pod opieka osrodka.
Wskazanie os6b mogacych potrzebowac
zamiany mieszkania ze wzgledu na
problemy w utrzymaniu duzego lokalu.
Weryfikacja zgloszen pod katem zaint-

eresowania zamiang lokalu.



W przypadku zgloszenia zamiany, dokona-
nego przez osobe niespokrewniona lub organi-
zacje pozarzadowa, nalezy rozeznac che¢ zamia-
ny mieszkania. Jesli zostanie ona potwierdzona
przez pracownika socjalnego, nalezy rozpoczac

procedure negocjacji z najemca.

Negocjacje powinny stuzy¢ rozwianiu wat-
pliwosci najemcy, wskazaniu atutéw zamiany,
wskazaniu propozycji lokalizacji pustostanu
(najwiecej osob zainteresowanych jest lokaliza-
¢ja niedaleko obecnego miejsca zamieszkania),
wysokosci oplat oraz przedstawieniu mozliwosci
zorganizowania przeprowadzki. Negocjacje po-
winny przebiega¢ w formie cyklicznych spotkan
w mieszkaniu najemcy (wspomaganych przez
obecnos¢ czlonka Bytomskiej Rady Seniorow),
aby umozliwi¢ mu zastanowienie si¢ nad ofertg
zamiany oraz dyskusje o barierach w funkcjono-

waniu w obecnym miejscu zamieszkania.

Procedura podejmowana przez
wlasciciela

*  Wycena wartosci lokalu.

» Zgloszenie lokalu do zamiany.

e Oswiadczenie, ze:
a. jest sie wlascicielem lokalu miesz-
kaniowego, dla ktérego Sad Rejonowy

w Bytomiu, wydzial ksiag wieczystych

prowadzi ksiege wieczysta;

b. lokal mieszkalny wolny jest od wszelkich
obcigzen i roszczen osob trzecich (nie jest
obciazony hipoteka); nie toczy si¢ rowniez
W jego sprawie postepowanie egzekucyjne.
* Udostepnienie mieszkania do oceny stanu
technicznego, wyposazenia oraz kwalifika-

¢ji do zamiany (ocena spelnienia wymogu

preferencji).

e Ocena ofert, wybor pustostanu do zamia-

ny.

e Zawarcie wstepnej umowy na zamiane.
Zobowigzanie wlascicieli, ze zamiana
nastapi poprzez przeniesienie praw wia-
snosci, wmysl art. 604 kodeksu cywil-

nego stosuje si¢ odpowiednio przepisy

o sprzedazy.

e Ogledziny pustostanu po przeprowadzo-

nym w nim remoncie oraz akceptacja

standardu wykonczenia.

* Zawarcie umowy zbycia - zamiany
w formie aktéw notarialnych, wydanie

lokalu mieszkaniowego w dniu podpisa-

nia umowy przyrzeczone;.

KOMENTARZ

Zanim notariusz sporzadzi umowe,
kazda ze stron musi zlozy¢ dowod na to,
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ze jest wlascicielem zamienianego miesz-
kania i moze nim swobodnie dysponowac.
W tym celu przedklada wypis z ksiegi
wieczystej, wystawiony w sadzie w dziale
wieczysto- ksiegowym nie dawniej niz
przed trzema miesigcami, liczac od dnia
sporzadzenia go do dnia zawarcia umowy

w formie aktu notarialnego.

Strony muszg ustali¢ tres¢ umowy oraz
w przypadku réznicy w wartosci lokalu
rozpatrze¢ obowigzek uiszczenia doptlaty
przez jedna z nich. Nastepnie, juz przy
dokonywaniu czynnosci notarialnej, nota-
riusz stwierdzi tozsamosc osob bioracych
udzial w czynnosci. Zrobi to na podstawie
okazanych dowodow osobistych lub pasz-
portow. Sposob stwierdzenia tozsamosci
notariusz okresli w sporzadzonej umowie.
Umowe zamiany strony podpisujg w obec-

nosci notariusza.

REGULACJE: Zobowigzanie wlascicieli,
Ze zamiana nastapi poprzez prze-
niesienie praw wlasnosci, w mysl art.
604 kodeksu cywilnego stosuje sie

odpowiednio przepisy o sprzedazy.

Procedura podejmowana przez
najemce

Zgloszenie lokalu do zamiany za po-
Srednictwem strony internetowej lub
osobiscie w biurze.

Oswiadczenie o tym, ze:

a. jest sie najemcy lokalu mieszkaniowe-
go przyznanego z zasobu gminy (prawo
do lokalu);

b. lokal mieszkalny wolny jest od wszel-
kich obciazen i roszczen osob trzecich i,
Ze nie toczy sie rOwniez w jego sprawie
postepowanie egzekucyjne.
Udostepnienie mieszkania do oceny
stanu technicznego, wyposazenia
mieszkania oraz kwalifikacji mieszkania
do zamiany (ocena spelnienia wymogu
preferencji).

Ocena ofert i wybor pustostanu kiero-
wanego do zamiany, z uwzglednieniem
kryterium uzyskania dodatku mieszka-
niowego.

Podpisanie wstepnej umowy.

Ogledziny pustostanu po przeprowadzo-
nym remoncie i akceptacja standardu
wykonczenia.

Zawarcie umowy zamiany lokali.
Wydanie lokalu mieszkalnego w dniu
podpisania umowy zamiany.



e Wpystgpienie z wnioskiem o przyznanie
dodatku mieszkaniowego oraz dodatku

energetycznego.

Procedura podejmowana przez
najemce zadluzonego

» Zgloszenie lokalu do zamiany wraz z ak-
ceptacja wilasciciela nieruchomosci lub
zarzadcy wniosku o zamiane lokalu.

* Oswiadczenie o tym, ze:

- jest sie najemcg lokalu mieszkaniowe-
go przyznanego z zasobu gminy (prawo
do lokalu);

- lokal jest obcigzony zadluzeniem oraz
naliczonymi odsetkami w okreslonej
wysokosci;

e Udziela si¢ pelnomocnictwa na potrzeby
weryfikacji wysokosci zadluzenia.

e Udostepnienie mieszkania do oceny stanu
technicznego, wyposazenia mieszkania
oraz kwalifikacji mieszkania do zamiany
(ocena spelnienia wymogu preferencji).

e Ocena ofert i wybor pustostanu kierowa-
nego do zamiany, ktory speinia kryteria
przyznania dodatku mieszkaniowego
oraz dodatku energetycznego, i ktory
bedzie mozna przekwalifikowac na lokal
mieszkalny z czynszem socjalnym.

e Zawarcie wstepnej umowy.

e Porozumienie o rozlozeniu zadluzenia
na raty lub odpracowaniu dlugu (roz-
wigzania mozliwe do zastosowania wy-
lacznie w przypadku wywigzywania sie
z aktualnych zobowigzan czynszowych)

* Ogledziny pustostanu po przeprowadzo-
nym remoncie i akceptacja standardu
wykonczenia.

e Zawarcie umowy zamiany lokali.

* Wydanie lokalu mieszkalnego w dniu
podpisania umowy zamiany.

e Wpystgpienie z wnioskiem o przyznanie
dodatku mieszkaniowego oraz dodatku
energetycznego.

Finansowanie

Utworzenie funduszu remontowego, ktory
stuzy¢ bedzie pokryciu kosztow zamiany lokali
mieszkalnych, w tym zwlaszcza ustug remon-
towo-budowlanych, wykonywanych w zamie-
nianych mieszkaniach. Srodki finansowe na
Funduszu beda gromadzone w dwéch etapach.

I ETAP — faza startowa,
uruchomienie Funduszu

Etap bedzie mozliwy dzigki pozyskiwaniu
aportem do spotki pustostanéw o metrazu ok.
50-60 m? i przeprowadzeniu w nich remontu,
a w dalszej kolejnosci ich zbyciu w procedurze
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przetargowej. Ze wstepnych analiz wynika, ze
to wlasnie mieszkania o powierzchni do 60 m?
ciesza si¢ najwiekszym zainteresowaniem na
rynku.

Uzyskane ze sprzedazy srodki, po uprzed-
nim odjeciu wartosci nakladéw poniesionych
na remont, beda zasila¢ Fundusz. Przyjmuje si¢
zalozenie, ze przy kwocie stawki 2 tys. zl/m?,
Fundusz kazdorazowo przy sprzedazy miesz-
kania moglby by¢ zasilany kwota 70-90 tys. zl.
Zasilenie funduszu remontowego kwota 350-
450 tys. zt pozwoliloby na stabilne operowanie
zgromadzonym kapitalem i przeprowadzanie

remontow.

II ETAP - biezace dokapitalizowanie
Funduszu

Etap II bedzie nastgpowal w wyniku sprze-
dazy mieszkania, uzyskanego w wyniku zamia-
ny, ktore zostanie wczesniej podzielone na 2-4
mniejsze mieszkania i wyremontowane.

Natomiast wydatki, pokrywane z funduszu
remontowego, beda dotyczyly ustug remonto-
wo-budowlanych w mieszkaniach podlegajacych

zamianie, tj. w:

e pustostanach, ktore bedg dostosowywa-
ne do potrzeb senioréw i osob z niepel-
nosprawnoscia.

* lokalu najemcy/wtasciciela, ktory bedzie
remontowany i podzielony na mniejsze

lokale mieszkalne.

3.1.4. Dom przyjacielski

W  odpowiedzi na wyzwania zwigzane
Z procesem starzenia si¢ spoteczenstwa gminy
deweloperzy skupiaja sie na budowie kolejnych
domoéw opieki i mieszkan socjalnych, choc
w praktyce mieszkania socjalne w wigkszym
stopniu sg dostepne dla rodzin wielodzietnych
niz dla senioréw — z uwagi na kryterium docho-

dowe??,

Obecny model domu opieki nie jest przy-
chylny zamieszkaniu w nim przez samodzielne
osoby w wieku senioralnym. Korzystanie z tego
modelu wynika z potrzeby zdrowotnej, anie
oczekiwania zamieszkania w godnych warun-
kach. Jak pisze A. Labus za E. Niezabitowska:
~wydaje sie, ze dla obecnego pokolenia senioréw
w Polsce zamieszkanie w jakiejkolwiek formie
domu zakwaterowania zbiorowego, typu dom
starcow, dom pomocy spolecznej jest rozwigza-
niem nieakceptowalnym”. Rosnie grupa senio-
row niepasujacych do tego rodzaju mieszkan.
Rosnie swiadomos¢ osob wchodzacych w wiek
senioralny co do tego, jak chcialyby spedzi¢ je-

35 Anna Szewczenko, Srebrna gospodarka, jako impuls w rozwoju przestrzennym i spolecznym miasta, PUA 1/2017, s. 168-182.



sien swojego zycia. Samodzielnos¢ os6b w wieku
senioralnym jest ich priorytetem?. Dlatego
zgodnie z badaniami przeprowadzonymiw 2017
roku w Bytomiu nalezy:

e dokonac¢ likwidacji barier architekto-
nicznych dla osob niepelnosprawnych
w budynkach, wktérych zamieszkuja
osoby niepelnosprawne badz w pode-
sztym wieku,

e wdrozy¢ kompleksowa polityke miesz-
kaniowa, ktéra powinna opierac si¢ m.
in. na miksie lokatorskim w budynku?®.

Model ,domu przyjacielskiego” jest forma

alternatywnego  zamieszkiwania wlaczajaca
potrzeby senioréw oraz osob z niepelnospraw-
noscia, ktora prezentuje rozwigzania zblizone

do koncepgji:

e ,domu miedzypokoleniowego” (ttum.
niem. Mehrgenerationenhduser) i jest ttu-
maczony jako wspolne miejsce pobytu
lub/i zamieszkania trzech lub wigcej gene-
racji mieszkajacych w tym samym domu/
spotecznosci, ktorych czlonkami moze
by¢ najblizsza rodzina lub grupa osob,
ktore nie maja ze soba pokrewienstwa

e grona przyjacielskiego— relacje o0sob

niespokrewnionych spedzajacych razem

wolny czas lub/i zajmujacych wspolne

mieszkanie, np. studenci, mtodzi posia-
dajacy pierwszg prace, osoby starsze itp.
» cohousingu wielogeneracyjnego lub se-
nioralnego - jest to wspolnota oparta na
scisle okreslonych zasadach, ktore stuza
pogtebianiu wiezi sasiedzkich, tworzo-
nych przez osoby w réznym wieku?®.

Model zaktada zabudowe dziatki w formie tzw.
plomby lub adaptacje nieuzytkowanego obiektu
uzytecznosci publicznej (np. szkoly) w sréodmie-
sciu, w ktorym beda udostgpniane samodzielne
mieszkania na wynajem, polaczone systemem
alarmowym z mieszkaniem opiekuna, co zwiek-
szy poczucie bezpieczenstwa. Mieszkania beda
o zroznicowanym standardzie 1 wyposazeniu,
aby dostosowac je do potrzeb, oczekiwan i moz-
liwosci finansowych najemcow. Oprocz mieszkan
w obiekcie beda udostepnione przestrzenie wspol-
nie uzytkowane (np. korytarze, strefa wejsciowa,
ogréd w podworku) oraz lokale uzytkowe w parte-

rze, obstugiwane przez najemcow mieszkan.

Model nie jest domem opieki spotecznej czy
domem opieki nad seniorem, ale formg wspol-
nego zamieszkiwania zdrowych i aktywnych
seniorow, osob z lekka forma niepelnosprawnosci,
i w ramach uzupelnienia réwniez oséb miodych,
np. opuszczajacych piecze zastepcza, ktore beda
korzystac ze wspolnych pomieszczen.

86 Agnieszka Labus, Domy migedzypokoleniowe odpowiedza na starzenie si¢ spoteczenstwa w XXI wieku. Acta Universitatis Lodziensis,

Folia Oeconomica 4(315), 2015 s. 71-90.

87 EU Consult Sp. Z. o. 0., ,Badanie jakosci zycia i postaw mieszkaniowych”, Bytom, listopad 2017
88 Joanna Erbel, Agnieszka Labus, Malgorzata Kampka, Magdalena Pawlus, Miks lokatorski. Modelowa kamienica dla Warszaw, 2017 s. 22
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A.Labus podkresla, ze jest wiele atutow organi-
zowania domoéw przyjacielskich przeznaczonych

dla aktywnych senioréw, z ktorych najwazniejsze

wymiar ekonomiczny

aktywni  seniorzy dzigki  wsparciu
w domach przyjacielskich potrzebuja
mniej Swiadczen i publicznej pomocy
spolecznej,

obnizenie kosztéw zamieszkania w takiej
formie,

mozliwos¢ Swiadczenia ustug i zarobkowa-
nia;

wymiar spoteczny

domy stanowig miejsce wsparcia zarowno
najemcow, jak i sgsiadow; dzigki temu
seniorzy i inni najemcy czuja si¢ potrzebni
i niezalezni. Jak podaja M. Ractaw, M. Ro-
sochacka-Gmitrzak i B. Tokarz-Kaminska:
~sieci kontaktow spolecznych umozliwiaja
kontynuacje uczenia sig, dzielenia wiedza
i doswiadczeniem oraz dajg sposobnosc,
zeby angazowac si¢ w grupy réwiesnicze
i wielopokoleniowe, sasiedzkie, rodzinne,
co przeciwdziala biernosci osob star-
szych”s9;

mozliwos¢ zdobycia szczegdlnego profilu
zawodowego i samorealizacji;

ulatwienie powstania rodzin, podobnych

wiezi pomiedzy uzytkownikami;
wymiar przestrzenny:

mozliwos¢ realizacji réznych typow zabu-
dowy (adaptacja pustostanu lub zabudowa
plomby);

kompleksowe podejscie do programu
funkcjonalnego (pomieszczenia przezna-
czone wylacznie dla najemcy, pomiesz-
czenia wspolne i przestrzenie Swiadczenia
ustug).

Model powinien zaklada¢ rowniez:

miejsce udzielania pomocy, w ktérym
wykonywane s3 serwisowe czynnosci
ustlugowe. Ustugi s3a realizowane w trzech
kategoriach: milodsi dla starszych (np.
w formie pomocy w sprzataniu, gotowa-
niu, przynoszeniu zakupow, asysta przy
wyjsciu z domu oraz wizycie u lekarza);
starsi dla mlodszych (np. w formie po-
mocy w edukagcji i rozwoju zawodowym,
pomocy w organizacji i zarzadzaniu
budzetem domowym); mlodzi i starsi dla
spoteczenstwa (np. w formie $wiadczenia
ustug);

miejsca spotkan, w ktorych cztonkowie
roznych pokolen spotykaja sie, dziela si¢

39 Magdalena Rosochacka-Gmitrzak, Ractaw Mariola, Beata Tokarz-Kaminska, Aktywnos¢ spoteczna i kulturalna oséb starszych, [w:]
Strategie dzialania w starzejacym sie spoteczenstwie. Tezy i rekomendacje, Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa 2012, s. 29.



doswiadczeniami i wzajemnie wspieraja.
Rozwija si¢ forma samopomocy i wo-
lontariatu w oparciu o zakres dzialalnosci
i ustug takich jak: domowe przedszkole
(spedzanie czasu z dzie¢mi na robotkach
recznych, lekcjach, opowiadaniu bajek,

zabieraniu dzieci na spacery);

e koniecznos¢ zarobkowania najemcow
poprzez zorganizowanie sposobu funk-
cjonowania lokali uzytkowych w parte-

rach oraz przestrzeni wspolne;.

Kluczowe elementy modelu

Wypracowanie schematu
funkcjonowania domu z jego
najemcami

Schemat funkcjonowania domu przyjaciel-
skiego powinien by¢ wypracowany po ustaleniu
najemcow i zadeklarowaniu przez nich, w jakie
formy aktywnosci chcieliby sie¢ zaangazowac.
Musza wskazac¢ swoje kompetencje i umiejet-
nosci zawodowe, ktére mozna przelozy¢ na
prowadzenie przez nich dzialalnosci zarobkowe;j
w nieruchomosci.

Najkorzystniejsza forma prawna funkcjono-
wania domu jest stowarzyszenie lub fundacja,
ktora moze zosta¢ powolana przez najemcow,
wiascicieli lokali mieszkalnych. Jednak moze to

by¢ réwniez podmiot zewnetrzy, ktory zostanie
wyloniony przez dostawce mieszkan (publiczne-
go np. gming/TBS lub prywatnego) jako opera-
tora domu, ktéry bedzie nim zarzadzat.

Reguly udzielania bonifikaty /dopla-
ty do wkladu partycypacyjnego dla
najemcow mieszkan z TBS

Z reguly najemca jest zobowigzany do
wniesienia pelnej kwoty partycypacji przed
dniem zawarcia przez spolke umowy najmu
lokalu mieszkalnego z uprawnionym najemca.
Dopuszcza si¢ mozliwos¢ odstgpienia od tej
zasady pod warunkiem wniesienia co najmniej
50% kwoty partycypacji przed zawarciem umo-
wy najmu, przy jednoczesnym zobowigzaniu
do zaplaty pozostalej czesci wymaganej sumy
w okresie nie dluzszym niz 24 miesigce od daty

zawarcia umowy najmu.

W takim przypadku umowa najmu i umowa
partycypacji zawierane s3 na czas oznaczony. Od-
powiada on okresowi odroczonego zadluzenia.

Partycypacje moze wniesc:

» osoba fizyczna, wnioskodawca,

e organizacja, stowarzyszenie lub inny

podmiot w przypadku zawarcia stosow-

nego porozumienia,
e gmina, miasto Bytom w przypadku za-

warcia stosownego porozumienia.
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Reguly doboru najemcow /
zasiedlenia lokali mieszkalnych

Model skierowany jest do ludzi samodziel-
nych i sprawnych psychofizycznie, ktorzy beda
zamieszkiwa¢ wspoélnie w budynku. Skierowany
jest zwlaszcza do os6b na etapie wczesnej staro-
$ci, o niewielkiej formie niepelnosprawnosci lub
z lekka forma uposledzenia, ktére sg aktywne
inie wymagaja opieki calodobowej. Dodatko-
wo moga w domu zamieszkiwac¢ osoby mtode,
w tym mlodziez opuszczajaca piecze zastepcza
czy osrodki opiekunczo-wychowawcze.

Dobé6r najemcéw moze odbywac sie w roz-
nej formie, np. na podstawie przeprowadzenia
spotkan dla kandydatow, ktore beda wstepnie
weryfikowa¢ m.in. zainteresowanie zmiang
miejsca zamieszkania, swiadczeniem ustug na
rzecz wspolnoty i sgsiadéw (wskazanie zakresu
kompetencji, umiejetnosci), dzialaniem w prze-
strzeni wspolnej z pozostatymi domownikami,
mozliwoscig wsparcia pozostaltych domownikow

(réznych grup spolecznych).

Jednak zanim dojdzie do organizacji spot-
kan, nalezy rozpropagowac¢ mozliwos¢ zamiesz-
kiwania w takiej formie wspolnoty wsrod miesz-

kancow Bytomia.

Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcy

Preferencje dla:

e seniorow (60+) tworzacych jednooso-
bowe lub dwuosobowe gospodarstwo
domowe (w tym rodzenstwo),

e Senioréw uczestniczacych w realizacji
modelu ,,3.1.8. zamiana dla seniora”,

e grupy osoéb, ktore nie sa spokrewnione
(grona przyjacielskie senioréw lub os6b
z niepelnosprawnoscia),

* 0s0b z lekka forma niepelnosprawnosci,

e 0s6b mlodych, opuszczajacych piecze
zastepcza lub osrodki opiekunczo-wy-
chowawcze (wlasciwy dobor osob, ktore
beda wspotzamieszkiwac z seniorami),

e 0sO6b miodych uczestniczacych w reali-
zacji modelu 8.4.2. ,Mieszkania trenin-
gowe dla oséb opuszczajacych osrodki
opiekunczo-wychowawcze 1  piecze

zastepczy’.

Kryteria:
» samodzielnosc¢ i samowystarczalnosc,
e orzeczenie o stopniu niepelnosprawnosci,
» zainteresowanie aktywizacja zawodowa,
Swiadczeniem uslug spotecznych oraz
ustug wsparcia i wolontariatu na rzecz



wspolnoty, a takze sgsiadow,

* udokumentowanie posiadania Srodkow
(wynagrodzenia, prawa do S$wiadczen
itd.), umozliwiajacych utrzymanie lokalu.

Schemat organizacyjny modelu

Sposob funkcjonowania domu

Model zaklada zagospodarowanie pusto-
stanu ,przestrzennego” — dziatki budowlanej
w obszarze Ssrodmiescia. Zabudowa plombowa
pozwoli na zgrupowane samodzielnych miesz-
kan wtasnosciowych oraz tych przekazanych
do najmu. Istotna jest lokalizacja w sasiedztwie
osrodkéw 1 ustug opieki zdrowia, kosciola,
podstawowych ustug, przystankéw komunikacji
publicznej, osrodkow opiekunczych i leczni-
czych oraz innych budynkéw wielorodzinnych.
Dystans pomiedzy poszczegdlnymi miejscami
powinien by¢ latwy do pokonania pieszo.

Mieszkania

Liczba mieszkan bedzie uzalezniona od wiel-
kosci dzialki, na ktorej zostanie zlokalizowany
budynek. Nalezy tak dobrac¢ lokalizacje dziatki
do budowy, aby byla mozliwie duza, poniewaz
powinna umozliwia¢ zagospodarowanie terenu
w postaci ogrodka lub prowadzenia dziatalnosci

gospodarcze;j.

W domu powinny znajdowac si¢ samo-
dzielne mieszkania jedno-, dwu- i trzyosobowe
o powierzchni od 18 do 50 m? Lokale majg by¢
polaczone systemem alarmowym z mieszka-
niem opiekuna. Mieszkania przeznaczone do
najmu dla os6b mlodych, opuszczajacych piecze
zastepcza, musza spelnia¢ kryteria umozliwia-
jace pozyskanie dodatku mieszkaniowego oraz
dodatku energetycznego (metraz maksymalnie
18-25 m?), co pozwoli na zmniejszenie kosztow
samodzielnego funkcjonowania osoby mlode;j.

Mieszkania powinny reprezentowac zrozni-
cowany standard i wyposazenie, w tym standard:

» wysoki - mieszkan wlasnosciowych.

* nizszy - mieszkan do najmu.

Na ostatniej kondygnacji domu powinny
miescic sie mieszkania treningowe, przeznaczo-
ne dla oséb mtodych, wychodzacych z pieczy
zastepczej lub osrodkow opiekunczo-wycho-
wawczych, oraz opiekuna. Wszystkie mieszkania
maja by¢ pozbawione barier architektonicznych
oraz wyposazone w system przywolania pomo-
cy, co zapewnia najemcom poczucie bezpie-
czenstwa i mozliwos¢ bycia niezaleznym jak
najdluze;.

Przy udostepnianiu mieszkan w domu nale-
zy wzig¢ pod uwage wykorzystanie mozliwosci
nowoczesnych technologii dla wspomagania
niezaleznosci w miejscu zamieszkania oraz

koniecznos¢ jego usytuowania w korzystnej
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lokalizacji, w sasiedztwie réznego typu uslug

niezbednych dla codziennego funkcjonowania.

Pomieszczenia wspolne

Oprécz mieszkan, w domu beda réwniez
udostepnione pomieszczenia wspolnie uzytko-
wane, w tym Swietlica, pralnia i suszarnia oraz
ogrod. W domu przyjacielskim moga sie spotkac
dzieci, mtodziez, dorosli, rodzice, seniorzy, osoby
niepelnosprawne, osoby pelnosprawne i ludzie
z roznych srodowisk.

Domy te beda nie tylko miejscami zamiesz-
kania czy spotkan, ale beda tez oferowac ludziom
z okolicy wsparcie w codziennym funkcjonowa-
niu (domowe przedszkole, Swietlica, centrum
wolontariatu lub centrum wymiany ustug loka-
torskich i inne) oraz ustugi zlokalizowane w par-
terze, ktére pozwola zarobkowac najemcom.

Czesci wspolne powinny byc utrzymywane
z oplat pobieranych z wynajmu lokali uzytko-

wych w parterze domu.
Ustugi

Waznym  elementem  funkcjonowania
modelu jest udostepnianie lokali uzytkowych
w parterze pod rézne ustugi:

e prowadzone przez najemcow, ktore

umozliwiaja aktywizacje:

a. seniorow, aby zachowali sprawnosc,
wykorzystali swoje umiejetnosci ido-
Swiadczenie;

b. o0s6b z lekka forma niepelnospraw-
nosci, aby wlaczy¢ je w lokalng spo-
tecznos¢ oraz aktywizowac spolecznie;
c. 0s6b mtodych, opuszczajacych pie-
czg¢ zastepcza, poprzez zaangazowanie
ich w swiadczenie ustlug (zdobywanie
umiejetnosci spotecznych i zawodowych,

zarobkowanie w miejscu zamieszkania).

e wsparcia systemu opieki zdrowotnej
(np. przychodnia lekarska, apteka itp.),
co z jednej strony zwigkszy poczucie
bezpieczenstwa i dostep do opieki me-
dycznej, a z drugiej zapewni stalty dochod
z najmu lokalu i wplywy dla wspoélnoty.

Procedura postepowania

Pomimo zalozenia, aby modele wskazywaly
wariantowos$¢ rozwigzan i mozliwos¢ inicjowa-
nia dzialan przez gmine lub spotke, w przypadku

realizacji tego modelu jest to niemozliwe.

Model
(8.14.), z racji dos¢ ograniczonych srodkow

budowy domu przyjacielskiego

finansowych wystepujacych w gminie, powinna
wdrazac spolka z udzialem gminy oraz aktyw-



nym udzialem innych podmiotéw (organizacji

pozarzadowych, instytucji koscielnych, MOPR).

Moze to by¢ réwniez model podejmowany
przez inwestoréw prywatnych, chcacych reali-
zowac mieszkania dla senioréow (mieszkania na
wynajem) oraz organizacje pozarzagdowe, insty-
tucje koscielne i instytucje Swiadczace wsparcie
seniorom.

Alternatywa dla podejmowania modelu

przez gming lub TBS moze by¢ rowniez pry-

Procedura postepowania

watny dostawca mieszkan. Dostawcy mieszkan
s3 zainteresowani tematem i przeprowadzaja
budowe lokali mieszkalnych przeznaczonych
dla senioréw z duzym sukcesem. Jednak wigk-
szo$¢ dotychczas zrealizowanych lokali byla
zbywana, a niewynajmowana, choc i to z czasem
ulegnie zmianie. Program ,Mieszkanie+” ma
skloni¢ prywatnych dostawcow mieszkan do
dostarczania na rynek lokali na wynajem.

Schemat 4. Zestawienie procedur postepowania roznych podmiotéw w modelu 3.1.4. dom

przyjacielski i relacji pomiedzy nimi

Dostawca

Lp Rodzaj zadania Gmina TBS mieszkat Operator  Najemca
? 1 Wytypowanie gruntu pod zabudowe / ]
nieruchomosci przeznaczonej na model
2 Przekazanie gruntu pod zabudowe / nierucho- ]
mosci aportem do Spotki
I 3 Opracowanie zatlozen funkcjonowania domu B B
4 Analiza mozliwosci pozyskania partneréw do ] ]
przedsiewziecia
4 5  Analiza mozliwosci pozyskania przed-
siebiorcow, zainteresowanych lokalizacja H
w domu ustug wsparcia zdrowotnego
® 6 Analiza finansowania inwestycji B

@® Zadanie standardowe

‘ Zadanie kluczowe
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10

11
12
13

18
19
20

21
22

120 @® Zadanie standardowe

Pozyskanie finansowania w formie kredytu,
dotacji

Umowa barterowa na przekazanie gruntu

w zamian za prawa wiasnosci do czesci lokali
mieszkalnych w budynku

Wylonienie operatora budynku

Zawarcie umowy z operatorem na podzial in-
westycji na czes¢ prywatng (mieszkania) i czesé
publiczna (lokale uzytkowe w parterach)

Opracowanie profilu najemcy, preferencji
Ogtoszenie naboru najemcy

Zgloszenie zainteresowania aktywnoscig na
rzecz wspolmieszkancow oraz lokalnej spotec-
Znosci

Zawarcie umowy na realizacje ustug spotec-
znych w parterach

Opracowanie wytycznych do programu funkc-
jonalno-uzytkowego domu

Opracowanie dokumentacji projektowej (uzys-
kanie pozwolenia na budowe).

Przeprowadzenie prac remontowych, odbior

Zawarcie umowy najmu lokalu
Przekazanie partycypacji

Przekazanie min. 6 miesigcznej kaugcji dla
lokali komunalnych

Monitorowanie najmu

Zbieranie pozytkow z najmu, spata zadtuenia

. Zadanie kluczowe



Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gmine

Etap1

Wytypowanie gruntu pod zabudowe / nieruchomosci
przeznaczonej na model

Etap 2

Opracowanie zalozen funkcjonowania domu.
Analiza mozliwosci pozyskania partnerow do przedsigwzigcia.

Analiza mozliwosci pozyskania przedsigbiorcow,
zainteresowanych lokalizacja w domu ustug wsparcia
zdrowotnego (apteka, przychodnia lekarska).

Pozyskanie finansowania w formie kredytu, dotagji.
Ogloszenie konkursu i wylonienie operatora budynku.
Opracowanie regut doboru najemcow (wraz z operatorem).

Zawarcie umowy na podzial inwestycji na czg¢sc¢ prywatna
(mieszkania) i czes¢ publiczng (lokale uzytkowe w parterach)

121



122

KOMENTARZ DO WARIANTU 1

Procedura podejmowana przez gmine jest bardziej
korzystna, zwlaszcza z perspektywy najemcy, poniewaz
nie jest on zobowigzany do wplacenia wkladu partycypa-
cyjnego, jednak powinna by¢ wnoszona kaucja okreslana
przez gming (np. 6 miesieczny czynsz, co zabezpieczy
utrzymanie lokalu w nienaruszonym stanie technicznym).

Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez
TBS Bytom

Przekazanie aportem do sp6tki TBS Bytom od 5 do 9
pustostanow, przeznaczonych na zasilenie I etapu uruchamiania
funduszu remontowego (informacje zawarte w czesci dotyczacej

finansowania).

Przekazanie aportem do spotki TBS Bytom pustostanow,
zlokalizowanych na parterach, celem adaptacji na potrzeby

senioroéw i os6b z niepelnosprawnoscia.

v



Procedura podejmowana przez
TBS Bytom

Etap1

Opracowanie zatlozen funkcjonowania domu.

Analiza mozliwosci pozyskania partneréw do przedsiewzigcia.
Analiza mozliwosci pozyskania przedsigbiorcow,
zainteresowanych lokalizacja w domu ustug wsparcia
zdrowotnego (apteka, przychodnia lekarska).

Pozyskanie finansowania w formie kredytu, dotacji.
Opracowanie regul do ogloszenia konkursu i wylonienie
operatora budynku oraz doboru najemcow.

Opracowanie profilu najemcy, preferencji i kryteriow.

Etap 2

Opracowanie wytycznych do programu funkcjonalno-
uzytkowego domu.

Opcjonalnie zawarcie umowy na wspolprace z prywatnym
dostawcg mieszkan.

Opracowanie dokumentacji projektowej (uzyskanie pozwolenia
na budowe).

ETAP 3

Przeprowadzenie robo6t budowlanych, odbior prac.

ETAP 4

Nabor kandydatéw do najmu (wynajem, mieszkania
treningowe).

Wybor operatora. Ogtoszenie konkursu i wylonienie operatora
budynku.
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* Zawarcie umowy z operatorem domu i ustug.

e Zawarcie umowy z najemcami, pobor partycypacji.

ETAP 5

e Zbieranie pozytkow z najmu lokali i splata zadluzenia

zaciggnigtego na budowe domu.

Procedura budowy domu
podejmowana przez prywatnego
dostawce mieszkan

Rozeznanie mozliwosci realizacji mode-
lu, grupy najemcow.

Rozeznanie warunkow realizacji modelu.
Pozyskanie finansowania / ewentualne
partnerstwo publiczno-prywatne.
Zawarcie umowy barterowej pomiedzy
prywatnym dostawca mieszkan a TBS
(przekazanie gruntu pod inwestycje w za-
mian za przekazanie prawa wilasnosci do
czesci lokali mieszkalnych w budynku).

Procedura podejmowana przez
najemce

Udzial w pracach nad programem funk-
cjonalno-przestrzennym domu.

Zgloszenie zainteresowania najmem
lokalu mieszkalnego.

Zgloszenie zainteresowania aktywnoscia
na rzecz wspolzamieszkujacych osob

oraz lokalnej spotecznosci

Procedura podejmowana przez
operatora domu

Poddanie
kompetencji,

sie procedurze weryfikacji
negocjacji ~ warunkow
udzialu w przedsiewzigciu.

Zawarcie umowy na §wiadczenie ustug
wsparcia w ramach:

a. opiekuna dla seniora,

b. opiekuna mieszkan treningowych,

c. zarzadzania domem.

Zawarcie umowy na realizacje lub zarza-
dzanie ustugami spotecznymi w parterze
domu. Koordynacja

realizacji ushlug



wsparcia (przykltadowo: zawarcie umowy
znajemcami w kierunku s$wiadczenia
przez nich wolontariatu, ustug oraz po-
wolania centrum wolontariatu).

e Poddanie si¢ monitoringowi dziatalno-
$ci, raportowanie przebiegu Swiadczenia
ushug i realizacji umowy

Zakres umowy

Umowa dotyczy zbycia gruntu pod budowe
domu w zamian za zrealizowanie budowy domu
i przekazanie czesci wybudowanych lokali
i ustlug do zasobu TBS.

Umowa powinna zawierac zapisy o tym, ze
dostawca mieszkan:

» Zrealizuje okreslony program funkcjo-
nalno-uzytkowy domu (mieszkania tre-
ningowe, ustlugi, czesci wspolne, ogrod).

* Przekaze czes¢ wybudowanych lokali
do TBS na cele mieszkan treningowych
ilokali do najmu o umiarkowanych
czynszach.

* Bedzie kierowatl oferte najmu / sprzeda-
zy lokali do senioréw.

e Bedzie udostepnial lokale mieszkalne
bez barier architektonicznych.

e Wyloni operatora domu i ustug wsparcia
dla senioréw na podstawie kryteriow

wypracowanych wspolnie z TBS Bytom.

* Uwzgledni mozliwos¢ udostepnienia
ustug.

¢ W umowie powinny znalez¢ si¢ réwniez
nastepujace kwestie:

» Akceptacja lokalizacji dzialki, warunkow
umowy.

e Opracowanie dokumentacji projektowe;j
(pozwolenie na budowe).

* Poszukiwanie partneréw ze srodowiska
organizacji pozarzagdowych.

* Negocjacje warunkéw wspolpracy z or-
ganizacja pozarzagdowa.

* Opracowanie oferty dla najemcow.

e Naboér najemcoéw na mieszkania na
wynajem lub sprzedaz (z porozumieniu
Z gming).

e Przekazanie czeSci mieszkan 1 lokali
uzytkowych w zaséb TBS (w ramach
rozliczenia warunkow umowy).

zasiedlenie

e Zawarcie umow najmu,

mieszkan.

W ramach realizacji modelu wszyscy wy-
mienieni powyzej dostawcy mieszkan (TBS,
prywatny dostawca mieszkan) lub gmina musza
podjac wspolprace z organizacja pozarzagdowa.
Organizacja jest podmiotem niezbednym dla
modelu, poniewaz to ona bedzie koordynowac
sposob funkcjonowania domu. Dlatego, po usta-
leniu podmiotu inicjujacego zalozenie domu,

nalezy wytypowac najemcow oraz ustali¢ zasady
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funkcjonowania domu, a w dalszym etapie wyto-
ni¢ operatora domu. Operator domu moze by¢
uruchomiony bezposrednio przez najemcow
lokali lub wyloniony sposréd oséb niezamiesz-
kujacych w domu.

Finansowanie
Gmina

* Fundusz termomodernizacji i remon-
tow.

e Pozyczka rewitalizacyjna.

* Mieszkanie +

Dostawca mieszkan — TBS

e Kredyty, instrumenty zwrotne.

e Dotacje UE w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Slgskiego na lata 2014-2020.

e Finansowanie z BGK w ramach progra-
mu ,MIESZKANIE+".

e Fundusze Emerytalne i inwestycyjne
(REIT, FINN).

* Crowdfunding.

Prywatny dostawca mieszkan:

+ Srodki prywatne.
e Instrumenty zwrotne.

e Dotacje UE w ramach Regionalnego

Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Slaskiego na lata 2014-2020.
e Crowdfunding.

Dostawca mieszkan, tworzony przez
organizacje pozarzadowe:

 Dotacje UE w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa
Slaskiego na lata 2014-2020.

* Organizagje filantropijne.

e Crowdfunding.

Uzupelniajaco:

+ NFOS, wprowadzenie energooszczed-
nych rozwigzan, ulatwiajacych codzienne
funkcjonowanie w lokalu mieszkalnym
oraz obnizajacych koszty utrzymania.

e  PFRON, zniwelowanie barier architekto-
nicznych, wsparcie aktywizacji zawodowe;j.
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3.2. Zaangazowanie
spoldzielni mieszkaniowe]j
w model

mieszkalnictwa

Kontekst problemu
mieszkaniowego

W  spoldzielniach mieszkaniowych (SM)
tocza si¢ postgpowania spadkowe, w ktorych
spadkobierca wtasnosciowego spoltdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego lub lokalu wiasno-
sciowego w zasobach spoétdzielni mieszkaniowej
jest gmina ostatniego miejsca zamieszkania
najemcy. W praktyce ma to miejsce w dwoch
sytuacjach: gdy spadkodawca mial co prawda
rodzing, ale w spadku pozostawit jedynie dlugi,
wiec wszyscy uprawnieni spadek odrzucili lub
zmarli nie posiadali spadkobiercow.

REGULACJE: Zgodnie z art. 935 k.c.,
w przypadku braku uprawnionych do dzie-
dziczenia, jak réwniez odrzucenia przez
nich spadku, przypada on gminie ostatnie-
go miejsca zamieszkania spadkodawcy.

Zgodnie z art. 1023 § 1. Ustawy, Skarb

Panstwa ani gmina nie moga odrzucic¢

spadku, ktéry im przypadl z mocy ustawy.
Zabezpieczeniem gminy ma by¢ zasada
zawarta w art. 1081 § 2 k.c, ze spadek
dziedziczy ona zawsze z dobrodziejstwem
inwentarza, co oznacza, Ze za pozostawio-
ne dlugi odpowiada jedynie do wysokosci
wartosci pozostawionego spadku®.

W zwigzku z tym gmina zmuszona jest
do wykonywania szeregu dzialan zwigzanych
z ustalaniem majatku spadkowego, wyceng jego
wartosci oraz uzgadnianiem z wierzycielami
mozliwosci splaty istniejacego zadluzenia. Dzie-
je sie to rowniez w sytuacji, gdy ze wzgledu na
przejecie dlugow nie jest mozliwe osiggniecie
w ramach danego spadku jakiejkolwiek korzysci
finansowej. Wtedy lokal spotdzielczy wystawiany
jest na przetarg z powodu zadluzenia, a kwota
uzyskana z przetargu jest przeznaczana na po-
krycie zadluzenia. Na nabywce nie przechodza
zobowigzania wynikajace z zalegtosci np. w za-
placie czynszu.

Na te uwarunkowania naklada si¢ dodatko-
wy problem, zwigzany z brakiem mozliwosci
egzekucji wyrokow eksmisji w stosunku do osob
zamieszkalych w zasobach spotdzielni.

REGULAC]JE: Ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw,

40 Iwona Kowalska, Blog Prawo Samorzadowe, o samorzadzie gminnym inaczej.., dostep: 12.02.2018



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego naklada na gminy,
pod grozba wyplaty odszkodowan na
rzecz wierzyciela, obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego osobie, wobec ktorej sad
orzekl eksmisje i przyznal prawo do lokalu

socjalnego.

Jezeli sad w wyroku nakazujacym oproéznie-
nie lokalu przyznal uprawnienie do otrzymania
lokalu socjalnego, powinien jednoczesnie orzec
o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu
do czasu zlozenia przez gming oferty zawarcia
umowy najmu lokalu socjalnego. Oznacza to,
ze dopoki gmina nie wskaze osobie objetej
nakazem opréznienia mieszkania konkretnego
lokalu socjalnego, do ktérego osoba ta mogtaby
sie wyprowadzic¢, komornik nie moze skutecznie
przeprowadzic jej eksmisji.

W Polsce obowiazuje zakaz tzw. eksmisji na
bruk. Zakaz ten oznacza, ze jezeli osoba, ktéra
ma opuscic¢ lokal stuzgcy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, nie dysponuje innym miesz-
kaniem, do ktorego moglaby sie wyprowadzic,
a z tresci tytutu wykonawczego nie wynika upraw-
nienie tej osoby do lokalu socjalnego lub zamien-
nego, eksmisja tej osoby nie moze nastgpic bez
zapewnienia jej tymczasowego pomieszczenia,
nie dluzej jednak niz przez okres 6 miesiecy*.

Brak wystarczajacej liczby lokali socjalnych
w zasobach gminy powoduje, ze eksmisje nie s3
realizowane 1 gmina ponosi wydatki z tytutu wy-
platy odszkodowan naleznych spoldzielniom*?.
Na potwierdzenie trudnej sytuacji miesz-
kaniowej w Bytomiu mozna przywola¢ dane
obrazujace zasob mieszkaniowy gminy, ktory
tworza:
e w 68,20% lokale komunalne pelnostan-
dardowe,
* w29,19% lokale komunalne o obnizonym
standardzie,
e w2,61% lokale socjalne i tymczasowe.

Kolejnym problemem jest rowniez brak lo-
kali zamiennych, umozliwiajacych przeprowa-
dzenie kompleksowej rewitalizacji. Zapotrzebo-
wanie nalokale zamienne, przystugujace z tytutu
wykwaterowania z uwagi na zly stan techniczny
obecnie zajmowanego budynku, na koniec 2014
r. wynosito 111 lokali, a liczba 0s6b oczekujacych
na mieszkania socjalne i tymczasowe rosta*. Po-
trzeby w tym zakresie s3 wigc duze, dlatego na-
lezy podjac¢ dzialania umozliwiajace zwigkszenie
liczby lokali zamiennych i socjalnych o dobrym
standardzie.

7, uwagi na ograniczone mozliwosci fi-

nansowe gminy w zakresie realizacji nowego

41 Co lokator powinien wiedzie¢ o eksmisji?, Biuro Rzecznika Praw Obywatelskich, https://www.rpo.gov.pl/pl/content/co-loka-

tor-powinien-wiedzie’% C4%87-o-eksmisji,dostep: 23.06.2018

42 Joanna Deszcz, Model spé6tdzielni mieszkaniowej na zlecenie TBS Bytom, 2017 (materiat niepublikowany)

43 Rozwigzanie problemoéw spotecznych Bytomia, NIK 2015
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budownictwa mieszkaniowego, a takze wzrasta-
jaca liczbe osoéb oczekujacych pomocy gminy
poprzez oddanie w najem lokalu mieszkalnego,
gmina przyjeta zasade, iz w pierwszej kolejnosci
realizowane beda zadania wynikajace dla gminy
wprost z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego, dotyczace zapewnienia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz tymczaso-
wych pomieszczen.

W wieloletnim programie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Bytom na
lata 2014-2019 (WWPGMZGB) zalozono rézne
mozliwosci pozyskania dodatkowych lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gmi-
ny, w szczegolnosci:

wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywa-
nie na wlasnos¢ od r6znych podmiotéw dyspo-
nujacych mieszkaniami, w tym od wiascicieli
mieszkan na rynku wtérnym i od spoétdzielni
mieszkaniowych;

* nabywanie budynkéw mieszkalnych -
wykonczonych lub bedacych w trakcie
realizacji;

* partycypacje w Towarzystwie Budownic-
twa Spolecznego;

e przeznaczenie terenow gminnych pod
budownictwo mieszkaniowe, realizowa-
ne przez rozne podmioty gospodarcze;

e podejmowanie dzialan zmierzajacych do

zaktywizowania inwestorow do rozwija-
nia inwestycji budownictwa mieszkanio-
wego;

e rozbudowe, nadbudowe i przebudowe
na cele mieszkalne pomieszczen wspol-
nego uzytku w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ lub wspotwlasnos¢ gminy oraz
przekwalifikowanie lokali niemieszkal-
nych na lokale mieszkalne;

e zapewnienie rezerwy terenowej dla no-

wego budownictwa;

* inwestowanie w uzbrojenie terenow
przeznaczanych pod  budownictwo
mieszkaniowe.

W ramach bytomskiego modelu wypra-
cowano model mieszkalnictwa oparty na
aktywnym udziale spoéldzielni mieszkanio-
wej 1 zawarcia pomiedzy stronami umowy

barterowe;].

3.2.1. Umowa barterowa

Model zaklada przekazanie spoéldzielczego
wlasnosciowego lokalu mieszkalnego lub miesz-
kania wlasnosciowego, potozonego w zasobach
spoldzielczych, wobec ktorego zapadlo orze-
czenie o stwierdzeniu nabycia spadku na rzecz
gminy aportem do TBS Bytom, a nie zbycie go



w drodze przetargu. W dalszej kolejnosci naste-
puje jego zbycie na rzecz spoldzielni mieszka-
niowej, w zamian SM dokona prac remontowo-
-budowlanych w pustostanach przeznaczonych
na mieszkania gminne, a do jednego z nich
bedzie mogta przydzieli¢c lokatora z wydanym
przez sad nakazem eksmisji z uprawnieniem do

otrzymania lokalu socjalnego.

W kazdym przypadku, gdy gmina nabywa
prawa wlasnosci do lokali spéldzielczych, nalezy
rozwazyC przekazanie mieszkania aportem do
TBS. W zwiagzku z powyzszym TBS, posiadajace
zgode wlasciwych organow, jest uprawniona
zby¢ nieruchomosc¢/nieruchomosc¢ lokalowa,
ktora otrzymata w formie aportu od gminy
Bytom. Formg zaplaty za nabyta nieruchomos¢
bylby remont wskazanych przez spotke lokali
mieszkalnych w budynkach nalezacych do gmi-
ny (pustostanow) z przeznaczeniem ich nalokale
socjalne oraz mieszkania zastepcze i komunalne.
Ich koszt (na podstawie kosztorysu inwestorskie-
go) stanowilby wartos$¢ nieruchomosci.

REGULAC]JE:
przypadku nalezy pamigta¢ o ustawie

W przedmiotowym

z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien
publicznych celem unikniecia zarzutu
niezastosowania trybu zamoéwien publicz-
nych przy zlecaniu robot budowlanych,

a tak organy kontrolujace moga zakwa-
lifikowac realizacje robot remontowych
w ramach umowy nabycia nieruchomosci
(wartos¢ tych prac nie moze przekraczac
129 351 zl). Przedmiotowe lokale miesz-
kalne, ktore beda remontowane, stanowig
wlasnos¢ spoiki.

Pustostany  wskazywane do remontu
w ramach umowy barterowej moga byc¢ rowniez
przekazywane najemcom w ramach wdrozenia
3.1.2., TBS

w kamienicy”, 3.4.2.,mieszkanie treningowe dla

modelu 3.1.3.,,zamiana dla seniora”,

0s6b opuszczajacych osrodki opiekunczo-wy-
chowawcze i piecze zastepczy’, 3.4.1.,Mieszkania
treningowe dla oso6b z niepelnosprawnoscig

intelektualng”

Wdrozenie tego modelu jest uwarunkowane

zainteresowaniem spoldzielni mieszkaniowych
aktywnym udzialem w procesie rozwigzywania
problemoéw, wynikajacych z nieprzeprowadzania
wyrokow eksmisji lokatorow zajmujacych lokale
spoldzielcze. Istotnym argumentem, sklaniajagcym
spotdzielnie do podejmowania wspotpracy z gmi-
ng, jest mozliwos¢ pozyskania prawa wilasnosci
lokali mieszkalnych, nalezacych obecnie do gminy
i pozostajacych w jej zasobach, co w zwiazku ze
zmiang przepisow prawa, regulujacych dziatalnosc
spoldzielni, lezy w interesie tych podmiotow.
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Kluczowe elementy modelu
Umowa barterowa

Istota barteru polega na wymianie towaru na
towar, ustugi na ustuge, towaru na ustuge albo
ustugi na towar, bez posrednictwa pienigdza.
Umowa barterowa ma charakter mieszany.

REGULACJE:
zgodnie z orzecznictwem sgdowym (wWy-

Umowe  barterows,
rok Sadu Najwyzszego z 23 wrzesnia 2004,
I CK 210/04, Biul. SN 2005/2/18), nalezy
zaliczy¢ w poczet umoéw nienazwanych,
o cechach zblizonych do umowy zamiany
(art. 508 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. — Kodeks cywilny). W tym przypadku
stosuje si¢ przepisy o sprzedazy, przy
czym kazda ze stron jest réwnoczesnie
sprzedawca i nabywca. Umowe barterowa
nalezy powigzac z kompensata. Instytucja
prawna kompensaty regulowana jest w art.
498 §11 § 2 k.c. Zgodnie z tym przepisem
dwie osoby sa jednoczesnie wzgledem

siebie dtuznikami i wierzycielami.

Cecha charakterystyczna tej umowy jest brak
koniecznosci dokonywania jakichkolwiek rozli-
czen pienigznych (Swiadczenie rzeczowe), przez

co wymieniane w ramach umowy towary lub

ustugi powinny miec réwng wartos¢; mimo tego
nie ma przeszkod, aby bylo inaczej, poniewaz
jeden z kontrahentow moze zostac zobowigzany
do doptaty réznicy w formie pienieznej*. Jednak
w modelu nie przewiduje si¢ wariantu, w ktorym
TBS bedzie musial dokonywac doptaty w ra-
mach umowy. Powinna ona okresla¢ przedmiot
wymiany, terminy realizacji (dostaw lub ustug)
oraz zasady rozliczenia sald.

W modelu 8.2.1. zawarcie umowy barterowej,
jak i kompensaty, jest jednak powigzane z przy-
rzeczenie skierowania najemcy SM z nakazem
przeprowadzenia eksmisji do lokalu mieszkal-
nego z czynszem socjalnym. Taki lokal zostanie
wyremontowany przez SM w ramach rozlicze-
nia umowy barterowej, w ktorej po stronie SM
bedzie wykonanie prac remontowo-budowla-
nych we wskazanych przez gming pustostanach
w zamian za zbycie na rzecz SM spotdzielczego
wlasnosciowego lokalu mieszkalnego lub miesz-
kania wlasnosciowego, polozonego w zasobach
spotdzielczych.

Schemat organizacyjny modelu

W przypadku, kiedy nastepuje zbycie prawa
do spoldzielczego wilasnosciowego mieszkania
Iub wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego, polozonego w zasobach spéldzielczych,

44 Poradnik przedsigiorcy, https:/poradnikprzedsiebiorcy.pl/, dostep: 24.06.2018



wobec ktorego gmina stala si¢ spadkobiercy,
sciezka postepowania wyglada réznie, zaleznie
od tego, czy w lokalu zamieszkiwala osoba za-

dtuzona czy tez nie.

Lokal niezadluzony

* Analiza mozliwosci bilansowania warto-
sci zbycia 1 ustug remontowych.

e Dobor pustostanow do wykonania ustugi.

e Zawarcie umowy zbycia prawa do spot-
dzielczego mieszkania lokatorskiego w za-
mian za uslugi remontowo-budowlane,
wykonane we wskazanych pustostanach.
Z informacja dodatkowa o mozliwosci
skierowania do jednego z wyremontowa-
nych pustostanéow lokatora z wydanym
przez Sad nakazem eksmisji.

¢  Wykonanie ustugi remontowej przez

SM, odbior prac remontowych.

e Zasiedlenie lokalu mieszkalnego
z czynszem socjalnym przez najemce
wytypowanego przez SM (zgodnie z wa-
runkami umowy).

Lokal zadluzony

Akt notarialny nabycia okreslonego lokalu
moze regulowac kwestie zadluzenia w drodze
negocjacji ze spotdzielnia mieszkaniowa.

Przed zbyciem

Opracowanie wykazu lokali mieszkal-
nych, wobec ktoérych gmina na podstawie
postanowienia spadkowego stata sie ich
wlascicielem.

Opracowanie operatéow szacunkowych
dla lokali mieszkalnych.

Wytypowanie pustostanéow nadajacych
sie do remontu.

Przekwalifikowanie jednego =z lokali
mieszkalnych na lokal mieszkalny
o czynszu socjalnym.

Zlecenie opracowania dokumentacji
projektowej i kosztorysu inwestorskiego
pustostanow.

Po zbyciu

Opracowanie i upublicznienie wykazu
lokali komunalnych o standardzie goto-
wym do zamieszkania, przeznaczonych
jako lokale zamienne lub do ustnego
przetargu na ustalenie stawek czynszu.
Opracowanie regulaminu ustnego prze-
targu (wysokos¢ wadium, kaugji, prefe-
rencji w wyborze najemcy itp.).
Przeprowadzenie ustnego przetargu na
ustalenie stawek czynszu.

Zasiedlenie lokalu socjalnego przez na-

jemce wskazanego przez SM.
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Procedura postepowania

Schemat 5. Zestawienie procedur postepowania ré6znych podmiotow w modelu 3.2.1. umowa

barterowa i relacji pomiedzy nimi.

Lp. Rodzajzadania Gmina TBS SM
1 Procedura nabycia spadku w postaci lokalu spoldzielczego
2 Porozumienie w sprawie zbycia w ramach umowy barterowej

lokalu spotdzielczego, zawarcie wstepnej umowy z SM

3 Przekazanie aportem do spoiki lokalu spoétdzielczego

3A  Przekazanie aportem do spotki pustostanéw do remontu
4 Analiza pustostanow bedacych przedmiotem rozliczenia
prac remontowych

5 Przekwalifikowanie jednego z pustostanow na lokal
mieszkalny z czynszem socjalnym

Zlecenie wykonania dokumentacji projektowe;j

7 Analiza pustostanow pod wzgledem bilansowania sig¢
wartosci lokalu i rob6t remontowych

8 Zawarcie umowy barterowej

9 Przekazanie pustostanow do remontu, prace remontowe

10 Odbior prac

11 Przydzial najemcy wskazanego przez SM do lokalu

mieszkalnego z czynszem socjalnym

o—o—o—o—Q0—Q—o—Q0—o—o—o—0—o

12 Przekazanie pozostalych, wyremontowanych pustostanow

do dyspozycji gminy:

a. lokale zamienne B B
b. lokale komunalne o standardzie ,pod klucz” (nalezy

wystawiac¢ na ustny przetarg na ustalenie stawek czynszu).
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Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gmine

* Nabycie spadku w postaci majatku (prawo do spoéldzielczego
mieszkania lub polozonego w zasobach spétdzielczych).

* Sprzedaz w przetargu nieruchomosci lokalowej (spadkobierca
wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
lub lokalu wlasnosciowego w zasobach spotdzielni
mieszkaniowej).

KOMENTARZ

Regionalna Izba Obrachunkowa w Szczecinie twierdzi, iz nie
ma podstaw prawnych do zawierania przez samorzad gminy lub
samorzadowe jednostki budzetowe umow barterowych (INFOR,
Sektor publiczny, dostep 24.06.2018).
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Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez
TBS Bytom

Nabycie spadku w postaci majatku (prawo do spoéldzielczego
mieszkania lub potozonego w zasobach spotdzielczych).
Przekazanie aportem do spoéiki nieruchomosci lokalowej
(wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego lub
lokalu wlasnosciowego w zasobach spotdzielni mieszkaniowe;j).

Przekazanie aportem do spo6lki pustostanow

KOMENTARZ

Prawo do spoldzielczego mieszkania cieszy sie duzym zain-
teresowaniem w trakcie oglaszanych przetargow. Takie mieszka-
nia s3 zbywane w ramach przetargu, dlatego gmina podejmuje
dziatania w celu ich zbycia. Czesto bywajg one rowniez obcigzone
zadluzeniem, powstalym na rzecz réznych podmiotéow, dlatego
ich zbycie jest dla gminy bardziej korzystne. Wedlug stanu na
chwile obecng, pomimo zainteresowania SM przejeciem praw do
lokali i potrzebg uregulowania nakazow eksmisji, ten model nie

ma szans na wdrozenie.



v

Procedura podejmowana TBS Bytom

Porozumienie w sprawie zbycia w ramach umowy barterowej lokalu
spoldzielczego, zawarcie wstepnej umowy z SM.

e Opracowanie wykazu pustostanow mozliwych do rozliczenia
w ramach umowy na ushugi remontowo-budowlane.

» Przekwalifikowanie mieszkania na lokal socjalny.

e Zlecenie wykonania projektu budowlanego na wykonanie
remontu oraz kosztorysoéw inwestycyjnych.

e Analiza mozliwosci bilansowania wartosci nieruchomosci
i uslug remontowo-budowlanych.

e Zawarcie umowy zbycia nieruchomosci lokalowej w zamian
za ushugi remontowo-budowlane we wskazanych pustostanach
oraz pierwszenstwo w przydzieleniu do jednego lokalu najemcy
wskazanego przez SM z wydanym nakazem eksmisji.

¢ Odbidr robot.

* Przydzielenie do lokalu socjalnego najemcy wskazanego przez
SM.

e Przekazanie pozostalych, wyremontowanych pustostanéw do
zasobu TBS Bytom (mieszkania na wynajem) lub gminy:
a. lokale zamienne
b. lokale komunalne o standardzie ,pod klucz” (nalezy
wystawiaé na ustny przetarg na ustalenie stawek czynszu).
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Procedura postepowania

Procedura podejmowana przez
spoldzielnie mieszkaniowa

Zapoznanie si¢ z zakresem prac remon-
towych, projektem budowlanym 1i kosz-
torysem inwestorskim pustostanow.
Analiza zasadnosci zawarcia umowy
barterowe;j.

Zawarcie umowy na nabycie nieru-
chomosci lokalowej (spoldzielczego
wlasnosciowego mieszkania lub lokalu
wlasnosciowego, potozonego w zasobach
spoldzielczych) wzamian za ustugi
remontowo-budowlane we wskazanych
pustostanach.

Przeprowadzenie prac remontowych
(zapoznanie si¢ z dokumentacja pro-
jektowa remontu pustostanéw, kontrola
i nadzor w trakcie prac remontowych,
odbiér robot).

Zbycie spoéldzielczego wlasnosciowego
mieszkania lub wlasnosciowego lokalu
mieszkalnego, polozonego w zasobach
spoldzielczych, na rzecz SM w formie
aktu notarialnego.

Wskazanie najemcy z nakazem eksmisji
do zasiedlenia lokalu mieszkalnego (pu-
stostanu) z czynszem socjalnym:.
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3.3. Zaangazowanie
Spolecznej Agencji Najmu
w model mieszkalnictwa

Instytucja najmu prywatnego funkcjonuje
w Polsce od wielu lat. Realne stawki najmu na
rynku prywatnym regulowane sa obecnie przez
lokalny popyt i podaz, co wiaze si¢ z ich duzym
zr6znicowaniem na terenie kraju.

Czestym zjawiskiem w Polsce jest najem
nieformalny. Konsekwencjami wynikajacymi
zZ najmu w tzw. szarej strefie, s3 m.in. trudnosci
w zakresie mozliwosci realnego oszacowania
skali i zréznicowania rynku najmu w miastach
oraz braku opodatkowania dochodéw lub
przychodow z wynajmu mieszkan i wynikaja-
cych ztego potencjalnych strat dla budzetow
lokalnych. Obecnie problematyka dostepnego
budownictwa na wynajem stala si¢ prioryte-
tem Rzadu w ramach programu Mieszkanie+.
Zwigkszenie dostepu do niedrogich mieszkan
na wynajem to stuszna idea, cho¢ w ramach
programu odnosi si¢ ona przede wszystkim do
realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych.
W ramach bytomskiego modelu postanowiono
wypracowa¢ rozwigzanie Spolecznej Agencji
Najmu dla Bytomia, ktéra bazuje na istniejacych
juz zasobach.

Miasto dysponuje zasobem liczacym ok. 1
tysigca pustostanow o stanie mozliwym do zasie-
dlenia (dane zakladu budzetowego - Bytomskie
Mieszkania), jednak jest to liczba niewystarcza-
jaca na pokrycie biezacego zapotrzebowania.
Skala potrzeb bedzie jeszcze wzrastac w zwigzku
z realizacja procesu rewitalizacji. Wobec ko-
niecznos$ci intensyfikacji dzialan remontowych
w zasobach mieszkaniowych nalezy liczy¢ sie
ze wzrostem zapotrzebowania na tymczasowe
mieszkania zamienne dla mieszkancow remon-

towych w ramach rewitalizacji budynkow.

3.3.1. Bytomski SAN

Jednym z mozliwych rozwigzan na rzecz po-
prawy sytuacji jest wlaczenie prywatnych zaso-
boéw mieszkaniowych w obszar socjalnej polityki
mieszkaniowej. Na takim pomysle zbudowana
jest koncepcja Spotecznych Agencji Najmu. Tego
rodzaju rozwigzania zostaly po raz pierwszy
wprowadzone w zycie w Belgii, a rozwinely sie
szczegolnie efektywnie w belgijskiej Flandrii (re-
gion Flamandzki)*. Rozwigzania te od poczatku
wspierane byly z pieniedzy publicznych.

Dane Habitat for Humanity na temat poten-
cjatu koncepcji Spotecznej Agencji Najmu (SAN)
dla Polski pokazujg nastepujace uwarunkowania

45 Alina Muziol-Wectawowicz, Spoleczna Agencja Najmu — dokument strategiczny, op.cit.



spoleczne, wystepujace na rynku mieszkanio-
wym: swiadomos¢ trudnosci i problemow zwia-
zanych z wynajmowaniem i najmem mieszkan
na rynku — zaréwno po stronie najemcy, jak
i wynajmujacego; gotowosc¢ (jednak w ograni-
czonym zakresie) do negocjacji stawek czynszow
oraz innych warunkow transakcji; powszechnos¢
korzystania z wustlug agencji nieruchomosci;
pozytywny stosunek do zaangazowania sektora
publicznego w dziatalnos¢ SAN.

Model 38.3.1. bytomski SAN zaklada pozy-
skiwanie do agencji mieszkan na wynajem od
prywatnych wlascicieli, a w dalszej kolejnosci
podnajmowanie ich osobom wymagajacym
wsparcia, rowniez w postaci asystenta. Opcjo-
nalnie lokale mieszkalne moga by¢ réwniez
pozyskiwane od seniorow, ktorzy przystepuja
do modelu 8.1.8.,zamiana dla seniora”, poniewaz
moga oni oddawac swoje lokale mieszkalne do
agencji w zamian za mniejsze i dopasowane do
swoich potrzeb mieszkanie.

W ramach modelu analizowano dwa warian-
ty organizacji agencji. Wariant pierwszy w kto-
rym operatorem agencji moglaby byc¢ spotka
komunalna TBS ktora opcjonalnie mogtaby
tworzyC rowniez stowarzyszenie lub wariant
drugi w ktérym operatorem jest podmiot ze-
wnetrzny — organizacja pozarzadowa (np. utwo-

rzona przez wilascicieli mieszkan do najmuy).

Kluczowe elementy modelu

Sprofilowanie charakteru dzialan
komercyjnych

Sprofilowanie mozliwosci  zarobkowania
umozliwi dlugoterminowe funkcjonowanie agen-
¢ji, zwlaszcza w przypadku, w ktérym nie bedzie
udzielana dotacja gminna na utrzymanie agencji.
Takie rozwigzanie jest rozpatrywane w Bytomiu.
Dlatego znalezienie zrodla przychodow pozwoli

na realizacje celu spotecznego agencji.

Rodzaj swiadczonych ustug powinien zostac
wypracowany w chwili powolania operatora
agencji, poniewaz bedzie to uzaleznione od
doswiadczenia zawodowego 1 zainteresowan
poszczegodlnych oséb wchodzacych w sktad pod-

miotu zarzadzajacego agencja.

KOMENTARZ

W swietle proponowanych z poziomu
rzagdowego dzialan wspierania rozwoju
idei SAN w Polsce, przyjac nalezy, ze mi-
nimalny okres funkcjonowania tego typu
agencji powinien wynosic 5-10 lat.
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Umowa najmu instytucjonalnego

W ramach modelu zastosowano umowe
najmu instytucjonalnego.

REGULACJE: Ten typ umowy zostal
wprowadzono ustawg z dnia 20 lipca 2017
roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci,
na mocy ktorej zmieniono Ustawe z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przepisy
weszly w zycie 11 wrzesnia 2017 roku.

Celem wprowadzenia tego rodzaju najmu
jest ujednolicenie zasad, wedlug ktorych maja
postepowac podmioty zajmujace si¢ wynajmo-
waniem lokali. Uproszczono réwniez zasady
eksmisji najemcy po zakonczonym najmie.

REGULACJE: Umowa najmu instytuc-
jonalnego nie wigze si¢ z zastosowaniem
szeregu przepisow, zawartych w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gmi-

ny, a dotyczacych ochrony lokatorow.

REGULACJE: Umowe najmu insty-
tucjonalnego lokalu zawiera si¢ na czas
oznaczony. W art. 19f ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
wylaczono stosowanie art. 661 § 1 k.c., a za-
tem umowa najmu instytucjonalnego nie
przeksztalca si¢ w umowe najmu zawartg
na czas nieoznaczony. Najem instytucjo-
nalny nie ma zastosowania do publicznego

zasobu mieszkaniowego.

W mysl art. 19f ust.1-8 ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, mieszkaniowym zaso-
bie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
do umowy najmu instytucjonalnego lokalu
nalezy dolaczy¢ w formie aktu notarialne-
go oswiadczenie najemcy, w ktorym ten:

e zobowigzuje sie poddaniu egzekugji
oraz do oproéznienia i wydania uzy-
wanego na podstawie umowy najmu
instytucjonalnego lokalu w terminie
wskazanym w zadaniu, jednakze nie

krétszym niz 14 dni;

o przyjmuje do wiadomosci, ze w razie
koniecznosci opréznienia i wydania
lokalu nie przystuguje mu prawo do
lokalu socjalnego ani pomieszczenia
tymczasowego.



Jesli chodzi o identyfikacje mozliwych
KOMENTARZ adresatow oferty SAN, na szczeg6lna uwage za-

o ) i i i stuguja dwie grupy. Pierwsza s3 wychowankowie
Osw1‘adczen1e naJeTncy jest lfonleczne opuszczajacy piecze zastepcza, w przypadku
po. = .zeby sk.uteczme Zawrz'ec u’rnf)wg ktorych wystepuje wyrazna dysproporcja po-
najm.u 1nst.ytuCJorTalnego. Takie osw1aq- miedzy zapotrzebowaniem na oferte wspoma-
czenie mu§1 zostac sgorzqd%onf{ w formie gajaca zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych,
aktu nota}rlalnego, ktory.staje sig tytulem a aktualnymi mozliwosciami miasta Bytomia.
egz.ekucyj . I‘)O. nada‘n%u pr.zez sad Klau- Proces usamodzielniania wychowankéw opusz-
zuli Wykor?alnosa mozh‘we Jest spfawne czajacych piecze zastepcza i osrodki opiekun-
prowadzeme. post(;.powama% egzekucyjnego. czo-wychowawcze powinien byc¢ prowadzony
Umowa ‘najr‘nu 1nsty'tuqonalneg(‘) ch'a-‘ kompleksowo, to znaczy lacznie z wyposaze-
rakteryz'uje Vig AT ,PrOStSZQ ! rn'mej niem czesci wychowankow w dostep do lokalu
sforrTlahzowanq forma niz umowa najmu mieszkalnego dostosowanego do ich mozliwosci
okaZJ.onalnego,. Wprowadzone.go. Ustawa finansowych*¢. Brakuje rozwigzan na rzecz
z dnia 17 g,mdma 2009 . o’zrnlar‘ne ustax./vy umozliwienia bezpiecznego oczekiwania przez
© ochrome. praw. lok.atorow., rr'ueszkanlo— nich na przydzial mieszkania socjalnego.
Wym zasoble. Sy e zm.lanle Kodeks‘u Dotychczasowa praktyka MOPR wskazuje,
cywilnego. Nie wymaga bow%ern wska?zama ze nalezy réwniez pamigta¢ o odpowiednim
alter.natywnego lokalu, w kt01.'ym ?ajemca doborze uczestnikow i potrzebie wielowymiaro-
zamles.zka} W przypadku rozw‘flqzama um(‘)- wego monitoringu ich postgpow w uzyskiwaniu
W,y' .Nle Je_St komfec‘zr‘le tal'<ze dofgczanie samodzielnosci, w tym sytuacji ekonomicznej,
osv.\nadczem.a xivlascmlela 1?nego .lokal.u prognoz kontynuowania nauki lub podjecia
z informacja, ze w sytuacji rozwiazania

] . i ] o zatrudnienia.

umowy najemca bedzie mogt zamieszkiwac

jego lokalu. Wskazuje sie¢ tez, z iera-
w. jego lokalu .s a21.1~]e sie (?z ze zaw1e.ra KOMENT.
nie umowy najmu instytucjonalnego jest
dla wynajmujacego forma bezpieczniejsza Warto wobec tego ustanowic¢ kryte-
— ulatwia bowiem procedure oproznienia rium wprowadzajace dla uczestnictwa
lokalu przez nieuczciwego najemce. w programie typu SAN, polegajace na

46 Gminny Program Rewitalizacji. Bytom 2020+, s. 53, 60, http:/www.bytomodnowa.pl/uploads/news/Gminny%20Program%20Rewi-
talizacji/Gminny_Program_Rewitalizacji%20_Bytom_2020+_luty_2017.pdf, dostep: 22.04.2018
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uprzednim udziale w innym projekcie na
rzecz usamodzielniania, np. w mieszkaniu

treningowym.

Drugim zidentyfikowanym potencjalnym
odbiorca oferty agencji sa studenci, ksztalcacy
sie zarowno w samym Bytomiu, jak i okolicz-
nych miastach. Z badan ankietowych, przepro-
wadzonych w tej grupie, wynika, ze w Bytomiu
powinna zwigkszy¢ si¢ dostepnos¢ mieszkan na
wynajem. Jednocze$nie postulowane jest prowa-
dzenie przez gming promocji na rzecz realizacji
potrzeb mieszkaniowych w formie najmu lokalu

na jej terenie.

Propozycja dzialania na rzecz wsparcia
dwoch zidentyfikowanych grup jest powotlanie
bytomskiego SAN jako lokalnego wariantu reali-
zacji zalozen koncepcji SAN.

Adresaci modelu,
kryteria doboru najemcy

Model 3.3.1. bytomski SAN jest powiazany
z programem rzadowym, ktérego celem jest
udzielenie 100% dofinansowania na realizacje in-
nowagji spotecznych w mieszkalnictwie. Dlatego
najemcami beda osoby/gospodarstwa domowe
wskazane w regulaminie konkursu, jednak z na-

stawieniem na wytonienie grup wymagajacych
wsparcia mieszkaniowego w Bytomiu.

Adresatami oferowanego w ramach agengcji
najmu s3 osoby nieposiadajace prawa wlasnosci do
mieszkania na terenie Bytomia, w tym zwlaszcza
osoby milode, probujace si¢ usamodzielnié, ktore
nie wykazuja dochodow umozliwiajacych zakup
mieszkania lub wynajem na rynku komercyjnym.
To takze osoby zagrozone wykluczeniem spotecz-
nym ze wzgledu na niskie dochody, korzystajace
ze wsparcia MOPR oraz gospodarstwa domowe,
ktore otrzymaty przydziat do lokalu zamiennego,
a takze najemcy tymczasowi, np. pracownicy
sezonowi, ktorzy majg utrudniony dostep do
mieszkania ze wzgledu na stosunkowo niedlugi
okres trwania wynajmu.

Preferencje dotycza osob:
* ponizej 35 r.z. — studenci, absolwenci,

* ponizej 35 r.z. niezaleznie od formy
zatrudnienia, jesli czynsz z mediami
wynosi od 30 do 50% ich dochodéw,

e zagrozonych wykluczeniem mieszkanio-
wym, np. osoby z niepelnosprawnoscia,
pelnoletnia mlodziez opuszczajaca in-
stytucje wychowawcze,

* o niskich dochodach, z niezaspokojona
potrzeba mieszkaniowa, zyjacych w ubo-
stwie, zagrozonych wykluczeniem, kwa-



lifikujacych sie¢ do przydziatu mieszkania
socjalnego lub komunalnego,

o niskich dochodach, ktore nie kwalifiku-
ja sie jako najemcy komunalni/socjalni,
ale zmuszone s3 (wobec braku alterna-
tywnych mozliwosci) do zabezpieczenia
swoich potrzeb mieszkaniowych na
rynku najmu komercyjnego,
przekwaterowanych do zasobu agencji
na czas modernizacji zasobu gminnego,
pracownikow sezonowych (z kraju i z za-

granicy).

Kryteria:

nieposiadanie nieruchomosci na wila-
snos¢ na terenie miasta,

profil zgodny z grupa potencjalnych
odbiorcow,

kryteria dochodowe,

opcjonalnie najemcy kierowani przez
gmine w ramach zapewnienia lokali
zamiennych.

Schemat organizacyjny modelu
Powolanie agencji

W ramach funkcjonowania bytomskiego
SAN rozpatruje si¢ dziatalnos¢ agencji w formie
organizacji pozarzadowej - fundacji lub stowa-

rzyszenia:

w ktorej ewentualnie cztonkiem wspiera-

jacym bytoby TBS Bytom,

* tworzonej przez wlascicieli lokali miesz-

kalnych przeznaczonych do najmu,

* wylonionej w konkursie na operatora

bytomskiego SAN.

REGULACJE: Zasady prowadzenia
dzialalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozarzagdowe reguluje ustawa
z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnosci
pozytku publicznego i wolontariacie.
Zgodnie z art. 3 ust.l. ustawy prowadza
one dzialalnos¢ spotecznie uzyteczna
w sferze zadan publicznych wskazanych
w art. 4 ust. 1. ustawy:

la) wspierania rodziny i systemu pie-
czy zastepczej;

2) dzialalnosci na rzecz integracji
i reintegracji zawodowej i spotecznej os6b
zagrozonych wykluczeniem spotecznym,;

3) dziatalnosci charytatywnej;

7) dzialalnosci na rzecz osob niepetno-
sprawnych;

10) dzialalnosci na rzecz os6b w wieku
emerytalnym;

18) dzialalnosci wspomagajacej rozwoj
wspolnot i spotecznosci lokalnych;

31) dzialalnosci na rzecz rodziny, ma-
cierzynstwa, rodzicielstwa, upowszechnia-

nia i ochrony praw dziecka;
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32) przeciwdzialania uzaleznieniom
i patologiom spotecznym;

32a) rewitalizacji.

Obie formy prawne, tj. stowarzyszenie i fun-
dacja moga uzyskac status organizacji pozarza-
dowej, moga takze uzyska¢ osobowos¢ prawng
i prowadzi¢ dzialalnos¢ w chwili wpisania do

Krajowego Rejestru Sadowego.

REGULACJE: Ro6znig sie¢ w zakresie
opodatkowania, poniewaz zgodnie z art.
16 ustawy z dnia 6 kwietnia 1984 o fun-
dacjach, nabycie przez fundacje w drodze
spadku, zapisu lub darowizny pieniedzy
lub innych rzeczy ruchomych albo praw
majatkowych jest wolne od podatku od
spadku czy darowizny.

Forma prawna funkcjonowania bytomskiego
SAN, jako fundagji, jest uzalezniona od fundatora,
ktory ma za zadanie wyposazenie fundacji w maja-
tek niezbedny do jej funkcjonowania. Zalozyciele
i fundator nie moga osiggac¢ zysku z dzialalnosci
SAN, ale nie wyklucza to mozliwosci swiadczenia
uslug czy pracy na rzecz fundacji. Zaletg powola-
nia fundagji jest mozliwos¢ pozyskania srodkow
zewnetrznych na prowadzenie dzialalnosci, w tym
zwolnienia podatkowe w zakresie darowizn na
rzecz fundacji.

REGULACJE: Funkcjonowanie stowa-
rzyszenia reguluje ustawa z dnia 7 kwietnia
1989 r. prawo o stowarzyszeniach. Zgodnie
z art. 2 ust. 1. ustawy, stowarzyszenie jest
dobrowolnym, samorzadnym, trwalym
zrzeszeniem o celach niezarobkowych.
Zgodnie z art. 33 ust.l. ustawy majatek
ze skladek

cztonkowskich, darowizn, spadkow, za-

stowarzyszenia  powstaje
pisow, dochodow z wlasnej dzialalnosci,
dochodéw z majatku stowarzyszenia oraz
z ofiarnosci publicznej. Do zalozenia sto-
warzyszenia potrzebny jest udziat 15 osob
fizycznych. Stowarzyszenie — jako forma
zrzeszania si¢ obywateli — prowadzi dzia-
falnos¢ niezarobkowa. Zgodnie z art. 34.
ustawy stowarzyszenie moze prowadzic
dzialalnosc gospodarcza, wedtug ogélnych
zasad okreslonych w odrebnych przepi-
sach. Dochod z dzialalnosci gospodarczej
stowarzyszenia stuzy realizacji celow sta-
tutowych i nie moze by¢ przeznaczony do
podzialu miedzy jego czlonkow.

Bytomski SAN, funkcjonujacy w formie
stowarzyszenia, musialby zrzeszac wlascicieli
mieszkan oraz najemcow, poniewaz dochod
z dzialalnosci stowarzyszenia stluzy wylacznie
realizacji zadan statutowych — w tym zaspokaja-
nia potrzeb swoich czlonkow.



Wydaje sig, ze bytomski SAN, funkcjonujacy
w formie stowarzyszenia, jest mniej korzystna
forma niz fundacja, poniewaz ogranicza to
udziat w SAN szerokiego kregu podmiotow

i mozliwosci wykorzystania zasobow SAN.

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

Pierwotnie zakladano, ze bytomski
SAN zostanie powotany w formie stowa-
rzyszenia, tworzonego przez zainteresowa-
nych takga forma dzialalnosci pracownikow
TBS. Jednak po przeprowadzeniu analizy
kosztow funkcjonowania bytomskiego
SAN, postanowiono poszukiwac cztonkow
zalozycieli wsrod wilascicieli mieszkan
do wynajmu oraz zarzadcow nierucho-
mosci 1 stowarzyszen wiascicielskich. Nie
ograniczono sie do powotlania agengji
w formie prawnej jako stowarzyszenia,
rozpatruje si¢ takze powotlanie fundacji.

Opracowanie statutu organizacji z nastawie-

niem na:

e Ustalenie zakresu osobistej odpowiedzial-
nosci os6b tworzacych dany podmiot.

e Zasady prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej, w tym ustalenia kosztow obstugi,
ktore beda uzaleznione od przyjetej
formuly organizacyjno-prawnej bytom-
skiego SAN.

KOMENTARZ

W ramach préby wdrozenia modelu
3.3.1. bytomski SAN przeprowadzono
analize kosztow obslugi agencji zgodnie
z wytycznymi konkursowymi PO WER
(MIiR).

Analize przeprowadzono w cenach sta-
tych. Przyjeto 10-letni okres odniesienia.
Rok bazowy (0) to rok, w ktéorym zostanie
uruchomiona procedura powotania agen-
¢ji (2018 r.). Rozpoczecie procesu biezacej
dzialalnosci agencji nalezy zalozy¢ od
2019 r. Zakres analizy obejmuje w szcze-
golnosci:

e Prognoze przychodow.

* Prognoze zakresu rzeczowego
dzialalnosci SAN i projekcje jej
wydatkow (w tym koszty zarzadza-
nia i remontow lokali).

* Prognoze wynikow z dziatalnosci.

* Prognoze zrodel pokrycia strat
z dziatalnosci.

e Analize mozliwych zZrédel finanso-
wania dziatalnosci.

7. zalozen konkursu dotacji PO WER
2014-2020 z MIiR wynika, ze bytomski
SAN wciggu 38 pierwszych lat dziatal
nosci bedzie zobowiazany do pozyskania
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50 mieszkan z rynku komercyjnego,
a w kolejnych latach srednio po 10-20
rocznie (w miare¢ mozliwosci). Z harmono-
gramu pozyskiwana mieszkan wynika, iz
w 10. roku funkcjonowania agencji winna
ona dysponowac zasobem w liczbie 130
mieszkan na wynajem.

Koszty dzialalnosci SAN mozna
podzielic na jednorazowe, zwigzane
z uruchomieniem biura, oraz state, zwig-
zane z jego prowadzeniem. Drugi rodzaj
kosztow finansowych dotyczy podziatu
miedzy uczestnikow programu. Nalezg
do nich koszty najemcy, koszty wiasciciela
mieszkania oraz stale koszty SAN.

Koszty zwigzane z remontami i biezg-
cymi naprawami pokrywane beda przez
bytomski SAN. W sytuacji, kiedy najemca
przyczyni sie do powstania szkod, bedzie
on zobligowany do usuniecia tych szkod
na wilasny koszt.

W pierwszym roku dzialalnosci SAN
nalezy poniesc¢ koszty zwigzane z wyposa-
zeniem biura agencji w meble, sprzet biuro-
wy i komputerowy oraz oprogramowanie.

Wynajmowane mieszkania muszg zo-
sta¢ ubezpieczone, co zminimalizuje ryz-
yko ponoszenia dodatkowych wysokich
kosztéw zdarzen losowych. Koszt ubezpie

czenia okreslono na poziomie 200 zl/lokal.

Deficyt z dzialalnosci SAN osiggnie
wysokos¢ 627100 zt. w 2019 roku i wzro-
Snie az do 736 145,60 zt. w 2028 roku.

Koszty eksploatacyjne pokrywane beda
przez najemcow. Ich obstuge i rozliczenie
zapewniac bedzie bytomski SAN.

W zwigzku z faktem, ze wplywy
z czynszu s3 w calosci przekazywane
najemcom, istnieje potrzeba pokrycia
deficytu dzialalnosci SAN z funduszu
rezerwowego/ funduszu gwarancyjnego.

Dzialania statutowe

e Opracowanie standardu i kryteriow po-

zyskiwania mieszkan do agencji.

KOMENTARZ Z ETAPU WDROZENIA

W ramach przeprowadzonych analiz,
dotyczacych wdrazania bytomskiego SAN,
wytypowano dwa segmenty mieszkan,
ktore agencja powinna pozyskiwac. S3 to
mieszkania male w segmencie ok. 35 m?
oraz mieszkania duze w segmencie ok. 65 m?.

Lacznie do zasobu SAN zostang pozy-
skane 52 lokale mieszkalne o pow. uzytkowe;j
nieprzekraczajacej 35 m? oraz 78 lokali wigk



szych, o pow. srednio wynoszacej 65 m?.
Zakres luki czynszowej dla bytom-
skiego SAN obejmuje wartos¢ zawierajaca
sie wprzedziale 12,00-19,00 zt w seg-
mencie mieszkan matych (do 35 m?) oraz
w przedziale 12,00-15,00 zI w segmencie
mieszkan duzych (do 65 m?. Dla miesz-
kania o p.u. 35 m? luka SAN w l3cznej
wysokosci czynszu zawiera si¢ w przedziale
pomiedzy kwotami 420,00-682,15 z, nato
miast dla mieszkania o p.u. 65 m? w prze-
dziale pomiedzy kwotami 780,00-988,65 zl.

Dla tego typu mieszkan ustalono
rowniez maksymalng obnizke czynszu w
stosunku do poziomu rynkowego o:

* 10% w segmencie mieszkan matych

(85 m?), 613,90 zl/m-c do poziomu
17,54 71,

e 20% w segmencie mieszkan matych
(85 m?), 545,65 z/m-c do poziomu
15,59 zt,

* 10% w segmencie mieszkan duzych
(65 m?), 889,85 z/m-c do poziomu
13,69 z,

e 20% w segmencie mieszkan duzych
(65 m?), 791,05 z1/m-c do poziomu
12,17z1.

Pozyskany przez SAN czynsz zostaje
przekazany wynajmujacemu w pelnej
wysokosci.¥’

* Opracowanie profilu najemcow.

* Prowadzenie kampanii informacyjne;j,
adresowanej do potencjalnych wynaj-
mujacych i najemcow.

e Uruchomienie bazy mieszkan do wynaj-
mu, umozliwiajacej zgloszenie mieszka-
nia do wynajmu lub potrzeby wynajecia
mieszkania/pokoju.

KOMENTARZ

Warto rozwazyC utworzenie bazy
elektronicznej, ale jednoczesnie nie wolno
zapomnie¢ o wykluczeniu cyfrowym,
ktore moze stac sie barierg dla niektorych
potencjalnych uzytkownikow agencji. Stad
dzialania na rzecz tworzenia bazy powinny

by¢ prowadzone wielotorowo.

Podstawowe zadania agencji

Zadanie 1. Posrednictwo w najmie, ktore

polega na zawieraniu dlugoterminowych umow

47 Katarzyna Spadlo, Zalozenia organizacyjno-finansowe dzialalnosci Spolecznej Agencji Najmu w Bytomiu, KIPPIM 06.2018
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najmu z wiascicielami oraz dlugoterminowych czynszu od najemcoéow, z ktérymi bytomski SAN

umow podnajmu z najemcami. podpisal umowy.
KOMENTARZ . .

Zadanie 3. Pomoc dla najemcéw — SAN re-

W ramach procesu rewitalizacji gmina aguje na przejawy problemoéw (op6znienia w plat-

moze byc¢ zainteresowana, aby bytomski nosciach) w celu wyeliminowania ich przyczyn.
SAN wynajmowal w pierwszej kolejnosci Ustugi dla najemcow powinny zapewnic ciggtosc
lokale dla oséb opuszczajacych budynki oplacania czynszu przez najemcoéw SAN i tym
podlegajace kompleksowej odnowie. samym trwale poprawic ich sytuacje mieszkanio-

wa. Rozmaite dzialania podejmowane na rzecz
realizacji tego zadania pokazuje zestawienie.

Zadanie 2. Zarzadzanie najmem — systematyczne

oplacanie czynszu wlascicielom oraz pobieranie

Zadanie 1
Posrednictwo

W najmie

Dzialania

Dzialanie 1. Poszukiwanie wlascicieli i wybieranie ofert wynajmu. Pozyskiwanie
mieszkan od gminy, w gre wchodza wynajem i uzyczenie lokali mieszkalnych powinno
nastapi¢ w uchwale rady gminy, dotyczacej wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, wraz ze wskazaniem przyczyn,dla ktérych takie uzy-
czenie miesci si¢ w racjonalnym gospodarowaniu zasobem dla ktorych takie uzyczenie
miesci si¢ w racjonalnym gospodarowaniu zasobem.

Dzialanie 2. Sprawdzanie ofert pod wzgledem aktualnosci, standardu, gotowosci wiascicie-
la do wynajmu dlugoterminowego i obnizenia czynszu.

Dzialanie 3. Zawieranie umoéw z wlascicielami.

Dzialanie 4. Poszukiwanie najemcow.

Dzialanie 5. Sprawdzanie sytuacji kandydatow na najemcoéw w zakresie sytuacji miesz-
kaniowej i dochodowe;.

Dzialanie 6. Wpisanie kandydata na vnajemce na liste oczekujacych.



Zadanie 1
Posrednictwo

W najmie

Zadanie 2
Zarzadzanie

najmem

Zadanie 3 Pomoc

dla najemcow

Dzialania

Dzialanie 7. Wybo6r mieszkania dla najemcy.
Dzialanie 8. Zawieranie umow z najemcami.
Dzialanie 9. Rozwigzywanie umoéw z wlascicielami. Umowy z wlascicielami wygasaja i moga
by¢ odnowione na kolejne okresy, moga by¢ réwniez rozwigzane przed uplywem terminu
obowiazywania. Dzialanie 10. Rozwigzywanie uméw z najemcami. Umowy z najemcami

SAN moga wygasac, ale moga byc¢ tez rozwigzane z inicjatywy SAN lub najemcy.

Dzialanie 1. Oplacanie czynszu i innych optat w ramach umowy SAN — wlasciciel.
Dzialanie 2. Pobieranie czynszu od najemcow SAN. Najemca SAN ma obowigzek oplaca-
nia wszystkich oplat w wysokosci i w sposob, w jaki to okreslono w umowie. SAN sprawdza
stan platnosci na koniec terminu ich dokonywania przez najemcéw, aby wezesnie wykryc
mozliwe problemy.

Dzialanie 3. Reakcja na op6znienia w platnosciach ze strony najemcéow. W zaleznosci
od wynikéw kontroli SAN podejmuje decyzje, czy czekac na op6zniona wplate czy tez
uruchomic procedure zapobiegania zaleglosciom. Dzialanie 4. Reakcja na zaleglosci
w oplatach ze strony najemcoéw. Nieuregulowane opéznienia w oplatach czynszu ze
strony najemcy zmieniaja si¢ w zaleglosci. Oznacza to, ze procedura zapobiegania za-
leglosciom byla nieskuteczna. Kontakt z najemcami powinien zosta¢ zintensyfikowany
w celu przygotowania programu zapobiegania dalszym zalegtosciom i splaty zaleglosci,

ktore juz powstaly.

Dzialanie 1. Okreslenie ustug sSwiadczonych przez SAN oraz ich standardow. SAN osigga
swoje cele przede wszystkim poprzez swiadczenie ustug wlascicielom i najemcom. Stad
tez wynika potrzeba jasnego okreslenia w szczegotach tego, co SAN oferuje wlascicielom
i najemcom, w jakiej ilosci i jakosci, bezplatnie czy odplatnie.

Dzialanie 2. Swiadczenie ustug wlascicielom wynajmujacym mieszkania SAN. SAN
poszukuje najemcow, sprawdza ich sytuacje, podpisuje z nimi umowy, monitoruje
platnosci, reaguje w przypadku opo6znien i zaleglosci, rozwiazuje umowy. Ponadto SAN

przyjmuje rowniez zgloszenia dotyczace awarii i usterek w mieszkaniu, a takze rozwiazuje
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Zadanie 3 Pomoc

dla najemcow

Dzialania

problemy z tym zwigzane. Bez udzialu SAN, musialby si¢ tym zajmowac wlasciciel lub

wynajety przez niego posrednik i zarzadca najmem. Dziatanie 8. Swiadczenie ustug

najemcom SAN. SAN nie jest tylko wlascicielem, ktory pobiera czynsz i kontroluje stan

mieszkania, a w razie problemoéw po stronie najemcy domaga si¢ jego usuniecia.

Tabela 2 Zadania i dzialania Spolecznej Agencji Najmu

Zrédlo: Zatozenia organizacyjno-finansowe dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu w Bytomiu, KIPPIM 06.2018

Umowa z wlascicielem

Zawigzanie umowy najmu dlugoterminowe-

go nastepuje po:

ustaleniu zakresu S§wiadczenia ushug
(obstuga podatkowa, biezace utrzymanie
mieszkania, remonty stuzace konserwa-
¢ji dobrego stanu mieszkania);

ustaleniu sposobu komunikacji wiasci-
ciel — agengja;

zawarciu umowy na wynajem mieszka-
nia na okres ok. 3-5 lat, z mozliwoscia

przedtuzenia.

KOMENTARZ

Przy definiowaniu okresu umowy

projektu), tak aby zapewnic jej stabilne
funkcjonowanie, a jednoczesnie da¢ moz-
liwos¢ eliminowania z zasobu mieszkan
tych o najmniej atrakcyjnych dla wynaj-
mujacych parametrach.

Rozwigzanie umowy najmu w przypadku:

nekania najemcow, samodzielnych wizyt
w mieszkaniu bez uzgodnienia z agencja;

napasci, podzegania, aktow wandalizmu
ze strony pozostatych lokatoréw budyn-
ku, sasiadow;

wykrycia wad w lokalu, uniemozliwiaja-

cych jego normalne uzytkowanie;

nalezy uwzgledni¢ prognozowany czas
dzialania calej agencji (np. jesli jej ak-
tywnosS¢ zwigzana jest z zewnetrznym

finansowaniem wramach konkretnego

* pogorszenia stanu technicznego budyn-

ku, zagrazajacego zyciu i zdrowiu.



Umowa z najemca

Zawigzanie umowy najmu instytucjonal-

nego nastepuje po:

zapoznaniu si¢ najemcy ze stanem

technicznym mieszkania, akceptacji

lokalizacji oraz ewentualnie profilu
wspotlokatorows;

akceptacji ustalonej stawki czynszu;
ustaleniu  harmonogramu  dzialania
i realizacji Sciezki usamodzielniania si¢
(dotyczy mieszkan przeznaczonych dla
grup wymagajacych wsparcia tj. oséb
z niepelnosprawnoscia, o0s6b  opusz-
czajacych piecze zastepcza lub osrodki
opiekunczo-wychowawcze);

poddaniu si¢ — w formie aktu notarial-
nego — dobrowolnej egzekucji w zakresie
eksmisji z lokalu mieszkalnego, bedacego
przedmiotem najmu instytucjonalnego;
podpisaniu umowy na najem mieszka-
nia, pokoju na okres 2/3 lat, z mozliwo-

$cig przedtuzenia.

KOMENTARZ

Proponowane rozwigzanie skraca czas

i ulatwia procedure postepowania wobec
dluznikow, dzigki czemu zasob agencji moze

byc¢ wykorzystywany w optymalny sposob.

Rozwiazanie umowy najmu
instytucjonalnego nastepuje:

w sytuacji, gdy najemca posiada tytut
prawny do innego lokalu;

z jednoczesnym zaoferowaniem lokalu
zamiennego w sytuacji, gdy lokal zaj-
mowany ma nieproporcjonalnie duza
powierzchni¢ w poréwnaniu z liczba
zamieszkujacych, np. po rozwodzie (nie
dotyczy sytuacji, kiedy najemca posiada
wole i zasoby materialne potrzebne do
pozostania w lokalu);

po zaobserwowaniu aktow wandalizmu,
zaklécenia miru domowego, uzytkowa-
nia lokalu niezgodnie z przeznaczeniem;
gdy wynajmujacy nie wywiazuje sie
z terminowego oplacania mieszkania,
pokoju lub nie realizuje indywidualne-
go harmonogramu splat zadluzenia:

braku
konto

a. informacja o uisz-

czenia oplat na agengji,
b. weryfikacja sytuacji najemcy i ustale-
nie przyczyn braku ptynnosci finansowej

(chwilowe lub dlugotrwate problemy),

c. wezwanie do zwrotu pieniedzy, ktore
zostaly przekazane wynajmujacemu,
agencja akceptuje splate naleznosci

w ratach, o ile s3 one uiszczane zgodnie
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z harmonogramem platnosci, wypra-
cowanym indywidualnie dla kazdego
najemcy,

d. uiszczenie przez agencje oplaty na
konto wlasciciela,

e. ustalenie indywidualnego harmono-
gramu splaty zadluzenia,

f. brak sptaty dlugu wg harmonogramu
lub problem z terminowym oplacaniem
mieszkania w kolejnym miesigcu skut-
kuje podjeciem kroku prowadzacego
do egzekucji naleznosci,

g. rozwigzanie umowy najmu.

Ustalenie listy kluczowych
partnerow

Partnerami dla SAN w Bytomiu beda instytucje
i podmioty juz funkcjonujace w obszarze aktywi-
zacji spoleczno-zawodowej oséb wykluczonych
lub stowarzyszenia, ktore posiadaja doswiadczenie
z tytutu realizacji powierzonych przez gmine By-
tom zadan publicznych w tym sektorze. W szcze-
golnosci obszary wspolpracy partnerskiej z SAN
obejmuja nastepujace sektory i instytugje: (tabela 3,
str. 156)

Procedura postepowania

Pomimo zalozen, aby modele zawieraly wa-
riantowos¢ rozwigzan i mozliwos¢ inicjowania
dzialan przez gmine lub TBS Bytom, w przy-
padku powolania agengji jest to niemozliwe. Ze
wzgledu na uwarunkowania dotyczace sposobu
funkcjonowania stowarzyszenia, nalezy rozpa-
trywa¢ wylacznie model, w ktorym gmina jest
podmiotem inicjujacym powotlanie agencji.

Procedura podejmowana przez gming

» Pozyskanie dotacji z funduszy europej-
skich UE 2014-2020 na uruchomienie
agencji.

* Przygotowanie i ogloszenie konkursu na
operatora agencji (wskazanie kryteriow
doboru operatora, ktére premiowac beda
stowarzyszenia i fundacje pomagajace
realizowac zadania gminy).

e Zawarcie

umowy na operato-

ra agencji wraz ze wskazaniem:
a. dlugosci trwania umowy z mozliwoscia
jej przedtuzenia (8-10 lat),

b. efektow dzialalnosci agencji (pozyskania
w ciggu 3 pierwszych lat dzialalnosci agen-
¢ji 50 mieszkan z rynku komercyjnego).

c. harmonogramu pozyskiwania mieszkan



Instytucja

Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Bytomiu

Bytomskie Mieszkania

Powiatowy Urzad Pracy w Bytomiu

Miejski Rzecznik Konsumentéw w Bytomiu

Urzad Miejski w Bytomiu

Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Os6b Niepetlnosprawnych

Domy dziecka i placowki opiekunczo-wychowawcze: Dom
Dziecka nr 1, Placéwka Opiekunczo-Wychowawcza “Bezpieczny
Dom”, Placowka Opiekunczo-Wychowawcza “Szansa dla dziec-
ka7’

Placéwki pomocy na rzecz 0séb starszych i niepelnosprawnych:
Domy Pomocy Spolecznej, Srodowiskowy Dom Samopomocy
Jntegracja”, Zaklady Opiekunczo-Lecznicze, Warsztaty Terapii
Zajeciowej, Zaklad Aktywnosci Zawodowej

Placowki dla rodzin i oséb uwiklanych w przemoc i uzaleznie-
nia: noclegownia, Dom dla Bezdomnych, Centrum Interwencji
Kryzysowej i Przeciwdzialania Uzaleznieniom w Bytomiu, Cen-
tra Integracji Spotecznej, Klub Integracji Spotecznej
Stowarzyszenie Pomocy Osobom Niepelnosprawnym Intelek-
tualnie ,Fantazja”, Polskie Stowarzyszenie na Rzecz Oso6b z Up-
osledzeniem Umystowym — Kolo w Bytomiu, Fundacja ,Dom
Nadziei”

Tabela 3 Wykaz placowek planowanych do objecia wspolpraca z SAN

Zakres wspolpracy

Informacja dot. zapotrzebowania na

mieszkania wspierane, aktywizacji

spolecznej oséb wykluczonych

Potwierdzenie spelnienia kryteriow
przydziatu lokalu komunalnego/socjal-
nego

Zadania dot. aktywizacji zawodowej na-
jemcow

Wsparcie prawne najemcow

Bezplatne organizowanie punktow

obstugi prawnej mieszkancow

Finansowanie = wydatkéw  remon-
towych, zwigzanych z dostosowaniem
lokali mieszkalnych do potrzeb osob

niepelnosprawnych

Zglaszanie zapotrzebowania na miesz-
kania treningowe i chronione

Zglaszanie zapotrzebowania na miesz-
kania wspierane;

aktywizacja spoleczno-zawodowa na-
jemcéw z niepelnosprawnosciami
Zglaszanie zapotrzebowania na miesz-
kania wspierane i treningowe, wsparcie
uzaleznionych najemcéw

Aktywizacja spoteczna oséb wykluc-
zonych

Zrédlo: Zalozenia organizacyjno-finansowe dziatalnosci Spotecznej Agencji Najmu w Bytomiu, KIPPIM 06.2018
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Procedura postepowania

Schemat 6. estawienie procedur postepowania roznych podmiotéw w modelu 3.3.1. bytomski

SAN i relacji pomigedzy nimi

Ip. Rodzaj zadania Gmina TBS Opp Operator MOPR Wlasciciel Najemca
gminy
® 1 Pozyskanie dotacji UE
na uruchomienie agencji
() 2 Przygotowanie i ogloszenie konkursu/
opracowanie porozumienia w sprawie W

powolania operatora agencji
¢ 3 Okreslenie zasad wspolpracy
Z operatorem

I 4 Zawarcie umowy na operatora agencji .

5  Wypracowanie wstepnego porozumie-
nia w sprawie wspotpracy przy realizac-
ji zadan agencji w ramach wspotpracy N E O
z MOPR, NGO, partnerami
® 6 Opracowanie statutu i regulaminow .
funkcjonowania agencji
T 7 Powolanie funduszu gwarancyjnego

8 Koordynowanie funkcjonowania

funduszu gwarancyjnego
® 9 Przekazywanie informacji o osobach ]
mogacych potrzebowac wsparcia

I 10 Opracowanie umow najmu, podnajmu

11 Ustalenie maksymalnych stawek
czynszOéw mieszkan pozyskiwanych do
agencji

156 @ Zadanie standardowe . Zadanie kluczowe



12

13

14

15

16
17

18

19

20

21

22

Rodzaj zadania

Uruchomienie ulg podatkowych dla
wlascicieli mieszkan przekazywanych
do agencji

Prowadzenie kampanii informacyjne;j,
adresowanej do potencjalnych
wynajmujacych i najemcow
Zainteresowanie i wlaczenie do pro-
gramu innych podmiotow wynajmuja-
cych mieszkania, jak np. deweloperow,
zainteresowanych najmem mieszkan
niesprzedanych w wyniku nadpodazy
Kontakt z wlascicielami i negocjacje

w sprawie mozliwosci wlaczenia lokali
do bazy agencji

Z.gloszenie mieszkania do agencji

Stworzenie systemu zdalnej
komunikacji z wlascicielem

Stworzenie internetowej bazy mieszkan
dostepnych na wynajem na rynku
Zgloszenie zainteresowania najmem
mieszkania

Stworzenie bazy gospodarstw do-
mowych, zainteresowanych najmem,
weryfikacja i kwalifikacja do najmu

Wyboér mieszkania

Zawarcie umowy pomiedzy stronami

TBS Opp Operator MOPR Wlasciciel

Najemca
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. 24

I 28
29

Rodzaj zadania Gmina

Nadzo6r nad prawidlowym korzysta-
niem z przedmiotu najmu

Wsparcie najemcy poprzez przypisan-
ie mu trenera osobistego, opracowanie
harmonogramu rozwoju

Cykliczne wizyty w mieszkaniach obe-
jmujace kontrole

Obstuga i wsparcie wlasciciela

Sledzenie wptywu srodkéw z najmu na
konto

Obstuga i wsparcie najemcy
Prowadzenie cyklicznego monitoringu
dzialalnosci

Pozyskiwanie dotacji na dzialalnos¢
statutowa

Prowadzenie dzialalnosci gospodarczej

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

Wielkos¢ zasobu agencji powinna byc¢
dopasowana do mozliwosci i potrzeb lokal-
nego rynku. Podane liczby maja charakter
orientacyjny. Wynikaja one z warunkow
konkursu dotacji na skalowanie Spotecznych
Agengji Najmu w ramach PO WER z MIiR

@ Zadanie standardowe

‘ Zadanie kluczowe

TBS Opp Operator MOPR Wlasciciel Najemca

po 24 miesigcach dzialalnosci pozyska-
nie 30 mieszkan,

w okresie 24-36 miesiecy dzialalnosci
pozyskanie 20 mieszkan,

po 36. miesigcu dziatalnosci zwiekszanie
liczby mieszkan o kolejne 5-10 w skali
roku (w miare mozliwosci).

Utworzenie funduszu gwarancyjnego



i zasilenie go w I etapie, tj. w fazie star-
towej (Srodkami uzyskanymi w ramach
konkursow ogloszonych w krajowych
programach operacyjnych na lata 2014-
2020).

Koordynacja funkcjonowania funduszu
gwarancyjnego agencji.

Utworzenie funduszu remontowego
(opcjonalnie).

Uruchomienie zwolnien podatkowych
od podatku od nieruchomosci dla
wlascicieli mieszkan przekazywanych
do agengji, kiedy decyduja si¢ oni na ich
remont w celu podwyzszenia standardu
(UWAGA: do uzgodnienia z gming moz-
liwosc¢ realizacji ulg).

Prowadzenie cyklicznego monitoringu
dzialalnosci (raz w roku).

Systematyczna promocja modelu SAN.

Procedura podejmowana przez TBS
Bytom

Wypracowanie wstepnego porozumie-
nia w sprawie wspolpracy przy realizacji
zadan agencji w ramach wspolpracy
z MOPR, operatorem, partnerami.
Porozumienie w sprawie objecia roli
operatora agencji.

KOMENTARZ

Na podstawie przeprowadzanej w marcu
2018 roku analizy ofert najmu mieszkan,
mozna wskazac, ze w Bytomiu nalezy
budowac oferte mieszkan w agencji

W oparciu o:

» niewielkie mieszkania, np. kawa-
lerki (o p. u. 20-35 m?) o wysokosci
czynszu rynkowego do 750 zl, ofe-
rowane samodzielnym najemcom
agencji, np. studentom, absolwen-

tom, pracownikom tymczasowym;

* mieszkania wigksze (o p. u. 50-70
m?), co najmniej 3-pokojowe,
o wysokosci czynszu rynkowego
do 1100 zl, oferowane osobom
nie w pelni samodzielnym, oso-
bom wykazujacym bardzo niskie
przychody lub ich czasowy brak
(np. mlodziez opuszczajaca piecze
zastepcza, osrodki opiekunczo-

-wychowawcze).

Nalezy weryfikowa¢ standard miesz
kan i nie pozyskiwac do agencji lokali
o niskim standardzie oraz pilnych potrze-
bach remontowych, niepozwalajacych na

natychmiastowe zamieszkanie.
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Procedura podejmowana przez

organizacje pozarzadowe

Ztozenie wniosku do konkursu na

operatora.

Procedura podejmowana przez
operatora agencji (np. TBS lub
organizacje pozarzadowa)

Zadania statutowe agencji:

Prowadzenie kampanii informacyjnej
adresowanej do potencjalnych wynaj-
mujacych i najemcow.

Zachecenie ludzi do skladania ofert
wynajmu mieszkan i wyjscia z ,szarej
strefy”, poprzez przekazanie mieszkania
do agencji.
Ustalenie maksymalnych stawek
czynszoOw mieszkan pozyskiwanych do
agencji; zaklada sie pozyskiwanie miesz-

kan niedrogich.

Zainteresowanie i wlaczenie do progra-
mu innych podmiotéw wynajmujacych
mieszkania, jak np. deweloperow, zainte-
resowanych najmem mieszkan niesprze-
danych w wyniku nadpodazy.

Kontakty z wlascicielami i negocjacje

w sprawie mozliwosci wlaczenia lokali

do bazy agencji. Przygotowanie kryte-
riéw, na podstawie ktérych mieszkania
z rynku maja by¢ typowane do wlgczenia
do bazy lokali obstugiwanych przez
agencje (metraz, standard lokalu, cena za
metr, liczba pokoi, lokalizacja).
Stworzenie systemu zdalnej komunikacji
z wlascicielami.

Stworzenie internetowej bazy mieszkan
dostepnych na wynajem na rynku.

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

W modelu bytomski SAN zatozono, ze
koszty odswiezenia mieszkania na potrze-
by nowego najemcy wynosi¢ beda 3 tys.
z1/1okal. Agencja nie powinna pozyskiwac
do zasobu mieszkan substandardowych,
ktorych koszty dostosowania beda wyso-
kie. Mieszkania do koniecznego remontu
o kosztach wyzszych niz 3 tys. zl, lecz nie
wiecej niz 20 tys. zl, beda adaptowane do
potrzeb os6b niepelnosprawnych. Miesz-
kania, ktére wymagaja wigkszego remon-
tu, moga byc przeznaczane na mieszkania
treningowe dla oséb z niepelnosprawno-

Sciami.



Zalozono, iz 85% mieszkan w zasobie
bytomskiego SAN wymagac¢ bedzie od-
swiezenia (110 ze 130 lokali), natomiast 15%
remontu dostosowawczego (20 ze 130).
Prace adaptacyjne w zwiagzku z konieczno-
$cig dostosowania lokalu do potrzeb osob
z niepelnosprawnosciami finansowane
beda ze sSrodkow PFRON.

(stan lokalu, spos6b korzystania z niego
przez najemce), jak i sposobu funkcjono-
wania najemcy w relacjach spolecznych
i zawodowych.

Biezaca obsluga — pobor czynszu i oplat,
drobne naprawy wykonywane wraz z na-
jemca.

Obstuga 1 wsparcie podatkowe wiascicie-
la.

Wdrazanie procedury pomocy osobom

Stworzenie bazy gospodarstw domowych, z zadluzeniem czynszowym (indywidu-

zainteresowanych najmem mieszkan, pokoi. alna Sciezka wychodzenia z zadtuzenia +

Po znalezieniu odpowiedniego mieszkania uruchomienie funduszu gwarancyjnego).

i chetnego najemcy podpisanie umowy z: * Dokumentowanie dzialalnosci, w tym

- wlascicielem mieszkania,

- najemca, najemcami.

Nadz6r nad prawidiowym korzystaniem
z przedmiotu najmu.

Wsparcie najemcy poprzez przypisanie
mu trenera osobistego — wypracowanie

wykonywanie obowiazkéw sprawozdaw-
czych i informacyjnych na rzecz rozwoju
dziatalnosci.

Poddanie si¢ procedurze ewaluacyjnej,
prowadzonej przez gmine.
Pozyskiwanie dotacji zewnetrznych na

sciezki rozwoju i jej realizowanie, wspar- realizowanie zadan statutowych.

cie przy kontaktach z PUP w poszukiwa- Zadania komercyjne agencji:

niu lepiej platnej pracy, zorganizowaniu » Pozyskiwanie wspolnot mieszkaniowych.

przedszkola lub  Ziobka dla  dziedi, e Obsluga zarzadcza wspolnot mieszka-

miejsca w §wietlicy sSrodowiskowej, form . . . )
niowych, zawieranie umow dotyczacych

wsparcia aktywnosci os6b z niepelno- kompleksowej obstugi wspélnot.

sprawnosciami, e Opracowywanie uchwal, sprawozdan
) )

* Cykliczne wizyty w mieszkaniach wynaj- raportéw z obstugi wspdlnot.
mowanych przez agencje, obejmujace

kontrole zar6wno wynajmu mieszkania
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Procedura podejmowana przez
MOPR (ustugi dodatkowe,
wspierajace)

Zawarcie umowy 2z operatorem na
Swiadczenie pomocy terapeutycznej na
rzecz integracji ze Srodowiskiem osob
zagrozonych wykluczeniem spotecznym
(np. 0s6b opuszczajacych zaklady karne,
placowki opiekunczo-wychowawcze czy
piecze zastepcza, samotnych matek).

Przekazywanie informacji o osobach
bioracych udzial w programie mieszkan
wspomaganych-treningowych, ich poste-
pach w adaptagcji i usamodzielnianiu sig.

Wskazanie listy osob, ktore koncza etap
zamieszkiwania w mieszkaniu wspoma-
ganym i beda potrzebowaly wsparcia

w najmie mieszkania.

Wykonywanie raportéw z biezacej pracy

Z najemca.

Procedura podejmowana przez
wlasciciela

Zgloszenie mieszkania do agencji.
Zapewnienie standardu lokalu, ktory po-
zwoli wlgczyc go do bazy mieszkaniowe;.

Ubezpieczenie mieszkania przez -caly

okres najmu.

Gotowos¢ do dlugoterminowego najmu
oraz podpisanie umowy na okres 8-10
lat, z mozliwoscia przedluzenia (umo-
wa zawiera akceptacje stawek czynszu
nizszych, niz bylyby - potencjalnie -
osiggalne z tytulu rynkowej transakcji
najmu, zawieranej bezposrednio przez
wlasciciela lub za posrednictwem firmy
rynkowej, a takze akceptacje prawa agen-
¢ji do samodzielnego, niekonsultowane-
go z wlascicielem doboru najemcy).

Sledzenie wptywu srodkéw na konto.

Procedura podejmowana przez
najemce

Zlozenie ofert najmu mieszkania.
Poddanie sie weryfikacji i kwalifikacji do
najmu.

Wybor mieszkania.

Ocena i akceptacja zaproponowanego
mieszkania lub pokoju.

Podpisanie umowy najmu z agencja (ak-
ceptacja najmu instytucjonalnego).
Aktywna wspolpraca z agencja, trenerem

osobistym.

Realizowanie wypracowanego harmo-



nogramu rozwoju zawodowego, osobi-
stego i Sciezki usamodzielniania si¢ (jesli
dotyczy).

e Terminowe oplacanie czynszu i mediow.

Finansowanie

Fundusz gwarancyjny powolany zostanie w celu
finansowania ewentualnych strat z powodu
nieterminowego oplacania czynszéw przez
najemcow. Pokrywa ewentualne zobowigzania
najemcy agencji, z ktorych si¢ on nie wywigzuje
(oplata za czynsz, media) i ewentualne szkody,
powstale w wyniku uzytkowania mieszkania.
Moze byc¢ réwniez stosowany do pokrywania
ewentualnych kosztow w czasie zmiany
najemcow w lokalu i ewentualnego braku z tego
tytulu optat czynszu. Nie zabezpiecza on jednak
srodkoéw finansowych na ubezpieczenie lokalu
mieszkalnego, ktrore nalezy do obiwiazkow
najemcyagencji. Fundusz gwarantuje terminowe
oplaty za mieszkanie w ciagu 2-3 pierwszych lat
trwania umowy najmu. Fundusz Gwarancyjny

jest zasilany w dwoch etapach.

I ETAP - faza startowa,
uruchomienie Funduszu

Zasilenie srodkami ze Zrédet zewnetrznych,
krajowych programoéw operacyjnych na lata
2014-2020.

II ETAP - dokapitalizowanie
Funduszu

Zasilany ze srodkow pozyskanych w ramach
dzialalnosci komercyjnej, handlowej oraz ze
srodkow zewnetrznych na dofinansowanie reali-
zacji zadan statutowych.

Zadania komercyjne/zarobkowe, pozwa-
lajace utrzymac dzialalnos¢ bytomskiej SAN
i realizacje przez nig celow spotecznych.

Pozyskiwanie Srodkéw zewnetrznych na
realizacje zadan statutowych (wspomaganie za-
mieszkania oso6b z niepelnosprawnosciami).
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3.4. Zaangazowanie sektora
pozarzagdowego w model
mieszkalnictwa

Dostepne mieszkalnictwo to zakres dzia-
lan, majacych na celu dostarczanie mieszkan
dla grup srednio i malo zarabiajacych. Wsrod
nich sg réowniez grupy wymagajace wsparcia
polityki spotecznej dla zaspokojenia ich potrzeb
mieszkaniowych (np. seniorzy, osoby z niepet-
nosprawnosciami, w tym osoby zalezne, osoby
majace problem ze zdrowiem psychicznym,
osoby zagrozone bezdomnoscia, mlodziez
opuszczajaca osrodki opiekunczo-wychowaw-

cze lub piecze zastepcza, samotni rodzice, itd.).

Ten segment mieszkan jest realizowany
przez gmine, ale rowniez coraz czesciej dzia-
lania podejmowane s3 przez organizacje poza-
rzadoweo. Przyktady wartosciowych rozwigzan
mieszkalnictwa, stosowanych przez te podmio-
ty, mozna czerpac np. z Holandii. Oprocz opieki
srodowiskowej i standardowych domow opieki,
istniejg tam takze takie ustugi mieszkaniowe dla
0s6b niepelnosprawnych, jak:

Cluster Mieszkalny Fokus — sktada si¢ z 12-20
domoéw mieszkalnych, w ktorych oferowana jest

dodatkowa 24-godzinna opieka medyczna na te-
lefon. Kazdy cluster ma tez swojego menadzera,
zarzadzajacego praca 20 asystentow osOb nie-
pelosprawnych. Koszty ustugi pokrywa ubez-
pieczenie zdrowotne osoby niepelnosprawne;j.
Domy administrowane sa przez pozarzadowa
organizacje Stichting Fokus, ktora zaadaptowala
1300 domow w 90 lokalizacjach®.

Thomas Houses — to domy dla 6-8 osob

niepelnosprawnych intelektualnie, ktorym
przyznano 2 asystentow. Asystenci mieszkaja
w tym samym domu lub w jego poblizu. Funk-
cjonuje ponad 80 budynkow tego typu. Osoby
niepelnosprawne optacaja ustugi asystenckie
z indywidualnych budzetéw na opieke, ktore

otrzymuja od rzadu®.

Organizacje pozarzadowe podejmuja wiele
dzialan mieszkaniowych, w tym prowadza
hostele, schroniska, noclegownie, mieszkania
wspomagane czy treningowe. Mieszkania
z funkcja treningowa stanowia oferte dla grup
spotecznych, ktore poza zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych wymagaja dodatkowego wspar-
cia w kierunku samodzielnosci. Wsparcie to
moze dotyczyc¢ kwestii terapeutycznych, ksztat-
towania kompetencji spolecznych, umiejetnosci

zwigzanych z prowadzeniem gospodarstwa

48 Malgorzata Radziszewska, Mieszkalnictwo wspomagane jako niezbedny element polityki mieszkaniowej, Warszawa 2030.

Strategia, UM Warszawa, http:/2030.um.warszawa.pl/mieszkania2030-radziszewska-mieszkalnictwo-wspomagane-jako-niezbed

ny-element-polityki-mieszkaniowej/, dostep: 5.05.2018
49 Tamze.
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domowego, zarzadzania budzetem domowym,
uzyskania samodzielnosci ekonomicznej na

rynku pracy itp.

Jak stwierdza sie w Krajowej Polityce Miejskiej
2028, ,tworzenie w ramach programoéw rewita-
lizacji mieszkan chronionych i treningowych
potaczonych z pakietem ustug spotecznych,
w tym aktywizacyjnych, daje szanse¢ na uzy-
skanie samodzielnosci spolecznej, zawodowej
i ekonomicznej m.in. przez osoby bezdomne™®.
W ramach bytomskiego modelu zaplanowano
wykorzystanie potencjalu organizacji pozarza-
dowych do wypracowania modelu mieszkan
treningowych przeznaczonych dla:

e Oso6b z niepelnosprawnoscig, poniewaz
obecnie zdecydowana wigkszos¢ doro-
stych osob z niepelnosprawnoscig inte-
lektualna zyje w domach rodzinnych,
a opiekuja si¢ nimi czlonkowie rodziny.
Szacunki na podstawie réznych badan
wskazuja, ze w Polsce 9 na 10 oséb
z niepelnosprawnoscia intelektualna

mieszka z najblizszymi krewnymi,

ktorzy jednoczesnie pelniga funkcje

opiekunow?!. Opiekunowie 0s6b

niesamodzielnych najczesciej sa tzw.
opiekunami niewymiennymi, co

oznacza, ze funkcjonuja pod presja

50 Krajowa Polityka Miejska 2023, op. cit

nieustannego S$wiadczenia ustug opie-

kunczych w obrebie rodziny.

Potrzebne s3 rozwigzania na rzecz
zapewnienia im wsparcia w czasie wystg-
pienia zdarzenia losowego, niezbednego
odpoczynku czy koniecznosci zalatwie-
nia codziennych spraw.

e Os6b opuszczajagcych osrodki opie-
kunczo-wychowawcze  oraz  piecze
zastepcza, poniewaz w przypadku tej
grupy problemem jest zanik wsparcia
po uzyskaniu przez nich pelnoletnosci.
Jedynie czes¢ wychowankow otrzymuje
wsparcie finansowe, zwigzane zkon-
tynuacja nauki, jednak srodki te nie s3
wystarczajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Jednoczesnie wystepu-
jacy u wielu mtodych ludzi niski poziom
kompetencji, zwigzanych z samodziel-
nym zamieszkiwaniem, powoduje ko-
niecznos$¢ poszukiwania rozwigzan, ktore
beda stanowily ,trampoling” pomiedzy
wsparciem osrodka opiekunczo-wycho-
wawczego a pelng samodzielnoscia.

M. Ruszkowska-Cieslak,
problem dotyczy ogromnej liczby mtodych

Jak  stwierdza

ludzi w Polsce. W placowkach pieczy zastepczej
wychowuje si¢ obecnie ponad 70 tysiecy dzieci

51 por. Agnieszka Zyta, Rodzice i rodzenstwo petosprawne a planowanie przysztosci dorostych oséb z niepelnosprawnoscia
intelektualng (w:) B. Cytowska (red.), Dorosli z niepelnosprawnoscia intelektualng w labiryntach codziennosci. Analiza badan -

krytyka podejs¢ — propozycje rozwigzan, Torun 2011



1 mlodziezy, natomiast w osrodkach resocjali-
zacyjnych — ponad 3 tys. Kazdego roku okoto 7
tysiecy z nich wchodzi w dorostosc i rozpoczyna

proces usamodzielnienia sig®.

Wedlug szacunkow MOPR skala zapotrzebo-
wania na takie ustugi w Bytomiu dotyczy ok. 20

0sOb rocznie.

3.4.1. Mieszkania
treningowe dla osob

z niepelnosprawnoscia
intelektualna

Celem modelu jest podjecie ustugi udo-
stepnienia mieszkania wspomaganego - trenin-
gowego, ktorego zadaniem jest z jednej strony
ulatwienie funkcjonowania osoby doroslej
z niepelnosprawnoscia w Srodowisku rodzin-
nym, z drugiej — umozliwienie realizacji opieki
wytchnieniowej dla najblizszych.

Opieka wytchnieniowa stanowi jeden
z trzech filarow realizacji celow ustawy ,Za zy-
ciem” W Sswietle proponowanych rozwigzan
opieka dzienna ma by¢ swiadczona w miejscu

zamieszkania, w dziennych domach pomocy lub

srodowiskowych domach samopomocy, a ustugi
o charakterze catodobowym - w dziennych do-
mach pomocy i srodowiskowych domach samo-
pomocy, dysponujacych miejscami calodobo-
wymi, w mieszkaniach chronionych, w domach
pomocy spolecznej czy w rodzinnych domach
pomocy. Na tworzenie mieszkan chronionych
MPiPS przewiduje dodatkowa pule srodkow
finansowych.

Poza funkcja wytchnieniowa mieszkania
treningowe zapewniaja podopiecznym trening
kompetencji spolecznych, co ulatwia im co-
dzienne funkcjonowanie po powrocie do domu.
Trening taki ma charakter rotacyjny. Dodatko-
wo, model mieszkan treningowych wpisuje sie
w potrzebe deinstytucjonalizacji opieki, zawartg
m.in. w ,,Ogélnoeuropejskich wytycznych doty-
czacych przejscia od opieki instytucjonalnej do
opieki swiadczonej na poziomie lokalnych spo-
tecznosci™?, ktora Polska powinna realizowac.

Aktualnie realizowany jest w Bytomiu pro-
jekt tego typu w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewodztwa Slaskiego na lata
2014-2020 (Europejski Fundusz Spoteczny), dla
osi priorytetowej: IX. Wlaczenie spoteczne dla
dzialania: 9.2. Dostepne i efektywne ushlugi spo-

52 Magdalena Ruszkowska-Cieslak, Mieszkania treningowe — zapobieganie bezdomnosci absolwentéw placoéwek resocjalizacyjnych
i pieczy zastepczej. Analiza sytuacji, http:/2030.um.warszawa.pl/mieszkania2030-ruszkowska-cieslak-mieszkania-treningowe-za

pobieganie-bezdomnosci-absolwentow-placowek-resocjalizacyjnych-i-pieczy-zastepczej/, dostep: 22.05.2018.

53 Ogolnoeuropejskich wytycznych dotyczacych przejscia od opieki instytucjonalnej do opieki swiadczonej na poziomie lokalnych
spotecznosci, Europejska Grupa Ekspertow ds. Przejscia od Opieki Instytucjonalnej do Opieki swiadczonej na poziomie Lokalnych
Spoltecznosci, listopad 2012, http:/www.kapitalludzki.gov.pl/gfx/kapitalludzki/userfiles/93/17_wytyczne_dot_przejscia_od_opie
ki_instytucjonalnej_do_opieki_swiadczonej_na_poziomie_lokalnych_spolecznosci.pdf,dostep: 2.05.2018

167



168

leczne oraz zdrowotne dla poddzialania: 9.2.1.
Rozwoj ustug spotecznych i zdrowotnych — ZIT
pn. ,Mieszkania chronione szansa na niezalezne
funkcjonowanie o0s6b z niepelnosprawnoscia
intelektualng”). Jego realizatorem jest Polskie
Stowarzyszenie na rzecz Osob z Niepelno-
sprawnoscig Intelektualng — Kolo w Bytomiu,
a doswiadczenia wskazuja na potrzebe stabilnej
kontynuacji dziatan.

Mieszkan dostarcza TBS Bytom, moze on
uzyska¢ rekompensate za realizowanie zadan

wiasnych gminy.

REGULACJE: Zasady udzielania re-
kompensaty za realizacje przed podmioty
gospodarcze zadan wiasnych gminy w tym
rowniez dostarczenia lokali mieszkalnych
dla os6b z niepelnosprawnoscia zostaly
wskazane w Rozporzadzeniu Komisji (UE)
Nr 360/2012 z dnia 25.04.2012 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis przyznawanej przedsiebiorst-
wom wykonujagcym ustugi Swiadczone
w ogolnym interesie gospodarczym (Dz.
Urz. UE L 114 z dnia 26.04.2012, str. 8).
Rozporzadzenie ma zastosowanie do
rekompensaty ponizej pewnego progu,
ktora nie podlega kontroli w kontekscie
pomocy publiczne;.

W zakresie realizacji modelu mieszkan tre-
ningowych partner, wywodzacy si¢ ze Srodowiska
organizacji pozarzgdowych — dysponuje innym

doswiadczeniem i kompetencjami niz gmina.

REGULACJE: Zgodnie z ustawg o dzia-
lalnosci organizacji pozytku publicznego
i o wolontariacie, gmina moze przekazy-
wac takiemu dostawcy czes¢ swoich zadan
publicznych. Do tych zadan zalicza sie na
podstawie art. 4 ust. 1 Ustawy zadania m.in.
w zakresie: pomocy spolecznej, w tym
pomocy rodzinom i osobom w trudnej sy-
tuacji zyciowej oraz wyréwnywania szans
tych rodzin i osob; wspierania rodziny
i systemu pieczy zastepczej; dziatalnosci
na rzecz osob niepelnosprawnych; dzia-
falnosci na rzecz os6b w wieku emerytal-
nym; dzialalnosci na rzecz integracji oraz
reintegracji zawodowej i spotecznej oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym;
dzialalnosci na rzecz rodziny, macie-
rzynstwa, rodzicielstwa, upowszechniania

1 ochrony praw dziecka.

KOMENTARZ

Powyzsze zapisy potwierdzaja mozli-
woSC wspolpracy pomiedzy stowarzysze-

niem a gming.



Celem modelu jest podjecie ustugi udo-

stepnienia mieszkania wspomaganego-tre-
ningowego, ktorego zadaniem jest z jednej
strony latwienie funkcjonowania osoby doroste;j
z niepelnosprawnoscia w Srodowisku rodzin-
nym, z drugiej — umozliwienie realizacji opieki
wytchnieniowej dla najblizszych. Waznym
celem treningu w mieszkaniu jest kontynu-
owanie procesu rehabilitacji spolecznej oraz
unikniecie wykluczenia spotecznego. Ustugi
swiadczone w mieszkaniu, poza ukierunkowa-
niem na usamodzielnienie czy poprawe jakosci
zycia, powinny réwniez uwzglednia¢ poprawe
(lub chociaz utrzymanie na dotychczasowym
poziomie) obecnego stanu psychofizycznego,
przy jednoczesnym, mozliwie niezaleznym,
satysfakcjonujacym funkcjonowaniu w lokalnej

spolecznosci.

Mieszkania wspomagane moga by¢ prowa-
dzone w oparciu o srodki wlasne samorzadow
lokalnych, budzety organizacji pozarzagdowych,
srodki europejskie, i wszelkie inne dostepne zro-
dia finansowania tego typu ustug. W przypadku
wspotinansowania mieszkan wspomaganych ze
srodkéw Europejskiego Funduszu Spolecznego
nalezy uwzgledni¢ zasady wynikajace z ,Wy-
tycznych w zakresie realizacji przedsigwzigc
w obszarze wigczenia spotecznego i zwalczania
ubostwa z wykorzystaniem srodkow Europej-
skiego Funduszu Spotecznego i Europejskiego

Funduszu Regionalnego na lata 2014-2020%
obowiazujace od dnia 28.05.2015 r., oraz z po-
zostalych wytycznych i dokumentow wskaza-
nych w regulaminach konkurséw, oglaszanych
w ramach Regionalnego Programu Operacyjne-
go Wojewodztwa Slaskiego na lata 2014-2020.

REGULACJE: Mieszkanie wspoma-
gane jest ustuga Swiadczong w lokalnej
spolecznosci na trzy sposoby:

a) w postaci mieszkania chronionego,
o ktorym mowa w Ustawie z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spoteczne;j,

b) w postaci mieszkania lub domu,
przygotowujacego osoby w nim prze-
bywajace pod opieka specjalistow, do
prowadzenia samodzielnego zycia lub
zapewniajacego pomoc w prowadzeniu
samodzielnego zycia, mieszkanie lub dom
moze byc¢ prowadzone przez podmioty
ekonomii spoteczne;.

Moze by¢ prowadzone jako ustuga

mieszkania:

c) treningowego, przygotowujacego
osoby w nim przebywajace do prow-
adzenia samodzielnego zycia, usluga ma
charakter okresowy i stuzy okreslonym
kategoriom osob (w szczego6lnosci osobom
opuszczajacym piecze zastepcza, osobom

bezdomnym, osobom z zaburzeniami
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psychicznymi, itp.) w osiggnigciu czescio-
wej lub catkowitej samodzielnosci, m.in.

poprzez trening samodzielnosci, porad-

kania moga by¢ projektowane/przysto
sowane zgodnie z koncepcja design for all
czy projektowania uniwersalnego.

nictwo, prace socjalng lub inne ustugi

aktywnej integragcji.

Mieszkania moga by¢ prowadzone przez
jednostki organizacyjne pomocy spotecznej,
organizacje pozarzagdowe oraz inne podmioty,
prowadzace dzialalnos¢ spoteczna, a takze
koscioty i zwigzki wyznaniowe, osoby prawne
kosciotow izwigzkow wyznaniowych oraz

ochotnicze hufce pracy.

Kluczowe elementy modelu

e Lokale przystosowane do potrzeb osob
z niepelnosprawnoscia ruchowa (lub bez
przystosowan, jesli adresatem sa grupy
bez tego typu wymagan).

Umowa dla operatora — wazne, zeby
byta wieloletnia i zapewniala mozliwos¢
stabilnego kontynuowania dziatalnosci.
Pracownik socjalny potrzebny dla sku-
tecznej procedury rekrutacji uczestnikow.
Zespol wspierajacy (opiekunowie, fakul-
tatywnie: terapeuta, rehabilitant, lekarz,
pielegniarka).

Wspolpraca ze szkotami, przysposabiaja-
cymi do pracy, lub innymi placowkami,
oferujacymi zajecia dla dorostych z nie-
pelnosprawnosciami umystowymi.

Turnusy o dlugosci ok. 14-21 dni.

KOMENTARZ

Dlugos¢ trwania turnuséw moze

KOMENTARZ

by¢ ustalona odgornie badz negocjo-
wana w drodze dialogu i rozpoznania
potrzeb potencjalnych uzytkownikow.

W  praktyce najwiecej mieszkan
treningowych znajduje sie na parterach.
Lokale czesto wyposazone s3 w rampy
dla wozkow inwalidzkich, ktoére umoz-
liwiaja dostanie sie do mieszkania np.
od strony balkonu, kiedy w budynku nie
ma windy. Optymalnie jest, gdy miesz-

Odptatnosc¢ dla uczestnikow programu
adekwatna do wysokosci dodatku opie-
kunczego 1 mozliwosci gospodarstw
domowych (np. ok. 600 zt za 21-dniowy



turnus, mozliwos¢ wprowadzenia pro-
géw dochodowych).

*  Mozliwos¢ wielokrotnego uczestnictwa
W programie.

trybu

e Mozliwos¢ pozakonkursowego

przedluzenia dzialalnosci operatora
po okresie 2 lat w przypadku pozytywnej

weryfikacji.

Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcy

Adresatami modelu s3 osoby zalezne,
w przypadku ktorych trening samodzielnosci
nie bedzie co prawda prowadzitl do catkowitej
samodzielnosci, ale ulatwi im po6zniejsze funk-
cjonowanie w srodowisku rodzinnym. W tym
przypadku beneficjentami posrednimi sg opie-
kunowie dzieci i 0os6b z niepelnosprawnoscia,
ktorzy swiadcza opieke calodobowa we wlasnych

domach.

Charakteryzujac grupe adresatow mieszkan
wspomaganych, nalezy ja rozpatrywa¢ w dwéch
ujeciach:

s~Zdrowotnym”, tj. majacym na uwadze
stopien uposledzenia umystowego: lekki,
umiarkowany, znaczny, gteboki i rodzaj
schorzen danej osoby;

+ Srodowiskowym”, tj. majacym na

uwadze miejsce, skad dana osoba trafia
do mieszkania wspomaganego oraz jej

problemy natury socjalno-bytowe;.

W mieszkaniu treningowym mieszkac moga
wylacznie osoby pelnoletnie. Wskazane jest row-
niez, aby w pierwszej kolejnosci do mieszkania
trafialy osoby, ktore s3 objete pomoca w ramach
systemu wsparcia srodowiskowego lub instytu-
cjonalnego, tj.:

* Uczestnicy srodowiskowych domow

samopomocy.

*  Uczestnicy warsztatow terapii zajeciowe;.

* Osoby objete pomoca w formie specjali-
stycznych ustug opiekunczych.

* Uczestnicy klubow i centréow integracji
spoleczne;j.

*  Mieszkancy domow pomocy spolecznej,
rokujacy w zakresie samodzielnosci.

* Osoby zatrudnione w zakladach aktyw-
nosci zawodowe;j.

*  Osoby uposledzone umystowo w stopniu
lekkim i umiarkowanym.

* Osoby niewymagajace stalej, calodobo-
wej specjalistycznej opieki innych osob.

e Osoby posiadajace sprawnosc¢ psycho-
motoryczng, umozliwiajaca samodziel-
nie

e poruszanie si¢ w mieszkaniu oraz posia-

dajace orientacje 1 umiejetnos¢ porusza-
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nia si¢ w terenie lub majace mozliwos¢
wyuczenia si¢ poruszania na samodziel-

nych trasach.

KOMENTARZ

Instytucje pomagajace osobom
z niepelnosprawnosciami maja zwykle
dobre rozpoznanie w sytuacji zyciowej
podopiecznych oraz wypracowane kanaty
komunikacji z opiekunami, co ulatwia
mieszkania

operatorowi treningowego

rekrutacje uczestnikow.

Schemat organizacyjny modelu
Uruchomienie mieszkania

Do uruchomienia modelu 3.4.1. mieszkanie
treningowe potrzebny jest lokal dostosowany
do prowadzenia tego typu dziatalnosci. Dlatego
nalezy opracowac¢ standardy mieszkaniowe,
ktorymi nalezy si¢ kierowac¢ przy dostosowy-
waniu lokalu mieszkalnego na cele mieszkania

treningowego.

Mieszkanie powinno by¢ pozbawione barier
architektonicznych, zaprojektowane w sposob
ulatwiajacy funkcjonowanie w nim oraz zloka-

lizowane w miejscu, ktore jest dostepne przy
pomocy transportu publicznego, w niedalekiej
odlegtosci do ustug, szkol, infrastruktury spo-
tecznej i kulturalnej, co pozwoli na skuteczng
aktywizacje rowniez poza mieszkaniem. Opty-
malnie mieszkanie powinno skladac si¢ z 4-5
osobnych pokoi (dla podopiecznych i opiekuna/
rotacyjnie zmieniajacych sie opiekunéw), 1-2

tazienek, kuchni i przestrzeni wspolne;.

Projektowanie mieszkan bez barier odnosi
sie do realizacji koncepcji projektowania uni-
wersalnego. Czes¢ elementow projektowania
uniwersalnego  znajduje  odzwierciedlenie
w prawie budowalnym, jednak istniejace regu-
lacje zawieraja wytyczne, dotyczace wylacznie

zapewnienia dostepnosci obiektu mieszkalnego.

REGULACJE: Przepis art. 5 pkt 4 Ust-
awy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
formuluje wymog zapewnienia warunkow
do korzystania z obiektow przez osoby
niepelnosprawne. ten okresla,

ze kazdy obiekt

Przepis
budowlany powinien
zapewnic ,niezbedne warunki do korzysta-
nia z mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego przez osoby niepelno-
sprawne, w szczegolnosci poruszajace sie

na wozkach inwalidzkich”.



REGULACJE: Zapewnienie dostepnos-

ci budynku mieszkalnego gwarantuje roz-

porzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia

12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiadac

budynki i ich usytuowanie (w odniesieniu

do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo

budowlane), ktore przewiduje, ze dostoso-

wanie obiektu do potrzeb os6b niepeino-

sprawnych nalezy zapewnic poprzez:

co najmniej jedno dojscie do budyn-
ku mieszkalnego wielorodzinnego,
zapewniajace osobom  niepelno-
sprawnym dostep do catego budynku
lub tych jego czesci, z ktorych osoby
te moga korzystac;

urzadzenie miejsca postojowego dla
samochodow, z ktéorych Kkorzystaja
osoby niepelnosprawne, wraz ze stan-
dardami ich dotyczacymi;
zapewnienie  dostgpnosci  miejsc
gromadzenia odpadow statych przy
budynkach wielorodzinnych (wraz
z wymaganiami technicznymi);
uwzglednienie w zespole budynkow
wielorodzinnych, objetych jednym
pozwoleniem na budowe, placow

niu przy budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych i budynkach uzy-
tecznosci publicznej nie utrudnialy
dostepu do nich osobom niepel-
nosprawnym, poruszajagcym sie na
wozkach inwalidzkich;

wyposazenie w dZwigi osobowe Sre-
dniowysokich i wyzszych budynkow
uzytecznosci publicznej, mieszkal-
nych wielorodzinnych oraz zamiesz-
kania zbiorowego, w ktérych co naj-
mniej jedna kondygnacja nadziemna
z pomieszczeniami przeznaczonymi
na pobyt wiecej niz 50 oséb znajduje
sie powyzej 12 m ponad poziomem
terenu, wraz z obowigzkiem zapew-
nienia dostepnosci dzwigu dla osob
niepelnosprawnych 1 wymogami
technicznymi dotyczacymi dzwigu;
zapewnienie dojazdu z poziomu
terenu i dostepu na wszystkie kondy-
gnacje uzytkowe osobom niepeino-
sprawnym w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym, budynku zamiesz-
kania zbiorowego, poprzez wyposa-

zenie w dZwigi.

zabaw i miejsc rekreacyjnych, dostep- Obowiazki w zakresie przystosowania dla os6b

nych dla os6b niepelnosprawnych; niepelnosprawnych nie dotycza budynkow miesz-

o zadbanie o to, zeby furtki w ogrodze- kalnych w zabudowie jednorodzinnej i zagrodowe;j
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oraz budynkoéw rekreacji indywidualnej, budyn-
kow koszarowych, a takze budynkéw w zaktadach
karnych i aresztach sledczych ani w zakladach
poprawczych i schroniskach dla nieletnich.

KOMENTARZ

Szczegotowe zalecenia projektowe
mozna stosowaC jedynie w obiektach
nowych imodernizowanych po wejsciu
w zycie ustawy Prawo budowlane (po
1 stycznia 1995 r), co uniemozliwia
skuteczne egzekwowanie wymogow do-
stepnosci. Nie ma mozliwosci prawnych
zmuszenia zarzagdcéw 1 wilascicieli bu-
dynkéw wybudowanych przed 1995 r. do
likwidacji barier w dostepie do budynkow
0sob niepelnosprawnych (Rzecznik Praw
Obywatelskich, Dostepnosc infrastruktury
technicznej dla o0séb z niepelnospraw-
noSciami. Analiza i zalecenia, Warszawa
2011), a w takim zasobie mieszkaniowym
znajduje si¢ najwiecej pustostanow, kiero-
wanych do bytomskiego modelu.

Do modelu potrzebny jest dostawca miesz-
kan (np. wyloniony w trybie konkursowym lub
negocjacji), ktory bedzie prowadzil tego typu
dzialalnosc i ma doswiadczenie w pracy z grupa-
mi, dla ktérych przeznaczone jest wsparcie.

Biezace funkcjonowanie mieszkania

W przypadku os6b zaleznych z niepeino-
sprawnosciami proponujemy turnusy 3-tygo-
dniowe, z mozliwoscia wielokrotnego uczest-
nictwa. Mozliwym rozwigzaniem jest réwniez
trening etapowy (np. cztery pobyty: dwa jedno-
tygodniowe, jeden dwutygodniowy i jeden mie-
sieczny). Doswiadczenia wskazuja, ze ustalenia
szczegolow, dotyczacych etapowosci i dlugosci
turnusow, powinny by¢ wypracowywane we
wspolpracy z opiekunami osob zaleznych. Co
istotne, w czasie trwania turnuséw mieszkancy
powinni opuszcza¢ placowke i uczeszczaé¢ na
zajecia rehabilitacyjno-rozwojowe, co najmniej
8 godzin na dobe w dni powszednie. Stad dla
biezacego funkcjonowania lokalu mieszkalnego
w przypadku tej grupy potrzebne sa odpowied-

nie rozwijzania zwigzane z transportem.

W  przypadku wystegpowania niepelno-
sprawnosci potrzebny jest pracownik socjalny
i specjalistyczne poradnictwo, pozwalajace edu-
kowac si¢ i podtrzymywac poziom sprawnosci
w zakresie samoobstugi, samodzielnosci zycio-
wej 1 spotecznej. W przypadku wystepowania
chorob skojarzonych, choréb wspotistniejacych,
w tym zaburzen psychicznych, decyzja o skiero-
waniu do mieszkania wspomaganego dla oséb
z niepelnosprawnoscia intelektualng powinna



by¢ poprzedzona konsultacja lekarza psychiatry,
ktory stwierdzi stabilny stan zdrowia psychicz-
nego, zas w przypadku innych schorzen — od-
powiedniego specjalisty. Rownoczesnie nie ma
koniecznosci profilowania mieszkan pod katem
rodzajow schorzen wspolistniejacych czy ptci
mieszkancow. Kwestie te nalezy zostawic¢ do dys-

pozycji podmiotu prowadzacego mieszkanie.

Kryteria naboru najemcy do
mieszkania treningowego

Do mieszkania treningowego przyjmowane

s3 osoby na podstawie:

e Wniosku o przyznanie pomocy w formie
pobytu w mieszkaniu treningowym.

e Udokumentowania stalego miejsca za-
mieszkiwania w Bytomiu.

e Dowodu pelnoletnosci.

e Wywiadu srodowiskowego, przeprowa-
dzonego przez pracownika socjalnego
wiasciwej jednostki organizacyjnej po-
mocy spolecznej co do miejsca zamiesz-
kania lub miejsca pobytu osoby ubiega-
jacej sie o skierowanie do mieszkania.

e W sytuacji, gdy mieszkanie prowadzone
jest na zlecenie jednostki samorzadu te-
rytorialnego przez organizacje pozarza-
dowg, osobe przyjmuje sie do mieszkania
na podstawie opinii organizacji prowa-

dzacej mieszkanie. Opinia powinna by¢
sporzadzona pod katem mozliwosci
realizacji celow, majac nauwadze wy-
stepujace u danej osoby schorzenia oraz
pod katem mozliwosci funkcjonowania
danej osoby w placowce w stosunku do
innych wspot-mieszkancow.
Odpowiedniego poziomu podstawo-
wych kompetencji spotecznych, umiejet-
nosci przestrzegania norm spotecznych
(zwlaszcza w stosunku do wspotlokato-
row).

Odpowiedniego stanu zdrowia fizyczne-
go i psychicznego, pozwalajacego samo-
dzielnie zamieszkiwac¢ i funkcjonowac
W grupie.

Informacji o wskazaniach badz ograni-
czeniach, wystepujacych u osoby przyj-
mowanej, potwierdzanych na podstawie
opinii psychologa oraz zaswiadczenia
lekarskiego, wydanego przez lekarza
prowadzacego, w tym lekarza rodzinne-
go, a w przypadku niepelnosprawnosci
skojarzonych iwystepowania choréb
wspolistniejacych, takze lekarza specjali-
ste, np. psychiatre, neurologa, kardiologa
(w przypadku oso6b z zespotem Downa).
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Procedura postepowania - wariant A

Schemat 7. Zestawienie procedur postepowania réznych podmiotéw i relacji pomiedzy nimi
(wariant a — mieszkanie treningowe jako lokal do remontu, zgodnie z przedstawiona ponizej

procedura podejmowana przez gmine/spotke)

J : i Operator Opiekun . *
G TBS MOPR N:
Ip. Rodzaj zadania mina g Py ajemca

4 1 Przekazanie aportem lokalu do Spoétki
(z bonifikata ze wzgledu na realizacje zada-
nia wlasnego gminy)

[ ) 2 Umowa na udostepnienie lokalu na cele .
mieszkania treningowego

4 3 Pozyskanie finansowania na remont ]
mieszkania

4 Opracowanie kryteriow i wymagan dla ]

operatora mieszkania treningowego

5 Opracownie ulg dla operatora - zwolnienie
z czynszu w okresie 2 lat prowadzenia
4 6 Przetarg na wynajem mieszkania do
remontu z przeznaczeniem na okreslona H
funkcje spoteczng
4 7 Przygotowanie oferty i wziecie udzialu

w konkursie na prowadzenie mieszkania
treningowego

8 Umowa z operatorem B

9 Pozyskanie finansowania na remont miesz-
kania

o 10 Zawarcie umowy o wspolpracy w zakresie

delegowania podopiecznych oraz swiad- . .
czenia ustug dodatkowych
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. . . Operator  Opiekun :
Gmina TBS MOPR ©P! P Najemca*
lp ROdza.] zadania mieszk. mieszk. Y

11 'Wypracowanie indywidualnych metod
wsparcia operatora

12 Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu
dotacji na prace remontowe w mieszkaniu

13 Przygotowanie dokumentacji projektowe;j

14 Prace remontowe w zakresie instalacyjnym

15 Prace remontowo-budowlane

16 Zlozenie wniosku — zgloszenie zaintereso-

wania uczestniczenia w programie miesz-

kan treningowych przez opiekunéw osoby
z niepelnosprawnoscia

17 Wytypowanie i akceptacja uczestnikow
programu mieszkan treningowych

18 Ustalenie celu najmu mieszkania
19 Rekrutacja opiekuna

20 Wsparcie pracownikiem socjalnym, wyty-

powanie opiekuna

21 Swiadczenie wsparcia terapeutycznego
oraz rehabilitacyjnego dla podopiecznych/
ewentualne zawarcie umow z innymi pod-
miotami w tym celu

22 Zawarcie umowy z operatorem mieszkania
na swiadczenie ustugi w lokalu

23 Uruchomienie procedury formalnego
skierowania uczestnikéw do udziatu w pro- B
gramie mieszkania treningowego

24  Odbiér robét remontowych w lokalu B

@ Zadanie standardowe . Zadanie kluczowe

Najemca* - Najemca/ Uczestnik programu i jego opiekun 177
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25
26

27
28

@® Zadanie standardowe

Najemca* - Najemca/ Uczestnik programu ijego opiekun

Rodzaj zadania

Zapoznanie si¢ z regulaminem najmu

Zawarcie umowy najmu lokalu do remontu

z uczestnikiem programu

Nadzér nad realizacja ustugi w mieszkaniu

Wygaszenie umowy i zwrot lokalu do zaso-

bu gminy/TBS Bytom

Gmina

‘ Zadanie kluczowe

TBS MOPR Operator Opiekun o cqs

mieszk. mieszk.

Procedura postepowania - wariant B

Schemat 8. Zestawienie procedur postepowania réoznych podmiotow i relacji pomiedzy nimi

(wariant b — mieszkania treningowe w domu przyjacielskim, zgodnie z przedstawiong ponizej

procedura podejmowang przez gmine/spolke)

Ip.
1

Rodzaj zadania

Budowa domu przyjacielskiego

Umowa na udostepnienie lokalu TBS na
cele mieszkania treningowego
Opracowanie kryteriow i wymagan dla
operatora mieszkania treningowego
Opracowanie ulg dla operatora - zwolnie-
nie z czynszu w okresie 2 lat prowadzenia

dzialalnosci

Gmina

TBS MOPR Operator Opiekun Najemca*

mieszk. mieszk.



¢ 6
7
8
[ 9
¢ 10
¢ 1
® 12
13
14
15
16

Rodzaj zadania Gmina

Konkurs lub negocjacje wynajmu miesz-
kania do remontu z przeznaczeniem na
okreslong funkcje spoleczno-terapeutyczna
Przygotowanie oferty i wzigcie udzialu

w konkursie na prowadzenie mieszkania
treningowego

Umowa z operatorem

Zawarcie umowy o wspolpracy w zakresie
delegowania podopiecznych oraz swiad-
czenia ustlug dodatkowych

Wypracowanie indywidualnych metod
wsparcia operatora

Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu
dotacji na prace remontowe w mieszkaniu,
na utrzymanie mieszkania

Zlozenie wniosku — zgloszenie zaintereso-
wania uczestniczenia w programie miesz-
kan treningowych przez opiekunéw osoby
z niepelnosprawnoscia

Wytypowanie i akceptacja uczestnikow
programu mieszkan treningowych

Ustalenie celu najmu mieszkania
Rekrutacja opiekuna

Wsparcie pracownikiem socjalnym, wyty-
powanie opiekuna

Zawarcie umowy opiekuna z operatorem
mieszkania na §wiadczenie ustugi w lokalu

TBS MOpR Operator

mieszk.

Opiekun
mieszk.

Najemca*
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17

18

19

20

21

22

@® Zadanie standardowe

Rodzaj zadania

Uruchomienie procedury formalnego skie-
rowania uczestnikow programu do udzialu
w programie mieszkania treningowego

Zapoznanie si¢ z regulaminem najmu

Zawarcie umowy najmu lokalu z uczestnik-
iem programu

Swiadczenie wsparcia terapeutycznego
oraz rehabilitacyjnego dla podopiecznych/
ewentualne zawarcie umow z innymi pod-
miotami w tym celu

Nadzo6r nad realizacjg ustugi w mieszkaniu

Wygaszenie umowy i zwrot lokalu do
zasobu gminy/TBS Bytom

Najemca* - Najemca/ Uczestnik programu

. Zadanie kluczowe

Gmina TBS MOPR

Operator
mieszk.

Opiekun
mieszk.

Najemca*



Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana
przez gming

Opracowanie kryteriow i wymagan dla operatora mieszkania
treningowego
Opracowanie ulg dla operatora - zwolnienie z czynszu w okresie
min. 2 lat prowadzenia dzialalnosci
Przetarg na wynajem mieszkania do remontu
z przeznaczeniem na okreslona funkcje spoleczng, umowa
dlugoterminowa na 5-10 lat

Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez TBS Bytom

Przekazanie aportem lokalu mieszkalnego (pustostanu) do
spotki (bonifikata ze wzgledu na realizacje zadania bedacego
zadaniem wiasnym gminy)

Umowa na udostepnienie lokalu na cele mieszkania
treningowego
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v

Procedura podejmowana przez

TBS Bytom
\ 4 \ 4
Wariant A ‘Wariant B

Wariant A

Wsparcie na wklad do remontu mieszkania udzielane
z Funduszu Doplat

Opracowanie kryteriow i wymagan dla operatora mieszkania
treningowego

Konkurs lub negocjacje wynajmu mieszkania do remontu
z przeznaczeniem na okreslong funkcje spoteczno-
terapeutyczng, umowa dlugoterminowa na 5-10 lat

Umowa z operatorem na wspolne wykonanie remontu
i dostosowanie go do potrzeb oséb niepelnosprawnych,

Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu dotacji dla operatora
na prace remontowe w mieszkaniu, na utrzymanie mieszkania

Opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysu

inwestorskiego, uzyskanie pozwolenia na budowe
Prace remontowe w zakresie instalacyjnym
Odbi6r robot

Nadz6r nad realizacjg ustugi w mieszkaniu



Wariant B

Mieszkanie treningowe w ramach mieszkan oferowanych w modelu

3.1.4. dom przyjacielski

e Budowa domu przyjacielskiego z samodzielnymi mieszkaniami

*  Umowa z gming na udostepnienie lokalu TBS na cele

mieszkania treningowego

e Opracowanie kryteriow i wymagan dla operatora mieszkania

treningowego

* Konkurs lub negocjacje wynajmu mieszkania do remontu

z przeznaczeniem na okreslong funkcje spoleczno-

terapeutyczng

° Umowa z operatorem

e Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu dotacji dla operatora

na prace remontowe w mieszkaniu, na utrzymanie mieszkania

* Przekazanie kluczy do mieszkania/mieszkan

KOMENTARZ

Warianty realizacji modelu réznig
sie w zakresie umowy z operatorem
i zobowigzania go do przeprowadzenia
remontu lokalu, w zaleznosci od tego,
ktory z podmiotow podejmuje inicjatywe.
Ten model moglby by¢ podejmowany
przez spotke. Jednak realizacja przez nig

celu publicznego powinna nastgpowac

W zamian za wniesienie nieruchomosci
aportem do spo6iki, a przez to zwigkszenie
jej kapitalu zakladowego. Réwnoczesnie
spotka moze podjac realizacje modelu,
gdy ma wystarczajace wpltywy.

Projektujac rozwigzania i model funk-
cjonowania mieszkania treningowego,
nalezy pamietac o specyfice opieki nad

osobami, u ktorych wystepuje padaczka.
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Procedura podejmowana przez
operatora mieszkania

(np. organizacje pozarzagdowa,
instytucje koscielne)

Przygotowanie oferty i wzigcie udziatu
w konkursie na prowadzenie mieszkania
treningowego.

Zawarcie umowy na wykonanie ustug
i remontu lokalu.

Pozyskanie finansowania na prace re-
montowe w lokalu.

Zawarcie umowy o wspolprace z Miej-
skim Osrodkiem Pomocy Rodzinie
(MOPR) w zakresie delegowania pod-
opiecznych oraz
dodatkowych.

Swiadczenia ustug

Wytypowanie i akceptacja uczestnikow
programu mieszkan treningowych.
Zawarcie umowy najmu lokalu do re-
montu z uczestnikiem programu.
Swiadczenie wsparcia terapeutycznego
oraz rehabilitacyjnego dla podopiecz-
nych/ewentualne zawarcie umow z in-
nymi podmiotami w tym celu.
Wygaszenie umowy i zwrot lokalu do
zasobu gminy/TBS Bytom.

Procedura podejmowana przez
MOPR

Zawarcie umowy z operatorem w za-
kresie delegowania podopiecznych oraz
Swiadczenia ustug dodatkowych.
Typowanie i weryfikacja uczestnikow
programu.

Uruchomienie procedury formalnego
skierowania  uczestnikbw  programu
do udzialu w programie mieszkania
treningowego.

Wsparcie pracownikiem socjalnym, wy-
typowanie opiekuna.

Procedura podejmowana przez
opiekuna mieszkania

Poddanie sie¢ rekrutacji i weryfikacji
kompetencji.

Zapoznanie si¢ z regulaminem najmu
ijego akceptacja.

Zawarcie umowy z operatorem mieszka-
nia na §wiadczenie ustugi w lokalu.

Procedura podejmowana przez
najemce/uczestnika programu i jego
opiekunow

Zlozenie wniosku - zgloszenie zainte-
resowania uczestniczenia w programie

mieszkan treningowych przez opieku-



noéw osoby z niepelnosprawnoscia.
Poddanie si¢ rekrutacji i weryfikacji
zgodnosci z kryteriami i preferencjami.
Ustalenie celu najmu mieszkania
treningowego, dokonanie uzgodnien

z operatorem w zakresie:

a. celu pobytu,

b. okresu pobytu,

c. rodzaju i zakresu swiadczonego
wsparcia,

d.odplatnosci,

e. zasad i sposobu realizacji programu
(planu) usamodzielnienia mieszkanca
lub programu wspierania mieszkanca.
Zapoznanie si¢ z regulaminem najmu
oraz jego akceptacja przez aktualnych
opiekunow.

Zawarcie umowy najmu / ustugi w lokalu.

Finansowanie

Mieszkania wspomagane-treningowe mozna

finansowac ze Srodkow:

Wilasnych organizacji pozarzadowe;j,

instytucji  koscielnych, pozyskanych
z dotacji. Dotacje to srodki z budzetu
panstwa, budzetu jednostek samorzadu
terytorialnego oraz z panstwowych fun-
duszy celowych, przeznaczone na pod-

stawie ustawy o finansach publicznych,

odrebnych ustaw lub umoéw miedzyna-
rodowych, na finansowanie lub dofinan-
sowanie realizacji zadan publicznych lub
inwestycji, zwigzanych z realizacja zadan
statutowych. W Ustawie o finansach pu-
blicznych opisane s3 trzy rodzaje dotacji:
celowe (art. 127), podmiotowe (art. 131)

i przedmiotowe (art. 130).

KOMENTARZ

Organizacje pozarzadowe naj-

czesciej korzystaja z dotacji celowej,

poniewaz taki sposob finansowania dziatan
wynikabezposrednio z Ustawy o dziatalno-
sci pozytku publicznego i o wolontariacie.

Panstwowego Funduszu Rehabilitacji
Os6b Niepelnosprawnych (PFRON).

Zewnetrznych np. Europejskiego Fun-
duszu Spotecznego. Jednak przy wspot-
finansowaniu z EFS nalezy uwzglednic
specyficzne zasady realizacji projektow,
wynikajace z ,Wytycznych w zakresie
realizacji przedsiewzie¢ w obszarze wila-
czenia spolecznego i zwalczania ubostwa
z wykorzystaniem Srodkéw Europejskie-
go Funduszu Spotecznego i Europejskie-
go Funduszu Regionalnego na lata 2014-
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2020” i obowiazujace od dnia 28.05.2015

r. oraz RPO WSL 2014-2020.
e Funduszu Doplat.
* Pozyczki rewitalizacyjnej w ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Slgskiego na lata 2014-
2020 (RPO WSL 2014+), dzialanie 10.4
Poprawa stanu Srodowiska miejskiego.
Wnioski sktada sie do Banku Gospodar-
stwa Krajowego, ktory jest posrednikiem
finansowym dla dzialania 10.4. Zakres
projektow mozliwych do wsparcia
w formie pozyczki rewitalizacyjnej musi
wynikac bezposrednio z obowigzujacego
programu rewitalizacji — w przypadku
Bytomia z gminnego programu rewitali-

zacji (lista projektow glownych i uzupet-

niajacych).

3.4.2. Mieszkania trenin-
gowe dla osob opuszcza-
jacych placowki opiekun-
czo-wychwawcze / piecze
Zastepcza

Celem modelu jest podjecie ustugi udostep-
nienia mieszkania wspomaganego-treningowe-
go, przygotowujacego osoby w nim przebywa-
jace do prowadzenia samodzielnego zycia po
opuszczeniu placowki opiekunczo-wychowaw-
czej lub pieczy zastepczej. Mieszkan dostarcza
TBS Bytom, moze ono uzyskac rekompensate

za realizowanie zadan wlasnych gminy.

Ustuga mieszkan treningowych ma charakter
sredniookresowy i sluzy zapewnieniu wsparcia
grupom wymagajacym treningu kompetencji,
poradnictwa, nabywania i podtrzymywania
umiejetnosci przestrzegania norm spotecznych,
samoobstugi oraz

codziennych sprawnosci

z udzialem zespotu wspierajacego.

REGULACJE: Aktualnie w polskim sys-
temie prawnym mieszkania chronione to
jedyny rodzaj ustugi spotecznej w oparciu
o mieszkanie. Mowi o nim rozporzadzenie
Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia
14 marca 2012 r. Jak podkresla M. Rusz-
kowska-Cieslak, zapisy tego rozporzadze-
nia sprawiaja, ze mieszkania chronione
sa de facto forma wsparcia, skierowang
gléwnie dla oso6b z niepelnosprawnosci-
ami ruchowymi lub intelektualnymi®.

Rozwigzaniem bardziej dostosowanym

54 Magdalena Ruszkowska-Cieslak, Mieszkania treningowe — zapobieganie bezdomnosci absolwentéw placowek resocjalizacyjnych

i pieczy zastepczej. Analiza sytuacji, op. cit.



do potrzeb oso6b opuszczajacych piecze
zastepcza wydaje sie mieszkalnictwo
wspomagane, czyli mieszkania trenin-
gowe 1 wspierane, opisane w ,Wytycznych
w zakresie zasad realizacji przedsiewziec
w obszarze wlaczenia spotecznego i zwal-
czania ubostwa z wykorzystaniem Srod-

kéw EFS 1 EFRR na lata 2014-2020”.

KOMENTARZ

Zaistnienie mieszkalnictwa wspoma-
ganego w oficjalnych dokumentach w Pol-
sce nie ma mocy standardu prawnego,
stad brak jasnych regul dla gmin, w jaki
sposob formalnie umocowac¢ mieszkania

treningowe.

REGULACJE: Ustawa z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spotecznej wymienia oso-
by opuszczajace piecze zastepcza, jako jedna
z wazniejszych grup uzytkownikéw miesz-
kan chronionych. O tej formie wsparcia
niepienigznego nie ma wzmianki w ustawie
z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny
1 systemie pieczy zastepczej. Zapisy art. 140
i art. 148 Ustawy o wspieraniu rodziny i sys-

temie pieczy zastgpczej zawieraja jedynie
informagje, ze osobom usamodzielnianym
udziela sie pomocy w uzyskaniu odpowied-
nich warunkow mieszkaniowych, i ze wnio-
sek o przyznanie tego typu pomocy sklada
sie w powiecie wlasciwym co do miejsca
osiedlenia si¢ osoby usamodzielniane;.

Brak wzmianki o mieszkaniu chronionym
w ustawie dotyczacej systemu pieczy zastepczej
oraz wycofanie grupy osob opuszczajacych pie-
cze zastepcza z definicji os6b usamodzielnianych
(ktorym przysluguje m.in. wsparcie w postaci
mieszkania chronionego) z ustawy o pomocy
spolecznej przy jednoczesnym wskazaniu tej
grupy jako szczegdlnie istotnej w aspekcie
udzielania pobytu w mieszkaniach chronionych,
rodzi watpliwosci wsrod realizatoréw zadan
zapisanych w obu ustawach?®.

Mieszkania z funkcja treningowa moga byc
prowadzone jako niezalezne projekty lub laczyc sie
systemowo z ofertg bytomskiej SAN (model 3.3.1.)
Mieszkania moga by¢ prowadzone przez jednostki
organizacyjne pomocy spolecznej, organizacje
pozarzadowe oraz inne podmioty, prowadzjce
dzialalnos¢ spoteczng, a takze kosScioty i zwigzki
wyznaniowe, osoby prawne kosciolow i zwiazkow
wyznaniowych oraz ochotnicze hufce pracy.

55 Matopolskie Obserwatorium Polityki Spolecznej. Mieszkania chronione dla 0séb opuszczajacych piecze zastepcza w Malopolsce.
Analiza dostgpnej oferty oraz zapotrzebowania. Raport z badania, Krakow 2015
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Kluczowe elementy modelu

Zawarcie umowy o rekompensate

Zaklada sig, ze podmiot podejmujacy dzia-
lanie dostarczania lokali mieszkalnych dla os6b
opuszczajacych osrodki opiekunczo-wycho-
wawcze i piecze zastepcza, bierze udziat w reali-
zacji zadan wlasnych gminy. Z tego tytutu moze
sie stara¢ o udzielenie rekompensaty, z ktorej
powinna by¢ pokrywana réznica w czynszu
placonym przez najemce (stawka komunalna)
a czynszem oferowanym w zasobie dostawcy

mieszkan (np. w TBS Bytom).

REGULACJE: Zasady udzielania
rekompensaty dla podmiotow, ktore
dostarczaja lokali mieszkalnych dla osob
opuszczajacych osrodki opiekunczo-wy-
chowawcze oraz piecze zastgpcza zostaly
wskazane w Rozporzadzeniu Komisji (UE)
Nr 360/2012 z dnia 25.04.2012 r. w sprawie
stosowania art. 107 i 108 Traktatu o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
de minimis przyznawanej przedsigbior-
stwom wykonujacym ustugi swiadczone
w ogblnym interesie gospodarczym (Dz.
Urz. UE L 114 z dnia 26.04.2012, str. 8).
Weczesniej  stosowanie  rekompensaty

regulowata Decyzja UOIG - Decyzja Ko-
misji z dnia 20 grudnia 2011 r. w sprawie
stosowania art. 106 ust. 2 Traktatu o funk-
cjonowaniu Unii Europejskiej do pomocy
panstwa w formie rekompensaty z tytulu
swiadczenia ustug publicznych, przyzna-
wanej przedsigbiorstwom zobowigzanym
do wykonywania ustug s$wiadczonych

w 0gbélnym interesie gospodarczym (Dz.

Urz. UE L 2012.7.3)

Inne elementy, na ktéore nalezy zwrdcic

szczegblng uwage to:

Pokoje jedno-, maksymalnie dwuosobo-
we o godnym standardzie, co dodatkowo
motywuje do uczestnictwa w programie.
Warto réwniez rozwazy¢ mozliwosc
wprowadzenia osobnych mieszkan dla

uczestnikow z dzieé¢mi.

Okres udzialu w programie - 2 lata
(z mozliwoscia przedluzenia do 3 lat).

Pracownik socjalny oraz wspolpraca
z placowkami opiekunczo-wychowaw-
czymi dla skutecznej procedury rekruta-
¢ji uczestnikow.

Zespol wspierajacy (opiekunowie, wspar-
cie doradcy zawodowego, psycholog).
Regulamin uczestnictwa w programie,
zawierajacy m.in. zapisy dotyczace



procedury rotacji uczestnikow w razie
naruszenia regulaminu.

e Systematyczne monitorowanie postepow
w usamodzielnianiu si¢ dla zapewnienia
optymalnego wsparcia (np. wydluzenia
okresu uczestnictwa w programie).

e Zgoda uczestnikobw programu na podda-
nie si¢ takiemu monitoringowi.

e Odptatnos¢ dla uczestnikow programu
adekwatna do wysokosci ich dochodow.

e Umowa dla operatora — wazne, zeby
byta wieloletnia i zapewniala mozliwos¢
stabilnego kontynuowania dziatalnosci.

Adresaci modelu, kryteria
doboru najemcy

Adresatami modelu s3 osoby doroste, ktore
probuja sie usamodzielnic¢ po opuszczeniu placo-
wek opiekunczo-wychowawczych. Osoby, ktore
wymagaja nabycia umiejetnosci samodzielnego
funkcjonowania, utrzymania gospodarstwa do-
mowego i zarzagdzania budzetem domowym.

W mieszkaniu treningowym mieszka¢ moga
wylacznie osoby pelnoletnie. Wskazane jest row-
niez, aby w pierwszej kolejnosci do mieszkania
trafialy osoby, ktore s3 objete pomocg w ramach
systemu wsparcia Srodowiskowego lub instytu-
cjonalnego, tj.:

e uczace si¢ lub studiujace,

e aktywnie poszukujace pracy,

» osoby zagrozone wykluczeniem spotecz-
nym (w tym bezdomnoscia, powrotem
do dysfunkcyjnej rodziny).

Wyzej wymienione osoby stanowig prio-
rytetowa grupe adresatow mieszkania. Wska-
zane jest, aby przed udostgpnieniem miejsca
w mieszkaniu dobrze pozna¢ kandydata oraz
zdiagnozowac jego kompetencje oraz umiejet-
nosc respektowania norm. W przypadku, gdy do
mieszkania kierowane s3 osoby bedace adresata-
mi ww. ushug istnieje wigksze prawdopodobien-
stwo dokonania prawidlowej kwalifikacji oraz
osiggniecia zamierzonych efektow.

Schemat organizacyjny modelu

Uruchomietnie mieszkania

Do uruchomienia mieszkania treningowego
potrzebny jest lokal, ktory bedzie dostosowany
do prowadzenia tego typu dzialalnosci. Dlatego
nalezy opracowac¢ standardy mieszkaniowe,
ktorymi nalezy si¢ kierowac przy dostosowy-
waniu lokalu mieszkalnego na cele mieszkania

treningowego.
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KOMENTARZ

Zawarte w rozporzadzeniu wysrubo-
wane wymogi metrazowe oraz wytyczne
dotyczace adaptacji wnetrz na potrzeby
mieszkan chronionych, jak np. poszerza-
nia otworow drzwiowych, itd., zmniejszaja
mozliwosci gmin wykorzystania posiada-
nych w zasobie lokali na cele treningowe.

Mieszkanie co do zasady powinno by¢ pozba-
wione barier architektonicznych oraz zaprojekto-
wane w sposob ulatwiajacy funkcjonowanie w nim
(pozbawione ogrzewania na wegiel, pozbawione
przechodnich pokoi, pozbawione toalety na pot-
pietrze) oraz zlokalizowane w miejscu, ktore jest
dostepne przy pomocy transportu publicznego,
w niedalekiej odleglosci do ustlug, szkol, infra-
struktury spolecznej i kulturalnej, co pozwoli na
skuteczng aktywizacje rowniez poza mieszkaniem.

Optymalnie mieszkanie powinno sktadac sie
z 4-5 autonomicznych lokali, ewentualnie osob-
nych pokoi (dla podopiecznych i1 opiekuna/rota-
cyjnie zmieniajacych sie opiekunow), 1-2 lazienek,
kuchni i przestrzeni wspoélnej. Warto pamietac, dla
kogo docelowo ma by¢ adresowane mieszkanie.
Z uwagi na wiek i potencjalnie dobry stan zdrowia
adresatow programu mozliwe jest wykorzystanie
poddaszy i wysokich pieter budynkéw bez windy.

KOMENTARZ

Zgodnie z przyjetym przez Ministra
Pracy i Polityki Spotecznej rozporzadze-
niem z dnia 14. marca 2012 r. w sprawie
mieszkan chronionych, minimalna liczba
mieszkancow mieszkania chronionego
wynosi 3 osoby, ale w praktyce najczesciej
mieszka w nich wiecej oséb, co wynika
z potrzeby obnizenia kosztow utrzymania.
Takie warunki mogga utrudniac realny tre-

ning samodzielnosci.

Potrzebny jest podmiot (np. wyloniony
w trybie konkursowym lub negocjacji), kto-
ry bedzie prowadzil tego typu dzialalnosc¢ i ma
doswiadczenie w pracy z grupami, dla ktérych

dedykowane jest wsparcie.

KOMENTARZ DO SCHEMATU 9

Do udostepniania przez TBS mieszkan
treningowych mozna stosowac rekompen-
sate za realizacje przez Spolke celu pu-
blicznego. Rekompensata powinna pokryc
roznice pomiedzy wysokoscia czynszu
naliczang w zasobie TBS a stawka czynszu
placong przez najemce.



Biezace funkcjonowanie mieszkania

W przypadku mieszkan treningowych dla
0s6b opuszczajacych placowki opiekunczo-wy-
chowawcze istotne jest zapewnienie stabilnego
wsparcia, ktore utatwia optymalne wchodzenie
w dorostos¢, w tym mozliwos¢ kontynuowania
nauki, znalezienia pracy i zyskania samodziel-
nosci ekonomicznej. Stad wsparcie to powinno
mie¢ charakter Srednioterminowy. Optymal-
nym rozwigzaniem jest okres 2-letni, z ewentu-
alna mozliwoscia przedtuzenia do 3 lat.

Nie ma zadnych przeciwwskazan ku temu,
aby w jednym mieszkaniu przebywaly osoby
wywodzace sie z réznych srodowisk, pod wa-
runkiem dokonania odpowiedniej kwalifikacji
0sob przewidywanych do objecia pomoca w tej
formie. Mieszkanie treningowe powinno byc¢
profilowane pod wzgledem plci mieszkancow.

Biezace funkcjonowanie mieszkania powin-
no sie odbywa¢ w zgodnosci z regulaminem,
ktorego nieprzestrzeganie skutkuje usunigciem
z programu. Uczestnicy programu s3 zobowia-
zani podejmowac kroki w kierunku uzyskania
pelni samodzielnosci, m.in. pracowac lub konty-
nuowac edukacje.

Kryteria przyjmowania do
mieszkania

Do mieszkania treningowego przyjmowane

s3 osoby na podstawie:

e Wniosku o przyznanie pomocy w formie
pobytu w mieszkaniu treningowym.

e Stalego miejsca zamieszkiwania w Bytomiu.

*  Dowodu pelnoletnosci.

+ Wywiadu srodowiskowego przeprowa-
dzonego przez pracownika socjalnego
wlasciwej jednostki organizacyjnej po-
mocy spolecznej w miejscu zamieszkania
lub miejscu pobytu osoby ubiegajacej si¢
o skierowanie do mieszkania.

* Motywacja do uczestnictwa w programie
mieszkan treningowych.

e W sytuacji, gdy mieszkanie prowadzone
jest na zlecenie jednostki samorzadu
terytorialnego przez organizacje poza-
rzagdowg, osobe przyjmuje si¢ do miesz-
kania na podstawie opinii organizacji

prowadzacej mieszkanie.
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Procedura postepowania

Schemat 9. Zestawienie procedur postepowania podmiotow w modelu mieszkania

treningowego i relacji pomiedzy nimi

. . . Operator Opiekun ;
Gi TBS MOPR N
Ip. Rodzaj zadania oma mieszk.  mieszk. ajemea

® 1 Zawarcie umowy gminy z TBS na udziele-

nie rekompensaty za realizowanie przez

TBS zadania wlasnego gminy

® 2 Przekazanie aportem lokalu do Spoiki

(z bonifikata ze wzgledu na realizacje zada- H

nia wlasnego gminy)

[ 3 Umowa na udostepnienie lokalu na cele ]
mieszkania treningowego

4 Pozyskanie finansowania na remont miesz- .
kania

[ ) 5 Opracowanie kryteriéw i wymagan dla op-

eratora mieszkania treningowego

® 6 Opracowanie ulg dla operatora - zwolnie-

nie z czynszu w okresie 2 lat prowadzenia .

ustug

L 4 7 Przetarg na wynajem mieszkania do remon-

tu z przeznaczeniem na okreslona funkcje B

spoteczng

¢ 8 Przygotowanie oferty i wzigcie udziatlu

w konkursie na prowadzenie mieszkania H N

treningowego

I 9 Umowa z operatorem B

10 Pozyskanie finansowania na remont miesz- " | []

kania
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11

12

13

14
15
16
17

18

19
20
21

22

23

Rodzaj zadania Gmina

Zawarcie umowy o wspolprace w zakresie
delegowania podopiecznych oraz swiad-
czenia ustlug dodatkowych

Wypracowanie indywidualnych metod
wsparcia operatora

Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu
dotacji na prace remontowe w mieszkaniu

Przygotowanie dokumentacji projektowe;j
Prace remontowe w zakresie instalacyjnym
Prace remontowo-budowlane

Zlozenie wniosku — zgloszenie zaintere-
sowania uczestniczeniem w programie
mieszkan treningowych przez opiekunow
osoby z niepelnosprawnoscia
Wytypowanie i akceptacja uczestnikow
programu mieszkan treningowych

Ustalenie celu najmu mieszkania
Rekrutacja opiekuna

Wsparcie pracownikiem socjalnym, wyty-
powanie opiekuna

Swiadczenie wsparcia terapeutycznego
oraz rehabilitacyjnego dla podopiecznych/
ewentualne zawarcie umow z innymi pod-
miotami w tym celu

Zawarcie umowy z operatorem mieszkania
na swiadczenie ustugi w lokalu

TBS MOPR Operator

mieszk.

Opiekun
mieszk.

Najemca
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24

25

26

27

28
29

Rodzaj zadania Gmina

Uruchomienie procedury formalnego
skierowania uczestnikéw do udziatu w pro-
gramie mieszkania treningowego

Odbior robot remontowych w lokalu

Zapoznanie si¢ z regulaminem najmu

Zawarcie umowy najmu lokalu do remontu
z uczestnikiem programu
Nadzér nad realizacja ustugi w mieszkaniu

Wygaszenie umowy i zwrot lokalu do zaso-
bu gminy/TBS Bytom

Zadanie standardowe . Zadanie kluczowe

TBS MOPR Operator Opiekun Najemca

mieszk. mieszk.

Procedura podejmowana przez gmine/spotke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana przez gmine

Opracowanie kryteriow i wymagan dla operatora mieszkania

treningowego



e Opracowanie ulg dla operatora - zwolnienie z czynszu w okresie
min. 2 lat prowadzenia dzialalnosci

* Przetarg na wynajem mieszkania do remontu
z przeznaczeniem na okreslona funkcje spoteczng, umowa
dlugoterminowa na 5-10 lat Opracowanie ulg dla operatora
- zwolnienie z czynszu w okresie min. 2 lat prowadzenia
dziatalnosci

e Przetarg na wynajem mieszkania do remontu z przeznaczeniem
na okreslong funkcje spoteczna, umowa dlugoterminowa na
5-10 lat

¢ Umowa z operatorem

e Umowa z innymi podmiotami w celu wsparcia terapeutycznego,
rehabilitacyjnego i in. podopiecznych

e Wypracowanie indywidualnych metod wsparcia operatora

* Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu przez operatora
dotacji na prace remontowe w mieszkaniu

e Odbior robot remontowych w lokalu

* Nadzor nad realizacja ustugi w mieszkaniu

Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez TBS Bytom

* Kredyt na wkiad do remontu mieszkania (Fundusz Doplat)

e Opracowanie kryteriow i wymagan dla operatora mieszkania
treningowego
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* Konkurs lub negocjacje wynajmu mieszkania do remontu
z przeznaczeniem na okreslong funkcje spoteczno-
terapeutyczng, umowa dlugoterminowa na 5-10 lat

« Umowa z operatorem na wspolne wykonanie remontu
z uwzglednieniem potrzeb osob niepelnosprawnych, umowa

dlugoterminowa na 5-10 lat

e Wsparcie merytoryczne przy pozyskaniu dotacji przez
operatora na prace remontowe w mieszkaniu, na utrzymanie

mieszkania

e Opracowanie dokumentacji projektowej i kosztorysu
inwestorskiego, uzyskanie pozwolenia na budowe

e Prace remontowe w zakresie instalacyjnym

¢ Odbiodr robot

e Nadzor nad realizacja ustugi w mieszkaniu

Procedura podejmowana przez
operatora mieszkania (organizacje
pozarzadowe instytucje koscielne)

Przygotowanie oferty i wzigcie udziatlu
w konkursie na prowadzenie mieszkania

treningowego.

Pozytywnej rekomendacji dotychczaso-
wego opiekuna dla oséb opuszczajacych
piecze zastepcza lub osrodki opiekunczo

-wychowawcze.

Zawarcie umowy na wykonanie ustug

i remontu lokalu.

Pozyskanie finansowania na prace remon-
towe w lokalu.

Zawarcie umowy o wspolprace z Miejskim
Osrodkiem Pomocy Rodzinie (MOPR)
w zakresie delegowania podopiecznych
oraz §wiadczenia uslug dodatkowych.



Wytypowanie i akceptacja uczestnikow
programu mieszkan treningowych.
Zawarcie umowy najmu lokalu do remon-
tu z uczestnikiem programu.

Swiadczenie wsparcia terapeutycznego
oraz rehabilitacyjnego dla podopiecz-
nych/ewentualne zawarcie umow z inny-
mi podmiotami w tym celu.

Wygaszenie umowy i zwrot lokalu do
zasobu gminy/TBS Bytom.

Procedura podejmowana przez
MOPR

Uruchomienie procedury formalnego
skierowania wytypowanej osoby do udzia-
tu w programie mieszkania treningowego.

Wsparcie pracownikiem socjalnym.

Procedura podejmowana przez
opiekuna

Poddanie sie rekrutacji i weryfikacji kom-
petencji.

Zapoznanie si¢ z modelem i regulaminem
zamieszkiwania i jego akceptacja.
Zawarcie umowy z operatorem mieszkania.

Swiadczenie ustugi w mieszkaniu.

Procedura podejmowana przez
najemce

e Zgloszenie zainteresowania uczestnicze-
niem w programie mieszkan treningo-
wych.

e Zapoznanie si¢ z modelem i regulaminem
zamieszkiwania i jego akceptacja.

» Poddanie sig¢ rekrutacji i weryfikacji zgod-
nosci z kryteriami, preferencjami.

* Dokonanie uzgodnien z oeratorem
w zakresie:

a. celu pobytu,

b. okresu pobytu,

c. rodzaju i zakresu swiadczonego wsparcia,
- odplatnosci - sposéb usprawiedliwiania
nieobecnosci w mieszkaniu,

- zasad i sposobu realizacji programu
(planu) usamodzielnienia mieszkanca lub
programu wspierania mieszkanca.

e Zawarcie umowy najmu / na ustuge.

* Uzyskanie kluczy do mieszkania trenin-
gowego.

Finansowanie

Mieszkania wspomagane - treningowe mozna

finansowac z:
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Rekompensat udzielanych przez gmine

pokrycie réznic w wysokosci czynszu).

Srodkéw zewnetrznych np. Europej-
skiego Funduszu Spotecznego. Jednak
przy wspotinansowaniu z EFS nalezy
uwzgledni¢  zasady wynikajace z:
~Wytycznych w  zakresie realizacji
przedsiewzie¢ w obszarze wlgczenia
spolecznego i zwalczania ubostwa z wy-
korzystaniem srodkéw Europejskiego
Funduszu Spotecznego i Europejskiego
Funduszu Regionalnego na lata 2014-
2020” obowiazujace od dnia 28.05.2015
r. oraz RPO WSL 2014-2020.

Srodkéw wlasnych organizacji pozarza-
dowych, instytugcji koscielnych pozyska-
nych z dotagji. Dotacje to srodki z budzetu
panstwa, budzetu jednostek samorzadu
terytorialnego oraz z panstwowych fun-
duszy celowych przeznaczone na pod-
stawie ustawy o finansach publicznych,
odrebnych ustaw lub umoéw miedzyna-
rodowych, na finansowanie lub dofinan-
sowanie realizacji zadan publicznych lub
inwestycji zwigzanych z realizacja zadan
statutowych. W ustawie o finansach pu-
blicznych opisane s3 trzy rodzaje dotacji:
celowe (art. 127), podmiotowe (art. 131),
przedmiotowe (art. 130).

KOMENTARZ

Organizacje najczesciej Kkorzystaja
z dotacji celowej, poniewaz taki sposob fi-
nansowania dzialan wynika bezposrednio
z ustawy o dzialalnosci pozytku publicz-
nego i o wolontariacie.

Dziatania finansowane z dotacji/grantu
muszga miesci¢ sie w celach statutowych
organizacji. Podmiot publiczny- zlecenio-
dawca okresla warunki przyznania dotacji/
grantu oraz rodzaj zadan do wykonania
— ,wyreczajac” tym samym samorzad.
Te warunki szczegotowo okreslone s3 w

umowie.

W przypadku przekazywania dotacji z
pieniedzy publicznych moéwi sig o ,zleca-
niu do realizacji zadan publicznych”. Ogla-
sza sie na nie ,konkursy ofert” (poza tzw.
»~malymi zleceniami” — do 10 tys. zl, ktore
samorzad moze przyznac, pomijajac tryb
konkursowy). Oznacza to, ze organizacje
sktadaja wnioski na okreslony tematycznie

konkurs.



199



200

3.5. Zaangazowanie
sektora prywatnego
w model
mieszkalnictwa

Kontekst problemu
mieszkaniowego

Szacunki potrzeb inwestycyjnych w zakresie
mieszkalnictwa dla dwunastu najwigkszych
miast Polski na lata 2011-2035 przeprowadzone
przez Pricewaterhouse Coopers opiewaja na
okoto 1,13 bln PLN. Jest to kwota porownywalna
z calym PKB wytworzonym w Polsce w roku 2011
(1,52 bln PLN) oraz niemal réwna czterokrotno-
sci calkowitych inwestycji dokonanych w calej
polskiej gospodarce w roku 2011 (309 mld PLN).

Skala
pyujacych w polskich miastach jest ogromna,

potrzeb mieszkaniowych wyste-

wiekszo$¢ z gmin nie jest w stanie samodziel-
nie podejmowac inwestycji mieszkaniowych
w takiej skali aby zaspokoic¢ potrzeby mieszka-
niowe, przez co muszg poszukiwaé partneréow
finansowych. Wynika¢ to moze z nastgpujacych
przestanek:

1. Z dos¢ ograniczonych zrédel dochodow
polskich miast i braku perspektyw znacznego
wzrostu wplywow podatkowych, co oznacza,

ze budzety miejskie dysponowac¢ beda praw-
dopodobnie tylko umiarkowanymi s§rodkami
inwestycyjnymi, azadania inwestycyjne beda
musialy konkurowac z wydatkami o charakterze
biezacym.

2. Ze
zadluzenia najwiekszych polskich miast oraz

stosunkowo wysokiego poziomu

obowigzujacych limitow zadluzania sig, ktore
przektadaja si¢ na ograniczone mozliwosci fi-
nansowania niezbednych inwestycji za pomoca
instrumentow dluznych i kredytow.

3. Z ograniczen dostepnych funduszy unij-
nych pozwalajacych na finansowanie inwestycji
w rozwdj mieszkalnictwa. Czes¢ z dostepnych
funduszy UE na lata 2014-2020 stracito charak-
ter bezzwrotnego subsydium, a dostep do nich
jest rowniez ograniczony z powodu konieczno-

§ci znacznego wspotfinansowania.

Jak wskazuje sie w Strategii rozwoju Bytomia
na lata 2009-2020, lokalny standard mieszkal-
nictwa wymaga zasadniczej i natychmiastowej
zmiany (zalacznik do Uchwaty nr XLVI/640/09
Rady Miejskiej w Bytomiu z dnia 27 maja 2009
roku, s.6). Jesttootyle trudne, ze mieszkan
o niskim standardzie jest duzo, a liczba oczeku-
jacych nie zmniejsza si¢ i aktualnie wynosi okoto
3 tysigce osob.

Jak wynika z raportu NIK o zlym stanie

infrastruktury mieszkaniowej swiadcza liczne



decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Bytomiu o wylaczeniu z uzyt-
kowania budynkéw lub ich czesci. Ze wzgledu
na nadwyzke potrzeb mieszkaniowych nad
mozliwosciami ich biezacego zaspokojenia
przez Miasto —w niektorych przypadkach, z na-
razeniem bezpieczenstwa lokatorow, dopusz-
czano do uzytkowania nieruchomosci miejskie
objete decyzjami o wyltaczeniu z uzytkowania
wydanymi przez PINB.”*¢ Standard sporej czesci
mieszkan wymaga pilnych remontow ze wzgle-
du na niski poziom udogodnien dotyczacych
infrastruktury technicznej (w niektérych dziel-
nicach — w szczegoélnosci Bobrek i Karb, okolo
35% lokali mieszkalnych nie posiada WC i okoto
25% lokali mieszkalnych nie posiada dostgpu do
lazienki). Niedogodnosci zwigzane z brakiem
lazienki i WC wystepuja rowniez w niektorych
zabytkowych kamienicach w centrum miasta.
Sporym problemem jest réwniez sposob ogrze-
wania mieszkan przy pomocy piecow weglo-
wych.

Powyzsze dane wskazuja potrzebe pilnych
kompleksowych remontow kamienic, z dosto-
sowaniem do standardow XXI wieku. Proces in-
westycyjny latwiej przeprowadzi¢ kompleksowo
w budynku niz w wyodrebnionym lokalu miesz-
kalnym (szczegodlnie w zakresie prac zwigzanych

np. z poprowadzeniem pionéw wodnych i kana-

56 Rozwigzanie problemoéw spotecznych Bytomia, NIK 2015

lizacyjnych do wyodrebnionych pomieszczen
przeznaczonych na tazienke i WC, co wymaga
ingerencji w calym pionie mieszkan).

W ramach modeli mieszkalnictwa
rozwazano rozne podejscia
biznesowe, w tym:

e partnerstwo publiczno-prywatne oraz
inwestycje podmiotéw rynku kapitalo-
wego (funduszy inwestycyjnych rynku
nieruchomosci, np. instytucji leasingo-
wych);

e realizacje umowy leasingu zwrotnego
miedzy gming a podmiotem prywat-
nym (instytucja leasingow3), polegajaca
na zbyciu nieruchomosci nalezacej do
gminy na rzecz tej instytucji, przyjeciu
nieruchomosci w leasing, sfinansowaniu
z uzyskanych srodkéw remontu kamie-
nicy przez gming jako inwestora zastep-
czego i oferowaniu wyremontowanych
mieszkan najemcom;

» sprzedaz bezgotowkowa z zobowigza-

niem do wykonania remontu.

W modelach mieszkalnictwa rozwazano tak-
ze wlaczenie srodkow prywatnych pozyskanych
od instytucji finansowych (towarzystw inwesty-
cyjnych i emerytalnych) oraz instytucji filantro-
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pijnych, ale odstgpiono od szczegélowej analizy
ze wzgledu na zainteresowanie tych podmiotow
jedynie zakupem nieruchomosci. Mozna rozwa-
zac sprzedaz z wprowadzeniem wymogow kon-
kretnego zagospodarowania, jednak poniewaz
jest to rozwigzanie stosowane juz przez gmine,

nie przedstawiono go w opracowaniu.

3.5.1. Partnerstwo
publiczno - prywatne (PPP
kontraktualne)

Udzial partnera w realizacji modelu moze
by¢ dwojaki. Jednym z analizowanych rozwigzan
jest partnerstwo publiczno-prywatne, definio-
wane zgodnie z Ustawa z dnia 19 grudnia 2008
r. o partnerstwie publiczno-prywatnym, dalej
ustawa o PPP, jako wspodlna realizacja przed-
siewziecia, oparta na podziale zadan iryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem
prywatnym.

Przedmiotem analizy jest PPP kontraktu-
alne, w ktoérym przedsigwzigcie realizowane
jest na podstawie umowy. Pomija sie w analizie
PPP instytucjonalne, w ktorym powstaje spotka
z udzialami podmiotu publicznego i partnera
prywatnego (PP), poniewaz wigzaloby sie to
z powolaniem nowego podmiotu®.

REGULAC]JE: Zgodnie z art. 2 pkt. 4
ustawy o PPP, przedmiotem partnerstwa
jest realizacja przedsigwzigcia, ktorym
moze by¢:

a) budowa lub remont obiektu budow-
lanego,

b) Sswiadczenie ustug,

c) wykonanie dziela, w szczegolnosci
sktadnika
w urzadzenia podwyzszajace jego wartosc

wyposazenie majatkowego
lub uzytecznosc,

d) inne Sswiadczenie.

W kazdym przypadku realizacja przedsie-
wzigcia musi by¢ powigzana z utrzymaniem lub
zarzadzaniem skladnikiem majatkowym, ktory
jest wykorzystywany do realizacji przedsiewzie-
cia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigza-
ny. Jest to umowa wieloletnia, w ktorej realizacje
stale zaangazowane s3 obydwie strony.

W analizowanym przypadku przedsigwzie-
ciemjest remontkamienic w Bytomiu, polaczony
nastepnie z utrzymaniem i zarzgdzaniem wyre-
montowanymi obiektami, w tym przekazaniem
na rzecz gminy puli mieszkan do wykorzystania
na potrzeby najemcow lokali komunalnych.
Istotne w modelu jest to, ze gmina uzyskuje
nie tylko mozliwos¢ realizacji przedsigwzigcia,
na ktére w obecnej sytuacji nie ma srodkow

56 Irena Herbst, Aleksandra Jadach-Sepioto, Raport ze studiéow przypadku PPP. Sporzadzony na potrzeby “Analizy potencjalu podmi-

otow publicznych i przedsigbiorstw do realizacji projektow Partnerstwa Publiczno-Prywatnego” dla Polskiej Agencji Rozwoju Przed-
siebiorczosci, 2012, https:/www.parp.gov.pl/images/PARP_publications/pdf/14438.pdf, dostep: 12.05.2018



finansowych, ale takze pozyskuje dostep do
pakietu know-how w fazie inwestycyjnej i eks-
ploatacyjnej realizacji projektu. Utrudnieniem
w przypadku PPP dla podmiotéw publicznych
bedacych w trudnej sytuacji finansowej, jest
wysoki koszt przygotowan (analiz przedrealiza-
cyjnych), jednak ze wzgledu na trwajace obecnie
programy doradcze w zakresie PPP ta bariera

moglaby zostac¢ zniwelowana.

REGULACJE: W art. 9 ust. 1 Ustawy
o PPP stwierdzono, ze wniesienie wkladu
wlasnego w postaci sktadnika majatkowego
moze nastgpi¢ w drodze:
e sprzedazy
* uzyczenia
e uzytkowania
°*  najmu
» dzierzawy

Katalog ten nie jest zamkniety, moze
wiec by¢ to forma inna, w szczegolnosci
nieruchomos¢ moze by¢ wniesiona jako
wklad wlasny bez przetargu, jesli PP zosta-
nie wybrany w postgpowaniu przetargo-
wym zgodnie z art. 4 Ustawy o PPP.

W modelu zaklada si¢ wklad wlasny pod-
miotu publicznego, obejmujacy wniesienie
skladnika majgtkowego w postaci remontowa-

nych kamienic. Istotnym elementem z punktu

widzenia podmiotu publicznego jest wiec

ochrona skladnika majatkowego.

W tresci umowy nalezy przewidziec réwniez
obowigzek zwrotu kamienic, bedacych przed-
miotem przedsiewzigcia, ktore sa wykorzystane
niezgodnie z przeznaczeniem. Zgodnie z art. 9
ust. 2 ustawy o PPP nalezy wskaza¢ w umowie,
w jakim trybie kamienice zostang przekazane
podmiotowi publicznemu. Podmiot publiczny
moze dochodzi¢ roszczen z tytulu niezrealizo-
wania badz niepelnego lub niewlasciwego zre-
alizowania zapisoéw umowy przez PP, ale zasady
tych rozliczen i szczegolowy katalog zdarzen,
rozumianych przez podmiot publiczny jako
niepelna lub niewlasciwa realizacja, musi zostac
wskazany w umowie PPP. Nie przewiduje sie
po stronie podmiotu publicznego ponoszenia
kosztow inwestycyjnych ani eksploatacyjnych
w formie doplat do kosztow utrzymania po-

szczegolnych lokali mieszkalnych.

REGULACJE: Zgodnie z art. 18a ust.
1 Ustawy o PPP zobowigzania wynikajace
z umow o PPP nie wplywaja na poziom
panstwowego dlugu publicznego ani na
deficyt
w sytuacji, gdy partner prywatny ponosi

sektora finansow publicznych

wiekszos¢ ryzyka budowy oraz wigkszosc
ryzyka dostepnosci lub ryzyka popytu —
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zuwzglednieniem wpltywu na wymienione
ryzyka czynnikow takich jak gwarancje
i finansowanie przez partnera publicznego
oraz alokacja aktywoéw po zakonczeniu tr-
wania umowy o PPP. Szczegolowe zasady
oceny tych rodzajow ryzyka unormowane
zostaly w rozporzadzeniu Ministra Gos-
podarki z dnia 11 lutego 2015 r. w sprawie
rodzajow ryzyka oraz czynnikow uwzgled-
nianych przy jego ocenie.

1. Przy ocenie ryzyka budowy, zgodnie
z § 5 rozporzadzenia, bierze si¢ pod
uwage w szczegolnosci:

2. wysokosc finansowego udzialu
podmiotu publicznego w kosztach
inwestycyjnych na etapie wytworze-
nia nowych s§rodkow trwalych lub
ulepszenia juz istniejacych;

3. charakter platnosci, dokonywanych
przez podmiot publiczny na rzecz
partnera prywatnego na etapie wy-
tworzenia nowych srodkéw trwalych
lub ulepszenia juz istniejacych;

4. sposob ujecia nowego srodka trwatego
w ksiegach rachunkowych;

5. ustanowienie obcigzen na nierucho-
mosciach gruntowych podmiotu pu-
blicznego, a takze na wytworzonym
nowym Srodku trwatym.

Ryzyko budowy powinno w przewazajacej
czesci by¢ po stronie PP, zarowno w zakresie
przeprowadzenia remontu, jak i zdobycia finan-
sowania, tj. w fazie inwestycyjnej nie powinny
nastapi¢ platnosci podmiotu publicznego na
rzecz PP. Nieruchomosci w okresie realiza-
cji przedsigwzigcia powinny by¢ ujmowane
w ksiegach rachunkowych PP. Prawdopodobnie
nie bedzie mozliwe uniknigecie zabezpieczenia
kredytu poprzez obcigzenie remontowanych
nieruchomosci hipoteka.

Do rozwazenia pozostaja ryzyka dostepnosci
i popytu.

REGULACJE: Zgodnie z § 6 roz-
porzadzenia przy ocenie ryzyka dostep-
nosci nalezy wzig¢ pod uwage w szczegol-
nosci:

- oznaczenie w umowie o PPP ws-
kaznikow, dotyczacych standardow
ilosciowych lub jakosciowych ustug swi-
adczonych przez partnera prywatnego,
od ktéorych uzaleznione jest jego wyn-
agrodzenie;

- charakter platnosci, dokonywanych
przez podmiot publiczny na rzecz part-
nera prywatnego na etapie utrzymania lub
zarzadzania Srodkiem trwatym;

- charakter i wysokos¢ kar umownych

z tytulu nieprzestrzegania przez partnera



prywatnego  standardow  iloSciowych

lub jakosciowych swiadczonych ustug
na etapie utrzymania lub zarzadzania
srodkiem trwatym;

- wplyw partnera prywatnego na brak

dostepnosci srodka trwatego.

Obcigzenie ryzykiem dostepnosci zaleza-
loby w tym przypadku od wskazania w umowie
o PPP zakresu odpowiedzialnosci za dostarcze-
nie ustug zgodnych ze standardami jakosciowy-
mi i ilosciowymi, dopasowanymi do wymagan
gminy. W umowie nalezaloby tez przewidziec,
wjaki sposob platnosé narzecz PP bedzie zalezec
od realizagcji tych standardow i w jakim systemie
bedzie nastepowac kontrola ich zapewnienia.

REGULACJE: Ryzyko popytu ocenia-
ne jest w szczegolnosci na podstawie:

1. charakteru platnosci, dokonywanych
przez podmiot publiczny na rzecz
partnera prywatnego na etapie
utrzymania lub zarzadzania srodkiem
trwaltym:;

2. wplywu podmiotu publicznego lub
innych podmiotéw odpowiedzialnych
za podejmowanie decyzji, majacych
wplyw na realizacje przedsigwzigcia,
na zmiang popytu (§ 7 rozporzadze-
nia).

W modelu podmiot publiczny, kierujac
najemcow z listy oczekujacych na mieszkanie
komunalne do zasobu przeznaczonego do naj-
mu na podstawie umowy o PPP w wyremon-
towanych kamienicach (najem na podstawie
licytacji czynszu), bedzie gwarantowal pelne
zaspokojenie popytu. Fundamentalne zna-
czenie ma wiec mozliwosé zbycia wyremon-
towanych lokali oraz mechanizm platnosci za
wynajem lokali na rzecz gminy.

REGULACJE: W ocenie poszczegol-
nych rodzajow ryzyka bierze sie takze pod

uwage, zgodnie z § 8 rozporzadzenia:

1. wysokos¢ zaciagnietych przez pod-
miot publiczny zobowigzan finanso-
wych, zapewniajacych pokrycie kosz-
tow inwestycyjnych, poniesionych
przez partnera prywatnego na etapie
wytworzenia nowych Srodkéw trwa-
tych lub ulepszenia juz istniejacych;

2. wysokos¢ udzielonych przez podmiot
publiczny gwarancji sptaty zadluzenia,
zaciagnietego przez partnera prywat-
nego w celu realizacji przedsigwzigcia
lub gwarancji zwrotu z zainwestowa-
nego przez niego kapitatu;

3. zasady koncowej alokacji srodka trwa-
tego i jego wartos¢ na zakonczenie
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okresu obowigzywania umowy o PPP,
dotyczace stopnia, w jakim podmiot
publiczny ma mozliwos¢ nabycia
srodka trwalego, ceny nabycia srodka

trwalego przez podmiot publiczny;

4. zasady przedterminowego rozwigza-
nia umowy o PPP;

5. zasady dotyczace zmian charakteru
umowy o PPP oraz przyczyny tych
zmian, w szczegolnosci, jezeli zmiany
te modyfikuja podzial ryzyka pomie-
dzy podmiotem publicznym a part-
nerem prywatnym.

Jak wspomniano powyzej, w fazie inwesty-
cyjnej nie przewiduje si¢ nakladow podmiotu
publicznego lub zaciggania przez podmiot
publiczny dodatkowych zobowigzan na pokry-
cie kosztow poniesionych przez PP, podobnie
nie przewiduje si¢ udzielania gwarancji ani
poreczen. Pozostale elementy (punkty 3-5)
wymagaja doprecyzowania w toku analiz prze-
drealizacyjnych, przy czym wszystkie lokale
wynajmowane gminie w wyremontowanych
kamienicach powinny przejs¢ na rzecz gminy
po zakonczeniu umowy o PPP.

Kluczowe elementy modelu

Ocena oplacalnosci przedsiewziecia

Kluczowe znaczenie w analizowanym mode-
Iu ma ocena optacalnosci przedsiewziecia, ktéra
ma najwiekszy wplyw na podzial zadan i ryzyk
pomiedzy podmiotem publicznym i partnerem
prywatnym. Zaklada sig, ze PP bedzie mogt
sprzedac czes¢ wyremontowanych lokali, czes¢
zas bedzie mogl wynajmowac komercyjnie,
jednoczesnie gwarantujac w kazdej z wyremon-
towanych kamienic pule lokali na wynajem na
potrzeby gminy. Proste zestawienie kosztow
w przypadku pojedynczej kamienicy (20 lokali
mieszkalnych po Srednio 60 m?), szacowanym
koszcie remontu na poziomie okoto 3 min zt
(2,5 mln zF® i 0,5 mln zl prace wykonczeniowe
— wycena na podstawie danych Sekocenbudu)
i stosunkowo niskim koszcie sprzedazy 1 m?
powierzchni (3 tys. zI/m? pokazuje, ze zwrot
kosztow remontu nastepuje przy sprzedazy 17
mieszkan. Jest to oczywiscie duze uproszczenie,
nieuwzgledniajace kosztow obslugi kredytu
oraz nieprzewidzianego zwigkszenia wydatkow,
ale réwniez oszczednosci, ktére moze uzyskac
deweloper (nizsze koszty materialow lub sily
roboczej). Mozna wiec przyjaé, ze jedynie
3 sposrod 20 lokali nie podlegataby sprzedazy.

58 Na podstawie inwentaryzacji, przeprowadzonej w projekcie pilotazowym dla kamienicy przeznaczonej do generalnego remontu

w zwigzku ze stanem stropow piwnicy i zawilgoceniem (ul. Smolenia 18).



Wszystkie pozostale lokale powinny byc¢ wy-
najmowane gminie, na potrzeby zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych najemcoéw, przy czym
nalezy rozwazy¢ mechanizm platnosci. W toku
prac nad modelem nalezy okreslic, czy i w jakiej
wysokosci niezbedne jest takze zaangazowanie
podmiotu publicznego w fazie eksploatacji wy-
remontowanych kamienic — w postaci doptat do
ustug Swiadczonych przez partnera prywatnego
wramach przedsigwzigcia. Jesli PP zarzadza
zasobem, ale nie zajmuje si¢ Scigganiem nalez-
nosci czynszowych, lecz otrzymuje regularnie
wynagrodzenie, w ktérym uwzglednione s3
wplywy z czynszow najemcoéw - niezaleznie
od faktycznych wplat, ryzyko popytu jest po
stronie podmiotu publicznego.

Mozna rozwaza¢ model, w ktéorym PP nie
sprzedaje wyremontowanych lokali mieszkal-
nych i jest zobowigzany do ich wynajmu, w tym
w czesci na rzecz gminy, jednak z uwagi na diugi
okres zwrotu takie przedsiewziecie nie bedzie
raczej cieszylo si¢ zainteresowaniem rynku. Na-
lezy takze rozwazyc pakietowe przedstawienie
do testu rynkowego kilku kamienic, poniewaz
w przypadku dostarczenia jedynie kilku lokali
z jednej kamienicy na potrzeby gminy efektyw-

nos$¢ modelu jest znikoma.

W czasie trwania przedsiewziecia wyre-

montowane mieszkania beda wynajmowane

wramach mieszkan na wynajem zczynszem
ustalonym na zasadzie licytacji stawki czynszu.
Wyjsciowa stawka czynszu do postgpowania
przetargowego powinna by¢ ustalona na pozio-
mie ok. 8% wartosci odtworzeniowej lokalu (tj.
na dzien dzisiejszy okolo 9z/m? - dwukrotnie
wiecej od stawki obecnie obowigzujacej w zaso-

bie gminy.

Po zakonczeniu umowy PP moze:

o przekazac¢ gminie wlasnos¢ wynajmowa-
nych lokali,
* przejac nieruchomosc na wlasnosc.

Z. punktu widzenia gminy, celowe jest wig-
czenie nieruchomosci — po zakonczeniu okresu
umowy — do komunalnego zasobu mieszkanio-
wego, ale jest to jeden z elementéw modelu, kt6-
ry powinien zosta¢ poddany weryfikacji w czasie
testu na rynku.

W modelu nalezy rozwazy¢ przeznaczenie
do remontu pakietu nieruchomosci, aby PP
mogl zrealizowa¢ pewny zysk na sprzedazy
lokali; mozna takze uwzgledni¢ mozliwosc reali-
zacji dodatkowych funkcji w czesci wyremonto-
wanych kamienic, np. hotelu, hostelu czy lokali
uzytkowych. Dzigki temu PP moglby wygenero-
wac wigkszy zysk, nie jest to jednak niezbedne do
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zrealizowania przedmiotu partnerstwa, a moze
stanowi¢ tylko dodatkowy argument, sklaniajacy
rynek do zainteresowania przedsigwzigciem.

W modelu 38.5.1. zalozono umowe o PPP, nie
mogac w pelni okresli¢ podziatu ryzyka, jednak
trzeba miec na uwadze, ze jest mozliwa sytuacja,
w ktorej wiecej niz potowa ryzyka przedsiewzie-
cia bedzie znajdowala si¢ po stronie PP i w takim
przypadku rekomendowanym trybem realizacji

ustugi bedzie koncesja.

Schemat organizacyjny modelu
Przygotowania do przedsigwziecia

e Analizy przedrealizacyjne
o Test rynku
e Wybor partnera

dziernika 2016 r. o umowie koncesji na
roboty budowlane lub ustugi, dalej ustawa
o koncesji, do wyboru partnera prywatne-
goiumowy o partnerstwie publiczno-pry-
watnym stosuje sie przepisy tej ustawy;
- w przypadkach innych niz okreslone
powyzej, do wyboru partnera prywatne-
go 1 umowy o PPP stosuje sie przepisy
Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Pra-
wo zamowien publicznych, dalej PZP;
- w przypadkach, w ktéorych nie ma
zastosowania Ustawa o koncesji ani PZP,
wyboru partnera prywatnego dokonuje
sie w sposOb gwarantujacy zachowanie
uczciwej 1 wolnej konkurencji oraz prze-
strzeganie zasad rownego traktowania,

przejrzystosci i proporcjonalnosci.

REGULACJE: Decyzja o okresleniu
dokladnego przedmiotu partnerstwa
oraz rekomendacja trybu wyboru part-
nera prywatnego, w zaleznosci od pla-
nowanego mechanizmu wynagrodzenia.
Zgodnie z art. 4 ust. 1-3 Ustawy o PPP:
- jesli wynagrodzenie partnera prywatne-
go zostalo okreslone w sposob, o ktorym
mowa w art. 3 ust. 2 Ustawy z dnia 21 paz-

e Ustalenie trybu zamoéwienia publicznego
(dialog konkurencyjny w przypadku
umowy o PPP, negocjacje w przypadku
koncesji) oraz wybor kryteriow zgodnie
z przepisami adekwatnymi do poszcze-
gblnych trybow postepowania.

* Procedura wyboru PP/koncesjonariusza.

e Zawarcie umowy pomiedzy partnerami.



Przeprowadzenie inwestycji

Wytypowanie kamienic do
oferty inwestycyjnej dla PP:
- wg stanu technicznego i wartosci hi-
storycznej budynkow zlokalizowanych
w Srédmiesciu  (tzn. skierowanie do
oferty budynkow zabytkowych, wy-
magajacych pilnego remontu, czesto
z nakazami PINB, w celu powstrzymania
procesu destrukcji substancji mieszka-
niowej, ale takze nieruchomosci poten-
cjalnie atrakcyjnych dla inwestorow, np.
ze wzgledu na lokalizacje, sasiedztwo).
- uwzgledniajac istniejacg infrastrukture
oraz plany inwestycyjne, m.in. Przedsie-
biorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.o.
w zakresie rozbudowy sieci cieplowni-
czej (w celu ograniczenia niskiej emisji
i realizacji polityki antysmogowe;j).
Tym samym jednym zrozwiazan dla
potencjalnych inwestorow powinna by¢
mozliwos¢ podlaczenia budynku do
miejskiej sieci cieptowniczej (dopuszcza
sie roOwniez ogrzewanie elektryczne,

gazowe, solary, pompy ciepla, itp.).

o Ustalenie zakresu  przedsiewzigcia:
- ustalenie mozliwych rozwigzan,
obejmujacych przywrocenie funkgji
uzytkowych izagospodarowanie wy-
typowanych kamienic/pustostanow
przez wspolng realizacje przedsie-
wzig¢ remontowo-modernizacyjnych;
-okreslenie proponowanych wa-
runkow Zaangazowania gminy
i PP w rozwazane przedsiewzigcia,
w szczegdlnosci dotyczacych aspektow
formalno-prawnych i finansowych;
- przeprowadzenie przetargu lub nego-
¢jacji na wybor PP;

- wyznaczenie przedstawicieli stron do
dalszych prac, wraz z okresleniem ich-

kompetencji.
Procedura postepowania

Model moéglby zostac zastosowany z posred-
nictwem spolki z udzialem gminy, np. TBS By-
tom, przy analogicznej procedurze dla kazdego
z podmiotéw publicznych. Wniosek: procedura
przetargowa musi zosta¢ rowniez zastosowana

przez spotke gminna.
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Procedura postepowania

Schemat 10. Zestawienie procedur postepowania r6znych podmiotéw w modelu 3.5.1. PPP

irelacji pomiedzy nimi.

Ip.

1

2A

2B
2C

2D

Zadanie standardowe

Rodzaj zadania

Wyb6r pustostanu bedacego przedmiotem
partnerstwa

Nieruchomos$¢ zamieszkala

Opracowanie harmonogramu przesiedlania
lokatoréw

Opracowanie listy lokali zamiennych
Negocjowanie z lokatorami warunkoéw tymczaso-
wego przesiedlenia do mieszkan zastepczych
Zawarcie umowy na przeniesienie do lokalu
zastepczego

Ogtoszenie dialogu konkurencyjnego lub
negocjacji w przypadku PPP/koncesji

Wylonienie partnera/koncesjonariusza

Negocjacje zakresu umowy

Realizacja fazy inwestycyjnej bez zaangazowania
finansowego gminy

Realizacja fazy eksploatacyjnej (sprzedaz
wybranych lokali oraz przekazanie gminie
wybranych lokali do najmu dla oczekujacych

na mieszkania komunalne za czynsz, bedacy
wynikiem licytacji)

Ustalenie wlasnosci przedmiotu partnerstwa po
zakonczeniu umowy

. Zadanie kluczowe

Gmina

TBS

Dostawca
mieszkan

Najemca
Gminy



Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana przez gmine

Etap 1

e Wybor nieruchomosci bedacych przedmiotem partnerstwa

Etap 2

Ewentualnie w przypadku wystepowania lokali mieszkalnych
zamieszkatych:

e opracowanie harmonogramu przesiedlania lokatorow

e negocjowanie z lokatorami warunkow tymczasowego
przesiedlenia do mieszkan zastepczych

e zawarcie umowy na przeniesienie do lokalu zastepczego

Etap 3

* Ogloszenie dialogu konkurencyjnego lub negocjacji
w przypadku PPP/koncesji

e Wylonienie partnera/koncesjonariusza

e Negogcjagje zakresu umowy
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ETAP 4

Realizacja fazy inwestycyjnej bez zaangazowania finansowego
gminy

ETAP 5
» Realizacja fazy eksploatacyjnej (sprzedaz wybranych lokali

oraz przekazanie gminie wybranych lokali do najmu dla
oczekujacych na mieszkania komunalne za czynsz, bedacy
wynikiem licytacji)

ETAP 6

e Ustalenie wlasnosci przedmiotu partnerstwa po zakonczeniu

umowy

KOMENTARZ

Modele wdrazane przez gming i TBS Bytom nie r6znig si¢
w znacznym zakresie, dlatego moga byc¢ realizowane przez te
dwa podmioty. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze gmina z racji swoich
zaciggnietych zobowigzan finansowych moze nie byc¢ atrakcyj-
nym i wiarygodnym partnerem dla instytucji kapitalowych,
finansowych przy inicjowaniu tego modelu.



Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez TBS Bytom

Przekazanie aportem nieruchomosci
(pustostan wolny od obcigzen) do TBS Bytom

v

Procedura podejmowana przez
TBS Bytom

Etap1

e Ogloszenie dialogu konkurencyjnego lub negocjacji
w przypadku PPP/koncesji

e Wylonienie partnera/koncesjonariusza

* Negocjacje zakresu umowy

Etap 2

* Realizacja fazy inwestycyjnej bez zaangazowania finansowego
gminy

Etap 3

e Realizacja fazy eksploatacyjnej (sprzedaz wybranych lokali
oraz przekazanie gminie wybranych lokali do najmu dla
oczekujacych na mieszkania komunalne za czynsz, bedacy
wynikiem licytacji)

Etap 4

» Ustalenie wlasnosci przedmiotu partnerstwa po zakonczeniu
umowy
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3.5.2. Leasing zwrotny

Model oparty na leasingu zwrotnym od in-
stytucji zainteresowanej dtugortwalym zyskiem
zaktada przeprowadzenie transakgji, polegajacej
na sprzedazy skladnika aktywow, kamienicy do
remontu, i jednoczesnym przyjeciu go w leasing.
Skutkiem prawnym transakcji jest utrata prawa
wlasnosci kamienicy przez gmine, jednak po-
zostaje ona nadal faktycznym uzytkownikiem,
przeprowadza remont, finansujac go ze srodkow
uzyskanych z transakcji leasingu, a nastepnie
zarzadza lokalami mieszkalnymi w wyremonto-

wanej kamienicy.

REGULAC]JE: Zgodnie z zapisami art.
709 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Ko-
deks cywilny, dalej Kodeks cywilny, przez
umowe leasingu finansujacy zobowiazuje
sie, w zakresie dzialalnosci swego przed-
siebiorstwa, naby¢ rzecz od oznaczonego
zbywcy na warunkach okreslonych w tej
umowie i oddac te rzecz korzystajacemu
do uzywania albo uzywania i pobierania
pozytkow przez czas okreslony, a korzysta-
jacy zobowigzuje sie zaplaci¢ finansujace-
mu w uzgodnionych ratach wynagrodze-
nie pienig¢zne, rowne co najmniej cenie
lub wynagrodzeniu z tytulu nabycia rzec-
zy przez finansujacego. Kolejne artykuly

Kodeksu cywilnego reguluja podstawowe
zobowigzania i prawa stron umowy, w tym

prawo do pobierania pozytkow.

Umowa leasingu moze miec¢ charakter
umowy leasingu operacyjnego lub finansowego.
W modelu role finansujacego pelnitaby insty-
tucja leasingowa, za$ korzystajacego gmina lub
wskazana przez nig inna, zalezna od gminy,
jednostka sektora finanséw publicznych Iub
podmiot sektora publicznego (np. Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Bytom Spoéika z o.0.),

po wczesniejszym przekazaniu nieruchomosci.

Kluczowe elementy modelu

Kluczowe znaczenie z punktu widzenia modelu

maja uregulowania

REGULACJE: art. 3 ust. 4-6 Ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci,
dalej ustawa o rachunkowosci. Precyzuja
one zasady ujmowania srodkow trwalych
w ksiegach finansujacego i korzystajacego.
Z.godnie z art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkow-
osci, Srodki trwale, bedace przedmiotem
umowy leasingu s3 zaliczane do aktywow
korzystajacego, jesli umowa spelnia co
najmniej jeden z ponizszych warunkow:
e przenosi wlasnosc jej przedmiotu na



korzystajacego po zakonczeniu okre-
su, na ktory zostala zawarta;

zawiera prawo do nabycia jej przed-
miotu przez korzystajacego, po
zakonczeniu okresu, na jaki zostala
zawarta, po cenie nizszej od wartosci
rynkowej z dnia nabycia;

okres, na jaki zostala zawarta, odpo-
wiada w przewazajacej czesci przewi-
dywanemu okresowi ekonomicznej
uzytecznosci S§rodka trwalego lub
prawa majatkowego, przy czym nie
moze byc¢ on krotszy niz 3/4 tego
okresu; prawo wlasnosci przedmiotu
umowy moze by¢, po okresie, na jaki
umowa zostala zawarta, przeniesione
na korzystajacego;

suma oplat, pomniejszonych
o dyskonto, ustalona w dniu za-
warcia umowy 1iprzypadajaca do
zaplaty w okresie jej obowigzywania,
przekracza 90% wartosci rynkowej
przedmiotu umowy na ten dzien.
W sumie oplat uwzglednia si¢ wartosc
koncowa przedmiotu umowy, ktorg
korzystajacy zobowigzuje si¢ zaptacic
za przeniesienie na niego wilasnosci
tego przedmiotu; do sumy oplat nie
zalicza sie platnosci na rzecz finansu-
jacego za swiadczenia dodatkowe, po-
datkow oraz sktadek na ubezpieczenie

tego przedmiotu, jezeli korzystajacy
pokrywa je niezaleznie od optat za
uzywanie;

e zawiera przyrzeczenie finansujacego
do zawarcia z korzystajacym kolejnej
umowy o oddanie w odplatne uzy-
wanie tego samego przedmiotu lub
przedluzenia umowy dotychczaso-
wej, na warunkach korzystniejszych
od przewidzianych w dotychczasowej
umowie;

» przewiduje mozliwos¢ jej wypowie-
dzenia, z zastrzezeniem, ze wszelkie
powstale z tego tytulu koszty i straty
poniesione przez finansujacego po-
krywa korzystajacy;

e przedmiot umowy zostal dostoso-
wany do indywidualnych potrzeb
korzystajacego; moze on byc¢ uzywa-
ny wylacznie przez korzystajacego,
bez wprowadzania w nim istotnych
zmian”.

Wystarczajace jest wiec spelnienie
jednego z powyzszych warunkow (1-7),
aby kamienice byly zaliczane do aktywow
finansowych gminy (TBS), w zaleznoSci
od dlugosci trwania umowy jako inne diu-
goterminowe badz krotkoterminowe aktywa
(art. 3 ust. 5 Ustawy o rachunkowosci), co
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byloby rownoznaczne z zaliczeniem umowy

do leasingu finansowego.

Sam leasing zwrotny — jako odrgbny rodzaj
transakcji — nie zostal uregulowany w ustawie
o rachunkowosci, dlatego wskazoéwki dotyczace
ujmowania w ksiegach przedmiotu tego typu
umoéw mozna znalez¢ jedynie w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci nr 5 “Leasing, na-
jem i dzierzawa” (dalej KSR nr 5)*. Nie ma on
obligatoryjnego charakteru, jednak art. 10 ust. 3
ustawy o rachunkowosci zezwala, aby jednostki
korzystaly w sprawach nieuregulowanych prze-
pisami ustawy z krajowych standardoéw rachun-
kowosci, wydanych przez Komitet Standardow
Rachunkowosci.

W KSR nr 5 poswiecono leasingowi zwrotne-
mu odrebny rozdzial (VIII). Zgodnie z jego zapi-
sami na transakcje te skltadaja sie¢ dwie umowy:

skladnikow

aktywow przez ich dotychczasowego

e sprzedazy okreslonych

wilasciciela finansujacemu,

* oddania tych sktadnikow w leasing sprze-
dajacemu przez nabywce, dzigki czemu
przedmiot umowy pozostaje caly czas
pod kontrola zbywcy (i korzystajacego

zarazem).

Schemat organizacyjny modelu

Etapy umowy

Etapy umowy leasingu zwrotnego nalezy
w ksiegach kolejno zewidencjonowac, przy
czym:

* na pierwszym etapie transakcji leasingu
zwrotnego zbywca przedmiotu umowy
wykazuje wylacznie zysk lub strate na
transakcji, a w sensie ekonomicznym nie
dochodzi do typowej umowy sprzedazy;

» przejecie srodka trwalego do uzytkowa-
nia i dalsza jego ewidencja zaleza od kla-
syfikacji leasingu i wyniku sprzedazy (pkt
VIIL.2 KSR nr 5, s. 41-42).

W okresie trwania umowy gmina placitaby
raty leasingowe instytucji, za$ po jego zakoncze-
niu, w zaleznosci od wczesniejszych uzgodnien,
gmina odkupilaby wyremontowana kamienice
po cenie uwzgledniajacej wplacone raty leasin-
gowe badz wlasnosc nieruchomosci pozostataby
przy instytucji.

W tym miejscu warto chwile uwagi poswiecic
roznicy miedzy leasingiem zwrotnym finanso-
wym i operacyjnym:

59 Portal: Finanse, Ministerstwo Finansow, https:/www.mf.gov.pl/c/document_library/get_file?uuid=880clcaf-e997-4fd4-b3bc765a-

09ea2b19&groupld=764034, dostep: 15.06.2018 r.



Leasing operacyjny

Mozna wyroznic¢ dwie sytuacje wpltywajace na ewidencje srod-
ka trwalego:

l.transakcja sprzedazy zostala przeprowadzona przy zasto-
sowaniu cen odpowiadajacych wartosci rynkowej przedmiotu
leasingu (co dotyczy ceny sprzedazy i optat leasingowych) —
zyski/straty ze sprzedazy i oplat leasingowych) — zyski/straty ze
sprzedazy przedmiotu leasingu wplywaja u korzystajacego na
wynik finansowy okresu sprzedazy,

2. transakcja zostala przeprowadzona w oparciu o ceny
odbiegajace od cen rynkowych — zysk/strata wymaga ujecia jako
rozliczenia miedzyokresowe przychodéw lub kosztow.

Strate poniesiong na sprzedazy przedmiotu leasingu rozlicza
si¢ przez okres trwania leasingu — pod warunkiem, ze rekompen-
suja ja przyszle oplaty leasingowe nizsze od rynkowych.

Jesli zas cena sprzedazy przewyzsza wartos¢ rynkowa przed-
miotu leasingu, to kwote przekraczajaca wartos¢ rynkowa rozlicza
sie przez okres trwania leasingu, odpowiednio rozliczajac oplaty
leasingowe.

Tabela 4 Poréwnanie ewidencji ksiegowej leasingu

zwrotnego o charakterze operacyjnym i

Leasing finansowy

Zysk lub strata na sprzedazy
przedmiotu leasingu - jezeli
jest to kwota istotna — wymaga
rozliczenia przez okres trwania
leasingu. Wartos¢ przedmiotu
leasingu koryguje sie o zysk lub
strate na sprzedazy, co odpow-
iednio wplywa na wysokos¢
amortyzacji. Ewentualne
saldo rozliczen z finansujacym
z tego tytulu — pozostajace po
zakonczeniu umowy leasingu
— wplywa na pozostale przy-
chody lub koszty operacyjne.

finansowym

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie KSR nr 5, s. 41-48.

Wycena nieruchomosci

Kluczowa sprawa z punktu widzenia modelu
jest wycena kamienic przeznaczonych do re-
montu, ktére mialyby stac si¢ przedmiotem
leasingu zwrotnego. Jej celem jest okreslenie

wartosci rynkowej, bez odniesienia do wartosci
ksiegowej. Leasing zwrotny jest rekomendo-
wany przede wszystkim tym podmiotom, ktore
posiadaja srodki trwale o wysokiej wartosci,
a jednoczesnie maja ograniczong ptynnosc lub
w krotkim czasie potrzebuja pozyskac kapitat na
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inwestycje. Z tego powodu moze byc¢ idealnym

rozwigzaniem w sytuacji Bytomia.

Dotychczas w polskich warunkach trans-
akcje leasingu zwrotnego dotyczyly zwykle
nieruchomosci bankéw (biurowce) czy centrow
handlowych. W prasie branzowej podkreslano
brak tego typu transakcji w sektorze finansow
publicznych®®, np. ,Leasing zwrotny nie jest
rozpowszechniony w sektorze finansow publicz-
nych w Polsce. Dotychczas nie przeprowadzono
zadnej takiej transakcji. Jednak nalezy sie spo-
dziewac, ze coraz wigksze zapotrzebowanie na
dodatkowe srodki pieniezne jednostek budzeto-
wych moze by¢ przyczyna znacznego rozwoju
tej formy finansowania sektora budzetowego
w Polsce.

Jedynym zagrozeniem, ktore moze by¢
bariera rozwoju, jest zagrozenie utraty kontroli
nad mieniem publicznym. Dlatego najwazniej-
szym jest opracowanie standardow w zakresie
systemu poreczen splaty ptatnosci leasingowych
tak, aby przejecia majatku przez firmy leasingo-
we mialy miejsce niezmiernie rzadko. Stuzby
finansowo-ksiegowe jednostek budzetowych,
poza przygotowaniem raportow pozwalajacych
na analize¢ zdolnosci kredytowej, maja rowniez

obowiazek ewidencji”®.

Brakuje zatem instrukcji dotyczacych ewi-
dengji leasingu w jednostkach sektora finansow
publicznych. Istotna bariera — w zestawieniu
chocby z opisanym powyzej modelem PPP —
moze byc¢ kwestia ujecia oplat leasingowych
jako wydatkow biezacych, ktore wplywalyby
w przypadku gminy jako korzystajacego na
wysokos$¢ indywidualnego wskaznika zadluzenia
w rozumieniu art. 243 Ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych.

Procedura postepowania

Model moglby zostac zastosowany z posred-
nictwem spoiki z udzialem gminy, np. TBS By-
tom, przy analogicznej procedurze dla kazdego
z podmiotéw publicznych. Wniosek: procedura
przetargowa musi zosta¢ rowniez zastosowana
przez spotke gminna.

Kluczowe dla weryfikacji mozliwosci za-
stosowania modelu leasingu zwrotnego jest
przeprowadzenie wyceny rynkowej wartosci
nieruchomosci, ktére mialyby byc¢ przedmiotem
leasingu oraz okreslenie, w jaki spos6b oplaty
leasingowe beda ksiegowane. Z perspektywy
zadluzenia gminy, celowa bylaby realizacja mo-
delu przez spotke TBS.

60 Leasing jako taki jest przedmiotem zainteresowania jednostek sektora finanséw publicznych, jednak o marginalnym udziale
w calkowitym rynku leasingu (ok. 0,08%) (por. http://www.leasing.org.pl/pl/aktualnosci/2018/stabilny-wzrost-rynku-leasin-

gu-w-2017r#, dostep: 15.06.2018

61 Leasing zwrotny w dzialalnosci JSFP, TaxFin.pl, http:/taxfin.pl/finansowanie-biezacego-rozwoju-dzialalnosci-jednostek-budze-

towych-jest-czesto-bardzo-trudnym-zadaniem-w-czasie-kryzysu-wiele-bankw-odmawia-finansowani/, dostep: 15.06.2018



Procedura postepowania

Schemat 11. Zestawienie procedur postepowania réznych podmiotéw w modelu leasingu

zwrotnego od instytucji zainteresowanej dlugoterminowym zyskiem i relacji pomigedzy nimi.

Ip.

2A

2B
2C

2D

@® Zadanie standardowe

Rodzaj zadania

Wyboér nieruchomosci bedacych przedmiotem
leasingu zwrotnego

Nieruchomosc¢ zamieszkata

Opracowanie harmonogramu przesiedlania
lokatorow

Opracowanie listy lokali zamiennych

Negocjowanie z lokatorami warunkow tymczaso-
wego przesiedlenia do mieszkan zastepczych
Zawarcie umowy na przeniesienie do lokalu
zastepczego

Wybor instytucji leasingowej w postepowaniu
przetargowym

Zawarcie umowy leasingu zwrotnego

Realizacja fazy inwestycyjnej finansowanej

e srodkow pozyskanych z umowy; ponoszenie
oplat leasingowych

Realizacja fazy eksploatacyjnej, ponoszenie opfat
leasingowych

Po zakonczeniu okresu leasingu ustalenie
wlasnosci zgodnie z warunkami umowy

. Zadanie kluczowe

Gmina TBS

Dostawca Najemca

mieszkan ~ Gminy
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Procedura podejmowana przez gmine/spolke

Wariant 1

Wariant inicjowany i realizowany przez gmine

v

Procedura podejmowana

przez gming
Etap 1
*  Wybor nieruchomosci bedacych
przedmiotem leasingu zwrotnego
Etap 2
Ewentualnie w przypadku wystepowania lokali mieszkalnych
zamieszkatych:

* opracowanie harmonogramu przesiedlania lokatoréw

* negocjowanie z lokatorami warunkéw tymczasowego
przesiedlenia do mieszkan zastepczych

e zawarcie umowy na przeniesienie do lokalu zastepczego

Etap 3

*  Wybor instytucji leasingowej w postepowaniu przetargowym®
i zawarcie umowy leasingu zwrotnego

Etap 4

* Realizacja fazy inwestycyjnej finansowanej ze srodkow
pozyskanych z umowy;
ponoszenie oplat leasingowych

62 Dominuje leasing operacyjny, chociaz w systemie kodow CPV nie istnieje rozréznienie miedzy leasingiem finansowym i operacy-
220 jnym (CPV - 66114000-2 ,ustuga leasingu finansowego”).



Etap 5
* Realizacja fazy eksploatacyjnej, ponoszenie oplat leasingowych
Etap 6
e Po zakonczeniu okresu leasingu ustalenie wlasnosci zgodnie
z warunkami umowy

Wariant 2

Wariant inicjowany i realizowany przez TBS Bytom

Przekazanie aportem nieruchomosci
(pustostan wolny od obciazen) do TBS Bytom

v

Procedura podejmowana przez
TBS Bytom
Etap 1
e Wybor instytucji leasingowej w postepowaniu przetargowym
i zawarcie umowy leasingu zwrotnego
Etap 2
* Realizacja fazy inwestycyjnej finansowanej ze srodkow
pozyskanych z umowy; ponoszenie oplat leasingowych
Etap 3
» Realizacja fazy eksploatacyjnej, ponoszenie oplat leasingowych
Etap 4
* Po zakonczeniu okresu leasingu ustalenie wiasnosci zgodnie
z warunkami umowy
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Etap 5
» Realizacja fazy eksploatacyjnej, ponoszenie oplat leasingowych
Etap 6
e Po zakonczeniu okresu leasingu ustalenie wlasnosci zgodnie
z warunkami umowy

KOMENTARZ wyodrebnia¢c w ramach wynagrodzenia

. . partnera prywatnego wysokos¢ platnosci
W przypadku leasingu zwrotnego nieru-

. ponoszonych przez podmiot publiczny
chomosci przeznaczonych do remontu ) ) )
T ) ) na finansowanie wytworzenia, nabycia lub

na obszarach rewitalizacji takze nalezy . 3 )
o o o ulepszenia srodkow trwatych albo nabycia
przewidzie¢ mozliwos¢ wyodrebnienia L. ) s
) ) ) ) wartosci niematerialnych i prawnych w ra-

w kwocie oplaty leasingowej, ponoszone;j .. ) .. ..
. ) ] mach realizacji przedsiewzigcia, spelniaja-

przez korzystajacego w okresie leasingu, ) , :
cych przestanki wydatkow majatkowych

‘i spehniaiace] tanki wydatkd
CHERE BSTRRIES] [PRH S Wy w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo art. 236

majatkowych w rozumieniu art. 124 ust.

ust. 4 Ustawy o finansach publicznych.
4 albo art. 236 ust. 4 Ustawy o finansach

publicznych.
REKOMENDACJE DOT. POZADA- 3.5.3. Sprzedaz
NYCH ZMIAN PRAWNYCH bez gotéwkowa
Wprowadzenie w ustawie o rachunko-
wosci zapisu analogicznego do art. 2a Usta- Najprostszym z analizowanych rozwiazan
wy o PPP, méwiacego, ze ,umowa o part- jest sprzedaz nieruchomosci, jednak ze wzgle-
nerstwie publiczno-prywatnym moze du na interes gminy, w przypadku kamienic,
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zwlaszcza zabytkowych, bedacych w ztym stanie
technicznym, koniecznym elementem zbycia
musi by¢ wymog przeprowadzenia konkretnych
inwestycji w nabywanej nieruchomosci w okre-
Slonym przedziale czasu.

Czesto wladze gmin nie podejmujg si¢ sto-
sowania takiego rozwigzania, uwazajac, ze wraz
z chwilg sprzedazy pozbawiaja sie kontroli nad
losem sprzedanego majatku. Tymczasem, cho-
ciaz nie mozna obcigza¢ umowy sprzedazy wa-
runkami, mozna zastosowac inne rozwigzanie.

Model sprzedazy bezgotowkowej (umowa
barterowa dla inwestora) zaklada sprzedaz nie-
ruchomosci w zamian za remont pustostanow
iwlasnejnieruchomosci. Pustostany wskazywane
do remontu w ramach sprzedazy bezgotowko-
wej moga by¢ rowniez przekazywane najemcom
w ramach wdrozenia modelu 3.1.3. ,zamiana dla
seniora”, 3.1.2.,TBS w kamienicy”, 8.4.2.,miesz-
kanie treningowe dla o0séb opuszczajacych
osrodki opiekunczo-wychowawcze i piecze za-
stepcza” oraz 3.4.1. ,Mieszkania treningowe dla
0s6b z niepelnosprawnoscig intelektualng”

Kluczowe elementy modelu
Umowa

Najwazniejszy element modelu to umowa

pomiedzy podmiotami, dotyczaca zbycia

nieruchomosci / nieruchomosci lokalowe;j,
majaca postac aktu notarialnego oraz umowa
przedwstepna, na mocy Kktorej dostawca
mieszkan przyjat na siebie obowiazek remontu
wskazanych pustostanéow 1 rozpoczecia prac
remontowych w nabywanej nieruchomosci oraz

ich zakonczenia w scisle okreslonych terminach.

To drugie zobowigzanie nie ma wplywu
na waznos¢ i skuteczno$¢ umowy sprzedazy,
w zaden sposéb jej nie warunkuje, ani nie wy-
dluza terminu na przeniesienie prawa wlasnosci

nieruchomosci.

Schemat organizacyjny modelu

Do sprzedazy moze byc przeznaczony tylko
lokal o uregulowanym stanie prawnym, a wigc
lokal potozony w budynku stanowigcym wta-
snos¢ gminy, w stosunku do ktérego nie toczy
sie postepowanie administracyjne, dotyczace
prawidlowosci nabycia nieruchomosci przez
gmineg, i do ktorego nie s3 zglaszane zadne inne

roszczenia.

W ramach modelu zaktada sie mozliwos¢
trzech rozwigzan, ktére zostang ponizej przed-
stawione. Wszystkie rozwigzania prowadza do
remontu pustostanow, a wiec zwiekszenia zaso-

bu lokali przeznaczonych do najmu:

e« wTBS
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e wTBSiudostepnianych gminie na cele za-
spokojenia potrzeb lokali zamiennych lub

lokali mieszkalnych o czynszu socjalnym.

Rozwigzanie 1

Dostawca mieszkan nabywa lokal miesz-
kalny lub uzytkowy do remontu w zamian
za uslugi remontowe w innych pustostanach
i wlasnego lokalu.

Rozwigzanie zaklada umowe zbycia lokalu
do remontu (pustostanu), wraz z przyrzecze-
niem zrealizowania ustugi remontowo-budow-
lanej przeprowadzonej w innych pustostanach
oraz zobowigzania do wykonania okreslonego
zakresu prac w nabywanym lokalu. W umowie
powinny by¢ uwzglednione zapisy pozwalajace
nalozy¢ kary za niezrealizowanie ustalonego
zakresu prac w okreslonym czasie.

Podstawa przeprowadzenia transakcji jest
koniecznos¢ posiadania operatéw szacunko-
wych wartosci nieruchomosci lokalu zbywanego
oraz projektow budowlanych i kosztorysy
inwestorskie pustostanéow przeznaczonych do

wyremontowania na podstawie umowy.

e Zainteresowanie zakupem nieruchomo-
sci lokalowej (mieszkania, wielu miesz-
kan/lokalu uzytkowego lub wielu lokali

w budynku mieszkalnym):

a. analiza oferty inwestycyjnej,

b. ocena stanu technicznego wytypowa-
nej nieruchomosci i akceptacja.
Wskazanie warunkow realizacji modelu
i jego poszczegolnych elementow (ak-
ceptacjai chec podjecia przedsiewzigcia).
Wytypowanie pustostanow do koniecz-
nego remontu:

a. wskazanie ich lokalizacji, powierzchni,
ogoblnego stanu technicznego,

b. wskazanie zakresu robot i wstepne
oszacowanie nakladoéw potrzebnych
na remont.

Opracowanie wstepnej umowy na zbycie
lokalu mieszkalnego w zamian za ustugi
remontowo-budowlane.

Opracowanie projektéw budowlanych
i kosztorysow inwestorskich na remont
pustostanow.

Przekwalifikowanie jednego z pustosta-
néw na lokal mieszkalny z czynszem
socjalnym.

Analiza mozliwosci bilansowania sie
wartosci  nieruchomosci  nabywanej
do wlasnych celow i pustostanow.
Analiza mozliwosci pokrycia przez inwe-
stora kosztow remontu czesci wspolnych.

Wniosek Inwestora do Wspodlnoty



Mieszkaniowej o mozliwos¢ zaniechania
poboru oplat na fundusz remontowy
w zamian za §wiadczenie przez Inwe-
stora ustug remontowo-budowlanych
w czesciach wspolnych.

* Zawarcie umowy zbycia nieruchomosci
w formie aktu notarialnego.

e Przekazanie inwestorowi projektu bu-
dowlanego i rozpoczecie prac.

e Opracowanie projektu remontu czesci
wspolnych.

e Odbiér prac w pustostanach.

e Odbior prac we wilasnej nieruchomosci.

*  Odbior prac w czesciach wspolnych.

e Opracowanie harmonogramu podziatu
wyremontowanych pustostanow na zasi-
lenie zasobu:

WARIANT A: TBS do
gminy (np. lokale zamienne)
WARIANT B: TBS.
Przydzial najemcow do wyremontowa-

dyspozycji

nych pustostanow.
Opcjonalnie: Przydzial najemcy do lokalu

mieszkalnego z czynszem socjalnym.

Rozwigzanie 2

Dostawca mieszkan nabywa budynek do
remontu wzamian za ushugi remontowo-bu-

dowalne pustostanow i we wlasnym budynku

Rozwigzanie zaktada zbycie nieruchomo-

sci (pustostanu) na podstawie umowy, ktoéra
zobowiazuje dostawce mieszkan nie tylko do
wykonania prac remontowo-budowlanych we
wskazanych w rozliczeniu transakcji pustosta-
nach, ale réwniez w nabytej nieruchomosci.
Warunkiem zbycia nieruchomosci powinno
by¢ zakonczenie prac w pustostanach i w nie-
ruchomosci (przynajmniej w okreslonym za-
kresie, np. 35-45% w zakresie niezbednym do
zabezpieczenia nieruchomosci przed niszcza-
cymi warunkami atmosferycznymi). W umowie
powinny znalez¢ si¢ zapisy, ktore umozliwig
nalozenie kar w przypadku nie przeprowadzenia
prac remontowych. Podstawa przeprowadzenia
transakgcji jest koniecznos¢ posiadania operatow
szacunkowych wartosci budynku zbywanego
oraz projektow budowlanych ikosztorysow
inwestorskich pustostanow przeznaczonych do
wyremontowania na podstawie umowy.

e Zainteresowaie zakupem nieruchomo-
Sci:
a. analiza oferty inwestycyjnej,
b. ocena stanu technicznego wytypowa-
nej nieruchomosci i akceptacja.

*  Wskazanie warunkow realizacji modelu
ijego poszczegolnych elementow
(akceptacja i chec podjecia przedsie-

wziecia).
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Wytypowanie pustostanow do koniecz-

nego remontu:

a. wskazanie ich lokalizacji, powierzchni,
ogolnego stanu technicznego,

b. wskazanie zakresu robo6t i wstepne
oszacowanie nakladéw potrzebnych
na remont.

Opracowanie wstepnej umowy na zbycie
nieruchomosci w zamian za uslugi re-
montowo-budowlane.

Opracowanie projektow budowlanych
1 kosztorysow inwestorskich na remont
pustostanow.

Analiza mozliwosci bilansowania sie
wartoSci  nieruchomosci  nabywanej
do wlasnych celow przez inwestora
i pustostanow adaptowanych na cele
mieszkaniowe.

Zawarcie umowy zbycia nieruchomosci.
Przekazanie inwestorowi projektu bu-
dowlanego i rozpoczecie prac.

Odbior prac w pustostanach.

Odbioér prac we wlasnej nieruchomosci
(do 30% koniecznych prac remontowo-
-budowlanych).

Opracowanie harmonogramu podzialu
wyremontowanych pustostanow na zasi-
lenie zasobu:

WARIANT A: TBS do dyspozycji gminy

(np. lokale zamienne)

WARIANT B: TBS.
* Gospodarowanie wyremontowanym
zasobem zgodnie z ustalonym harmo-
nogramem.
* Przydzial najemcoéw do wyremontowa-

nych pustostanow.

Rozwigzanie 3

Dostawca mieszkan nabywa grunt do za-
budowy w formie plomby w zamian za remont
wskazanych pustostanow i/lub czesci wspolnych.

Rozwigzanie zaklada zawarcie umowy
zbycia gruntu w Srédmiesciu o wartosci ustug
remontowo-budowlanych w  wytypowanych
pustostanach.  Podstawa  przeprowadzenia
transakgcji jest koniecznos¢ posiadania operatow
szacunkowych wartosci gruntu zbywanego
oraz projektow budowlanych i kosztorysow
inwestorskich pustostanéw przeznaczonych do
wyremontowania przez inwestora na podstawie
umowy. Dostawca mieszkan w tym wariancie
jest zobowiazany wylacznie do realizacji ustugi
remontowo-budowlanej we wskazanych obiek-
tach. Nie oczekuje sie od inwestora projektu bu-
dowlanego czy rozpoczecia budowy budynku.
Grunt moze by¢ zakupiony w celach spekulacyj-

nych lub inwestycyjnych.

e Zainteresowanie zakupem gruntu:
a. analiza oferty inwestycyjnej,



b. ocena lokalizacji wytypowanej nieru-
chomosci gruntowej i akceptacja.
Wskazanie warunkow realizacji modelu
i jego poszczegoélnych elementow (ak-
ceptacjai chec podjecia przedsiewziecia).
Wytypowanie pustostanow do koniecz-
nego remontu:

a. wskazanie ich lokalizacji, powierzchni,
ogoblnego stanu technicznego,

b. wskazanie zakresu robot i wstepne
oszacowanie nakladow remontowych.
Opracowanie wstepnej umowy na zbycie
nieruchomosci w zamian za uslugi re-
montowo-budowlane.

Opracowanie projektow budowlanych
1 kosztorysow inwestorskich na remont
pustostanow.

Analiza mozliwosci bilansowania sie war-
tosci nieruchomosci nabywanej do wta-
snych celéw przez inwestora i pustostanow
adaptowanych na cele mieszkaniowe.
Zawarcie umowy zbycia nieruchomosci.
Przekazanie inwestorowi projektu bu-
dowlanego i rozpoczecie prac.

Odbior prac w pustostanach.

Opracowanie harmonogramu podziatu
wyremontowanych pustostanow na zasi-
lenie zasobu:

WARIANT A: TBS do dyspozycji gminy
(np. lokale zamienne)

WARIANT B: TBS.
* Gospodarowanie wyremontowanym
zasobem zgodnie z ustalonym harmo-
nogramem.
* Przydzial najemcow do wyremontowa-

nych pustostanow.

Umowa pomiedzy stronami

Umowa zabezpiecza strony przed niewywig-
zaniem si¢ ze zobowigzan. Dotyczy ona podjecia
przez inwestora dwojakich dzialan. Z jednej
strony zobowigzuje go do Swiadczenia ustugi
remontowo-budowanej we wskazanych w umo-
wie pustostanach, w ktorych zobowigzany jest
wykonac zaplanowane roboty. A z drugiej strony
zobowiazuje go do wykonania czesci prac re-
montowych we wilasnej, nabywanej na podstawie
tej umowy nieruchomosci.

Nalezy wskaza¢ w umowie (wtedy jest to
tak naprawde umowa zlozona z dwoch umow:
sprzedazy i nienazwanej, dot. obowigzkéw na-
bywcy w zakresie zagospodarowania nabywane;j
nieruchomosci, tj. budynku) obowigzki inwe-
stycyjne nabywcy oraz termin wykonania tych

zobowiazan.

Do terminéw i wymogéw jakosciowych
nalezy przypisa¢ sankcje (kary pieniezne),
rekompensujace gminie niezrealizowanie celu

przez nowego wiasciciela. Kary, aby byly konsty-
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tucyjne, nie moga byc¢ nieproporcjonalne i - jesli
rosng (a powinny wzrasta¢ progowo), powinno
to si¢ odbywa¢ w sposéb zréwnowazony (np.
3-5 lat — po 10% rocznie, a poczawszy od 6. roku
— 20% ceny nieruchomosci, wraz z informacja
o sposobie dokonania zaplaty i kontroli realizacji
wymogu). Niezbedne jest precyzyjne ustalenie
wymog6w i kar w umowie, ktora jest dostepna
juz na etapie przetargu na nabycie nieruchomo-
sci.

Nalezy przy konstrukcji umowy przestrzegac

nastepujacych zasad:

1. Zasady nabycia nieruchomosci muszg
by¢ jasne i zrozumiate.

2. Zobowiagzania inwestycyjne musza byc
realne do wykonania we wskazanym
terminie 1 adekwatne do stanu tech-
nicznego nieruchomosci. W przypadku
kamienic w Bytomiu, gdzie sporzadzone
zostaly dokladne inwentaryzacje wraz
zwycenami kosztéow remontu, jest to
zadanie ulatwione.

3. Kary umowne nalozone na nabywce
musza by¢ proporcjonalne do tego zobo-
wigzania i ceny nabycia nieruchomosci.

4. Nalezy okreslic, w jakich sytuacjach moze
by¢ wydluzony termin realizacji zobo-
wigzania bez koniecznosci wplaty kar.

5. Trzeba wskaza¢, w jaki sposob beda
naliczone kary w przypadku wtornego
zbycia nieruchomosci®?.

Informagje dotyczace nieruchomosci, w tym
wymog jej wyremontowania we wskazanym czasie
oraz kary umowne, gdy wymagania nie zostang
spelnione, musza zostac okreslone i przedstawio-
ne nabywcy przed przystapieniem do przetargu
i przed zawarciem umowy. W sprawie, ktorej
dotyczyl wyrok Sadu Najwyzszego (II CSK 563/13),
zasady nabycia nieruchomosci zostaly wskazane
w uzasadnieniu uchwaty Rady Miejskiej, ogtoszeniu
o przetargu, protokole przetargu, protokole uzgod-
nien poprzedzajacych zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci oraz umowie sprzedazy - akcie
notarialnym. Powielono zasady nabycia i dzigki
temu mozna jednoznacznie potwierdzi¢, ze na-
bywca swiadomie i dobrowolnie wyrazit zgode na
wymagania gminy w stosunku do tej konkretnej
nieruchomosci. Podobne rozwigzanie nalezy stoso-
wac przy zbyciu kamienic w Bytomiu.

Zabudowa nieruchomosci w sposob okreslony
przez gmine powinna by¢ mozliwa do wykonania
W zastrzezonym terminie.

Przy zastosowaniu tego typu rozwigzan czesto
celowe jest powigzanie ich z bonifikatami, aby na-
bywcy oplacalo si¢ naby¢ nieruchomos¢ i réznice
w cenie zainwestowa¢ w remont. Dodatkowo bonifi-

63 Aleksandra Jadach-Sepiolo, Krzysztof Kaszuba, Wymog zagospodarowania zbywanych nieruchomosci gminnych w procesach

rewitalizacji — uwarunkowania prawne, ,,Swiat Nieruchomosci”, nr 2 (104), 2018, s. 77.



kata moze by¢ traktowana jako ulatwienie realizacji w kolejnych przetargach, spoétka otrzy-
inwestycji. Jej zastosowanie bedzie mozliwe w Byto- muje aportem nieruchomosé, ktorej
miu jedynie po wprowadzeniu zmiany w uchwale wartosc jest przeszacowana i okreslona na

Rady dot. szczegotowych zasad bonifikat. poziomie ceny wystawionej do pierwszego

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

Model sprzedazy bezgotowkowe;j
cieszy sie duzym zainteresowaniem
dostawcow mieszkan. Rozliczenie sie za
zbycie nieruchomosci lub lokali ustugami
budowlano-remontowymi bylo atrakcyjna
forma transakgji, jednak w trakcie przepro-
wadzania negocjacji zglaszano problem
przeszacowanych wartosci zbywanych
nieruchomosci, przez co odroczono pod-
jecie decyzji inwestycyjnych.

Dlatego rekomenduje sie wypracowa-
nie zasad/regul wyceny nieruchomosci
(pustostanow) 1 mozliwych do zastosowa-
nia bonifikat.

Obecnie nieruchomosci przekazywane
aportem do spo6iki, a pézniej ewentualnie
zbywane przez nig w ramach modelu, s3
wyceniane wg wartos$ci oszacowanej przez
rzeczoznawce majatkowego do pierwsze-
go przetargu oglaszanego przez gmine.
Pomimo braku zainteresowania ze strony

inwestorow i obnizania ceny wyjsciowej

przetargu. Zgodnie z informacjami, uzy
skanymi od dostawcow mieszkan zlokali-
zowanych w Bytomiu, oferta pustostanoéw
kierowanych do modelu powinna prezen-
towac realne ceny, uwzgledniajace stan
techniczny nieruchomosci. Ceny transak-
cyjne nieruchomosci z rynku wtoérnego
zazwyczaj dotyczg mieszkan gotowych do
zasiedlenia, tymczasem w ofercie gminy
czesto s3 nieruchomosci:

* wylaczone z uzytkowania nakazem
Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Bytomiu,

e z wezlami sanitarnymi zlokalizo-
wanymi na klatce schodowej lub
balkonach,

e objete ochrona konserwatora
zabytkow i wylaczone z uzytkowa-
nia, ale wymagajace zachowania
i odnowienia ze wzgledu na swoja
wartosc¢ historyczna i kulturowa.

Rozwigzaniem mogloby byc¢ wypra-
cowanie karty bonifikat od wartosci nie-
ruchomosci (pustostanu) kierowanej do
modelu. W karcie bylyby ustalone rézne
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wysokosci bonifikat, w zaleznosci od stanu
technicznego nieruchomosci. Wymaga to
jednak zawarcia umowy z dostawca miesz-
kan w celu zobowigzania go do przepro
wadzenia prac remontowo-budowlanych
i doprowadzenia nieruchomosci (np.
zabytkowych) do dobrego stanu technicz-

nego, umozliwiajagcego zasiedlenie. Nie

wywiazanie

sie  zumowy oznaczaloby

koniecznosc zwrotu bonifikaty.

Procedura postepowania

Wdraza¢ model powinna spoétka, poniewaz

nie jest ona ograniczona ustawg

o gospodarowaniu nieruchomosciami ani

koniecznoscig zbycia nieruchomosci w ramach

przetargu publicznego za srodki pieniezne.

Procedura podejmowana przez
gmine

Przekazanie aportem do spolki mieszka-
nia, nieruchomosci, gruntu podlegajace-
go zbyciu.

Przekazanie aportem do spotki pusto-
stanow, bedacych elementem umowy
przedwstepne;.

Gospodarowanie zasobem wyremonto-

wanych pustostanoéw w czesci dotyczacej

mieszkan komunalnych (lokali zamien-
nych) i lokali mieszkalnych o czynszu
socjalnym.

Przydzial najemcy do czesci wyremon-

towanych pustostanow.

Procedura podejmowana przez TBS

Bytom
* Propagowanie oferty inwestycyjnej,
weryfikacja statusu prawnego lokali

do potencjalnego zbycia.
Negocjacje bezgotowkowego nabycia
lokalu/i do remontu z przeznaczeniem
na funkcje mieszkaniowe.

Zawarcie umowy przedwstepnej z do-
stawca mieszkan.

Zamowienie opinii rzeczoznawcy ma-
jatkowego dot. wartosci nieruchomosci
do nabycia i nieruchomosci, ktéra ma
podlega¢ remontowi w ramach umowy.
Odbior ustalonej czesci robot wykona-
nych przez dostawce mieszkan.
Gospodarowanie zasobem wyremonto-
wanych pustostanow.

czesci

Przydzial  najemcéw  do

wyremontowanych pustostanow.



Procedura postegpowania

Schemat 12. Zestawienie procedur postepowania roznych podmiotéw w modelu sprzedazy

bezgotowkowej i relacji pomiedzy nimi

Ip.

10
11

Rodzaj zadania

Przedstawienie oferty inwestycyjnej dostawcy
mieszkan

Wybo6r nieruchomosci bedacych przedmiotem
sprzedazy, oszacowanie wartosci

Analiza pustostanéw bedacych przedmiotem ro-
zliczenia prac remontowych

Ustalenie wstepnych warunkow umowy, zawarcie
wstepnej umowy

Przekazanie pustostanéw do TBS, opracowanie
dokumentacji projektowej

Prace remontowe w pustostanie
Prace remontowe w zakupionej nieruchomosci

Odbior robot, zatwierdzenie zrealizowania
zakresu zgodnego z zapisami umowy

Zawarcie umowy zbycia nieruchomosci
Wylonienie najemcy

Najem lokalu mieszkalnego

@® Zadanie standardowe . Zadanie kluczowe

TBS

Dostawca

mieszkan

Najemca

Gminy
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Procedura podejmowana przez
dostawce mieszkan

Udzial w negocjacjach na bezgotowkowe

nabycie lokalu/nieruchomosci do re-
montu.

Wyboér nieruchomosci bedacej przed-
miotem sprzedazy, oszacowanie warto-
Sci.

Analiza pustostanow bedacych przed-
miotem rozliczenia prac remontowych.
Zawarcie przedwstepnej umowy.
Ewentualne ustanowienie wspolnoty
mieszkaniowej w budynku.

Remontu wlasnego lokalu/nieruchomosci.
Rozpoczecie robét, odbior prac remon-
towych.

Obior prac remontowych.

Zawarcie umowy sprzedazy nierucho-

mosci.

KOMENTARZ

Nalezy ustalic zakres wykonywania

tu nieruchomosci na okres 5-6 lat.
Zasady i zakres remontu powinny
zosta¢ wypracowane kazdorazowo indy-

widualnie pomiedzy stronami.

W przypadku, gdy to spoldzielnia miesz-
kaniowa bylaby zainteresowana nabyciem nie-
ruchomosci, mozna zawrze¢ umowy na ustugi
remontowo-budowlane w pustostanach wraz
z dodatkowym zapisem, Ze jeden wyremon-
towany pustostan zostanie przekwalifikowany
na lokal socjalny. W przypadku wskazanego
w umowie lokalu socjalnego SM bedzie miata
pierwszenstwo we wskazaniu lokatora z naka-

zem eksmisji wydanej przez sad.

KOMENTARZ z ETAPU WDROZENIA

Zagospodarowanie pustostanow jest
powiazane z problemem zlego stanu tech-
nicznego czesci wspolnych w budynkach
(klatek
i drzwiowej oraz stref wejsciowych). Ich zty

schodowych, stolarki okiennej

prac remontowych przez dostawce miesz-
kan, zarowno w pustostanach, jak i w na-
bytej nieruchomosci. Zaleca si¢, zeby do-
stawca wykonat 100% prac w pustostanach
oraz ok. 50-60% w nabytej nieruchomosci
w okresie do 2-3 lat, wraz z odroczeniem
przeprowadzenia kompleksowego remon-

stan techniczny obniza atrakcyjnosc pusto-
stanow, kierowanych do zbycia w ramach
modelu. Dostawcy mieszkan sygnalizowali,
ze zly stan techniczny czesci wspolnych
obniza wartos¢ mieszkan remontowanych
w ramach modelu, przez co moga by¢ one
nieatrakcyjne dla potencjalnych najemcow.



Zaproponowano  nastgpujace  roz-
wiazanie: wynegocjowano ze Wspolnota
Mieszkaniowa  mozliwos¢  zwolnienia
z oplat na fundusz remontowy w zamian
za przeprowadzenie  przez  dostawce
mieszkan prac remontowo-budowlanych
w czeSciach wspolnych. Rozwigzanie to
wymaga zaakceptowania zaréwno przez
Wspolnote Mieszkaniows, jak i dostawce
mieszkan zakresu prac i ich szacowanego
kosztu. Dostawca mieszkan kredytuje prace
w czesciach wspolnych, azaangazowane
srodki finansowe odzyska poprzez odpisy
kompensacyjne z przyszlymi oplatami
na fundusz remontowy we Wspolnocie
Mieszkaniowej. W przypadku zbycia lokalu
nalezaloby podwyzszy¢ wartoS¢ zbywane;j
nieruchomosci o wartos¢ nieskompenso-
wanej nadplaty na funduszu remontowym.

Zagospodarowanie pustostanow jest po-
wiazane z problemem podzialu pomiedzy
wielu wlascicieli gruntéw otaczajacych nie-
ruchomosc. Brak jednego wiasciciela terenu
podworka uniemozliwia zorganizowanie tej
przestrzeni, ktora czesto jest nieuporzadko-
wana, wypekliona ,tworzonymi na dziko”
miejscami parkingowymi i$mietnikami
oraz nieuzytkowanymi obiektami gospo-
darczymi. Taki stan zagospodarowania ob-

niza atrakcyjnosc¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem inwestycji mieszkaniowych.
Jest to problem trudny do rozwigzania,
poniewaz kazdy z wlascicieli realizuje swoje

interesy.

Zaproponowano nastepujace rozwia-

zania:

a. Organizacja spotkan i rozmow z wila-
scicielami, dzierzawcami gruntéow, w celu
wypracowania planu wspolnych przedsie-
wziec 1 etapow ich realizacji.

b. Podjecie wspolpracy z organizacja
pozarzadowa, z udzialem ktérej najemcy
iwlasciciele wypracuja projekt zagospo
darowania terenu atrakcyjnego iakcepto-
walnego dla wszystkich stron. Takie dziala-
nia podejmuje np. Stowarzyszenie ,,Odblo-
kuj” z Warszawy, ktore realizowalo projekt
sadzenia drzew czy rewitalizacji praskich
podworek z udzialem mieszkancow oraz
wspolnie z Grupa Pedagogiki ianimacji
Spotecznej GpiAS, przy wsparciu Fundagji
Stefana Batorego i Centrum Komunikagcji
Spotecznej m.st. Warszawy. Takie dzialania
mialy na celu nie tylko poprawe warunkow
zamieszkania poprzez tworzenie miejsc
do rekreacji, ale takze aktywizacje lokalne;j

spolecznosci.
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4. Wdrozenie

W niniejszym opracowaniu zaproponowano

rozne typy mieszkan, kierowane do réznych

grup najemcow.

Typy lokali mieszkalnych udostep-
nianych w wyniku wdrazania modeli

Mieszkania zamienne

Model 8.5.3. Sprzedaz bezgotéwkowa
wraz z wymogiem realizacji konkretnych
prac remontowych,

Model 3.3.1. Bytomski SAN (w czesci),
Model 3.2.1. Umowa barterowa, czyli ustugi
remontowo-budowlane w zamian za zby-
cie mieszkania spoldzielczego (w czesci).
Mieszkania z zasobu gminny (poprawa
standardu, zwiekszenie zasobu lokali
komunalnych, socjalnych)

Model 3.1.3. Zamiana dla seniora (opcjo-

nalne w czesci),
e Model 3.2.1. Umowa barterowa (w czesci),
*  Model 3.5.2. Leasing zwrotny (w czesci,
model mieszkan komunalnych na licyta-
cje stawek czynszu).

Mieszkania na wynajem z TBS

e Model 3.1.1. Pierwsze mieszkanie (w ca-
losci),

e Model 8.1.2. TBS w kamienicy (w calosci),

*  Model 3.1.4. Dom przyjacielski (w catosci),

* Model 3.5.2. Leasing zwrotny (w czesci),

e Model 3.1.8. Zamiana dla seniora (w czesci),

e Model 3.2.1. Umowa barterowa (w czesci),

* Model 8.5.8. Sprzedaz bezgotowkowa
wraz z wymogiem realizacji konkretnych
prac remontowych (w czesci).



Grupy najemcow, do ktorych
m.in. kierowana jest oferta mieszka-
niowa realizowana w ramach wdra-
zania modeli

Mieszkania dla mlodych najemcow,
tj.do 35 r.z.

e Model 8.1.1. Pierwsze mieszkanie (w ca-
tosci)
*  Model 3.3.1. Bytomski SAN (w czesci)

Mieszania dla seniorow

e Model 3.1.8. Zamiana dla seniora (w ca-
tosci)
* Model 3.1.4. Dom przyjacielski (w czesci)

KOMENTARZ

Realizacja modelu Domu przyjaciel-
skiego moze/powinna by¢ polaczona
bezposrednio z modelem Zamiany dla
seniora. Poniewaz zamiany majg stu-
zy¢ przekazywaniu matych mieszkan,
dostosowanych do potrzeb senioréw i os6b
zniepelnosprawnosciami, ktére beda reali-

zowane rowniez w Domu przyjacielskim.

Mieszkania dla grup zagrozonych
wykluczeniem (mlodzi wychodza-
cy zpieczy zastepczej i osrodkow
wychowawczo-opiekunczych, osoby
z niepelnosprawnosciami)

* Model 3.4.11 3.4.2. Mieszkanie treningo-
we (w calosci)

e Model 3.1.4. Dom przyjacielski (w czesci)

KOMENTARZ

Realizacja modelu Mieszkan trenin-
gowych i Domu przyjacielskiego powinna
by¢ polaczona i powinna si¢ wzajemnie
uzupelnié¢. W pierwszej kolejnosci nalezy
oferowa¢ mieszkania treningowe, a po
odbyciu i pozytywnym zakonczeniu tre-
ningu kierowac¢ najemcow do kolejnego
etapu usamodzielniania si¢ w miesz-
kalnictwie. Najem lokalu mieszkalnego
w Domu przyjacielskim powinien by¢
uzalezniony od odbycia treningu, co
pozwoli zwiekszy¢ szanse na usamodziel-
nienie si¢ oraz ograniczy¢ dewastacje
mieszkan poprzez nie przekazywanie
ich osobom do tego nieprzygotowanym.
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Przy wypracowywaniu koncepcji BMDM
unaocznit sie¢ problem braku lokali zamiennych
w miescie. Jest to bariera, ktéra moze okazac sie
kluczowa przy podejmowaniu préb wdrozenia

poszczegolnych modeli mieszkalnictwa.

Jak pokazuje analiza oferty inwestycyjnej,
opracowanej dla obszaru pilotazowego, wigk-
szo$C pustostanow jest pustostanami lokali
mieszkalnych lub uzytkowych (problem lokali
uzytkowych nie podlegal rozwigzaniu w ramach
modeli), a nie budynkow. Dlatego pojawia sie
problem podejmowania dzialan remontowych
i rewitalizacyjnych w budynkach czgsciowo
zamieszkalych, a przez to problem przekwate-
rowania najemcéw do lokali zamiennych. Jak
wskazuje raport NIK, w miescie od wielu lat nie
jest rozwigzany problem dysponowania wystar-

czajaca liczbg lokali zamiennych.

Jak dotad, wszystkie gospodarstwa domowe,
wymagajace przekwaterowania do lokali za-
miennych ze wzgledu na nakaz PINB w Bytomiu,
byly kierowane do hosteli/hoteli zlokalizowa-
nych na terenie mmiasta, co jest dos¢ kosztow-
nym rozwigzaniem. Dlatego podjecie dziatan
rewitalizacyjnych bedzie wymagalo w pierwszej

kolejnosci zaspokojenia tych potrzeb.

Propozycja etapow wdrazania modeli:

ETAPI

*  Model: 3.1.2. TBS w kamienicy

e Model: 3.1.1. Pierwsze mieszkanie

e Model: 3.1.8. Zamiana dla seniora

e Model: 8.5.8. Sprzedaz bezgotéwkowa
*  Model:

nie nie ma mozliwosci, aby realizowac

3.2.1. Umowa barterowa. Obec-

ten model, ze wzgledu na brak zaintere-

sowania ze strony gminy

ETAPII

e Model: 8.3.1. Bytomski SAN
*  Model: 3.4.11 3.4.2. mieszkania treningo-
we

ETAP III

*  Model: 8.1.4. Dom przyjacielski
* Model:
-prywatne

ETAP IV

3.5.1. Partnerstwo publiczno-

*  Model: 8.5.2. leasing zwrotny
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5. Podsumowanie

BMDM z perspektywy najemcy

Bytomski Model Dostepnego Mieszkalnictwa
prezentuje rozwigzania pozwalajace zwigkszyc
dostepnosc lokali mieszkalnych dla aktualnych
i potencjalnych mieszkancéw miasta Bytomia.

W BMDM termin dostegpne mieszkalnictwo
(ang. affordable housing) jest uzywany w od-
niesieniu do ,mieszkan w przystepnej cenie”,
stanich mieszkan” lub ,mieszkan osiggalnych
do najmu dla wielu grup spotecznych”, réwniez
mieszkancow o mniej zasobnym portfelu.
Zaproponowany BMDM prezentuje szeroki
wachlarz mozliwosci pozyskania przez najemce
lokalu mieszkalnego, przedstawiajac oferte dla
réznych grup spotecznych. Docelowa grupa
odbiorcow BDMM s3 nie tylko potencjalni
najemcy zasobu komunalnego lub TBS, ale

rowniez osoby usamodzielniajace sig, seniorzy,
osoby z niepelnosprawnoscig oraz inne grupy,
np. rodziny z dzie¢mi. Wprowadzenie BMDM
pozwoli na uzyskanie w obszarze rewitalizacji
mixu spotecznego / mixu lokatorskiego, czyli
stref atrakcyjnych do zamieszkania dla wszyst-
kich mieszkancow, niezaleznie od ich statusu

ekonomicznego czy spotecznego.

BMDM ma umozliwic¢ poprawe jakosci lokali
mieszkalnych i powigkszenie oferty lokali: lokali
zamiennych, komunalnych i tych z czynszem
socjalnym, lokali na wynajem z TBS, lokali na
wynajem z rynku komercyjnego o obnizonej
stawce czynszu oraz lokali do najmu i nabycia
na rynku komercyjnym. Zastosowane w BMDM
rozwigzania wynikaly z potrzeb lokalnych i ba-
rier finansowych oraz potrzeby przeciwdzialania
depopulacji w miescie. Wpisuja si¢ one rowniez



w trzy cele Narodowego Programu Mieszka-
niowego przyjetego w dniu 27 wrzesnia 2016 r.
(uchwata nr 115/2016), tj.:

Cel 1 Narodowego Programu
Mieszkaniowego

Zwigkszenie dostepu do mieszkan dla osob
o dochodach uniemozliwiajagcych nabycie lub
wynajecie mieszkania na zasadach komercyj-
nych.

BMDM zwigkszy dostepnos¢ mieszkan dla
0s6b o dochodach uniemozliwiajacych nabycie
lub wynajecie mieszkania na zasadach komer-
cyjnych dzieki zasobom udostepnianym przez
partnerow prywatnych w PPP lub fundusze in-
westujace w rynek nieruchomosci (model 3.5.3.
sprzedaz bezgotowkowa, model 3.5.1. partner-
stwo publiczno-prywatne).

Najemca o wystarczajacych dochodach
bedzie mogt pozyskac lokal mieszkalny do
najmu lub nabycia bezposrednio od dewelopera
- inwestora, ktéry nabedzie budynek lub lokale
do remontu w ramach modelu sprzedazy bez-
gotéwkowej lub w ramach partnerstwa publicz-
no-prywatnego. Takie lokale mieszkalne beda
prezentowaly wyzszy standard wykonczenia

dzigki zastosowaniu nowoczesnych rozwiazan

materialowych 1 technologicznych. Oprocz
lokali mieszkalnych zostang wyremontowane
czesci wspolne, aw wigkszosci przypadkow takze
podworko, wprowadzone zostana miejsca par-
kingowe. W partnerstwie publiczno-prywatnym
w BMDM, zamiast oplaty za dostepnosc i oferty
najmu, zaproponowano koncesje¢ z mozliwoscig
sprzedazy przez partnera prywatnego znacznej
liczby wyremontowanych lokali mieszkalnych
(poza pula zarezerwowang dla gminy oraz na
najem). Pula komercyjna bedzie oferowana do
sprzedazy na zasadach rynkowych. Wyzwaniem
dla BMDM w kontekscie modeli angazujacych
sektor prywatny moze okazac si¢ redukowanie
zagrozenia nadmierng/negatywng gentryfikacja
przy jednoczesnym zwiekszaniu atrakcyjnosci
inwestycyjnej obszarow rewitalizowanych®.

7. kolei, aby najemca o dochodach uniemozli-
wiajacych pozyskanie mieszkania na rynku mogt
otrzymac lokal z puli komunalnej, powinien
zglosi¢ sie do przetargu na najem lokali z puli
komunalnej, oferujac akceptowalng dla siebie
stawke czynszu. Dzieki temu model PPP zwigksza
szanse na uzyskanie lokalu dla oséb o srednich
1 wyzszych dochodach oraz dla oséb nie znajdu-
jacych sie na liscie do najmu lokali komunalnych.
To rozwigzanie umozliwi rowniez uzyskanie lo-

kalu komunalnego przez najemcéw spoza miasta.

64 Aleksandra Jadach-Sepioto, Gentryfikacja w kontekscie rewitalizacji w: “Demograficzne i spoleczne uwarunkowania rewitalizacji miast

w Polsce”, red. A. Zborowski, Instytut Rozwoju Miast, Krakow, 2009
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Realizacja przez inwestora modelu sprzeda-
zy bezgotowkowej rowniez pozwoli zwiekszyc
pule lokali komunalnych oraz lokali do najmu
z TBS Bytom. Inwestorowi w ramach umowy
wskazywane sa pustostany do remontu. Wyre-
montowane lokale beda udostgpnione gminie
jako lokale zamienne, lokale komunalne lub
komunalne z czynszem socjalnym oraz beda
skierowane na najmu w ramach TBS. Aby na-
jemca mogt wynajac taki lokal, powinien zglosic¢
sie do wydzialu spraw lokalowych urzedu gmi-
ny, ztozy¢ wniosek do TBS lub zamieszkiwac
w budynku planowanym do remontu w zwigzku
z rewitalizacja, przez co bedzie mogt uzyskac

lokal zamienny.

Poprawa warunkéow mieszkaniowych w za-
sobie komunalnym nastgpi réwniez poprzez za-
stosowanie modelu 3.5.2. leasing zwrotny. Jest
on ukierunkowany na remont pustostanow
i zwigkszenie ilosci lokali mieszkalnych o wyz-
szym standardzie, ktére s3 w zasobie gminy.
Najemca, chcac pozyskac taki lokal, powinien
zglosi¢ zainteresowanie w gminie badz zasto-
sowac przyspieszong Sciezke uzyskania miesz-
kania komunalnego poprzez przystgpienie do
przetargu na licytacje czynszu najmu.

Zwigkszenie oferty lokali na wynajem dla
0s6b Srednio zarabiajacych jest podejmowane
przez TBS Bytom. W ramach modelu 3.1.1.

pierwsze mieszkanie udostepniany jest najemcy
lokal mieszkalny, ktory jest remontowany z jego
udzialem finansowym. Lokale dedykowane s3
wylacznie osobom mlodym, czesto jednooso-
bowym gospodarstwom domowym. Ta grupa
najemcow ma trudnos¢ w pozyskaniu lokalu ko-
munalnego, poniewaz system punktacji wspiera
wieloosobowe gospodarstwa domowe. Mtode,
jednosodowe gospodarstwa domowe maja row-
niez trudnos¢ w utrzymaniu lokalu wynajetego
na rynku komercyjnym ze wzgledu na wysokie
stawki czynszu w lokalach typu kawalerka oraz
czesto niejasng sytuacje finansowa. Dlatego
w modelu uwzgledniono mozliwos¢ okazania
oswiadczenia rodzicow/rodzica dot. utrzymania
mieszkania do dnia pelnego usamodzielnienia

si¢ finansowego najemcy.

Natomiast w modelu 8.1.2. TBS w kamienicy
remontowane s3 pustostany dla potencjalnych
najemcow, ktorzy zostali wskazani w regulami-
nie najmu TBS. BMDM zaklada udostepnianie
lokali wszystkim grupom. W zwiazku z tym,
ze TBS Bytom nie realizuje aktualnie nowych
inwestycji mieszkaniowych, poprzez remont
pustostanow i wynajmowanie ich najemcom
bedzie moglt wypelnia¢ swoje zadania statuto-
we — realizowanie dostgpnego mieszkalnictwa.
Najemcy zainteresowani najmem lokalu w ra-
mach modelu pierwszego mieszkania lub TBS



w kamienicy powinny zlozy¢ wniosek do TBS
w odpowiedzi na ogloszony konkurs najmu
lokalu. Jesli speiniaja kryterium dochodowe
oraz nie posiadaja tytulu prawnego do lokalu na

terenie miasta, moga najac lokal.

Cel 2 Narodowego Programu
Mieszkaniowego

Zwigkszenie  mozliwosci  zaspokojenia
podstawowych potrzeb mieszkaniowych o0sob
zagrozonych wykluczeniem spolecznym ze
wzgledu na niskie dochody Ilub szczegolnie

trudng sytuacje Zyciowa.

Cho¢ w

mieszkania treningowe nie stanowig formutly

swietle aktualnych przepisow

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb lub
rodzin, to ushugi tego typu znajduja zastosowa-
nie we wsparciu os6b potrzebujacych, zwlaszcza
0s6b z niepelnosprawnosciami i wychodzacych
z bezdomnosci. Skomplikowany status prawny
powoduje, ze czes¢ gmin, realizujac de facto
mieszkanie treningowe, Kieruje si¢ zapisami
rozporzadzenia o mieszkaniu chronionym
(jego konkretnym podtypie - mieszkaniu
chronionym treningowym), ktore niesie za
soba liczne obostrzenia dotyczace parametrow
technicznych lokalu, jego dostgpnosci i sposobu

wykorzystania. Zapisy te nie s3 adekwatne do

skali potrzeb wielu grup, ktore kwalifikuja si¢ do
wsparcia w ramach mieszkania treningowego,
i w nieuzasadniony sposob znacznie podwyz-
szaja koszty jego utworzenia (w szczegolnosci
w przypadku checi dostosowania lokalu w starym
zasobie mieszkaniowym). Skutkiem tego czesc
gmin rezygnuje z tworzenia instytucji tego typu
z powodu braku odpowiednich lokali w zasobie
lub braku srodkéw finansowych na ich przysto-
sowanie do tych funkgcji. Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych najemcéow zagrozonych wyklu-
czeniem spolecznym przewidziano w ramach
wielu modeli mieszkalnictwa BMDM. Jednym
z rozwigzan s3 lokale mieszkalne treningowe
dla grup potrzebujacych wsparcia przy usamo-
dzielnieniu sie. W przypadku Bytomia s3 to
osoby mlode, opuszczajace osrodki wychowaw-
czo-opiekuncze i piecze zastgpcza oraz osoby
z niepelnosprawnoscia (model 3.4.1. mieszkania
treningowe dla osob z niepelnosprawnoscia
intelektualna oraz model 3.4.2. mieszkania
treningowe dla os6b opuszczajacych osrodki
opiekunczo-wychowawcze i piecze zastepcza).
Takie lokale mieszkalne beda udostepniane
dzigki wspolpracy organizacji pozarzadowe;j
1z TBS Bytom i gmina.

Najemcy zainteresowani uzyskaniem miesz-
kania treningowego muszg zglosi¢ swoje po-
trzeby mieszkaniowe organizacji pozarzadowe;j,
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ktora jest operatorem mieszkania. W przypadku
0sOb opuszczajacych osrodki opiekunczo-wy-
chowawcze i piecze zastgpcza, to wlasnie osrodek
wraz z MOPR wskazuje, ktory z podopiecznych
moze wymagac wsparcia poprzez najem miesz-
kania treningowego. Dostep do mieszkania tre-
ningowego beda mogly uzyskaé wylacznie osoby

zamieszkujace w miescie na stale.

Kolejnym modelem z ustuga wsparcia opie-
kunczego jest model 38.3.1. bytomski SAN (Spo-
leczna Agencja Najmu). Mieszkania z agencji de-
dykowane s3 osobom mitodym, potrzebujacym
wsparcia w usamodzielnianiu si¢ oraz zagrozo-
nym wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na
niskie dochody, korzystajace ze wsparcia MOPR,
a takze gospodarstwa domowe, ktére otrzymaty
przydzial do lokalu zamiennego. Aby pozyskac
lokal mieszkalny, najemcy powinni zgtosi¢
sie do agencji. W dalszej kolejnosci przejda
weryfikacje spelnienia kryteriéw. Po akceptacji
warunkow najmu potencjalni najemcy beda mo-
gli w okresie ok. 2-3 lat zamieszkiwac¢ w lokalu
i korzystac z ustug asystenta, ktory bedzie ich
wspieral w rozwoju zawodowym i osobistym.

Wnhiosek z etapu wdrozenia BMDM

Analiza finansowa, przeprowadzona
dla modelu bytomskiego SAN, pozwolita
okreslic wysokos¢ srodkow finansowych
niezbednych dla funkcjonowania agen-
cji. Srodki te oszacowano na 650 tys. zl
rocznie. Kwota ta wymaga dofinansowania
z budzetu gminy lub pozyskania wsparcia
zewnetrznego. Wsparcie takie oferuje
aktualnie MIiR w ramach programow
operacyjnych.

W fazie weryfikacji mozliwosci realiza-
¢ji koncepcji SAN w Bytomiu i wykorzysta-
nia tego zrodla finansowania zostaty ziden-
tyfikowane pewne wyzwania. Pierwszym
z nich jest zapewnienie okresu trwatosci
projektu po zakonczeniu finansowania, co
wiazaloby sie¢ prawdopodobnie z potrzeba
uruchomienia srodkéow budzetowych
gminy pomimo prowadzenia dzialalnosci
komercyjnej przez agencje i samodzielne-
go pozyskiwania przez nig srodkow.

Zasadnym wydaje si¢ rozwazenie
wprowadzenia ograniczonego w czasie
okresu trwalosci projektu z uwagi na jego
specyfike jako projektu innowacyjnego.
Samo zalozenie projektéw innowacyjnych



zaklada testowanie nowych rozwiazan
i — co za tym idzie - pewien margines
niepowodzen. W zwiazku z tym, ze pro-
jektowane dzialania nie byly wczesniej
zweryfikowane w praktyce, mozliwe jest
wystapienie ryzyka w stopniu wyzszym
niz przy normalnych projektach. W przy-
padku SAN dotyczy to w szczegolnosci po-
tencjalnych problemoéw z nieregularnym
uiszczaniem oplat czynszowych przez
najemcow i ewentualng rotacja beneficjen-
tow programu.

Utworzenie SAN na poziomie gminy
powinno byc¢ kazdorazowo poprzedzone
analiza finansowa. Dobrze, zeby przy jej
tworzeniu brana byta pod uwage spotecz-
na wartosc projektu, by uwzglednione zo-
staly koszty alternatywne oraz potencjalne
oszczednosci, ktore generowane s3 na po-
ziomie wydatkow na pomoc spoteczng, za-
pobieganie wykluczeniu spotecznemu itd.

Lokale komunalne z czynszem socjalnym,
lokale komunalne oraz opcjonalnie lokale do
najmu z TBS beda udostgpniane w ramach
modelu 3.2.1.
pomiedzy TBS a spoldzielnia mieszkaniows.

umowy barterowej zawartej

Wyremontowane dzigki temu pustostany beda

udostepnione najemcom, ktoérzy oczekuja na
wykonanie nakazu eksmisji oraz oczekuja na
przydzial lokalu zamiennego. W celu uzyskania
lokalu, potencjalny najemca powinien zlozy¢
wniosek do wydzialu spraw lokalowych UM.
Model zwigkszy dostepnos¢ 1 jakos¢ lokali
mieszkalnych z czynszem socjalnym kierowa-
nych do najubozszych najemcéw w miescie.
Dostepne mieszkalnictwo jest w tym przypadku
rozumiane jako ,lokale tanie w utrzymaniu” oraz
jako ,lokale o dobrym standardzie, dostepne dla
najubozszych”.

Cel 3 Narodowego Programu

Mieszkaniowego
Poprawa warunkow  mieszkaniowych
spoleczenstwa, stanu technicznego zasobow

mieszkaniowych oraz zwigkszenie efektywnosci
energetycznej.

Dostepne mieszkalnictwo jest rowniez
realizowane poprzez poprawe warunkow miesz-
kaniowych dla okreslonych grup, np. seniorow.
W ramach modelu 3.1.3. zamiana dla seniora
oraz modelu 3.1.4. dom przyjacielski beda re-
montowane pustostany w celu dostosowania ich
do potrzeb mieszkaniowych seniora. Poprzez
zastosowanie projektowania uniwersalnego oraz

dodatkowo innowacyjnych energooszczednych
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rozwiazan lokale mieszkalne stang si¢ komfor-
towe i tanie w utrzymaniu. Lokale mieszkalne
beda dostepne do najmu w ramach zasobu
TBS lub nabycia. Dostepne mieszkalnictwo jest
w tym przypadku rozumiane jako ,lokale tanie
w utrzymaniu” oraz dostgpne przestrzennie,
czyli bez barier architektonicznych. Aby pozy-
skac taki lokal, najemca powinien zglosic zainte-
resowanie w biurze zamian. W przypadku reali-
zacji modelu domu przyjacielskiego, pozyskanie
lokalu moze nastgpi¢ poprzez najem lub zakup
lokalu po cenach rynkowych od inwestora lub
opcjonalnie poprzez zgloszenie zainteresowania
najmem lokalu komunalnego albo z zasobu TBS

w odpowiedniej jednostce.

Whnioski z etapu wdrozenia
BMDM

Whniosek 1

Zagospodarowanie pustostanow jest powig-
zane z problemem zlego stanu technicznego
czesci wspolnych w budynkach (klatek schodo-
wych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz stref
wejsciowych). Ich zly stan techniczny obniza
atrakcyjnos¢ wyremontowanego pustostanu, co
utrudnia wynajecie lub zbycie takiego lokalu.
W ramach modelu 3.1.2. TBS w kamienicy pod-

jeto ten temat i zastosowano nastepujace rozwia-

zanie: wynegocjowano ze wspolnota mieszka-
niowg mozliwos¢ zwolnienie z oplat na fundusz
remontowy w zamian za przeprowadzenie prac
remontowo-budowlanych w czesciach wspol-
nych. Jest to rozwigzanie pozwalajace podnies¢
atrakcyjnos¢ nieruchomosci lokalowej poprzez
poprawe jej bezposredniego otoczenia. Rozwig-
zanie to wymaga zaakceptowania zaréwno przez
Wspolnote Mieszkaniows, jak i dostawce miesz-
kan, zakresu prac i ich szacowanego kosztu.
Dostawca mieszkan kredytuje prace w czesciach
wspolnych, a zaangazowane Srodki finansowe
odzyska poprzez odpisy kompensacyjne z przy-
sztymi oplatami na fundusz remontowy we
wspolnocie mieszkaniowej. W przypadku zbycia
lokalu nalezy podwyzszy¢ wartos¢ zbywanej
nieruchomosci o warto$¢ nieskompensowanej
nadptaty na funduszu remontowym.

Wniosek 2

Wprowadzenie w ustawie o rachunkowosci
zapisu analogicznego do art. 2a ustawy o PPP,
mowigcego, ze umowa o partnerstwie publicz-
no-prywatnym moze wyodrebnia¢c w ramach
wynagrodzenia partnera prywatnego wysokosc
platnosci ponoszonych przez podmiot pu-
bliczny na finansowanie wytworzenia, nabycia
lub ulepszenia srodkéw trwatych albo nabycia

wartosci niematerialnych i prawnych w ramach



realizacji przedsiewzigcia, speliajacych prze-
stanki wydatkéw majatkowych w rozumieniu art.
124 ust. 4 albo art. 236 ust. 4 ustawy o finansach
publicznych.

W przypadku leasingu zwrotnego nierucho-
mosci przeznaczonych do remontu na obszarach
rewitalizacji takze nalezy przewidzie¢ mozliwos¢
wyodrebnienia w kwocie oplaty leasingowe;j,
ponoszonej przez korzystajacego w okresie
leasingu czesci speiniajacej przestanki wydatkow
majatkowych w rozumieniu art. 124 ust. 4 albo

art. 286 ust. 4 ustawy o finansach publicznych.

Whniosek 3

Obecnie nieruchomosci przekazywane
aportem do spoiki, a p6zniej ewentualnie zbywa-
ne przez nig w ramach modelu, s3 wyceniane wg
wartosci oszacowanej przez rzeczoznawce ma-
jatkowego do pierwszego przetargu oglaszanego
przez gming. Pomimo braku zainteresowania ze
strony inwestorow i obnizania ceny wyjsSciowej
w kolejnych przetargach, spotka otrzymuje apor-
tem nieruchomosc, ktorej wartosc jest okreslona
na poziomie ceny wystawionej do pierwszego
przetargu. Zgodnie z informacjami, uzyskany-
mi od dostawcow mieszkan zlokalizowanych
w Bytomiu, oferta pustostanoéw kierowanych
do modelu powinna prezentowac realne ceny,

uwzgledniajace stan techniczny nieruchomosci.

Ceny transakcyjne nieruchomosci z rynku wtor-
nego zazwyczaj dotyczg mieszkan gotowych do
zasiedlenia, tymczasem w ofercie gminy czesto

sa nieruchomosci:

* wylaczone z uzytkowania nakazem Po-
wiatowego Inspektora Nadzoru Budow-
lanego w Bytomiu,

* wwezlami sanitarnymi zlokalizowanymi
na klatce schodowej lub balkonach,

* objete ochrong konserwatora zabytkow
i wylaczone z uzytkowania, ale wymaga-
jace zachowania i odnowienia ze wzgledu
na swoja wartosc historyczna i kulturowa.

Rozwigzaniem mogltoby by¢ wypracowanie
karty bonifikat od wartosci nieruchomosci
(pustostanu) kierowanej do modelu. W karcie
ustalone by byly rézne wysokosci bonifikaty
w zaleznosci od stanu technicznego nierucho-
mosci. Wymaga to jednak zawarcia umowy
z dostawcg mieszkan w celu zobowigzania go
do przeprowadzenia prac remontowo-budow-
lanych i doprowadzenia nieruchomosci (np.
zabytkowych) do dobrego stanu technicznego,
umozliwiajacego zasiedlenie. Niewywigzanie
sie z umowy oznaczaloby koniecznos¢ zwrotu
bonifikaty.

Co do zasady, gmina nie powinna sprzeda-

wac nieruchomosci ponizej ceny odpowiadaja-
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cej jej wartosci rynkowej, ustalonej kazdorazowo
przez rzeczoznawce. Na podstawie uchwaty rady
gminy mozliwe jest jednak zbycie nieruchomo-
sci ponizej tej ceny, tj. z bonifikata, jesli cel tej

sprzedazy jest szczegolny.

Wniosek 4

Zagospodarowanie pustostanow jest powig-
zane z problemem podzialu pomiedzy wielu
wiascicieli gruntow otaczajacych nieruchomosé.
Brak jednego wtlasciciela terenu podworka
uniemozliwia zorganizowanie tej przestrzeni,
ktora czesto jest nieuporzagdkowana, wypet-
niona ,tworzonymi na dziko” miejscami par-
kingowymi i placykami gospodarczymi oraz
nieuzytkowanymi obiektami gospodarczymi.
Taki stan zagospodarowania obniza atrakcyjnosc
nieruchomosci bedacych przedmiotem inwe-
stycji mieszkaniowych. Jest to problem trudny
do rozwiazania, poniewaz kazdy z wiascicieli

realizuje swoje interesy.

Rozwiazanie a. Organizacja spotkan i roz-
mow z wilascicielami, dzierzawcami gruntow
w celu wypracowania planu wspélnych przed-
siewziec i etapow ich realizacji.

Rozwigzanie b. Podjecie wspolpracy z orga-
nizacja pozarzadowas, z udzialem ktoérej najemcy

i wlasciciele wypracuja projekt zagospodarowa-
nia terenu atrakcyjnego i akceptowalnego dla
wszystkich stron. Takie dzialania podejmuje np.
Stowarzyszenie ,Odblokuj” z Warszawy, ktore
realizowato projekt sadzenia drzew czy rewita-
lizacji praskich podworek z udzialem mieszkan-
cow oraz wspolnie z Grupa Pedagogiki i animacji
Spotecznej Praga-Poinoc (GPAS Praga), przy
wsparciu Fundacji Stefana Batorego i Centrum
Komunikacji Spotecznej m.st. Warszawy. Takie
dzialania mialy na celu nie tylko poprawe wa-
runkéw zamieszkania poprzez tworzenie miejsc
do rekreacji, ale takze aktywizacje lokalnej spo-

tecznosci.

Wniosek 5

Dodatkowym problemem jest fakt, ze miesz-
kania treningowe traktowane s3 jako ustuga, a nie
jako sposob realizacji potrzeb mieszkaniowych,
wiec najemcy nie moga na ich utrzymanie po-
zyskac¢ dodatku mieszkaniowego. W przypadku
0s6b z niepelnosprawnosciami mozna natomiast
wykorzysta¢ dodatek opiekunczy i do jego wy-
sokosci dopasowac wysokos¢ optat pobieranych

od uczestnikow programu.

Istotng kwestig zglaszang przez Srodowiska
organizacji pozarzadowych w kontekscie prowa-

dzenia mieszkan treningowych jest zapewnienie



mozliwie stabilnego w czasie prowadzenia tego
typy dziatalnosci. Warto rozwazyc¢ wprowadze-
nie trybow pozakonkursowych, umozliwiajacych
kontynuowanie dziatalnosci po pozytywnej we-
ryfikacji dotychczasowej aktywnosci organizacji,
ewentualnie oglaszanie nowych konkursow
na tyle wczesnie, zeby pomiedzy dzialaniami
kolejnych operatoréow nie byto niepotrzebnych
przestojow. Przyczyniloby sie to do optymalne-
go wykorzystania zasobu lokalowego oraz dato

szanse na stabilne kontynuowanie dziatalnosci.

Kluczowe pojecia
w publikacji

W zwiagzku ze specyficzng terminologia,
zwiazang z problematyka niniejszej publikacji
lub stosowaniem ogoélnie zrozumialych stow
w nietypowych kontekstach, przygotowano
stownik kluczowych pojec, ktory ma za zadanie

utatwic lekture.

Pustostan rozumiany jest jako niezamiesz-
katy lub nieuzytkowany (w catosci lub czesciowo)
budynek, lokal lub lokal uzytkowy. W niniejszym
opracowaniu postanowiono rozszerzyc ta grupe
o grunty — niezabudowane przestrzenie, wyma-
gajace uzupelnienia, w pierzei ulic, okreslane

réowniez w nomenklaturze architektoniczno-
-urbanistycznej jako ,przestrzen pod plomby”.
Nie s3a to typowe pustostany mieszkaniowe lub
uzytkowe, a raczej pustostany ,przestrzenne”.

Lokal uzytkowy to lokal wykorzystywany
wylacznie do dzialalnosci gospodarczej (lokal
handlowy, ustugowy, produkcyjny, rézne gabi-
nety, pracownie, a takze lokal wynajety na biuro,
na dzialalnos¢ kulturalno-spoleczna i inna),
zajmowany na podstawie umowy najmu (w bu-
dynku ze wspolnota mieszkaniowg — réwniez
lokal stanowiacy wyodrebniong wlasnosc), z ty-
tutu wynajecia ktorego jednostka osigga dochod
(w znaczeniu pojecia stosowanego w badaniach
statystycznych przez Glowny Urzad Statystycz-
ny).

Lokal lub lokal mieszkalny - wydzielona
trwalymi Scianami w obrebie budynku izba lub
zespol izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Aport to zwigkszenie kapitatu zakltadowego
spoiki przez jego wlasciciela — Gming, wskutek
przekazania lokalu mieszkalnego, uzytkowego

lub gruntu.
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Dodatkowo przedstawiono wykaz kluczo-
wych poje¢ stosowanych w poszczegolnych
modelach mieszkalnictwa.

Zaangazowanie TBS Bytom
(TBS)

TBS lub Spolka - nalezy przez to rozumiec
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp.
z.0.0. w Bytomiu. TBS to podmioty, ktérych ce-
lem jest realizacja zadan wynikajacych z ustawy
z dnia 26 pazdziernika 1995 roku o niektorych
formach popierania budownictwa, w szczegol-
nosci budowy mieszkan na wynajem, skierowa-
nych do o0séb o srednich dochodach.

Partycypacja (w kosztach remontu) — nalezy
przez to rozumie¢ udzial finansowy, rzeczowy
lub finansowo-rzeczowy w kosztach prac re-

montowo-budowlanych w pustostanie.

Umowa Partycypacji — nalezy przez to rozu-
mie¢ umowe w sprawie formy i zakresu partycy-
pacji w kosztach prac remontowo-budowlanych
W pustostanie.

Partycypant — nalezy przez to rozumiec
osobe, ktora planuje zawrzec lub zawarta z TBS
Bytom Umowe Partycypacji.

Najemca - nalezy przez to rozumiec osobe,
ktora zawarta z TBS Bytom umowe najmu lokalu
mieszkalnego i ktora spetnia warunki najmu.

Osoba mloda — nalezy przez to rozumiec
osoby w wieku do 35 roku zycia, wnioskujace
o przydzial lokalu mieszkalnego w ramach
modelu dostepnego mieszkalnictwa, spetniajace
kryteria okreslone w Regulaminie najmu.

Senior — nalezy przez to rozumiecC osobe
powyzej 60 roku zycia, wnioskujaca o przydziat
lokalu mieszkalnego dostosowanego dla senio-
row w ramach modelu mieszkalnictwa, spelnia-
jaca kryteria okreslone w Regulaminie najmu.

Fundusz remontowy — zakladany we wspol-
notach mieszkaniowych w ramach ktorego
najemcy lokali mieszkalnych wptacaja srodki na
poczet przysztych prac remontowych przepro-
wadzanych w czesci wspolnej budynku.

Crowdfunding rynku nieruchomosci to fi-
nansowanie spotecznosciowe. Jest to neologizm
utworzony ze stow crowd (ttum) oraz funding
(finansowanie). Istota tego mechanizmu jest
gromadzenie kapitalu na realizacje okreslone-
go przedsiewziecia poprzez przeprowadzenie
zbiorki, najczesciej z zastosowaniem narzedzi
teleinformatycznych.



Zaangazowanie spoldzielni
mieszkaniowej

SM - spoldzielnia mieszkaniowa, dostawca

mieszkan.

Lokal spoldzielczy to spoldzielczy wlasno-
sciowy lokal mieszkalny lub mieszkanie wlasno-

sciowe, potozone w zasobach spoéldzielczych.

Lokal socjalny - lokal przeznaczony dla
0s6b bezdomnych lub nie mogacych utrzymac
mieszkania samodzielnie z powodu ubodstwa.
Pojecie i1 zasady przyznawania lokalu socjalnego
reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Zgodnie z art. 2 ust.1 pkt 5 ustawy powierzchnia
pokoi, przypadajaca na czlonka gospodarstwa
domowego najemcy, nie moze byc¢ mniejsza
niz 5 m?, aw wypadku jednoosobowego gospo-
darstwa domowego 10 m? , przy czym lokal ten
moze by¢ lokalem o obnizonym standardzie.

Nabycie spadku na rzecz Gminy - zgodnie
z art. 669 kodeksu postepowania cywilnego,
stwierdzenie nabycia spadku nastepuje w drodze
postanowienia wydanego przez sad po prze-
prowadzeniu rozprawy, na ktérag wzywany jest
wnioskodawca, a takze osoby mogace dziedzi-

czyc jako spadkobiercy ustawowii testamentowi.

Umowa barterowa — typ umowy zawieranej
miedzy stronami transakcji, ktore przewiduja, ze
zaplata za towar czy ustuge nastgpi nie w formie
pienieznej, lecz w formie innego towaru i ustugi
(ewentualnie innych towarow i ustug).

Spoleczna Agencja Najmu

SAN (Spoteczna Agencja Najmu) — instytucja
posredniczaca pomiedzy wlascicielami miesz-
kan na wynajem i osobami zainteresowanymi
najmem, spelniajagcymi okreslone kryteria eko-

nomiczne i spoteczne.

‘Wynajmujacy — wiasciciel mieszkania, ktore
wynajmuje Spoleczna Agencja Najmu w celu
dalszego podnajecia najemcy.

Najemca — osoba fizyczna o niezaspokojo-
nych potrzebach mieszkaniowych, wobec ktorej
wladze publiczne maja obowigzek udzielenia
pomocy w zaspokajaniu tychze potrzeb, pod-
najmujgca mieszkanie od Spolecznej Agengji
Najmu.

Czynsz — stawka z tytulu rynkowej transakcji
najmu, zawieranej bezposrednio przez wiasci-

ciela mieszkania z najemcami.
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Czynsz SAN - obnizona w stosunku do po-
ziomu rynkowego stawka czynszu, obowigzujaca

w zasobach Spotecznej Agencji Najmu.

Luka czynszowa — r6znica pomiedzy pozio-
mem rynkowym stawki czynszu najmu miesz-
kania a stawka czynszu najmu wynegocjowang

przez SAN i oferowang najemcom.

Umowa najmu instytucjonalnego — forma
umowy najmu wprowadzona do obrotu praw-
nego, stanowigca skuteczng ochrone przed nie-
uczciwymi lokatorami. Moze by¢ zawarta przez
osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke
organizacyjng nie bedaca osoba prawna — tylko
wtedy, gdy osoba lub jednostka prowadzi dzia-
lalnos¢ gospodarcza w zakresie wynajmowania
lokali. Waznym elementem umowy najmu
instytucjonalnego jest zalaczenie oswiadczenia
najemcy o poddaniu sie¢ egzekucji i zobowia-
zania do oproznienia i wydania uzywanego na
podstawie umowy najmu lokalu.

Fundusz gwarancyjny — instrument powo-
tany zostal w celu udzielenia porgczenia najem-
com agengji. Pokrywa ewentualne zobowigzania
najemcy agencji, z ktorych si¢ on nie wywigzuje
(oplata za czynsz, media) i ewentualne szkody,
powstate w wyniku uzytkowania mieszkania.

Zaangazowanie organizacji
pozarzadowej

NGO - to organizacja pozarzadowa dzialaja-
ca (w przypadku BMDM) w przemysle mieszka-
niowym i realizujaca cele spoteczne.

Mieszkanie treningowe — rodzaj miesz-
kan z dodatkowymi ustlugami (np. wsparciem
asystenta) skierowany dla grup potrzebujacych
wsparcia w pelnej integracji spotecznej. Jego
celem jest trening samodzielnosci mieszkancow,

a zamieszkiwanie w nim ma charakter rotacyjny.

Mieszkanie chronione - forma pomocy
spolecznej, przygotowujaca osoby przebywajace
tam pod opieka specjalistow do prowadzenia
samodzielnego zycia lub zastgpujaca pobyt
w placoéwce, zapewniajacej calodobowa opie-
ke. Mieszkanie chronione zapewnia warunki
samodzielnego funkcjonowania w srodowisku,
w integracji ze spolecznoscia lokalng (art. 53
ust.2 Ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy
spolecznej).

Osoby z niepelnosprawnoscia intelektualna
— osoby o specjalnych potrzebach dotyczacych
treningu samodzielnosci, wynikajacych z zabu-
rzen rozwojowych na poziomie intelektualno-
-funkcjonalnym.



Ushluga socjalna — swiadczenie niepienig¢zne
majace na celu wsparcie osob tego potrzebu-
jacych w codziennym funkcjonowaniu i/lub
integracji spoteczne;.

Opieka wytchnieniowa — forma tymczaso-
wego wsparcia opiekunow osob zaleznych w pet-
nieniu funkcji opiekunczych, majaca na celu
umozliwienie im potrzebnego wypoczynku,
zalatwienie spraw urzedowych i osobistych, itd.

MOPR - Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie
w Bytomiu (MOPR).

Zaangazowanie sektora
prywatnego

PPP
— zgodnie z ustawg z dnia 19 grudnia 2008 r.

(Partnerstwo publiczno-prywatne)

o partnerstwie publiczno-prywatnym przed-
miotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest
wspoélna realizacja przedsiewziecia oparta na
podziale zadan iryzyk pomiedzy podmiotem
publicznym i partnerem prywatnym.

Leasing zwrotny inaczej leasing nierucho-
mosci — polega na zbyciu nieruchomosci nale-
z3cej do gminy na rzecz instytucji leasingowej,
przyjeciu nieruchomosci w leasing, sfinansowa-
niu z uzyskanych Srodkéw remontu kamienicy

przez gming jako inwestora zastepczego i ofero-
waniu wyremontowanych lokali mieszkalnych

najemcom.

Sprzedaz bezgotowkowa jest forma zbycia
nieruchomosci/lokali mieszkalnych lub ustugo-
wych w zamian za ushugi remontowo-budowlane
w pustostanach.
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e-mail: an@um.bytom.pl

Informacje o procesie rewitalizacji i obszarze pilotazowym
Biuro Rewitalizacji Bytomia i Funduszy Europejskich
Urzad Miejski w Bytomiu

ul. Parkowa 2, 41-902 Bytom

Telefon/fax: (+4.8) 32 283 62 27

e-mail: zf@um.bytom.pl

Informacje o Bytomskim Modelu Dostepnego Mieszkalnictwa i jego realizacji
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Bytom Sp.z.0.0 (TBS)

ul. Rynek 21/3, 41-902 Bytom

Telefon (+48) 32 280 30 73, 609 952 255

e-mail: biuro@tbsbytom.pl

Publikacja przeznaczona do bezplatnej dystrybucji.
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