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Zatacznik 1. Zory: do$wiadczenia z rozwijania kompleksowej polityki mieszkaniowej

Celem tego materiatu jest krotkie przedstawienie zakresu doswiadczen miasta Zory w rozwijaniu polityki
mieszkalnictwa (finansowo) dostepnego, czyli takiego na kieszen , przecietnego mieszkarica”. Materiat ten
ma stuzy¢ jako inspiracja dla aplikantow do Partnerskiej Inicjatywy Miast 3 (PIM3) przy okreslaniu zakresu
rozwigzan, ktdre chcieliby wypracowac w trakcie prac w inicjatywie. Materiat ten ma charakter pogladowy
i aplikanci mogg w swoich zgtoszeniach wychodzié poza jego zakres.

Cechg charakterystyczng rozwigzar w zakresie polityki mieszkaniowej Zor (miasto na prawach powiatu,
ludno$é 62 tys, 2021, powierzchnia 65 km?) jest ich kompleksowo$é oraz innowacyjny charakter. Na
kompleksowo$¢ polityki mieszkaniowej Zor sktadajg sie nastepujgce elementy:

1. Polityka tworzenia mieszkan czynszowych nienastawionych na maksymalizacje zysku

2. Tworzenie atrakcyjnych przestrzeni publicznych i terendw rekreacyjnych, ktdre sktadajg sie na
spdjna wizje rozwoju przestrzennego Zor, jako miasta przyjaznego mieszkaricom

3. Aktywna polityka nabywania gruntéw pod rozbudowe komunalnego zasobu mieszkaniowego

4. Systematyczna rozbudowa zasobu mieszkalnictwa dostepnego

a. Mieszkania komunalne
b. Mieszkania chronione
c. Mieszkania dostosowane dla 0séb niepetnosprawnych

5. System planowania, budowania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminnym (MZG)
podzielony miedzy kilka wspétpracujacych podmiotéw, z ktérych gtdwne to: Urzad Miasta Zory,
Zaktad Techniki Komunalnej (sp. z 0.0.), Zarzad Budynkéw Miejskich

6. Rozinorodne modele finansowania budowy mieszkan komunalnych (wykorzystanie Srodkéw
zwrotnych i bezzwrotnych z BGK i Funduszu Doptfat, testowanie modelu PPP z wykorzystaniem
funduszy UE, srodki wtasne)

7. Systematyczna modernizacja zasobu mieszkalnictwa komunalnego.

Punktem wyjscia Zor jest strategia rozwoju miasta do 2030 roku?, ktérej celem jest stworzenie miasta
kreujacego, inkluzyjnego, spdjnego i proekologicznego. Strategia rozwoju wychodzi z zatozenia, ze aby
miasto mogto sie dalej preznie rozwijaé¢ potrzebuje zwiekszaé liczbe swoich mieszkaricéw. Ma to by¢
osiaggniete dzieki polityce mieszkaniowej oraz ofercie ustug edukacyjnych, zdrowotnych, spotecznych i
rekreacyjnych. W ostatnich latach Zory byly w stanie utrzymywac liczbe swoich mieszkadcéw na statym
poziomie 2015 —-61 945; 2016 —-62 013; 2017 — 62 243; 2018 — 62 456; 2019 -62 472; 2020 - 61 833; 2021
- 61 839 (dane GUS). Jest to pozytywne zjawisko na tle zmniejszajacej sie populacji wojewddztwa
$lgskiego, ktéra na przestrzeni 2000-2019 skurczyta sie o ponad 5%, przy czym miasta w tym okresie
stracity ponad 8% mieszkanicéw, a obszary wiejskie zyskaty prawie 7% (GUS)?2.

1 https://bip-api.zory.pl/api/attachments/2472
2 https://bip.stat.gov.pl/files/gfx/bip/pl/defaultstronaopisowa/1568/1/1/9. slaskie.pdf
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Mapa 1. Zmiana liczby ludnosci wedtug gmin w latach 2010-2019
Stan w dniu 31 grudnia

Zrédto: dane GUS, Baza Demografia.

Zrédto: https://bip.stat.gov.pl/files/gfx/bip/pl/defaultstronaopisowa/1568/1/1/9. slaskie.pdf

W zakresie polityki mieszkaniowej, Zory stawiaja na state zwiekszanie liczby mieszkan, ktdre sg osiggalne
cenowo dla ,przecietnego cztowieka”. W polskich realiach, takie mieszkania zazwyczaj wchodzg w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy (wtasno$¢ gminy) lub spétek podlegtych gminie (np. TBS, SIM3). Choé w
innych czesciach kraju pojawiajg sie takze innowacyjne rozwigzania bazujace na prywatnym zasobie
mieszkaniowym, np. spoteczne agencje najmu (SAN). W Zorach dziatajg dwa podmioty odpowiedzialne za
zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Zaktad Techniki Komunalnej (sp. z o0.0.), Zarzad Budynkow
Miejskich. Miasto nie posiada TBS/SIM ani SAN.

Flagowym programem nakierowanym na rozbudowe MZG jest ,Z przysztoécig w Zorach”*. Zostat on
wprowadzony z mys$lg o tych, ktérzy nie chcg budowac domu, ani zaciggac¢ kredytu na zakup mieszkania.
Dzieki temu programowi Zory do 2019 r. oddaty prawie 400 mieszkar pod wynajem (koszt inwestycji ok
72 min zt) a nastepnych prawie 300 jest w budowie i ma by¢ oddane przed koricem 2024 r. Program
zaktada budowe ponad 1000 mieszkan.

Innym innowacyjnym projektem mieszkaniowym jest przygotowywana budowa osiedla z 405 nowymi
komunalnymi mieszkaniami finansowanego w formule partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP). Ten
projekt ze wzgledu na zastosowanie PPP potgczonego z dotacjg z BGK oraz dodatkowg dotacjg
dedykowanga inwestycjom o niskim wspétczynniku EP® jest unikatowy na skale Polski. Wykorzystuje
zaawansowane rozwigzania, ktére taczg energie odnawialng i nowoczesne technologie, jak takze
przemyslane rozwigzania urbanistyczne i architektoniczne, ktdre zapewnig bardzo wysoki poziom
efektywnosci energetycznej oraz komfort zycia mieszkaricom. Zastosowanie formuty PPP ma stanowic

3 TBS — towarzystwo budownictwa spotecznego; SIM — spoteczna inicjatywa mieszkaniowa.

4 https://ztkzory.pl/szczegoly-programu-z-przyszloscia-w-zorach/

5 Wspétczynnik EP jest miarg efektywnosci energetycznej budynku i jest wskaznikiem rocznego zapotrzebowania
budynku na nieodnawialng energie pierwotng.
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gwarancje wysokiej jakosci wykonania, precyzyjnie okreslonych kosztéw dla gminy oraz diugotrwatej

stabiln
natom

osci w utrzymaniu. Te cechy przyczyniajg sie do zrédwnowazonego charakteru tej inwestycji,
iast czynsze o obnizonej stawce czynig te inwestycje instrumentem wtgczenia spotecznego. Projekt

przeszedt juz etap dialogu konkurencyjnego i wchodzi w etap sktadania ofert przez partneréw prywatnych.

W trakcie przygotowania i realizacji polityki mieszkaniowej oraz jej poszczegdlnych programéw, Zory
zdobyty doswiadczenie w nastepujgcych obszarach tematycznych, ktérymi mogg podzieli¢ sie w trakcie

prac PIM3.

1. Inwentaryzacja i analiza stanu istniejgcych zasobéw mieszkaniowych

2. Identyfikacja i analiza potrzeb oséb potrzebujgcych mieszkania czynszowego — jakie mieszkania,
dla kogo (mtodzi, seniorzy, dzieci, wielkos$¢ i standard wyposazenia itp.)

a. Mieszkalnictwo spoteczne, socjalne, chronione

3. Stworzenie i przyjecie polityki mieszkaniowej z ambitnymi celami i zarezerwowanie srodkow
finansowych na te potrzeby

4. Analiza gruntéw we wifadaniu gminy oraz identyfikacja i wykup gruntédw potrzebnych pod
realizacje nowych inwestycji

5. Modele finansowania zakupu gruntow oraz realizacji inwestycji mieszkaniowych (BGK, Fundusz
Doptat, fundusze unijne, wktad witasny, kredyty komercyjne, emisja obligacji, wktad przysztych
najemcow, sektor prywatny itp.)

6. Modele finansowania utrzymania (zarzadzania) mieszkan i budynkéw — ustalanie wysokosci
czynszow, wktad gminy

7. Zarzadzanie zasobem nieruchomosci w gminie — modernizacja i zréwnowazone utrzymanie
istniejgcego zasobu

8. Planowanie efektywnosci energetycznej nowych budynkdéw mieszkaniowych i zastosowanie
odnawialnych Zzrddet energii

9. Mechanizmy monitorowania majgtku najmujgcych mieszkania czynszowe

10. Podziat rdl i przebieg wykonania projektu inwestycyjnego - rozwigzania architektoniczne i
technologiczne w nowobudowanych budynkach czynszowych (efektywnos¢ energetyczna, jakosé
wykonania, projekt osiedli)

11. Tworzenie regulamindéw i statutéw mieszkan czynszowych

12. Organizacja procesu zasiedlania zasobdw, w tym projektowanie i realizacja kampanii
informacyjnych

13. Zarzadzanie listami osob oczekujacych na mieszkania, weryfikacja kryteriow kwalifikowalnosci.
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