1. Tereny nie będące własnością Gminy możliwe do wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe w okresie do 2010 roku

W granicach Miasta Częstochowy znajdują się następujące tereny niezagospodarowane, nie będące własnością Gminy, które mogą być wykorzystane na cele budownictwa mieszkaniowego. 

1) Teren położony w dzielnicy Północ ograniczony ulicami: Sosabowskiego, Jankowskiego, Sojczyńskiego-Warszyca, Laskiem Aniołowskim i przedłużeniem Alei Wyzwolenia położony na obr. 21 i 22 o łącznej pow. około 33 ha (obecnie Gmina i Skarb Państwa są łącznie właścicielami około 40% terenu).

2) Teren położony w dzielnicy Północ ograniczony ulicami: Wały Dwernickiego, Fieldorfa­Nila, Promenadą i Laskiem Aniołowskim położony na obr. 22 o łącznej pow. około 12 ha (teren w 100 % będący własnością osób fizycznych). 

3) Teren położony w dzielnicy Parkitka ograniczony ulicami: Okulickiego, Bialską, Nowobialską i Poleską oraz teren między ulicami Poleską i Okulickiego na wschód od ulicy Nowobialskiej położony na obr. 81 o łącznej pow. około 8 ha (obecnie Gmina i Skarb Państwa są łącznie właścicielami około 35 % terenu).

4) Teren położony w dzielnicy Lisiniec ograniczony ulicami: św. Rocha, św. Krzysztofa oraz przedłużeniem ulicy Okulickiego do skrzyżowania z św. Rocha i Wręczycką położony na obr. 84 o łącznej pow. około 5 ha (obecnie Gmina i Skarb Państwa są łącznie właścicielami około 10% terenu).

5) Teren położony w dzielnicy Błeszno ograniczony ulicami: Bohaterów Katynia, Różaną, terenem istniejącego osiedla mieszkaniowego od wschodu i granicą obrębu od południa położony na obr. 392 o łącznej pow. około 8,5 ha (obecnie Gmina i Skarb Państwa są łącznie właścicielami około 90% terenu).

Celem pozyskania gruntów w wyżej wymienionych strategicznych z punktu widzenia interesu Gminy rejonach należy zarezerwować wcześniej określone środki budżetowe na ten cel w perspektywie kilkuletniej. Warunkiem wstępnym do zagospodarowania takiego terenu po nabyciu możliwie jak największej jego części jest uchwalenie planu miejscowego. 

Po uchwaleniu planu miejscowego Gmina mogłaby zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dodatkowo nabyć tereny wskazane w planie jako posiadające charakter publiczny (projektowane drogi, tereny o funkcji rekreacyjnej, kulturalno-oświatowej, itp.).

Rozmieszczenie na terenie miasta gruntów nie będących własnością Gminy możliwych do wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe przedstawia mapa nr 2.

[image: image1.jpg]Warszava

Katawice

Praga
Wiedeft




Mapa 2. Tereny nie będące własnością Gminy możliwe do wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe.

1. dz. Północ, teren ograniczony ulicami: Sosabowskiego, Jankowskiego, Sojczyńskiego-Warszyca, Laskiem Aniołowskim i przedłużeniem Alei Wyzwolenia

2. dz. Północ, teren ograniczony ulicami: Wały Dwernickiego, Fieldorfa-Nila, Promenadą i Laskiem Aniołowskim

3. dz. Parkitka, teren ograniczony ulicami: Okulickiego, Bialską, Nowobialską i Poleską

4. dz. Lisiniec, teren ograniczony ulicami: św. Rocha, św. Krzysztofa, przedłużeniem ulicy Okulickiego

5. dz. Błeszno, teren ograniczony ulicami: Bohaterów Katania, Różaną, terenem istniejącego osiedla mieszkaniowego od wschodu.

Rozdział V.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy
Mieszkaniowy zasób Gminy Częstochowy tworzą lokale mieszkalne położone w budynkach stanowiących w całości własność Miasta oraz lokale mieszkalne położone w budynkach stanowiących współwłasność Miasta i innych podmiotów, tj.: osób fizycznych, prawnych i Skarbu Państwa.

1. Zarządzanie mieszkaniowym zasobem Gminy

a) Sprzedaż lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy

Celem sprzedaży lokali mieszkalnych stanowiących własność Gminy Częstochowy jest:

- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy,

- szeroka prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- pozyskiwanie środków na rzecz mieszkalnictwa.

Zbywanie lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy odbywa się na podstawie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz uchwały nr 214/XX/99 Rady Miasta Częstochowy z dnia 27 grudnia 1999 r. z późniejszymi zmianami, w sprawie przyznawania pierwszeństwa w nabywaniu lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych, wyrażenia zgody na stosowanie bonifikaty od ceny sprzedaży lokali mieszkalnych oraz ustalania stawek oprocentowania kredytu udzielanego przez Gminę przy ratalnej sprzedaży lokali mieszkalnych.

Od ceny sprzedaży lokalu mieszkalnego udzielane są bonifikaty w następującej wysokości:

1) W budynkach, których okres eksploatacji wynosi 10-25 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu,

- 30 % przy sprzedaży pojedynczych lokali mieszkalnych w budynkach,

- 50 % przy równoczesnej sprzedaży lokali mieszkalnych.

2) W budynkach, których okres eksploatacji wynosi ponad 25 lat do 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu:

- 75 % przy sprzedaży pojedynczych lokali mieszkalnych w budynku,

- 85 % przy równoczesnej sprzedaży lokali w budynku.

3) Bonifikat określonych w p. 1) i 2) nie stosuje się do budynków komunalnych, w których znajdują się nie więcej niż 4 lokale mieszkalne. Przy sprzedaży lokali mieszkalnych w tych budynkach stosuje się bonifikatę w wysokości:

- 20 %, gdy okres eksploatacji budynku wynosi od 25 lat do 35 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu,

- 60 %, gdy okres eksploatacji budynku wynosi ponad 35 lat do 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu,

- 90 %, gdy okres eksploatacji budynku wynosi powyżej 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu.

4) W budynkach, których okres eksploatacji wynosi powyżej 50 lat do daty zawarcia umowy sprzedaży lokalu bez względu na ilość najemców wykupujących lokale mieszkalne bonifikata wynosi 90 %.

Roczny plan zakłada sprzedaż 300 lokali – niejednokrotnie nie jest realizowany z uwagi na brak chętnych do wykupu zajmowanych lokali.

	Rok
	Liczba sprzedanych lokali
	Kwota uzyskana ze sprzedaży w zł

	2000
	536
	5.079.202,20

	2001
	533
	5.464.192,67

	2002
	286
	2.656.117,63

	2003
	264
	2.625.637,35

	2004
	268 
	(do września)
	2.501.602,62

	razem
	1.887
	18.326.752,47


Żródło: Wydział Geodezji i Gospodarki Nieruchomościami

Tab. 10. Sprzedaż lokali mieszkalnych.

Wpływy ze sprzedaży lokali powinny być przeznaczone na pozyskanie nowych lokali mieszkalnych w ramach budowy nowych budynków lub adaptacji na mieszkania np. hoteli pracowniczych, internatów, budynków niemieszkalnych.

Należy dążyć do ograniczenia ilości wspólnot mieszkaniowych z niskim udziałem procentowym Gminy Częstochowy gdyż jest bezspornym faktem, że gospodarowanie (ustalanie priorytetów remontowych, wysokości zaliczek na utrzymanie nieruchomości wspólnej, uchwalanie planów gospodarczych) w budynkach należących do wspólnot mieszkaniowych nie zależy wyłącznie od woli Miasta.

Ograniczenie ilości wspólnot realizowane będzie poprzez proponowanie sprzedaży lokalu najemcy a w przypadku braku jego zgody na wykup, proponowanie zamiany pojedynczych lokali mieszkalnych we wspólnotach. Pozyskane w ten sposób wolne lokale można będzie sprzedać w drodze przetargu.

b) Organizacja zarządzania

Zmiany regulacji prawnych w sferze zarządzania gospodarką mieszkaniową wywołały konieczność zmian w miejskich strukturach zarządzania. W miejsce Przedsiębiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej został utworzony zakład budżetowy gminy, który później przekształcono w spółkę prawa handlowego pn. Zakład Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Społecznego w Częstochowie Spółka z o.o. Gmina Częstochowa posiadająca w Spółce 100 % udziałów przekazała jej w 1999 r. w zarządzanie na okres 10 lat swój zasób mieszkaniowy - na podstawie umowy zawartej w oparciu o obowiązujące wtedy przepisy ustawy o zamówieniach publicznych.

Zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład zasobu mieszkaniowego Gminy winny zapewniać:

- efektywne i sprawne działanie podmiotu zarządzającego zasobem mieszkaniowym,

- utrzymanie stanu technicznego budynków na poziomie zapewniającym bezpieczeństwo ludzi i mienia w okresie użytkowania,

- ochronę ludzi i mienia w pomieszczeniach budynków,

- utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynków,

- zgodne z przeznaczeniem użytkowanie budynków i znajdujących się w nich pomieszczeń oraz urządzeń związanych z budynkiem a w szczególności warunki w zakresie zaopatrzenia w wodę, gaz, energię cieplną, energię elektryczną, ochronę przeciw pożarową oraz odprowadzanie ścieków  i usuwanie odpadów stałych,

- możliwość racjonalizacji zużycia wody i nośników energii zgodnie z wymaganiami użytkowników lokali lecz w sposób nienaruszający interesów osób trzecich i niepowodujący pogorszenia właściwości użytkowych i technicznych budynków i związanych z nimi urządzeń,

- racjonalne wykorzystywanie energii,

- ochronę uzasadnionych interesów osób trzecich,

- poprawę stanu technicznego zasobów,

- poprawę jakości obsługi mieszkańców,

- ograniczenie kosztów zarządzania i administrowania.

Usługa zarządzania powinna zapewniać: solidność, dokładność, uprzejmość, fachowość, szybkie reagowanie na sygnały mieszkańców.

Zakresem działania Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. jest sprawowanie zwykłego zarządu budynkami i lokalami stanowiącymi mienie komunalne  a w szczególności:

- utrzymanie budynków, mieszkań i lokali użytkowych oraz ich otoczenia w należytym stanie technicznym i estetycznym,

- zlecanie w drodze przetargów wykonywania remontów, napraw i konserwacji zasobów lokalowych w zakresie należącym do wynajmującego,

- zawieranie umów najmu na lokale mieszkalne i użytkowe,

- sprawowanie zwykłego zarządu budynkami stanowiącymi własność osób fizycznych i prawnych.

Obecnie Spółka sprawuje zwykły zarząd budynkami stanowiącymi:

- mienie komunalne gminy,

- własność Skarbu Państwa – administrowanie powierzone w drodze przetargu,

- własność osób fizycznych i Gminy (wspólnoty mieszkaniowe) oraz budynkami pozostającymi w administracji zleconej przez osoby prawne lub fizyczne.

Decyzje w sprawach przekraczających zakres czynności zwykłego zarządu, dotyczące m.in. własności, inwestycji, dysponowania zasobem mieszkaniowym pozostają w kompetencji Gminy.

Gmina wykonuje prawa właściciela w zakresie:

- wskazywania osób, z którymi ZGM „TBS” Sp. z o.o. zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych, 

- uznania wstąpienia w stosunek najmu po śmierci najemcy lub opuszczenia lokalu przez najemcę,

- zamian lokali mieszkalnych,

- zadań wspólnot mieszkaniowych,

- wskazywania lokali socjalnych dla osób wobec których sąd orzekł eksmisję z lokalu.

Środki finansowe na pokrywanie wydatków związanych z utrzymaniem zasobów Miasta pochodzą z:

- wpływów z czynszów za lokale mieszkalne,

- wpływów z czynszów za lokale użytkowe,

- zysków osiąganych przez ZGM „TBS” Sp. z o.o.,

- dotacji z budżetu miasta (dodatki mieszkaniowe).

Czynsz z lokali mieszkalnych i użytkowych przeznacza się w całości na pokrycie kosztów utrzymania budynków, w tym na koszty eksploatacji oraz na koszty remontów i modernizacji.

Remonty i modernizacje budynków realizowane są zgodnie z obowiązującą ustawą z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych (Dz. U. Nr 19 poz. 177 z późn. zm.).

Mieszkaniowy zasób Gminy winien być utrzymywany z wpływów za lokale mieszkalne. Ustalone stawki czynszu nie pokrywają kosztów utrzymania zasobu i dlatego niedobór finansowany jest z wpływów za lokale użytkowe.

c) Zarządzanie wspólnotami mieszkaniowymi

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. ma zawarte umowy o zarządzanie nieruchomością wspólną z 334 wspólnotami mieszkaniowymi stanowiącymi własność Gminy i osób fizycznych.

Zakres umowy o zarządzanie nie obejmuje reprezentowania i wyrażania woli Gminy Częstochowy w stosunku do wspólnot mieszkaniowych.

Gmina kontroluje wydatkowanie środków we wspólnotach mieszkaniowych. Kontrole rozpoczęto w odniesieniu do wspólnot zarządzanych przez inne podmioty niż ZGM „TBS” Spółka z o.o.

Zarząd lub zarządca danej nieruchomości uprawniony jest i zobowiązany do kierowania sprawami wspólnoty związanymi z zarządzaniem nieruchomością wspólną, podejmowania czynności prawnych, bezpośrednio oddziaływując na stan faktyczny nieruchomości. Powinien także przedkładać współwłaścicielom na corocznym zebraniu plan gospodarczy, a decyzje co do jego realizacji podjęte zostaną przez współwłaścicieli stosowną uchwałą, której realizację powierzy się zarządowi lub zarządcy.

Tak więc z punktu widzenia właścicieli, konsekwencje wyboru zarządu lub zarządcy są bardzo poważne, gdyż do jego obowiązków oprócz prawidłowej gospodarki i prawidłowego zarządzania nieruchomością wspólną (dbania, by stan nieruchomości nie uległ pogorszeniu) należą jeszcze inne czynności wynikające wprost z zapisów ustawy o własności lokali.

Właściciel lokalu ponosi wydatki związane z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczy w kosztach utrzymania nieruchomości wspólnej.

Na pokrycie kosztów zarządu właściciele lokali uiszczają zaliczki w formie bieżących opłat podlegających rozliczeniu po zbilansowaniu kosztów utrzymania nieruchomości – w cyklach rocznych.

Wysokość opłat na fundusz remontowy wspólnota ustala również w formie uchwały w zależności od przyjmowanych planów remontowych.

d) Nieruchomości zabudowane stanowiące własność osób fizycznych i prawnych

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. zarządza budynkami czynszowymi, stanowiącymi własność osób nieznanych z miejsca pobytu oraz osób, które zmarły a ich spadkobiercy nie są znani, a także osób, które nie wyrażają woli przejęcia nieruchomości, na podstawie przepisów kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obligują do działania na rzecz nieznanego lub znanego z miejsca pobytu właściciela i zgodnie z jego prawdopodobną wolą. 

Zarządzanie prywatnym zasobem jest utrudnione ze względu na prawne ograniczenia działania prowadzącego cudzą sprawę bez zlecenia w zakresie możliwości podejmowania decyzji oraz ze względu na brak rentowności przeważającej części budynków. Aktualnie prowadzona gospodarka ww. zasobem nie w pełni realizuje obowiązki wynikające z przepisów kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Sytuacja ta może narazić Gminę, która zawarła ze Spółką stosowną umowę o administrowanie nieruchomościami stanowiącymi własność osób prywatnych, o których mowa powyżej, na koszty wynikające z ewentualnych roszczeń ze strony właścicieli lub ich następców prawnych.

Konieczne jest podjęcie aktywnych działań zmierzających do maksymalnego ograniczenia udziału w zarządzaniu ww. zasobem przez ZGM „TBS” Sp. z o.o. w imieniu Gminy Częstochowa.

W tym celu w stosunku do właścicieli znanych z miejsca pobytu Spółka rozpocznie w 2005 roku działania polegające na:

- przygotowaniu rejestru właścicieli ww. nieruchomości,

- wezwaniu właścicieli do przejęcia zarządzania swoimi budynkami,

- sądownym egzekwowaniu od właścicieli obowiązków wynikających z posiadania własności nieruchomości.

W tym samym czasie w stosunku do budynków właścicieli nieznanych z miejsca pobytu podjęte zostaną niżej wymienione działania:

- przygotowanie wykazu adresów nieruchomości i ich właścicieli,

- sukcesywne występowanie do sądu z wnioskiem o ustanowienie kuratorów, którzy w konsekwencji będą mogli przejąć zarządzanie nieruchomościami w imieniu ich hipotecznych właścicieli. Wskazanym jest wyłanianie kandydatów na kuratorów spośród osób posiadających licencję zarządcy nieruchomości,

- ocena możliwości i podjęcia działań zmierzających do przejęcia nieruchomości na rzecz Skarbu Państwa a następnie ich komunalizacji,

- współdziałanie z Wydziałem Geodezji i Gospodarki Nieruchomościami w zakresie rozpoznania możliwości przejęcia nieruchomości na podstawie przepisów o zasiedzeniu.

Planuje się przeprowadzenie spraw związanych z uregulowaniem stanu prawnego ww. nieruchomości w latach 2005–2006.

Aktualny stan techniczny prywatnego zasobu pozostającego w zarządzie Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Spółki z o.o. nie zawsze utrzymywany jest na poziomie sprawności technicznej umożliwiającej prawidłową eksploatację budynków.

Wynika to z deficytowości większości budynków oraz przewlekłych procedur związanych z uzyskaniem zgody na wykonanie przez Spółkę czynności przekraczających zakres zwykłego zarządu.

Elementem umożliwiającym prawidłowe zarządzanie „bez zlecenia” budynkami prywatnymi jest posiadanie środków finansowych na realizację niezbędnych remontów.

Jednym ze sposobów podniesienia rentowności budynków pozostających w zarządzie Spółki a stanowiących własność osób fizycznych nieznanych z miejsca pobytu jest podniesienie w ww. zasobie czynszów za lokale mieszkalne. Możliwość taką daje art. 28 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przepis ten umożliwia zastosowanie czynszu do wysokości 3 % wartości odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym.

Wolne lokale mieszkalne w budynkach stanowiących własność osób nieznanych z miejsca pobytu, pozostających w zarządzie Spółki wynajmowane będą w drodze ustnego przetargu nieograniczonego z zachowaniem określonych zasad:

- cena wywoławcza za 1 m2 najmu lokalu nie może być niższa od 3 % wartości odtworzeniowej lokalu,

- obowiązek wyremontowania lokalu do stanu umożliwiającego jego zasiedlenie nastąpi na koszt  i staraniem najemcy,

- wykonanie remontu w zakresie ustalonym z zarządcą budynku będzie podstawą do rozliczenia w czynszu nakładów poniesionych przez najemcę,

- warunkiem zawarcia umowy najmu będzie dokonanie przez przyszłego najemcę wpłaty kaucji zabezpieczającej na pokrycie należności z tytułu najmu lokalu w wysokości 6-krotnego czynszu wyliczonego na podstawie wylicytowanej w przetargu stawki.

Szczegółowe warunki przetargu zostaną określone przez Zarząd Spółki. 

e) Nieruchomości zabudowane stanowiące przedmiot współwłasności

Zarządzanie budynkami, w których Gmina posiada ułamkowy udział we własności, opiera się na zasadach określonych przepisami kodeksu cywilnego (art.195-221). Zarządzanie wymaga współpracy i uwzględniania woli pozostałych współwłaścicieli. Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. podejmie konieczne kroki w celu porozumienia się z pozostałymi współwłaścicielami co do określenia sposobu zarządu nieruchomością będącą przedmiotem współwłasności. Jeżeli współwłaściciele są znani z miejsca pobytu wyłonienie zarządcy ustalone zostanie w wyniku negocjacji.

W przypadku nieruchomości, których współwłaściciele są nieznani z miejsca pobytu, lub zmarli i ich spadkobiercy nie są znani, zwolnienie Gminy z zarządzania nastąpi poprzez wystąpienie do sądu z wnioskami o ustanowienie kuratora dla osoby nieobecnej oraz kuratora spadku w trybie opisanym powyżej i przeprowadzenie z nimi negocjacji w celu wyłonienia zarządcy.

Docelowo ZGM „TBS” Sp. z o.o. przekaże zarząd nieruchomościami współwłaścicielom lub ustanowionym sądownie kuratorom dla osób nieobecnych. Do tego czasu nieruchomości stanowiące współwłasność Gminy i osób fizycznych lub prawnych będą zarządzane przez Spółkę.

Należy dążyć do znoszenia współwłasności nieruchomości z udziałem Gminy Częstochowy, poprzez tworzenie odrębnej własności lokali mieszkalnych, które ma służyć m.in. zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych oraz ograniczeniu rozdrobnienia własności komunalnej.

f) Nieruchomości zabudowane stanowiące własność Skarbu Państwa

Obecnie Gmina Zarządza nieruchomościami stanowiącymi:

- własność Skarbu Państwa w 100 %,

- własność wspólnot mieszkaniowych z udziałem Skarbu Państwa,

- współwłasność Gminy i Skarbu Państwa.

Zarządzanie ww. nieruchomościami prowadzane jest w oparciu o ustawę o gospodarce nieruchomościami.

2. Czynsze w mieszkaniowym zasobie Gminy

- Stawkę czynszu za 1 m2 powierzchni lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Częstochowa ustala w drodze Zarządzenia Prezydent Miasta Częstochowy z uwzględnieniem czynników podwyższających lub obniżających ich wartość użytkową wg kryteriów wym. art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorów i zasad podwyżki czynszów określonych art. 9 ust. 3 ustawy.

- Do dnia 31 grudnia 2004r., w stosunkach najmu powstałych przed dniem wejścia w życie ustawy wysokość czynszu w lokalach, w których obowiązywał w dniu wejścia w życie ustawy czynsz regulowany, nie może przekraczać w stosunku rocznym 3% wartości odtworzeniowej lokalu.

- Stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

- Stawka czynszu za lokal mieszkalny o pow. przekraczającej 80m2 nie może być niższa w stosunku rocznym niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu.

- Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu nie może być niższe niż 3% wartości odtworzeniowej lokalu.
Zasady polityki czynszowej uszczegółowione są w opracowanym Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy na lata 2005–2010.

3. Podnoszenie standardu budynków i mieszkań

Docelowym działaniem Gminy Częstochowa jest stałe dążenie do podnoszenia standardu budynków i mieszkań.

Zakładany standard budynku:

- Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelności,

- Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata,

- Elementy konstrukcji budynku bez zagrożeń,

- Elewacja bez ubytków tynków i okładzin odnawiana nie rzadziej niż co 10 lat,

- Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiększonych obciążeń sprzętem gospodarstwa domowego,

- Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne, badania kontrolne co rok,

- Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niż co 7 lat,

- Kompletne i zakonserwowane obróbki blacharskie i elementy odwodnienia dachów,

- Sprawne dźwigi osobowe,

- Sprawne zamki i domofony w wejściu głównym.

Zakładany standard lokalu mieszkalnego:

- Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu źródła ciepła.

- Sprawna wentylacja w kuchni i w łazience.

- Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

- Sprawne instalacje gazowe i elektryczne.

- Wyposażenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c. łazienka).

4. Zasady najmu mieszkań w zasobie mieszkaniowym Gminy.

Zasady najmu mieszkań w zasobie mieszkaniowym Gminy Częstochowy zostały szczegółowo opracowane w uchwale Rady Miasta Częstochowy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

5. Racjonalne zasiedlanie mieszkaniowego zasobu Gminy.

W ramach działań mających na celu poprawę wykorzystania istniejącego zasobu mieszkaniowego Gminy i racjonalne gospodarowanie tym zasobem należy:

- Wytypować budynki o niższym standardzie, w których lokale mieszkalne będą przekwalifikowane na lokale socjalne.

- Wynajmować lokale w zamian za wykonanie remontu we własnym zakresie i na własny koszt przez przyszłego najemcę.

- Wynajmować lokale za spłatę zadłużenia po eksmitowanym najemcy.

- Uruchomić Biuro Zamiany Mieszkań.

- Pozyskiwać obiekty od zakładów pracy, przedsiębiorstw po byłych internatach i hotelach i przystosować je z przeznaczeniem na budynki mieszkalne.

- Stosować odpowiednią politykę obowiązującą przy:

a) najmie lokalu socjalnego,

b) najmie za czynsz do 3 % wartości odtworzeniowej,

c) najmie za czynsz wolny.

Racjonalne zasiedlanie mieszkaniowego zasobu gminy uszczegółowione są w opracowanym Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy.

6. Eksploatacja i remonty

Budynki szczególnie wymagające działań remontowych należą w głównej mierze do zasobu gminy i wspólnot mieszkaniowych.

Potrzeby remontowe są bardzo duże. Wiele budynków wymaga remontów kapitalnych, dociepleń, kompleksowej wymiany instalacji i stolarki otworowej. Znaczna część obiektów posiada ogrzewanie piecowe (na węgiel).

Proponuje się tu wdrożenie:

- długofalowego programu kompleksowych remontów i modernizacji budynków należących do Gminy i budynków wspólnot mieszkaniowych, 

- wykorzystania na cele remontowe i modernizacyjne wszelkich wpływów pochodzących z budynków, w tym także ze sprzedaży mieszkań (wymagane uchwały Rady Miasta).

	Cel strategiczny
	Program
	Wykonawca
	Źródła finansowania

	Podniesienie standardu technicznego gminnych zasobów mieszkaniowych.
	Program remontów i modernizacji gminnych zasobów mieszkaniowych.

Zadania:

- przeprowadzenie ewidencji budynków z uwzględnieniem potrzeb remontowych i modernizacyjnych,

- opracowanie długookresowego planu remontów i modernizacji budynków,

- wdrożenie programu remontów.
	Jednostka zarządzająca zasobami mieszkaniowymi
	Budżet Gminy,

ZGM TBS Sp. z o.o.


Tab.11. Program strategii remontowo-modernizacyjnej.

Szczegółowe dane dotyczące zakresu remontów przedstawione są w opracowanym Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy.
7. Wypracowanie modelu współdziałania władz Miasta Częstochowy ze wspólnotami mieszkaniowymi

Gmina Miasto Częstochowa posiada udziały w 362 wspólnotach mieszkaniowych, w tym 11 małych wspólnot, to jest takich, w których liczba lokali wyodrębnionych i niewyodrębnionych jest nie większa niż 7.

W 267 wspólnotach Miasto posiada ponad 50% udziałów.

Tylko w jednej wspólnocie zarząd został powierzony licencjonowanemu zarządcy – umową zawartą w formie aktu notarialnego. 

W pozostałych wspólnotach mieszkaniowych został wybrany zarząd wspólnoty, a zarządzanie zlecono w formie umowy cywilnej zarządcom lub administratorom:

- Zakład Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa Społecznego w Częstochowie Spółka z o.o. – 334 budynki,

- P.B.R.H.iU. „Megabud” – 16 budynków,

- Zakład Oczyszczania Miasta Zbigniew Strach – 3 budynki,

- Zarządzanie Nieruchomościami Janina Kropornicka – 3 budynki,

- Helena Michalak – 1 budynek,

- Częstochowska Spółdzielnia Mieszkaniowa „Nasza Praca” – 1 budynek,

- Spółdzielnia Mieszkaniowa „Jura” – 1 budynek.

Dwoma budynkami zarządza wybrany z pośród właścicieli zarząd wspólnoty bez pomocy innego zarządcy czy też administratora.

Zgodnie z ustawą z dnia 24 czerwca 1994r. o własności lokali Gminie przysługują co do niewyodrębnionych lokali oraz co do nieruchomości wspólnej takie same uprawnienia jakie przysługują właścicielom indywidualnych lokali. Odnosi się to także do obowiązków.

Miasto jako właściciel jest reprezentowane we wspólnotach przez upoważnionych pracowników Wydziału Komunalnego, którzy uczestniczą w zebraniach wspólnot mieszkaniowych i podejmują decyzje w formie uchwał w imieniu gminy.

Gmina współdecyduje o wyborze zarządu lub zarządcy na takich samych prawach jak właściciele lokali wyodrębnionych. Te uwarunkowania prawne powodują jednak, że gmina w niektórych przypadkach jest zmuszona podporządkować się woli właścicieli niezależnie od posiadanego udziału w nieruchomości.

Współdziałanie Miasta Częstochowy ze wspólnotami mieszkaniowymi ma przede wszystkim na celu zabezpieczenie zasobu mieszkaniowego (w budynkach wielorodzinnych) miasta przed dekapitalizacją.

Współdziałanie – poza obowiązkami wynikającymi w ustawy o własności lokali – odbywa się poprzez:

- realizowanie uchwały nr 71/14/98 Zarządu Miasta Częstochowy z dnia 18 marca 1998r. w sprawie finansowania przez Gminę Częstochowa remontów i ulepszeń budynków stanowiących współwłasność Gminy i zasad spłat tych nakładów przez członków wspólnot,

- dążenie Gminy do zwiększania stawki na fundusz remontowy we wspólnotach mieszkaniowych (zwłaszcza w odniesieniu do budynków wymagających pilnych remontów),

- ścisła współpraca ze wspólnotami mieszkaniowymi w zakresie możliwości zaciągnięcia kredytu termomodernizacyjnego z przeznaczeniem na docieplenie budynków i zmianę systemu ogrzewania na bazie ustawy z dnia 18 grudnia 1998r. o wspieraniu przedsięwzięć termomodernizacyjnych (Dz.U. Nr 162 poz. 1121 z późn. zm.),

- organizowanie spotkań urzędników i zaproszonych ekspertów z przedstawicielami wspólnot mieszkaniowych, przybliżających uczestnikom spotkań zasady prawidłowego działania wspólnot w zakresie problematyki organizacyjno-prawnej w celu skutecznego gospodarowania majątkiem wspólnot,

- uruchomienie od 2001 roku punktu konsultacyjnego dla wspólnot mieszkaniowych w siedzibie Urzędu Miasta, prowadzonego przez pracowników Wydziału Komunalnego.

Większość wspólnot mieszkaniowych nie posiada aktualnej dokumentacji technicznej budynku. Gmina realizując nałożony przez ustawę o własności lokali obowiązek jej wykonania przez dotychczasowego właściciela nieruchomości zleca sukcesywnie od 2002 roku wykonanie dokumentacji.

W zależności od posiadanych środków finansowych zlecono:

- w 2002 roku – 26 budynków,

- w 2003 roku – 26 budynków,

- w 2004 roku – 44 budynki.

Większość wspólnot mieszkaniowych nie posiada terenów niezbędnych do obsługi budynków. Jeżeli grunt wchodzący w skład nieruchomości wspólnej nie spełnia wymogów przewidzianych dla działki budowlanej, umożliwiającej prawidłowe i racjonalne korzystanie z budynków i urządzeń z nimi związanych, realizując zapis art. 209a ustawy o gospodarce nieruchomościami oraz art. 32 a ustawy o własności lokali, Gmina poprzez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. – w stosunku do wspólnot mieszkaniowych zarządzanych przez Spółkę oraz Wydział Komunalny – w stosunku do wspólnot zarządzanych przez innych zarządców – będzie zwracać się do zarządów wspólnot mieszkaniowych o podjęcie działań zmierzających do określenia terenu niezbędnego do obsługi budynków wspólnot i ustalenia formy nabycia tych terenów na rzecz wspólnot.

Umowy dot. ustalonej formy przekazania gruntów do obsługi przygotuje i podpisze ze wspólnotami mieszkaniowymi Wydział Geodezji i Gospodarki Nieruchomościami.
Rozdział VI.

Rewitalizacja obszarów zabudowy mieszkaniowej

Rewitalizacja to proces przemian przestrzennych, społecznych i ekonomicznych w zdegradowanych dzielnicach miast, przyczyniający się do poprawy jakości życia mieszkańców, przywrócenia ładu przestrzennego oraz do ożywienia gospodarczego i odbudowy więzi społecznych.

Obejmuje ona kompleksowe działania techniczne, społeczne i ekonomiczne mające na celu przywrócenie dawnej świetności oraz zapewnienie rozwoju określonego obszaru: dawnych dzielnic miejskich, tzw.: terenów poprzemysłowych, powojskowych i blokowisk.

Programy rewitalizacji traktować będziemy jako jedną z dróg rozwiązania problemu niskiego standardu mieszkaniowego w istniejących zasobach mieszkaniowych oraz wyprowadzenie dzielnic mieszkaniowych ze stanu degradacji, doprowadzając do trwałego zrównoważenia rozwoju i podniesienia jakości życia mieszkańców.

Celem rewitalizacji jest ożywienie społeczne i gospodarcze miasta, zwiększenie potencjału turystycznego i kulturalnego terenów zdegradowanych - poprzemysłowych i miejskich poprzez:

- odnowę zdegradowanych obszarów miasta i dzielnic mieszkaniowych (zwłaszcza zabytkowych i „blokowisk”) 

- zagospodarowanie obiektów i terenów poprzemysłowych (np.: tereny i budynki po zlikwidowanych zakładach przemysłowych lniarskich, obiekty i tereny niewykorzystywane przez istniejące zakłady pracy m.in. Hutę „Częstochowa”), przez zmianę dotychczasowych funkcji na gospodarcze, społeczne, edukacyjne, zdrowotne, rekreacyjne i turystyczne. 

1. Obszary rewitalizacji

Misją programu rewitalizacji jest kompleksowa odnowa przestrzenna, gospodarcza i społeczna wyznaczonego do rewitalizacji obszaru miasta, która będzie realizowana w kolejnych latach. 

Wyznaczone do rewitalizacji obszary obejmować będą:

- teren centrum miasta o słabej dynamice rozwoju, stanowiącej barierę w harmonijnym rozwoju całego miasta: Stare Miasto, Aleje Najświętszej Marii Panny, tereny przyklasztorne, jako obszar historycznej zabudowy miejskiej objęty również ochroną konserwatorską,

· tereny zdegradowanych dzielnic mieszkaniowych o niskim standardzie wyposażenia w infrastrukturę, zabudowę w bardzo złym stanie technicznym oraz zagrożone marginalizacją społeczną: rejon ulic Krakowska, Mała, Mokra, Stawowa, Ogrodowa, Przemysłowa, Nadrzeczna, Gancarska itd. okolice Rynku Wieluńskiego i św. Rocha, Stary Raków,

· tereny nieekonomicznie wykorzystywanej przestrzeni o dużym potencjale gospodarczym (tereny poprzemysłowe: zakłady włókiennicze, tereny wokół Huty „Częstochowa”),

· tereny „blokowisk”: Tysiąclecie, Północ, Parkitka, Raków, Błeszno,

· tereny o niedostatecznym wyposażeniu w sieci i urządzenia infrastruktury technicznej: Stradom, Gnaszyn, Kawodrza, Brzeziny, Dźbów.

Powyższe przedstawia Tab.12.

Niestety większość budynków jest w złym stanie technicznym. Wymagają one remontów. Tzw. dzielnice zdegradowane oraz tereny blokowisk także wymagają odnowy technicznej oraz ożywienia społecznego i gospodarczego. Skala problemu, techniczna i finansowa, jest na tyle duża, że konieczne jest opracowanie systemu realizowanego według wieloletniej strategii oraz w oparciu o różne źródła finansowania, ponieważ przekracza to możliwości wyłącznie tylko budżetu Miasta.

Priorytetem w zakresie rewitalizacji terenów mieszkaniowych w Częstochowie jest rewitalizacja obszaru ścisłego śródmieścia o wyjątkowych wartościach dziedzictwa kulturowego. Jakość tego strategicznego centrum wpływa na dynamikę rozwoju gospodarczego i turystyki Częstochowy. Jednocześnie obszar ten pełni rolę „serca miasta”.

Program rewitalizacji Śródmieścia Częstochowy będzie objęty oddzielnym opracowaniem.
Rewitalizacja obszarów zabudowy mieszkaniowej

Tab. 12.

	Obszar objęty rewitalizacją
	Lokalizacja
	Zakres realizacji
	Cele

	tereny zdegradowanych dzielnic mieszkaniowych o niskim standardzie wyposażenia w infrastrukturę, bardzo złym stanie technicznym zabudowy oraz zagrożone marginalizacją społeczną 

	rejon ulic Krakowska, Mała, Mokra, Stawowa, Ogrodowa, Przemysłowa, Nadrzeczna, Garncarska itd. okolice Rynku Wieluńskiego i św. Rocha, Stary Raków.

Jest to obszar miasta, na którym zlokalizowana jest stara zabudowa  mieszkaniowa o niskim standardzie wyposażenia, w większości w złym stanie technicznym, zamieszkana przez osoby o niskich dochodach lub bez dochodu.


	1) adaptacja, przebudowa i/lub remonty budynków:

izolacja, remont, przebudowa fasad i dachów budynków;

-remont, przebudowa, adaptacja pomieszczeń

-budowa, remont, przebudowa instalacji: grzewczych, wodno-kanalizacyjnych, gazowych, elektrycznych w budynkach 

2) renowacja budynków

3) wyburzanie budynków pod cele: usługowe, mieszkaniowe, kulturowe, edukacyjne, gospodarcze, turystyczne lub rekreacyjne,

4) zagospodarowanie przyległego terenu (np. budowa, remont, przebudowa ogrodzeń i małej architektury).
	1) nowy wizerunek miasta

2) odnowa zdegradowanych rejonów miasta, poprawa bezpieczeństwa

3) poprawa jakości życia mieszkańców

4) tworzenie nowych lub utrzymanie istniejących miejsc pracy

5) zwiększenie potencjału turystycznego i kulturalnego

6) ożywienie społeczne i gospodarcze 

7) rehabilitacja terenów zielonych

8) powiększanie terenów zieleni miejskiej

	teren nieekonomicznie wykorzystywanej przestrzeni o dużym potencjale gospodarczym  - tereny poprzemysłowe


	tereny poprzemysłowe: 

zlikwidowane lub w upadłości zakłady włókiennicze (ELANEX, WEŁNOPOL, CEBA, PAPIERNIA, WIGOLEN ) tereny jak i obiekty niewykorzystywane wokół Huty Częstochowa
	1) renowacje budynków

2) remonty elewacji – docieplenie

3) remonty, przebudowy, rozbudowy, nadbudowy,

4) modernizacje, adaptacje,

5) zagospodarowanie terenów: mała architektura, częściowa zabudowa,

6) modernizacja osiedli, budynków zakładowych,

7) nasadzanie drzew krzewów

8) poprawa funkcjonalności ruchu kołowego, ruchu pieszego i estetyki przestrzeni publicznych rewitalizowanego terenu


	1)odnowa zdegradowanych obszarów,

2) nowy wizerunek terenów poprzemysłowych

3) poprawa jakości życia mieszkańców

4) tworzenie nowych lub utrzymanie istniejących miejsc pracy

5)tworzenie i powiększanie terenów zieleni osiedlowej

6 ) ożywienie społeczne i gospodarcze

	tereny tzw.  „blokowisk”  

również osiedla mieszkaniowe z wielkiej płyty
	Dzielnice: Tysiąclecie, Północ, Parkitka, Raków, Błeszno,
	1) renowacje budynków

2) remonty elewacji - docieplenie

3) wymiana elementów konstrukcyjnych w budynkach zawierających azbest 

4) remonty i modernizacje instalacji (c.o., wod-kan, gaz itp.)

5) porządkowanie „starej tkanki” urbanistycznej poprzez odpowiednie zagospodarowywanie pustych przestrzeni w harmonii z otoczeniem (np. rozbudowa i nadbudowa istniejących budynków),  

6) remont i/lub przebudowa: placów, parkingów, placów zabaw dla dzieci, publicznych toalet miejskich, małej architektury (np. tarasy widokowe, fontanny, ławki, kosze na śmieci), miejsc rekreacji, terenów zielonych (zieleń wysoka, niska i trawniki) oraz prace restauracyjne na terenie istniejących parków

7) poprawa funkcjonalności ruchu kołowego, ruchu pieszego i estetyki przestrzeni publicznych 


	1) nowy wizerunek dzielnic mieszkaniowych ( likwidacja monotonii wielkiej płyty)

2) odnowa zdegradowanych obszarów dzielnic mieszkaniowych

3) poprawa jakości życia mieszkańców

4) tworzenie nowych lub utrzymanie istniejących miejsc pracy

5)tworzenie i powiększanie terenów zieleni osiedlowej

6 ) ożywienie społeczne i gospodarcze



	teren o niedostatecznym wyposażeniu w sieci i urządzenia infrastruktury technicznej 
	Dzielnice: Stradom, Kawodrza, Gnaszyn, Brzeziny, Dźbów, Kiedrzyn, Zawodzie, Kręciwilk 
	1)budowa, remonty lub przebudowa  infrastruktury technicznej, szczególnie  w zakresie ochrony środowiska na terenie zdegradowanych dzielnic miast, w tym:

-budowa, remonty i/lub przebudowa sieci kanalizacyjnych i innych urządzeń do oczyszczania, gromadzenia, odprowadzania i przesyłania ścieków, 

-budowa, remonty i/lub przebudowa kanalizacji deszczowej,

-wymiana elementów konstrukcyjnych w budynkach zawierających azbest 

-budowa, remonty i/lub przebudowa sieci wodociągowych,

2) regeneracja, rehabilitacja i zabudowywanie pustych przestrzeni publicznych

3)poprawa funkcjonalności ruchu kołowego, ruchu pieszego i estetyki  przestrzeni publicznych rewitalizowanego terenu
	1) poprawa jakości życia mieszkańców

2) poprawa bezpieczeństwa

3) ożywienie społeczne i gospodarcze




2. Przewidywane źródła finansowania zadań

Źródłami finansowania zadań objętych strategią będą:

· środki własne budżetu miasta,

· środki własne wspólnot mieszkaniowych,

· środki własne właścicieli nieruchomości,

· środki Narodowego i Wojewódzkiego Funduszu Ochrony Środowiska i Gospodarki Wodnej,

· fundusze strukturalne Unii Europejskiej - Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego (EFRR), Europejski Fundusz Społeczny (EFS).

Funduszem strukturalnym, którego środki mogą być wykorzystane na zadania z zakresu rewitalizacji jest Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego (ERDF) a w jego ramach – Zintegrowany Program Operacyjny Rozwoju Regionalnego (ZPORR).

Ujęcie w miejskim programie rewitalizacji zespołów poprzemysłowych umożliwi właścicielom obiektów położonych na terenie tych zespołów ubieganie się o pomoc finansową ze środków unijnych na niezbędne roboty modernizacyjne.

3. Oczekiwane efekty.

Realizacja programu rewitalizacji przyczyni się do:

- zatrzymania degradacji budynków i terenów objętych ochroną konserwatorską,

- podwyższenia standardu zasobów mieszkaniowych,

- ożywienia terenów poprzemysłowych byłych zakładów lniarskich, terenów wokół huty,

- wprowadzenia dodatkowych funkcji usługowych, umożliwiających utworzenie nowych, dodatkowych miejsc pracy,

- poprawy estetyki przestrzeni miejskiej,

- wzmocnienia identyfikacji mieszkańców z Miastem oraz ich integracji,

- poprawy stanu bezpieczeństwa mieszkańców i gości,

- poprawy stanu turystyki,

- poprawy stanu środowiska kulturowego Miasta,

- poprawy stanu środowiska naturalnego Miasta.

Rozdział VII. 

Strategia przeciwdziałania bezdomności

Bezdomność jest jednym z poważniejszych zjawisk patologii społecznej. 

Narastający problem bezdomności wymaga szczegółowej analizy i opracowania dalszych rozwiązań systemowych.

Z uwagi na rosnącą liczbę bezdomnych, wśród których znajdują się również matki z małymi dziećmi i kobiety samotne, niezbędnym staje się konieczność stworzenia programu o przeciwdziałaniu bezdomności poprzez stworzenie i zapewnienie mieszkań socjalnych. Należy również określić przyczyny bezdomności oraz poznać sposób radzenia sobie z problemami życiowymi przez te osoby, co przejmie na siebie Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej.

Zadaniem Gminy Częstochowa są i będą działania zmierzające w kierunku zmniejszania bezdomności w jej rozmiarze społecznym.

Na dzień dzisiejszy na terenie miasta Częstochowy zlokalizowanych jest 7 ośrodków dla bezdomnych, co przedstawia tabela nr 13.

Liczba miejsc noclegowych ;

· mężczyźni – 130,

· kobiety – 56,

· rodziny – 5 pokoi.

Liczba osób bezdomnych pochodzących z Częstochowy skierowanych przez Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej do placówek, w roku 2003 wyniosła:

· mężczyźni – 250 osób,

· kobiety – 120 osób,

· rodziny – 6 rodzin.

Liczba osób bezdomnych pochodzących z terenu innych gmin, którym w 2003 roku udzielono pomocy doraźnej w postaci miejsca noclegowego:

· mężczyźni – 96 osób,

· kobiety – nie kierowano,

· rodziny – nie kierowano.

W przypadku prognozy na lata 2004 – 2010 należy przyjąć co rocznie 10% wzrost.

Ponadto należy podkreślić, że na terenie naszego miasta przebywa dużo osób bezdomnych z terenów innych gmin, w żaden sposób nie zweryfikowanych i nigdy nie korzystających z pomocy MOPS.

W celu wspierania osób i rodzin, które znalazły się już w trudnej sytuacji wynikającej z braku miejsca zamieszkania oraz w celu zapobiegania zjawisku bezdomności Gmina Częstochowa będzie działać w różnych kierunkach, a mianowicie:

1) Uczestnictwo Miasta w programach pomocowych.

2) Rozbudowa bazy lokalowej w schroniskach i domach doraźnej pomocy dla osób w trudnej sytuacji i bezdomnych.

3) Wsparcia dla osób zagrożonych utratą mieszkania z przyczyn ekonomicznych.

4) Wsparcia dla osób, które mają utrudnioną możliwość w uzyskaniu prawa do mieszkania (między innymi wychowankom placówek opiekuńczo-wychowawczych i rodzin zastępczych) - pierwszeństwo w uzyskaniu mieszkania gwarantowane uchwałą Nr 691/LIV/01 Rady Miasta Częstochowy z dnia 29 listopada 2001 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

5) Wsparcia dla osób zagrożonych trwałą marginalizacją i wykluczeniem społecznym.

6) Powiększenia zasobu lokali socjalnych oraz domów zbiorowego zamieszkania poprzez budowę nowych obiektów i adaptację budynków pozyskanych budynków na rzecz Gminy.

Należy szczegółowo opracować regulamin funkcjonowania schronisk dla bezdomnych kobiet i matek z dziećmi jak również bezdomnych mężczyzn, normujący z jednej strony sytuację prawną instytucji, a z drugiej strony życie pensjonariuszy schronisk. 

Dążyć należy do opracowania sposobów rozwiązywania problemów pedagogiczno-psychologicznych matek bezdomnych i ich dzieci celem prewencji bezdomności. W przeciwnym wypadku można przewidywać, że wzrost liczby bezrobotnych, zmiana prawa lokalowego, możliwość eksmitowania lokatorów nie płacących czynszu, jak również zwiększająca się patologia życia społecznego (narkomania, alkoholizm, przestępczość, przemoc w rodzinie) spowoduje konieczność zakładania nowych schronisk i zwiększenie liczby klientów schronisk dla bezdomnych, co będzie zjawiskiem bardzo niekorzystnym w kontekście indywidualnym i społecznym. Opracowanie takie będzie zadaniem MOPS ujętym w programie walki z bezdomnością zgodnie z ustawą z dnia 12 marca 2004r. o pomocy społecznej (Dz.U. Nr 64 poz. 593 z 2004r. z późn. zm.), ponieważ to zadania należy do zadań własnych gminy. 

Pomoc ta będzie miała formę udzielenia schronienia, posiłku, ubrania, a także zasiłku celowego na leczenie. Gmina może zlecać wykonywanie tych zadań organizacjom pozarządowym. Jednymi z najbardziej znanych ogólnopolskich organizacji specjalizujących się w tym zakresie są Towarzystwo Pomocy im. Św. Brata Alberta, Caritas oraz założone przez Marka Kotańskiego Stowarzyszenie „Monar” i jego wyspecjalizowana jednostka organizacyjna „Markot” lub inne.

Problem bezdomności w Polsce staje się coraz poważniejszy. Spowodowane jest to przemianami społeczno ustrojowymi, związanymi z pojawieniem się zjawiska bezrobocia, eksmisjami „na bruk”, likwidacją hoteli robotniczych, zapaścią na rynku mieszkaniowym. Na skutek złej sytuacji finansów państwa (ograniczone środki na pomoc społeczną) pomoc bezdomnym jest mocno ograniczona. Działania zapobiegające poszerzaniu się zjawiska oraz programy wyprowadzania z bezdomności napotykają na szereg trudności związanych m.in. z wysoką stopą bezrobocia. Bez poprawy ogólnej sytuacji gospodarczej kraju trudno liczyć zatem na rozwiązanie tej kwestii w gminie.

Działania i cele do osiągnięcia przez Gminę Częstochowa:

1) Rozwój gminnego programu pomocy w zakresie przeciwdziałania groźbie eksmisji.

2) Stworzenie programu pomocy socjalnej i psychologicznej dla bezdomnych.

3) Zapewnienie minimalnego standardu życia osobom bezdomnym niezdolnym do samodzielnej egzystencji, które akceptują warunki udzielania takiej pomocy.

4) Tworzenie w miarę posiadanych możliwości lokalowych hostelu dla osób wychodzących z bezdomności, mające charakter chronionego mieszkania socjalnego - etap przejściowy do uzyskania całkowitej samodzielności.

5) Podejmowanie działań stabilizujących sytuację materialno-bytową osób korzystających z pomocy polegające przede wszystkim na tworzeniu warunków stałego zamieszkania.

6) Budowa mieszkań socjalnych - z przeprowadzonej w rozdziale II analizy wynika, że do roku 2010 w celu zrealizowania wszystkich zobowiązań gminy musi powstać 2.200 lokali socjalnych.
W zakresie zapobiegania narastaniu problemów z opłatami za wynajem mieszkania, a tym samym zagrożeniem bezdomnością, Miejski Ośrodek Pomocy Społecznej oraz zarządcy i administratorzy lokali mieszkalnych zobowiązani są do ścisłej współpracy i do udzielania możliwie wcześnie pomocy zagrożonym ze szczególnym uwzględnieniem: 

- informowania wszystkich rodzin o możliwości uzyskania dodatku mieszkaniowego i udzielania pomocy w przeprowadzeniu wszelkich formalności,

- pomocy w sprawnym dokonaniu zamiany mieszkania na lokal tańszy w utrzymaniu, o powierzchni umożliwiającej otrzymanie dodatku mieszkaniowego,

- doraźnej pomocy w ramach istniejącego systemu zasiłków i świadczeń oraz programu aktywizacji dłużników,

- działań docelowych zmierzających do pozyskiwania przez daną rodzinę stałego źródła utrzymania we współpracy z Powiatowym Urzędem Pracy,

- ustalenie zasad umorzeń lub spłaty należności czynszowych w dogodnych ratach odpowiednich do wysokości dochodu rodziny.

Placówki dla osób bezdomnych znajdujące się na terenie Miasta Częstochowy

Tab. 13.

	LP
	Nazwa placówki
	Rodzaj placówki
	Podmiot prowadzący
	Adres placówki
	Telefon
	Liczba miejsc
	Formy pomocy
	Kategoria klientów

	1.
	Schronisko dla Bezdomnych Mężczyzn
	schronisko
	Samorząd terytorialny
	ul. Krakowska 80, bl.15
	034/

3-68-32-94
	86
	nocleg,

posiłki,

opieka lekarska, łaźnia
	bezdomni mężczyźni

	2.
	Noclegownia dla

Bezdomnych

Mężczyzn 
	noclegownia
	Samorząd terytorialny
	ul. Krakowska 

80, bl.15
	034/

3-68-32-94
	32
	nocleg, posiłek
	bezdomni mężczyźni

	3.
	Przytulisko dla kobiet „OAZA”
	schronisko
	Caritas Archidiecezji

Częstochowskiej
	ul. Staszica 5
	034/

3-68-07-65
	48
	posiłek, zakwaterowanie,

nocleg
	bezdomne kobiety,

matki z dzieckiem

	4.
	Noclegownia dla kobiet „OAZA”
	noclegownia
	Caritas 

Archidiecezji

Częstochowskiej
	ul. Staszica 5
	034/

3-68-07-65
	8
	nocleg,

posiłek
	bezdomne kobiety

	5.
	Przytulisko dla Bezdomnych

Mężczyzn
	schronisko
	Caritas

Archidiecezji

Częstochowskiej
	ul. Krakowska 

80, bl. 2 
	034/

3-65-58-08
	22
	schronienie,

posiłek, łaźnia
	bezdomni mężczyźni

	6.
	Przytulisko dla Bezdomnych Rodzin
	schronisko
	Caritas

Archidiecezji Częstochowskiej
	ul. Krakowska 80, bl. 2
	034/

3-65-58-08
	5 pokoi dla

5-ciu rodzin
	zakwaterowanie
	bezdomne rodziny

	7.
	Hostel dla Bezdomnych Mężczyzn
	ośrodek wsparcia
	Stowarzyszenie 

Wzajemnej 

Pomocy „Agape”
	ul. Luba 12
	034/

3-68-18-21
	15
	całodobowy pobyt, posiłek
	bezdomni mężczyźni


Podsumowanie

Realizacja określonych celów oraz przyjętych założeń i kierunków polityki mieszkaniowej w niniejszym opracowaniu wyznacza drogę dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w Częstochowie.

Wzrost liczby mieszkań to główny cel polityki mieszkaniowej Gminy wynikający z niedostatecznej ich liczby. Zapotrzebowanie na nowe mieszkania do roku 2010 wynikające z danych demograficznych szacuje się na liczbę ok. 21.400.

Gmina realizując zadania własne powinna do 2010 roku dysponować ok. 7.360 nowymi lokalami mieszkalnymi, w tym ok. 2.200 mieszkaniami socjalnymi.

Powyższe można osiągnąć budując rocznie 320 mieszkań.

Ponieważ według WPI w tym okresie zostaną wybudowane 284 mieszkania (w tym 100 socjalnych) oraz z istniejącego zasobu można będzie odzyskać 780 mieszkań, szacuje się, że deficyt mieszkań socjalnych do 2010 roku może osiągnąć wielkość 1.136 lokali.

Konsekwencją braku mieszkań socjalnych będzie konieczność wypłaty przez Gminę wysokich odszkodowań (tylko w roku 2004 wypłacono 482 odszkodowania na kwotę 65.433,58 zł).

Ograniczone środki finansowe Gminy nie pozwalają na zabezpieczenie wszystkich potrzeb mieszkaniowych Częstochowy.

W związku z powyższym znaczącym kierunkiem rozwoju budownictwa w Częstochowie może stać się realizacja budowy mieszkań na wynajem w ramach TBS.

Ta forma budownictwa adresowana jest do średnio zamożnej grupy społecznej, której nie stać na zakup mieszkania na wolnym rynku.

Gmina w miarę swoich możliwości winna dokapitalizować Zakład Gospodarki Mieszkaniowej „TBS” Sp. z o.o. aportem w postaci gruntów, nieruchomości zabudowanych przeznaczonych do wyburzenia lub środków pieniężnych (Gmina Częstochowa posiada 100 % udziałów w Spółce).

Przy zaangażowaniu przez Gminę określonych środków w inwestycje TBS można zrealizować trzy razy więcej lokali mieszkalnych niż przy budowie lokali komunalnych ze środków Gminy.

TBS posiadając 30% własnych środków pozostałe może uzyskać z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Ustalając kryteria wynajmu mieszkań w ramach budownictwa TBS należy dać pierwszeństwo otrzymania mieszkania rodzinom zwalniającym mieszkania komunalne, które następnie zostaną przekształcone na lokale socjalne, jak również prowadzić formę partycypacji w kosztach budowy mieszkań.

Pozwoli to na pozyskanie dodatkowych środków inwestycyjnych w TBS.

Kolejnym ważnym celem Gminy powinno być również pozyskiwanie partnerów (inwestorów) do realizacji polityki mieszkaniowej.

Działania Gminy winny się skupić na stworzeniu preferencyjnych warunków do inwestowania. Przykładem może być przygotowanie oferty umożliwiającej szeroki dostęp do wolnych terenów pod budownictwo mieszkaniowe. Wyznaczanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego miasta tych terenów musi poprzedzać procedura związana z regulacją stanów prawnych, scalaniem i podziałem gruntów, ewentualnymi wykupami od indywidualnych właścicieli itp.

W celu uatrakcyjnienia terenów pod budownictwo mieszkaniowe należy położyć duży nacisk na ich uzbrajanie w infrastrukturę techniczną przy wykorzystaniu dostępnych środków pomocowych w ramach Unii Europejskiej.

Ważnym celem polityki mieszkaniowej Miasta jest również poprawa stanu technicznego i standardu istniejącego zasobu mieszkaniowego.

Zestawienie potrzeb na lata 2005 – 2010 w zakresie prac remontowo­modernizacyjnych wskazuje na konieczność zabezpieczenia w budżecie Gminy środków finansowych w kwocie 69.750.000 zł (dane z ZGM „TBS” Sp. z o.o. ujęte w Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy na lata 2005 – 2010).

W związku z powyższym w kolejnych latach należy dążyć do stopniowego podnoszenia czynszów do poziomu umożliwiającego pozyskanie środków na remonty. Należy również rozważyć możliwość zabezpieczenia na ten cel wpływów uzyskiwanych ze sprzedaży mieszkań. Ponadto zadania remontowo­modernizacyjne winny być częściowo finansowane ze środków unijnych.

Reasumując zadaniem Gminy jest stworzenie odpowiednich warunków do zrównoważonego rozwoju sektorów budownictwa mieszkaniowego adresowanego do różnych grup społecznych, tj. socjalnego, na wynajem w ramach TBS, indywidualnego jedno i wielorodzinnego.

Gmina winna prowadzić zaplanowane i ciągłe działania mające na celu ożywienie rynku mieszkaniowego poprzez:

- przygotowywanie i uchwalanie planów miejscowych wskazujących tereny pod budownictwo mieszkaniowe (wielorodzinne i jednorodzinne), uzbrajanie terenów rozwojowych przewidywanych pod nowe budownictwo mieszkaniowe przy współpracy z zainteresowanymi inwestorami,

- zbywanie gruntów budowlanych, dokonywanie scaleń i podziałów gruntów, regulowanie stanów prawnych, własności gruntów i nabywanie gruntów z przeznaczeniem pod zabudowę mieszkaniową,

- zwiększenie atrakcyjności substancji mieszkaniowej własnego zasobu w połączeniu z działaniami z zakresu rewitalizacji zdegradowanych obszarów miasta,

- sprawne działanie w zakresie wydawania warunków zabudowy i pozwoleń na budowę oraz świadczenie przez urząd pomocy dla inwestorów w pokonywaniu przeszkód w rozpoczętym procesie inwestycyjnym.

W celu prowadzenia regularnych analiz dotyczących sytuacji w budownictwie mieszkaniowym zasadnym byłoby powołanie przez Prezydenta Miasta Rady Programowej ds. Polityki Mieszkaniowej Miasta Częstochowy.

Opracowania współzależne

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Częstochowy na lata 2005 – 2010.

2. Uchwała Rady Miasta Częstochowy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

Wieloletni Plan Inwestycyjny – WPI na lata 2005 – 2011.
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