Polityka mieszkaniowa

Dbam, bo moje

Mieszkanie juz si¢ nie nalezy. Za mieszkanie trzeba placic, o mieszkanie trze-
ba dbac. Ale jak powstrzymac degradacje starych kamienic? Czy mozna polubié
administratora? Jak skrocié kolejke do ,,socjalu” i czy socjalne musi oznaczaé
gorsze? Wydaje sig, ze Bydgoszcz znalazla odpowiedzi na te trudne pytania.

Co pigte przedwojenne

Bydgoszcz - patrzac na wskazniki - jest na poziomie Lublina, Opola, Bialegostoku
czy Kielc: na jedng osobg¢ przypada tu $rednio okolo 21,5 m2 mieszkania i 0,8 osoby
na jedng izb¢. W poréwnaniu z innymi miastami przeci¢tne mieszkania w Bydgoszczy
sg mniejsze, ale tez nie tak zageszczone ze wzgledu na mniejszg liczebno$¢ rodzin.
Prawie jedna pigta bydgoskich mieszkan pochodzi sprzed wojny, sg zniszczone, wy-
eksploatowane, czesto o niskim wyposazeniu technicznym, wymagajg pilnie remontéw
i modernizacji. Prawie jedna trzecia mieszkan w mie$cie pochodzi z lat 1971-1988,
nowe (lata 1989-2006) jest co pigte mieszkanie w Bydgoszczy.

Ocenia sig¢, ze mimo poprawy warunkéw mieszkaniowych, nalezaloby zlikwidowaé
prawie 6,5 tysigca mieszkan zbudowanych do 1978 roku. Znajduja si¢ one w budyn-
kach zagrazajgcych zyciu i mieniu, budynkach zakwalifikowanych do wyburzen urba-
nistycznych zwigzanych z modernizacjg struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta,
w tym szczegllnie substandardowych enklaw zabudowy mieszkaniowej. Z drugiej
strony miasto powinno dysponowac prawie takg samg liczbg mieszkan typu socjalnego
i zamiennych dla okolo 7 tys. gospodarstw domowych i blisko 20 tys. mieszkancdow.

Sprzedac

# W tak zwanym zasobie mieszkaniowym
miasta znalazly si¢ przede wszystkim
mieszkania stare. | ,,poki si¢ nalezato - to
si¢ i nie dbato”. To ,,oni” mieli wstawic
okna, przestawi¢ piec, naprawi¢ dach.
Utworzona w 1993 roku jednoosobowa
sp6lka gminy pn. Administracja Domoéw
Miejskich ,ADM” sp. z 0.0., przeksztal-

Budynki czekaja na renowacje.

Bydgoszcz

35




cona z wielofunkcyjnego przedsigbiorstwa w nowoczesng firme zarzadzajacg budyn-
kami na zlecenie i w imieniu ich wlascicieli, obarczona zostata ambitnym zadaniem
poprawy standardu mieszkan i jakoSci zycia mieszkancow.

Garbu kilkudziesigciu tysiecy mieszkan - starych, zdegradowanych, wymagajacych
natychmiastowych remontéw i modernizacji - nie udzwignie dtugo zaden samorzad.
Bydgoszcz postawila na prostote rozwigzania: sprzedawac. Beda wlasciciele, bedg
nowe okna, podlogi, dachy i elewacje. ,, Bedzie moje - bede dbac”.

Zasady sprzedazy mieszkan zmienialy si¢. Dzi$§ kazdy najemca (poza wyznaczong listg
lokali stanowigcych tak zwany niezbywalny zaséb) moze swe mieszkanie komunalne
kupi¢ za 10 procent jego wartoSci, za 5 procent (dawne mieszkania zakladowe), a gdy
w kamienicy zbiorg si¢ wszyscy i jednoczeSnie wystapia o wykup - moga otrzymacd
znizke nawet 98 procentowg. Mieszkanie za 2 procent? Sg lepsze oferty na rynku?

To dziata! Od 1990 roku bydgoszczanie kupili od miasta prawie 11 tysiecy mieszkan
(najlepsze lata to 1995 oraz 2004 - po ponad 1300 sprzedanych lokali). Od roku
2006, gdy wprowadzono mozliwos§é kupna mieszkania za 2 procent jego wartoSci,
sprzedano 2.110 mieszkan, wérdd nich byly az 263 lokale dwuprocentowe. Dzi§ ADM
administruje m.in. 2.150 budynkami mieszkalnymi z okofo 12.800 lokalami. Zmiany
organizacyjne w spélce (zmniejszenie do czterech liczby rejonéw obslugi mieszkan-
cow, utworzenie specjalnej jednostki do obstugi wspdlnot mieszkaniowych) doprowa-
dzily do zdecydowanej poprawy jakoSci zarzgdzania, a administrator przestal Zle si¢
kojarzy¢. Dzi$ spotka ADM zarzadza, co jest efektem sprzedazy mieszkan komunal-
nych, ponad 750 wspdlnotami mieszkaniowymi.

Nowe i nowatorskie

W ostatnich latach ADM rozszerzyla swoja dziatalnos$¢ réwniez o budowe nowych
lokali. Obecnie realizuje inwestycje obejmujgcg 260 mieszkan komunalnych wraz
z infrastrukturg zewngtrzna, skupiong w dwéch miniosiedlach. W zwigzku z tym, ze

~Nowa - stara” Bydgoszcz. Osiedle Bydgoskiego Towarzystwa Spolecznego.
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zrodlem finansowania tej inwestycji jest kredyt bankowy zaciggniety przez Spétke,
mniejsze jest zaangazowanie budzetu miasta. W lokalach mieszkalnych w dzielnicy
Fordon zamieszkajg osoby zajmujace dotad budynki do wykwaterowania w zwigz-

ku z decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, inwestycjami miasta,
zmiang sposobu uzytkowania budynkéw, ale réwniez osoby, ktore przekaza do dyspo-
zycji miasta dotychczas zajmowane lokale komunalne. Pozyskane w ten sposéb starsze
mieszkania bedg stanowi¢ baze lokali dla os6b znajdujgcych sie¢ w trudnych warunkach
materialnych i mieszkaniowych, lokali zamiennych badz socjalnych, w zaleznosci od
ich standardu.

Jednym z wazniejszych elementéw mieszkaniowej ukladanki jest tez jedenastoletnia
dziatalnos¢ Bydgoskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, oferujacego miesz-
kania na wynajem. Budynki TBS, o atrakcyjnej architekturze, na stale wpisujg si¢

w krajobraz miasta. Znajdujg si¢ w pi¢eciu dzielnicach (Fordon, Bartodzieje, Szwede-
rowo, Osowa Goéra, Jary). Po 11 latach dzialania, logo miejscowego TBS jest rozpo-
znawane wsrdd bydgoszczan. Konkurencyjne ceny mieszkan budowanych ,,pod klucz”
w technologii tradycyjnej, atrakcyjne tereny pod zabudowe, nowatorskie metody w za-
rzadzaniu, wykwalifikowana kadra, profesjonalna obstuga, szybko$¢ w reagowaniu na
potrzeby najemcow - to wszystko sprawia, ze na mieszkania w Bydgoskim TBS czeka
2500 mieszkancow. Aktualnie Spétka buduje 163 mieszkania oraz planuje kolejne 351
ze Srodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Nowa twarz ,socjalu”

Czy mieszkania socjalne zawsze muszg oznaczac stare? Bydgoski samorzad podjal no-
watorska, odwazng decyzje: zbudujmy ,,nowy socjal”. On moze mie¢ takze inng twarz.
Decyzja zaowocowala powstaniem malego kontenerowego osiedla mieszkan socjal-
nych. W 16 kontenerach znalazlo si¢ 12 lokali dwupokojowych o powierzchni nieco
ponad 40 m? oraz 4 jednopokojowe liczace prawie 28 m? kazde. Koszt tej inwestycji,
lacznie z gruntem, to okolo 2 min zl. Cena 1 m? pow. uzytkowej mieszkania, przy
uwzglednieniu kosztow uzbrojenia i zagospodarowania terenu, wyniosla okolo 3.200
zl/m?, Zestawy kontenerowe stanowig samodzielne lokale socjalne. Nie ma w nich
czeSci wspdlnie uzytkowanych takich jak kuchnie, tazienki, korytarze, co ogranicza
dewastacje obiektow i obniza koszty ich eksploatacji. Kazdy lokal jest indywidualnie
ogrzewany i opomiarowany, co pozwala na zmniejszenie strat zarzadcy zwigzanych

z powstaniem ew. zalegloS$ci za nieplacenie oplat eksploatacyjnych.

Kontenerowe lokale socjalne zasiedlane sg przez osoby objete wyrokami eksmisyjnymi
z dotychczas zajmowanych mieszkan. Zostaly one wytypowane przez wspdlne dzia-
tania zarzadcy lokali - Administracji Doméw Miejskich ,,ADM”, Miejskiego Osrodka
Pomocy Spolecznej oraz Rejonowego Urzedu Pracy. Najemcy lokali kontenerowych
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zostang objeci programem rewitalizacji spotecznej. Uzyskaja pomoc w rozwigzaniu
probleméw zwigzanych z zalegloSciami za nieplacony czynsz i oplaty eksploatacyjne za
poprzednio zajmowane mieszkanie.

Sprzedac co uzyteczne

Spétka ADM prowadzi réwniez dzialania w zakresie prywatyzacji lokali uzytkowych.
Prawo do nabycia w trybie bezprzetargowym lokali uzytkowych znajdujacych si¢

w centralnych strefach miasta, przystuguje wylgcznie najemcom, ktérzy prowadzg
dziatalnos¢ zgodnie z umowa zawartg na czas nieoznaczony. Muszg tez spelniaé wa-
runki nieprzerwalnego najmu lokalu przez co najmniej 3 lata od dnia zawarcia umowy
oraz nie zalegajg z oplatami wobec wynajmujacego w sposéb ciggly przez minimum 12
miesigcy.

Innym ze sposobdw rewitalizacji starych zasobéw mieszkaniowych, a takze poprawy
estetyki miasta, jest pomoc, jakiej samorzad udziela prywatnym wiascicielom kamie-
nic na prace remontowe. Pozyczki udzielane sg do wysokosci 60 proc. przewidywanej
warto$ci kosztorysowej robét, nie wigcej jednak niz 75 tys. zlotych. Najpilniejsze sa
remonty zabytkowych kamienic pozostajacych pod opiekg konserwatora zabytkow

w obszarze Starego Miasta oraz usytuowanych w ciaggach reprezentacyjnych ulic. Za
priorytet uznano rowniez prace elewacyjne i dekarsko-blacharskie, ktére bezpos$rednio
wplywajg na poprawe wizerunku budynkdéw.

Wprowadzony przez miasto program pomocy dla wlascicieli budynkéw mieszkalnych,
w postaci nieoprocentowanych pozyczek na remonty, pozwolil na odnowienie wielu
kamienic. W latach 1998-2000 dzigki tym $rodkom wyremontowano 18 kamienic
polozonych w obre¢bie Starego Miasta oraz przy gtéwnych ulicach okres§lanych jako
centrum. W latach 2001-2008 przeprowadzono prace remontowe w kolejnych 48
prywatnych budynkach mieszkalnych. Natomiast w 2009 roku zawarto 16 uméw
pozyczek, z ktorych juz zakoficzono remonty dwoch elewacji i trzech dachéow, prace
w pozostalych budynkach trwaja.

Zakladajqgc, ze liczba bydgoszczan w 2015 roku wyniesie wedlug prognozy 346 tysigcy,
przy jednoczesnym utrzymaniu liczby mieszkan stale zamieszkatych na poziomie 130
tysiecy oraz wzroscie tempa budownictwa mieszkaniowego - ilosciowy deficyt mieszkar
moze by¢ zahamowany.

Opracowanie: Wojciech Wozniak, kierownik Referatu Obstugi Interesantéw
i Spraw Pracowniczych
Wydziatu Organizacyjnego Urzedu Miasta Bydgoszczy
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