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1. Wprowadzenie

Miasto Pszéw posiada wiele atutéw, takich jak bliskos¢ duzych aglomeracji miejskich,
dogodne potaczenia komunikacyjne, dobra infrastruktura techniczna miasta, budowa
mechaniczno — biologicznej oczyszczalni  $ciekOw, zabytkowa bazylika pod wezwaniem
Narodzenia Najswigtszej Marii Panny. Powyzsze atuty, jak i rowniez aktywnosci wiadz lokalnych
powinny mie¢ w niedalekiej przysztosci pozytywny wptyw narozwdj gospodarczy miasta.

Zasoby mieszkaniowe gminy, powinny by¢é wystarczajace pod wzgledem ilosci
i jakosci, dla obecnych i przysztych mieszkancéw. Maja one takze kluczowe znaczenie dla
pomysinego rozwoju miasta oraz istotny wplyw na dynamike rozwoju gospodarczego. Proces
zarzadzania rozwojem gminy musi mie¢ charakter aktywny i by¢ nastawiony na kreowanie
przysztosci, a wiec winien by¢ oparty na podesciu strategicznym. Strategiczne podejscie do
mieszkalnictwa jest szczegllnie wazne w sytuacji, gdy ograniczone sa zarébwno biezace srodki
finansowe, jak i brak jest mozliwosci szybkiej poprawy warunkéw mieszkaniowych ludnosci,
poprzez budowe mieszkan lub podniesienie stanu technicznego istniejacych zasobdw. Z tego
powodu niezbednym krokiem podjetym przez wiadze gminy jest przygotowanie lokalnej strategii
mieszkaniowej | zwiazanego z nia programu dziatania. Ninigjsza Strategia Mieszkaniowa jest
jednym z elementdw ogblnej strategii rozwoju Pszowa. Umozliwia ona prowadzenie
systematycznych analiz i dokonywanie ocen stanu istnigjacego, rozpoznawania zadan,
ktore trzeba przedsiewzia¢ dlajego poprawy oraz okreslanie dostepnych srodkow i mozliwosci.

Zapisy art. 75 Konstytucji RP jak rowniez art.7 ustawy 0 samorzadzie gminnym i art. 4
ustawy ,,O ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego”, obliguja gming do tworzenia warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Ponadto art. 20 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. ,,O ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego” okresla, iz
»W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob
mieszkaniowy”. Dalsze zapisy rozdziatlu 3 w/w ustawy nakladaja na Radg Gminy obligatoryjny
obowiazek uchwalania wieloletnich programoéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
oraz zasad wynajmowania lokali (Dz. U. 2001 nr 71 poz. 733).

Obecnie mieszkalnictwo w duzym stopniu znajduje si¢ w rekach sektora prywatnego
i spoldzielczego, dlatego tez niniejsza strategia powstata wspolnie ze wszystkimi jednostkami
realizujacymi budownictwo mieszkaniowe naterenie miasta.



2. Pszbw w procesie rozwoju

Miasto PszOw zawdzigcza swoj rozwdj dzieki korzystnemu potozeniu geograficznemu,
w poblizu aglomeracji migjskich takich jak: Rybnik, Wodzistaw Slaski oraz Raciborz, z ktorymi
posiada bezposrednia tacznos¢ drogowa. Pszéw potozony jest na szlaku Pszczyna — Wodzistaw
Slaski — Raciborz, niedaleko w Chatupkach znajduje si¢ przejscie graniczne z Czechami.
W poblizu miasta planowana jest budowa autostrady Potnoc — Potudnie.

Pierwsza informacja o Pszowie pochodzi z X wieku. Jednak od potowy X111 wieku Pszow
istnigje jako osada i zalicza si¢ do najstarszych miejscowosci ziemi rybnicko — wodzistawskiej.
W XV wieku powstat w Pszowie dwor, w ktorym rezydowaty takie rody jak: Zdarzowie,
SedlIniccy, Wilczkowie, Lichnowscy, czy Wegierscy. W miescie zachowaty si¢ waskie ciagi pol od
centrum do granic, z czasdw jeszcze podziatu obszaru dworskiego. W Plebiscytach Slaskich
pszowianie zaznaczyli dobitnie swoj udzial i na mocy Rady Ambasadoréw Pszéw zostat
przydzielony Polsce.

Pszéw byt jednym z najsilniejszych bastionéw zycia polskiego i dazen do niepodlegtosci.
W czasie | Powstania Slaskiego w 1919r. padly tu pierwsze ofiary tego zbrojnego wystapienia
polskiegj ludnosci Gornego Slaska przeciw Niemcom.

Oblicze osady zmieniato si¢ pod wzglgdem ludnosciowym na skutek odkrycia poktadéw
wegla w roku 1840. Natomiast w 1842 r. burmistrz Rybnika Augustyn Ferdynand rozpoczat
eksploatacjec na polu gorniczym. Wkrotce powstat szyb ,Annad’, ktéry zostal przeksztatcony
w kopalnie istnigjaca do dnia dzisiejszego. Zycie mieszkancOw miasta jest trwale zwiazane
z kopalnia ,Anna’, gdyz daje ona zatrudnienie wigkszosci z nich.

Miasto PszOw otrzymato prawa miejskie w 1954 roku, natomiast w 1975 roku Pszow
zostat wlaczony w granice administracyjne Wodzistawia Slaskiego. Od 1 stycznia 1995 roku
znowu jest samodzielnym miastem, ktére (od stycznia 1999r.) wchodzi w sktad ziemskiego
Powiatu Wodzistawskiego.

Pszéw jest miastem gorniczym. Spoteczenstwo tego miasta stanowia ludzie praktycznie
z calego kraju, ktérzy reprezentuja rozne kultury regionalne i lokalne. Jednak to zwyczaje
goérnictwa uksztaltowaty spoteczenstwo miasta Pszowa. Mozliwosci dochodowe i sita nabywcza
rodzin utrzymujacych si¢ z pracy w goérnictwie, wywiergja wptyw na rozkwit i funkcjonowanie
sektora ustugowo — handlowego miescie.



Istnigjaca od lat w miescie kopalnia ,Anna’ sprawila, ze na terenie miasta w zakresie
kwalifikacji zawodowych i pracy maja przewage zawody gornicze, a takze te zwiazane
ze srodowiskiem gornictwa. Wigkszos¢ mieszkancoOw Pszowa, czynnych zawodowo, posiada
kwalifikacje zawodowe zwiazane z praca w kopalni. Coraz wigcej na rynku pracy jest takze
mtodych emerytdéw gorniczych, ktorzy charakteryzuja si¢ dobrym przygotowaniem technicznym.
Jest to grupa os0b, stale powigkszajaca sie ze wzgledu na restrukturyzacje zatrudnienia

w przedsigbiorstwach gorniczych oraz przedsi¢biorstwach zwiazanych z gérnictwem..

3. Stan aktualny miasta Pszow

3.1 Ludnosé¢, obszar
Zmiany demograficzne zachodzace w ostatnich latach
Powierzchnia miasta Pszéw wynosi 20,47 km?. Na koniec roku 2002 miasto
zamieszkiwaty 14.535 osoby, w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym liczba mieszkancow spadia

0 105 0s6b. Gestosé zaludnienia na terenie miastawynosi 710 0sob / km 2.

Struktura ludnosci*
Lata 1999 2000 2001 2002
Ludnosé ogdtem 14.884 14.765 14.640 14.535
Kobiety 8618 8255 7901 7403
Mezczyzni 6266 6510 6739 7132
% udziat mezczyzn do kobiet 2% 78% 85% 96%
Ludnos¢ na 1 km? 727 721 715 710
3)
Struktura ludnosci wg grup wiekowych*
Lata 1999 2000 2001 2002
y 14.884 | 14.765 14.640 .
Ludnosé (100%) | (100%) (100%) 14.535 (100%)
: , 3.701 0
Wiek przedprodukcyjny /0-17 lat/ b.d (25,06 %) b.d. 3.295 (22,66%)
9.007
0
Wiek produkeyjny bd (Gi’fggf’) bd | 9.228 (6348%)
K/18-59 lat/ b.d (28. 2206) b.d. 4.425 (30,44%)
M/18-64 |at/ b.d 4’839" b.d. 4.803 (33,04%)
(32,77%)
: : 2.057 o
Wiek poprodukcyjny b.d (13.93%) b.d. 2.012 (13,84%)

b)

Tabdalai b: Strukturaludnosci miasta Pszéw w ostatnich latach

* Dane uzyskane z ewidencji ludnosci Urzedu Miasta Psz6w
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Tabelaryczne zestawienia danych dotyczacych struktury ludnosci w miescie Pszow
w poszczegdlnych latach wykazuja, iz kazdego roku maleje liczba kobiet (w przeciagu 3 lat
tj. 0d 1999 r. do 2002 r. liczba kobiet zmalata o 1.215) natomiast wzrasta liczba mezczyzn
(od 1999r. do 2002 r. wzrosta 0 866). Mozna takze zauwazy¢, iz znaczaco zmalata liczba osdb
bedacych w wieku przedprodukcyjnym (w roku 2000 wynosita 3.701, a w roku 2002 — 3.295,

czyli liczba ta zmalata o 406 0s0b), co jest spowodowane m.in. malejaca liczba narodzin.

Przyrost naturalny

Lata 1999 2000 2001 2002
narodziny 147 139 123 113
zgony 156 159 139 122

Tabela 2: Przyrost naturdny w poszczegdlnych latach

3.2 Migracjaludnosci

Migracja ludnosci *
1999 2000 2001 2002
Naplyw ludnosci — ogotem
[0s6b] 217 182 192 180
Odptyw ludnosci — ogétem
[0sOb] 305 304 299 264
w tym za granicg [0sOb] 26 65 41 37
Saldo migracji [osob] -88 122 -107 -84

Tabda 3: Migracja ludnosci miasta Pszéw w ostatnich latach
* Dane uzyskane z ewidencji ludnosci Urzedu Miasta Pszow

Analizujac powyzsze tabele mozemy zauwazy¢, ze z miasta wyjezdzaja gtdwnie ludzie mtodzi,

co w najblizszych latach moze skutkowa systematycznym starzeniem si¢ spoteczenstwa.




3.3 Ocena zamoznosci mieszkancow Pszowa

. Lata
Wyszczegdlnienie

1999 2000 2001 2002

llos¢ 0sOb bezrobotnych 501 636 706 727

Ilo&¢ wypraconych dodatkow 1399 1754 2402 2301

mieszkaniowych
Wysokos¢ wyptaconych dodatkéw 155.673 211.386 338.105 272.781
mieszkaniowych [ zi]
llosé decyzji wydanych z pomocy 1275 1412 1486 1668
spoteczng
Wysokos¢ wyptaconych $wiadczeh 740.698 670.478 778.181 883.923
z pomocy spotecznej [z1]

Tabela 4: Analiza dotyczaca wyptaconych dodatkdw mieszkaniowych oraz $wiadczen z pomocy spoteczne.

Przedstawione powyzgj informacje pozwalaja okresli¢, ze co roku zwigksza si¢ nie tylko ilosé
wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych, ale takze i swiadczen z pomocy spotecznej. Wyptacone
w latach 1999-2002 dodatki mieszkaniowe stanowia ok. 2 %, natomiast wyptacone swiadczenia

z pomocy spotecznej ok. 5, 6 % wydatkow catego budzetu miasta.

Lata
Wyszczegdlnienie
31.12.1999 | 31.12.2000 | 31.12.2001 | 31.12.2002
Liczba osob bezrobotnych ogétem: 501 636 706 727
W tym:
kobiety 297 371 416 394
mezczyzni 204 265 290 333
Stopa bezrobocia b.d. b.d. 128 13,2

Tabda5: Analiza dotyczaca liczby osdb bezrobotnych w latach 1999 — 2002

llos¢ 0sOb bezrobotnych w przeciagu trzech lat (od 1999 r. do 2002 r.) zwigkszyta si¢ 0 226 0sob

(46%) w tym: 129 mezczyzn i 97 kobiet.

Na koniec czerwca 2003 r. ilos¢ bezrobotnych w Pszowie zwiekszyta sie¢ do 758 o0sob.
Stopa bezrobocia ksztaltuje si¢ na poziomie 13,7 % przy srednie] dla Powiatu Wodzistawskiego

15,6%.




Struktura osdb bezrobotnych

Liczba oséb

31.121999 31.122000 31.12.2001 31.12.2002

Lata

B Ogdétem B Kobiety O Mezczyzni

Staz 31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002
pracy |bezrob. udziat |bezrob. |udziat|bezrob. |udziat
zarejestr. |w % zarejestr. |w % | zarejestr. |w %

do 1 roku 80 12,58 143| 20,25 153 | 21,04
od1l-5 102 16,04 96| 13,6 123| 16,92
od5-10 97 15,25 78| 11,05 85| 11,69
od 10 - 20 93 14,62 96| 13,6 86| 11,83
od 20 - 30 44 6,92 60 8,5 54| 7,43
30 i wiece] 2 0,31 3] 042 6| 0,83
bez stazu 218 34,28 230| 32,58 220| 30,26
RAZEM 636 706 727

Tabda6: Struktura osob bezrobotnych w stosunku do stazu pracy

3.4 Gospodarka

PszO6w jest gmina o charakterze rolno — przemystowym. Liczba podmiotéw
gospodarczych, zarejestrowanych w systemie REGON wynosita w 2002 r. 861 jednostek. Ze
wzgledu na formeg prawna najbardzigj liczna grupe stanowily osoby fizyczne prowadzace
dziatalno$¢ gospodarcza okreslane jako podmioty bez szczegdllnej formy prawnej (562), spokki
cywilne (50), spotki z 0.0. (14).



Najwazniejszymi ze wzgledu na rozmiar dziatalnosci i liczbge zatrudnionych sa

nastepujace podmioty gospodarcze:

1.
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3.5

W latach 1999-2002 dochody i wydatki gminy ksztalttowaty si¢ nastepujaco:

Dochody i wydatki gminy

Wyszczegllnienie Lata
yszczeg 1999 2000 2001 2002
Dochody [Z1] 13.354.696 15.895.402 18.188.097 17.549.937
Wydatki [z1] 13.348.893 18.899. 965 18.368.112 17.756.331
Dochody gminy w przeliczeniu na 1 mieszkanca.
Wyszczegdblnienie Lata
1999 2000 2001 2002
Dochody na 897,25 1076,56 124236 1207,43
1 mieszkanca [Z1]

Ogolny stan kondycji gospodarczej miasta Pszow charakteryzuje:

przemystowo - rolniczy charakter gospodarki,

zta lub pogarszajaca si¢ kondycja finansowa zaktadow zwiazanych z przemystem gorniczym

powolny rozwdj matych przedsiebiorstw produkcyjnych i ustugowych,

stopa bezrobocia na poziomie 14,2% (marzec 2003 r.)

od 2002 r. zauwazalny zmniejszajacy si¢ dochod miasta jak i réwniez dochdéd na

1 mieszkanca /wynikajacy m.in. z pogarszajacej sie kondycji finansowej duzych zaktadow

przemystowychy.




4. Zasoby mieszkaniowe Pszowa

Pszow jest miastem o duzych kontrastach warunkow mieszkaniowych. Znaczaca czes¢
ludnosci mieszka w domach gpotdzielczych w  petni wyposazonych w  urzadzenia
i instalacje, przy licznych mieszkaniach w starych budynkach zuzytych technicznie
(bez nawet podstawowych instalaci).

Wiadze Miasta PszOw dostrzegaja problem mieszkaniowy. Podobnie jak w cate)
Polsce, rowniez w Pszowie relacje przecietnych dochoddéw mieszkancOw do srednich cen
artykutéw budowlanych s3 znacznie gorsze niz w krajach zachodnich, w zwiazku z czym,
zdolnosci akumulacji srodkéw przez ludnos¢ na cele mieszkaniowe sa niewielkie. Wystepuje
ponadto bardzo powazny problem zagrozen spowodowany eksploatowaniem budynkéw, ktére
Sa w ztym stanie technicznym i nierzadko juz dawno powinny by¢ wyburzone.

Na koniec 2002 roku w zasobach mieszkaniowych bedacych w zarzadzie Zaktadu
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej, Spotdzielni Mieszkaniowych: ,Ortowiec” i ,, ROW”
oraz Agencji Nieruchomosci Rolnych znajdowato si¢ tacznie 2.018 lokali mieszkalnych. 110s¢

budynkéw mieszkalnych w budownictwie indywidualnym wynosita 2.310 (stan na 30.04.2003)

4.1 Spoldzienia Mieszkaniowa ,, Ortowiec”

Ogolna liczba lokali mieszkalnych: 1398 mieszkan,
w tym na prawach wiasnosci: 579 mieszkan
Ogoblna powierzchnia oczynszowana

lokali mieszkalnych: 68.745,00 m” pu.
Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 99.50 %.

Struktura wieku zasobow mieszkaniowych:
- budynki zrealizowane w latach 1909 — 1915 - 14
- budynki zrealizowane w latach 1919 -1924 — 3
- budynki zrealizowane w latach 1955 — 1965 — 29
- budynki zrealizowane w latach 1970 —-1974— 6
- budynki zrealizowane w latach 1975 —-1980 — 13
- budynki zrealizowane w latach 1982 -1984— 5
- budynki zrealizowane w latach 1986 — 1992 — 4
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Budynki posiadaja od 1 do 4 pokoi 0 powierzchni uzytkowej od 18,90 m? do 101,09 n?. Wszystkie
budynki wyposazone sa w instalacje wodno — kanalizacyjna oraz instalacj¢ elektryczna, natomiast
42 % budynkoéw wyposazonych jest w instalacje centralnego ogrzewania, 35 % w instalacje cieptej
wody uzytkowej oraz 35 % w instalacje gazowa. Budynki zaopatrzone w centralne ogrzewanie sa
opomiarowane, przy czym liczniki ciepta dotycza budynku jako catosci, a nie poszczegdlnych

mieszkan.

Stan techniczny budynkéw zalezny jest od ich wieku, 17 budynkéw ma ponad 70 lat (stan
techniczny okreslany jest przez spétdzielnie jako zadowalajacy lub dobry). W trakcie modernizacji
znajduja si¢ budynki zrealizowane w latach 1955 — 1965, zaopatrzone w instalacjc wodno —
kanalizacyjna i elektryczna, jednak stan techniczny tych budynkow spétdzielnia okresla jako zty.
Materialy uzyte do budowy tych budynkéw nie byly zadowalajacej jakosci, w zwiazku
z czym, budynki i ich instalacje wymagaja ciagtych remontow i modernizacji.

4.2 Spoldzielnia Mieszkaniowa ROW

Ogolna liczba lokali mieszkalnych: 585 mieszkan,

w tym na prawach wiasnosci: 0 mieszkan
Ogodlna powierzchnia oczynszowana

lokali mieszkalnych: 26.805,15 m’” pu.
Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 100 %.

Liczba mieszkan oddanych do uzytku w 2002 roku: 0

Struktura wieku zasobéw mieszkaniowych:
- budynki zrealizowane w latach 1968 — 1972 — 8
- budynki zrealizowane w latach 1975—-1980— 0O
- budynki zrealizowane w latach 1981 — 1985 — 2
- budynki zrealizowane w latach 1986 — 1990 — 0
- budynki zrealizowane w latach 1991 — 1996 — 4
- budynki zrealizowane w latach 1997 —2000— 0
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Stan techniczny budynkdéw spoétdzielnia okresla jako dobry.

Budynki posiadaja mieszkania od 2 do 4 pokoi o powierzchni uzytkowej od 35,50 m? do 75,85 nr.
Wigkszos¢ mieszkan wyposazonych jest w instalacje wodno — kanalizacyjna, elektryczna, c. o.
i TV. Lokale mieszkalne sa w petni opomiarowane.

4.3 Zaklad Gospodarki Komunalng i Mieszkaniowej

Ogolna liczba lokali mieszkalnych: 30 mieszkan,
w tym na prawach wiasnosci: 0 mieszkan
Ogoblna powierzchnia oczynszowana

w tym lokali mieszkalnych: 1418,80 m’ pu.

Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 100 %.

Struktura wieku zasobéw mieszkaniowych:

- budynki zrealizowane w latach 1861 — 1867  — 1
- budynki zrealizowane pod koniec X1X w. - 1 (do rozbidrki)
- budynki zrealizowane na pocz. XX w. - 3

Stan techniczny budynkow okresla sig jako zty.
Mieszkania posiadaja od 2 do 4 pokoi o powierzchni uzytkowej od 52,00 m? do 71,10 nv.

Wyposazone sa w instalacje wodno — kanalizacyjna, c.0., instalacje elektryczna oraz czesciowo
w instalacje domofonowa. Lokale mieszkalne nie sa w petni opomiarowane.
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4.4 Agencja Nieruchomosci Rolnych

Ogolna liczba lokali mieszkalnych: 5 mieszkan,
w tym na prawach witasnosci: 0 mieszkan
Ogoblna powierzchnia oczynszowana

lokali mieszkalnych: 389 n? pu.

Zasoby mieszkaniowe zamieszkane sa w 100 %.

Struktura wieku zasobow mieszkaniowych:
- Budynek zrealizowany ok. 1860 . — 1

Stan techniczny budynku okresla sig jako zty.
Lokale mieszkalne posiadaja od 2 do 4 pokoi o powierzchni uzytkowej od 65 m? do 102 n?,
wyposazone ;3 W instalacje wodno — kanalizacyjna oraz instalacje elektryczna oraz nie s3 w petni

opomiarowane.
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Tabelaryczne podsumowanie zasobow mieszkaniowych Pszowa

Zeldis , Spotdzienia Spotdzienia Agencja
L Gospodar Ki : ; . . . ,
Mier niki .. Mieszkaniowa | Mieszkaniowa | Nieruchomosci Razem
NEAUTENE) | Ortlowiec” ROW” Rolnych
Mieszkaniowej ” ”
Liczba lokali
mieszkalnych [szt ] 30 1398 585 5 2018
Powier zchnia
oczynszowana lokali 1.418,80 68.745,00. 26.805,15 389,00 97.357,95
mieszkalnych [m ?]
seshle 47,74 49,17 45,82 77,80 48,26
powierzchnia[m <]
Tabela7: Srednia powierzchnialokali mieszkalnych
Zeldis , Spotdzienia Spotdzienia Agencja
L Gospodar Ki : . . . . ,
Mier niki .. Mieszkaniowa | Mieszkaniowa | Nieruchomosci Razem
NEAUTENE) | Orlowiec” ROW” Rolnych
Mieszkaniowej ” ”
[lo$¢ mieszkancow 74 3856 1652 10 5.592
Powier zchnia
przypadaj aca 19,35 17,83 16,22 38,90 17,42
na 1 osobe [mM?]
Sredniailosé osob
pr zypadaj acych na 2,46 2,76 2,82 2 2,78
1 lokal mieszkalny
Tabda8: Analizaliczby osob przypadajacych na 1lokal mieszkalnych
Budownictwo indywidualne**
Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 | 2003+**
llos¢ budynkow mieszkalnych 2.275 2.284 2.293 2.310
Powierzchnia catkowitaw m? 228.426 231.290 233.426 | 290.095
llos¢ nowych budynkéw oddanych do uzytku 9 9 17 5

Tabda9: Analiza budowni ctwa indywidual nego

** Dane uzyskane z ewidencji podatkowej
*** Stan na 30.04.2003 r
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Laczna ilos¢ mieszkan zamieszkanych na koniec 2002 r. na terenie miasta PszOw wynosita
2.018 <zt.. nalezy dodac 2.310 szt.

mieszkalnych (stan na 30.04.2003 r. ). Powierzchnia przecigtnego mieszkania (bez budownictwa

do powyzszej wartosci indywidualnych  budynkow
indywidualnego) wynosi 48,26 m?, na jedna osobe przypada ok. 17,42 m* ($rednia krajowa pow.
mieszkania 61,5 ¥ tj. 19,2 m?/1 osobg).

Zaledwie 30 lokali mieszkalnych (2%) stanowi wlasnos¢ miasta. Jest to zdecydowanie zbyt mata
ilos¢ mieszkan, aby miast moglo w sukcesywny sposdb w najblizszych okresach czasu
wywiazywac Si¢ ze swoich ustawowych zadan wiasnych.

W roku 2003 ilos¢ nowych budynkéw oddanych w budownictwie indywidualnym moze by¢
zblizona do roku 2002 z uwagi na wzrastajaca najprawdopodobniej w 2004 roku stawke podatku

VAT na materiaty budowlane.

L.p. Wyposazenie lokali ZGKiM SM , Orlowiec” | SM ,ROW” ANR
1. |Woda 29 (97 %) 1398 (100%) 585 (100%) 5 (100%)
2. |Kandlizacja 22 (74%) 1398 (100%) 585 (100%) 5 (100%)
3. | Ustep sptukiwany 14 (47%) b.d. b.d. b.d.
4. |Lazienka 11 (37%) b.d. b.d. b.d.
5 |Gaz - 489 (35%) 185 (32%) b.d.
6. |C.o. 13 (44%) 587 (42%) 465 (80%) b.d.
7. |C.w.uU. ZSeci - 489 (35%) 18 5(32%) b.d.

Ogdlem liczba lokali 30 1398 585 5

Tabela 10: Wyposazenie mieszkan w media
Lp. | Latabudowy | o) e | SMROW | ZGKiM ANR
(pr zedzialy)

1 Przed 1909 5 1

2 1909-1915 14 - - -

3 1919-1924 3 - - -

4 1955-1965 29 - - -

5 1968-1974 6 8 - -

6 1975-1980 13 - - -

7 1981-1985 5 2 - -

8 1986-1996 4 4 - -
Razem 74 14 5 1

Tabela 11: Stan techniczny budynkdw
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. ZARZADZANIE ZASOBEM KOMUNALNYM

Jak wynika z powyzszych analiz wsrod budynkow wielorodzinnych w Pszowie, zaledwie
2% stanowi wtasnos¢ gminy. Zarzadzane sa przez zaktad budzetowy Urzedu Miasta Pszéw —
Zaktad Gospodarki Komunalnegj i Mieszkaniowej, ktory zostat powotany uchwata Nr V1/50/95
Rady Migjskieg w Pszowie z dnia 14.07.1995 r. (uchwala i schemat organizacyjny ZGKiM
w zalaczeniu). Na podstawie tej uchwaty, przedmiotem dziatalnosci zaktadu jest realizacja zadan
miasta Pszow w zakresie gospodarki komunalnej i mieszkaniowej. Uchwata Nr XL1V/299/2002
Rady Miasta Pszow z dn. 27.02.2002 r. nadano statutu ZGKiM. (uchwata w zataczeniu).

W dniu 08.12.1998 r. uchwala Nr 01364/52/98 Zarzadu Miasta Pszowa powotano
Spoteczna Komisje Mieszkaniowa, ktorgl zadaniem jest dokonywanie oceny warunkéw
mieszkalnych i bytowych 0sob ubiegajacych si¢ 0 nagjem mieszkania komunalnego oraz ustalenie
kolejnosci ngjmu mieszkan w trybie przepisdw uchwaty Nr V/47/95 Rady Miejskiej w Pszowie
zdn. 27.06.1995 r. w sprawie zasad i trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow

wspolnoty samorzadowej Pszowa.

Obecnie Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej zatrudnia 44 osoby, w tym:

- administracja 7 0s0b
- pracownicy fizyczni 21 0s6b
- pracownicy fizyczni (lodowisko) 5 osob
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- hote 7 0s0b

- strézowanie 4 osoby

Odnosnie wody, kanalizacji, wywozu odpaddéw komunalnych oraz dostaw ciepta w ramach c.o.
ZGKiM jako zarzadzajacy catym zasobem mieszkaniowym gminy zawiera umowy
z poszczeg6lnymi dostawcami mediow komunalnych. Optaty za media od lokatorow $ciagane
Sa Wraz z optatami czynszu.

Dogtawca wody jest Przedsigbiorstwo Wodociagdéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Wodzistawiu
Slaskim. Wywozem odpaddéw komunalnych zajmuje si¢ ,Naprzéd” Sp. z 0.0. w Ryduttowach.
Dogtawca c.o. jest Zaktad Elektrocieptowni Kompanii Weglowe.

W chwili obecnej stawki za media ksztaltuja si¢ nastepujaco:

woda - 3,60 zZt/m® + VAT
scieki -3,10Z/m* + VAT
opfata stata - 7,40 Zt/m-c + VAT
odpady komunalne - 4,65 zl/1 osobe/m-c
c.o. - 2,50 Z/1m?

Ewentualne zamiany komunalnych lokali mieszkalnych odbywaja si¢ za porozumieniem
i nawniosek dwdch zainteresowanych stron, po uprzednim uzyskaniu zgody przez ZGKiM.

W latach 1999-2002 nie prowadzono sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych
stanowiacych wiasnos¢ komunalna. Na dzien 30.06.2003 r. zalegtosci ngjemcow wzgledem
ZGKiM z tytutu ptatnosci czynszowych wynosza 30.712,07 zt. i wzrosty o ok. 22 % od grudnia
2000 .

W mysl Ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych Rada Miasta
uchwala od 1995 r. wysokos¢ bazowej (maksymalnej) stawki czynszu regulowanego oraz zasady
ksztaltowania si¢ stawek tego czynszu (gtownie w zaleznosci od standardu i lokalizacji mieszkan),
obowiazujace w zasobie mieszkaniowym gminy, zasobie zaktadowym oraz w budynkach objetych
tzw. szczegOlnym trybem najmu lokali mieszkalnych. Maksymalna wysokos¢ czynszu
regulowanego w skali roku nie moze przekroczyé 3 % wartosci odtworzeniowej 1 m? p.u. budynku
mieszkalnego ogtaszanej dla danego wojewddztwa, dla kwartalu poprzedzajacego kwartat,
w ktorym wprowadza si¢ zmiang stawki czynszu. W badanym okresie Rada Miasta Pszow

uchwalata nastgpujace maksymalne stawki czynszu regulowanego:
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Rok Stawka [z//m?/m-c]
1999 1,23
2000 1,50
2001 1,70
2002 1,70

Tabda 12: Stawki czynszu regulowanego w komunalnych lokal ach mieszkal nych

Lp. Wyszczegolnienie e S;V;kvi‘ -
1 Dostawa mediow do budynku (energia el ektr.) 0,12
2 Utrzymanie czystosci i ustugi administracyjne 0,25
3 Omiatanie chodnikow -
4 Ubezpieczenie budynku -
5 Koszty zarzadu 1,11
6 Pozostate koszty 0,18
7 Konserwacja 0,04
8 Dyzur konserwatorski

Razem koszty eksploatacyjne 1,70
9 Remonty

Razem

Tabda 13: Sktadniki stawki bazowej czynszu

W chwili obecnej:
- najlicznigjsza grupg zasobu z czynszem regulowanym — 18 mieszkan (ok. 60%) — stanowity
lokale 0 czynszu 1,44 zH/m?/m-c
- stawke 1,36 z/m*m-c posiadato 6 lokali (ok. 20 % zasobu)
- mieszkah 0 najnizszym przedziale czynszu 1,27 — 1,02 zt/m?/m-c posiadato 5 lokali
(ok. 17%)

18



Obowiazujaca stawka
Liczba mieszkan [szt.] [2/m?/m-c]
18 1,44
7 1,36
1 1,27
3 1,19
1 1,02
Razem: 30

Tabda 14: Zestawienie stawek czynszu regulowanego w |okal ach mieszka nych gminy

Stawki czynszu za lokale uzytkowe w budynkach bedacych w zarzadzie gminy

llos¢ lokali uzytkowych: 4 szt
Powierzchnia lokali uzytkowych: ~ 153,78m?

Wyszczegolnienie 1999 2000 2001 2002
powierzchnie:
- Spozywcze
- gcr)zemslowe 10,00 12,00 12,00 12,00

- gastronomiczne

- biurowe

- barki 12,00 18,00 18,00 18,00
ustugowe (szewc, magiel, krawiec) 4,50 5,90 5,90 5,90
ustugowe nie wymienione wyzej 8,00 9,80 9,80 9,80
magazyny 50 % stawki podstawowe
piwnice 30% stawki podstawowe

Tabela 15: Stawki czynszu (netto) [zt/m?/m-c] w lokal ach uzytkowych
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W latach 1999 -2002 ZGKiM ponosit nastgpujace koszty zwiazane z remontami
I wydatkami:

Wyszczegoblnienie 1999 2000 2001 2002

remonty i naprawy [z1] 859 3121 | 20428 893

wydatki na eksploatacje
[21]

Tabela 16: Koszty ponoszone przez ZGKiM zwiazane z remontami i wydatkami na eksploatacj ¢ (z wytaczeniem wody, odpaddw
komunalnychii c.o.)

20140 25102 48719 29859

W latach 1999-2002 wplywy i wydatki z budzetu miasta na cele mieszkaniowe oraz
infrastrukture techniczna ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

WyszczegOlnienie 1999 2000 2001 2002
I. Wplywy [z1]
1. Sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych 0 0 0 0
2. Optaty za grunty budowlane oddane w
wieczyste uzytkowanie 9200 9990 9662 12422

3. Podatek od nieruchomosci
mieszkalnych (oszacowanie) — dla
spotdzielni mieszkalnych 93849 91550 111401| 1288333

4. Dodatki mieszkaniowe — dotacje 89229| 121009| 174075| 118027

5. Inne — dochody z najmu i dzierzawy
sktadnikéw majatkowych jednostek
samorzadu terytorialnego 46251 92658| 121724| 129811

1. Wydatki [z1]

1. Gospodarka gruntami i

nieruchomosciami 126301| 164531 123412| 133672
2. Nowe budownictwo, adaptacje

I modernizacje 0 0 0 0
3. Budowa infrastruktury, modernizacja 67363| 100611| 123976 0
4. Dodatki mieszkaniowe 155673| 211386| 338105| 272781
5. Dotacje do zaktadu budzetowego

(catosc) 792000| 480000| 518000| 548000
6. Inne — remonty budynkow

komunalnych 126014 0 51579 26786
I11. Wydatki budzetu gminy ogo6tem [z1] 13348893 | 15899965 | 18368112 | 17756331
IV. Budowa kanalizacji sanitarnej [z1] 857789 872505 740978| 893217

Tabela17: Wplywy i wydatki z budzetu gminy na cele mieszkani owe oraz zwiazane z infrastruktura techniczna [z1]

Koszty zwiazane z wydatkami na eksploatacje¢ sa bardzo wysokie z uwagi na strukturg
wieku zasob6w mieszkaniowych (budynki zostaty wybudowane przed rokiem 1910).
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REALIZACJA LIST

0s0b zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu w gminnym zasobie mieszkaniowym

w Pszowie - stan na 31 grudnia 2002 r.

llosé osb I10$¢ zawartych
umieszczonych UMW n 'rzu Osoby
o naliscie 4 oczekujace
Lp. Rodzgj listy od w tym od od W tym od na Uwagi
1996r. | 01.01. - | 1996r. 01.01. wskazanie Sprawy nieaktuane
do 31.12. 31.12. do 31.12. - 3112 lokalu
2002r. 2002r. 2002r. 2002r.
2 3 4 5 6 7 8
Skreslenie z
X X X X ;
Lista osdb listy,
X X rezygnacja,
zakwalifikowanych eksmisia,
X X X X oczekujacy na
na lokale zamienne lokal zmart.
_ ) X X 22 rodziny X Splata
Lista osob 22 rodzd 9 rodzi zadtuzenia,
rodziny rodzin i
zakwalifikowanych ko
X X 100 % X Jacy na
nalokale socjane. lokal zmart.
Lista 0sob X X 10 rodzin X
zakwalifikowanych 10rodzin | 10rodzin Rezygnacja
nanajem lokalu. X X 100 % X
Lista osob
X X 74 osoby X
zakwalifikowanych 74 osoby | 74 osoby Weryfikacja
nalokale do remontu. X X 100 % X listy.
Lista osob X .
zakwalifikowanych _ X 3 rodziny X
_ 3rodziny X
nazamiang
X X 100 % X
Z urzedu.

Tabela 18: Lista 0sdb zakwalifikowanych do zawarcia uméw ngimu
W chwili obecnej istnigje koniecznos¢ zabezpieczenia w trybie pilnym co naymnigj 34 lokali,
wtym:

§ 3 lokali
Budowlanego o wytaczeniu budynkéw z uzytkowania,

zamiennych niezbednych do readlizacji decyzji Panstwowego Nadzoru

§ 20 lokali socjalnych, w zwiazku z realizacja wyrokdéw sadowych uprawniajacych do takich
lokali,
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§ 1lokalu z uwagi na opuszczanie przez wychowanka placowki opiekunczo-wychowawcze,

§ 10 lokali w zwiazku z wyznaczonymi przez miasto priorytetami zabezpieczenia lokali dla

rodzin ngjubozszych i zngjdujacych si¢ w najtrudniejszej sytuacji materialnej.

Z powyzszej analizy wynika jednoznacznie, ze gmina powinna dokladnie przyjrze¢ si¢
pozostatej i nie w petni wykorzystangj substancji mieszkaniowej, ktorej jest lub mogtaby zosta¢

wilascicielem.

6. Analiza strategiczna (SWOT) zasobow mieszkaniowych Pszowa

Staba dostgpnos¢ mieszkan sugerowac powinna znaczne potrzeby w zakresie nowych
mieszkan. Z drugiej jednak strony istnieje potencjalna potrzeba poprawy standardu w budynkach
komunalnych wybudowanych na poczatku XX wieku, a takze budynkow Spotdzielni
Mieszkaniowej ,, Ortowiec” zrealizowanych w latach 1955 — 1965, ktérych stan zarzadca okresla
jako zty.

Gmina posiada w swoich zasobach wystarczajace na najblizsze lata wiasne tereny dla
budownictwa mieszkaniowego (ok. 4,5 ha).

Istnieja tez znaczace zasoby gruntdw prywatnych, przeznaczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe. Powazna barier¢ moze
stanowi¢ niewystarczajaco rozbudowana kanalizacja, ktéra wymaga — wedtug obecnych plandéw —
kilku lat na niezbedna rozbudowe sieci kolektorow doprowadzajacych scieki do nowobudowanej

nowoczesnej oczyszczalni.

A. Mocnestrony (+)

- posiadanie wolnych terenéw, przewidzianych w planie zagospodarowania na dziatalnos¢
handlowa, ustugowa, przemystowa oraz mieszkaniowa
- realizacja programu ,, Bezpieczne Miasto”

- budowa nowoczesnej oczyszczalni $ciekow
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B. Stabe strony (-)

- malejace wpltywy do budzetu miasta

- niski standard zasobOw mieszkaniowych

- zaleglosci w opfatach za lokale mieszkalne, duzy udziat lokatorow zalegajacych
z optatami ponad 3 miesiace

- malejacy udziat mieszkancoéw w wieku przedprodukcyjnym

- ke wyposazenie techniczne mieszkan komunalnych

- oddziatywanie eksploatacji gérniczej

- pogorszenie warunkow mieszkaniowych najubozszych warstw spotecznych

- stabo rozwinigta sie¢ kanalizacyjnai gazowa

- trudnosci finansowe dostawcow niektorych mediow komunalnych

C. Szanse (+)

- mozliwos¢ rozwoju spowodowane wstapieniem do Unii Europejskie)
- mozliwos¢ rozwoju gospodarki z uwagi na ustugi zwiazane z ruchem tranzytowym
w momencie wybudowania w poblizu autostrady

- mozliwos¢ pozyskiwania przez ludnos¢ dochoddw z pracy za granica

D. Zagrozenia (-)

- powszechnie rosnace bezrobocie spowodowane migdzy innymi  restrukturyzacja
gornictwa, rolnictwa oraz przemystu ciezkiego. Stopa bezrobocia na koniec
czerwca 2003r. ksztaltowata si¢ na poziomie 13,7% (przy srednigj dla powiatu 15,6%)

- malejaca zamoznos¢ spoteczenstwa (zubozenie mieszkancdw)

- migracja bardziej aktywnych i przedsi¢biorczych mtodych ludzi z terenu gminy

- malejacy udziat mieszkancow w wieku przedprodukcyjnym
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7. Celei kierunki Strategii Mieszkaniowe

Cele strategii, ktore wyjasnia nam, po co Sig ja tworzy, mozna okresli¢ nastepujaco:

- racjonalne gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi istniejacymi w miescie,

- odpowiednie wykorzystanie srodkow finansowych budzetu miasta, lokalnych zaktadow pracy
I instytucji oraz ludnosci,

- dobre rozeznanie probleméw i zagrozen rozwojowych mieszkalnictwa i tatwiejsze im
przeciwdziatanie,

- przyspieszenie rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz zwigkszenie zakresu prac
remontowych i modernizacyjnych,

- skoordynowanie i uporzadkowanie dziatan w sferze mieszkalnictwa podejmowanych naterenie
gminy przez rozne osoby prawne i fizyczne,

- rozszerzenie mozliwosci zdobywania srodkdw z zewnatrz (spoza miasta) na cele lokalnego
mieszkalnictwa,

- okreslenie stosownej koncepcji rozwoju mieszkalnictwa, spojnej z ogllna strategia rozwoju
miasta oraz jej zagospodarowania przestrzennego,

- aktywny udziat i wspOlpraca spotecznosci lokalnej przy rozwiazywaniu wspolnego problemu,
jakim jest poprawa sytuacji mieszkaniowej i stanu zabudowy oraz wygladu miasta,

uniknigcie sytuacji, w ktoregl decyzje i dziatania dotyczace mieszkalnictwa podejmowane s3
przypadkowo.

Opiniujac sytuacje mieszkaniowa w miescie nalezy zaobserwowac, iz stan utrzymania
istniejacych zasobOw nie jest wystarczajacy (dotyczy to przede wszystkim budownictwa
gminnego), na rynku mieszkaniowym panuje zastdj, a ostatnie lata wyrOznigja Si¢ niskim
przyrostem nowych mieszkan. Wszystkie te czynniki moga wptyna¢ spowalnigjaco na rozwoj
miasta. Ninigjsza strategia ma za zadanie zdiagnozowanie faktycznego stanu oraz wytyczenie
celow i kierunkow dziatania, aby nastapito osiagnigcie poprawy warunkow mieszkaniowych
ludnosci Pszowa. Oznacza to m.in. wigksza dostgpnos¢ mieszkan dla wszystkich grup ludnosci
oraz poprawe srodowiska zamieszkania. Zwigkszenie dostgpnosci mieszkan wyraza¢ powinno si¢
wzrostem zasobow mieszkaniowych, z drugiej strony poprawa relacji miedzy kosztami

mieszkaniowymi a zdolnoscia rodzin do ich ponoszenia
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CEL 1

Przyrost nowych zasob6w mieszkaniowych

Tworzenie warunkéw, a takze mechanizmow, ktore maja sprzyjaé przyrostowi nowych mieszkan
w Pszowie, to kluczowe zadanie realizacji niniejszej strategii. Realizacja tego zadania ma na celu
pokrycie potrzeb:

- rodzin, ktore mieszkaja w zbyt matych lub tez wspdlnych mieszkaniach

- miodych maltzenstw

- ludnosci, ktéra chce osiedli¢ sie w Pszowie

- 0%0b zamieszkujacych w budynkach w ztym stanie technicznym lub nadajacych si¢

do wyburzenia

CEL 2

Zr6znicowana oferta mieszkaniowa

Oferta mieszkaniowa adresowana do o0s0b zainteresowanych powinna uwzgledniaé taka
problematyke jak:
- zroznicowany poziom dochodéw mieszkancow, a takze zréznicowana zdolnos¢ do
ponoszenia wydatkOw na cele mieszkaniowe
- zachodzace zmiany w ksztaltowaniu si¢ zapotrzebowania na mieszkania wiasnosciowe
I czynszowe

- istnienie réznych sposobow finansowania oraz réznych organizacji inwestujacych

CEL 3

Podnoszenie standardu istnigj acych zasobow

Cel ten jest nie tylko zagadnieniem znanym dla Pszowa, bowiem wieloletnie zaniedbania

w utrzymaniu substancji mieszkaniowej wystepuja we wszystkich miastach Polski.

CEL 4

Pomoc w rozwigzywaniu problemoéw najubozszych grup spotecznych

Kwestia ,,bezdomnosci” rozpoznanej i ukrytej bedzie stopniowo si¢ nasilita, szczeg6lnie po
uwolnieniu stawek czynszu.
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Problem najubozszych grup spotecznych przejawia si¢ w dwdéch postaciach:
- pierwsza (spoteczna), polega na minimalizacji zubozenia i bezradnosci mieszkancow
oraz nieprzystosowania spotecznego
- druga posta¢ (przestrzenna) przejawia sie na roztadowaniu zbiorowisk osob, ktére

stwarzaja zagrozenie bezpieczenstwa i powoduja degradacje zasobu mieszkaniowego.

8. Stymulowanie rozwoju mieszkalnictwa

Rozwd@j mieszkalnictwa w gtdwnej mierze zalezy od mozliwosci ekonomicznych
ludnosci. Takie czynniki jak chocby polityka panstwa czy lokalna, ulgi podatkowe, system
kredytowania budownictwa mieszkaniowego, remontow i modernizacji czy pozafinansowe
dziatania wspiergjace te sferg, aczkolwiek maja ogromne znaczenie to jednak zawsze —
w gospodarce rynkowej — funkcjonuja z $cistym powiazaniu z poziomem zamoznosci ludnosci.
Dzigje si¢ tak, poniewaz to wiasnie kondycja ekonomiczna gospodarstw domowych okresla zakres
wszelkich mozliwych do zaabsorbowania — w danym s$rodowisku spoteczno — gospodarczym
réznorodnych form wspierania zaréwno budownictwa mieszkaniowego jak i programoéw remontéw

i modernizacji istniejacych zasobdw.

8.1 Mieszkania wlasnosciowe

a) budownictwo indywidualne na wlasne potr zeby

Gmina bgdzie stopniowo dazy¢ do zréznicowania oferty mieszkaniowej dla budownictwa
indywidualnego, aby jego udziat ciagle wzrastal, a efekty ekonomiczne i przestrzenne ciagle si¢
poprawiaty. W realizacji tego celu gmina bedzie:
- stwarza¢ mozliwosci rozwoju indywidualnego inwestowania (zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego)
- stymulowa¢ rozwdj niewielkich form inwestowania
- naktania¢ do wykorzystania nadmiernych powierzchni na dodatkowe mieszkania do

wynajecia lub pod ustugi.

Aby pobudzié¢ sektor budownictwa indywidualnego gmina bedzie:

a) usprawniaé i upraszcza¢ procedury dokonywania uzgodnien i wydawania decyzji
Warunkéw Zabudowy i Zagospodarowania Terenu /WZiZT/,
b) doprowadza¢ sieci uzbrojenia
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¢) udostgpnia¢ w miarg mozliwosci i wynikajacych potrzeb tereny nalezace do gminy

b) budownictwo wlasnosciowe z funduszy przyszlych uzytkownikéw /spétdzielnie

mieszkaniowe, organizacje inwestorskie/

W celu pobudzenia tego sektora budownictwa gmina bedzie:

a) udostepnia¢ grunty z zasobu gminnego na zasadzie uzytkowania wieczystego

b) w miar¢ mozliwosci i potrzeb zbywac grunty bedace wiasnoscia zasobu gminnego po nizsze
cenie w przetargach ograniczonych

c) przygotowywac tereny pod wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe,

d) doprowadza¢ sieci uzbrojenia

c) tanie budownictwo indywidualne na gruntach gminnych realizowane wiasnymi sitami

przez stabe pod wzgledem finansowym lecz aktywne mtode rodziny

9. Wytyczenie celdw w zakresie zar zadzania zasobem gminy

Pierwszoplanowymi celami w zakresie polityki gminy powinny byé¢:
obstluga tych obszaréw rynku mieszkaniowego, ktore nie sa objete przez inne

struktury tj.:

wzrog liczby mieszkan ,,do ngjmu”,

- utrzymanie i podnoszenie standardu nieruchomosci, (termomodernizacje, remonty),

- maksymalizowanie dochodow z lokali uzytkowych, ktére to dochody beda przeznaczane
na inwestycje w budownictwo mieszkaniowe,

- minimalizacja kosztow swiadczonych ustug,

W zakresie powigkszania liczby mieszkan ,,do ngjmu”:
- okreslenie pierwszenstwa przydziatu lokalu,
- zwiekszenie rotacji lokatoréw w zasobach czynszowych,

- budownictwo socjalne,

W zakresie racjonalnego wykorzystania istniejacych mieszkan:
- unikanie , pustostanow”.
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W zakresie poprawy isthiejacych zasobOow:

przeprowadzenie kompleksowej analizy zasobow gminnych,

opracowanie programu remontow i modernizacji,

opracowanie programu termorenowagji,

zasiedlanie mieszkan o obnizonym standardzie poprzez osoby, ktore wiasnymi sitami
wyremontuja przekazane im mieszkania (przywrécenie list oczekujacych na mieszkanie do

remontu),

W zakresie wykorzystania zrodet dochodow:

© © N o g b~ W DN PP

stopniowej podwyzki czynszéw za mieszkania, az do osiagniecia maksymalnego
dopuszczalnego przepisami poziomu (3% wartosci odtworzenia).

10. Sposoby realizacji Strategii

10.1 Okreslenie zrédet finansowania (lepsze wykor zystanie  zasobow
i srodkow, aktywne pozyskiwanie srodkOw zewnetr znych)

srodki wtasne ludnosci,

aktywna dziatalnos¢ przedsiebiorstw (wspolne przedsiewziecia ze spotdzielniami)

wiasnos¢ gminy (nieruchomosci),

wykorzystanie zasobow gminy: (regulacja czynszéw, cena rynkowa za lokale uzytkowe)
podatek od nieruchomosci,

funkcjonowanie gminy narzecz wzrostu budzetu (np.: sprzedaz mieszkan i terenéw)
dofinansowania z budzetu panstwa,

kredyty bankowe,

fundusze specjalne (Krajowy Fundusz Mieszkaniowy, Wojewddzki Fundusz Ochrony
Srodowiska, Panstwowy Fundusz Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych, Krajowa
Agencja Poszanowania Energii, Fundusze Zagraniczne, Fundacja Efektywnego
Wykorzystania Energii)
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10.2 Tereny budowlane

Lp. Przeznaczenie Powier zchnia Strukturaw %
1. | Budownictwo jednorodzinne 26 197

2. | Budownictwo wielorodzinne ’
3. | Uzytki rolne 1432 70,16
4. | Uzytki lesne 287 14,05
5. | Uzytki przemystowe 22 1,08
6. | Wody 5 0,25
7. |lnne 270 13,22
Ogdtem 2042 100

Tabda 19 : Uzytkowanie powierzchni Miasta Pszow

Struktura uzytkowania powier zchni
13,22 Miasta Pszow [%0]

70,13

O Budownictwo jednorodzinne, budownictwo wielorodzinne 1,27 %
B Uzytki rolne 70,13 %

O Uzytki le$ne 14,05 %

O uzytki przemystowe 1,08 %

M Wody 0,25 %

Oinne 13,22%

11. Utwor zenie Planu Operacyjnego do Strategii Mieszkaniowg

Ponizszy Plan Operacyjny zestawia konkretne przedsiewzigcia i sktadajace si¢ na nie zadania oraz

wskazuje:

jednostki odpowiedzialne zaich realizacjg,

terminy realizacji,

orientacyjne koszty obciazajace jednostki odpowiedzialne za jego realizacje,
spodziewane efekty,

najwazniejsze uwarunkowania i powiazania.
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Plan Operacyjny przewiduje realizacj¢ (wzglg¢dnie rozpoczecie realizacji) zadan i w zaleznosci od
uwarunkowan zaréwno zewrgtrznych jak i rowniez wewnetrznych dopuszcza sie jego
korygowanie i modyfikowanie. Zarzadzanie taka iloscia zadan wymaga $cistej wspOtpracy
poszczegodlnych referatow Urzedu Miasta, ZGKiM oraz dostawcow medidw.

11.1 Opis zadan Planu Operacyjnego

Plan Operacyjny obejmuje nastepujace zadania:

Lo

Analizg potrzeb i popytu mieszkaniowego.

System wspomagania budownictwa mieszkaniowego.
Przygotowanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe.
Powigkszenie zasobu mieszkaniowego miasta.

o M W DN

Popraweg infrastruktury miejskiej. Kanalizacje: deszczowai sanitarna oraz

wodociagi i cieptociagi.

o

Termorenowacje zasobow mieszkaniowych w Pszowie.
7. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy.

ZADANIENR 1

Analiza potrzeb i popytu mieszkaniowego.

Chcac przewidzie¢ potrzeby lokali mieszkalnych petnowartosciowych w gminnym zasobie

mieszkaniowym nalezy bra¢ pod uwage:

* ilos¢ 0sdb, ktore nadal oczekuja na wskazanie lokali z listy ,,na najem”, tj. 10 rodzin, (w okresie
1996 - 2002 nie zostaly zawarte zadne umowy najmu),

 ilos¢ osob ogdtem, umieszczonych dotychczas na tej liscie od 1996 r., oraz 0sob, ktére moga
spetnia¢ kryteria Uchwaty Rady Miejskiej do umieszczenia w przysztosci naliscie,

o ilos¢ osdb z listy na ,zamiang z urzedu”, ktdre nie sa w stanie poprawi¢ sobie warunkéw
mieszkaniowych poprzez sptatg zadtuzenia 0sob trzecich.

W okresie objetym strategia powtarzajace] Si¢ zmianie bedzie ulegata struktura w zasobie

mieszkaniowym gminy, ze sktonnoscia do wzrostu zapotrzebowania nalokale socjalne.

Przyczyne tego zjawiska stanowi¢ bedzie:

Odzyskiwanie zwalnianych lokali o obnizonym stanie technicznym,
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Kontynuacja procesu przekwalifikowywania lokali na lokale socjalne z powodu ich ztego
stanu technicznego,
Zwigkszanie sie liczby wyrokdéw sadowych o eksmisji z prawem do lokalu socjalnego
zpowodu zadluzen w platnosciach, zwigzanych czesto z ubozeniem najemcow
(spowodowane wzrastajacym bezrobociem),
Wzrost liczby procesdw sadowych prywatnych wiascicieli lub spotdzielni mieszkaniowych
0 eksmisje hajemcdw z nieruchomosci, bedacych ich wiasnoscia, a w nastepstwie natozony
ustawowo na gming obowiazek zabezpieczenia lokali socjalnych lub wyptate odszkodowan
dlatych wiascicieli lub spotdzielni mieszkaniowych.
Wskazywanie zwalnianych lokali oczekujacym nalistach w zamian za remont.
Dzieki mozliwosci wskazywania zwalnianych lokali, wymagajacych duzych naktaddw
finansowych na wykonywanie remontu - osobom oczekujacym na listach w zamian za
wykonanie przez nich remontu i na ich koszt - w mniejszym stopniu angazowane zostaja
srodki gminne na remonty wewnatrz lokali mieszkalnych. Dzigki temu przetozony zostaje
ciezar inwestowania srodkow w remonty kapitalne budynkéw, w szczegblnosci remonty
dachéw, wymiang stolarki, elewacji, wymiang instalacji w budynkach, a tym samym
podnoszone jest bezpieczenstwo wszystkich mieszkancow budynkéw i komfort
zamieszkiwania.
Na dzien sporzadzenia informacji na liscie oczekujacych na lokal socjalny sa 22 rodziny
(w latach 1996 -2002, nie zawarto zadnej umowy nagjmu lokalu socjalnego).
Ponadto wzrasta¢ bedzie zapotrzebowanie na lokale zamienne, gdyz w gminnym zasobie
mieszkaniowym pozostana budynki zdekapitalizowane, nieoptacalne do przeprowadzenia remontu

kapitalnego, a nawet zagrazajace bezpieczenstwu.

Wydawanie decyzji o wytaczeniu kolejnych budynkéw z uzytkowania lub rozbidrce, a takze
wykonywane ekspertyzy techniczne rzeczoznawcoéw budowlanych beda podstawa do
wnioskowania umieszczenia na listach kolejnych rodzin, ktorym gmina bedzie miata obowiazek
zabezpieczenia lokali zamiennych.

Zasadne jest rozwazenie spisania porozumienia pomigdzy gmina a spotdzielniami mieszkaniowymi
i ANR dotyczacego zabezpieczenia lokali socjalnych w gminnym zasobie mieszkaniowym,

w zamian za ewentualne pozostawienie do dyspozycji lokali spotdzielczych po eksmisji.
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ZADANIE NR 2

System wspomagania budownictwa mieszkaniowego.

W celu utworzenia systemu wspomagania budownictwa mieszkaniowego proponuje si¢ podjecie

nastepujacych dziatan:

a)

pomoc ze strony gminy w budowie zespotéw matych doméw jednorodzinnych (budownictwo
mieszkaniowe ,,wtasnej roboty”) przy zatozeniu znaczacego udziatu pracy wiasnej przysztych
uzytkownikéw. Ta forma budownictwa bytaby adresowana do mtodych, niezasobnych rodzin
gotowych podja¢ wysitek budowy niewielkiego (max 85 m? catkowitej powierzchni) domu.
Pozwala ona na zaoszczedzenie na kosztach budowy do 30% naktadow na wykonawstwo
budowlane. Gmina powinna rozwazy¢ mozliwosé sfinansowania w formie dotacji i pozyczki:
przygotowania projektowego,

nadzoru technicznego,

niewielkich pozyczek na zakup materiatow.

Gmina mogtaby réwniez odroczy¢ optaty za wieczyste uzytkowanie gruntéw.

Gminai zainteresowani dostawcy powinni na koszt wiasny zapewni¢ dostawg mediow.

b) budowe doméw jednorodzinnych na gruntach gminy w zamian za rezygnacje z mieszkania

komunalnego /,Mieszkania za grunt”/. Uzytkownicy mieszkan komunalnych musieliby si¢
notarialnie zobowiazywa¢ do zwolnienia uzytkowanych przez nich mieszkan komunalnych
w zamian za stworzenie przez gming mozliwosci udostepnienia gruntéw pod budowe domow
mieszkalnych. Ta forma budownictwa skierowana jest do 0sdb, ktérych sytuacja materialna

ulegta wyraznej poprawie.

ZADANIENR 3

Przygotowanie terenow pod budownictwo mieszkaniowe.

Celem tego zadania jest usuwanie istotnej bariery przyrostu nowych mieszkan, jaka jest brak

odpowiednio przygotowanych terendbw rozwojowych. W zwiazku z powyzszym proponuje sie

podjecie nastepujacych dziatan:

wyznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego terendw

przeznaczonych pod mieszkalnictwo o wiasciwej powierzchni i dogodnym potozeniu,
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- ksztattowanie korzystnej struktury wiasnosciowej tych terenéw, w tym z odpowiednio duzym
udziatem wtasnosci komunalnej, umozliwigjacym prowadzenie polityki poparcia dla
preferowanych form rozwoju mieszkal nictwa,

- realizacje uzbrojenia technicznego lub tworzenie korzystnych warunkéw uzbrojenia obszaréw

poprzez inwestoréw (sieci wod.-kan., energetyczna, gazowa, drogi) /opis w zadaniu nr 5/

ZADANIE NR 4

Powiekszenie zasobu mieszkaniowego miasta.
Liczebnos¢, stan techniczny i wyposazenie komunalnych lokali mieszkalnych odbiega znaczaco od

potrzeb oraz norm technicznych.

Sytuacja ta dotyczy gtdwnie przedwojennych zasobow, gdzie mozliwosci techniczne poprawy
standardu s bardzo ograniczone. Z uwagi na narastajaca ilos¢ wyrokOw eksmisyjnych
(z orzeczonym uprawnieniem do lokalu socjalnego), narastajacy problem bezdomnosci i ilosci
0s0b 0 bardzo niskich dochodach, wystepuje wyrazna koniecznos¢ pozyskania nowych lokali

komunalnych i socjalnych. Celowym, wigc jest wyznaczenie budynkéw z zasobu komunalnego,
ktére mozna przekwalifikowaé na lokale socjalne w catosci, po uprzednim zaproponowaniu
dotychczasowym lokatorom (wywiazujacym si¢ ze swoich obowiazk6w) objecia lokali
komunalnych. Nalezy rozwazy¢ (wzgledy techniczne i ekonomiczne), aby lokale wytypowane na
socjalne byty wyremontowane. Aby nie tworzy¢ wyizolowanych enklaw mieszkan , 11 kategorii”,
nalezy opracowac ,,mape lokali socjalnych” i nie dopuszcza¢ do nadmiernej ich koncentracji.

Do racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym powinien przyczyni¢ si¢ proces
przekwalifikowania lokali o obnizonej wartosci uzytkowej na lokale socjalne.

ZADANIE NR 5

Poprawa infrastruktury migskig. Kanalizacje: deszczowa i sanitarna oraz wodociagi
i cieplociagi.

Szczegbtowe informacje w planie operacyjnym.
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ZADANIE NR 6

Termor enowacja zasobow mieszkaniowych Pszowa

Termorenowacja bedzie miata na celu: obnizenie kosztow eksploatacji obciazajacych wiascicieli
budynkéw (w tym obnizenie zuzycia energii na ogrzewanie budynkéw), poprawienie komfortu
mieszkan, jak i rowniez elewacji zewngtrznej.

Nalezy rozwazy¢ spisanie porozumienia dotyczacego termorenowacji zasobow mieszkalnych
pomigdzy zainteresowanymi spotdzielniami mieszkaniowymi oraz gmina, z zamiarem wystapienia
0 preferencyjne niskooprocentowane kredyty (z mozliwoscia w duzej czegsci ich umorzenia).
Z uwagi na celowos¢ tego zadania, nalezy rozwazy¢é ewentualne powotanie stanowiska
np. Petnomocnika Burmistrza ds. termorenowacji zasobow mieszkaniowych Pszowa, lub
alternatywnie zleci¢ te ustuge wyspecjalizowanej w pozyskiwaniu funduszy instytucji. Gmina
dzigki pozyskaniu naten cel srodkow mogtaby w znaczacym stopniu zmodernizowat hotel migjski
(zadanie nr 4). Rola Petnomocnika bytoby rowniez podjecie ewentualnych dziatan zwiazanych
z pozyskiwaniem w przysziosci srodkéw finansowych (w tym réwniez z Unii Europejskiej) na
rewitalizacje substancji mieszkaniowej lub terendw przemystowych. Ninigjsza Strategia
Mieszkaniowa jest niewatpliwie jednym z najwaznigjszych wymaganych 1 jednoczesnie
pomocnych dokumentow przy ubieganiu si¢ o srodki finansowe na rewitalizacje /$wiadczy

niewatpliwie o uporzadkowaniu spraw zwigzanych z gospodarka nieruchomosciami).

ZADANIE NR 7

Wieloletni Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy.

Zgodnie z zatozeniami ustawy ,O ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu Cywilnego”, rady gmin zobowiazane zostaly do uchwalania wieloletnich
programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym lezacym na ich terenie. Zgodnie z wola
ustawodawcy, powinny to by¢ programy o horyzoncie czasowym sredniookresowym lub
strategicznym - musza by¢ opracowane bowiem, na co najmniej 5 lat. Powinny obejmowac
wszystkie istotne zagadnienia zwiazane z gospodarowaniem budynkami  komunalnymi
i wspdlnymi. Musza za$ sktadac si¢ z nastepujacych osmiu elementdw (czesci sktadowych):

1. Prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

34



. Analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata.

3. Oszacowania planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach.

4. Okreslenia zasad polityki czynszowsy.

5. Okreslenia sposobu 1 zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
. Wskazania zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Oszacowania wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezace)

eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych gminajest jednym ze wspétwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
. Opisu innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania zasobdéw mieszkaniowych
gminy oraz racjonalizacje gospodarowaniatymze zasobem, aw szczegolnosci:

niezbednego zakresu zamian lokali (zwiazanych z remontami budynkéw i lokali),

planowanej sprzedazy lokali.
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Plan Operacyjny



ZADANIE NR 1

Analiza potrzeb i popytu mieszkaniowego

Nr zadania Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji
11 Prace badawcze Referat Gospodarki Komunalnej i Ekologii pazdziernik 2003
1.2 Utworzenie bazy Referat Gospodarki Komunalnej i Ekologii grudzien 2003
13 Uruchomienie Referat Gospodarki Komunalnej i Ekologii styczen - luty 2004
1.4 Monitoring rynku nieruchomosci oraz | Referat Gospodarki Komunalnej i Ekologii proces ciagty

potrzeb mieszkaniowych

ZADANIE NR 2

System wspomagania budownictwa mieszkaniowego

Nr zadania Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji

Ofertadla mleszkf'mc_ow ocz_ekuppych na Referat Inwestycji, Remontow,

21 lokale komunalne: mieszkania do luty 2004
remontu, budowa na terenach gminnych Architektury i Gospodarki Gruntami
domkow jednorodzinnych.
»Mieszkania za grunt”
a) przygotowanie prawne (sporzadzenie
umow) Referat Inwestycji, Remontow,

2.2 marzec 2004

b) przygotowanie oferty gruntowej

C) rozpropagowanie wsréd
zainteresowanych stron programu
»Mieszkania za grunt”

Architektury i Gospodarki Gruntami
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ZADANIE NR 3

Przygotowanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe

Nr zadania Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji
Przygotowanie terenéw pod budownictwo Referat Inwestycji, Remontéw, _
31 . . . . . . proces ciagty
jednorodzinne Architektury i Gospodarki Gruntami
Przygotowanie terenéw pod budownictwo Referat Inwestycji, Remontdow, _
3.2 proces ciagty

wielorodzinne

Architektury i Gospodarki Gruntami

ZADANIE NR 4

Powiekszenie zasobu mieszkaniowego miasta

Nr zadania Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji

41 Inwentaryzacja zasobu mieszkan Referat Gospodarki Komunalnej i Ekologii | pazdziernik 2003
komunalnych

4.2 Utworzenie bazy Referat Gospodarki Komunalnegj i Ekologii | grudzien 2003
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ZADANIE NR 5

Poprawa infrastruktury migjskigj. Kanalizacje: sanitarna, ciepltociagi oraz oczyszczalnia sciekdw

Nr ., . o . .
B — Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji
. : . . 2003 — do czasu
51 Kanalizacja sanitarna Urzad Miasta Pszéw kanalizowania miasa
52 Cieplociagi Spotdzielnia Mieszkaniowa ,, Ortowiec” 2003 - 2004
Ad.5.1 SIEC KANALIZACJI SANITARNEJ i OCZYSZCZALNIA SCIEKOW
Szacunkowy koszt,

Nazwa zadania Zakresrzeczowy Latarealizagji

poziom cen w tys. zk

Budowa Oczyszczalni | | etap + kolektor

. , 2003 4.500
Sciekéw ,, Pszow” Slaska
Budowa kanalizacji ul.Konopnicka, Obroncow Pokoju 2003 1.000
Budowa kanalizacji Os. Biernackiego, Pszowska,

2004 7.600

Konopnickiej — I etap

38




Ad. 5.2 CIEPLOCIAGI

Nazwa zadania Zakresrzeczowy Latarealizagji gggﬁimﬁgtﬂ
Ucieptownienie Naktad SM
_ 2003 - 2004 _
os. Grunwaldzkiego ,Orfowiec”
ZADANIE NR 6
Termor enowacja zasobow mieszkaniowych w Pszowie
Nr zadania Tres¢ zadania Realizacja Termin realizacji
Utworzenie programu termorenowagi : .
. ) - Petnomocnik Burmistrza
6.1 budynkow gminnych i innych ds. Termorenowacji lub do grudnia 2003
zainteresowanych stron (np. spotdzielnie o ) .
mieszkaniowe) wyspecjalizowana instytucja
6.2 Audyt energetyczny Audytorzy energetyczni do stycznia 2004
Przygotowanie i ztozenie wnioskéw i petnej Petnomocnik Burmistrza o
6.3 dokumentacji w instytucji udzielajacej ds. Termorenowacji lub do kwietnia 2004
preferencyjne kredyty termorenowacyjne wyspecjalizowana instytucja
Petnomocnik Burmistrza
6.4 Przystapienie do termorenowacji budynkéw ds. Termorenowacji lub od czerwca 2004
wyspecjalizowana instytucja
Petnomocnik Burmistrza _
6.5 Monitoring osiaganych efektow ds. Termorenowacji lub proces ciagty

wyspecjalizowana instytucja
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ZADANIE NR 7

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Nr zadania

Tres¢ zadania

Realizacja

Termin realizacji

7.1

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Tyskie Stowarzyszenie Zarzadcoéw
Nieruchomosci oraz Centrum
Wspbtpracy z Unig Europejska

wrzesien 2003
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