|. Budownictwo mieszkaniowe

Stan zasobow mieszkaniowych w Krakowie wynosi 271.716 mieszkan o powierzchni oK.
12.300 tys. m* zlokalizowanych w 30,6 tys. budynkach.

Struktura wlasnos$ciowa, jak rowniez wickowa tych zasobow jest znacznie zrdéznicowana.
Najwickszy bo 44 %-wy odsetek mieszkan stanowig zasoby spotdzielczosci mieszkaniowe;.
Mieszkania prywatne stanowig 27% zasobow ogotem, komunalne - 24%, a zakladéw pracy,
instytucji i innych jednostek uspotecznionych -5 %.

Sytuacje mieszkaniowg ludnosci Krakowa ilustruja wskazniki okre$lajace warunki
zamieszkania tj.:

- tzw. wskaznik samodzielnos$ci mieszkan wynoszacy 1,12. Okre$la on liczbe

gospodarstw domowych przypadajacych na jedno mieszkanie. Wynika z niego, ze

0k.22,5 ty$. mieszkan jest zamieszkiwanych przez dwa lub wiecej gospodarstw
domowych,

- tzw. wskaznik zageszczenia czyli przecigtna liczba 0s6b przypadajgca na 1 izbg -

w Krakowie ksztattuje si¢ on na poziomie 1,02 os6b/izbe/ - oraz przecigtna lic/ba

0s0b zajmujaca 1 mieszkanie - wynosi ona 2,74 osob/mieszkanie.

Analizujac sytuacje mieszkaniowg wg tego wskaznika nalezatoby przyjac¢, ze mimo
regresu w realizacji budownictwa mieszkaniowego nie jest ona bardzo zta. Natomiast wg
kategorii zajmowanych mieszkan stwierdzono znaczne zréznicowanie zaggszczenia od 1,75
0sOb/izbe w mieszkaniach jednoizbowych do 0,75 oséb/ozbe w mieszkaniach duzych,
glownie w domach jednorodzinnych.

Srednia wielko$¢ mieszkania w budownictwie wielorodzinnym wynosi 58,7 m?, natomiast
w budownictwie jednorodzinnym 121 m?. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan na
osobg ksztaltuje si¢ na poziomie 18,8 m®,

W 1993 r. oddano do uzytku 2180 mieszkan o powierzchni 155.119 m? /tacznie /
budownictwem jednorodzinnym i adaptacjami/. Najwigkszy przyrost mieszkan wystapit w
budownictwie wielorodzinnym spotdzielczym - 1545 mieszkan o powierzchni 98.402 m? /tj.
okoto 70 % ilosciowego przyrostu zasobow mieszkaniowych/.

Budownictwo jednorodzinne prywatne stanowito 14,3 % ogolnej ilosci oddanych do
uzytku mieszkan.

Srednia wielko$¢ oddanego w 1993 r. mieszkania wynosi 71,2 m?, w tym: w budownictwie
wielorodzinnym - 62,8 m?, a jednorodzinnym - 123,0 m?.

W stosunku do roku poprzedniego wzrosta ilos¢ oddanych do uzytku mieszkan
wielorodzinnych spotdzielczych /o 180 mieszkan/. Aktualnie ilo$¢ oczekujacych na
mieszkanie spotdzielcze wynosi 0k.60.000 osob.

Zasoby mieszkaniowe Krakowa charakteryzuja si¢ stosunkowo wysokim poziomem
wyposazenia technicznego. 97 % mieszkan posiada instalacjg wodociaggowa, 93.3 % -
instalacje kanalizacyjng, 78,3 % - ogrzewanie centralne. 94,3 °o - instalacje gazows.

Mimo takich wynikoéw nadal brak jest instalacji wodociggowej w ok. 6,9 tys.
mieszkaniach, kanalizacyjnej w 15,5 tys. mieszkaniach, 20,9 tys. mieszkan nic posiada
tazienek. a blisko 40 tys. mieszkan ogrzewanych jest piecami weglowymi Okoto 13 tys.
mieszkan nie posiada gazu sieciowego i bezprzewodowego.

Powyzsze niedobory wyposazenia technicznego wynikajg ze struktury wiekowej zasobéw
mieszkaniowych.

Okoto 20 % mieszkan wybudowane zostato przed 1945 r.. a niemal | | % pochodzi sprzed
1918 roku.



Zasoby mieszkaniowe w Krakowie

Wyszczegblnienie Jednostka stan na 31.12.1993r.
Zasoby mieszkaniowe ogdtem w tym: komunalne  [ilo$¢ 271.716 68.613
Srednia wielko$¢ mieszkania w budownictwie m2 58.7
wielorodzinnym
Srednia wielko$é¢ mieszkania w budownictwie m2 121.0
jednorodzinnym
Wskaznik zaggszczenia mieszkan . il.osob/izbe 1,02
2. il. os6b/mieszk 2,74
Wskaznik samodzielno$ci mieszkan, .. gosp. dom/ii, 1,12
mieszk
2. ilo$¢ mieszkan
zajmowanych przez 2 i
wiecej gospodar. 29 500
domowych
Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na  [m2 18,8
osobg
Zapotrzebowanie na mieszkania ogdtem: ilos¢ 65.000
w tym: komunalne 4.850




2.Budownictwo komunalne

Komunalne zasoby mieszkaniowe Krakowa wynosza 68.613 mieszkan. W roku 1993 oddano
do uzytku 155 mieszkan o powierzchni 8.876 m? (w tym 15 o pow. 826 m? w wyniku
adaptacji). Wg aktualnie zaewidencjonowanych i sprawdzonych wnioskow 4.850 o0s6b spetnia
warunki do ubiegania si¢ o mieszkania komunalne, w tym az 0k.70 % stanowig potrzeby
najubozszych. Udziat nowowybudowanych mieszkan komunalnych w zrealizowanej w 1993
r. iloéci we wszystkich formach budownictwa /spotdzielcze, zakladowe, indywidualne/
wynosi okoto 8 %. Pomimo tak znikomego udziatu mieszkan komunalnych w ogoélnej liczbie
oddawanych mieszkan, rok 1993 charakteryzowal si¢, w stosunku do lat poprzednich,
znacznym wzrostem ilosci oddanych mieszkan komunalnych /w roku ubieglym oddano
jedynie 63 mieszkania uzyskane w wyniku adaptacji/.

W wyniku adaptacji bylych hoteli robotniczych przy ul. Wolskiej w 1993 roku uzyskano
42 lokale. Dalszych 83 zostanie oddanych na poczatku 1994 roku. Ponadto, w 1993 roku
miast dysponowato 190 mieszkaniami uzyskanymi z tzw. odzysku naturalnego, 70 lokalami
do remontu kapitalnego oraz 110 pomieszczeniami strychowymi nadajacymi si¢ do adaptacji
na lokale mieszkalne. Podsumowujac ogdlna ilos¢ lokali mieszkalnych ( w tym rowniez do
remontu kapitalnego i do adaptacji) jakga miasto mogto rozdysponowa¢ w 1993r wynosita 650.
Podczas gdy lista obejmowata 651 zakwalifikowanych wnioskow, w tym 211 wnioskow
dotyczylo adaptacji! i remontow kapitalnych. W 1993 roku zrealizowano 108 wnioskow
pozostate beda sukcesywnie realizowane w 1994r.

Przy malejacych dochodach ludnosci, szczeg6lnie tej czesci, ktéra do chwili obecnej nie
byla w stanie rozwigza¢ swojego problemu mieszkaniowego poprzez spdtdzielczose
mieszkaniowa, ilo§¢ uprawnionych do uzyskania mieszkan komunalnych moze wzrastaé, o
ile Panstwo nie stworzy pilnie kompleksowego systemu wspierania roéznych form
budownictwa mieszkaniowego, uwzgledniajagcego zrdéznicowane mozliwosci finansowe
rodzin potrzebujacych mieszkan /m.in. Spoteczne Budownictwo Czynszowe/.

Komunalne lokale mieszkalne przydzielane sa w oparciu o przepisy Prawa Lokalowego i
rozporzadzenia wykonawcze, przy czym istnieje szereg kategorii mieszkan, ktore
przydzielane sa wg odmiennych procedur szczegotowych.

W celu poprawienia czytelnosci zasad postgpowania opracowano w 1993 r. szczegdlowe
zasady przydzialu mieszkan. Wprowadzono procedury sporzadzania projektow list
przydziatow mieszkan. Obok kryteridow ustawowych stosuje si¢ system punktowy warunkow
zyciowo-mieszkaniowych osob ubiegajacych si¢ o przydziat mieszkan.

Przydziat lokali mieszkalnych nastepuje wg okreslonej kolejnosci na rzecz osob:

- wykwaterowanych z mieszkan zagrozonych katastrofg budowlang, - ktorym przydziat jest
uzasadniony ze wzgledu na warunki zamieszkania i sytuacj¢ materialna,

- opuszczajacych domy dziecka w wyniku petnoletnosci,

- opuszczajacych zaktady karne i nie majacych mozliwo$ci zamieszkania w poprzednim
miejscu zameldowania,

- podlegajacych przekwaterowaniu na podstawie wyrokow sadowych,

- wykwaterowanych z mieszkan przeznaczonych dla dozorcow.

Osoby, ktore nie zakwalifikuja si¢ do przydzialu mieszkan, z uwagi na przekroczone
kryteria dochodowe, a nie posiadaja mieszkan lub mieszkaja w mieszkaniach nadmiernie
zageszczonych /ponizej 5 m?osobe/ mogg czynié starania o zakwalifikowanie ich do
wykonania na wiasny koszt generalnego remontu zniszczonego mieszkania komunalnego lub
prac wykonczeniowych mieszkania powstajacego w wyniku inwestycji, wzglednie remontu
kapitalnego. Kwalifikacje wnioskow dokonane w 1993 r. wykazaty niewspdtmiernie duze
zapotrzebowanie na tego typu lokale, w stosunku do dysponowanych zasobow. Zrodta
pozyskiwania komunalnych lokali mieszkalnych:

1. Remonty kapitalne i modernizacja budynkéw mieszkalnych.

2. Adaptacja bytych hoteli robotniczych na samodzielne mieszkania - w znacznym stopniu
zaawansowane sg prace przy ul. Wolskiej, po zakonczeniu ktorych zostanie oddanych w
1994r 130 mieszkan komunalnych.

3. Adaptacje pomieszczen niemieszkalnych i strychéw - na lokale mieszkalne, na koszt
przysztych najemcow.

4. Generalne remonty mieszkan w celu ponownego zasiedlenia na koszt przyszlych
najemcow.



5. Samodzielne indywidualne wykanczanie mieszkan przydzielanych w stanie
zamknigtym 1 czgsciowo wykonczonym /przydzial na zasadach obowiazujacych w
przypadku adaptacji i remontow na koszt przysztych najemcow.
6. Budowa mieszkan o petnym standardzie w wersji komunalnej tj. z pelnym wyposazeniem
w instalacje 1 przybory.
7. Budowa pomieszczen zastepczych.

8. Wspolna realizacja z innymi inwestorami budownictwa mieszkaniowego, na

zasadach wzajemnych korzysci.

Opracowany w 1993 r. program zamierzen inwestycyjnych na lata 1994-95 bazuje na
wykorzystaniu na terenie Krakowa pustych obiektoéw o réoznym przeznaczeniu, w ktérych po
adaptacji mozna uzyska¢ mieszkania komunalne o podstawowym standardzie i mieszkalne
lokale rotacyjne.

Trwaja réwnocze$nie prace przygotowawcze zmierzajgce do uruchomienia nowych
inwestycji budownictwa komunalnego, a takze rozpoznawane sg tereny pod komunalne
budownictwo mieszkaniowe. Lokalizacje te wymagaja jednak znacznych §rodkow
finansowych na uzbrojenie techniczne.

Realizacja budownictwa mieszkaniowego w 1993 r.

Rodzaj budownictwa Oddano w 1993 roku Srednia wielko$é
mieszkan pow. uzytk w m? mieszkania w m*
Wielorodzinne 1820 114.238 62,8
w tym: spotdzielcze 1545 98.402 63,7
zakladowe 120 6.960 58,0
komunalne 155 8.876 57,3
Adaptacje 50 2.751 55,0
w tym: spotdzielcze 35 1.925 55.0
zaktadowe - - -
komunalne 15 826 55,1
prywatne - - -
Razem: 1870 116.989 62,6
Jednorodzinne 310 38.130 123,0
Ogobtem: 2180 155.119 71,2

Stan zasobéw mieszkaniowych zarzadzanych przez przedsigbiorstwa gospodarki
mieszkaniowej.

W zarzadzie Przedsigbiorstw Gospodarki Mieszkaniowej znajdujg si¢ 3.032 budynki.
Budynki te stanowig ré6zne podmioty wtasnosci tj.:
1.945 - budynki komunalne
698 - budynki prywatne czynszowe
47 - budynki zaktadow pracy,
369 - budynki niemieszkalne
W budynkach zarzadzanych przez PGM-y znajduje si¢ 68.613 mieszkan. Z ogolnej ilosci
budynkoéw, 390 zostato wybudowane do 1950 roku. Udziat zasobow starych wynosi 12,8 %.
Sag to budynki wzniesione do 1918 roku oraz budynki wybudowane w okresie
miedzywojennym. Stare budynki, szczegdlnie prywatne czynszowe cechuje niski standard
wyposazenia mieszkan. Dotyczy to budynkow zlokalizowanych w staromiejskich rejonach
Krakowa /Srodmiescie, Podgérze/ gdzie ok. 50 % starych zasobow prywatnych i cze$ciowo
komunalnych winno by¢ objete remontami kapitalnymi badZz modernizacja. Szczegdlnie
odnosi si¢ to do Srodmiescia Krakowa, ktore pod wzgledem terytorialnym jest najmniejsze, a
rownoczesnie najbardziej zurbanizowane. Zréznicowanie budynkéw w Srodmiesciu pod



wzgledem prawa wlasnosci i pod wzgledem wartosci /obiekty zabytkowe/ powoduje iz proces
rewaloryzacji ich jest bardzo skomplikowany i nieporéwnywalny do remontéw kapitalnych w
innych rejonach miasta.

Trwa systematyczny proces przekazywania prywatnych budynkow czynszowych ich
wiascicielom. Do kofica 1993 r. przekazano 440 nieruchomosci prywatnym wiascicielom.
Obecnie najtrudniejsza Jest sytuaqa w zasobach prywatnych czynszowych administrowanych
przez osoby fizyczne i zrzeszenie wiascicieli nieruchomos$ci. Koszty remontow w tych
zasobach obcigzajg wiascicieli budynkow, a srodki na ten cel pochodza z czynszow .

Z uwagi na to, iz w wielu przypadkach zaréwno czynsze jak i pomoc Gminy nie
wystarczajg na pokrycie kosztow eksploatacji 1 najpilniejszych remontéow biezgcych, remonty
kapitalne wykonywane sa bardzo rzadko, przewaznie w sytuacji awaryjnego stanu
technicznego budynku i finansowane ze srodkoéw Gminy z zabezpieczeniem wierzytelnosci w
hipotece nieruchomosci.

Stan prawny, w ktorym wlasciciel obcigzony jest obowigzkiem utrzymania i remontow
budynkow bez wplywu na ustalenie wysoko$ci optat czynszowych powoduje, iz wigkszo$¢
budynkow prywatnych znajduje si¢ w ztym stanie technicznym.

Nadziej¢ budzi fakt, iz wlasciciel budynku staje si¢ sukcesywnie dysponentem
zwalnianych lokali mieszkalnych, a lokale uzytkowe s3 juz catkowicie zwolnione ze
szczegblnego trybu najmu. W zwiazku z tym znikaja ograniczenia w wysoko$ciach
czynszow. Poprawi to sytuacje wilascicieli nieruchomosci, ktorych sta¢ bedzie na utrzymanie
a nawet powazniejszy remont budynku.

Zgodnie z polityka mieszkaniowa dziatania zostang ukierunkowane na zabezpieczenie
maksymalnej ilosci $rodkéw na remonty budynkoéw oraz restrukturyzacji dotychczasowego
systemu eksploatacji budynkow.

Kierujac si¢ tymi wzgledami oraz majac na celu poszerzenie plaszczyzny oddziatywania
Gminy na zarzadzanie budynkami, wprowadzone zostang nowe zasady polityki

eksploatacyjnej Miasta m. innymi poprzez przeksztatcenia wiasnosciowe w PGM-ach.

Budynki w zarzadzie PGM w 1993 r.

Lp Przedsi¢biorstwo Budynki ogétem: w tym: mieszkalne

l. PGM Krowodrza + spotka 582 13.458

2. |PGM Srodmiescie 1162 17.412

3. PGM Podgoérze + spotka 596 8.363

4 PGM Nowa Huta 692 29.380
Razem: 3032 68.613




