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W 2003 r. w Krakowie 285,1 tys. mieszkan byto zamieszkanych. Przecietna powierzchnia uzytko-
wa mieszkania wynosita 55,8 m2, przy liczbie izb - 3,1 i wielkosci tych izb - 18 m2.
Oddano 4,1 tys. nowych mieszkan.

Tabela VI.1. Wielkos$¢ zasobow mieszkaniowych w Krakowie w latach 2000-2003

Lata iloS¢ mieszkan ilos¢ izb pow. uzytkowa mieszkarn przecietna powierzchnia
(w tys.) (w tys.) (w m?) uzytkowa mieszkania (w m?)
2000 259,5 806,7 13,78 mln 53,1
2001 265,0 823,0 14,11 mln 53,3
2002 259,0 828,8 14,45 mln 56,4
2003 285,1 902,5 15,90 mln 55,8

Zrodto: opracowanie whasne na podst. danych z Biuletynu Statystycznego Miasta Krakowa nr 2, sierpieri 2003 oraz Urzedu Statystycznego
w Krakowie
* za 2002 rok - wyniki z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkar oraz Powszechnego Spisu Rolnego 2002

W 2003 roku na podstawie informacji zawartych w tabeli VI.2 mozna stwierdzi¢, ze:

- standard warunkéw mieszkaniowych krakowian ma trend statej poprawy;

= aby osiagna¢ standard 400 mieszkari na 1000 mieszkaricow (a tym samym standard 2,5
osoby na 1 mieszkanie), przy liczbie mieszkaricow (746,1 tys. - 2003 r.), liczba mieszkan
winna wzrosnaé o 13,3 tys.;

- jezeli przyjmie sie zatozenie, ze kazda rodzina winna mie¢ wtasne mieszkanie, to w chwili
obecnej brakuje 21 774 mieszkan, przy zatozeniu ze w Krakowie w 2002 r. byto 306 874
gospodarstw domowych. Stwierdzi¢ nalezy, ze wiele gospodarstw domowych wyraza chec
wspolnego zamieszkiwania (dotyczy to szczegélnie budownictwa jednorodzinnego).

- jezeli mieszkania te miatyby przecietnie 75,8 m kw. (tj. tyle ile posiadata w 2003 r.
przecietna pow. nowego mieszkania), to Srednio na 1 mieszkarica przypadatoby wtedy
28,96 m2.

Z poréwnania liczby zawartych matzeristw i oddanych mieszkari w latach 2002-2003 wynika,

Ze sytuacja mieszkaniowa byta lepsza w 2003 r. niz w 2002 r.

W 2003 r. nastapit wzrost liczby nowo oddanych do uzytku mieszkan - o 18,7% jak i wzrost

zawartych matzeristw o 1,1%.

Tabela VI.2. Wskazniki mieszkaniowe w Krakowie w latach 2000-2003
2000 2001 2002* 2003 Standard**

Przecigtna liczba oséb na 1 izbe 087 08 08 084 1
Przecietna liczba oséb w 1 mieszkaniu 2,69 2,63 283 266 25-28
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe wm? 19,7 20,2 19,8 21,0 25-28
Liczba mieszkari na 1000 mieszkaricow 371,6 380,1 341,5 376,3 400

Liczba wybudowanych mieszkari na 1000 zawartych matzeristw 883 1840 870 1185  min. 1000

Zrodto: opracowanie whasne na podst. danych z Biuletynu Statystycznego Miasta Krakowa nr 2, sierpieri 2003 r., Urzedu Statystycznego
oraz Urzedu Stanu Cywilnego w Krakowie

* za 2002 rok - stan w dnju 20.05.2002 r. wyniki z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkari oraz Powszechnego Spisu
Rolnego 2002

** Graniczne wskazniki infrastruktury spotecznej w okresie perspektywicznym - 2010 r. na podstawie opracowania ,Polityka
Przestrzennego Rozwoju Miasta” Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej Oddziat w Krakowie, Krakéw, styczeri 2000 oraz

J. Kornitowicz, ,Mieszkalnictwo w Polsce w latach 1991-2000, Instytut Gospodarki Mieszkaniowej, Warszawa 2002 r.

W Krakowie w 2003 r. zwiekszyta sie liczba budynkéw wymagajacych dziatarn remontowych.
Liczbe takich budynkéw z nakazem rozbiérki i rozebranych przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela VI.3. Liczba budynkéw wymagajacych dziatain remontowych, liczba nakazow rozbiorki
budynkéw i liczba rozbiérek budynkéw w latach 2000-2003

2000 2001 2002 2003

Liczba budynkéw wymagajacych dziatari remontowych 2273 2151 2112 2445
Liczba nakazéw rozbiorki budynkow 46 44 47 31
w tym dotyczacych obiektéw nie utrzymywanych

w stanie sprawnosci technicznej, 8 9 9 17
Liczba nakazow rozbiorki budynkéw mieszkalnych 8 6 6 12
w tym dotyczacych obiektow:

- tzw. samowoli budowlanych, 6 1 3 1

- nie utrzymywanych w stanie sprawnosci technicznej 2 5 3 11
Liczba rozbiérek budynkéw 24 18 21 0

w tym liczba rozbidrek budynkéw mieszkalnych 3 3 2

Zrodto: Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Krakowie

W Krakowie zapotrzebowanie na kwatery w domach studenckich jest bardzo duze. Na podstawie
otrzymanych danych z krakowskich szkdt wyzszych mozna powiedzieé, ze szkoty wyzsze w 2003 r.
posiadaty w sumie ok. 19,3 tys. miejsc w domach studenckich, a deklarujacych che¢ wynajecia
kwater w akademiku studentéw byto ok. 42,2 tys. (tabela VI.4).

Tabela VI.4. Liczba i zapotrzebowanie na kwatery w domach studenckich
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1 Uniwersytet Jagielloriski 4799 29 551 42 415 12 800 37%
2 Akademia Gérniczo-Hutnicza 5935 14 008 29 912 7574 78%
3 Akademia Ekonomiczna 855 16 656 21534 1951 43%
4 Akademia Pedagogiczna 2014 13 088 17 201 5043 40%
5  Akademia Rolnicza 2045 5638 12 063 5423 38%
6  Politechnika Krakowska 2252 8251 17 895 7887 29%
7  Akademia Wychowania Fizycznego 668 2868 3810 759 88%
8  Papieska Akademia Teologiczna b.d. 2209 2768 b.d. b.d.
9 Akademia Sztuk Pieknych 234 678 968 270 87%
10 Akademia Muzyczna 146 511 644 146 100%
11 Wyzsza Szkota Filozoficzno - - 1701 2291 - b.d.
Pedagogiczna ,Ignatianum”
12 Paristwowa Wyzsza Szkota Teatralna 96 117 136 67 140%*
13 Wyzsza Szkota Zarzadzania i Bankowosci 90 2603 4355 98 92%
14  Wyzsza Szkota Handlowa b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
15 Krakowska Szkota Wyzsza 200 5897 8711 200 100%
16  Wyzsza Szkota Ekonomii i Informatyki - 1092 1823 - b.d.
17  Szkota Wyzsza im. B. Jarskiego - 485 1026 60 0%

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych krakowskich uczelni wyzszych
* uczelnia dysponuje wieksza iloscig miejsc w DS w stosunku do liczby studentéw deklarujacych che¢ wynajecia kwatery w akademiku
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W 2003 . ceny dziatek niezabudowanych byty najwyzsze w Srodmiesciu. W Krowodrzy ceny dzia-
tek byty nizsze o 33%, w Podgérzu o 66%, a w Nowej Hucie o 75% (tabela VI.5). W latach
2000-2003 najszybciej rosty ceny w Nowej Hucie - odnotowano tu wzrost o 18%, w Podgorzu
wzrost 0 2,5%, natomiast spadty ceny w Krowodrzy — spadek o 22%, Srodmiesciu - spadek

0 26%.

Tabela VI.5. Srednie ceny 1 m kw. dziatek niezabudowanych uzyskane w rejonach Krakowa w latach
2000-2003 - poziom cen 2003 rok

Krowodrza Srodmiescie Podgoérze Nowa Huta
Roczne Roczne Roczne Roczne
tempo tempo tempo tempo
wzrostu wzrostu wzrostu wzrostu
Rok zt % zt % zt % zt %
2000 248,40 42,23 393,90 31,06 97,20 34,38 62,30 19,70
2001 175,80 -31,12 377,20 -6,55 104,20 4,22 63,30 -0,01
2002 217,90 - 361,40 - 92,20 - 92,10 -
2003 194,90 -10,60 291,50 -19,30 99,60 8,00 73,40 -20,30

Zrodto: W. tucka, A. Zajac, Krakowski Instytut Nieruchomosci

Z danych za I potrocze 2003 roku opublikowanych przez UMiRM w lipcu 2003 r. wynikato, ze firmy
budowlane za podstawowe bariery prowadzenia dziatalnosci uznawaty: niedostateczny popyt, kon-
kurencje ze strony innych firm oraz rosnace trudnosci w uzyskaniu kredytéw na nowe inwestycje.
Juz w IT kwartale tego roku widoczne byto zmniejszenie sie podazy nowych mieszkar i doméw
na rynku oraz znaczne ograniczenie rozpoczynania nowych inwestycji. Nastepstwem tego spad-
ku byt korzystny dla deweloperéw i dtugo oczekiwany wzrost popytu, potegowany obawami ku-
pujacych o malejaca liczbe nowych mieszkan i zapowiadany wzrost cen dla nowych inwestycji
w zwiazku ze spodziewanymi podwyzkami podatku VAT w budownictwie. Popyt ten mogtby by¢
znacznie wiekszy, gdyby nie malata zdolno$¢ kredytowa potencjalnych klientéw, a takie wtasnie
zjawisko byto widoczne na rynku.

Do prowadzenia inwestycji niezbedne byto finansowanie banku, poniewaz klienci w wiekszosci
nie byli juz zainteresowani zakupem wirtualnych mieszkan lub doméw na zasadzie wysokich
przedptat, a ponadto najczesciej positkowali sie kredytem hipotecznym, do zaciagniecia ktérego
potrzebna byta ksiega wieczysta. Na przedptaty mogty liczy¢ jedynie znane firmy deweloperskie,
budzace zaufanie klientow swoimi wcze$niejszymi realizacjami.

W ofercie deweloperéw najwiecej byto 2- i 3-pokojowych mieszkari, segmentéw w zabudowie
szeregowej i luksusowych apartamentéw w budynkach plombowych lub w matych strzezonych
osiedlach z wkasnym programem ustug?.

1 M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za III kwartaty 2003, Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.
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Wykres VI.1. Cena 1 m kw. mieszkania 2 pokojowego o Srednim standardzie i przecietnej lokalizacji
z rynku pierwotnego (zt/ m kw.)
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cena min
. cena max

Krakow Warszawa Wroctaw Gdynia Poznan kodz

Zrodto: opracowanie whasne na podst. M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za III kwartaty 2003”, Krakowski
Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.

Popyt na mieszkania apartamentowe o wysokim standardzie zwiekszyt sie zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. W miastach takich jak Warszawa, Krakdw, Gdynia, Sopot, Wroctaw,
najchetniej kupowane byty mieszkania duze, tzn. o powierzchni 90-120 m2, w matych, kameral-
nych zielonych zespotach, z wtasnym programem ustug i ochrong. Ceny sprzedazy w Warszawie
utrzymywaty sie w przedziale 1500-2200 USD/m?2, natomiast w pozostatych miastach - w prze-
dziale 900-1700 USD/m2. Niestabngcym zainteresowaniem cieszyty sie luksusowe, zmodernizo-
wane mieszkania w przedwojennych kamienicach, zwtaszcza z poczatku ubiegtego wieku, o do-
brych lokalizacjach. Takie stylowe apartamenty byty kupowane chetniej niz nowo wybudowane,
pomimo ze ich ceny byty bliskie cenom doméw wolno stojacych o dobrym standardzie. Podaz
tego rodzaju apartamentdéw byta jednak bardzo mata. Dobrg zatem inwestycja byto kupno ka-
mienicy o prestizowej lokalizacji na terenie miasta i modernizacja mieszkan z adaptacja na luk-
susowe apartamenty.

Wykres VI.2. Ceny ofertowe sprzedazy mieszkan 2 pokojowych o Srednim standardzie i przecietnej
lokalizacji z rynku wtérnego (zt/m?)

o O o O o O o O o O o O
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cena min
. cena max
Krakow Warszawa Wroctaw Gdynia Poznan Katowice

Zrodto: opracowanie whasne na podst. M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za III kwartaty 2003”, Krakowski
Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.

Na rynku mieszkaniowym wtérnym od poczatku roku 2003 wystapit wzrost popytu, przy raczej
stabilnej sytuacji cenowej. Ceny mieszkan ulegty nieznacznym wahaniom, w granicach+/-2%:
w I kw. utrzymywaty sie na statym poziomie, w II kwartale - wzrosty Srednio o 2%, tak by w III
kwartale obnizy¢ sie 0 1,5%.
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Ilos¢ przeprowadzonych transakcji sprzedazy mieszkan wzrosta 2,5- krotnie.

Nastgpito zwiekszenie liczby klientdw kupujacych przy rownomiernym naptywie sprzedajacych;

zmienit sie wiec stosunek podazy do popytu - ofert sprzedazy byto 3,5 razy wiecej niz ofert kup-

na. Nie byta to tak drastyczna réznica jak pottora roku temu, gdy proporcja ta wynosita 10 : 1.

Transakcje mieszkaniowe stanowity 48% wszystkich transakcji przeprowadzonych w okresie od

stycznia do wrzeSnia 2003 r.

Do wzrostu popytu przyczynity sie:

—>» wieksza dostepnosé¢ kredytéw mieszkaniowych (np. oprocentowanie kredytéw w ztotych
obnizono w ciagu péttora roku z ponad 20% do okoto 6%),

—>» wieksza elastycznos¢ sprzedajacych i obnizanie cen ofertowych,

—» zdecydowanie malejaca podaz rynku pierwotnego.

Podobnie jak w 2002 roku najwiekszy popyt utrzymywat sie na mieszkania 2- pokojowe o pow.
40-55 m?, zwtaszcza w budynkach nowych, wybudowanych po 1995 roku, wzniesionych metoda
tradycyjna.

Wzrosto zainteresowanie kawalerkami - o okoto 5%. Kawalerki byty kupowane przede wszystkim
przez mtodych ludzi, jako pierwsze lokum, a takze przez prywatnych inwestoréw z przeznacze-
niem na wynajem. Cena 1 m? tych mieszkari byta wyzsza $rednio 0 6,5% od ceny 1m? mieszka-
nia 2-pokojowego.

Zdecydowanie wiecej transakcji dotyczyto mieszkar 3-pokojowych, réwniez w nowym budownic-
twie.

Maty byt popyt na mieszkania stare, zwtaszcza duze (4 i 5-pokojowe), w wielkoptytowych osie-
dlach z lat siedemdziesiatych i osiemdziesiatych.

Transakcje zakupu mieszkari na rynku wtérnym rozktadaty sie nastepujaco:

=» 1-pokojowe - 28%,

—» 2-pokojowe - 55%,

=» 3-pokojowe - 15%,

=» 4-pokojowe i wieksze - 2%.

Rynek wtdrny byt atrakcyjny dla kupujacych — mieszkania byty tarfisze od mieszkar z rynku pier-
wotnego Srednio 0 26% (po uwzglednieniu kosztéw kompletnego wyposazenia i wykoriczenia
nowego lokum), a wysoka podaz umozliwiata kupujacym negocjacje cen.

Wykres VI.3. Transakcje zakupu mieszkan na rynku wtérnym - udziat procentowy

[ [T [Te}

I3 ) — ~N

l — . udziat procentowy

1-pokojowe  2-pokojowe  3-pokojowe  4-pokojowe
i wieksze

Zrodto: opracowanie whasne na podst. M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za III kwartaty 2003”, Krakowski
Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.

Podaz mieszkan i domoéw na wynajem byta duza, przekraczata popyt Srednio 4-krotnie. Popyt
utrzymywat sie od dwoch kwartatow na statym poziomie. Wobec znacznej nadpodazy ofert ceny
czynszow najmu spadty od poczatku roku o okoto 20%, pomimo ze standard wiekszosci oferowa-
nych lokali i doméw byt wysoki — byty one odnowione, w petni wyposazone i gotowe do natych-
miastowego zamieszkania®?.

2 M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za III kwartaty 2003”, Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.

Raport o stanie miasta 2003

163




164

50
45
40
35
30
25
20
15
10

o wum

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

Mieszkalnictwo

Wykres VI.4. Ceny wynajmu kawalerek z rynku wtérnego (zt/m?/mies.)
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Zrodto: opracowanie whasne na podst. M. Battek, L. Michniak ,Rynek nieruchomosci w Polsce - raport za ITI kwartaty 2003”,
Krakowski Rynek Nieruchomosci nr 21, 2003 r.

Wykres VI.5. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw ogétem
w 2003 roku w (z)

2195,2

3188,31
2205,61
2604,25
2498,83

Krakow Warszawa Wroctaw Gdarisk Poznari
Zrodto: opracowanie whasne na podst. Biuletynu Statystycznego Miasta Krakowa, wrzesieri 2003
Dochody mieszkaricow Krakowa byty mniejsze nie tylko od mieszkaricow stolicy. Efektem tego
byt fakt, iz statystyczny mieszkaniec Krakowa magt ze swoich dochodoéw zaspokoi¢ potrzeby

mieszkaniowe w mniejszym zakresie niz mieszkaricy innych duzych miast na terenie Polski.
Powodowato to koniecznos¢ wiekszej pomocy mieszkaniowej ze strony Gminy Miejskiej Krakow.
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W 2003 r. za przecigetne miesieczne wynagrodzenie brutto krakowianina (2195,20 zt I - IX)
mozna byto kupié¢ zaledwie 0,8 m2. mieszkania. Wysokie koszty jednostkowe mieszkari powodo-
waty, ze w procesie finansowania inwestycji duze znaczenie miata mozliwosé zaciagniecia kre-
dytu komercyjnego i kredytu z Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa (KFM) Kredyt z KFM finanso-
waty w 70% mieszkania budowane w systemie TBS. Ze wzgledu na koszty 1 m2. mieszkania

w TBS-ie (tabela VI.17), byty one dostepne gtéwnie dla 0s6b sredniozamoznych.

W dniu 13 listopada 2002 r. Sejm RP uchwalit ustawe o doptatach do oprocentowania kredytow

mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U. z 2002 r. Nr 230 poz.1922). W kwietniu

2003 r. wydane zostato rozporzadzenie Ministra Finanséw w sprawie wysokosci oprocentowania

dtugoterminowych kredytéw o statej stopie procentowej udzielanych przez banki na cele zwia-

zane z budownictwem mieszkaniowym (Dz. U. z 2003 r. Nr 65, poz. 600). Zgodnie z rozporza-
dzeniem stopa procentowa, po jakiej byty udzielane kredyty mieszkaniowe na podstawie ustawy

z dn. 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej sto-

pie procentowej zostata obnizona z poziomu 7% do 6,5% w stosunku rocznym.

Zgodnie z ww. ustawa kredyt o statej stopie byt udzielany osobom fizycznym na:

—» budowe domu jednorodzinnego,

—» nadbudowe, przebudowe lub rozbudowe budynku mieszkalnego lub adaptacje budynku lub
lokalu o innym przeznaczeniu na cele mieszkalne, w celu uzyskania lokalu mieszkalnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢,

—» zakup bedacego w budowie lub nowo wybudowanego domu jednorodzinnego lub lokalu
mieszkalnego, stanowiacego odrebng nieruchomos¢, od gminy albo od osoby, ktéra
wybudowata ten budynek w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,

—» pokrycie kosztéw budowy lokalu mieszkalnego, budowanego przez spétdzielnie mieszkaniowa
w celu ustanowienia odrebnej wtasnosci tego lokalu, wniesienie wktadu mieszkaniowego do
spotdzielni mieszkaniowej w celu uzyskania spotdzielczego lokatorskiego prawa do
zasiedlanego po raz pierwszy lokalu mieszkalnego.

Stawki procentowe kredytéw mieszkaniowych, w kwietniu 2003 r. w Nordea Bank Polska S.A.
ksztattowaty sie na poziomie 7,0%-8,65% - kredyt ztotowy (wysokos¢ stawki procentowej uza-
lezniona byta od okresu kredytowania oraz wktadu wtasnego kredytobiorcy), oraz na poziomie
3,25%-8,37%, gdy kredyt zaciagany byt w innej walucie (EUR, USD, CHF, DKK, SEK, NOK).
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Tabela VI.6. Oferty kredytow mieszkaniowych w wybranych krakowskich bankach

Lp. Nazwa Nazwa Waluta Maks. okres  Oprocentowanie Wymagany Zabezpieczenia
banku kredytu kredytu kredytowania wktad wiasny  kredytu
1. FORTIS BANK 1. 1. 1. 1. 1. 1-2.
POLSKA S.A.  Kredyt PLN, 20 lat zmienne 0-20% * hipoteka na
Hipoteczny usD, oparte na st. bazowej zaleznej od waluty wartosci lokalu lub domu
CHF, kredytu: inwestycji. jednorodzinnym
EUR PLN - WIBOR 6M, * cesja na rzecz
USD i CHF - LIBOR 6M, banku praw
EUR - EURIBOR 6M Z umowy
+ marza banku ubezpieczenia
2. 2. 2. 2. 2. lokalu/domu od
Kredyt PLN, 22 lata zmienne w zaleznoéci od 09M@ 1’1nnych
Budowlano-  USD, oparte na st. bazowej zaleznej od waluty przeznaczenia zdarzen
Hipoteczny  CHF, kredytu: kredytu 0%, losowych
EUR PLN - WIBOR 6M, 20%, 30%
USD i CHF - LIBOR 6M, wartosci
EUR - EURIBOR 6M inwestycji
+ marza banku
2. Bank BPH 1. 1. 1. 1. 1-5. 1-5.
PBK S.A. Kredyt PLN, 32,5 roku PLN - od 6,5.0% 0d 0% * hipoteka na
Budowlano-  USD, USD - od 1,81% nieruchomosci
Hipoteczny EUR, EUR - od 2,67% * cesja praw
CHF CHF - od 3,58% z ubezpieczenia
2. 2. 2. 2. nieruchomosci
Kredyt PLN,  315roku PLN - od 6,5.0% od ognia
Hipoteczny  USD, USD - od 1,81% i innych
EUR, EUR - od 2,67% Zywiotow
CHF CHF - od 3,58%
3. 3. 3. 3.
Kredyt PLN, 10 lat PLN - od 8.0%
Lokatorski uso, USD - od 3,81%
EUR, EUR - od 5,58%
CHF CHF - od 3,81%
4. 4. 4. 4.
Kredyt PLN, 20 lat PLN - od 8,0%
konsolidacyjny USD, USD - od 3,81%
EUR, EUR - od 5,58%
CHF CHF - od 3,81%
5. 5. 5. 5.
Pozyczka PLN, 15 lat PLN - od 8,0%
hipoteczna usp, USD - od 3,81%
EUR, EUR - od 5,58%
CHF CHF - od 3,81%
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3. PKOBPS.A. 1. 1. 1. 1. 1. ® hipoteka
~Wiasny Kat”  PLN, 25 lat PLN zaleznie od udziatu wktadu wtasnego:  20% * weksel
usD, e do 20% kosztéw inwestycji - od 6,95%,  standardowo,  ® poreczenie
EUR, ® powyzej 20% do 40% kosztéw inwestycji  jest mozliwosé wg prawa
CHF wiacznie - 6,65% sfinansowania cywilnego
® powyzej 40% kosztow inwestycji - od 6,15%. 100% kosztéow ® poreczenie
Waluta zaleznie od okresu sptaty: inwestyci, gdy e
® Okres sptaty do 5 lat wtacznie dokonafne na okres‘ .
—EUR od 4,62 zostaqle ) u§tanonlen1a
—CHF 0d 3.71 ubezpieczenie h1'potek1 -
¢ wkiadu niezbedne
SUBD e .. wiasnego jest
© WIS EL 1S T QI LD SIS kredytobiorcy, ubezpieczenie
el koszt kredytu
~CHF od 3,81 ubezpieczenia
U el G .. kredytu na 5
® Okres sptaty powyzej 10 lat do 15 lat .
lat wynosi
~EUR od 4,82 3,5% kwoty
—CHF od 3,91 ! ..
-USD od 4,05 pOdlegaJaceJ.
® Okres sptaty powyzej 15 lat do 20 lat el
—-EUR od 5,02
—CHF od 4,11
-USD od 4,10
® Okres sptaty powyzej 20 lat do 25 lat
-EUR od 5,12
—CHF od 4,21
—-USD od 4,20
2. 2. 2. 2. 2. 2.
Pozyczka PLN, 15 lat PLN zaleznie od okresu sptaty: nie dotyczy hipoteka na
hipoteczna usD, e Okres sptaty do 5 lat - od 7,65%, nieruchomosci
CHF, e Okres sptaty powyzej 5 lat do 15 lat na czas
EUR wiacznie - od 8,75% dokonania
1
Waluta zaleznie od okresu sptaty: uprawomocnienia
e Okres sptaty do 5 lat wtacznie sie wpisu
-EUR: 6,12 hipoteki,
-CHF: 6,21 pozyczka moze
-USD: 5,15 zostaé
e Okres sptaty powyzej 5 lat do 10 lat ubezpieczona
-EUR: 6,32
—CHF: 6,41
-USD: 5,35
e Okres sptaty powyzej 10 lat do 15 lat
—EUR: 4,62
—CHF: od 6,71
-USD: od 5,65
Zrodto: opracowanie whasne na podst. informacji otrzymanych z bankéw
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Wydatki poniesione przez Miasto na mieszkalnictwo wyniosty w 2003 roku 176 mln zt - 0 17%
mniej niz w 2002 r. (tabela VI.7). Nie wliczono wydatkéw na wspoétfinansowanie Lokalnych
Inicjatyw Inwestycyjnych (LII) przez GFOSiGW - 0,15 mln zt, MPWiK - 0,05 mln zt i Inicjatorow
(udziat rzeczowy i udziat finansowy) - 0,97 mln zt. Wartos$é zadar zrealizowanych w trybie
Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych wyniosta ogotem 4,3 mln zt.

Wydatki zwigzane z mieszkaniami w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych, w stosunku do roku po-
przedniego spadty o 23%. Na Lokalne Inicjatywy Inwestycyjne Miasto wydato 71% mniej niz

w roku ubiegtym (tabela VI.7), gdyz wiekszos¢ zakresu sieci przygotowanego przez Spoteczne
Komitety Budowy przejeto do sfinansowania MPWIK.

Na podstawie Sprawozdania z wykonania budzetu Miasta Krakowa za 2003 rok w Programie
pozyskiwania mieszkan znalazty sie m.in.: pozyskiwanie lokali czynszowych, zakup budynkéw
i mieszkan, realizacja budynkéw mieszkalnych na terenach Miasta, zakupy inwestycyjne dla ZBK
na taczna kwote 25,0 mln zt.

Tabela VI.7. Wydatki Gminy Miejskiej Krakéw na mieszkalnictwo w latach 2002-2003 (w tys. zt)

2002 2003
Wydatki na mieszkalnictwo ogotem w tym I, II, IIT i IV 213189 175 960
I. Program pozyskiwania mieszkan w tym m. in. 19 615 25 064
Pozyskiwanie lokali — zakup budynkéw i mieszkan 12 534 19 894
Pozyskiwanie lokali czynszowych - TBS 7081 5098
Realizacja budynkéw mieszkalnych na terenach Miasta 0 2
Zakupy inwestycyjne dla ZBK - 70
II. Zadania inwestycyjne Miasta realizowane 10984 3141
w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych (Srodki wtasne Miasta)
III. Wydatki zwigzane z mieszkaniami w zarzadzie ZBK 152 828 117 245

IV. Wydatki na dodatki i zasitki mieszkaniowe przyznawane w oparciu o Lokalny 29 762 30 510
program dofinansowania do optat mieszkaniowych i zasitki celowe (w tys. zt)

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. Sprawozdania z wykonania budzetu Miasta Krakowa za 2003 rok, marzec 2004 r.
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Na podstawie ponizszej tabeli mozna stwierdzi¢, ze w Krakowie w 2003 r. 42,4% mieszkan byto
wlasnoscia spotdzielni mieszkaniowych, 44,0% wtasnoscia prywatna, 9,5% komunalna, 1,8%
zaktadowa i Skarbu Paristwa i 2,2% pozostata. Nastapit wzrost o 5% mieszkari spotdzielczych,

0 3,6% spadek liczby mieszkari komunalnych, wzrost o 18% mieszkan prywatnych, spadek o 11%
mieszkan wtasnosci Skarbu Paristwa i Zaktadow pracy oraz wzrost mieszkari pozostatych — o0 66%.

Tabela VI.8. Struktura wtasnosciowa mieszkan w Krakowie w latach 2000-2003

Rodzaj wtasnosci mieszkania Liczba mieszkan

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

0s6b zajmujacych lokale mieszkalne oraz od garazy oséb fizycznych
i innych budynkéw nie zajetych na dziatalno$¢ gospodarcza

(w tys.) (w tys. m?)
2000 2001 2002 2003 2000 2001 2002 2003

Ogotem 259,5 265,0 259,0 2851 13781 14112 14557 15895
Spotdzielcze ogotem 118,6 120,3 115,0 121,0 5726 5808 5586 5831
w tym:

- lokatorskie 31,0 27,9 28,7 31,0 1496 1338 4329
- wlasnosciowe 87,6 92,4 86,3 90,0 4230 4470 1502
Komunalne (gminne) 31,3 28,6 28,0 27,0 1642 1525 1273 1182
Skarbu Paristwa 0,8* 0,9* 2,5 razem 43 51 131 razem
Zaktadowe 81 47 32 21 300 239 161 269
Prywatne (osoby fizyczne) 100,21 109,2 106,5 125,7 5953 6429 7216 8304
Pozostate 0,6 1,3 3,8 6,3 27,5 60 189 313
Zrodto: Urzad Statystyczny w Krakowie

* za lata 2000-2001 Mieszane: (Miasta Krakoéw + Skarb Paristwa + prywatna)

Tabela VI.9. Wysoko$¢ podatku od powierzchni uzytkowej w Krakowie w latach 2000-2003
Stawki podatku od pow. uzytkowej (w zt/m?) 2000 2001 2002 2003
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci 0,41 0,46 0,46 0,50
budynkdw lub ich czesci zwigzanych z dziatalnoscia 14,36 15,86 15,86 16,83-
gospodarcza inna niz rolnicza lub lesna 17,31
budynkdw lub ich czesci zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza 7,18 7,93 7,93 b.d.
inng niz rolnicza lub lesna bedacych w posiadaniu podatnikéw

podatku od nieruchomosci, ktérzy po raz pierwszy rozpoczynaja

dziatalno$¢ gospodarcza na terenie Krakowa

budynkéw lub ich czesci przydzielonych na potrzeby bytowe 4,24 4,68 4,97 5,00

Raport o stanie miasta 2003
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Wysokos$¢ optat eksploatacyjnych mieszkan przedstawia tabela VI.10.

Tabela VI.10. Ustalone przez Miasto Krakéw optaty eksploatacyjne w latach 2000-2003
2000 2001 2002 2003
Optata za wode pobierana z urzadzeri  dla podmiotéw prowadzacych 2,75 3,05 3,36 2,43

zaopatrzenia w wode (w zt/ m3) dziatalnosé¢ gospodarcza
dla pozostatych odbiorcow 1,76 2,00 2,20 2,43
Optata za Scieki wprowadzane do dla podmiotéw prowadzacych 2,25 2,52 3,31 3,52

urzadzen kanalizacyjnych (w zt/ m3)  dziatalno$¢ gospodarcza
dla pozostatych odbiorcow 1,57 1,80 2,35 2,43

Optata za sktadowanie odpadow wwozone sprzetem 114,00 130 134 134*
komunalnych na wysypisku ,Barycz”  specjalistycznym
w IV kwartale (zt/t)

wwozone sprzetem 161,00 180 184 184*
niespecjalistycznym

pozostajace po segregacji 100 115 123 123*
sktadowane w kompostowni - 91 94 b.d.

Zrodto: opracowanie whasne na podst. uchwat Rady Miasta Krakowa i uchwaty ZMK
* przy uwzglednieniu 7% stawki podatku VAT

1 | Zarzadzanie i eksploatacja zasobu mieszkaniowego Miasta

Mieszkaniowy zaséb Miasta Krakowa tworzg lokale stanowigce wtasno$é Gminy albo komunal-
nych osdb prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z udziatem Gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w samoistnym posiadaniu
tych przedmiotow.

0d 1995 r. Zarzad Budynkéw Komunalnych przejat zadania likwidowanych Przedsiebiorstw
Gospodarki Komunalnych i funkcjonowat jako zaktad budzetowy. Z dniem 1 kwietnia 2003 r. ZBK
uchwata nr VIII/72/03 RMK z dn. 12 marca 2003 r. zostat przeksztatcony w jednostke budzeto-
wa pod nazwg Zarzad Budynkéw Komunalnych. Jednak forma ta winna by¢ traktowana jako for-
ma przejsciowa do czasu wyboru wtasciwej formy zarzadzania stosownej do poszczeg6lnych form
wiasnosci.

Miasto zarzadzato w 2003 roku poprzez ZBK - 1 604 budynkami tj. o 27% mniejsza iloscia niz
w roku ubiegtym. 75% z nich byto budynkami mieszkalnymi, z czego: 27% byto wtasnoscia
Miasta, Skarbu Paristwa oraz wtasnosciag mieszang, 51% wspdlnot mieszkaniowych w zarzadzie
ZBK i 22% wtasnoscia prywatna.

Liczbe budynkéw w zarzadzie ZBK, komunalnych i wspotwiasnosci Miasta przedstawia ponizsza
tabela.
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Tabela VI.11. Struktura budynkéw w zarzadzie ZBK oraz liczba budynkow wspolnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy, nie bedacych w zarzadzie komunalnym, w latach 2000-2003

2000 2001 2002 2003

Ilos¢ budynkéw w zarzadzie ZBK 2392 2206 2185 1604/106
w tym: (1) i (2)
(1) Budynki mieszkalne 2082 1878 1788 1197/31
w tym wiasnosc:
- Miasta Krakéw/ w tym Skarbu Paristwa 232/58 250/27 247 250/30
- wspblnot mieszkaniowych w zarzadzie ZBK 1376 1198 1148 614/1
- prywatna 400 346 311 262
- mieszana (Miasta Krakdw + SP +prywatna) 74 84 82 71
w tym: SP + prywatna 7 14 14 10
(2) Budynki uzytkowe 310 328 397 407/75
w tym wiasnosé:
- MK + SP 279 295 354 374/75
- prywatna 22 22 32 12
- mieszana 8 8 8 18
- wspolnota 1 3 3 3
Budynki wspélnot mieszkaniowych nie bedace w zarzadzie 160 334 412 977/1 + 49 spotdzielnie
komunalnym, ale w ktorych Miasto posiadato udziat mieszkaniowe

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

W 2003 r., w poréwnaniu z 2000 r., liczba mieszkari komunalnych potozonych w budynkach za-
rzadzanych i poza zarzadem ZBK zmniejszyta sie 0 19% do 25 350 mieszkan. Oprocz tych miesz-
kan czynsz regulowany ptacili mieszkaricy 3646 mieszkari bedacych wtasnoscia prywatna (kwa-
terunek) i gminno-prywatna, zarzadzanych przez ZBK. W 2003 r. liczba mieszkan komunalnych
poza zarzadem ZBK wzrosta w stosunku do roku 2002 - o 120% (tabela VI.12).

Tabela VI.12. Struktura wtasnosci mieszkan potozonych w budynkach zarzadzanych przez ZBK
i liczba mieszkan komunalnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych znajdujacych sie poza
zarzadem ZBK w latach 2000-2003

2000 2001 2002 2003

Liczba mieszkari ogdtem zarzadzanych przez ZBK 58 021 48993 45099 22 427/ 275
w tym
Wiasnosé Rodzaj wiasnosci mieszkar w zarzadzie
budynku komunalnym
komunalna mieszkania komunalne 2303 281 2135 2604/ 275
prywatna mieszkania prywatne wynajmowane za 3998 3426 3121 2696
czynsz regulowany (kwaterunek)
wspolnoty mieszkania komunalne 26 431 20617 17823 7364/9

mieszkaniowej - - -
mieszkania prywatne (wykupione z zasobu 24 506 21521 20791 8813/1

komunalnego, nieptacace czynszu

regulowanego)
gminno - mieszkania gminno-prywatne z czynszem 783 948 730 950/ 129
prywatna regulowanym
Liczba mieszkan komunalnych potozonych w budynkach 2526 5512 6994 15382/ 1

wspdlnot mieszkaniowych poza zarzadem ZBK

Zrodto: opracowanie whasne na podst. danych Wydziatu Mieszkalnictwa

0go6lna powierzchnia lokali potozonych w budynkach pozostajacych w zarzadzie miejskim
(mieszkalnych i uzytkowych) wynosita w 2003 r. 1,4 mln m?, z tego 79% stanowity lokale
mieszkalne usytuowane w budynkach bedacych w zarzadzie Miasta.
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wych poza zarzadem ZBK w latach 2000-2003

Tabela VI.13. Powierzchnia lokali mieszkalnych potozonych w budynkach pozostajacych w zarzadzie
ZBK oraz powierzchnia mieszkar komunalnych usytuowanych w budynkach wspélnot mieszkanio-

2000 2001 2002 2003

(tys. m?)
Powierzchnia lokali potozonych w budynkach pozostajacych 2932 2526,4 2342,2 1404,1/13,2
w zarzadzie ZBK, w tym:
powierzchnia lokali mieszkalnych komunalnych (m?) 1511 1250 1058 654,4/13,2
w tym w budynkach wtasnosci:
- MK + SP 102 116 118 124,9/13,2
- prywatnej 196 169 154 136
- mieszanej (MK+SP+pryw.) 43 51 51 51,1/13,2
- wspélnot mieszkaniowych 1169 914 735 342,4
powierzchnia lokali mieszkalnych prywatnych 1110 977 945 417,2
(wykupionych od MK) (m?)
powierzchnia lokali uzytkowych (m?) 311 300 340 332,5
Powierzchnia lokali komunalnych potozonych w budynkach 131 275 351 759,2
wspélnot mieszkaniowych poza zarzadem ZBK, w tym:
powierzchnia lokali mieszkalnych 112 242 301 665,8
powierzchnia lokali uzytkowych 19 33 50 93,4

Zrodto: opracowanie whasne na podst. danych Wydziatu Mieszkalnictwa
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W 2003 r. przychody ZBK przewyzszyty wydatki ZBK (0 17%). W stosunku do roku 2002 najszybciej wzro-
sty koszty zwiagzane z energie cieplna i ciepta wode (48%) oraz odbiorem $mieci (13%); podatek od nie-
ruchomosci nie ulegt zmianie. 0 49% spadty koszty zwigzane z remontami w poréwnaniu z rokiem 2002.
Dochody z mieszkan bedacych w zarzadzie komunalnym ogdotem zmniejszyty sie 0 19% w roku 2003
(w stosunku do roku 2002), a dochody z mieszkan bedacych w zarzadzie komunalnym ogétem prze-
kroczyty 0 16% koszty zwigzane z mieszkaniami bedacymi w zarzadzie ZBK w 2003 r. (tabela VI.14).



Tabela VI.14. Koszty i dochody zwigzane z mieszkaniami bedacymi w zarzadzie komunalnym w latach 2000-2003

Koszty przecietne 2000 2001 2002 2003
Przychody ZBK (w tys. zt) 184 089 206 125 178 537 187 551
Wydatki ZBK (w tys. zt) 175775 206 125 178 537 156 391
Koszty zwigzane z mieszkaniami w zarzadzie ZBK (w tys. zt) 161 098 174 270 152 828 117 245
Koszty zwiazane z mieszkaniami w zarzadzie ZBK (w zt/m?/mies.) 5,12 6,52 6,36 6,48
w tym
optaty eksploatacyjne za:
- energie cieplna i ciepta wode (w zt/m?/mies.) 1,20 1,60 1,82 2,70
- zimna wode z miejskiej sieci wodociggowej i Scieki

(w zt/m?/mies.) 0,77 0,99 1,21 1,28
- odbiér nieczystosci statych (w zt/m?/mies.) 0,17 0,18 0,15 0,17
- wydatki na remonty (w zt/m2/mies.) 1,21 1,80 1,07 0,55
- wydatki na biezaca konserwacje (w zt/m?/mies.) 0,51 0,58 0,52 0,44
- wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci oraz biezacej 0,38 0,48 0,69 0,40

eksploatacji nieruchomosci mieszkalnej (w zt/m?/mies.)
- koszty administrowania (w zt/m?/mies.) 0,32 0,50 0,49 0,40
- podatek od nieruchomosci (w zt/m?/mies.) 0,02 0,03 0,05 0,05
Dochody z mieszkai bedacych w zarzadzie komunalnym 146 278 161 255 166 720 135 452
ogotem (w tys. zt) wg przypisu
Dochody z mieszkan bedacych w zarzadzie komunalnym ogétem 4,65 5,45 6,03 5,61
wraz z mediami (w zt/m?/mies.)
Dochody z mieszkan bedacych w zarzadzie komunalnym bez 2,59 2,86 3,10 2,71
mediéw (w zt/m2/mies.)
Dochody z mieszkari komunalnych (w zt/m?/mies.) 2,87 3,36 3,50 3,36

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych Wydziatu Mieszkalnictwa

Zalegtosci czynszowe w mieszkaniach komunalnych wynosity na koniec 2003 r. 24% przychodow
ogo6tem (rok wczedniej 21%). Poziom $ciggalnosci czynszéw w mieszkaniach komunalnych
w 2003 r. siegat 93%.

Tabela VI.15. Zalegtosci czynszowe i $ciggalnosé naleznosci w komunalnych lokalach mieszkalnych
w latach 2000-2003

Mieszkania komunalne 2000 2001 2002 2003
Zalegtosci czynszowe z lokalu mieszkalnego ogdtem (w tys. zt) 19 111 28 101 36 938 44 577

Sciagalnos¢ naleznoéci czynszowych mieszkari zarzadzanych 97% 94% 95% 93%
przez ZBK (w %)

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych Wydziatu Mieszkalnictwa
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W 2003 r. udziat mieszkar: spétdzielczych stanowit 13% og6lnej liczby mieszkan oddanych do
uzytku (spadek o 1,3% do roku 2002), prywatnych i indywidualnych 25% (wzrost o 143%), za-
ktadowych - 1% (wzrost o0 152%), komunalnych - 0,9%, przeznaczonych na sprzedaz i wynajem
- 46% (wzrost o 31%), spoteczno - czynszowych - 13%. TBS-y wybudowaty o 47% mieszkan
mniej, niz w roku ubiegtym (tabela VI.16).
Tabela VI.16. Struktura wtasnosci mieszkan oddanych do uzytku w latach 2000-2003
Przecietna % udziat ilosci
powierzchnia oddanych mieszkan
Liczba Powierzchnia uzytkowa danego rodzaju

Rodzaj oddanych Liczba mieszkan 1 mieszkania w catkowitej ilosci
wiasnosci Lata mieszkan  izb w m?2 w m? mieszkan oddanych
spotdzielcza 2000 805 2604 54471 67,7 23

2001 1578 4545 918117 58,2 28

2002 557 1700 35616 64,0 16

2003 550 1670 33781 61,4 13,3
prywatna 2000 794 3366 86307 108,7 23
Pindywidualna 5001 524 2708 61654 117,7 9

2002 429 1888 52015 121,2 12,3

2003 1043 5352 142282 136,4 25,2
zaktadowa 2000 64 250 4340 67,8 2

2001 30 122 2087 69,6 0,5

2002 23 35 681 29,6 0,7

2003 58 144 3479 60,0 1,4
komunalna 2000 0 0 0 0 0

2001 0 0 0 0 0

2002 0 0 0 0 0

2003 35 100 2966 84,7 0,9
spoteczna 2000 261 616 12727 48,8 8
czynszowa 2001 443 879 20351 45,9 8

2002 1021 2543 47147 46,2 29,3

2003 545 1187 26174 48,0 13,2
przeznaczone 2000 1499 4187 90588 60,4 44
na sprzedaz 2001 3017 8073 170072 56,4 54
rynaem 2002 1451 4033 84272 58,1 41,7

2003 1900 5082 104507 55,0 46,0
facznie 2000 3423 11023 248433 72,6 100

2001 5592 16327 345981 61,9 100

2002 3481 10199 219731 63,1 100

2003 4131 13535 313189 75,8 100
Zrodto: Urzad Statystyczny w Krakowie
W 2003 r. na terenie Krakowa dziatato 15 Towarzystw Budownictwa Spotecznego, z czego w trzech
TBS-ach, wytonionych w drodze zaméwien publicznych, Miasto partycypowato w kosztach budowy
mieszkari, zaden z TBS-6w nie otrzymat gruntéw komunalnych (tabela VI.29). W roku 2003 do
TBS-6w zapisanych zostato 946 cztonkow. Przecietny koszt budowy 1m kw. p. u. mieszkania
w TBS-ach wynosit 2622 zt (tabela VI.17 i byt 0 2% nizszy w stosunku do roku wczesniejszego.
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Tabela VI.17. Wyniki dziatalnosci TBS-6w do korica 2003 roku

Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Liczba wybudowanych doméw w ramach TBS-u 17 29 23 27
Koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej mieszkania w TBS-ach (w zt) 2594 2820 2670 2622
Przecietna wielko$¢ lokalu mieszkalnego w TBS-ach (w m?) 48,3 46,8 46,5 46,7
Liczba zapisanych cztonkéw do TBS-6w 789 1834 1532 946
Powierzchnia przekazanych przez Miasto terenéw dla realizacji 048 0,14 0 0

budownictwa czynszowego przez TBS-y (w ha)

Zrodto: opracowanie whasne na podst. Wydziatu Mieszkalnictwa

Tabela VI.18. Mieszkania wybudowane przez krakowskie TBS-y, z udziatem srodkéw Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego w latach 2001-2003

Liczba mieszkan Srednia powierzchnia uzytkowa Srednia cena m? mieszkania
Lata oddanych do uzytku mieszkan oddanych do uzytku w m? oddanego do uzytku w PLN
2001 859 46,40 2760,11
2002 746 47,38 2774,07
2003 679 45,43 2765,25

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych otrzymanych z 10 krakowskich TBS-6w

W latach 2004-2005 TBS-y zaplanowaty wybudowa¢ prawie 1,4 tys. mieszkari (tabela VI.19).

Tabela VI.19. Mieszkania planowane do budowy przez TBS-y, z udziatem srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego w latach 2004-2005

Planowana liczba Srednia powierzchnia uzytkowa Planowana srednia cena m?
Lata mieszkan planowanych mieszkan w m? mieszkania w PLN
2004 881 42,42 2682,71
2005 515 45,43 2642,50

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych otrzymanych z 10 krakowskich TBS-6w

17 grudnia 2003 r. Rada Miasta Krakowa przyjeta uchwate nr XXXIV/295/03 w sprawie polityki
mieszkaniowej Gminy Miejskiej Krakow.

Gtownym celem polityki jest zapewnienie mieszkaricom warunkéw do swobodnego pozyskiwania
mieszkan o standardzie zapewniajacym wtasciwy poziom warunkéw zyciowych oraz kosztach
nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich mozliwosciom finansowym.

Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Krakéw zostaty okreslone

w uchwale nr CXVIII/1088/02 RMK z dn. 10 lipca 2002 r. w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Krakowa.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga petnego zinwentaryzowania zaso-
bu. Inwentaryzacja zasobu przeprowadzana byta przez powotany na poczatku 2003 roku Zespot
Zadaniowy, kierowany przez Petnomocnika Prezydenta Miasta Krakowa ds. Tworzenia Zasobu
Nieruchomosci Miasta Krakowa i Skarbu Paristwa. Jednym z zadan Zespotu Zadaniowego byto
przeprowadzenie inwentaryzacji budynkow i lokali bedacych wtasnoscig Miasta Krakowa. Zadanie
to byto realizowane przez pracownikéw Wydziatu Mieszkalnictwa i Wydziatu Geodezji UMK oraz
we wspotpracy z Zarzadem Budynkéw Komunalnych. Celem inwentaryzacji byto zebranie w jed-
nej bazie podstawowych informacji o budynkach i lokalach, a takze zapewnienie dostepu do
utworzonej bazy pracownikom Wydziatow: Mieszkalnictwa, Skarbu Miasta oraz Geodezji.
Dotychczas dane te znajdowaty sie w spotkach administrujacych zasobem mieszkaniowym
Miasta, w Zarzadzie Budynkow Komunalnych oraz w Wydziatach Urzedu.
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Inwentaryzacja objeto:

a) budynki stanowigce w 100% witasno$¢ Miasta i lokale potozone w budynkach stanowiacych
wspotwrasnos¢ Miasta, lub budynki i lokale innych podmiotéw zarzadzane przez Zarzad
Budynkéw Komunalnych

b) budynki i lokale bedace wtasnoscia Miasta zarzadzane przez inne podmioty.

Inwentaryzacja objetych zostato ok. 3100 budynkéw mieszkalnych i uzytkowych. Ponadto do
zinwentaryzowania byto ok. 27 000 lokali komunalnych. Na koniec listopada 2003 r. do bazy
zostato wprowadzonych 2060 budynkéw, w tym 1400 budynkdéw ze szczegdlnymi danymi oraz
1500 lokali.

Dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i przeciwdziatania bezdomnosci Krakowian, Gmina
Miejska Krakow realizowata programy.

1 | Polityka czynszowa

Ustawa z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu. Zgodnie z zasadami
polityki czynszowej przyjetej w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Krakowa, stawki czynszu ustalane w oparciu o warto$é uzytkowa lokalu mieszkalnego
podwyzszane miaty by¢ zgodnie z zasadami okreSlonymi w powyzszej ustawie. Jednak Trybunat
Konstytucyjny w dn. 2 paZdziernika 2002 r. orzekt o niezgodnosci z Konstytucja art. 9 ust. 3
ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (...), ktory ustanawiat maksymalny
wzrost stawki czynszu w danym roku, uzalezniajac wysokosé podwyzki od wskaznika inflacji za
rok poprzedni. W Swietle ww. zapisu w 2002 r. dopuszczalna byta podwyzka czynszu o 6,88%.
W zwiazku z wyrokiem TK do 31 grudnia 2004 r. stawki czynszu moga by¢ ustalane na poziomie
do 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa nr 394/2003 z dn. 25.03.2003 r. przyjete zostaty
stawki czynszu za lokale mieszkalne na dotychczasowym poziomie. Stawka czynszu w zasobach
komunalnych ksztattuje sie na poziomie 1,86% wartosci odtworzeniowej.

Tabela VI.20. Maksymalne stawki czynszu za gminne lokale mieszkalne w wybranych miastach

Miasto Maksymalne stawki czynszu w zasobach komunalnych zt/m?
Krakow 4,02
Szczecin 6,02
todz 5,12
Gdarisk 4,80
Poznari 4,71
Lublin 4,38
Torun 3,76
Warszawa 2,59

Zrodto: Polityka mieszkaniowa Gminy miejskiej Krakow

Ustawa o ochronie praw lokatoréw (...) dopuszcza mozliwo$¢ ustanowienia kaucji do wysokosci
12-krotno$ci miesiecznego czynszu za dany lokal. Dla zasobu mieszkaniowego Miasta Krakowa
zaproponowano kaucje w wysokosci czteromiesigcznego czynszu za dany lokal.

Stawka bazowa w trzech ostatnich latach wynosita 3,5 zt/m2 p. u. W zaleznosci od kategorii
mieszkania, stawka na koniec 2003 r. miescita sie w granicach 1,05-4,02 zt za 1 m? p. u. (tabe-
la VI.21).

Stawke czynszu za lokal socjalny ustala sie w wysokosci potowy stawki najnizszej czynszu obo-
wigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Srednia stawka czynszu requlowanego za lokale mieszkalne w zasobach mieszkaniowych krakowskich
TBS-6w wynosita 8,15 zt/m? (w stosunku do roku poprzedniego stawka czynszu wzrosta o 3%).
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Tabela VI.21. Czynsz regulowany i socjalny w latach 2000-2003

Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Wysoko$é bazowego czynszu regulowanego (w zt/m?/mies.) 2,80 3,50 3,50 3,50
Min i max warto$¢ czynszu regulowanego (w zt/m?/mies.) 0,84 1,06 1,05 1,05

3,22 4,02 4,02 4,02

Srednia warto$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 2712 2976 2776 2551
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla powiatu
krakowskiego (w zt/m2/mies.)

Max warto$¢ czynszu regulowanego za 1 m? lokalu mieszkalnego 6,78 7,44 6,94 6,38
(tj. 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu mieszkalnego w stosunku

rocznym - tj. 3% ww. Sredniej wartosci wskaznika przeliczeniowego/12)

(w zt/m?/mies.)

Wysoko$é bazowego czynszu socjalnego (w zt/m?/mies.) 0,34 0,70 0,70 0,52

Srednia stawka czynszu regulowanego za lokale mieszkalne w zasobach 7,2 7,9 7,9 8,15

mieszkaniowych krakowskich TBS-6w (w zt/m?/mies.)

Ogolna liczba gospodarstw domowych ptacacych czynsz regulowany 36 060 33 003 b.d. 13 590*

zamieszkujacych w lokalach zarzadzanych przez ZBK w tym

w tym czynsz socjalny 177 238 b.d. czynsz
socjalny:
309

Zrodto: opracowanie whasne na podst. uchwat Rady Miasta Krakowa i danych Wydziatu Mieszkalnictwa
* 28 971 - ogotem gospodarstwa ptacace czynsz ,regulowany”
15 381 - gospodarstwa znajdujace sie we wspdlnotach mieszkaniowych poza zarzadem ZBK, ptacace czynsz ,regulowany”

2 | Polityka remontowa

0golny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Krakowa winien ulegac¢ systematycznej
poprawie, w miare dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste
naktady na utrzymanie budynkow.

W zarzadzie miejskim w 2003 r. byto bardzo duzo starych budynkow - 48% zostato wybudowa-
nych przed 1900 r., a 52% w latach 1900-1999 (tabela VI.22).

Tabela VI.22. Liczba budynkow mieszkalnych i komercyjnych pozostajacych w zasobie zarzagdzanym
przez ZBK wybudowanych do koiica 2003 roku - stan na lata 2000-2003

Procentowy udziat

Lata 2000 2001 2002 2003 w 2003
przed 1900 820 773 816 767 47,76%
1900-1945 180 167 154 140 8,72%
1946-1990 1391 1265 1215 697 43,42%
1991-1999 1 1 1 1 0,06%
2000 0 0 0 0 0

2001 - 0 0 0 0

2002 = = 0 0 0

2003 - - - 0 0

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

W roku 2003 spadty o 64% wydatki na remonty budynkéw zarzadzanych przez ZBK (tabela VI.23)
oraz o 66% zmniejszyta sie liczba budynkéw wymagajacych dziatari remontowych (tabela VI.24).
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Tabela VI.23. Naktady Zarzadu Budynkéw Komunalnych na remonty w latach 2000-2003
w cenach 2003 roku

2000 2001 2002 2003

Naktady na remonty (w tys. zt) 39 189 51 112 27 796 10 075

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

Tabela VI.24 Zestawienie budynkéw pozostajacych w zarzadzie miejskim wymagajacych dziatan
remontowych w latach 2000-2003

Charakter dziatan

Rok Remont biezacy Rozbiorki
2000 1500 10

2001 1604

2002 1322 4

2003 446

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

Ze wzgledu na ograniczono$¢ srodkéw remontowych, wyznaczono priorytety remontowe, wyni-
kajace z wymogdw bezpieczeristwa i zasad gospodarnosci (przedstawione w tabeli VI.25). Na
dziatania te w 2003 r. wydatkowano 7,7 mln zt tj. 76% ogdlnych naktadéw na remonty budyn-
kéw w Zarzadzie Budynkéw Komunalnych.

Tabela VI.25. Porownanie dziatan priorytetowych w zakresie realizacji remontéw w latach 2000-
2003 w cenach biezacych

2000 2001 2002 2003

liczcba  Naktady liczba  Naktady liczba  Naktady liczba  Naktady
bud. mln zt  bud. mlnzt  bud. mln zt  bud. mln z¢

Doszczelnienie 390 1,12 570 2,36 103 0,7 33 0,22
instalacji gazowych

wewnetrznych

Udroznienie, 261 9,94 259 8,16 98 3,3 45 1,27

przebudowa i dobudowa
przewoddéw kominowych,
spalinowych

i wentylacyjnych

Wymiana lub naprawa 250 6,35 462 9,73 417 10,8 188 3,87
uszkodzonych

elementéw konstrukcji,

remonty dachéw

Roboty elektryczne, 232 3,64 271 3,57 148 1,5 129 1,33
odgromowe i dZzwigowe

Remonty pustostanéw 187 1,33 211 1,72 175 1,5 89 0,75
Termorenowacja 0 0 9 2,06 35 2,0 3 0,26

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

. 3 | Polityka prywatyzacji zasobu mieszkaniowego

W Krakowie prowadzi sie polityke zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Miasta
Krakowa wytgcznie na rzecz ich najemcow. Celem sprzedazy lokali jest:

— racjonalne gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi Miasta Krakowa,

—» szeroka prywatyzacja zasobéw mieszkaniowych,

—» pozyskiwania Srodkéw na rzecz mieszkalnictwa.
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Lokale mieszkalne sprzedawane byty po cenach preferencyjnych na podstawie uchwaty nr

LVIII/471/00 RMK z dn. 13 lipca 2000 r. (z pézn. zm.). W celu umozliwienia jak najwiekszej

liczbie mieszkaricow wykup zajmowanych lokali mieszkalnych, w dn. 27 sierpnia 2003 r. podjeta

zostata uchwata nr XXII/190/03 RMK w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowia-

cych wtasnos¢ Miasta Krakowa. Miasto przyjeto nastepujace zasady zbywania mieszkari:

= zrbwnanie wysokosci bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw,
niezaleznie od miejsca potozenia tych lokali (tj. w obrebie Plant oraz poza Plantami),

=» umozliwienie sprzedazy lokali mieszkalnych potozonych w budynkach stanowiacych 100%
wilasnosci Miasta Krakowa oraz lokali mieszkalnych, ktére wraz z pracownig tworcza stanowia
samodzielne lokale mieszkalne,

= okreslenie kryteridw zmierzajacych do znoszenia wspdtwiasnosci nieruchomosci poprzez podziat
lub ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali w budynkach, w ktorych wielko$¢ udziatu stanowigcego
wilasnos¢ Miasta Krakowa wskazuje, iz uda sie wyodrebni¢ co najmniej jeden lokal mieszkalny.

Ze sprzedazy wytaczono lokale mieszkalne:

=» w budynkach, przeznaczonych do remontu lub wyburzenia,

=» w budynkach, w ktérych przewiduje sie zmiane funkcji lub przeznaczenia,

—» wynajete za czynsz socjalny,

—» wynajete za czynsz wolny,

=) przeznaczone na pracownie tworcze,

=» w budynkach, przeznaczonych do realizacji zadan uzytecznosci publicznej,

=» w budynkach, wybudowanych, nabytych lub wyremontowanych za srodki Miasta po
1 stycznia 1990 r.,

—» zakupione za Srodki Miasta Krakowa po 1 stycznia 1990 r.

W 2003 r. sprzedano 1546 mieszkari komunalnych (7% mniej niz w 2002 r.), Przecigtnie za
sprzedaz mieszkania w 2002 r. uzyskiwano 10,7 tys. zt (wg poziomu cen z 2003 r.), podczas gdy
w 2003 r. - 10,0 tys. zt (tabela VI.26).

Tabela VI.26. Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego w latach 2000-2003
Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Liczba mieszkan sprywatyzowanych z zasobu mieszkaniowego Krakowa 1990 2503 1655 1546

Przychody ze sprzedazy mieszkari wg poziomu cen z 2003 r. (w mln zt) 27,00 27,48 17,81 15,50

Zrodto: Wydziat Skarbu Miasta

4 | Polityka dotyczaca wspolnot mieszkaniowych

Zgodnie z art. 22 ustawy o wiasnosci lokali adaptacja czesci wspolnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych jest czynnoscig przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu. Udzielenie zgody na
adaptacje czesci wspolnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wymaga podjecia uchwaty
przez wspo6lnote mieszkaniowa.

Osoba zainteresowana adaptacja czesci wspolnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych zwra-
ca sie do zarzadu wspoélnoty o umozliwienie inwestycji.

Gmina Miejska Krakow przychyla sie do wniosku wspélnoty o zmiane przeznaczenia czesci wspolnej

w nieruchomosci i adaptacji jej na cele mieszkalne. Niezaleznie od posiadanego udziatu w nieruchomo-
$ci, w gtosowaniu uchwaty dotyczacej wytonienia przez wspolnote mieszkaniowa kandydata na inwe-
stora, przedstawiciel Gminy przychyla sie do woli wiekszosci wtascicieli. Sprzedazy powstatego w wyni-
ku adaptacji lokalu w imieniu wszystkich wspdtwiascicieli nieruchomosci dokonuje Zarzad wspdlnoty.
W sytuacji, gdy w okresie zarzadzania budynkiem przez jednostke Gminy na czesci wspoélnej
powstat lokal pozostajacy w dyspozycji gminy, przekazuje ona wspélnocie przedmiotowy lokal
wraz z zawartg wczesniej umowa co do sposobu i warunkéw jego uzytkowania.

Zgodnie z art. 15 ustawy o wiasnosci lokali Gmina winna uiszczaé zaliczki na pokrycie kosztow
zarzadu.

Do zadan Gminy nalezy takze kontrolowanie rozliczenia przypadajacego na Gmine udziatu

w kosztach utrzymania nieruchomosci wspélnej.
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Wiekszos¢ budynkow wspolnot mieszkaniowych nie posiada aktualnej dokumentacji technicznej
budynku. Gmina realizujac natoZony przez ustawe o wtasnosci lokali obowiazek jej wykonania
przez dotychczasowego zarzadce zleca corocznie w zaleznosci od posiadanych srodkéw inwenta-
ryzacje 70 budynkow.

W dniu 20 listopada 1996 r. Rada Miasta Krakowa podjeta uchwate Nr LXIV/629/96 w sprawie
wspierania remontow przez wyrazenie zgody na udzielanie pozyczek na remonty budynkow wspol-
not mieszkaniowych, biorac pod uwage, iz wspolnoty mieszkaniowe ze wzgledu na ograniczone
mozliwosci finansowe wiascicieli lokali wyodrebnionych, nie zawsze przeznaczajg na remonty cze-
$ci wspolnych nieruchomosci kwoty umozliwiajgce nalezyte ich utrzymanie, co powoduje dekapita-
lizacje zasobu mieszkaniowego. Aktualnie brak srodkow finansowych ogranicza te forme pomocy,
jednak przewiduje sie jej kontynuacje. przygotowany zostat projekt nowelizacji ww. uchwaty.

5 | Polityka pozyskiwania mieszkan przez Miasto

Wobec ustawowo natozonych na Miasto obowiazkéw zapewnienia lokali socjalnych i zamien-

nych, a takze zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich docho-

dach Miasto przewiduje powiekszenie wtasnego zasobu mieszkaniowego.

Priorytetem w zakresie pozyskiwania mieszkan jest pozyskiwanie lokali socjalnych i zamiennych.

W tym celu przyjeto nastepujace kierunki dziatan:

—> realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Miasta,

—» nabywanie budynkéw mieszkalnych oraz wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

—» nabywanie budynkdw i ich adaptacja na cele mieszkalne,

—» powiekszanie zasob6w mieszkaniowych poprzez nadbudowy i adaptacje powierzchni
niemieszkalnych na cele mieszkalne,

—» przeznaczanie terenéw Miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez podmioty,
z ktorymi Miasto podejmie wspotprace,

—» pozyskiwanie lokali w zasobach spdtdzielni mieszkaniowych poprzez nabywanie
spotdzielczego wasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych (rynek wtérny),

—» przejmowanie budynkéw od dtuznikdw Miasta i ich adaptacja na cele mieszkalne,

—» pozyskiwanie lokali socjalnych poprzez zamiany mieszkari pomiedzy Miastem a wtascicielami
lokali w innych zasobach.

W 2003 r. Miasto pozyskato do swojego zasobu 425 nowych mieszkari komunalnych (tabela VI.27).
Na pozyskanie mieszkan Miasto wydato kwote 25,0 mln zt (tabela VI.7) tj. 161% przychodéw ze
sprzedazy mieszkan (tabela VI.26).

W 2003 r. Miasto byto udziatowcem w trzech z pietnastu istniejacych w Krakowie towarzystw.
Nie przekazato zadnemu TBS-owi gruntéw komunalnych w wieczyste uzytkowanie, jedynie trzy
TBS-y otrzymaty dofinansowanie z Miasta.

Tabela VI.27. Mieszkania pozyskane przez Miasto w latach 2000-2003

Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Liczba pozyskanych przez miasto mieszkan 248 253 289 425
Liczba mieszkan wybudowanych przez Miasto 0 0 0 0
Ogélna powierzchnia mieszkari wybudowanych przez Miasto (w tys. m?) 0 0 0 0
Liczba mieszkan pozyskanych w drodze kupna od inwestoréw 33 30 131 226
budownictwa wielorodzinnego (bez uwzglednienia TBS-6w)

Ogoblna powierzchnia pozyskanych mieszkari w drodze kupna 1,6 1,9 7,0 15,9
(bez uwzglednienia TBS-6w) (w tys. m?)

Liczba mieszkari socjalnych pozyskanych poprzez remonty pustostanéw 91 89 68 89
(za $rodki Miasta)

Liczba zaadaptowanych na mieszkania komunalne wolnych 15 15 12 10

powierzchni o funkcji niemieszkalnej

Liczba pozyskanych mieszkan komunalnych w TBS-ach 109 119 78 100

Zrddto: opracowanie whasne na podst. danych Wydziatu Mieszkalnictwa
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. 6 | Polityka tworzenia warunkow rozwoju i finansowania
budownictwa mieszkaniowego

Dla poprawy infrastruktury technicznej w obszarach, w ktérych byta ona dotychczas niepetna
realizowany byt w 2003 r. program ,Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych” (LII), na ktéry wydat-
kowano 3 mln zt (tabela VI.7).

Tabela VI.28. Powierzchnia sprzedanych, oddanych w uzytkowanie wieczyste i pozyskanych przez
Miasto Krakow terenéw mieszkaniowych w latach 2000-2003

2000 2001 2002 2003

Powierzchnia sprzedanych gminnych terenéw mieszkaniowych (w ha)

ogobtem: 1,47 3,49 2,65 5,28
a) spotdzielniom mieszkaniowym, 0,00 0,30 0,07 0
b) TBS, 0,00 0,00 0,14 0
c) innym osobom prawnym, 0,12 0,24 0,44 4,49
d) osobom fizycznym 1,34 2,95 2,00 0,79

Powierzchnia gminnych terenéw mieszkaniowych oddanych
w uzytkowanie wieczyste (w ha)

ogbtem: 7,22 11,71 12,68 21,16
a) spotdzielniom mieszkaniowym, 2,81 10,22 11,09 20,19
b) TBS, 2,12 0,00 0,05 0

¢) innym osobom prawnym, 1,78 1,04 1,28 0,23
e) osobom fizycznym 0,51 0,45 0,24 0,74
Powierzchnia pozyskanych (zakup, pierwokup oraz przejecie 1,05 0,49 0,15 0,20

zaktadowych budynkéw mieszkalnych) przez Gmine terenéw
mieszkaniowych (w ha)

Wydatki na wykup terenéw budowlanych (tys. zt) 116,12 66,49 138,26 178,90

Zrodto: Wydziat Skarbu Miasta

W roku 2003 w ramach zadania Pozyskiwanie lokali czynszowych — TBS wydano $rodki w wysokosci 5 mln
zt (tabela VI.7) trzem TBS-om wytonionym w drodze zaméwien publicznych (w roku 2002 - 7 mln zt).

Tabela VI.29. Liczba TBS-6w na terenie Krakowa w tym liczba TBS-6w, ktére otrzymaty dofinanso-
wanie z Miasta i otrzymaty grunty komunalne do 2003 roku

Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Liczba TBS-6w na terenie Krakowa 14 18 14 15

w tym z udziatem Miasta 3 3 3 3
Liczba TBS-6w ktére otrzymaty dofinansowanie z Miasta w ramach 5 4 6 3

zadania pn. ,Partycypacja Gminy w kosztach budowy mieszkari przez TBS”

Liczba TBS-6w ktore otrzymaty grunty komunalne 5 0 1 -

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

. 7 | Pomoc mieszkaniowa

Ustawa z dn. 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z dn. 10 lipca 2001 r., Nr 71, poz. 733) natozyta na Gmine obowiazek
tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowe;j.
Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale za-
mienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Powyzsza ustawa nie reguluje zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (w tym
wynajmu lokali) lecz nadaje gminom uprawnienia do wtasnych rozstrzygniec. Kwestie te w Gmi-
nie Miejskiej Krakdw byty regulowane przez uchwate nr XXVIII/239/03 RMK z dn. 22 pazdzierni-
ka 2003 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
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Gminy Miejskiej Krakéw. Uchwata ta okreslita w sposob jednoznaczny krag osob, ktérym Gmina
bedzie stuzy¢ pomocg mieszkaniowa oraz wskazata kolejnos¢ realizacji poszczegolnych potrzeb.

Osobami takimi z mocy ustawy sa:

=» najemcy ubiegajacy sie o lokal zamienny w zwigzku z zamieszkiwaniem w lokalu, w ktérym
wystepuje stan zagrozenia bezpieczeristwa ludzi lub mienia,

=» osoby, w stosunku do ktorych sad w wyroku eksmisyjnym orzekt o uprawnieniu do lokalu
socjalnego lub zamiennego,

=» osoby wykwaterowywane na czas trwania remontu.

W dalszej kolejnosci Gmina byta zobowigzana do wynajmowania lokali mieszkalnych rodzinom
o0 niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i osiaggajacym niskie dochody. Za osoby o nie-
zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych uznawani sa:

1/ najemcy lokali, ktére nie spetniaja warunkéw technicznych wymaganych dla pomieszczeri
przeznaczonych na staty pobyt ludzi (dot. najemcow lokali stanowigcych wtasnosé Miasta
Krakowa oraz najemcéw optacajacych w dniu wejscia w zycie ustawy czynsz regulowany za
najem lokali stanowiacych wtasnos¢ oséb fizycznych i prawnych),

2/ osoby, ktore zamieszkuja i sa zameldowane na pobyt staty w lokalu o nadmiernym
zaludnieniu,

3/ wychowankowie placéwek opiekuriczo-wychowawczych, nie majacy mozliwosci powrotu do
lokalu, w ktoérym sa zameldowani na pobyt staty, jezeli wniosek o najem lokalu ztozyty nie
p6zniej niz w terminie 2 lat od uzyskania petnoletnosci, a w przypadku gdy po uzyskaniu
petnoletnosci pozostaja nadal w placdwkach, jezeli wniosek ztozyty nie p6Zniej niz
w terminie 2 lat od opuszczenia tych placowek,

4/ osoby pozbawione mozliwosci zamieszkiwania w lokalu, w ktérym sa zameldowane na pobyt
staty, ubiegajace sie o pomoc mieszkaniowa ze wzgledéw spotecznych.

W 2003 r. przydzielono 214 lokali mieszkalnych, w tym:

-» 58 lokali socjalnych,

—» 78 lokali zamiennych,

—>» 78 lokali z pomocy mieszkaniowej.

Na dzien 31 grudnia 2003 r. Miasto zobowigzane byto do dostarczenia 661 lokali socjalnych
z tytutu wyrokow eksmisyjnych oraz 99 lokali zamiennych.

Ponadto na dzien 31 grudnia 2003 r. na pomoc mieszkaniowa z tytutu niezaspokojonych po-
trzeb mieszkaniowych i osiggania niskich dochodéw oczekiwato 1834 wnioskodawcow.

Tabela VI.30. Liczba wnioskodawcéw ubiegajacych sie o pomoc mieszkaniowa Gminy

Dzielnica

I-II1 IV-VII VIII-XIII XIV-XVIII

b.dz. b.dz. b.dz. b.dz.
Tytut Srodmiescie  Krowodrza Podgorze Nowa Huta Razem
Nadmierne zageszczenie 113 85 128 366 692
Wzgledy spoteczne 233 87 221 349 890
Warunki niemieszkalne 65 23 37 4 129
Razem 411 195 386 719 1711

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa wg stanu na dzieri 31.12.2003 .

Rodziny w trudnej sytuacji mieszkaniowej mogty rowniez ubiegac sie o udostepnienie do ada-
ptacji na mieszkania wolnych powierzchni o funkcji niemieszkalnej (np. strychy, pralnie) w bu-
dynkach stanowiacych wtasnos$¢ i wspotwiasnosé Miasta (tabela VI.31). Ponadto Gmina wspo-
maga grupe spoteczng, ktorej status materialny wymaga jedynie wsparcia w dazeniu do zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych, poprzez kierowanie tych oséb do zawarcia uméw najmu lokali
znajdujacych sie w zasobach Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS). Prawo kierowania
0s0b do zawierania uméw najmu lokali Gmina uzyskuje partycypujac w kosztach budowy lokali
realizowanych przez TBS.
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Tabela VI.31. Mieszkania z zasobéw TBS, adaptacja mieszkain komunalnych
Lp. Wyszczegolnienie 2000 2001 2002 2003

1  Liczba gospodarstw domowych ubiegajacych sie o mieszkanie 350 251 417 694
z zasobow Towarzystw Budownictwa Spotecznego wybudowanych
przy wspétudziale finansowym Miasta

2 Liczba gospodarstw domowych, ktore otrzymaty mieszkanie 109 67 59 100
z zasobow Towarzystw Budownictwa Spotecznego wybudowanych
przy wspotudziale finansowym Miasta

3 Liczba wnioskéw o adaptacje komunalnych wolnych powierzchni 51 37 15 2
o funkcji niemieszkalnej (za Srodki wnioskujacego)

4 Liczba przeprowadzonych adaptacji komunalnych wolnych 15 15 15 10
powierzchni o funkcji niemieszkalnej na mieszkania
(za Srodki wnioskujacego)

Zrodto: Wydziat Mieszkalnictwa

. 7 1| Dodatki mieszkaniowe

W Krakowie w 2003 r. dofinansowanie kosztéw utrzymania mieszkar odbywato sie poprzez przy-
znawanie dodatkéw mieszkaniowych zgodnie z ustawa z dn. 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych, zasitkow celowych na dofinansowanie optat mieszkaniowych przyznawanych

w ramach ,Lokalnego programu pomocy spotecznej w postaci dofinansowania do optat mieszka-
niowych” zgodnie z uchwata nr LVII/ 454/00 RMK z dn. 12 lipca 2000 r. oraz zasitkéw celowych
z przeznaczeniem na wydatki mieszkaniowe zgodnie z ustawa z dn. 29 listopada 1990 r. o po-
mocy spotecznej.

Wielko$é dodatkow mieszkaniowych oraz liczbe ich beneficjantéw zawiera tabela VI.32

Tabela VI.32. Wielkos¢ dodatkéow i zasitkéw mieszkaniowych oraz liczba ich beneficjantéw w latach

2000-2003
Wyszczegélnienie 2000 2001 2002 2003
Liczba rodzin, ktére otrzymaty dodatki mieszkaniowe na 23395 25711 155 463* 168 366*

podstawie ustawy z dn. 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
i dodatkach mieszkaniowych zm. ustawa z dn. 21 czerwca
2001 r. o dodatkach mieszkaniowych

Kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych na podstawie 18 588 25546 26 363 26 567
ww. ustawy (w tys. z4)

w tym suma Srodkdéw z dotacji celowej budzetu paristwa na
dofinansowanie dodatkéw przekazanej przez Wojewode
Matopolskiego (w tys. zt) 5969 5814 5716 7343

Liczba oséb, ktére otrzymaty $wiadczenia z Lokalnego 1095 1354 1298 1574
programu dofinansowania do optat mieszkaniowych

Kwota wyptaconych $rodkéw na realizacje Lokalnego programu 931 2150 2237 2735
dofinansowania do optat mieszkaniowych (w tys. zt)

Liczba wyptaconych zasitkéw celowych z przeznaczeniem na  brak brak 11998 13 251
wydatki mieszkaniowe zgodnie z ustawa z dn. 29 listopada danych  danych
1990 r. o pomocy spotecznej

Kwota wyptaconych zasitkow celowych z przeznaczeniem na  brak brak 1165 1208
wydatki mieszkaniowe zgodnie z ustawa z dn. 29 listopada danych  danych
1990 r. o pomocy spotecznej

Zrodto: opracowanie wiasne na podst. danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej w Krakowie
*liczba wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych na podstawie ustawy z dn. 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych
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. 7 2| Program walki z bezdomnoscia

Osoby bezdomne stanowia liczng grupe wnioskodawcéw starajgcych sie o pomoc mieszkaniowa
Gminy Miejskiej Krakow.

Wedtug informacji Miejskiego OSrodka Pomocy Spotecznej w Krakowie na terenie miasta stale
przebywa ok. 1300 osdb bezdomnych, ale tylko niespetna 30% tych oséb pochodzi z Krakowa.
Okresowo liczba ta wzrasta do 2000 oséb. Ok. 11% sposrod bezdomnych stanowia kobiety, na-
tomiast ok. 89% bezdomnych stanowia mezczyzni.

Miasto Krakdéw zleca prowadzenie i sprawuje nadzér nad dziatalnoscig placéwek czasowego za-
kwaterowania dla bezdomnych i 0s6b pozbawionych schronienia. Placowki te zapewniaja w su-
mie ok. 600 miejsc noclegowych. Miedzy innymi w Krakowie funkcjonuje 40-osobowy Osrodek
dla os6b wychodzacych z bezdomnosci. Miasto organizuje réwniez pomoc dla czasowo pozba-
wionych schronienia ofiar przemocy w rodzinie oraz samotnych matek (Schronisko dla Ofiar
Przemocy w Rodzinie, Dom Matki i Dziecka oraz Przytulisko dla Bezdomnych Kobiet). Ponadto
w Krakowie funkcjonuje 40 osobowy Osrodek dla oséb wychodzacych z bezdomnosci, ktérego
dziatania nakierowane sa na usamodzielnienie bezdomnych.

Z danych otrzymanych z MOPS wynika, ze w 2003 roku:

—» z pomocy 0srodka obejmujacej swoim zakresem Swiadczenia finansowe i ustugowe
skorzystaty 848 osoby bezdomne oraz czasowo pozbawione schronienia,

—» zapewniono schronienie w ramach Miejskiej Noclegowni dla Bezdomnych Mezczyzn
w Krakowie 892 bezdomnym mezczyznom,

—» w ramach osrodkéw wsparcia (Schronisko dla Ofiar Przemocy w Rodzinie, Dom Matki
i Dziecka oraz Schronisko i Przytulisko dla Bezdomnych Kobiet) zapewniono schronienie 448
osobom bezdomnym lub czasowo pozbawionym schronienia, w tym 196 kobietom i 252
dzieciom.
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1 | Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa

Studium zostato przyjete uchwatg nr XII/87,/03 RMK w dn. 16 kwietnia 2003 r.

Szacunkowe (maksymalne) dane dotyczace obszaréw, ktore w studium zostaty wskazane ,, dla
rozwoju funkcji mieszkaniowej” oraz , dla powiekszania zasobow mieszkari komunalnych” obrazuje

ponizsza tabela:

Tabela VI. 33. Obszary wskazane w Studium Uwarunkowa i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa dla rozwoju mieszkalnictwa oraz dla powiekszenia zasobéw mieszkai

komunalnych
Lp. Nazwa obszaru Szacunkowa Intensywnos$¢ Szacunkowa Zaktadana Szacunkowa
planu powierzchnia zabudowy powierzchnia wielkos¢ ilosc
wskazanego dla rezerwy wyznaczona  uzytkowa mieszkalna jednego mieszkan
rozwoju funkcji terenowej w Studium mozliwa do mieszkania
mieszkaniowej brutto w ha uzyskania w m2
1 Gorka Narodowa 116 1,9 na 80% 1100 000 70 17 000
terenu 130 000 120 1100
0,85 na 20%
terenu
2 Pasternik 104 0,4 250 000 100 2500
3 Ruczaj - Zaborze 122 1,9 na 60% 450 000 70 6500
- Zalesie terenu 300 000 100 3000
w tym: 0,85 na 40%
dla powiekszania terenu
zasobow
mieszkan
komunalnych:
- Kolista - 8,2 1,9 100 000 50 2000
Lubostron
- Sasiedzka - 6,0 0,85 34 400 80 450
Zalesie
tACZNIE 30 100
w tym komunalne 2450

Zrodto: Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowana Przestrzennego Miasta Krakowa
Uwaga: szacunkowe wielkosci mieszkari dostosowano do intensywnosci zabudowy jej charakteru (wysoka, niska, budownictwo komunalne)
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W ,,Programie sporzadzania miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego” wsrod
.Planéw priorytetowych do podjecia lub kontynuowania wg procedury wynikajacej z ustawy

z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym” wymieniono nastepu-
jace plany, zwigzane z budownictwem mieszkaniowym:

Tabela VI. 34. Plany priorytetowe zwigzane z budownictwem mieszkaniowym

Lp. Nazwa obszaru planu Powierzchnia w ha
1.  Goérka Narodowa 204,0

2. Pasternik 211,0

3. Ruczaj - Zaborze - Zalesie 265,0

4, Opatkowice - Wschdd 85,0

5.  Opatkowice - Zachod 224,0

6. Osiedle Cechowa 62,0

7.  Obszar scaler - Pylna 86,0

8.  Obszar scalen - Skotniki 21,0

tacznie 1158,0

Zrodto: Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowana Przestrzennego Miasta Krakowa

Zmiany w ustawodawstwie — w szczegdlnosci wejscie w zycie nowych ustaw o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym i prawa budowlanego oraz utrata przez Krakéw prawa miejscowe-
go jakim byt plan og6lny stanowi bariery w inwestycjach mieszkaniowych przy wydawaniu decy-
zji administracyjnych dotyczacych warunkéw zagospodarowania (WZ) i pozwolen na budowe.

Tabela VI.35. Procentowy udziat ilosci oddanych mieszkan w stosunku do catej ich liczby w podzia-
le na rodzaje wtasnosci

Wiasnosé 2000 2001 2002 2003*
Spotdzielnie mieszkaniowe 23 28 16 15
Indywidualna 23 9 12,3 11
Przeznaczone na sprzedaz i wynajem 44 54 41,7 48
Spoteczna i Czynszowa 8 8 29,3 24
Zaktadowa 2 0,5 0,7 0
Komunalna 0 0 0

Zrodto: Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
*0d 01.01. do 11.07.2003 r.

Tabela VI.36. Ilos¢ wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w latach

2000-2003

Rodzaj inwestycji 2000 2001 2002 2003*
budynki jednorodzinne 614 426 583 80
budynki wielorodzinne 196 61 104 34

Zrodto: Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
* 0d 01.01. do 11.07. 2003 r.

Tabela VI.37. Ilos¢ wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2000-2003

Rodzaj inwestycji 2000 2001 2002 2003*
budynki jednorodzinne 429 462 468 169
budynki wielorodzinne zespoty 114 87 231 79

mieszkaniowe

Zrodto: Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
* 0d 01.01. do 11.07.2003 r.

186

Raport o stanie miasta 2003




Tabela VI.38. Liczba ztozonych wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu (WZiZT) i o warunkach zabudowy (WZ)

Rodzaj zabudowy Liczba wnioskow
od 01.01.2002-31.08.2002* od 01.01.2003-11.07.2003**
zabudowa wielorodzinna 25 222
zespoty zabudowy jednorodzinnej 27 82
zabudowa indywidualna jednorodzinna 226 178

Zrodto: Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
* decyzje WZiZT, ** decyzje WZ

Pod wzgledem lokalizacyjnym zainteresowania deweloperéw, Towarzystw Budownictwa
Spotecznego i spotdzielni mieszkaniowych odnosnie zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej kon-
centrujg sie w przewazajacej mierze w rejonach Debnik i Gorki Narodowej.

Wnioski dotyczace zabudowy jednorodzinnej lokowane gtownie w rejonie osiedla Tonie, Debnik
oraz ulic: tokietka, Petofiego.

2 | Procesy rewitalizacji - rehabilitacji

Rewitalizacja jest to proces przemian przestrzennych, spotecznych i ekonomicznych, majacy na
celu wyprowadzenie terenu ze stanu kryzysowego i prowadzacy do rozwoju, w tym do poprawy
jakosci zycia lokalnej wspolnoty.

Potrzeba rewitalizacji wynika z istniejacego deficytu prac remontowych i zwigzanego z nim wy-
sokiego stopnia dekapitalizacji starej zabudowy, jak rowniez stopnia zuzycia technicznego i ze-
starzenia funkcjonalnego zabudowy i infrastruktury catych rejonéw, jak np. rejon Zabtocia czy
Kazimierz. Na te sytuacje naktada sie upadek tradycyjnych gatezi przemystu i postepujaca de-
gradacja obszaréw poprzemystowych. Z reguty prowadzi to do degradacji spotecznej i upadku
ekonomicznego. Potrzeba zmiany tej sytuacji wymaga pilnego zorganizowania kompleksowych
interwencji prowadzonych na znacznych obszarach, poniewaz indywidualne inicjatywy inwestor-
skie w takiej sytuacji sa z reguty mato skuteczne i nieoptacalne. Koniecznosé specjalnych regu-
lacji prawnych i instrumentow finansowych dla takich obszaréw jest oczywista.

Rewitalizacja powinna obejmowac cate kompleksy budynkéw, dlatego prace remontowe beda
przeprowadzane na szeroka skale. Proces ten jednak bedzie dotyczy¢ wytacznie budynkow

o0 uporzadkowanym stanie prawnym bez obciazeri hipotecznych.

Gtowne zasady finansowania rewitalizacji to wspélna odpowiedzialno$¢ oraz wspdlny udziat
finansowy sektora publicznego i prywatnych inwestoréw, wynikajacy z braku mozliwosci finan-
sowania tych przedsiewzie¢ wytacznie przez sektor publiczny oraz korzystanie z wybranych przez
Gmine Zrodet finansowych, takich jak kredyty komercyjne (w tym hipoteczne), obligacje komu-
nalne, dochody z nieruchomosci gminnych, a takze srodki wtasne wiascicieli oraz dostepne
Srodki programdéw pomocowych. Po akcesji Polski do Unii Europejskiej, Gmina bedzie mogta
rowniez skorzystac ze Srodkéw przewidzianych na rewitalizacje obszaréw zdegradowanych, fi-
nansowanych z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego (ERDF).

Rewitalizacja starych budynkéw to przedsiewziecie na duza skale, ktére wiaze sie nie tylko z re-
montami ale niekiedy rowniez z przeniesieniem lokatoréw rewitalizowanych budynkéw do in-
nych mieszkari. Dlatego tak wazny jest rowniez udziat spotecznosci w procesach rewitalizacji.
Udziat spotecznosci i kontrola spoteczna powinna odbywac¢ sie na kazdym etapie procesu rewi-
talizacji, poczynajac od planowania, a koriczgc na realizacji programéw rewitalizacji.

Proces rewitalizacji nie przyniesie pozadanego efektu jesli nie bedzie realizowany przy wspdt-
udziale mieszkaricow.

Dodatkowym problemem wystepujacym na terenie Miasta Krakowa jest potrzeba rehabilitacji
zabudowy blokowej z lat 60 do 80, zwtaszcza powstatej w systemie wielkoptytowym. Wsr6d ob-
szardw o takim charakterze wyr6zni¢ mozemy osiedla: Biericzyce, Mistrzejowice, Wzgdrza
Krzestawickie, Wola Duchacka, Piaski Nowe, Koztowek, Nowy Prokocim, Nowy Biezanow.

Nie spetniaja one dzisiejszych standardéw w dziedzinie wyposazenia w ustugi podstawowe,
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urzadzenia obstugi technicznej (parkingi) oraz jakosci przestrzeni publicznych. Dodatkowo na
obszarach tych wystepuje zjawisko dogeszczenia zespotow zabudowy nowymi budynkami miesz-
kalnymi, czesto obcymi skala i stylistyka w stosunku do istniejacej substancji, potegujac dys-
harmonie przestrzenng i funkcjonalna. Tereny te wymagaja dziatan rehabilitacyjnych.

Mieszkalnictwo | Tendencje:

= nastapit wzrost liczby nowo oddanych do uzytku mieszkari - o 18,7%

—» w trzech dzielnicach (Krowodrzy, Srodmiesciu, i Nowej Hucie) w stosunku do roku 2002
spadty ceny dziatek niezabudowanych,

—» wydatki poniesione przez Miasto na mieszkalnictwo byty o 17% mniejsze niz w roku
poprzednim,

—» TBS-y wybudowaty o 47% mieszkan mniej, niz w roku ubiegtym,

—» w stosunku do roku poprzedniego stawka czynszu w zasobach mieszkaniowych krakowskich
TBS-6w wzrosta o 3%,

= sprzedano o 7% mniej mieszka komunalnych niz w 2002 r.,

—>» nastapit wzrost liczby mieszkan zakupionych przez Gmine Miejska Krakéw — o 47%.

Rys. VI.1. Ceny domow i mieszkan w Krakowie w 2003 r.

wielka ptyta

nowe budynki
kamienice
domy

ceny m. kw. mieszkania oraz warto$¢ nieruchomosci w przypadku doméw
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