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STRATEGIA MIESZKANIOWA GMINY I JEJ REALIZACJA W MODELU
PARTNERSTWA PUBLICZNO-PRYWATNEGO
Warszawa, 10 stycznia 2006. Istniejaca skala probleméw zwiazanych z prowadzeniem
racjonalnej gospodarki mieszkaniowej z reguly uniemozliwia wtadzom lokalnym zapewnienie
warunkéw mieszkaniowych zgodnie z potrzebami mieszkancéw. Biorac pod uwage
zobowiazania wobec wspolnoty samorzadowej, wtadze lokalne sa odpowiedzialne nie tylko
za utrzymanie zasobow mieszkaniowych gminy, lecz réwniez za kompleksowy rozwdj

mieszkalnictwa na terenie miasta i gminy.

Obowigzek opracowania przez gming¢, a nastgpnie uchwalenie przez jej rade
wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy wynika z

zapisoOw ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego.

Ustawa ta okresla, ze wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy

powinien by¢ opracowany co najmniej na pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac:

e prognozg wielko$ci oraz stanu technicznego
zasobu,

e analiz¢ potrzeb oraz plan remontdw i
modernizacji,

e planowana sprzedaz lokali,

e zasady polityki czynszowej,

e sposob i zasady zarzadzania zasobami oraz
przewidywane zmiany w tym zakresie,

e wysokos¢ wydatkow oraz zrodla ich

finansowania, migdzy innymi w ramach

modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP)
e inne dzialania usprawniajace gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gminy (W

szczegolnosci program informacyjny).

Strategia mieszkaniowa gminy, bedaca integralng czgdcia strategii rozwoju gospodarczego

gminy, to proces wyboru celéw oraz sposobu ich realizacji. Strategia pozwala zatem wladzom



lokalnym na realizacj¢ zadan, zmierzajacych do poprawy sytuacji mieszkaniowej
gospodarstw  domowych, poprzez wybdr kierunkdéw lokalnej polityki mieszkaniowe;j.
Opracowanie przez gming strategii mieszkaniowej pozwala:

e zidentyfikowac¢ problemy wystepujace na lokalnym rynku mieszkaniowym,

e zdefiniowac priorytety,

e opracowac procedury analityczne.

Zespol konsultantow PROJECT FINANCE POLAND™ opracowuje strategie
mieszkaniowa gminy i wskazuje Kkierunki, program oraz Zzrédla finansowania

realizacji projektow nisko-budzetowego budownictwa mieszkaniowego i budownictwa
komunalnego, w ramach modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP).

ZAKRES OPRACOWANIA

A. DIAGNOZA STANU MIESZKALNICTWA
e Stan i jako$¢ zasobow mieszkaniowych
e Analiza i ocena gospodarki zasobami mieszkaniowymi (gminnej jednostki
mieszkaniowej, spotdzielni mieszkaniowych, zaktadow pracy)
e (Ocena procesu prywatyzacji zasobow mieszkaniowych
e Okreslenie stanu technicznego budynkéw mieszkalnych oraz istniejacej luki
remontowej
e Ocena istniejacych potrzeb mieszkaniowych
B. STRATEGIA ROZWOJU MIESZKALNICTWA W MIESCIE
e Kierunki rozwoju w zakresie zarzadzania zasobami mieszkaniowymi
e Propozycje realizowanej polityki czynszowej
e Kierunki rozwoju w zakresie budownictwa mieszkaniowego

* Propozycja wariantowa realizacji przyjetych zatozen
C. WNIOSKI KONCOWE

Przygotowanie programu majgcego na celu odrestaurowanie obiektow znajdujacych
si¢ pod ochrong konserwatorska, podyktowane jest ustawowym wymogiem
specjalnego ich traktowania. Zespol konsultantow PROJECT FINANCE POLAND™

opracowuje programy rewitalizacji gminy i wskazuje kierunki oraz zrédla
finansowania realizacji projektow rewitalizacyjnych w ramach modelu partnerstwa
publiczno-prywatnego.

Dziatania rewitalizacyjne kojarzone sa z reguly z procesami odnowy miejskich obszarow o
charakterze zabytkowym. Nalezy podkresli¢, ze dla samorzadu lokalnego posiadanie zasobow
mieszkaniowych potozonych w zabytkowej czg$ci miasta, wiaze si¢ z potrzeba rozwiazania
kompleksowych dziatan remontowych i modernizacyjnych. Z reguty koszty przeprowadzenia
takich dziatan przekraczaja mozliwos$ci budzetu lokalnego.

Rewitalizacja okreslonych obiektow w miescie powinna by¢ rozpatrywana w powiazaniu z
catoscia gospodarki lokalnej. Program rewitalizacji musi mie¢ na celu nie tylko poprawg
srodowiska zamieszkania, ale rowniez wsparcie dalszego rozwoju gospodarczego i
spotecznego. Opracowanie strategii rewitalizacji bedzie sktada¢ si¢ z kilku etapow.
Réwnoczesnie powinna ja cechowac duza elastycznos$e, tj. mozliwos¢ dokonywania zmian w



trakcie realizacji strategii, wynikajacych migdzy innymi z faktu przyjgcia nowego podejscia
do problemu, a takze zmieniajacych si¢ priorytetow spotecznosci lokalnej, wtadz miejskich i
udziatu partneréw prywatnych w projektach w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego.

Proces opracowania i realizacji strategii rewitalizacji powinien obja¢ wytypowane obszary
miasta. Program ten powinien okresli¢ szereg dzialan czastkowych, do ktorych zaliczy¢
mozna:

e Ustalenie gldownych celow;

e Zbadanie potrzeb spotecznych oraz istniejacych preferencji mieszkaniowych;

e Oceneg infrastruktury technicznej oraz budynkow znajdujacych si¢ na obszarze
rewitalizacji;

e Przeprowadzenie dodatkowych badan pokazujacych migdzy innymi lokalne trendy;

e Analizg struktury instytucjonalnej gminy oraz lokalnego sektora prywatnego w gminie i
innych organizacji dziatajacych na danym obszarze;

e Zidentyfikowanie ograniczen oraz szans rozwoju rewitalizowanego obszaru;

e Opracowanie opcji dotyczacych procesu realizacji strategii rewitalizacji w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP);

e Identyfikacja programoéw stuzacych realizacji preferowanych celow przy uwzglednieniu
istniejacych ograniczen finansowych oraz wzigcie pod uwage mozliwych zewnetrznych
zrodet finansowania w ramach modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (PPP);

e Opracowanie wieloletniego budzetu dla programu rewitalizacji;

e Okreslenie zakresu dzialan koncowych wladz miasta zwiazanych ze strategia

rewitalizacji.
Proiekty inwestycvino-budowlane Zrédto: Podrecznik Rewitalizacji, Warszawa 2003
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Stawomir Najnigier, wiceprezydent Wroctawia, w wywiadzie' na temat ustawy o rewitalizacji
powiedziat ,,Wigkszo$¢ projektéw ustaw o rewitalizacji upadato dlatego, ze probowano przy
okazji wygenerowa¢ fundusze. Uwazam, ze w obecnej sytuacji finansowej panstwa
jakakolwiek ustawa, ktéra bedzie siggala po pieniadze publiczne, czy to na poziomie
samorzadu, czy rzadu, zaowocuje albo nie przyjgciem jej ze wzgledu na opini¢ Ministra
Finansow, albo oporem ze strony samorzadow, jesli miataby wygenerowaé roszczenia”.
Trudno si¢ nie zgodzi¢, ale czy z ustawa czy bez niej, pozostaja rozwiazania w modelu
partnerstwa publiczno-prywatnego 1 przyklady projektow zrealizowanych w ten wilasnie
sposob, w innych krajach Unii Europejskiej.

Jesli chcesz przebudowal stare centrum, odnowi¢ byla dzielnicg fabryczna, uczyni¢
przyjaznym ,,blokowisko”, zapoznaj si¢ z programami zrealizowanymi w miastach Holandii,
Anglii, Austrii, Francji czy Niemiec (zwlaszcza bylej NRD), sa imponujace i pouczajace.
Lacza dziatania w sferze modernizacji budynkow, infrastruktury, poprawy stanu srodowiska,
tworzenia nowych miejsc pracy, likwidacji patologii spolecznych czy odnowy zabytkow.
Takie skomplikowane projekty interdyscyplinarne to wciaz rzadko$s¢ w Polsce. Sa bardzo
kapitalochlonne i wymagaja skomplikowanej struktury finansowania i struktury prawnej w
ramach modelu partnerstwa publiczno-prywatnego. PROJECT FINANCE POLAND™? moze
ci pomoc przejs¢ przez ich realizacjg.

Doradzamy przy projektach inwestycyjnych, w fazie pre-development i w fazie realizacji, w
projektach project finance, zarzadzania ryzykiem w project finance, zwtaszcza w transakcjach
realizowanych w oparciu o model partnerstwa publiczno-prywatnego.
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