Uchwala Nr XV/120/2008
Rady Miasta Marki
z dnia 30 stycznia 2008 roku

w sprawie Strategii Mieszkaniowej Miasta Marki na lata 2008- 2013

Na podstawie art. 18 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2001 roku Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) Rada Miasta Marki uchwala co
nastepuje:

§1

Uchwala sig ,,Strategic Mieszkaniowa Miasta Marki na lata 2008 - 2013" stanowiaca
zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Marki.
§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczaca Rady Miasta
Maria Przybysz-Piwko
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Stownik pojec

Dekapitalizacja — obnizenie sie wartosci $rodkdw trwatych na skutek
niewyréwnywania biezagcego ubytku przez nowe inwestycje.

Inwestycje odtworzeniowe - inwestycje polegajace na zastgpieniu lub
odtworzeniu czeSciowo zuzytych Srodkéw trwatych i utrzymywanie ich na nie
obnizonym poziomie wartosci.

Lokal — lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w mysl ,ustawy o
ochronie praw lokatorow...” pomieszczenie przeznaczone do krétkotrwatego pobytu.

Lokal socjalny — lokal nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i
stan techniczny, ktdrego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz 5m?, a w przypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10m?, przy czym lokal ten moze byé o obnizonym
standardzie.

Lokator — najemca lokalu lub osoba uzywajgca lokal na podstawie innego tytutu
prawnego niz prawo wtasnosci.

Mieszkaniowy zasob gminy — lokale stanowigce wtasnos¢ gminy albo gminnych
0sob prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotdow.

Optaty niezalezne od wiasciciela, optaty dodatkowe — optaty za dostawy do
lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr Sciekdw, odpaddw i nieczystosci ciektych.

Strategia — ,Strategia mieszkaniowa Miasta Marki na lata 2008-2013".

Ustawa, ,ustawa o ochronie praw lokatorow...” — ustawa z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 z pdzniejszymi zmianami).

Wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych — przecietny koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych ustalany przez wojewode na podstawie aktualnych danych
urzedu statystycznego, opracowanych wediug powiatébw i wiasnych analiz i
ogtaszany, w drodze rozporzadzenia, w wojewddzkim dzienniku urzedowym.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu — wydatki ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
w danym budynku, obcigzajgce wiasciciela i obejmujace optate za uzytkowanie
wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci oraz koszty konserwacji, remontéw,
zarzadzania nieruchomoscig, utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania,
ubezpieczenia nieruchomosci itp.



I. Wstep

Strategia mieszkaniowa gminy Marki powstata w czasach ogromnego boomu
mieszkaniowego w Polsce. Ceny gruntéw, materiatdw budulcowych oraz kosztéw
ustug remontowo-budowlanych w latach 2004-2007 drastycznie sie podniosty. Tym
samym wyraznie wzrosty koszty zwigzane z utrzymaniem w stanie niepogorszonym
gminnych zasobdw mieszkaniowych. Pojawity sie nowe sugestie i idee zwigzane z
mozliwosciami  ekonomicznego wykorzystania olbrzymiego majatku  Gminy.
Innowacyjne pomysty, siegajace po rozwigzania z pogranicza biznesu, wskazujg
korzysci, jakie mogq zyska¢ po ich realizacji Marki. Gminy w Polsce nie mogq
rozdysponowywac swoim majatkiem mieszkaniowym w dowolny sposob. Ustawa O
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego z 2001 roku wyraznie ogranicza swobode zarzadzania nieruchomym
mieniem komunalnym. Dzieki temu wiele rodzin o niskich i bardzo niskich dochodach
ma zapewniony dach nad gtowa. Rozwigzanie takie jest etycznie wzorowe chociaz
ekonomicznie nieuzasadnione. Saldo przychodéw i kosztdw w gospodarce
komunalnej w wiekszosci polskich gmin jest silnie ujemne. Bilans wplywow i
wydatkow mogtby sie w wielu przypadkach polepszy¢ gdyby usprawniono zasady
polityki czynszowej oraz zasady sprzedazy lokali komunalnych i gruntéw. Analiza
statystyczna i wnioski wyciggniete w innych strategiach Gminy pozwolity przedstawic
nowatorskie sposoby na rozwigzanie niektorych probleméw, z ktorymi od wielu lat
zmagajq sie Marki. Koszt wdrozenia kazdego z pomystdw zostat obliczony i
zaprognozowany na lata 2008-2013. Dzieki temu mozliwe jest zbudowanie
dynamicznej, $redniookresowej polityki komunalnej, ktora przystuzy sie wszystkim
mieszkancom Marek.

Celem opracowania ,Strategii mieszkaniowej miasta Marki na lata 2008-2013" jest
podjecie uchwaty Rady Miejskiej w zakresie realizacji obowigzkéw wynikajacych z
zapisOw ustawy z 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r. Nr 142,
poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami) oraz ustawy z 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.
U. z 2001r., Nr 71, poz. 733 z pOzniejszymi zmianami). Strategia jest spdjna z innymi
aktami prawnymi i uwzglednia przyjete kierunki rozwoju Gminy, inwestycje i
wieloletnie plany inwestycyjne.

Zgodnie z art.21 ust.2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy o zmianie Kodeksu cywilnego, niniejsza Strategia zawiera nastepujace
elementy:

e prognoze dotyczacq wielkoSci oraz stanu  technicznego zasobu
mieszkaniowego miasta Marki na lata 2008-2013 z podziatem na wielkos¢
zasobu mieszkaniowego, kryterium witasnosci, wieku i stanu technicznego,
analize potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych,
prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2008-2013,
zasady polityki czynszowej na lata 2008-2013,
sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu miasta Marki,



e zrddla finansowania gospodarki mieszkaniowej i prognozowang wysokoS¢
wydatkow zwigzanych z utrzymywaniem zasobu mieszkaniowego z podziatem
na koszty biezacej eksploatacji i koszty remontdw,

e dziatania majace na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.



II. Sytuacja spoteczno-gospodarcza gminy Marki

1. Potozenie geograficzne i podziat administracyjny gminy Marki

Gmina Marki znajduje sie w powiecie wotominskim w aglomeracji warszawskiej.
Marki potozone s na poétnocny wschod od Warszawy w odlegtosci ok. 10km. od
centrum stolicy. Przez Gmine przechodzi trasa krajowa nr 8 Warszawa — Biatystok
(Aleja Marszatka Jozefa Pitsudskiego), dzieki ktdrej potaczenie komunikacyjne ze
stolicg Polski jest sprawne i szybkie. Przez Marki przeptywajq rzeki Dtuga oraz rzeka
Czarna uchodzace do kanatu Zeranskiego — kanatu wodnego faczacego Wiste i Zalew
Zegrzynski.

Miasto Marki powstato pod koniec XVI wieku a swojg nazwe zawdziecza pierwszym
osadnikom, ktorzy osiedlili sie w miejscu dzisiejszego Miasta. W 1827 roku na tych
terenach zamieszkiwato ponad 400 mieszkancow. Znaczacy rozwoj Marek rozpoczat
sie od drugiej potowy XIX wieku wraz z intensywnym rozwojem rzemiosta. Pod
koniec XIX wieku Marki zamieszkiwato juz ok. 10 tys. mieszkancéw. Byt to wowczas
jeden z najpotezniejszych osrodkow przemystowych w Krolestwie. Niestety, pierwsza
i druga wojna Swiatowa doprowadzity do zniszczenia przemystu mareckiego i
wieloletniego zmarginalizowania znaczenia Miasta. Obecnie w Markach dziata
kilkadziesigt zaktaddéw rzemieSlniczych oraz wiele firm produkcyjnych i galerii
handlowych. Do najwazniejszych zaliczane sa m.in. Palarnia Kawy Tchibo,
SunChemical, Komandor Warszawa S.A. i inne. Gmina Marki zajmuje obszar 2 615 ha
i jest jedng z najmniejszych gmin powiatu wotominskiego. Nalezy jednak zauwazy¢,
ze wedtug stanu ludnosci na 31.12.2006 roku, gmina Marki jest trzeciq gming w
powiecie biorgc pod uwage gestos$¢ zaludnienia. Ustepuje w tym kryterium jedynie
gminie Zabki i gminie Kobytka.

Tabela 1 — Podziat administracyjny gminy Marki

PODZIAL ADMINISTRACYINY J.m. 2006
Powierzchnia

ogotem w ha ha 2615

ogbtem w km? km? 26
Miejscowosci

miejscowosci (tgcznie z miastami) jed. 1

miejscowosci wiejskie jed. 0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS



Tabela 2 — Powierzchnia i liczba ludno$ci gmin powiatu wotominskiego

POWIERZCHNIA I LICZBA LUDNOSCI,POSZCZEGC')LNYCH GMIN
POWIATU WOLOMINSKIEGO

. Powierzchnia w Liczballudnosa Liczba ludnosci
Nazwa gminy km? stan na na km?2
31.12.2005

Zabki 11,13 23 974 2 154,0
Kobytka 20,05 17 786 887,1
Marki 26,01 22 995 884,1
Wotomin 61,53 49 432 803,4
Zielonka 79,23 17 192 217,0
Thuszcz 102,83 18 451 179,4
Radzymin 130,93 19 013 145,2
Klembow 85,79 8 864 103,3
Jadow 116,87 7 734 66,2
Dabrowka 109,05 6 872 63,0
Poswietne 104,25 5 853 56,1
Strachéwka 107,7 3 056 28,4

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

2. Stan ludnosci i ruch naturalny

Marki odnotowujg staty wzrost liczby zameldowanych mieszkancéw. Wedtug danych
z Gtéwnego Urzedu Statystycznego z 30.06.2004, Marki zamieszkiwato 22 076 osdb.
Dynamika przyrostu liczby mieszkancéw w II pétroczu 2004 roku oraz w I i II
potroczu 2005 roku wynosita Srednio 0,8%. Od II potrocza 2005 roku wzrost liczby
ludnos$ci Marek wzrasta przecietnie o 1,6% w okresie szeSciu miesiecy. W Markach na
stu mezczyzn przypada 109 kobiet.
Gmina Marki ma dodatni przyrost naturalny. W 2006 roku wyniést on 7,2 na 1000
mieszkancow w poréwnaniu z wartoscig 2,5 w 2005 roku i 4,2 w roku 2004. W 2006
roku urodzito sie w Markach 344 dzieci w tym 181 chtopcoéw, w 2005 roku 238 dzieci
a 2004 roku 267 dzieci.



Tabela 3 — Stan ludnosci i ruch naturalny w gm|n|e Mark| w latach 2004- 2006

Ludnosc ze stalym miejscem zameldowama
ogotem ~ osoba 22259 22782 23513
mezczyzni | osoba | 10690 | 10905 | 11251
kobiety ~ osoba 11569 11877 12262
Ruch naturalny wg pici
Urodzenia zywe _
ogotem ~ 0soba 267 238 344
mezczyzni | osoba 153 110 181
kobiety ~ osoba 114 128 163
Zgony ogotem :
ogotem ~ osoba 174 181 178
mezczyzni | osoba 94 107 96
kobiety ~ osoba 80 74 82
Przyrost naturalny
ogotem ~ osoba 93 57 166
mezczyzni . osoba 59 3 85
kobiety osoba 34 54 81

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Marki zajety w 2006 roku trzecie miejsce wsréd gmin powiatu wotominskiego pod
wzgledem poziomu przyrostu naturalnego. Wyzszy poziom uzyskaty tylko gmina
Zabki, ktdrej liczebnoé¢ mieszkancow jest zblizona do Marek oraz gmina Wotomin?!, w
ktorej mieszka 1,5 razy wieksza liczba mieszkancéw niz w Markach.

Tabela 4 — Przyrost naturalny w gminach powiatu wotominskiego

PRZYROST NATURALNY W Przyrost naturalny

GMINACH POWIATU - |

WOLOMINSKIEGO
Zabki 128 142 193
Wotomin 212 154 189
Marki 93 57 166
Zielonka _ -22 22 36
Dabréwka 8 -1 31
Kobytka 53 21 25
Thuszcz 25 15 23
Klembow 5 -29 3
Jadéw -30 -5 -10
Poswietne -20 | 0 | -12
Strachdwka | -18 | -27 | -18
Radzymin 1 -8 -29

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstaW|e danych GUS

! Wliczono takze miasto Wotomin



Najwiekszg warstwg wiekowg ludnosci Marek jest grupa spoteczna w wieku 30-39 lat.
Mieszkancy w tym wieku stanowig 18,5% ludnosci zamieszkujacej Miasto. W ciqgu
dwoch lat, liczba trzydziestolatkdw zwiekszyta sie o 503 osoby. Kolejnymi
najliczniejszymi warstwami wiekowymi sa grupy spoteczne w wieku 20-29 lat
(15,6%) oraz w wieku 10-19 (13,5%). Liczba dzieci w wieku do 10. lat powiekszyta
sie 0 61 dzieci od 2004 roku do liczby 2 962. W 2005 roku odnotowano spadek tej
wartosci o0 0,4%.

Ludnosc¢ wg grup wieku i pici
Ogotem _
ogotem ‘osoba 22478 22995 23710
mezczyzni osoba 10791 11018 11351
kobiety ‘osoba | 11687 11977 12359
0-9
ogotem ‘osoba 2901 2888 2962
mezczyzni osoba | 1463 1465 1511
kobiety ‘osoba | 1438 1423] 1451
10-19 |
ogotem ‘osoba 3116 3172 3206
mezczyzni osoba 1585 1620 1638
kobiety ‘osoba . 1531 1552, 1568
20-29 |
ogodtem ‘osoba 3674 3692 3703
mezczyzni osoba 1728 1753 1750
kobiety ‘osoba 1946 1939 1953
30-39 |
ogotem ‘osoba 3894 4128 4397
mezczyzni osoba | 1969 2039 2145
kobiety osoba | 1925, 2089 2252
40-49 |
ogodtem ‘osoba 3338 3306 3363
mezczyzni osoba 1650 1646 1685
kobiety ‘osoba | 1688 1660 1678
50-59 |
ogotem ‘osoba @ 2669 2883 3045
mezczyzni osoba 1278 1371 1444
kobiety ‘osoba 1391 1512, 1601
60-69 |
ogotem ‘osoba 1380 1390 1422
mezczyzni ‘osoba 595 591 : 619
kobiety ‘osoba | 785 799 803
70 i wiecej
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STAN LUDNOSCI I RUCH

2004 2005

NATURALNY

Ludnosc¢ wg grup wieku i pici __ _ _
ogbtem ~osoba 1506 1536 1612
mezczyzni ‘osoba 523 533 559
kobiety osoba 983 1 003 1053

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Odnotowuje sie starzenie spoteczenstwa w gminie Marki. Udziat ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym w catej spotecznosci zmalat w ciggu dwoch lat o 0,6 pkt. proc.
pomimo wzrostu liczby mieszkarncow w wieku do 18 lat o 2,9%. Udziat ludnosci w
wieku produkcyjnym wzrést o 0,7 pkt. proc. do poziomu 65,3%. Wg stanu na
31.12.2006 rok, 15 484 osoby w Markach byty ze wzgledu na swdj wiek zdolne do
pracy. Udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym utrzymuje sie na niezmienionym
poziomie 11,4% liczby mieszkancdw Marek. W 2006 roku wyraznie wzrosta liczba
zawartych w Gminie matzenstw.

Tabela 6 — Struktura ludno$ci w gminie Marki w latach 2004-2006

Ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym (17 lat i mniej), produkcyjnym i
poprodukcyjnym wg pici
Ogdtem _ _ _ _
ogbtem osoba 22478 22995 23710
mezczyzni _osoba 10791 11018 11351
kobiety _osoba 11687 11977 12359
w wieku przedprodukcyjnym
ogotem osoba 5 366 5 409 5524
mezczyzni osoba 2741 2774 2 825
kobiety osoba 2 625 2 635 2 699
w wieku produkcyjnym
ogotem osoba 14 517| 14954, 15484
mezczyzni osoba 7 223 7 414 7 680
kobiety osoba 7 294 7 540 7 804
w wieku poprodukcyjnym
ogotem osoba 2 595 2 632 2 702
mezczyzni osoba 827 830 846
kobiety osoba 1768 1802 1 856
Matzenstwa
ogotem ara 96 98 114
Udziat ludnosci wg ekonomicznych grup wieku w % ludnosci ogétem
w wieku przedprodukcyjnym % 23,9 23,5 23,3
w wieku produkcyjnym % 64,6 65,0 65,3
w wieku poprodukcyjnym % 11,5 11,4 11,4
Ludnos¢ wskazniki modutu gminnego
ludnoé¢ na 1 km?  osoba 864 884 907
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kobiety na 100 mezczyzn 108 109 109
matzenstwa na 1000 ludnosci para 4,3 44 49
urodzenia zywe na 1000 ludnosci osoba 12,1 10,6 14,9
zgony na 1000 ludnosci osoba 79 8,1 7,7
przyrost naturalny na 1000 ludnosci . 0soba 42 2,5 7,2
Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Rysunek 1 — Struktura ludnosci w gminie Marki w 2006 roku
C )
do 18 lat
23,3%
18 - 64 lata iy
65,3%
od 65 lat
11,4%
N J

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Gmina Marki odnotowuje w ostatnich latach wysokie saldo migracji w ruchu
wewnetrznym. W 2004 saldo migracji wynosito 322 osoby, w 2005 roku 466 oséb a

w roku 2006 juz 564 osoby.

Tabela 7 — Migracje ludnosci w gminie Marki w latach 2004-2006

zameldowania w ruchu wewnetrznym

Migracje na pobyt staly gminne wg typu, kierunku i pici migranté

ogotem osoba 642 825 1027

mezczyzni osoba 286 377 475

kobiety osoba 356 448 552
wymeldowania w ruchu wewnetrznym

ogotem osoba 320 359 463

mezczyzni osoba 168 165 214

kobiety osoba 152 194 249

saldo migracji w ruchu wewnetrznym
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ogotem osoba 322 466 564

mezczyzni osoba 118 212 261

kobiety  osoba 204 254 303

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Gmina Marki ma jedno z najwiekszych sald migracji wewnetrznych w powiecie
wotominskim. Przecietny poziom migracji w latach 2004-2006 wynidst 459 osdb.
Wyzszy rezultat na terenie powiatu wotominskiego odnotowano tylko w gminie Zabki
— 582 osoby. Wysoki poziom migracji ludzi w wieku produkcyjnym oznacza wzrost
potencjalu rozwojowego Miasta, naptyw inwestycji zwigzanych ze strefg ustug i
handlu oraz wzrost przychodéw budzetowych z tytutu podatku dochodowego od oséb
fizycznych i osob prawnych. Wysokie saldo migracji oznacza, ze ludzie chcg mieszkac
w Markach. Marki s3 miastem potozonym stosunkowo blisko od Warszawy, w ktorej
pracuje wiekszo$¢ nowych mieszkancéw Gminy.

Tabela 8 — Saldo migracji w ruchu wewnetrznym w gminach powiatu wotominskiego w latach 2004-
2006

saldo migracji w ruchu

GMINY POWIATU WOLOMINSKIEGO wewnetrznym
[osoba] | [osoba] @ [osoba]
Zabki 609 545 592
Marki 322 466 564
Radzymin 163 232 293
Kobytka 154 188 290
Klembow 115 83 82
Thuszcz 68 130 77
Wotomin 62 68 108
Dabrowka 38 19 68
Zielonka 26 46 43
Poswietne 11 5 27
Jadow -11 -35 -12
Strachdwka -11 -58 -27

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS |
3. Rynek pracy

W 2006 roku ponad 4,8 tys. mieszkancow Marek miato prace. Liczba o0sob
pracujacych wzrosta o ponad 11% w pordwnaniu z rokiem 2005 i o 16% w
poréwnaniu z rokiem 2004. Z kolei liczba osdb bezrobotnych zarejestrowanych w
urzedzie pracy wynosita 1,1 tys. mieszkancéw i byta nizsza o 6% w poréwnaniu z
rokiem 2005. Szybszy wzrost liczby 0sob zatrudnionych niz spadek liczby osdb bez
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pracy wynika z migracji mieszkancow zatrudnionych w Warszawie. Mezczyzni
stanowili w 2006 roku 49,8% ogotu zarejestrowanych bezrobotnych (51,9% w 2005
roku i 52,5% w 2004 roku).

Tabela 9 — Liczba pracujacych i bezrobotnych w gminie Marki w latach 2004-2006

Pracujacy wg pici _
ogdtem . osoba 4 159 4 334 4 829
mezczyzni ~ osoba 2 384 2 476 2721
kobiety . osoba 1775 1 858 2 108]

Bezrobotni zarejestrowani wg ptci _ _
ogdtem ~ osoba 1379 1217 1143
mezczyzni . osoba 724 632 569
kobiety  osoba 655 585 574

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Bezrobocie na terenie powiatu wotominskiego w 2006 roku wynosito 18,4% a
odsetek bezrobotnych w wieku produkcyjnym wynosit 9,1%?2. Odsetek bezrobotnych
w stosunku do liczby mieszkancédw w wieku produkcyjnym w Markach byt znacznie
nizszy niz na terenie powiatu i wynosit 7,4%. Procent ten zmniejszyt sie od 2004 roku
o 2,1 pkt. Spadajace bezrobocie jest tendencjgq ogdlnopolskg i wynika m.in. z
wysokiego wzrostu gospodarczego i wzrostu poziomu wynagrodzen w zawodach
poszukiwanych przez pracodawcow na rynku pracy. Nizszy odsetek bezrobotnych
odnotowany zostat tylko w gminie Zabki (5,6 proc. bezrobotnych w stosunku do
liczby mieszkancow w wieku produkcyjnym) i gminie Zielonka (6,8 proc.
bezrobotnych w stosunku do liczby mieszkancéw w wieku produkcyjnym). Najwyzszy
odsetek jest w gminie Strachdwka.

Tabela 10 — Odsetek bezrobotnych w stosunku do liczby mieszkancow w wieku produkcyjnym w
gminach powiatu wotominskiego

% bezrobotnych w stosunku do liczby
|_mieszkancéw w wieku produkcyjnym

Gmina powiatu wotominskiego

[osoba] | [osoba] [osoba] _
Strachéwka 16,3% 14,3% 12,2%|
Radzymin 13,3% 12,2% 11,5%|
Jadow 152%  12,9% 11,4%|
Thuszcz 14,3% 12,7% 10,8% |
Poswietne 13,2% 12,1% 10,5%|
Dabréwka 12,5%  11,9% 10,3%|
Wotomin 11,6% 11,2% 10,1%|
Klembow 12,1%  11,1% 9,4%

2 Réznica ta wynika z faktu, ze nie wszystkie osoby w wieku produkcyjnym szukajq pracy np. osoby
uczace sie, rencisci. Ze wzgledu na brak informacji o stopach bezrobocia na terenach gminnych,
porownywany jest odsetek ludzi bezrobotnych przypadajacych na mieszkancdw w  wieku
produkcyjnym.
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% bezrobotnych w stosunku do liczby
mieszkancow w wieku produkcyjnym

Gmina powiatu wotominskiego

2004 | 2005 | 2006

[osoba] . [osoba] _
Kobytka | 10,2% 8,5%
Marki 9,5% 7,4% |
Zielonka _ 8,2% 6,8% |
Zabki 6,7% 5,6% |
POWIAT WOLOMINSKI
- % BEZROBOTNYCH W STOSUNKU DO LICZBY 11,0% 10,1% 9,1%
MIESZKANCOW W WIEKU PRODUKCYINYM _
A N LONINSKI 21,7%  20,1% 18,4%

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

4. Infrastruktura techniczna

Gmina Marki posiada sie¢ wodociggowq o dtugosci 107,4km i sie¢ kanalizacyjng o
dtugosci 12,9 km. W 2006 roku przybyto 4,2 km wodociggdéw i 0,9 km kanalizacji. Z
sieci wodociggowej korzysta prawie 13,5 tys. mieszkancow Marek (ponad 11%
wiecej niz w 2005 roku). Wraz z rozbudowq sieci rozdzielczej i wzrostem liczby
ludnosci korzystajacej z wodociagdéw, rosnie zuzycie wody. W 2006 roku wyniosto
ono 543 dam® (wzrost zuzycia o ponad 21% w poréwnaniu z 2005 rokiem i o ponad
47% w poréwnaniu z rokiem 2004). Z sieci kanalizacyjnej korzystato regularnie w
2006 roku 5 106 mieszkancow Marek (liczba ta zwiekszyta sie o prawie 5% w
porownaniu z 2005 rokiem i 0 21% w porédwnaniu z rokiem 2004). W 2006 roku
odprowadzono w Mieécie 232,4 dam? éciekow.

Diugos$¢ czynnej sieci gazowej wynosita w 2005 roku 125,5km. 6,2 tys. gospodarstw
domowych (17,2 tys. oséb) byto odbiorcami gazu przy czym 4,3 tys. gospodarstw
korzystato z gazowego systemu grzewczego. W 2005 roku zarejestrowano 8,3 tys.
odbiorcéw energii elektrycznej (22,6 tys. 0sob). Zuzycie energii elektrycznej o niskim
napieciu w 2005 roku wzrosto o 4,6% w poréwnaniu z zuzyciem energii elektrycznej
rok wczesniej.

Tabela 11 — Infrastruktura techniczna w gm|n|e Marki w Iatach 2004-2006

Wodociagi
dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej km 88,6 103,2 107,4
pofaczenia prowadzace do budynkdw
mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania szt. 1 801 2 268 2727
woda dostarczona gospodarstwom
domowym dam? 368,2 445,7 543,0
ludnos$¢ korzystajaca z sieci
wodociqgowej osoba 9 662 12 085 13 486
Kanalizacja _ _ _ _
dtugoéé czynnej sieci kanalizacyjnej . km 3,0 12,0 12,9
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pofaczenia prowadzace do budynkdéw
mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania szt. 170 206 211
$cieki odprowadzone dam’® 203,9 228,4 232,4
ludnos$¢ korzystajaca z sieci
kanalizacyjnej osoba 4198 4 870 5106
Sie€ gazowa .
dtugos¢ czynnej sieci ogdtem km 122,6 125,5 b.d.
dtugos¢ czynnej sieci przesytowej km 2,1 2,4 b.d.
dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej w km km 120,5 123,1 b.d.
czynne pofaczenia do budynkdéw
mieszkalnych szt. 4 275 4 461 b.d.
odbiorcy gazu w tys. _gosp.dom. 5,7 6,2 b.d.
odbiorcy gazu ogrzewajacy mieszkania
gazem w tys. gosp.dom. 3,9 4,3 b.d.
zuzycie gazu w hm? hm? 8,00 8,06 b.d.
zuzycie gazu na ogrzewanie mieszkan w
hm? hm? 7,8 7,8 b.d.
ludnos$¢ korzystajaca z sieci gazowej osoba 16 643 17 224 b.d.
Energia elektryczna w gospodarstwach domowych w miastach
odbiorcy energii elektrycznej na niskim
napieciu szt. 7 715 8 291 b.d.
zuzycie energii elektrycznej na niskim
napieciu MW*h 21 954 22 965 b.d.
Korzystajacy z instalacji w % ogotu ludnosci miasta
wodociag % 43,0 52,6 56,9
kanalizacja | % 18,7 | 21,2 | 21,5
gaz % 74,0 74,9 b.d.
Zuzycie wody, energii elektrycznej oraz gazu w gospodarstwach
domowych
woda z wodociggow _
na 1 mieszkanca m> 16,5/ 19,7/ 22,9
na 1 korzystajacego / odbiorce m? 38,1 36,9 40,3
energia elektryczna
na 1 mieszkanca kW*h 986,0 10149 b.d.
na 1 korzystajacego / odbiorce kW*h 28456 27699 b.d.
gaz z sieci :
na 1 mieszkanca m> 359,3 356,3 b.d.
na 1 korzystajacego / odbiorce m> 1403,5 1306,1 b.d.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

5. Gospodarka mieszkaniowa

Na terenie Gminy znajduje sie 8 713 mieszkan o tagcznej powierzchni uzytkowej 719,3
tys. m?. Najwiecej mieszkan stanowi wtasnos¢ oséb fizycznych (6 503 mieszkania)
oraz spoétdzielni mieszkaniowych (937 mieszkan). W zasobach gminy Marki w 2006
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roku znajdowato sie 424 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 15,0 tys. m?. Liczba
mieszkan komunalnych od poczatku 2007 roku zwiekszyta sie o 198 lokali w zwigzku
z nabyciem do majatku Gminy budynkdw mieszkalnych przy ul. Pitsudskiego, ul.
Stowackiego, ul. Paderewskiego, ul. Barskiej, ul. Fabrycznej i ul. Jasnej.

Rysunek 2 — Zasoby mieszkaniowe w gminie Marki w 2006 roku
C )
osoby
fizyczne
6503

spotdzielnie
mieszkaniowe

937

pozostate
podmioty
639

pracy
16

. Y
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Analizujac zasoby mieszkaniowe wg form wiasnosci nalezy zauwazy¢, ze mieszkania
komunalne sg duzo mniejsze od mieszkan stanowigcych wtasnos$¢ osob fizycznych
czy nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkan w Markach wynosi 82,6 m? (wzrost w 2006 roku o 0,8 m?) a na jedno
mieszkanie przypada przecietnie 3,89 izby. Przeciethe mieszkanie komunalne ma
powierzchnie 35,4 m? a na jedno mieszkanie przypada przecietnie 2,26 izby.

Tabela 12 — Zasoby mieszkaniowe w gminie Mark| wg form w+asnosa w latach 2004-2006

Zasoby mieszkaniowe wg form wlasnosa

Ogotem : : : _
mieszkania  miesz. 8025 8541 8713
izby  izba 30933 33040 33921
powierzchnia uzytkowa mieszkan - m? 652887 698610 719 266

zasoby gmin (komunalne) _ _ _ _
mieszkania . miesz. 408 408 424
izby . izba 915 915 961
powierzchnia uzytkowa mieszkan . m? 14386 14386 15007

zasoby spotdzielni mieszkaniowych
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mieszkania . miesz. 1079 937 937
izby _izba 3827 3407 3 407
powierzchnia uzytkowa mieszkan . m?> | 57070 50396 50396
zasoby zaktadéw pracy _ : : :
mieszkania . miesz. | 16 16 16
izby izba 60 60 60
powierzchnia uzytkowa mieszkan | m? | 970| 970| 970
zasoby osob fizycznych
mieszkania | miesz. | 6071| 6376] 6503
izby izba 25 085 26 417 27 118
powierzchnia uzytkowa mieszkan | m? | 554 161| 584 805| 602 278
zasoby Towarzystw Budownictwa Spotecznego (TBS)
mieszkania | miesz. | 194 | 194 | 194
izby izba 421 421 421
powierzchnia uzytkowa mieszkan | m? | 9 125| 9 125| 9125
zasoby pozostatych podmiotow
mieszkania | miesz. | 257 610 | 639
izby | izba | 625] 1820 1 954
powierzchnia uzytkowa mieszkan . m? | 17175 38928 41490

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danyth GUS
W Markach sie¢ wodociggowa obejmuje 7,8 tys. mieszkan, fazienka wystepuje w 7,5

tys. mieszkan, centralne ogrzewanie w 7,3 tys. mieszkan a gaz sieciowy w 6,5 tys.
mieszkan.

Tabela 13 — Wyposazenie mieszkan w instalacje techniczne w latach 2004-2006

GOSPODARKA MIESZKANIOWA J.m. 2004 2005 2006
Mieszkania wyposazone w instalacje techniczno-sanitarne
Ogotem _ _ _ _
wodociag . miesz. 7 097 7613 7 785
ustep sptukiwany miesz. 6 868 7 384 7 556
tazienka miesz. 6 789 7 305 7477
centralne ogrzewanie miesz. 6 575 7 091 7 263
gaz sieciowy miesz. 5944 6 403 6 543
Mieszkania wyposazone w instalacje - w % ogo6tu mieszkan
wodociag % 88,4 89,1 89,3
tazienka % 84,6 85,5 85,8
centralne ogrzewanie % 81,9 83,0 83,4
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
1 mieszkania m? 81,4 81,8 82,6
na 1 osobe m° 29,0 30,4 30,3

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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Na terenie Marek systematycznie przybywa mieszkan podtaczonych do sieci
wodociggowej. Jednak sposrdd miast powiatu wotominskiego, Marki odbiegajq od
pozostatych miast o kilka pkt. proc. Najbardziej rozbudowana sie¢ istnieje w Zielonce
(95,7% mieszan wyposazonych w wodociag), Zabkach (95,4%) i Kobytkach (93,7%).
Najgorzej wyposazonym w wodocigg miastem jest Radzymin — 84,9% mieszkan. W
Markach 85,5% mieszkan posiada wiasng tazienke. Jest to rowniez warto$¢ ponizej
przecietnej. Najwiekszy odsetek fazienek w mieszkaniach jest w Zielonce i Zgbkach
(po 92,8%), najmniejszy odsetek jest zndw w Radzyminie (81,5%). Centralne
ogrzewanie zainstalowane jest w 83,4% mieszan Marek. Najwiekszy odsetek
mieszkan z c.o. jest w Zabkach (91,8 %), najmniejszy w Radzyminie (80,4%). W
ciggu dwoch lat odsetek mieszan ogrzewanych centralnym ogrzewaniem wzrost w
Markach o 1,5 pkt. proc.

Tabela 14 — Wyposazenie mieszkan w instalacje w powiecie wotomirnskim

' Mieszkania wyposazone w instalacje - w % ogétu mieszkan w miastach

Jednostka Wodociag Lazienka centralne ogrzewanie
terytorialna | 2004 | 2005 | 2006 | 2006 | 2004
| [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%] [%]

Kobytka 93,4 93,6 93,7 90,3 90,5 90,8 87,9 88,2 88,4
Marki 88,4 89,1 89,3 84,6 85,5 85,8 81,9 83,0 83,4
Radzymin 81,5 81,8 84,9 77,4 77,7 81,5 76,1 76,4 80,4
Thuszcz 88,9 89,0 89,0 85,5 85,7 85,8 83,8 83,9 84,0
Wotomin 93,4 93,5 93,7 89,0 89,2 89,3 83,8 84,1 84,3
Zabki 94,8 95,1 95,4 92,0 923 928 90,9 91,3 91,8
Zielonka 95,6 95,6 95,7 92,5 926 92,8 89,1 89,2 89,4

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Marki tuz po gminie Wotomin posiadajg najwiekszg ilos¢ mieszkan w swych zasobach
komunalnych. W 2006 roku byly to 424 mieszkania sktadajgce sie z 961 izb.
Powierzchnia uzytkowa tych mieszkan wyniosta ponad 15 tys. metréw a przecietny
metraz mieszkania wynosit 35,4m?. Sposrdd szesciu gmin dysponujacych najwieksza
liczbg lokali komunalnych, gmina Marki zajmuje czwarte miejsce pod wzgledem
przecietnej wielkosci lokali mieszkalnych bedacych w dyspozycji gmin powiatu
wotominskiego. Przecietny metraz mieszkania komunalnego jest wiekszy m.in. w
gminie Zielonka (41,2m?), gminie Kobytka (38,8m?) i gminie Wotomin (37,5m?).

Tabela 15 — Komunalne zasoby gmin powiatu wotominskiego

powierzchnia uzytkowa

Jednostka . ,
terytorialna E e
Wotomin 822 2 452 30 855
Marki 424 961 15 007
Zabki 287 650 9 479
Zielonka 261 686 10 754
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Komunalne zasoby gmin powiatu wolominskiego

powierzchnia uzytkowa

Jednostka Mieszkania . -
terytorialna e
| [miesz.] _

Kobytka 185 436 7178
Thuszcz 118 242 3754
Klembdéw 80 235 3702
Radzymin 76 205 2 538
Jadow | 39 90 1441
Poswietne 24 73 1052
Dabrowka | 17 51 660
Strachdwka 9 30 529

Zrédto: Opracowanie w’résne na podstawie dénych GUS

W gminie Marki w 2006 roku wyptacono 599 dodatkdéw mieszkaniowych. Ogdina
kwota wyptaconych dodatkéow mieszkaniowych wyniosta 74,4 tys. ztotych i byta o
prawie 5 tys. ztotych wyzsza niz w 2005 roku i ponad 6 tys. nizsza niz w roku 2004.
Dodatki mieszkaniowe wyptacone lokatorom mieszkajagcym w gminnych zasobach
mieszkaniowych wyniosta 43,3% wszystkich wyptaconych kwot w ujeciu
wartosciowym i 44,8% w ujeciu iloSciowym.

Tabela 16 — Wyptacone dodatki mieszkaniowe w gminie Marki w latach 2004-2006

GOSPODARKA MIESZKANIOWA J. m. 2004 p 11 | 2006
Liczba i kwoty wyptaconych dodatkow mieszkaniowych
Ogotem
ogotem (liczba) szt 1356 1366 1336
kwota zt 199884 168538 171919
w zasobie gminnym
ogotem (liczba) szt. 607 608 599
kwota zt 80 812 69 646 74 405
w zasobie spotdzielczym
ogotem (liczba) | szt. | 278| 225 | 136
kwota zt 42 526 27 540 22 222

w zasobie wspodlnot mieszkaniowych

ogotem (liczba) ~ oszt. 83 68 94

kwota zt 20 819 13 944 15931
w zasobie prywatnym

ogotem (liczba) szt. 104 122 149

kwota zt 11 591 11 835 18 252
w zasobie towarzystwa budownictwa spotecznego

ogotem (liczba) szt. 280 341 358

kwota zt . 43624 45317 41109

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie dahych GUS
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III. Realizacja strategii zwigzanych z rozwojem
mieszkalnictwa w gminie Marki

Wdrozenie nowej strategii mieszkaniowej musi by¢ spojne z dotychczas przyjetymi w
drodze uchwat planami i strategiami rozwoju. Bezposrednim oddziatywaniem na
rozwdj budownictwa mieszkaniowego i ksztattowanie polityki lokalnej zwigzanej z
zasobem mieszkaniowym charakteryzujg sie nastepujace strategie i plany:
e Strategia zréwnowazonego rozwoju miasta Marki do 2020 roku,
Lokalny Program Rewitalizacji miasta Marki w latach 2005-2013,
Wieloletni Program Inwestycyjny dla miasta Marki na lata 2008-2011,
Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego,
Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Marki na lata 2004-
2008,
e Projekt inwestycyjny ,Budowa kanalizacji sanitarnej na obszarze aglomeracji
Miasta Marki”.

Wdrozenie zadan wyszczegdlnionych w Strategii wymaga zapoznania sie z
dokumentami stanowigcymi podstawe wieloletnich inwestycji w Miescie, sposobow
ich finansowania oraz spodziewanych rezultatow realizacji Strategii.

1. Strategia zrownowazonego rozwoju miasta Marki do 2020 roku

,Strategia zrownowazonego rozwoju miasta Marki do 2020 roku” zostata przyjeta
Uchwalgq nr VI/33/2007 Rady Miasta Marki z dnia 21 marca 2007 roku i zastgpita
strategie rozwoju miasta Marki do roku 2015 uchwalong 28 sierpnia 2002 roku®. W
Strategii zidentyfikowano sze$¢ kluczowych probleméw, ktére dla zapewnienia
dalszego rozwoju Marek, powinny zostac rozwigzane:
e Rozwdj uktadu komunikacyjnego i drogowego Marek ze Stolicg w tym rozwdj
komunikacji publicznej;
e Wzrost atrakcyjnosci Miasta na rynku budownictwa mieszkaniowego i rynku
prywatnych inwestoréw;
e JakosS¢ oraz liczba ustug spotecznych gwarantujgcych wzrost jakosci zycia w
Miescie m.in. ustug zwigzanych z ochrong zdrowia, edukacjg, kulturg, sportem
i bezpieczenstwem publicznym;
e Sprawno$¢ i niezawodno$¢ obiektdw technicznych gwarantujacych ochrone
$rodowiska naturalnego;
e Odnowa i ochrona zasobdw dziedzictwa kulturowego;
e Wozrost integralnosci spotecznosci lokalnej.

Znaczenie dla rozwoju mieszkalnictwa majq wszystkie wymienione kategorie
strategiczne, jednakze bezposredni wptyw na budownictwo majq dziatania zwigzane z

3 Uchwata Nr XXXVII/415/2002 Rady Miasta Marki
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realizacja punktu drugiego. Strategia zréwnowazonego rozwoju miasta Marki
formutuje 4 cele skategoryzowane wedtug réznych sfer, ktorych dotycza:

e Sfery spotecznej — Celem jest stworzenie jak najlepszego zycia mieszkancow
oraz organizowanie i wspieranie dziatan na rzecz integracji spotecznosci i
kreowania tozsamosci lokalnej;

e Sfery gospodarczej — Celem jest stworzenie jak najlepszych warunkéw dla
zrownowazonego i trwatego rozwoju gospodarki lokalnej;

e Sfery infrastrukturalnej — Za cel postawiono zapewnienie sprawnego systemu
komunikacyjnego i rozwinietej infrastruktury technicznej;

e Sfery ekologicznej i przestrzennej — Gtownym celem jest osiggniecie
europejskich standardéw zwigzanych ze stanem S$rodowiska przyrodniczego i
jego ochrong oraz standardéw dotyczacych tadu przestrzennego.

Strategia mieszkaniowa miasta Marki zwigzana jest z ustaleniami wymienionymi w
Strategii zrownowazonego rozwoju miasta Marki do 2020 roku. Podobienstwa nalezy
upatrywaé w nastepujacych dziedzinach:
e Sfera spoteczna:
o Rozwdj mieszkalnictwa komunalnego;
e Sfera gospodarcza:

o Opracowanie zasad realizowania przez Miasto Marki przedsiewzie¢ w

ramach partnerstwa publiczno-prywatnego;
e Sfera infrastrukturalna:

o Budowa kanalizacji sanitarnej Miasta Marki;

o Dostarczenie mieszkancom wody pitnej o dobrych parametrach
jakosciowych oraz dokonczenie budowy sieci wodociggowej;

o Wdrozenie systemu selektywnej zbiorki komunalnych odpadow statych;

e Sfera ekologiczna i przestrzenna:

o Aktywne zarzadzanie nieruchomo$ciami i gruntami w tym tworzenie
zasobow gruntowych pod inwestycje;

o Wykorzystanie walorow dziedzictwa kulturowego i starego zasobu
mieszkaniowego na terenie Miasta celem ozywienia spotecznego i
gospodarczego;

o Zagospodarowanie terenu przy ul. Sportowej;

o Projektowanie proekologicznej struktury zagospodarowania
przestrzennego, w tym ogolnodostepnych terendéw zieleni w obrebie
projektowanych zespotdw zabudowy mieszkaniowe;j.

,Strategia zrdwnowazonego rozwoju miasta Marki do 2020 roku” wymienia niezbedne
uwarunkowania, ktore muszg zaistnie¢, aby strategia mogta zostal zrealizowana.
Uwarunkowania te dotyczg przede wszystkim:

e Wiadz regionalnych Miasta, ktdre poprzez sprawne i skuteczne dziatanie mogq
stworzy¢ warunki techniczne i organizacyjne dla realizacji wytyczonych celéw;

e Wspdipracy wiadz Miasta z organizacjami pozarzadowymi, przedsiebiorcami i
wiadzami innych jednostek samorzadu terytorialnego;

e Prorozwojowej polityki finansowej wtadz Miasta polegajacej na wywazeniu
poziomu wydatkow biezacych i wydatkdw majatkowych oraz efektywnym
wykorzystaniu innych zrédet finansowania inwestycji, przede wszystkim z
funduszy strukturalnych Unii Europejskiej;

22



e Sprawnym systemie kontroli i monitoringu dtugoletnich planéw rozwojowych i
inwestycyjnych w Miescie.

2. Lokalny Program Rewitalizacji miasta Marki w latach 2005-2013

~Lokalny Program Rewitalizacji miasta Marki w latach 2005-2013" zostat przyjety
Uchwatg nr XXXVII/269/2006 Rady Miasta Marki z dnia 1 lutego 2006 roku. Program
koncentruje sie na przedstawieniu najwazniejszych probleméw Gminy, ktére mogq
mie¢ bezposredni zwigzek z mozliwoscig wdrozenia ambitnego planu rewitalizacji. Do
problemoéw tych zaliczono m.in.:

e Ograniczone mozliwosci budzetu Marek;

e Dodatnia migracja utrudniajgca zapewnienie na odpowiednim poziomie
wszystkich dobr spotecznych stanowigcych o standardzie cywilizacyjnym
obszaru;

e Trudnosci z pozyskiwaniem instytucji, ktére zaangazowatyby sie finansowo w
inwestycje w miescie;

e Rozwodj terendw wytacznie wzdtuz drogi krajowej przebiegajacej przez Marki.

Wymienione potencjalne utrudnienia ograniczyty mozliwoS¢ wyboru obszaréw
planowanych objeciem rewitalizacja. Do kluczowych obszarow wymagajacych
rewitalizacji ostatecznie zostaty zaliczone nastepujace tereny:
e Obszary znajdujace sie w sasiedztwie drogi krajowej Warszawa-Biatystok w
tym budynek, w ktorym siedzibe ma obecnie Marecki Osrodek Kultury;
e Obszar znajdujacy sie przy ul. Wspdlnej pomiedzy ulicami Srebrng i ulicg
Miedziang;
e Zespot budynkdw XIX-wiecznych tzw. kamienic Whitehead'a;
e ZespOt architektoniczny  produkcyjno-mieszkalno-rezydencjalny  rodziny
Briggséw: patacyk Briggsow, komin kottowni, odlewnia Zelaza oraz sgsiadujacy
z pozostatosciami bytej fabryki park.

Rewitalizacja wymienionych obszaréw bedzie miata pozytywny wptyw na wiele
aspektoéw zycia mieszkancéw Marek. Do najwazniejszych zaliczy¢ nalezy:

e Aspekt spoteczny — rewitalizacja oddziatywac bedzie na polepszenie warunkow
zycia mieszkancéw Miasta i zmniejszy intensywno$¢ negatywnych zjawisk
spotecznych w tym przestepczosci, patologii spotecznych i negatywnych
zjawisk demograficznych;

e Aspekt przestrzenny — rewitalizacja odmieni wyglad budowli zabytkowych
przez co wplynie na lepszy odbior Miasta 0s6b przejezdnych i przyczyni sie
posrednio do zwiekszenia poziomu tozsamosci lokalnej mieszkancow;

e Aspekt historyczny - rewitalizacja dotyczy zabytkowych uktadow
urbanistycznych i budynkéw znajdujacych sie na liScie wojewddzkiego
konserwatora zabytkow.
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Tabela 17 — Czynniki wptywajace na zakwalifikowanie obszaru do procesu rewitalizacji w gminie Marki
' Czynnik wplywajacy na zakwalifikowanie

Obszar poddany analizie R
obszaru do procesu rewitalizacji

- zly stan techniczny obiektdéw publicznych;
Marecki Os$rodek Kultury - zdegradowany budynek kulturalny;

- wystepowanie ponadnormatywnego hatasu;

Zespot budynkoéw XIX-wiecznych przy
ul. Pitsudskiego, ul. Stowackiego, ul.
Paderewskiego, ul. Barskiej, ul.

o o - zdegradowane obiekty budownictwa mieszkaniowego;
Fabrycznej i ul. Jasnej wpisanych na
liste wojewddzkiego konserwatora

zabytkow

Teren obiektéw budowlanych przy ul. - zdegradowane obiekty budownictwa mieszkaniowego;

- nasilenie przestepczosci i wystepowania patologii
Wspdlnej 14, 16, 18, 20, 22, 24, 25, przestep ystep patolog

_ spotecznych;
26, 28130 - zaktdcanie estetyki przestrzennej miasta;
Obszar poprzemystowy - zaktdcanie estetyki przestrzennej miasta;

- niezadowalajacy stan publicznej infrastruktury

Wszystkie obszary wymienione jako technicznej na tych obszarach;

i - zka sytuacja w obszarze zaspokajania potrzeb
kluczowe obszary objete przysziq
kulturalnych;

rewitalizacj . . . . , .
1a - zanieczyszczenie Srodowiska zwigzane bezposrednio z

drogq krajowaq;

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Lokalnego Programu Rewitalizacji

Wdrozenie Lokalnego Programu Rewitalizacji przyczyni sie nie tylko do poprawy
sytuacji zyciowej osdb mieszkajacych na obszarach objetych rewitalizacja. Wymierne
korzysci odniesie takze otoczenie skupione wokot tych obszaréw. Stanie sie tak dzieki
przebudowie publicznej infrastruktury zwigzanej z rozwojem funkcji rekreacyjnych i
sportowych oraz odnowie cennych obiektéw kulturowych i przyrodniczych.

3. Wieloletni Program Inwestycyjny dla miasta Marki na lata 2008-2011

Wieloletni Program Inwestycyjny dla Miasta Marki na lata 2008-2011 zostat przyjety
Uchwalg nr VII/37/2007 Rady Miasta Marki z dnia 18 kwietnia 2007 roku. Zakres
zaplanowanych zadan zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowg i budowg systemu
wodno-kanalizacyjnego przedstawia ponizsza tabela.
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- GOSPODARKA MIESZKANIOWA

. Projekt rewitalizacji zabytkowego
: zespotu architektonicznego wraz z
. otoczeniem (Patac Briggsow i

- fabryka)

350 000 Srodki whasne

600 000  Srodki wiasne

12400000, UE/EOG

Projekt rewitalizacji wraz z
otoczeniem zespotu budynkow
mieszkalnych przy ulicy Wspélnej i
Grunwaldzkiej

400 000  Srodki wiasne

75095
6050  Budowa budynku wielorodzinnego

Srodki wiasne 1750 000  Srodki wtasne

UE / EOG 1750 000 UE / EOG

Srodki whasne 420 000 Srodki wiasne

; ) 1500 000 Srodki wiasne
przy ul. Lisa Kuli
: Inspektor nadzoru = = = 23 000 = érOdk| wiasne = :
- Kompleksowa modernizacja 9 1523000
budynkow komunalnych przy ul.
Wspodlnej w ramach Lokalnego 1523 000
Planu Rewitalizacji dla miasta Marki
- Nadzor inwestorski 3000 Srodki wiasne
] 17 000 UE / EOG
BUDOWA WODOCIAGOW :
-Droga dojazdowa od ul. Szkolnej 170 000 &rodki whasne
6050 - (dz.13/30) i ul. Podkomorzego
Budowa sieci wodociggowej 1185000 Srodki wiasne 459 000 Pgé?;;t?e/ 1302 000
90001  BUDOWA KANALIZACII ,
Budowa kanalizacji 100 000 - Srodki wiasne
Pozyczka /
6050 Inspektor nadzoru 25 000 Obligacie
Zakup gruntu pod budowg 1500000  Srodki whasne
kanalizagji

- Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Wieloletniego Programu Inwestycyjnego
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W Wieloletnim Programie Inwestycyjnym z kwietnia 2007 roku przewidziano
11839 tys. zt na realizacje zadan inwestycyjnych zwigzanych z gospodarkg
mieszkaniowq, z czego planuje sie, ze 6 149 tys. zt pochodzi¢ bedzie ze Srodkdéw
wilasnych Miasta a 5690 tys. zt z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej lub
Europejskiego Obszaru Gospodarczego. W WPI przewidziano wydatki w 2008 roku i
w 2011 roku na rewitalizacje patacu i fabryki Briggsow, kompleksowg modernizacje
budynkdw komunalnych przy ul. Wspdlnej w ramach Lokalnego Programu
Rewitalizacji oraz budowe budynku wielorodzinnego przy ul. Lisa Kuli.

Rysunek 3 — Struktura udziatu srodkéw wiasnych i Srodkéw europejskich w finansowaniu w latach
2008-2011 projektow inwestycyjnych zwigzanych z gospodarka mieszkaniowq

a )

Srodki
wilasne
- 48%

UE
£0G il
= - 52% =

. y
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Miasta

Oprécz rozdziatu 75095 w WPI istotnym na rozwoju i poprawy warunkow
mieszkaniowych jest takze rozdziat 90001 zwigzany z inwestycjami wodno-
kanalizacyjnymi. Na budowe wodociggdw i kanalizacji, Miasto zamierza przeznaczy¢
w latach 2008-2011 5 161 tys. zt, z czego 4 677 tys. zt pochodziC bedzie ze Srodkow
wiasnych. Srodki wiasne stanowi¢ beda 91% wartosci przewidzianych inwestyciji.

Rysunek 4 — Struktura udziatu srodkéw wiasnych i Srodkéw europejskich w finansowaniu w latach
2008-2011 projektdw inwestycyjnych zwigzanych z wodociggami i kanalizacjg

e

\§
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Miasta
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Nalezy zauwazy¢, ze w zwigzku z pracami nad budzetem na rok 2008 Wieloletni
Program Inwestycyjny zostanie przebudowany i w nowej postaci uchwalony na lata
2009-2012. W chwili obecnej nie ma pewnosci ile srodkéw i na jakie inwestycje
zostanie przeznaczonych, jednakze w przysztym WPI znajdg sie Srodki finansowe na
budowe budynku wielorodzinnego przy ul. Lisa Kuli 73 oraz remont trzech budynkdéw
przy ul. Barskiej 2, ul. Barskiej 4 i ul. Barskiej 6.

4. Zagospodarowanie przestrzenne gminy Marki

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta marki
zostato uchwalone na drodze uchwaty nr XIV/107/2004 Rady Miasta Marki z 28
kwietnia 2004 roku. Studium petni nastepujace funkcje:

funkcje polityczne - przedmiotem Studium jest zagospodarowanie
przestrzenne obszaru miasta Marki w jego granicach administracyjnych a
celem jest okreslenie polityki wptywania przez gmine i jej wtadze na szeroko
rozumiany ksztalt tego zagospodarowania;

funkcje koordynacyjne — ustawowo wymagane uzgodnienia Studium majgq
stanowi¢ gwarancje, Zze na obszarze gminy bedzie mozliwa realizacja istotnych
zamierzen krajowych i regionalnych;

funkcje planistyczne — z prawnego punktu widzenia, Studium stanowi akt
prawa wewnetrznego wigzacego dla wtadz i administracji samorzadowej, a
tworzacego zatozenia i nieprzekraczalne ramy dla miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego (art.9 ust. 4 i 5 Ustawy o planowaniu);
funkcje kontrolne — funkcja ta ma gwarantowaé, ze lokalne planowanie i
gospodarka przestrzenna oparte s na racjonalnych podstawach,
uwzgledniajgcych co najmniej ustawowo wymagany zakres przestanek
(uwarunkowan) i wynikajacych z nich rozstrzygnie¢ (ustalen), ktore okresla
art. 10 Ustawy o planowaniu.

Bezposrednio zastosowano w Studium wnioski zgtoszone w 5 pismach
potwierdzajacych i  konkretyzujgcych  ustalenia  Planu  zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, a dotyczace:

dostosowania drogi krajowej nr 8 do parametrow drogi ekspresowej — pismo
Zarzadu Wojewodztwa Mazowieckiego i Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i
Autostrad,

zapewnienia przestrzennych mozliwosci dla przeprowadzenia drogi regionalnej
— Trasy Mostu Pdtnocnego przez obszar Marek — pisma Zarzadu Wojewodztwa
Mazowieckiego i Naczelnego Architekta Warszawy,

uwzglednienia planowanego rozwoju na obszarach sgsiadujacych z Markami
warszawskich  stref:  ustugowo-mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
przyrodniczej o funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej, a takze umozliwienia
projektowanej budowy drugiej ,nitki” gazociggu wysokiego ci$nienia,
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biegnacego takze przez potudniowg czeS¢ obszaru Marek — pismo Naczelnego
Architekta Warszawy,
e uwzglednienia obwatowan i watéw przeciwpowodziowych, ograniczen
zagospodarowania i stref ochronnych w dolinie rzeki Dtugiej i Czarnej — pismo
Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych.

Obszar miasta pokryty jest w 92% uchwalonymi w ostatnich latach planami
miejscowymi, ktore w znacznym stopniu determinujg kierunki rozwoju i stanowiq
istotne zobowigzanie prawne. Dla kolejnych 6% obszaru plany takie sg juz
opracowane i czekajg na uchwalenie®. Ostatnie 2% obszaru ma przesadzony sposdb
zagospodarowania i nie wymaga planéw (lasy chronione).

Tabela 19 — Podziat gminy Marki na obszary objete poszczegdinymi planami zagospodarowania
przestrzennego

Nazwa obszaru Charakterystyka obszaru
Powierzchnia taczna: 4,6 ha
Przeznaczenie terenu:
Tereny zabudowy o tgcznej funkcji mieszkaniowej oraz ustugowo -
handlowej i administracyjnej;
CENTRUM Tereny komunikacji samochodowej i pieszej;
Uchwata Nr XXVII/185/2001 Rady Miasta Marki z dnia 29 sierpnia 2001r.
WS. m. p. z. p. czesci miasta Marki.
Powierzchnia faczna: 45,0 ha
Przeznaczenie terenu:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniacza;
KOSIANY J 1
Uchwata Nr XII/88/2004 Rady Miasta Marki z dnia 25 lutego 2004 r. ws.
m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 80
Powierzchnia taczna: 6,0 ha
Przeznaczenie terenu:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
Zabudowa wielorodzinna do 8 mieszkan w jednym budynku;
LISI JAR Zabudowa ustugowa;
Uchwata Nr XLIII/202/97 Rady Miasta Marki z dnia 16 wrze$nia 1997 r.
WS. m. p. Z. p. czesci miasta Marki.

* Dane pochodzg z 2004 roku tj. z roku uchwalenia Studium
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Nazwa obszaru |

Charakterystyka obszaru

MARKI I

Przeznaczenie terenu:

1,0 ha Tereny specjalne;

15,6 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, blizniacza;
58,0 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i
jednorodzinna z wykluczeniem zabudowy szeregowej i blizniaczej;

1,0 ha Nieucigzliwe obiekty handlu, gastronomii, ustug;

47,9 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
6,0 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;

8,0 ha Obiekty szkot podstawowych i $rednich wszystkich typow,
przedszkola wraz z zabudowgq towarzyszaca;

2,0 ha Centralne funkcje miasta, obiekty administracji, handlu,
gastronomii, ustug, w tym ustug oswiaty, kultury i koncentracji miejsc
pracy;

23,0 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, z wykluczeniem
zabudowy szeregowej;

1,5 ha Cmentarz grzebalny z niezbedng infrastrukturg;

32,2 ha Teren laséw ochronnych;

Uchwata Nr XXXIV/395/2002 Rady Miasta Marki z dnia 7 marca 2002 r.
WS. m. p. z. p. miasta "Marki I". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 92

MARKI II

Przeznaczenie terenu:

441,3 ha Teren laséw ochronnych;

93,7 ha Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub zabudowa biurowo -
administracyjna z ustugami w parterach budynkdw;

247,5 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
70,9 ha Przemyst produkcyjny i przetworczy z wytaczeniem obiektow
szczegdlnie ucigzliwych dla Srodowiska;

3,2 ha Obiekty kosciota parafialnego z niezbednym zapleczem i
infrastrukturg;

23,2 ha Obiekty oswiaty wszystkich typéw, przedszkola wraz z zabudowgq
towarzyszacg, infrastrukture sportowg;

16,1 ha Centralne funkcje miasta, obiekty administracji, handlu,
gastronomii, ustug i koncentracji miejsc pracy;

110,6 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca i
blizniacza;

6,0 ha Zabudowa ustugowa;

45,2 ha Zielen izolacyjna;

2,9 ha Ustugi sportu, kubaturowe badz niekubaturowe urzadzenia
sportowe;

23,6 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, z
wykluczeniem zabudowy szeregowej i blizniaczej;

4,4 ha Tereny ogrodkéw dziatkowych;

Uchwata Nr XXXV/404/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002 r.
WwS. m. p. z. p. miasta "Marki IT". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 140

MARKT III

Przeznaczenie terenu:
67,0 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
131,2 ha Tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;

Uchwata Nr XXXVI/407/2002 Rady Miasta Marki z dnia 26 czerwca 2002 r.
WS. m. p. z. p. miasta "Marki III". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 202
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Nazwa obszaru Charakterystyka obszaru
Przeznaczenie terenu:
12,2 ha Las ochronny;
MARKI IV 1,5 ha Teren cmentarza czynnego;
Uchwata Nr XXXVII/416/2002 Rady Miasta Marki z dnia 28 sierpnia 2002 r.
ws. m. p. z. p. miasta "Marki IV". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 241
Przeznaczenie terenu:
60,7 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
MARKT VI
Uchwata Nr VIII/52/2003 Rady Miasta Marki z dnia 10 wrze$nia 2003 .
Ws. m. p. z. p. miasta "Marki VI". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 252
Powierzchnia taczna: 145,0 ha
Przeznaczenie terenu:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca z wykluczeniem
zabudowy szeregowej i blizniaczej;
Las ochronny;
MARKI VII Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i blizniacza;
Zielen izolacyjna;
Uchwata Nr VIII/53/2003 Rady Miasta Marki z dnia 10 wrzesnia 2003 .
ws. m. p. z. p. miasta "Marki VII". Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 252
Przeznaczenie terenu:
10,3 ha Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub zabudowa biurowo-
administracyjna z ustugami w parterach budynkdw;
4,7 ha Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca i blizniacza;
MARKT VIII 3,9 ha Zielen izolacyjna;
Uchwata nr XXXI/218/2005 Rady Miasta Marki z dnia 29 czerwca 2005 r.
WS. m. p. z. p. czeSci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 176
MARKI Uchwata Nr XXXIX/174/97 Rady Miasta Marki z dnia 22 kwietnia 1997 r.
Ws. m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 25
POLUDNIOWE
PLAN Przystgpiono do sporzadzania planu zagospodarowania*
ZACHOD
Powierzchnia taczna: 6,0 ha
Przeznaczenie terenu:
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej;
SAM-81 Tereny komunikacyjne;
Uchwata Nr XLIII/203/97 Rady Miasta Marki z dnia 16 wrze$nia 1997 r.
WS. zmian m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr
57
Powierzchnia faczna: 20,0 ha
Przeznaczenie terenu:
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach;
Zabudowa ustugowa z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej we
wszystkich formach;
STAWOWA Obiekty stuzace uprawianiu sportu w tym obiekty kubaturowe;
Uchwata Nr XIV/109/2004 Rady Miasta Marki z dnia 28 kwietnia 2004 r.
WS. m. p. . p. czesci miasta Marki.
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Nazwa obszaru Charakterystyka obszaru

Powierzchnia faczna: 30,0 ha

Przeznaczenie terenu:

Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;

Tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach lesnych;
ZIELONA Tereny komunikacji samochodowej i pieszej;

Uchwata Nr XIII/86/99 Rady Miasta Marki z dnia 24 listopada 1999 r. ws.
zmiany m. p. z. p. cze$ci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr
115

Uchwata Nr XXVII/185/2001 Rady Miasta Marki z dnia 29 sierpnia 2001 r.
SPORTOWA |ws. m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 197

Marki — dziatka

.20/27
nr e‘n’,reb/ Uchwata Nr X/68/1999 Rady Miasta Marki z dnia 7 lipca 1999 r. ws. m. p.
geodezyjny 3-06 = p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 89
w rejonie Al.
Pitsudskiego

Uchwata Nr XII/80/99 Rady Miasta Marki z dnia 27 pazdziernika 1999 r.
MICKIEWICZA WS. m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 107
Powierzchnia faczna: 0,6 ha
Przeznaczenie terenu:
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej;

KASZTANOWA Tereny ustug nieucigzliwych;

Tereny komunikacyjne;

Uchwata Nr VIII/46/99 Rady Miasta Marki z dnia 21 kwietnia 1999 r. ws.
m. p. z. p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 66
, Uchwata Nr XIV/108/2004 Rady Miasta Marki z dnia 28 kwietnia 2004 r.
LESNA WS. m. p. z. p. czesci miasta Marki.

Uchwata nr XLI/297/2006 Rady Miasta Marki z dnia 21 czerwca 2006 r.
SOSNOWA  ws. m. p. z p. czesci miasta Marki. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 154

MARKIV ~ BRAK PLANU
MARKI
SZKOLNA

* - Uchwata Nr XXXI/219/2005 Rady Miasta Marki z dnia 29 czerwca 2005 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Marki ,Plan Zachdd”.

BRAK PLANU

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Studium uchwat dotyczacych plandw zagospodarowania
przestrzennego

Obowigzujace plany miejscowe zawierajq wspolny i uporzadkowany system
przepisdw regulujacy zasady zabudowy i zagospodarowania terenéw oraz logiczny
schemat przeznaczen terendéw. Wynika to z oparcia projektdw na wczesniejszej
koncepcji zagospodarowania catego obszaru miasta. Wydzielanie obszarow
poszczegolnych planéw nastepowato wtérnie — zaleznie od potrzeb oraz prawnych i
technicznych mozliwosci ich uchwalenia. Przeznaczenie terendéw tworzy prostg
strukture przestrzenng oparta na wydzieleniu duzych, chronionych komplekséw
leSnych, rozmieszczeniu dostepnosci ustug wzdtuz Al.J.Pitsudskiego, z zaznaczeniem
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tradycyjnego podziatu na rejon Marek, Pustelnika i Strugi, koncentracji duzych
obiektéow handlowych na potudniu Miasta oraz skupieniu zabudowy wielorodzinnej po
potnocnej stronie kanatu Markowskiego. W Studium zwrdcono uwage na istotng
rozbiezno$¢ miedzy stanem tadu przestrzennego a stanem dalece sprecyzowanych
wymogéw jego ochrony. Znaczng czeSC obszaru miasta stanowig tereny
niezabudowane i niewielkie enklawy lesne. Mieszkaniowa zabudowa wielorodzinna i
tereny przemystowe nie stanowig logicznej kompozycji a skromne wyposazenie w
ustugi nie pozwala na wytworzenie miejskiego centrum. Poza dominujaca nad
uktadem miasta osig komunikacyjng trasy Warszawa-Biatystok, brakuje czytelnych
zatozen urbanistycznych, gtdwnie placow miejskich.

Na terenie miasta warunki budowlane sg korzystne jedynie w potudniowej czesci
miasta. W dolinie Wisty wystepujq tereny podmokte z woda gruntowg na gtebokosci
od 0 do 1,5m. W rejonie tarasu Radzyminskiego na gtebokosci 2m posadowienia
wystepujq piaski $rednie, drobne i pylaste. Rejony te sg S$rednio korzystne dla
posadowienia obiektéw budowlanych. Szczegdlne zagrozenia bezpieczenstwa
ludnosci i jej mienia na obszarze miasta zwigzane jest wylacznie z ruchem drogowym
i planowang rozbudowg uktadu komunikacyjnego oraz niebezpieczenstwo powodzi
obejmujace najblizsze sasiedztwo rzeki Czarnej. W Studium przedstawiono obiekty i
obszary chronione prawem wg wykazu Mazowieckiej Stuzby Konserwatorskiej.

Tabela 20 — Obszary i obiekty wg wykazu Mazowieckiej Stuzby Konserwatorskiej

Potozenie obiektu Nazwa obiektu Numer wpisu
Obiekty wpisane do rejestru zabytkow
ul. Fabryczna 2 de'm{na. sz!<o+a, obecnie wpis nr 5 z 29.03.1999
) Miejski Osrodek Kultury
ul. Pitsudskiego 93a kosciot wpis nr 1289 z 03.02.1987
ul. Pitsudskiego 96 Patac Briggsa z lat 1884-94  wpis nr 1208 z 16.12.1982
Obszary i obiekty zainteresowania konserwatorskiego — w ewidencji
ul. Fabryczna 1 odlewnia zelaza
ul. Fabryczna 1 komin
ul. Fabryczna 34 budynek
ul. Pitsudskiego 53 budynek
ul. Pitsudskiego 93 dom katolicki
ul. Pitsudskiego 94 budynek
ul. Pitsudskiego 238 budynek
ul. Pitsudskiego 240 budynek
ul. Pitsudskiego 248/252 kosciot
ul. Pitsudskiego 265 budynek
ul. Pitsudskiego 267 budynek
ul. Pitsudskiego 285 budynek mieszkalny z 1923 r.
ul. Pitsudskiego 35-47 budynki
ul. Pitsudskiego 76-82 budynki
ul. Pitsudskiego 90/92 budynek
ul. Pitsudskiego 93 plebania
ul. Pitsudskiego 95 budynek
ul. Pitsudskiego- 1go Maja- uktad przestrzenny i zabudowa ulic
Stowackiego- Barska- Skargi-
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Obszary i obiekty wg
Potozenie obiektu

Nazwa obiektu Numer wpiéu

Kosciuszki

ul Skargi 2 budynek
ul. Skargi 7 budynek
ul. Skarbi 8 budynek

Zrodto: Opracowanie wiasne

5. Budowa drdg ekspresowych w obrebie miasta Marki

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad (GDDKIA) jest instytucjg realizujacq
rzadowe plany strategiczne w zakresie drog krajowych. Oddziatem odpowiedzialnym
za drogi krajowe na terenie wojewddztwa mazowieckiego jest oddziat warszawski.
Jedng z najistotniejszych w najblizszych latach inwestycja drogowg dla Marek jest
planowana przez GDDKIiA Oddziat w Warszawie budowa drogi ekspresowej S8 w
kierunku Biategostoku na odcinku od projektowanej Wschodniej Obwodnicy
Warszawy do obwodnicy Radzymina. Decyzja o budowie drogi ekspresowej zostata
podjeta w zwigzku z koniecznoscig ominiecia terendw zabudowanych i odcigzeniu
istniejacej drogi krajowej nr 8 przebiegajacej w sasiedztwie zwartej zabudowy
mieszkaniowej miasta Marki oraz zabudowy miejscowosci Stupno. Korytarz
projektowanej drogi biegnie gtdwnie przez tereny rolne i leSne, omijajac tereny
zurbanizowane. Nowa trasa S-8 przebiega przez obszar pieciu jednostek
administracyjnych: miasta Zielonka, Marki, Kobytka, Wotomin oraz miasta i gminy
Radzymin. Droga S-8 bedzie trasg posiadajaca dwie jezdnie o trzech pasach ruchu —
od wezta ,Drewnica” do wezta ,Zielonka” i o dwdch pasach ruchu w kazdym kierunku
na pozostatym odcinku. Szeroko$¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych
wyniesie 70m z zawezeniem do 60m na odcinkach lesnych i na wiaduktach w
Zielonce i miejscowosci Ciemne. Predkos$¢ projektowa wynosi¢ bedzie 100 km/h a
przewidywany termin realizacji inwestycji to 2013 rok. Dzieki budowie drogi
ekspresowej S-8 mozliwe bedzie znaczace zmniejszenie ruchu tranzytowego obecnie
prowadzonego przez Marki i Stupno. Wyraznie poprawig sie warunki bezpieczenstwa
ruchu, jakos¢ podrdézowania i koszty transportu drogowego. Prognozuje sie takze
duze usprawnienie powigzan Warszawy z Markami oraz innymi miejscowosciami:
Wotominem, Zgbkami, Zielonkg, Kobytkg i Radzyminem.

Inng wazng inwestycjq drogowgq jest planowana realizacja Wschodniej Obwodnicy
Warszawy — czes$¢ drogi ekspresowej S-17. Wschodnia Obwodnica Warszawy bedzie
miafa 19,2 km dtugosci i bedzie przebiega¢ przez Marki, Zautki, Zielonke, Sulejowek,
Warszawe, dzielnice Rembertowa i Wesotej oraz Gmine Wigzowna. Na 15-
kilometrowym odcinku planowane jest ustawienie ekrandw akustycznych, a na
terenach lesnych zaplanowano zasadzenie drzew i krzewow. W sasiedztwie
zabudowan powstang pasy zieleni odpornej na zanieczyszczenia Srodowiska. Trasa
S17 pofaczy Marki z miejscowosciq Zakret i Trase Torunskg z istniejacg szosg
wylotowg w kierunku Lublina i Terespola. Obecnie kierowcy, ktdrzy wjezdzajq do
miasta od strony Biategostoku, a chcieliby sie dosta¢ do trasy lubelskiej, muszq
przebija¢ sie w duzych korkach przez ulice Radzyminska, todygowa, Chetmzynska,
Marsa, Ptowieckg i Czecha. Dzieki nowej inwestycji bedg mogli zjecha¢ z Trasy
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Torunskiej i wygodng, ekspresowg drogg dostang sie do wylotu na Lublin. Oddanie
do uzytku Wschodniej Obwodnicy Warszawy bedzie mozliwe najszybciej w 2016
roku. Istnieje bowiem wiele trudnosci, ktore nalezy przezwyciezyé. Aby zbudowaé
S17 trzeba m.in. wyburzy¢ tacznie 97 budynkéw, w tym co najmniej kilkanascie
nielegalnych. Sporo czasu pochtong starania o pozwolenie na budowe, wybdr
wykonawcy i sama budowa. Obecnie Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad
musi stara sie o0 decyzje lokalizacyjne a nastepnie o pozwolenie na budowe. W
najbardziej optymistycznie rozwazanym wariancie rozpoczecie budowy obwodnicy
nastgpi w 2010 roku.

6. Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Marki na
lata 2004-2008

~Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Marki na lata 2004-2008"
zostat przyjety Uchwalg nr XV/119/2004 Rady Miasta Marki z dnia 12 maja 2004
roku. Program ustala m.in. zasady tworzenia warunkdéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw o niskich dochodach, zapewniania lokali socjalnych i
lokali zamiennych. Potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzadowej majg byc
wspomagane przez budowe wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych oraz sprzedaz
dziatek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i
wielorodzinne. Program zawiera wykaz budynkdw wraz z ich oceng stanu
technicznego. W celu zbudowania nowej strategii mieszkaniowej przedstawiony w
zataczniku wykaz budynkéw zostat zaktualizowany o przeprowadzone od 2004 roku
renowacje oraz o wykaz nowych lokali wchodzacych w sktad zasobow gminy Marki.
Polityka czynszowa zawarta w Programie przedstawia metode stawki bazowej, ktérej
wysoko$¢ ustala Burmistrz w drodze zarzadzenia. Stawki czynszu zalezne sg od
metrazu powierzchni lokalu mieszkalnego oraz od czynnikéw obnizajacych wartosé
uzytkowg lokalu. Wzrost naktadéw na modernizacje i remonty lokali mieszkalnych
nastepuje poprzez podwyzszanie czynszu. Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi
50% najnizszej stawki czynszu  obowigzujacego w  gminnym  zasobie
mieszkaniowym’. Zrédtem finansowania zasobu mieszkaniowego sa $rodki z
dochoddéw witasnych, kredyty na remonty i budowe budynkéw mieszkalnych oraz
srodki z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego i z Unii Europejskiej. Wzrost wydatkow
na pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw lokali i budynkéw Gminy przewidziano
na poziomie 2% rocznie.

> Zgodnie z rozdz. 4 art. 23 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001 roku
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Tabela 21 — Zatozenia wysokosci kosztow i wydatkéw inwestycyjnych w latach 2004-2008

Koszty | Koszty | Koszty zarzadu |
biezacej t | nieruchomosciami | Wydatki inwestycyjne
remon owg wspdlnymi =

| _eksploatacji | |
12004 | 812 600 266 000 36 000 |

2005 828 800: 271 300 36 000
2006 845400 276 700 28 000
Projekt, uzyskanie pozwolenia na
2007 862 300| 282200 28 000 250 000 budowe, rozpoczecie budowy 16
mieszkan komunalnych
2008 879500 287 900 28000 1000000 Zakonczenie budowy, przyjecie do

uzytkowania

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie ,,Programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym...”

~Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Marki na lata 2004-2008"
nie przewiduje sprzedazy przez Gmine lokali mieszkalnych. Decyzja taka zostata
podjeta z uwagi na maty zasdéb mieszkan w poréwnaniu z potrzebami oraz z
koniecznosci realizacji zadan wynikajacych ze wspomnianej wczesniej ustawy z 21
czerwca 2001 roku.

Usprawnienie wykorzystywania zasobu mieszkaniowego Gminy ma nastepowaé w
wyniku zaniechania sprzedazy lokali mieszkalnych oraz poprzez umozliwienie
dokonywania zamian lokali w zwigzku z nieskorzystaniem przez najemce z prawa
pierwszenstwa do wstgpienia w stosunek najmu lokalu mieszkalnego. Najemcy,
ktorzy majq zadtuzenie z tytutu optat czynszowych i innych opfat naleznych, w miare
mozliwosci ma by¢ oferowana zamiana na lokal mniejszy lub socjalny.

Tabela 22 — Zrdznicowanie stawek czynszu w lokalach komunalnych w gminie Marki
Zroznicowanie stawek czynszu lokali mieszkalnych w zaleznosci od czynnikow

obnizajacych warto$¢ uzytkowq
Wysokos$¢ czynszu w odniesieniu do

Lp. Wyposazenie lokalu stawki bazowej

1  Mieszkanie o petnym standardzie 100
Mieszkania wyposazone w tazienke i

2 . : : i 85
instalacje wodno-kanalizacyjng
Mieszkania wyposazone w instalacje

3 . . 70
wodno-kanalizacyjng

4 Mieszkania bez urzadzen wodno- 55

kanalizacyjnych

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie ,,Programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym...”

»Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Marki” spetnit w czesci
swojq role. Ustalone zostaty m.in. jasne zasady gospodarowania mieszkaniami
komunalnymi, zasady naliczania polityki czynszowej oraz zarzadzania mieniem
komunalnym. Nalezy jednakze zwrdci¢ uwage na dynamiczng zmiane sytuacji
mieszkaniowej w Markach oraz na rynku nieruchomosci od 2004 roku. Wiele
przepisbw zawartych w Programie jest nieefektywnych i wymaga gtebokich
modyfikacji. Do najwazniejszych z nich zaliczy¢ nalezy nastepujace zatozenia:

35



e Zaniechanie sprzedazy lokali komunalnych, rowniez tych, ktorych nie optaca
sie Gminie utrzymywac wigze sie z niepotrzebnymi i zwykle duzymi kosztami
utrzymania;

e Wzrost wydatkdw na pokrycie kosztdw remontéw i eksploatacji na poziomie
2% rocznie jest zdecydowanie zbyt maly biorgc pod uwage wzrost cen
materiatdw budowlanych, kosztéw ustug remontowych oraz fakt zakupu
prawie dwustu nowych lokali mieszkalnych w 2006 roku. Pomimo prob, nie
udato sie zrealizowac planu podwyzek stawek czynszu.

Nalezy zaznaczy¢, ze wiele aspektow rozwoju gospodarki komunalnej zostato w
Programie zawarte i w kolejnych latach byly konsekwentnie realizowane. Dotyczy to
przede wszystkim budowy nowych budynkéw komunalnych oraz planowana
inwestycja wieloletnia skanalizowania Miasta.
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Tabela 23 — Wykaz budynkdéw bedacych wiasnoscig miasta Marki wraz z aktualnym stanem technicznym budynkéw

Adres

nieruchomosci

Ilosc
lokali

Powierzchnia

uzytkowa w
m 2

Stan prawny
nieruchomosci

Stan techniczny budynku

Uwagi

ul.

Grunwaldzka 1

104,62

Miasto Marki

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegéinych
elementéw budynku i mediow

ul.

Grunwaldzka 3

104,62

Miasto Marki

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegéinych
elementéw budynku i mediow

ul.

Grunwaldzka 5

104,62

Miasto Marki

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegéinych
elementéw budynku i mediow

ul.

Grunwaldzka 7

104,62

Miasto Marki

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegéinych

_element6w budynku i mediow

Grunwaldzka 9

305,01

Miasto Marki

éWymaga termomodernizacji i
_naprawy poszczegolnych
_elementéw budynku i mediow

.~ przeznaczony

Budynek

na lokale
socjalne

ul.

Grunwaldzka 11

307,99

Miasto Marki

po 1960

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegéinych
elementéw budynku i mediéw

Budynek
przeznaczony
na lokale
socjalne

ul.

Grunwaldzka 13

306,49

Miasto Marki

po 1960

Wymaga termomodernizacji i
naprawy poszczegdlnych
elementéw budynku i mediow

Budynek
przeznaczony
na lokale
socjalne

ul.

Wspolna 14

665,44

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

ul.

Wspolna 16

665,44

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
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Lp.

Adres
nieruchomosci

Ilosc
lokali

Powierzchnia

uzytkowa w
m 2

Stan prawny
nieruchomosci

Stan techniczny budynku

Uwagi

pozostatych mediow

10

Ul. Wspdlna 18

16

672,33

Miasto Marki

po 1960

Stan zly, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

11

Ul. Wspdlna 20

16

665,39

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

12

Ul. Wspdlna 22

12

461,85

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

13

Ul. Wspdina 24

12

461,85

Miasto Marki

po 1960

Stan zly, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

14

Ul. Wspdlna 25

34,79

Miasto Marki

po 1960

Stan zly, budynek drewniany,
konieczne przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

Budynek
przeznaczony
na lokale
socjalne

15

Ul. Wspdlna 26

12

461,87

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow

16

Ul. Wspdlna 28

12

461,87

Miasto Marki

po 1960

Stan zty, konieczne
przeprowadzenie
termomodernizacji i remontu
pozostatych mediow
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Adres Ilosc AR EizE Stan prawn Rok
Lp. - . . . . uzytkowa w ; P v Stan techniczny budynku: Uwagi
nieruchomosci : lokali m?2 nieruchomosci budowy
Stan zly, konieczne
, . . przeprowadzenie
17 |Ul. Wspdlna 30 11 312,3| Miasto Marki po 1960 termomodernizacji | remontu
pozostatych mediow
: Budynek
. . Stan zly, konieczne
J. . . . rz ! .
18 '§‘I7J Pitsudskiego 1 55 we wiadaniu Miasta Marki 2936‘8 przeprowadzenie remontu P okale
kapitalnego socjalne
- - dynek
: : Konieczne przeprowadzenie Bu
19 ’%J'P"‘S“ds"'em 2 78,39 we wiadaniu Miasta Marki qggg remontu elewagji i wymiany okien, PZSZ19cZoN
brak mediéw socjalne
Stan zty, konieczne
; ; dynek
: . przeprowadzenie remontu klatki Bu
20 QII.J.P|+sudsk|ego 15 385,48 ' we wtadaniu Miasta Marki ;irgz?(’eg schodowej, wymiany stolarki pri??:‘fazl‘;“y
okiennej i pokrycia, brak instalacji socjalne
_ _kanalizacyjnej
§ E § - - Budynek
; ; - Stan zly, konieczne
21 EA(I).g.Pl’rsudsklego 12 228,75 Miasto Marki Fir923eg . przeprowadzenie remontu elewacji prﬁizln:kc;c;ny
1 i klatki schodowej, brak mediow socjalne
: Budynek
. - Stan zly, konieczne
27 | Al-J.Pitsudskiego 3 93,41 Miasto Marki przed | eprowadzenie remontu preezncezony
109A ! 1939 o na lokale
kapitalnego, brak mediow socjalne
: Budynek
. - Stan zly, konieczne
23 |Al-J.Pitsudskiego 5 160,3 Miasto Marki przed | eprowadzenie remontu preezncezony
109B Y 1939 , na lokale
kapitalnego, brak mediow socjalne
: Budynek
. . Stan zty, konieczne
24 Al.].Pitsudskiego 5 179,92 Miasto Marki przed orzeprowadzenie remontu przeznaczony
109C 1939 : . na lokale
kapitalnego, brak mediow socjalne
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Powierzchnia

L Adres Ilos¢ uzytkowa w

P nieruchomosci  lokali y m2
Al.].Pitsudskiego

25 109D 12 342,34

26 Al.J.Pitsudskiego v 207,44
110

57 Al.J.Pitsudskiego 16 537,89
113
Al.].Pitsudskiego

28 173 3 102,12
Al.].Pitsudskiego

29 140 4 163,62

30 Al.J.Pitsudskiego 10 402,13
141
Al.J.Pitsudskiego

31 143 2 102,81

3p AlJ.Pitsudskiego 4 95,57

181

Stan prawny
nieruchomosci

Miasto Marki

Miasto Marki

Miasto Marki

Miasto Marki

Miasto Marki

we wiladaniu Miasta Marki

Miasto Marki

we witadaniu Miasta Marki

buI:I(c))I\(Ny Stan techniczny budynku | Uwagi
Budynek
przed |Konieczne wykonanie elewaciji i przeznaczony
1939 |opaski betonowej, brak mediéw na Ioklale
socjalne
Stan zly, konieczne Budynek
przed przeprowadzenie remontu przeznaczony
1939 : kapitalnego, brak instalacji na lokale
kanalizacyjnej socjalne
Budynek
przed Konieczne przeprowadzenie przeznaczony
1939 remontu klatki schodowej na |0k|a|e
socjalne
Stan zty, konieczne
przed  przeprowadzenie remontu
1939  kapitalnego wraz z remontem
instalacji wodno-kanalizacyjnej
Konieczne przeprowadzenie
przed remontu klatki schodowej i
1939 : biezacych napraw, brak instalacji
kanalizacyjnej
Budynek wymaga remontu klatki Budynek
przed schodowej i biezagcych napraw, prﬁizln:kc;c;ny
1939 brak instalacji kanalizacyjnej socjalne
Stan zty, konieczne Budynek
przed  przeprowadzenie wymiany potowy ' przeznaczony
1939 dachu, izolacji fundamentoéw i na lokale
naprawy elewagji socjalne
przed Bur?ygek vyynl;l_aga renr":ontu klatki prfe‘;?]’;r;‘:'gny
1939 schodowej i biezacych napraw, na lokale
brak instalacji kanalizacyjnej socjalne
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Adres Ilosc AR EizE Stan prawn Rok
Lp. ) . . . . uzytkowa w ; P v Stan techniczny budynku | Uwagi
nieruchomosci  lokali m?2 nieruchomosci budowy
- : Budynek wymaga wymiany
33 ?gé.P|+sudsklego 23 943,83  we wiadaniu Miasta Marki : po 1950 ' instalacji wodno-kanalizacyjnej i
remontu elewacji
| sudsk Budynek wymaga wzmocnienia
Al.J.Pitsudskiego - . fundamentéw, naprawy elewadji i
34 196A 14 566,4 we wiadaniu Miasta Marki ~ po 1960 wymiany instalacji wodno-
kanalizacyjnej
| 1sudsk q Budynek wymaga remontu klatek Budynek
Al.J.Pitsudskiego . . prze schodowych i wykonania izolacji przeznaczony
35 204 20 384,7 Miasto Marki 1939 fundamentéw, brak instalacji na lokale
wodno-kanalizacyjnej socjalne
Budynek wymaga remontu Budynek
; ; elewacji, wykonania izolacji
36 %é’PHSUdSkIeQO 5 176,15 ' we wiadaniu Miasta Marki qggg fundamentdw i remontu dachu, pri??:lfazl‘;“y
brak instalacji wodno- socjalne
kanalizacyjnej
| sudsk q Budynek wymaga wykonania
Al.J.Pitsudskiego - . prze izolacji fundamentdw, remontu
37 206A 1 26,39 we wiadaniu Miasta Marki 1939  elewadji | konserwadii pokrycia
dachowego
Budynek wymaga wykonania
| sudsk q izolacji fundamentdw, remontu Budynek
Al.J.Pitsudskiego L . prze klatki schodowej, usuniecia przeznaczony
38 738 3 143,24 we wiadaniu Miasta Marki 1939  zawilgocenia piwnic, biezacych na lokale
napraw elewadji i rynien, brak socjalne
instalacji kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
. . prze przeprowadzenie remontu
39 | Ul. Parkowa 2 2 112,3 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalagji
wodno-kanalizacyjnej
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Adres Ilosc AR EizE Stan prawn Rok
Lp. - . - . . uzytkowa w ; P Y. Stan techniczny budynku: Uwagi
nieruchomosci : lokali m?2 nieruchomosci budowy
q Budynek wymaga remontu Budynek
. . . prze kapitalnego dachu, wykonania przeznaczony
40 [Ul. Zabawna 24 3 99,55 | we wiadaniu Miasta Marki 1939 | izolacji fundamentéw i naprawy 3 lokale
elewacji socjalne
przed Stan zly, budynek drewni e
. . . . an zty, budynek drewniany przeznaczony
41 Ul Grazyny 2 4 77,29 we wiadaniu Miasta Marki 1039 zuzyty technicznie na lokale
socjalne
przed Stan zty, konieczne rfel‘zi’;r;‘:';n
42 Ul. Protazego 16 1 97,12 we wiadaniu Miasta Marki 1939  Przeprowadzenie remonty e okale
kapitalnego socjalne
q Budynek wymaga remontu
. . . . prze kapitalnego dachu, remontu
43 Ul Lipowa 8 6 281,36 we wtadaniu Miasta Marki 1939  elewadji | wykonania izolacji 3/4
czesci fundamentow
Prred Budynek
. . . . rze Stan zty, budynek zuzyty przeznaczony
44 Ul. Lisa Kuli 71 6 163,18 Miasto Marki 1939  technicznie na lokale
socjalne
45 |ULl. Lisa Kuli 73 20 684,94 | Miasto Marki rok 2003 | Stan dobry
Przed  Budynek wymaga remontu kiatki rfeli?]gzggn
46 Ul. Rybna 2 6 130,39 we wiadaniu Miasta Marki 1939 schodowej, brak instalacji wodno- ~ P na lokale Y
kanalizacyjnej socjalne
Budynek drewniany, budowla rzBe”Z‘rj]\;ré‘zelgn
47 Ul Stowikow 1 4 125,05 we wiadaniu Miasta Marki powinna zostaé przeznaczona | P na lokale Y
do rozbiorki socjalne
Budynek wzniesiony jako obiekt
, . . tymczasowy, wymaga remontu
48 Ul. Okolna 34 24 468 Miasto Marki rok 1964 kapitalnego dachu, écian
zewnetrznych i wymiany instalacji
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Powierzchnia

Adres Ilosc . Stan prawny Rok . -
i nieruchomosci  lokali uzytl;c::v aw nieruchomosci budowy Sl ey eile kgl
wodno-kanalizacyjnej
49 Ul Okdlna 14 2 84,4 we wiadaniu Miasta Marki ' rok 1965 Stan dobry
50 Ul. Miedziana 13 1 44 wquh{v’rasng)sc M,|a_st_a_ po 1990 Stan dobry
Marki i wspotwiascicieli
51 'Ul. Miedziana 15 4 176 WSPOtwiasnosc Miasta po 1990  Stan dobry
Marki i wspotwiascicieli
52 :Ul. Lisa Kuli 73B 16 621,44 Miasto Marki rok 2006 : Stan dobry
q Stan zly, konieczne
. . . prze przeprowadzenie remontu
53 |Ul. Stowackiego 1 9 288,00 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
. . prze przeprowadzenie remontu
54 Ul. Barska 2 11 293,54 Miasto Marki 1039  Kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
| 1sudsk q Stan zty, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
55 35 ° 296,93 Miasto Marki 1939  kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
| sudsk d Stan zty, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
o6 37 7 256,74 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalacji

wodno-kanalizacyjnej
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Powierzchnia

Adres Ilosc . Stan prawny Rok . -
Lp. nieruchomosci  lokali uzytl;c::v aw nieruchomosci budowy SelitEelilEdnyteyilel - ekl
q Stan zly, konieczne
Al.]).Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
57 39 9 279,28 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
. . . prze przeprowadzenie remontu
58 Ul. Stowackiego 3 10 288,00 Miasto Marki 1939  kapitalnego, brak instalagi
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zty, konieczne
. . prze przeprowadzenie remontu
59 Ul. Fabryczna 3 17 515,50 We wiadaniu Gminy 1939  kapitalnego, brak instalacji
kanalizacyjnej
Stan zty, konieczne
. . przed | przeprowadzenie remontu
60 | Ul. Barska 4 10 301,25 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
Al.]).Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
61 43 20 540,27 Miasto Marki 1939  kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
62 45 10 460,60 Miasto Marki 1939 kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zty, konieczne
Ul. Paderewskiego . . prze przeprowadzenie remontu
63 4 4 106,00 Miasto Marki 1939  kapitalnego, brak instalacji
kanalizacyjnej
przed Stan zty, konieczne
64 Ul Jasna 5 12 288,00 Miasto Marki 1939 przeprowadzenie remontu

kapitalnego, brak instalacji
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Powierzchnia

Lp. . Adres . . IIOSC_ uzytkowa w ?ta“ prawny —— Stan techniczny budynku | Uwagi
nieruchomosci : lokali m?2 nieruchomosci budowy
wodno-kanalizacyjnej
przed Stan zty, konieczne
65 :Ul. Barska 6 7 299,97 Miasto Marki 1939 przeprowadzenie remontu
kapitalnego, brak mediow
| sudsk d Stan zty, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
66 76 6 216,00 Miasto Marki 1939  kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
| sudsk q Stan zly, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
67 78 9 271,00 | Miasto Marki 1939 | kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
q Stan zly, konieczne
. . prze przeprowadzenie remontu
68 Ul. Jasna 7 10 288,00 Miasto Marki 1039  Kapitalnego, brak instalacji
wodno-kanalizacyjnej
: : Stan zty, konieczne
69 QBJ-P”SUCISKEQO 9 271,00 : Miasto Marki qggg przeprowadzenie remontu
kapitalnego, brak mediéw
: - Stan zly, konieczne
70 Q;J'PI*SUdSKIego 12 288,00 Miasto Marki Firgzgg przeprowadzenie remontu
kapitalnego, brak mediow
; ; Stan zly, konieczne
71 Q:J-P"‘SU‘JS"'GQO 9 288,00 We wiadaniu Gminy ;irgz??g przeprowadzenie remontu
kapitalnego, brak mediéw
| sudsk d Stan zly, konieczne
Al.J.Pitsudskiego . . prze przeprowadzenie remontu
72 86 9 312,10 We wiadaniu Gminy 1939 kapitalnego, brak instalacji

kanalizacyjnej

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacji przekazanych przez Gmine
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7. Projekt inwestycyjny ,Budowa kanalizacji sanitarnej na obszarze
aglomeracji Miasta Marki”

Projekt zwiazany z inwestycja kanalizacyjng zostat uchwalony 19 lipca 2006 roku®. W
uchwale przyjmuje sie do realizacji projekt, dla ktérego wnioskodawcy i beneficjentem
koncowym bedzie spotka Wodocigg Marecki sp. z 0.0. Ze wzgledu na koszt
przedsiewziecia przekraczajacy wielokrotnie mozliwosci budzetu Gminy, projekt ma by¢
W znacznej czesci wspotfinansowany ze $rodkdw pochodzacych z Funduszu Spéjnosci.
Czesc¢ finansowana ze Srodkéw krajowych pochodzi¢ bedzie z zaciagnietej pozyczki i ze
$rodkdw spotki Wodociag Marecki. Opis planowanej inwestycji znajduje sie w dalszej
czesci Strategii w celu blizszym 2.1.

® Uchwata nr XLII/305/2006 Rady Miasta Marki z dnia 19 lipca 2006 roku
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IV. Misja oraz cele nadrzedne i cele blizsze polityki
mieszkaniowej

1. Analiza SWOT sytuacji mieszkaniowej na terenie miasta Marki

Technika analityczna SWOT ma na celu posegregowanie posiadanych informacji na
cztery kategorie czynnikéw strategicznych:

e S (Strengths) — oznacza mocne obecnej sytuacji mieszkaniowej w Markach tzn.
wszystko to co stanowi atut, przewage i jego zalete,

e W (Weaknesses) — oznacza stabe strony polityki mieszkaniowej Miasta tzn.
wszystko to, co stanowi stabos¢, bariere lub wade,

e O (Opportunities) — oznacza szanse dla rozwoju mieszkalnictwa tzn. wszystko to,
co stwarza dla Gminy szanse korzystnej zmiany lub polepszenie obecnej sytuacii,

e T (Threats) — oznacza zagrozenia tzn. wszystko to, co stwarza dla analizowanego
obiektu niebezpieczenstwo zmiany niekorzystnej.

Informacja, ktdra nie moze by¢ poprawnie zakwalifikowana do Zzadnej z wymienionych
grup jest w dalszej analizie pomijana jako nieistotna strategicznie. Istniejq przynajmniej
trzy ujecia interpretujace prawidtowos¢ przyporzadkowania informacji strategicznych do
odpowiednich komdrek macierzy SWOT:

e W niektorych wykfadniach méwi sie, ze mocne strony i stabe strony, to czynniki
wewnetrzne, szanse i zagrozenia — to czynniki zewnetrzne;

e W innej interpretacji: mocne strony i stabe strony to cechy stanu obecnego, a
szanse i zagrozenia, to spodziewane zjawiska przyszte;

e Wreszcie u niektdrych autoréw: mocne strony i stabe strony to czynniki zalezne
od wptywdw planistycznych i zarzadczych), a szanse i zagrozenia, to czynniki
obiektywne, na ktdre Gmina nie ma bezposredniego wptywu sprawczego.

Na potrzeby analizy SWOT sytuacji mieszkaniowej gminy Marki, przygotowana zostata
macierz w oparciu o drugq interpretacje analizy.
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Tabela 24 — Analiza SWOT sytuacji mieszkaniowej gminy Marki
Analiza SWOT sytuacji mieszkaniowej Marek

Silne strony

Stabe strony

Duza liczba terendw przeznaczonych pod
budownictwo jednorodzinne i budownictwo
mieszkaniowe, ktdre posiadajq juz uchwalone
plany zagospodarowania przestrzennego;
Bliska odlegto$¢ od Warszawy wptywa na
wysokie saldo migracji ludzi w wieku
produkcyjnym;

Duza liczba zasobdw  mieszkaniowych
znajdujacych sie w posiadaniu Gminy;
Unikatowy i historyczny charakter niektdrych
budynkow wpisanych do rejestru
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdow w
Warszawie;

Zroznicowanie zasobow komunalnych pod
wzgledem wyposazenia technicznego pozwala
dopasowac¢ mieszkania do sytuacji finansowej
mieszkancow wynajmujacych lokale;
Zatwierdzone przez Rade Miasta Marki liczne
strategie i plany rozwoju zwracajg uwage na
konieczno$¢ dokonania inwestycji, ktorych
celem jest poprawa warunkow
mieszkaniowych w Markach.

Obecny stan wiekszosci budynkow
znajdujgcych sie  w posiadaniu  Gminy
wymaga przeprowadzenia konserwacji lub
remontu kapitalnego;

Brak wystarczajacej ilosci gruntow
przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe;

Pomimo znacznego wzrostu nakfadow

przeznaczanych na remonty budynkéw
mieszkalnych, potrzeby sq wcigz duzo wieksze
niz ponoszony wkiad;

Niektére tereny wcigz nie sq wyposazone w

podstawowg infrastrukture techniczno-
sanitarng;
Brak przestrzeni publicznej i miejskiego

skupiska ustugowego jak rynek lub centrum
miasta;

Obiekty zabytkowe sg zaniedbywane i
wymagajg przeprowadzenia gruntownych
prac rewitalizacyjnych;

Polityka czynszowa prowadzona przez Gmine
jest nieefektywna i nie odzwierciedla
czynnikow warunkujgcych warto$¢ zasobow
mieszkaniowych na rynku nieruchomosci;

Na terenie Marek sg rejony, w ktérych szerzy
sie spoteczna patologia i przestepczosc. Ulice
te powszechnie w Markach ,cieszg sie ziq
stawq”;

Natezenie ruchu drogowego na drodze
krajowej nr 8 wplywa destrukcyjnie na
$rodowisko naturalne i komfort Zycia
mieszkaricow Marek.

Szanse

Zagrozenia

Planowane jest przeprowadzenie inwestycji
kanalizacyjnej, ktoéra znaczaco zwiekszy
jako$¢ zycia mieszkancéw Miasta i wplynie
pozytywnie na ochrone Srodowiska
naturalnego. Projekt znajduje sie na liscie
priorytetowej Programu Operacyjnego
Infrastruktura i Srodowisko w Ministerstwie
Rozwoju Regionalnego;

w nowym okresie programowania
przeznaczono znaczne S$rodki finansowe na
cele zwigzane z poprawg jakosci Zzycia
spotecznego. Istnieje spora szansa na
uzyskanie znaczacego dofinansowania na
projekty zwigzane z rewitalizacjq obszaréw
zaniedbanych.

Planowane budowy drogi ekspresowej S8 i
trasy S17 majq szanse zmienic oblicze Miasta
poprzez znaczgce zmniejszenie natezenia
ruchu drogowego samochoddw ciezarowych
w Markach.

Ograniczone mozliwosci budzetowe Marek,
pomimo  dofinansowania z  funduszy
europejskich i EOG, mogg nie sprostac
ambitnym  planom inwestycyjnym, ktore
dotycza wielu sektoréw zycia spotecznego;
Opoér, sprzeciw lub  obawa  czesci
mieszkancow co do nowych rozwigzan
majacych usprawni¢ polityke mieszkaniowg
Miasta, moze zniecheci¢ wtadze Miasta do ich
uchwalenia;

W zwigzku z silnym umocnieniem ztotdwki w
stosunku do euro i dalszym wzrostem cen na
rynku ustug budowlanych, kwoty
dofinansowania z funduszy strukturalnych
mogq by¢ przeszacowane a szacunkowe
koszty realizacji projektéw inwestycyjnych
mogg by¢ niedoszacowane.

Zrédto: Opracowanie wiasne
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2. Misja

Misjq polityki mieszkaniowej miasta Marki na lata 2008-2013 jest
poprzez aktywne zarzadzanie komunalnym zasobem
mieszkaniowym polepszenie standardow zycia mieszkancow
gminy

Infrastruktura techniczna zasobow mieszkaniowych Gminy jest na tyle zréznicowana, ze
stwarza warunki dostepu do mieszkan o réznych standardach i cenach. Niestety, wiele
lokali mieszkalnych wymaga obecnie podjecia gruntownych prac remontowych i
inwestycyjnych. Srodki przeznaczane na polepszenie warunkdw mieszkaniowych,
pomimo wysokiego wzrostu wartosci, sg nadal niewystarczajgce. Wraz ze wzrostem
naktadéw ponoszonych na zadania remontowe i rewitalizacyjne, nalezy réwniez zmienic
zasady polityki czynszowej, ktoére w chwili obecnej stabo odzwierciedlajq zasady
obowigzujace na rynku nieruchomosci. Zatozenia ujete w ,Programie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym miasta Marki na lata 2004-2008" dotyczace wzrostu naktadow
na remonty o 2% przestaty juz dawno obowigzywac. Wraz z reformg wydatkdw na
remonty komunalne nalezy przeprowadzi¢ reforme polityki czynszowej Miasta.
Ustanowienie nowej polityki czynszowej, pomimo poczatkowych watpliwosci ze strony
lokatoréw, powinno przyczynic sie w ostateczno$ci do wiekszego odczucia
sprawiedliwosci spotecznej. Nowa polityka czynszowa ma szanse przyczyni¢ sie do
stworzenia naturalnej bariery dla rodzin patologicznych, ktére ze wzgledu na
niewystarczajace Srodki finansowe, nie bedq mogty pozwoli¢ sobie na mieszkanie w
nowym budownictwie lub w budynkach, w ktérych przeprowadzono remont kapitalny.
Gmina Marki nie posiada wiasnego centrum spoteczno-kulturowego. Na terenie Miasta
istniejg liczne organizacje propagujace idee spoteczenstwa obywatelskiego. Do
organizacji tych =zaliczy¢ nalezy m.in. powstate w 2003 roku Stowarzyszenie
Towarzystwo Przyjaciét Marek, Mareckie Stowarzyszenie Gospodarcze oraz uruchomiony
na poczatku wrzeénia 2002 roku Portal Spotecznosci Mareckiej’.

Uchwalone przez Rade Miasta strategie zwigzane z rozwojem Miasta oraz rewitalizacjg
obszaréw zdegradowanych przekonujg o koniecznosci podjecia decyzji w sprawie
odnowy terendw, na ktdérych znajduje sie fabryka i patac Briggsow i przeksztatcenia ich
w obiekty kulturowe i centrum rozrywkowe. Lokalizacja budynkéw gwarantuje sukces
przysztego przedsiewziecia na szczeblu lokalnym a udana kampania marketingowa moze
stworzy¢ z tych terendw nowoczesng wizytéwke Miasta.

7 Wszystkie stowarzyszenia dziatajace na terenie Marek zostaty przedstawione w paragrafie poswieconym
pobudzaniu aktywnosci spotecznej i zwiekszaniu tozsamosci lokalnej mieszkancéw Marek — tabela 38
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3. Cele gtéwne i cele blizsze

Cele gtowne (cele nadrzedne, cele priorytetowe) majq za zadanie przedstawic kierunek
dziatan zwigzanych z rozwojem mieszkalnictwa w Gminie. W celach gtownych zawarte
powinny by¢ aspiracje mozliwe do osiggniecia przez Gmine w perspektywie kilkunastu
lat. Cele gtdowne skfadajq sie z celdéw blizszych, w ktdrych bezposrednio zawarto sposoby
realizacji celdw gtdwnych. Bez realizacji celéw blizszych nie jest mozliwe wykonanie
celow gtdwnych. Okres realizacji celdw blizszych powinien by¢ nie krotszy niz rok i nie
dtuzszy niz 3 lata. W tym czasie, zasoby ludzkie, finansowe i instytucjonalne powinny
by¢ przez caly czas zapewnione. Wazne jest takze, aby cele blizsze zostaty
przedstawione i zaaprobowane przez spoteczno$¢ Gminy.

W ramach przygotowania Strategii mieszkaniowej Miasta Marki na lata 2008-2013, w
oparciu o przeprowadzong analize obecnej sytuacji mieszkaniowej i w oparciu o
uchwalone plany i strategie rozwoju Miasta, przyjeto nastepujace cele gtdwne i cele
blizsze, ktdérych realizacja umozliwi dalszy rozwoj sektora mieszkaniowego w Markach.

1. Cel gtéwny — Stworzenie warunkéw umozliwiajacych mieszkancom dostep
do mieszkan komunalnych o réznym standardzie i rdznej cenie

1.1. Cel blizszy — Ustalanie jednorocznych planow remontow zasobow komunainych

1.2. Cel blizszy — Reforma czynszow dla komunainych zasobow mieszkaniowych Gminy
1.3. Cel blizszy — WdroZenie programu zamiany gruntow gminnych na lokale mieszkalne
wybudowane przez inwestorow prywatnych i programu sprzedaZy lokali komunalnych i
dziatek budowlanych

1.4, Cel blizszy — Pobudzenie aktywnosci spotecznej i zwiekszenie toZzsamosci lokalnej
mieszkaricow Marek poprzez realizacje projektu ,,Zacheta”

2. Cel gtdwny — Polepszenie standardu zycia mieszkancow Gminy poprzez
realizacje wieloletnich projektow inwestycyjnych i rewitalizacyjnych

2.1. Cel blizszy — Realizacja wieloletniego projektu skanalizowania miasta Marki

2.2. Cel blizszy — Realizacja projektu rewitalizacji Kamienic Whiteheada

2.3. Cel blizszy — Realizacja projektu rewitalizacji obszarow pofabrycznych na terenie
przy ul. Braci Briggsow
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4. Zadania umozliwiajace realizacje celdw blizszych

1.1. Cel blizszy — Ustalanie Jednorocznych planow remontow zasobow komunalnych

Stan techniczny budynkéw komunalnych w Markach jest bardzo zrdznicowany.
Wiekszo$¢ budynkéw jest znacznie lub catkowicie wyeksploatowana, ponadto
wyposazone sg w instalacje znajdujace sie w ztym stanie technicznym. Stan ten jest
konsekwencjg dziesigtkow lat zaniedban zwigzanych z potrzebami remontéw
kapitalnych. Warto$¢ naktadéw inwestycyjnych niezbednych do zahamowania
gwattownej dekapitalizacji budynkéw wynosi obecnie 1 401,3 tys. ztotych. Sposobem na
polepszenie warunkow mieszkaniowych zasobdw jest wyrazne zwiekszenie naktaddw
remontowych. Alternatywnym rozwigzaniem pozostaje sprzedaz lokali komunalnych i
pozostawienie dziatan naprawczych nowym wiascicielom. Ewentualna sprzedaz lokali
komunalnych powinna godzi¢ zarowno aspekt ekonomiczny jak i aspekt spoteczny. W
zwigzku z tym przy sprzedazy w pierwszej kolejnosci nalezy bra¢ pod uwage budynki
komunalne przeznaczone do rozbidrki lub remontu kapitalnego, a w ktdrych ponoszenie
naktaddw remontowych jest ekonomicznie nieuzasadnione.

Tabela 25 — Minimalny koszt naktadéw odtworzeniowych gminnych lokali mieszkaniowych w Markach
Minimalna wartos¢ naktadow odtworzeniowych lokali mieszkaniowych w Markach

Koszt odtworzeniowy Stawka Metraz lokali Naktady
za m* amortyzacji komunalnych - odtworzeniowe
2 693 zt 2,50% 20 815 1401,3 tys. z

Zrédto: Opracowanie wiasne

Zaktadajac zakres prac do wykonania w odlegtych przedziatach czasowych, uwzgledni¢
nalezy rezerwe na wydarzenia spowodowane przyczynami losowymi i nieprzewidziane
sytuacje. Trudne do oszacowania sg takze zmienne egzogeniczne nie zwigzane z
budownictwem m.in. zmienne makroekonomiczne, koniunkturalne, polityczne i prawne.
Nie mniej trudne do oszacowania s szanse na pozyskanie zewnetrznych Srodkdéw
pomocowych na remonty, modernizacje i inwestycje w tym sektorze. Konieczne jest
zinwentaryzowanie dotychczasowych oraz nowo przejetych zasobdw mieszkaniowych
tzw. Kamienic Whiteheada w tym okreSlenie najpilniejszych prac remontowych i
modernizacyjnych. Dlatego zalecane jest ustalanie jednorocznych planéw remontow
zasobdw komunalnych, w ktérych przedstawione zostatyby informacje o planowanych
pracach, terminie ich wykonania oraz przewidywanych kosztach realizacji. Informacje o
jednorocznych planach remontéw powinny zosta¢ przekazane mieszkaricom zasobow
komunalnych. Wraz z informacjami o planach nalezy przedstawi¢ wykaz prac
wykonanych w roku mijajgcym.

Wykonanie przegladu stanu technicznego wszystkich budynkow

Przed przystgpieniem do realizacji planéw remontowych, konieczne jest przygotowanie
dokumentacji z zakresu stanu technicznego budynkéw komunalnych i ustalenia
niezbednych prac remontowych. Nalezy zaznaczy¢, ze wykonanie tych czynnosci bedzie
zaréwno czasochtonne jak i bardzo kosztowne. Poniewaz realizacja wszystkich zalecen
(réwniez tych z kontroli organu nadzoru budowlanego) bedzie z punktu widzenia
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budzetu Gminy nieosiggalna, nalezy zweryfikowaC przede wszystkim optacalnosé
wykonywania prac remontowych wzgledem sprzedazy obiektdw i gruntow komunalnych.
W zwigzku z tym proponowany jest podziat wszystkich budynkéw komunalnych ze
wzgledu na ich stan techniczny na trzy grupy biorac pod uwage zasadno$¢ wykonywania
remontdw kapitalnych:

e Grupe I — grupa ta sktada sie z budynkdéw, ktére ze wzgledu na zly stan
techniczny i zbyt wysoki koszt utrzymania, zostang przeznaczone do rozbiorki w
okresie do 15 lat.

e Grupe II — grupa ta sktada sie z budynkdw, ktore zostaty ocenione jako
dostateczne pod wzgledem spetnienia wymogdw technicznych i eksploatacyjnych.
Ze wzgledu na stopien zuzycia i nieoptacalnos¢ dtugoterminowego inwestowania,
budynki przeznaczone zostang do rozbiorki w okresie od 15 do 30 lat.

e Grupe III — grupa budynkéw o dostatecznym i dobry stanie technicznym, ktéra
rokuje mozliwos¢ ich utrzymania przez ponad 30 lat. Zasadne jest, wiec w tej
grupie przeprowadzenie remontdéw kapitalnych i modernizaciji.

Od 2007 roku duza grupa budynkéw komunalnych, pomimo ich prawdopodobnego
technicznego zakwalifikowania do grupy I, bedzie zakwalifikowana do grupy III. Dotyczy
to przede wszystkim nowozakupionych budynkdw tworzacych tzw. osiedle Whiteheada,
ktore objete jest ochrong Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdéw. Zasada przydzielania
budynkéw do poszczegdlnych grup powinna bra¢ réwniez pod uwage atrakcyjnosc
gruntdw, na ktorych zlokalizowane s budynki komunalne. Moze zaistnie¢ sytuacja, w
ktorej bardziej optacalna jest sprzedaz gruntu wraz z budynkiem komunalnym i
przeprowadzenie mieszkancéw tego budynku do innych lokali mieszkalnych zamiast
utrzymywanie lokali komunalnych. Pobiezna analiza stanu technicznego budynkéw,
atrakcyjnoS¢ terendw, na ktorych budynki sie znajdujg oraz innych uwarunkowan
pozwolita na wstepne podzielenie budynkdéw na trzy grupy omawiane wczesniej.
Docelowy podziat powinien zosta¢ poprzedzony gruntowng analiza techniczng i
ekonomiczna.

Tabela 26 — Wstepny podziat budynkéw komunalnych ze wzgledu na klasyfikacje remontowg

Podziat budynkéw komunalnych ze wzgledu na klasyfikacje remontowq |

GRUPA 1 GRUPA II GRUPA 111
(sprzedaz lub rozbidrka (wymagany remont lub rozbidrka w : (stan zadowalajacy z rokowaniami
w ciggu 15 lat) okresie na przetrwanie powyzej 30 lat lub
od 15 do 30 lat) wymagany remont kapitalny i

konieczno$¢ utrzymania ze
wzgledu na charakter zabytkowy)

- liczba . -~ liczba . . liczba .
potozenie lokali metraz potozenie lokali metraz potozenie lokali metraz
AlLJ.Pitsudskiego 109 12 228,75 UL Grunwaldzka 1 3 104,62  Ul. Stowackiego 1 9 288,00
Al.J.Pitsudskiego 109A 3 93,41 | Ul Grunwaldzka 3 104,62 - Ul Barska 2 11 293,54
Al.].Pitsudskiego 109B 5 160,3 i Ul. Grunwaldzka 5 104,62 | Al.J.Pitsudskiego 35 9 296,93
Al.].Pitsudskiego 109C 5 179,92 ' Ul. Grunwaldzka 7 104,62 | Al.J.Pitsudskiego 37 7 256,74

ALLPilsudskiego 109D | 12 | 342,34 | UL
Ul. Okdlna 34 24 468,00 | Ul

| 305,01 | AlJPilsudskiego39 | 9 | 279,28
307,99 | UL Stowackiego 3 10 288,00

Grunwaldzka 9

Qi iWwWw N W

Grunwaldzka 11
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GRUPA I GRUPA II GRUPA III
(sprzedaz lub rozbidrka (wymagany remont lub rozbiérka w ~ (stan zadowalajacy z rokowaniami
w ciggu 15 lat) okresie na przetrwanie powyzej 30 lat lub
od 15 do 30 lat) wymagany remont kapitalny i
koniecznos¢ utrzymania ze

wzgledu na charakter zabytkowy)
- liczba . - liczba . - liczba .
potozenie lokali metraz potozenie lokali metraz potozenie lokali metraz
AlJ.Pitsudskiego 204 20 384,70 : Ul Grunwaldzka 13 8 306,49 : Ul Fabryczna 3 17 515,50
Ul. Protazego 16 1 97,12 | UL Wspdlna 14 16 665,44 | Ul Barska 4 10 301,25
Al.J.Pitsudskiego 181 4 95,57 | Ul. Wspdina 16 16 665,44 : AlJ.Pitsudskiego 43 20 540,27
Al.J.Pitsudskiego 140 4 163,62 - Ul Wspdlna 18 16 672,33 - AlJ.Pitsudskiego 45 10 460,60
Al.).Pitsudskiego 148 2 102,81 ! Ul Wspdina 20 16 665,39 ! UL Paderewskiego 4 4 106,00
Ul. Wspdlna 25 1 34,79 ' Ul. Wspdlna 22 12 461,85 ! Ul Jasna 5 12 288,00
Ul. Zabawna 24 3 99,55 : Ul. Wspdina 24 12 461,85 : Ul Barska 6 7 299,97
Ul. Grazyny 2 4 77,29 : Ul. Wspdina 26 12 461,87 | AlJ.Pitsudskiego 76 6 216,00
Ul. Stowikéw 1 4 125,05 | UL Wspéina 28 12 461,87 | AlLJ.Pitsudskiego 78 9 271,00
Ul. Wspdlna 30 11 312,30 | UL Jasna 7 10 288,00
- ALJ.Pitsudskiego 77 1 55,00 : Al).Pitsudskiego 80 9 . 271,00
| AL3.Pitsudskiego 79 2 | 78,39 ! AllPisudskiego82 | 12 | 288,00
Al.J.Pitsudskiego 81 15 385,48 - AlJ.Pitsudskiego 84 9 288,00
AlJ.Pitsudskiego 110 7 207,44 AlJ.Pitsudskiego 86 9 312,10
Al.J.Pitsudskiego 113 16 537,89 | UL Lisa Kuli 71 6 163,18
Al.J.Pitsudskiego 123 3 102,12 : Ul. Lisa Kuli 73 20 684,94
AlJ.Pitsudskiego 141 10 402,13 : UL Lisa Kuli 73B 16 621,44
AlJ.Pitsudskiego 196 23 943,83 ; Ul Miedziana 13 1 44,00
Al.J.Pitsudskiego 196A 14 566,40 : Ul. Miedziana 15 4 176,00

Al].Pitsudskiego 206 5 176,15

AlJ.Pitsudskiego 206A 1 26,39

AlJ.Pitsudskiego 238 3 143,24

' Ul. Parkowa 2 2 | 112,30

Ul. Lipowa 8 6 281,36

Ul. Rybna 2 6 130,39

Ul. Okélna 14 2 84,40

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacji z Gminy
Przedstawiona powyzej tabela powinna by¢ poddawana weryfikacji wraz z

postanowieniami Rady Gminy dotyczacymi zarzadzania budynkami oraz dziatkami, na
ktorych mieszczg sie lokale komunalne.
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Tabela 27 — Korzysci i koszty zZwigzane z kIasyﬁkaqq budynkow komunalnych na grupy

Czynnik | Opcja inwestycyjna | Opcja zaniechania |
Utrudnienia dla mieszkancow _ +
wynikajace z przysztych migracji
Koszty ustalenia stanu technicznego
budynkoéw i jednorocznych planéw - +
remontowych :
Efektywnosc¢ finansowa wykorzystania
mienia komunalnego w przysztosci
Dtugoterminowa racjonalnosc¢
wykonywania remontow

Zrdto: Opracowanie wiasne

++ --

1.2. Cel blizszy — Reforma czynszow dla komunainych zasobow mieszkaniowych Gminy

Metody ustalania polityki czynszowej

Ustalenie efektywnej polityki czynszowej ma wptyw na zachowanie wielu réznych grup
interesdw. Przystepujac do realizacji aktywnej polityki czynszowej, miasta zazwyczaj
tworzg kilkunastoosobowe zespolty do spraw polityki czynszowej, koordynowane
zazwyczaj przez dyrektora wydziatu mieszkaniowego urzedu miasta. W skitad cztonkdow
zespotu powotywani sg przedstawiciele jednostek mieszkaniowych, urzednicy miejscy,
cztonkowie stowarzyszen wiascicieli nieruchomosci oraz komitety zajmujace sie ochrong
mieszkancéw. Do gtownych zadan powotanego zespotu nalezy ustalenie wysokosci
stawek czynszowych oraz sposobow alokacji wptywdw czynszowych. Istnieje wiele
barier, z ktorymi powotany zespdt musi sie zmierzy¢ podczas wdrazania reformy
czynszéw. Do najwazniejszych z nich zaliczy¢ nalezy bariery spoteczne de facto
przeradzajqce sie w bariery polityczne — znaczne zwiekszenie obcigzen gospodarstw
domowych wydatkami na mieszkanie przyczynia sie do spadku popularnosci radnych
wsréd wyborcdw lokalnych. Nie bez znaczenia sq takze bariery ekonomiczne zwigzane z
obawg przed wzrostem obcigzen budzetu gminy z tytulu wyptat dodatkow
mieszkaniowych.

Stawki czynszu sq zazwyczaj regulowane corocznie przez rady miast. Rady miast
ustanawiajg rowniez wieloletnig polityke wprowadzania podwyzek czynszu. Wysoko$¢
podwyzek zalezna jest czesto tylko od wskaznika inflacji i nie bierze pod uwage wzrostu
kosztow eksploatacyjnych zwigzanych chociazby ze wzrostem kosztéw ustug
remontowych lub materiatow budowlanych. W Polsce stosuje sie dwie metody ustalania
stawek czynszu: metode stawki bazowej oraz metode systemu punktowego. Metoda
stawki bazowej polega na przyjeciu stawki wyjSciowej odnoszacej sie do metra
kwadratowego powierzchni uzytkowej miesiecznie. Nastepnie w zaleznosci od
wyposazenia lokali mieszkalnych, stawka wyjsciowa jest roznicowana. W metodzie
stawki bazowej wystepujg dwa warianty: wariant stawki bazowej maksymalnej, w ktorej
stawka bazowa ustalana jest dla lokali o najwyzszym standardzie oraz wariant stawki
bazowej Sredniej przyjmowanej dla lokali o przecietnej wartosci uzytkowej. Tym samym,
przy wariancie pierwszym, korekty stawki bazowej wystepujq w dot i sg tym wieksze, im
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wiekszy jest stopien zmniejszenia wartosci uzytkowej poszczegdlnych lokali. W
przypadku zastosowania stawki bazowej Sredniej mozliwe sg korekty w gore i w dot. Do
niewatpliwych zalet stosowania powyzszej metody zaliczy¢ nalezy wysokg elastycznosc i
prostote modyfikacji wartosci. Dzieki temu wyliczenie przypisu czynszowego dla
wszystkich administrowanych zasobdw jest szybkie. Podstawowymi wadami tej metody
sq mniejsze mozliwosci zrdznicowania stawek czynszu i wzorowanie sie na zasadach
roznicowania wysokosci stawek czynszu z poprzednich lat.

Metoda systemu punktowego opiera sie na przyznawaniu okreslonej liczby punktéw za
czynniki charakteryzujgce wartos¢ uzytkowg lokalu mieszkaniowego. Poszczegdine
elementy mogg by¢ wyrazone za pomocg okreslonej liczby punktdw w zaleznosci od
przyjetych kryteriéw. Po wycenie wszystkich administrowanych nieruchomosci punkty sg
sumowane. Warto$¢ niezbednego przypisu czynszowego podzielona przez sume
punktéw pozwala wyliczy¢ wartos¢ jednego punktu. Optata czynszowa naliczana jest w
tym wypadku poprzez przemnozenie wartosci punktu przez liczbe punktow
przypadajacych na dane mieszkanie. Do gtdéwnych zalet systemu punktowego zaliczy¢
nalezy jasno$¢ kryteridw oceny mieszkania i wiekszg mozliwoS¢ réznicowania optat
czynszowych. Ponadto, aktualizacja przyjetych zalozen nie nastrecza wiekszych
problemoéw. Z kolei gtdwng wadg systemu punktowego jest ustalenie poszczegdinych
wag przypisywanych cechom mieszkan. Nowy sposob naliczania opfat czynszowych
budzi czesto nieufnos¢ wsrdd najemcow lokali.

Bardzo waznym czynnikiem czesto niedocenianym podczas ustalania wysokosci czynszu
jest lokalizacja mieszkan. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze na rynku mieszkaniowym jest to
jeden z podstawowych czynnikdéw decydujacych o popycie na lokale i ich cenie. Badania
przeprowadzone przez Instytut Gospodarki Mieszkaniowej wykazuja, ze niedostateczne
jest takze zréznicowanie poziomu czynszéw w polskich miastach. Przecietne najnizsze
optaty czynszowe stanowig ok. 45% poziomu optat najwyzszych, podczas gdy wartos$¢
ta powinna ksztattowac sie na poziomie ok. 25%. Bezposredni wptyw na wysokoS¢
czynszu majg przede wszystkim elementy kosztéw eksploatacji oraz koszty zwigzane z
technicznym utrzymaniem zasobow w stanie niepogorszonym. Naktady na techniczne
utrzymanie zasobow mieszkaniowych dzieli sie na naprawy konserwacyjne i drobne
naprawy biezace, remonty gruntowe obejmujace wymiane catych elementéw budynkdéw
oraz modernizacje polegajace na ograniczeniu procesu nadmiernego zuzycia
wyposazenia, materiatochtonnosci.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze optaty czynszowe nie sq najwiekszym wydatkiem zwigzanym z
uzytkowaniem lokali mieszkaniowych. Istnieje wiele tzw. $wiadczen, ktdrych zbyt wysoki
poziom (zwykle przekraczajacy nawet dwukrotnie poziom optat czynszowych) moze by¢
skuteczng przyczyng zastoju wzrostu optat czynszowych. Do podstawowych $wiadczen
zaliczy¢ nalezy koszty zwigzane z centralnym ogrzewaniem, optatami wodno-
kanalizacyjnymi oraz optatami za wywdz nieczystosci. Ich koszt uwarunkowany jest
stanem technicznym zasobdw i energochtonnoscia — zwilaszcza kosztami ogrzewania.
Argument ten przemawia za jak najszybszymi pracami termomodernizacyjnymi w
budynkach komunalnych.
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Obecna i proponowana polityka czynszowa gminy Marki

Gmina Marki ustala wysoko$¢ czynszu oraz zasady polityki czynszowej na podstawie
Uchwaly nr XV/119/2004 Rady Miasta Marki z dnia 12 maja 2004 roku. Wedtug
zatacznika do wymienionej wczesniej Uchwaty, Rada Miasta zadecydowata, ze wysokosS¢
stawki bazowej czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy ustalana bedzie przez
Burmistrza Marek w drodze zarzadzenia®. Z kolei, zrdznicowanie wysokosci czynszu
wynika z czynnikdw obnizajacych jego wartoé¢ uzytkowa (tabela 22)°. Obecne stawki
czynszu nie pokrywajg kosztow eksploatacji biezacej i kosztédw remontéow a zasoby
mieszkaniowe ulegajq statej dekapitalizacji. W ostatnich dwoch latach samorzad poczynit
starania w celu zahamowania tego procesu m.in. poprzez zwiekszenie naktaddéw na
niezbedne remonty dachow. W zwigzku z przejeciem prawie dwustu nowych lokali
mieszkaniowych tzw. kamienic Whiteheada, naktady w 2007 roku na koszty remontdow
zostaty zwiekszone o ponad 80%. Ze wzgledu na dalszq dekapitalizacje Kamienic z
powodu zaniedban remontowych i modernizacyjnych, prace budowlane pod nadzorem
konserwatora zabytkéw muszg zostac rozpoczete juz teraz.

Wzrost kosztédw remontowych zasobdw komunalnych jest niezbedny. W wiekszosci
przypadkow infrastruktura wodno-kanalizacyjna, o ile w ogdle istnieje, wymaga
remontu. Wiekszo$¢ budynkdw wymaga termomodernizacji w tym wymiany stolarki
okiennej, dzieki ktorym koszty dodatkowe ponoszone przez lokatordw ulegtyby
obnizeniu. Realizacja ambitnego planu remontowego zasobéw komunalnych wymagac
bedzie realnego podwojenia kosztow remontowych w latach 2008-2011. Proporcjonalna
cze$¢ tych kosztdw musi zostal pokryta ze wzrostu wptywow z opfat czynszowych.
Obecna polityka czynszowa nie umozliwia przeprowadzenia wzrostu wysokoSci
czynszOw, a stosowana metoda stawki bazowej nie odzwierciedla realnych cech lokali
komunalnych branych pod uwage na rynku nieruchomosci. Zaprezentowana ponizej
punktowa metoda pozwoli wyeliminowaé wady wczesniejszej metody i chociaz jej
przygotowanie i wdrozenie moze nastreczy¢ trudnosci, wprowadzanie pdzniejszych
zmian powinno by¢ réwnie proste jak przy metodzie stawki bazowe;j.

Zastosowanie metody punktowej z wytaczeniem powierzchni mieszkalnej jest
rozwigzaniem przynajmniej dyskusyjnym. Wiele watpliwosci wzbudzitaby chociazby
sytuacja, w ktorej lokatorzy mieszkajacy po przeciwnej stronie ulicy, na tych samych
pietrach i o podobnym rozktadzie mieszkania, ale o innych powierzchniach uzytkowych,
ptaciliby réwne stawki czynszu eksploatacyjnego. Dlatego zaprezentowana metoda
punktowa uwzglednia metraz lokalu komunalnego zamieszkiwanego przez lokatorow.
Zasada ustalania wysokosci czynszOw przedstawia ponizsza tabela:

8 §14 Zatacznika do Uchwaty nr XV/119/2004 Rady Miasta Marki z dnia 12 maja 2004 roku.
% §15 Zatacznika do Uchwaty nr XV/119/2004 Rady Miasta Marki z dnia 12 maja 2004 roku.
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Tabela 28 — Proponowana wersja metody punktowej polityki czynszowej gminy Marki

Wykaz punktéw przyznawanych lokalom komunalnym w arkach

- Liczba
__punktéw

Wyszczegdlnienie

Punkty przyznane za powierzchnie uzytkowa lokalu

Powierzchnia uzytkowa lokalu . liczba m*

Punkty przyznane za stan techniczny budynku
Budynki nowe deweloperskie zbudowane po 1995 roku 24
Budynki zbudowane w latach 1990-1995 20
Budynki zbudowane w latach 1970-1989 16
Budynki zbudowane w latach 1945-1969 14
Budynki zbudowane do 31.12.1945r. 10
DODATNIE PUNKTY: Budynki po kapitalnym remoncie 4
MINUSOWE PUNKTY: Budynki zakwalifikowane do remontu kapitalnego 4
i modernizacji

MINUSOWE PUNKTY: Budynki zakwalifikowane do rozbidrki ujete w
ewidencji do wykwaterowan mieszkancow :
Punkty przyznane za wyposazenie techniczne budynku
Instalacja ogrzewania elektrycznego, centralnego ogrzewania lub 6
centralnego ogrzewania etazowego
Instalacja ogrzewania gazowego — piec dwufunkcyjny 8
4
3

Indywidualne ogrzewanie gazowe
Instalacja ogrzewania piecowego

Instalacja wodociggowa z cieptq woda sieciowg 14
Instalacja wodociggowa bez cieptej wody sieciowej 8
Instalacja gazowa 5
Instalacja kanalizacyjna 5
Instalacja elektryczna 3

Punkty przyznane za atrakcyjnosc uzytkowa lokalu mieszkalnego

4 pokoje i wiecej + kuchnia 15
3 pokoje + kuchnia 12
3 pokoje ze wspdlng kuchnig lub wneka kuchenng 11
2 pokoje + kuchnia 10
2 pokoje ze wspdlng kuchnig lub wneka kuchenng 8

1 pokédj + kuchnia 6
1 pokdj (pokdj o powierzchni 10 m2 i wiecej bez pomieszczen 4
przynaleznych) ,
Lokal o powierzchni mniejszej niz 10 m2 bez dodatkowych pomieszczen 2
0
8

Lokale wspdlne i lokale rotacyjne

tazienka z w.c. w lokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong
instalacjg wodnokanalizacyjng)

tazienka w lokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong
instalacjg wodnokanalizacyjng)

tazienka poza lokalem

tazienka poza budynkiem

W.c. w lokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong instalacjq
wodociggowo-kanalizacyjng)

W.c. poza lokalem

W.c. poza budynkiem

MINUSOWE PUNKTY: Pomieszczenie kuchenne bez okna -

Punkty przyznane za atrakcyjnosc lokalizacji budynku w Gminie
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Wykaz punktéw przyznawanych lokalom komunalnym w Markach

e Liczba
Wyszczegolnienie ,
........ punktow
Strefa pierwsza zamknieta ulicami: ul. Miedziana, ul. Okdlna,
ul. Fabryczna, ul. Paderewskiego, ul. Jasna, ul. Stowackiego, 9
ul. Pitsudskiego (do numeru 123), ul. Barska, ul. Lisa Kuli,
ul. Wspdlna.
Strefa druga : ul. Grunwaldzka, ul. Pitsudskiego (od numeru 123), ul. 6
Lipowa.
Strefa trzecia : ul. Stowikow, ul. Parkowa, ul. Grazyny,

ul. Protazego.
Punkty przyznane za atrakcyjnosc usytuowania lokalu w budynku
Lokale znajdujace sie na IiII pietrze 5
Lokale znajdujace sie na III pietrze 4
Lokale znajdujace sie na parterze, na IV pietrze i wyzej 3
6

Lokale mieszkalne w budynkach wolnostojacych, w ktdrym znajduje sie

do 4 mieszkan

Budynki parterowe, w ktérych znajdujg sie co najwyzej 4 lokale, z 7

zagospodarowanymi terenami zielonymi i placami zabaw

Lokal w oficynie 1

Lokat w suterenie 0

Lokal na poddaszu 0
Punkty przyznane za utrzymywanie czystosa w budynku i na posesji

Sprzatanie budynku i przylegtej posesii

Sprzatanie przylegtej posesiji

Zrédto: Opracowanie wiasne

=W

Przyznawanie punktdw za lokale komunalne podzielone zostato na siedem kategorii:
e Powierzchnia uzytkowa;

Stan techniczny budynku;

Wyposazenie techniczne budynku;

Atrakcyjnos¢ usytuowania budynku;

Atrakcyjno$¢ usytuowania lokalu w budynku;

Atrakcyjnos¢ uzytkowa budynku;

Utrzymywanie czystosci w budynku i na posesiji.

Najwyzsze wspdtczynniki przypisane s do powierzchni uzytkowej i wyposazenia
technicznego budynku. W przypadku gminy Marki, przecietna ocena punktowa za
wyposazenie techniczne jest niska. Wysokie noty punktowe otrzymaty tylko nowe
budynki wyposazone w fazienki i ubikacje. Maksymalna liczba punktéw za atrakcyjnosc¢
uzytkowg budynku mieszkalnego i za stan techniczny budynku wynosi 24 pkt. Liczbe
maksymalng mozna uzyska¢ w pierwszym przypadku za lokal sktadajacy sie z czterech i
wiecej pokoi wraz z kuchnig oraz osobng fazienkg i ubikacja. Z kolei, w przypadku
drugim maksymalna liczba punktow przypada lokalom wybudowanym po 1995 roku lub
w latach 1990-1995, ktdre przeszty gruntowny remont.

Lokalizacja budynkéw w Gminie zostata podzielona na trzy strefy. Strefy te wyznaczone
zostaty ze wzgledu na dostepno$¢ do komunikacji miejskiej, ustug handlowych oraz
odlegtosci od Warszawy. Strefa pierwsza zamknieta zostata ulicami Miedziang, Okdlng,
Fabryczng, Paderewskiego, Jasng, Stowackiego, Pitsudskiego (do numeru 123), Barska,
Lisa Kuli oraz ulicg Wspoélng. Strefa druga obejmuje ulice Grunwaldzka, Pitsudskiego (od
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numeru 123) i ulice Lipowa. Trzecia strefa obejmuje lokale komunalne znajdujace sie na
ulicy Stowikéw, Parkowej, Grazyny i ul. Protazego.

W celu ustalenia wysokosci czynszu nalezy podliczy¢ liczbe punktéw przypadajacych na
kazdy lokal mieszkalny i przemnozy¢ liczbe przez warto$¢ jednego punktu. Jego wartos¢
powinna byC ustalana przez Burmistrza Marek w podobny sposdb jak do tej pory
ustalano wysokos¢ stawki bazowej za uzytkowanie 1m? powierzchni mieszkania.

Obecna stawka czynszu obowigzujgca od 1 kwietnia 2006 roku wynosi 2,13 ziotych za
metr kwadratowy. Wysokoé¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynkdédw mieszkalnych ustalonego przez Wojewode
Mazowieckiego wynosi 2 673 ziotych rocznie. Oznacza to, ze przyjmowane za
wyznacznik przy ustalaniu wielkosci czynszéw w spditdzielniach, 3% wartosci
odtworzeniowej wynosi w miesigcu 6,73 ztotych. Tym samym podstawowa stawka
czynszu w Gminie wynosi 0,95% wartosci odtworzeniowe;j.

Strategia diugoterminowa nowej polityki czynszowej w latach 2008-2013
jest uzyskanie wplywow z czynszow eksploatacyjnych docelowo w wysokosci
1,50% kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych.

Przeprowadzona analiza 2006 roku wykazata, ze aby uzyskaé zaktadane wptywy do
budzetu z tytutu czynszu eksploatacyjnego nalezy ustali¢ wysokoS¢ stawki za jeden
punkt w wysokosci 0,69 groszy. Prognoza na 2007 rok wykazata, ze wysoko$¢ stawki za
jeden punkt powinna wynie$¢ 0,70 groszy. Nowa polityka czynszowa zaktada 50%
wartosci stawki punktowej dla lokali socjalnych. W celu zrealizowania diugoterminowej
strategii nowej polityki czynszowej konieczne jest podniesienie wartosci jednego punktu
do poziomu 1,69 zt. W celu zmniejszenia ucigzliwosci podwyzek, wzrost stawek
czynszowych zostat roziozony na lata 2008-2013 w stosunku 1:2:2:2:2:1. Ponizsza
tabela przedstawia szacowane wptywy z optat eksploatacyjnych przy zatozeniu wzrostu
catkowitej liczby punktow w 2010 roku z tytulu wybudowania nowego budynku
komunalnego o wyzszym standardzie.

Tabela 29 - Prognozowane wp+ywy z czynszow eksploatachnych w latach 2008-2013

Wyszczegdlnienie . Wysoko$¢ stawki za jeden punkt Warto$¢é
Rok 2008 0,80 zt 397,2 tys. zt
Rok 2009 1,00 zt 495,8 tys. zt
Rok 2010 1,19 zt 612,0 tys. zt
Rok 2011 1,39 z 713,5 tys. zt
Rok 2012 _ 1,59zt 815,0 tys. zt
Rok 2013 1,69 zt 865,7 tys. zt

Zrédto: Opracowanie w’fasne na podstawie przeprowadzonych analiz

Istnieja pewne negatywne skutki mogace wynikng¢ ze zmiany polityki czynszowej i
wzrostu czynszéw eksploatacyjnych w Markach. Do najwazniejszych zagrozen zaliczy¢
nalezy:
e Zmniejszenie liczby o0s6b optacajacych czynsz i zwiekszenie wyptat dodatkow
mieszkaniowych;
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e Zwiekszenie liczby wnioskdw o przyznanie lokali socjalnych i naciski na
zwiekszenie liczby lokali socjalnych w zasobach komunalnych.

W celu przeciwdziataniu zmniejszeniu liczby oséb opfacajacych czynsz, réwnolegle z
nowg politykg czynszowg nalezy wdrozy¢ program umozliwiajacy rozliczenie zobowigzan
czynszowych na drodze wykonywania prac spotecznych (w dalszej czesci Strategii pod
robocza nazwg projekt ,,Zacheta).

Przeprowadzona analiza zadtuzenia mieszkancow wykazuje bardzo wysokie wartosci
pierwszych decyli w 2005 i 2006 roku. Spadek wartosci pierwszego decyla w 2006 roku
wynika m.in. z umorzenia czeSci zobowigzan mieszkancdw w 2005 roku. Odsetek
umorzonych nalezno$ci wyniost 19,6% zobowigzan mieszkancéw z tytutu zalegania z
czynszem. W 2006 roku odsetek ten zmniejszyt sie o prawie 15 pkt. proc. W 2006 roku
podpisano 25 umow ugodowych o tacznej wartosci stanowigcej 20,2% naleznosci z
tytutu optfat czynszowych. W 2005 roku podpisanych zostato 26 uméw o tacznej wartosci
21,7% naleznosci.

Tabela 30 — Analiza zadtuzenia mieszkancoéw Marek w latach 2005-2007

Analiza zadtuzenia mieszkancow

Wyszczegdlnienie Rok
2005 2006 30.06.2007

Liczba dtuznikéw 89 189 243
Liczba lokali 408 424 616
Odsetek zadtuzonych gospodarstw 21,81% 44,58% 39,45%
Stan zobowigzan na koniec okresu 230 548,65 387 707,69 594 629,88
Przecietne zadtuzenie dtuznikéw 2 590,43 2 051,36 2 447,04
Mediana 1 430,07 721,40 286,47*
Odchylenie standardowe 3277,71 3 105,47 378,49%*
Pierwszy decyl , 7 717,53 4 674,40 900,81*
Ostatni decyl | 192,96 73,27 91,47*
* - statystyki dotyczg salda zadtuzen za I pdtrocze 2007 roku

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Duzy odsetek umoéw ugodowych nie jest przez lokatoréw respektowany. W 2005 roku
sposréd nowych umoéw ugodowych, sptaty nie przestrzegato osmiu lokatorow, ktdrych
zobowigzania stanowity ponad 55% wszystkich zobowigzan z tytutu optat czynszowych i
optat dodatkowych. W 2006 roku sposrod nowych umoéw ugodowych, spiaty nie
przestrzegato dziewieciu lokatoréw, ktorych zobowigzania wynosity ok. 35%
zobowigzan.

Tabela 31 — Analiza sptat zobowigzan czynszowych mieszkancow Marek w latach 2005-2006

Analiza sptat naleznosci czynszowych w latach 2005 — 2006

S Odsetek umorzonych :Odsetek nowych umow ugodowych w
Wyszczegolnienie

naleznosci stosunku do wartosci naleznosci
Rok 2005 19,6% 21,7%
Rok 2006 4,8% 20,2%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy
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Przeprowadzajac analize zadtuzenia mieszkancow wg gtéwnych ulic, na ktérych znajdujq
sie lokale komunalne nalezy zauwazy¢, ze najwieksza warto$¢ zobowigzan wynika z
zadtuzenia mieszkancdw na ulicy Wspdlnej. Tam réwniez przypada najwieksze
przecietne zadtuzenie, ktore jest ponad 50% wyzsze niz $rednia. WartoS¢ pierwszego
decyla dla ul. Wspdlnej przekracza 8 tys. ztotych. Sg to sumy, ktdre realnie nie sq
mozliwe do Sciggniecia przez Gmine w czasie wielu najblizszych lat. Biorgc réwniez pod
uwage fakt, ze najwieksze zadtuzenie bierze sie z cieszacej sie ztq renomg ul. Wspdinej,
Sciagalnos¢ przyszlych naleznosci budzi tym bardziej watpliwosci'®.

Tabela 32 — Analiza zadtuzenia czynszowego mieszkancoéw Marek w latach 2005-2006 wg gtownych ulic

Wyszczegolnienie | Rok
2005 2006 30.06.2007
Liczba dtuznikow, w tym 89 189 243
z ul. Pitsudskiego 32 70 83*
z ul. Wspélnej 34 62 45*
Z ul. Okdlnej 8 16 10*
z ul. Grunwaldzkiej : 6: 18: 8*
Stan zobowigzan na koniec okresu, w tym | 230548,65. 38770769 594 629,88
z ul. Pitsudskiego 42 998,93 76 578,05 22 515,94
z ul. Wspdlnej 128 968,70 200 529,53 28 360,62
z ul. Okdlnej 21 939,67 44 135,60 9 593,87
z ul. Grunwaldzkiej 17 817,47 26 930,51 3963,27
Przecietne zadtuzenie dtuznikdw, w tym 2 590,43 2 051,36 2 447,04
Z ul. Pitsudskiego 1343,72 1093,97 271,28
Z ul. Wspdlnej 3793,20 3 234,35 630,24
z ul. Okdlinej 2 742,46 2 758,48 959,39
z ul. Grunwaldzkiej 2 969,58 1496,14 494,16
Mediana'!, w tym 1 430,07 - 721,40 286,47*
Z ul. Pitsudskiego 737,69 866,08 214,75
Z ul. Wspdinej 1 839,01 1 561,66 591,55
Z ul. Okdlnej 2 130,60 1997,21 760,12
z ul. Grunwaldzkiej 931,83 286,30 392,17
Odchylenie standardowe'?, w tym 3277,71 3 105,47 378,49*
Z ul. Pitsudskiego 1 446,23 1471,78 194,78
z ul. Wspdinej 4 119,12 4 492,86 399,72
z ul. OkdInej 2 490,16 3 328,28 758,22
z ul. Grunwaldzkiej 4 428,72 3 665,89 493,18
Pierwszy decyl™, w tym 7717,53 4 674,40 900,81*

10 Nalezy zaznaczy¢, ze Gmina prowadzi do$¢ aktywng polityke éciggania naleznosci od lokatoréw. Niestety
przepisy z ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego nakfadajag na Gmine konieczno$¢ przeprowadzania zmudnej i czasochtonnej procedury
egzekwowania naleznosci. Pomimo podpisania kilkudziesieciu uméw ugodowych z dtuznikami, wiele z nich
nie jest respektowanych.

11 Mediana (zwana tez wartoscig $rodkowa lub drugim kwartylem) to w statystyce warto$¢ cechy w
szeregu uporzadkowanym, powyzej i ponizej ktorej znajduje sie jednakowa liczba obserwagji.

12 Odchylenie standardowe to klasyczna miara zmiennosci, obok $redniej arytmetycznej najczesciej
stosowane pojecie statystyczne. odchylenie standardowe mowi, jak szeroko wartosci jakiej$ wielkosci
(takiej jak np. wiek, inflacja, kurs akcji itp.) s rozrzucone wokédt jej Sredniej. Im mniejsza wartos¢
odchylenia tym obserwacje bardziej skupione wokot $redniej.
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z ul. Pitsudskiego 268173 2 324,43 541,84
z ul. Wspélnej | 10618,85 8 706,92 1 043,00
z ul. Okélnej  5370,63 5 868,34 2 175,28
z ul. Grunwaldzkiej 7901,30  3150,00 863,53
Ostatni decyl, w tym 192,96 73,27 91,47*
z ul. Pitsudskiego 390,98 54,27 75,79
z ul. Wspélnej | 455,04 160,45 197,29
z ul. Okélnej 665,69 107,38 274,70
z ul. Grunwaldzkiej 75,61 50,64 147,83

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Budujac nowgq polityke czynszowg nalezy zwrdci¢ uwage réwniez na bardzo trudne
warunki materialne rodzin wielodzietnych i rodzin, ktdrych cztonkowie sg schorowani. W
takich przypadkach istotne jest rozwazenie mozliwosci zaniechania postepowania
eksmisyjnego i egzekucji komorniczych, roztozenie w czasie lub nawet czeSciowe
umorzenie sptaty zobowigzan. Nie nalezy jednakze decydowal sie na znaczne lub
catkowite umorzenia naleznoéci wobec Gminy**.

Tabela 33 — Analiza zadtuzenia czynszowego mieszkancédw Marek w latach 2005-2007 wg stawki czynszu

Analiza zadtuzenia mieszkancow wg stawki czynszu**

Wyszczegdlnienie 06— el
L 2005 2006 - 30.06.2007
Liczba diuznikéw, z tego 89 189 243
ptacgcych 100% stawki bazowej 2 11 7*
ptacgcych 85% stawki bazowej 13 33 17*
ptacacych 70% stawki bazowej 35 64 100*
ptacgcych 55% stawki bazowej 0 2 0*
Z lokali socjalnych 40 79 69*
Stan zobowigzan na koniec okresu, w tym 230548,65, 387707,69 594 629,88
ptacgcych 100% stawki bazowej 4 890,82 12 918,90 5051,75*
ptacgcych 85% stawki bazowej 45 065,95 77 889,11 13 764,64
ptacacych 70% stawki bazowej 131 363,36 206 613,16 39 654,91*
ptacacych 55% stawki bazowej 0,00 95,23 0,00*
Z lokali socjalnych 43 628,91 78 131,04 20 904,73*
Przecietne zadtuzenie dtuznikow, w tym 2590,43 2 051,36 2447,04
ptacgcych 100% stawki bazowej 244541 1174,45 721,68
ptacacych 85% stawki bazowej 3466,61 2 360,28 809,68*
ptacgcych 70% stawki bazowej 3753,24 3 228,33 396,55*
ptacgcych 55% stawki bazowej 0,00 47,62 0,00
Z lokali socjalnych 1090,72 989,00 302,97
Mediana, w tym 1430,07 721,40 286,47
ptacgcych 100% stawki bazowej 2 445,41 538,62 792,54*

3 Decyl to kwantyl rzedu k/10. Pierwszy decyl to warto$¢ cechy w szeregu uporzadkowanym, powyzej
ktorego znajduje sie 10% obserwacji a ponizej 90% obserwacji. Ostatni decyl to warto$¢ cechy w szeregu
uporzadkowanym, powyzej ktdrego znajduje sie 90% obserwacji a ponizej 10% obserwacji.

4 podstawy prawnej ewentualnych decyzji o umorzeniu sptaty zobowiazan jest Uchwata XIII/103/2004
Rady Miasta Marki z 24 marca 2004 roku w sprawie zasad i trybu umarzania wierzytelnosci gminnych
jednostek organizacyjnych z tytutu naleznosci pienieznych, do ktdrych nie stosuje sie przepisdw ustawy
Ordynacja podatkowa oraz udzielania innych ulg w sptacaniu tych naleznosci.
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Wyszczegc')lnienie ...................................................................... ROk
2005 2006 30.06.2007

ptacgcych 85% stawki bazowej 2 456,66 700,32 563,00*
ptacgcych 70% stawki bazowej 1935,61 1 561,66 286,47
ptacgcych 55% stawki bazowej 0,00 47,62 0,00*
Z lokali socjalnych 704,40 492,95 257,61
Odchylenie standardowe, w tym 3277,71 3 105,47 378,49
ptacgcych 100% stawki bazowej 796,03 1 347,60 361,98*
ptacgcych 85% stawki bazowej 3217,61 3 548,97 673,15*
ptacacych 70% stawki bazowej 4 064,97 4 438,69 347,99*
ptacacych 55% stawki bazowej 0,00 4,33 0,00*
Z lokali socjalnych 1220,13 1 359,37 219,49*
Pierwszy decyl 7717,53 4 674,40 900,81*
ptacgcych 100% stawki bazowej 2 895,71 3434,85 1066,74*
ptacgcych 85% stawki bazowej 7 269,57 5 444,91 1851,07*
ptacacych 70% stawki bazowej 10 473,88 8 662,93 901,07*
ptacgcych 55% stawki bazowej 0,00 50,07 0,00*
Z lokali socjalnych 2 145,61 2 263,16 574,82*
Ostatni decyl 192,96 73,27 91,47*
ptacgcych 100% stawki bazowej 199511 118,20 258,77
ptacacych 85% stawki bazowej 601,08 40,40 242,50*
ptacgcych 70% stawki bazowej 506,29 145,21 76,32*
ptacgcych 55% stawki bazowej 0,00 45,16 0,00*
Z lokali socjalnych 147,10 69,39 95,66*
* - analiza dotyczy tylko zobowigzan z 2007 roku

** - analiza nie uwzglednia ul. Miedzianej

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Gminne zasoby mieszkaniowe sg zazwyczaj bardzo matej powierzchni. Na ponad 600
lokali komunalnych tylko 108 ma powierzchnie wieksza niz 40m? 7 lokali ma
powierzchnie wieksza niz 60m* a 2 lokale komunalne majg powierzchnie wiekszg niz
80m>.

Tabela 34 — Liczba mieszkan komunalnych o powierzchni przekraczajacej 40m2

Wyszczegdlnienie Liczba lokali komunalnych
O powierzchni wiekszej niz 40m? 108
O powierzchni wiekszej niz 60m? 7
O powierzchni wiekszej niz 80m? 2

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Z uwagi na fakt, ze w mieszkaniach komunalnych Marek mieszkajgq rodziny wielodzietne
na bardzo matych powierzchniach, nalezy rozwazy¢é wprowadzenie w uchwale
zatwierdzajacej wieloletnig strategie mieszkaniowq zapisu o podwojeniu wartosci
czynszu eksploatacyjnego w mieszkaniach o powierzchni wiekszej niz 80m?, w ktorych
na jednego lokatora przypada wiecej niz 20m? powierzchni uzytkowej.

Samorzady lokalne obawiajq sie, ze wzrost poziomu czynszéw przedkfada sie na wzrost
wyptat dodatkéow mieszkaniowych. Jednakze badania, w ktorych wykorzystano dane z
23 miast pozwolity ustali¢, ze istnieje staba korelacja pomiedzy odsetkiem gospodarstw
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domowych korzystajacych z dodatkdédw mieszkaniowych i wysokoscig czynszow. Tym
samym brak jest wyrazniej zaleznosci pomiedzy dynamika wyptat dodatkow
mieszkaniowych i dynamika wzrostu éredniego czynszu®®.
Ostatnim elementem na jaki nalezy zwréci¢ uwage jest prawdopodobne zwiekszenie
liczby wnioskdw o udzielenie lokali socjalnych oraz naciski na zwiekszenie liczby lokali
socjalnych. W 2005 roku weszta w zycie nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktéra naktada na gminy
obowigzek zapewnienia lokali socjalnych i mieszkan osobom o najnizszych dochodach.
Ponadto, nawet w przypadku eksmisji z lokali, ustawowa regulacja implikuje
uprawnienia do lokalu socjalnego nastepujacych osob:

e 0s6b bezrobotnych,

e 0sOb matoletnich i niepetnosprawnych,

e emerytdw i rencistéw spetniajacych kryteria do otrzymania Swiadczenia z pomocy

spotecznej,
e Kkobiet w cigzy;
e 0s0b spetniajacych przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty.

Gmina Marki przeznacza obecnie ok. 27% swoich lokali komunalnych na lokale socjalne.
Przed przejeciem nowych budynkéw zwanych potocznie Kamienicami Whiteheada,
odsetek ten wynosit ok. 42%. W zwigzku ze zwiekszeniem liczby lokali komunalnych i
zmniejszeniem odsetka lokali przeznaczonych na lokale socjalne, mogg pojawi¢ sie
propozycje przeznaczenia na lokale socjalne czeSci nowych mieszkan. Nalezy zauwazyc,
ze przeznaczenie kolejnych budynkéw na lokale socjalne przyczyni sie do dalszego
spadku wptywow do budzetu z tytutu optat eksploatacyjnych i zmniejszy mozliwosci
zarzadzania lokalami komunalnymi. Skuteczniejszym sposobem na usprawnienie
zarzadzania lokalami socjalnymi jest powotanie specjalnej komisji ds. rozpatrywania
wnioskdw mieszkaniowych. Jej gtdwnym zadaniem byloby opiniowanie wnioskéw
mieszkaniowych skfadanych przez mieszkancdw oraz przyjmowanie badz odrzucanie
tych wnioskow.

Wdrozenie nowej polityki czynszowej opartej na metodzie punktowej jest procesem
trudnym i wymaga m.in. odpowiedniego przystosowania systeméw informatycznych oraz
ustalenia wielkosci naliczanego czynszu dla kazdego lokalu. W zwigzku z tym zaleca sie
przynajmniej kilkumiesieczne dostosowanie Wydziatu Zasobdéw Komunalnych Urzedu
Miasta w Markach do tej polityki i wypracowanie ostatecznej wartosci przeliczeniowej
jednego punktu. Sugerowanym terminem rozpoczecia naliczania czynszéw na
podstawie nowej metody jest 01.01.2009.

System informacji o mozliwosciach zamiany lokali komunalnych

Zbudowanie systemu informacji o mozliwosciach zamiany lokali komunalnych umozliwi
stopniowe zmniejszanie liczby dtuznikdw i zlikwiduje dysproporcje pomiedzy
powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw, iloSciq 0séb w nich
zamieszkatych, dochodami lokatoréw i mozliwosciq biezacego regulowania optat
eksploatacyjnych i optat dodatkowych. Nalezy zaznaczy¢, ze w systemie informaciji
powinny mie¢ mozliwo$¢ pojawic sie takze najemcy lokali mieszkalnych innych zasobdw

15 Badania zostaty przeprowadzone przez dr Wande Urbariska w Instytucje Gospodarki Mieszkaniowej w
1999 roku.
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mieszkaniowych. Poszerzenie listy 0sob biorgcych udziat w systemie zamiany lokali moze
w dlugim okresie przyczyni¢ sie do zwiekszenia prywatyzacji lokali komunalnych.
Efektem preznie dziatajagcego systemu informacji o mozliwosciach zamiany lokali
komunalnych powinno byc¢:

e poprawa warunkow mieszkaniowych najemcow lokali komunalnych,

e zmniejszenie liczby dtuznikow,

e likwidacja dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali mieszkalnych i iloScig os6b w
nich zamieszkatych a dochodami lokatordw,

e wzrost zainteresowania prywatyzacjq lokali komunalnych.

1.3. Cel blizszy — WdroZenie programu zamiany gruntow gminnych na lokale mieszkaine
wybudowane przez inwestorow prywatnych i programu sprzedaZzy lokali komunalnych i
dziatek budowlanych

Realizacja programu zamiany gruntow gminnych na nowe lokale mieszkalne jest
niekonwencjonalnym chodz skutecznym sposobem na poprawe stanu technicznego lokali
komunalnych. Ideq programu jest porozumienie pomiedzy Gming a prywatnymi
deweloperami w sprawie budowy lokali komunalnych i ich przekazanie na wiasnos¢
Gminy w zamian za atrakcyjne grunty budowlane. Program nie wyklucza zamiany
gruntow, na ktdrych znajdujg sie zdekapitalizowane budynki komunalne. Ze spotecznego
punktu widzenia, program ten jest korzystnym rozwigzaniem dla Gminy z nastepujacych
powodow:

e Zmniejszeniu moze ulec liczba lokali komunalnych przeznaczonych do remontu
kapitalnego;

e Liczba mieszkan komunalnych przy odpowiednio podpisanej umowie nie powinna
ulec zmianie;

e Realizacja inwestycji deweloperskiej w atrakcyjnym miejscu polepszy wizerunek
Miasta i zacheci kolejnych inwestoréw do wspotpracy z Gmina.

W tym przypadku nalezy zastanowi¢ sie nad ekonomicznym kosztem tego rodzaju
decyzji, ktérym jest utrata cennych gruntow budowlanych. Kosztem spotecznym jest z
kolei konieczno$¢ zmiany miejsca zamieszkania przez czeS¢ mieszkancow.

Koszt zakupu gruntéw przez dewelopera waha sie w przedziale od 15% do 25%
wartosci catej inwestycji dwveloperskiej. KoniecznoS¢ wyburzenia istniejacych budynkéw
zmniejsza atrakcyjno$¢ gruntdéw dla inwestora i zwieksza koszt zakupu gruntdw o
kolejnych kilka punktdw procentowych. Zwiekszajacy sie wzrost podazy nowych
mieszkan implikuje przyhamowanie wzrostu ich cen, co przektada¢ sie bedzie na
zahamowanie wzrostu cen gruntéw pod inwestycje. Nalezy réwniez spodziewac sie
spadku dynamiki popytu mieszkaniowego w wyniku zmniejszenia popytu na kredyty
hipoteczne®. Eksperci budowlani zwracaja uwage na 4 warunki, dzieki ktdrym mozliwe
jest zatrzymanie wzrostu cen mieszkan:

16 Zmniejszenie popytu na kredyty hipoteczne wynika¢ bedzie m.in. ze stopniowych podwyzek stdp
procentowych przez Narodowy Bank Polski i Europejski Bank Centralny.
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e uchwalenie ustawy gwarantujacej utrzymanie 7-proc. stawki VAT na mieszkania i
domy — tzw. definicja budownictwa spotecznego,

e nowelizacja ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym polegajaca na
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy w oparciu o uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego,

e uproszczenie i skrdcenie procedur zezwalajacych na rozpoczecie inwestycji
budowlanej poprzez przyjecie nowego prawa budowlanego,

e pogarszajaca sie sytuacja na rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych.

Powyzsze czynniki mogg spowodowac spadek kosztéw budowy domdw i mieszkan.
Pogarszajgca sie sytuacja na rynku nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych oraz
przewidywany wzrost stop procentowych w przysztosci bedq oddziatywaé na czesé
popytowg rynku nieruchomosci. W zwigzku z tym nalezy przypuszczaé, ze
ustabilizowanie sie cen mieszkan i gruntdw budowlanych nastapi w najblizszej
przysztosci. Zwlekanie ze sprzedazg atrakcyjnych terendw lub zamiang terenu w ramach
rozliczenia za wybudowanie nowych mieszkan komunalnych moze spowodowag, ze zyski
z tytutu pozniejszej sprzedazy atrakcyjnych gruntéw budowlanych beda mniejsze?’.

W przypadku znalezienia inwestora zainteresowanego podpisaniem tego rodzaju umowy,
przedstawiciele wtadz Gminy muszg spotkac sie z mieszkancami lokali znajdujacych sie
na terenach objetych planami deweloperskimi. Lokatorzy powinni zosta¢ poinformowani
o korzysciach, jakie przyniesie Gminie inwestycja. Ponadto powinni zosta¢ zapewnieni,
ze liczba mieszkan z tytutlu podpisania umowy nie ulegnie zmniejszeniu i wszyscy
dotychczasowi mieszkancy bedaq mogli w dalszym ciggu zawrze¢ z Gming umowy najmu
lokali. Podczas spotkania szczegdlng uwage nalezy poswieci¢ lokatorom biednym,
bezrobotnym i osobom starszym dla ktérych przeprowadzka bedzie najbardziej
uciqZIi\/l\ga. Koszty przeprowadzki powinny zosta¢ pokryte z zasobow finansowych
Gminy~".

AtrakcyjnoS¢ wielu terenbw moze wynikaé rowniez z przyjetych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére przewidujq w tych miejscach budownictwo
wielokondygnacyjne. Dziatki takie znajdujg sie na ul. Wspodlnej, ktora ze wzgledu na
duzg degradacje terenu i budynkdéw oraz pogtebiajace sie antyspoteczne zachowania
mieszkancéw, zostang prawdopodobnie objete projektem rewitalizacyjnym. W
przypadku braku dofinansowania inwestycji lub koniecznosci poniesienia zbyt wysokich
naktadow, nalezy powaznie rozwazy¢ mozliwo$¢ zamiany tych terenéw w zamian za
wybudowanie w innym miejscu nowych mieszkan komunalnych.

Tabela 35 — Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg umow zamiany terendw na lokale mieszkaniowe

Czynnik Opcja inwestycyjna Opcja zaniechania
Zasoby terenéw budowlanych -- ++
Utrudnienia dla mieszkancéw -- +
Koszt budowy nowych mieszkan
++ -
komunalnych :
Wzrost atrakcyjnosci wizualnej i ++ -

7 Na zmniejszenie zyskdw wptyw beda miaty koszty poniesione na niezbedne remonty budowlane w
budynkach przeznaczonych do pdzniejszej sprzedazy wraz z gruntem.
18 7Zgodnie z art.32 ustawy o ochronie praw lokatoréw.
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Czynnik

inwestycyjnej miasta

Opcja inwestycyjna

Opcja zaniechania

Koszty eksploatacji i remontdw zasobdow

+ -
komunalnych
Liczba tymczasowych miejsc pracy + -
Komfort zycia mieszkancow + -

Zrédto: Opracowanie wiasne

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze nowe budynki deweloperskie powinny by¢ przez
Wiadze Gminy chronione przed dewastacjami i wandalizmem ze strony lokatoréw. W
tym celu konieczne sg odpowiednie zapisy w uchwale o zasadzie przekazywania i
wynajmowania nowych mieszkan w tym uniemozliwiajgce zadtuzonym osobom i osobom
0 zlej renomie spotecznej wynajmowanie nowych lokali komunalnych. W zapisach tych
znalez€ sie powinien wymog braku zobowigzan w optatach za czynsz i optatach za
$wiadczenia dodatkowe, wymaog minimalnego dochodu na cztonka rodziny, wymaog bycia
umieszczonym na listach osdb oczekujacych na lokal komunalny lub posiadania lokalu
komunalnego oraz wyméw zdania dotychczas zajmowanego mieszkania Gminy®.
Rozwazy¢ nalezy takze wymdg wniesienia kaucji przez lokatoréow przed podpisaniem
umowy o wynajem lokalu. Gmina w chwili obecnej dysponuje wartoSciowymi gruntami,
ktore moglyby zostal przeznaczone do sprzedazy lub przekazane w ramach rozliczenia
za budowe nowych mieszkan komunalnych.

Tabela 36 — WartoSciowe grunty bedace w posiadaniu Gminy

Wartosciowe grunty bedace w posiadaniu Gminy

Wyszczegolnienie

Liczba budynkdw i lokali

Uwagi

Dziatka przy ul.
Pitsudskiego 109

Na terenie dziatki znajduje sie pod
numerami 109, 109A, 109B, 109C i
109D 37 lokali mieszkalnych. tgcznie
zameldowanych sg 23 osoby.

Powierzchnia dziatki WYNOSi
8 435 m’ Obecnie powierzchnia lokali
komunalnych wynosi na tej dzialce
1 005m% Budynki nie znajdujg sie na
liscie  Wojewodzkiego  Konserwatora
Zabytkow.

Dziatka
Wspdinej

przy ul.

Na terenie dziatki znajduje sie 9
budynkow mieszkalnych pod
numerami 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26,
28 30.

W budynkach nr 14, 16, 18 i 20
znajduje sie po 16 lokali mieszkalnych.
tacznie w czterech  budynkach
zameldowanych jest 239 osdb.

W budynkach nr 22, 24, 26 i 28
znajduje sie po 12 lokali mieszkalnych.
tacznie w czterech  budynkach
zameldowanych jest 169 osdb.

W budynku nr 30 znajduje sie 11 lokali
mieszkalnych, w ktérych
zameldowanych jest 39 osob.

Powierzchnia dziatki wynosi 19 522m?,
Na terenie dzialki budowlanej
mozliwe jest stawianie
wielokondygnacyjnych  budynkow
wielorodzinnych, co moze by¢
dodatkowym atutem przy sprzedazy
gruntow. Powierzchnia mieszkalna lokali
komunalnych wynosi na tej dziatce
4 828m% Budynki nie znajduja sie na
liscie  Wojewddzkiego  Konserwatora
Zabytkow.,

Dziatka
Okdlnej 34

przy ul

Na terenie dziatki znajduje sie 1
budynek mieszkalny. W budynku

Powierzchnia dziatki wynosi 2 273m% Na
terenie dziatki budowlanej mozliwe

19 Szerzej zostat problem poruszony w Rozdziale 8 Strategii.
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Wartos$ciowe grunty bedace w posiadaniu Gmin

Wyszczegdlnienie Liczba budynkow i lokali Uwagi
znajdujq sie 24 lokale w ktorej : jest stawianie budynkow
zameldowanych jest 61 osdb. wielorodzinnych do dziesieciu

kondygnacji. Powierzchnia mieszkalna
lokali komunalnych wynosi na tej dziatce
468m?. Dziatka sasiadujaca zajmowana
jest przez Przedsiebiorstwo Budowlano-
Telekomunikacyjne MBT sp. z o0.0,,
budujaca w  sasiedztwie  budynki
wielorodzinne. Dziatka jest wiasnosciq
Gminy. Budynki nie znajdujg sie na liscie
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Dziatka przy ul. i Na terenie dziatki znajduje sie : Powierzchnia dziatki WYNOoSsi
Pitsudskiego 204 budynek z 20 lokalami mieszkalnymi, - 3 957m®. Dziatka przeznaczona jest
w ktorych tacznie zameldowanych sg : dla celow ustugowo-handlowych.
42 osoby. Powierzchnia mieszkalna lokali

komunalnych wynosi  385m?. Dziatka
sgsiadujgca nalezy do MBT sp. z o.o0.
Obecnie jest niezabudowana. Budynki nie
znajdujq sie na liscie Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Dziatka przy ul. i Na terenie dziatki znajduje sie jeden : Powierzchnia dziafki WYNOSi
Protazego 16 lokal mieszkalny o powierzchni 97,12 1 039 m% Budynki nie znajdujq sie na
m?, w ktdrym zameldowanych jest 8 : liscie ~ Wojewddzkiego  Konserwatora
0sob. Zabytkéw. W chwili obecnej dziatka
posiada nieuregulowany stan prawny.
Dziatka przy ul. Na terenie dzialki znajdujg sie cztery Powierzchnia dziatki WYNOSi
Pitsudskiego 181 lokale mieszkalne o powierzchni 95,57 708 m?. Budynki nie znajduja sie na liécie
m?, w ktorych zameldowanych jest 6 Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
0sob. W chwili obecnej dzialka posiada
nieuregulowany stan prawny. Na
terenie dziatki mozliwa jest
zabudowa wielorodzinna do szesciu

kondygnaciji.
Dziatka przy ul. Na terenie dziatki znajdujq sie dwa Powierzchnia dziatki wynosi 631m?2.
Pitsudskiego 148 lokale mieszkalne o powierzchni - Budynki nie znajdujg sie na liscie
102,81 m?, w ktdrych zameldowanych = Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw.
jest 7 osdb. Dziatka  stanowi  wilasno$¢  Gminy.

Dziatka przeznaczona jest dla celow
ustugowo-handlowych.

Dziatka przy ul. : Na terenie dziatki znajdujq sie cztery - Powierzchnia dziatki WYNOSi
Pitsudskiego 140 lokale mieszkalne o powierzchni - 363 m?. Budynki nie znajdujg sie na liécie
163,62 m?, w ktérych zameldowanych - Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.
jest 14 osob. Dziatka stanowi  wilasnos¢  Gminy.

Dziatka przeznaczona jest dla celow
ustugowo-handlowych.

Dziatka przy ul. : Na terenie dziatki znajduje sie jeden - Powierzchnia dziatki WYNOSi
Wspolna 25 lokal mieszkalny o powierzchni 34,79 - 662 m2. Budynki nie znajdujg sie na liscie
m?, w ktérym zameldowanych sa 2  Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.
osoby. Dziatka stanowi wtasno$¢ Gminy. Na

terenie  dziakki mozliwa  jest
zabudowa jednorodzinna we
wszystkich formach.

Dziatka przy ul. : Na terenie dziatki znajdujg sie trzy : Powierzchnia dziatki WYNOSi
Zabawna 24 lokale mieszkalne o powierzchni 99,55 ! 1 174 m? Budynki nie znajdujq sie na
m?, w_ktorych zameldowanych jest 9 : liscie  Wojewddzkiego  Konserwatora
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Wartosciowe grunty bedace w posiadaniu Gmin

Wyszczegdlnienie | Liczba budynkow i lokali Uwagi
0sob. Zabytkéw. W chwili obecnej dziatka
posiada nieuregulowany stan prawny. Na
terenie  dziakki mozliwa  jest
zabudowa jednorodzinna we
wszystkich formach.

Dziatka przy ul. : Na terenie dzialki znajdujq sie cztery - Powierzchnia dziatki WYNOSi
Grazyny 2 lokale mieszkalne o powierzchni 77,29 - 2 003 m?. Budynki nie znajdujq sie na
m?, w ktorych zameldowanych jest 12 = liscie ~ Wojewddzkiego ~ Konserwatora
0sob. Zabytkdw. W chwili obecnej dziatka

posiada nieuregulowany stan prawny -
dziatka do zasiedzenia. Na terenie
dziatki mozliwa jest zabudowa

wielorodzinna do szesciu

kondygnacji.
Dziatka przy ul. | Na terenie dziatki znajdujg sie cztery = Powierzchnia dziafki WYNOSsi
Stowikow 1 lokale mieszkalne o powierzchni ' 2 447 m?’. Dziatka stanowi wiasnosé
105,05 m?, w ktérych zameldowanych - Gminy. Na terenie dziatki mozliwa
jest 9 osdb. jest zabudowa jednorodzinna

wolnostojaca i blizniacza.

Zrdto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Ze wzgledu na powierzchnie oraz plany zagospodarowania przestrzennego, wartosciowe
grunty budowlane zlokalizowane sg m.in. przy ul. Okdélnej 34 i przy ul. Pitsudskiego 204.
Dziatka przy ul. Okdlnej 34 ma powierzchnie 2,3 tys. m?. Warunki zabudowy przewiduja
mozliwo$¢ stawiania na tej dziatce budynkdw wielorodzinnych do dziesieciu kondygnacji.
Dziatka przy ul. Pitsudskiego 204 ma powierzchnie 4,0 tys. m? i jest przeznaczona pod
dziatalnoS¢ ustugowo-handlowa. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze sagsiednie dziatki przejete
zostaty przez Przedsiebiorstwo Budowlano-Telekomunikacyjne, ktore zamierza rozpoczac
na nich prace budowlane w przysztosci. Lokale komunalne przy ul. Okélnej 34 i ul.
Pitsudskiego 204 wymagajg gruntownego remontu. Przecietny metraz lokalu przy ul.
Okdlnej wynosi 19,5m? a przy ul. Pitsudskiego 204 19,25m2 Ze wzgledu na matq
atrakcyjnos$¢ lokali wynikajace z bardzo matej powierzchni uzytkowej i braku
infrastruktury, bardziej opfacalna jest sprzedaz terendw inwestorowi prywatnemu.
Innym przyktadem takiej dziatki jest dziatka przy ul. Wspdinej 25, na ktdrej znajduje sie
jeden lokal socjalny o powierzchni 34,79m?. Powierzchnia dziatki wynosi 662m? i jest
przeznaczona pod zabudowe jednorodzinna.

Gmina dysponuje takze terenami, na ktorych nie znajdujg sie lokale mieszkalne. Nalezy
rozwazy¢ sprzedaz czesSci z nich a tak pozyskane $rodki finansowe przeznaczy¢ na
realizacje celow omawianych w Strategii.
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. _ Przeznaczenie . Stan
Wyszczegolnienie  Obszar Uwagi
terenu prawny
Dziatka znajduje sie przy wschodniej
Zabudowa granicy Gminy. W poblizu znajduje sie 5
Dziatka przy ul. ) . . zabudowa jednorodzinna. Nalezy | Wiasnos¢
L 5 ha mieszkaniowa i - . .
Grunwaldzkiej . ; rozwazyC sprzedaz terenu, pozyskane | Gminy
jednorodzinna . A . ,
srodki finansowe nalezy przeznaczyC na
gospodarke komunalna.
Zabudowa Dziatka usytu,owa_na w  poblizu
! - rozlegtych terendw zielonych.

. mieszkaniowa : C . iy
Dziatka przy ul. . . Nalezy rozwazyC sprzedaz terenu, | Wiasnos¢
Lo . | 1,5ha | jednorodzinna , A, . .
WSspolnej i Stawowej wolnostoiaca i pozyskane srodki finansowe nalezy [ Gminy

blisniacz ;a przeznaczy¢ na gospodarke komunalna.
Teren atrakcyjny ze wzgledu na
lokalizacje,  wielko$¢ oraz  plan
Zabudowa zagospodarowania. Nalezy rozwazy¢
Dziatka przy ul. mieszkaniowa mozliwo$¢ rozliczenia nieruchomosci | Wtasnos¢
. 1,5 ha . : - : - -
Zajaczka wielorodzinna do | jako zaptaty inwestorowi za budowe : Gminy
10 kondygnagji nowego obiektu wielorodzinnego w
innym miejscu np. przy ulicy Okdlnej
34.
Zabudowa Dziatka
Dziatka przy 10 ha jednorodzinna we | Dziatka jest opuszczona, teren do we
Al.J.Pitsudskiego 196 ! wszystkich zasiedzenia przez Gmine wiladaniu
formach Gminy
Dziatka Dziatka ulokowana przy drodze krajowej
przeznaczona nr 8. Teren powinien zostac
Dziatka przy ul. pod cele przeznaczony z zastrzezeniem : Wihasnos¢
L 0,28 ha ! . k .
Grunwaldzkiej mieszkaniowo- przeznaczenia pod cele ustugowe. : Gminy

ustugowe do 6
lokali

Pozyskane srodki finansowe nalezy
przeznaczy¢ na gospodarke komunalna.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

1.4. Cel blizszy — Pobudzenie aktywnosci spotecznej i zwiekszenie tozsamosci lokalnej
mieszkaricow Marek poprzez realizacje projektu ,,Zacheta”

Rozwdj spoteczny to diugotrwaty proces wzrastania w grupy spoteczne, ktdérych
cztonkiem jest jednostka spoteczna przyswajajaca sobie odpowiednie role spoteczne —
robotnika, wyborcy, nauczyciela, ucznia itd. PomysSiny przebieg rozwoju spotecznego
wymaga takiego dostosowania sie jednostki do grupy, aby mozliwe byto przezwyciezanie
ewentualnych niekorzystnych sytuacji spotecznych. W czasach globalizacji konieczne jest
zwrdcenie uwagi na przestrzen spoteczng ksztattujacg postawy jednostek i spotecznosci.
Rozwoj spotecznosci lokalnej dziejacy sie w okreSlonej przestrzeni spotecznej i
przestrzeni terytorialnej ma na celu wzbogacenie sieci powigzan i kontaktéw grupowych
oraz wypracowanie pewnosci siebie i umiejetnosci w taki sposéb, aby spotecznos¢
lokalna byta w stanie poprawiac¢ swojq sytuacje. Rozwdj spoteczny to proces spotecznej
zmiany, ktdry wymaga zaangazowania w odkrycie i zmobilizowanie wartosci, podkresla
znaczenie wspodlnego dziatania jako najskuteczniejszego synergicznego medium i stara
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sie umozliwia¢ ludziom sprawowanie coraz wiekszej kontroli nad witasnym zyciem i
uczestniczenie w podejmowaniu decyzji, ktére ich dotycza. Warto przedstawic
podstawowe cele i zatozenia rozwoju spotecznosci lokalnej zdefiniowane wedtug
standardéw National Standarts Bards for Community Work Training & Qualification®®. Do
podstawowych celéw zaliczono:
e wypracowywanie wspdlnych dziatan, zaktadanie i wspieranie grup obywatelskich,
e poprawa dostepu do informacji i umiejetnosci,
e zdobywanie lub tworzenie nowych zasobdw materiatowych (organizacyjnych,
rzeczowych, finansowych) w obrebie spotecznosci lokalnej,
e zwiekszanie demokratycznego uczestnictwa lokalnych mieszkaricédw w procesach
podejmowania decyzji.

Swiadomoé¢ spoteczna w Markach jest obecnie w fazie rozwoju. Pojawia sie wiele
inicjatyw organizacyjnych majacych na celu zwiekszenie tozsamosci lokalnej
mieszkancow. Z drugiej strony, istniejg w Markach regiony, w ktérych marazm i
wyobcowanie spoteczne mieszkancow stajq sie juz problemem pokoleniowym.
Aktywizacja tych ludzi musi odbyc¢ sie poprzez zwiekszenie poziomu identyfikowania sie z
problemami na poziomie lokalnym. W zwigzku z tym proponowane jest stworzenie
programu umozliwiajgcego mieszkancom wykonywanie prac spotecznych — robocza
nazwa projektu pn. ,Zacheta”.

Nazwa stowarzyszenia i fundacji Adres
Fundacja dla Rozwoju ' Marki, ul. Lisi Jar 22
Fundacja Pomocna Reka Marki, ul. Lisa Kuli 7
Mareckie Stowarzyszenie Gospodarcze Marki, ul. Przylesna 17
Parafialny Oddziat Akcji Katolickiej przy parafii p.w. Sw. Izydora w

Markach Marki, Al. Pitsudskiego 93

Stowarzyszenie b. Wychowankdéw i Wspdtpracownikdw Michalickich Marki, Al. Pitsudskiego 248/252

Stowarzyszenie Przyjaciot Szkoty Podstawowej nr 4 w Markach

,Przyjaciele Czworki” Marki, ul. Duza 3

Stowarzyszenie ,,KONTRA"” Marki, ul. Cisowa 12
Stowarzyszenie ,,Razem w przysztos¢” Marki, ul. Sportowa 3
Towarzystwo Przyjaciot Marek Marki, Al. Pitsudskiego 95
Towarzystwo Rozwijania Aktywnosci Dzieci ,Szansa” Marki, Al. Pitsudskiego 41
ZHP Komenda Hufca Warszawa Praga Potnoc Marki, ul. Blokowa 3

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

20 Krajowa Rada Norm dla Szkolen i Kwalifikacji dot. Pracy w Spoteczno$ciach Lokalnych
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Ustalenie zasad wykonywania przez mieszkancow prac spotecznych — projekt ,Zacheta”

Potrzeby remontowo-modernizacyjne w komunalnych mieszkaniach w Polsce sg
ogromne. Zaniedbania siegajace czasem nawet kilkudziesieciu lat i nieodpowiednia
polityka czynszowa spowodowaty, ze miejskie zasoby mieszkaniowe ulegaty stopniowej
degradacji i staty sie z czasem istotng barierg rozwojowa. Wg danych Instytutu Rozwoju
Miast z 2006 roku, niezbedne koszty remontowe zasobdéw komunalnych wynoszg w
Polsce od 3,6 do 8,4 mid zlotych rocznie. Tak duza rozbieznoS¢ przypuszczalnych
kosztow wynika réwniez z powierzchownej analizy potrzeb, ktére w zaleznosci od
przyjetych kryteriéw, zgtaszajq wieksze zapotrzebowanie na ustugi remontowe. Cze$¢ z
probleméw komunalnych mogtaby zosta¢ skutecznie rozwigzana z wykorzystaniem
specjalnych programéw remontowych w obszarach programéw rewitalizacji.
Sfinansowanie inwestycji remontowych moze by¢ wsparte dzieki istniejgcym programom
rzadowym (np. Krajowy Fundusz Remontowy, Fundusz Termomodernizacji),
wspétfinansowaniu  unijnemu lub specjalnym rozwigzaniom mobilizujgcym sektor
prywatny do finansowania prac remontowych.

Koszt remontéw zwigzanych z odtworzeniem budynkéw komunalnych w Markach
przekracza roczne dochody budzetowe Gminy. Tak olbrzymie wydatki wzbudzityby
sprzeciw wiekszosci mieszkancow, ktdrzy dostrzegajq duzo innych niezbednych potrzeb
lokalnych w tym projekt budowy kanalizacji. Niepokojgcym zjawiskiem jest takze
marazm mieszkancdw w dzielnicach najbardziej zaniedbanych. Podejscie spoteczne
przypomina podejScie roszczeniowe kierowane wobec Gminy, ktora wg czesci
mieszkancdw ma obowigzek zapewni¢ spoteczenstwu dach nad gtowa i cywilizowane
warunki do zycia. Wydaje sie, ze znaczna cze$¢ mieszkancéw Marek, ktdrzy gtoszg takie
opinie, nie jest Swiadoma tego, w jakiej sytuacji komunalnej znajduje sie wiekszos¢
polskich gmin. W zwigzku z przejeciem w 2007 roku dwustu lokali mieszkalnych,
sytuacja Marek tym bardziej sie pogorszyta.

Jedng z pierwszych decyzji Gminy po ustaleniu projektu remontow mieszkan
komunalnych powinno by¢ przedstawienie mieszkancom stanu finansowego zwigzanego
z dochodami i wydatkami budzetu Gminy w ciggu ostatnich lat w rozdziale 700 —
gospodarka komunalna. Nalezy podkreslic w informacji wzrost wartosci niesptacanych
zobowigzan mieszkancéw wobec Gminy. Istotne jest takze przedstawienie w sposdb
ogolny (bez podawania numerdéw mieszkan w budynku i nazwisk zadtuzonych lokatoréw)
stanu zobowigzan lokatoréw danego budynku z podziatem na: liczbe dtuznikéw, wartos¢
wszystkich zobowigzan wraz z odsetkami oraz przeciethg warto$¢ zobowigzan
przypadajaca na jeden lokal mieszkalny w budynku. Przedstawienie tej ostatniej wartosci
powinno wptyna¢ na wieksze utozsamianie sie z problemem takze tych mieszkancéw,
ktorzy opfacajg czynsze regularnie. Dane finansowe powinny zosta¢ przekazane w
formie informacji dodatkowej wraz z dostarczanym mieszkancom rozliczeniem
czynszowym. W przypadku, gdy Gmina nie bedzie jeszcze gotowa z rozpoczeciem
realizacji projektu ,Zacheta”, nalezy poinformowa¢ mieszkancéw o takich planach.
SkutecznosS¢ projektu w duzej mierze zalezy od jego wieloletniego czasu trwania. Nie
nalezy sie spodziewa¢ wyjatkowo duzego odzewu w pierwszych miesigcach dziatania
projektu, gdyz pomyst moze sie spotkaC z nieufnosScig i obojetnoscig mieszkancéw.
Zwigzane to bedzie bezposrednio z wyptacaniem tylko czeSci wynagrodzenia za prace,
pozostata cze$¢ bedzie rozliczana w ramach wynikajacych naleznosSci pracownika-
lokatora wobec Gminy.
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Podstawowym zadaniem Gminy bedzie przekonanie lokatorow, ze cze$¢ obowigzkow
Gminy moze zostaC przejeta przez mieszkancow w ramach regulowania optat za
wynajem lokali komunalnych. Analizujac przypadki wystepujace w Markach nalezy
stwierdzi¢, ze istnieje grupa lokatordw zainteresowana obnizeniem optat czynszowych
poprzez wykonywanie drobnych prac usprawniajacych lub wykonywanie prac
zwigzanych z utrzymywaniem budynkoéw w czystosci. Nalezy zaznaczy¢, ze w pierwszej
kolejnosci powinny by¢ brane pod uwage osoby, ktére zalegajg od diuzszego czasu z
optatami czynszowymi i optatami dodatkowymi. Dodatkowo, aby zacheci¢ mieszkancéw,
nalezy stosowac dodatkowe premie w postaci np. anulowania odsetek od narastajacych
zobowigzan. Do podstawowych prac regularnych, ktére moga byC przez lokatorow
wykonywane zaliczy¢ nalezy:

e codzienne utrzymywanie czystosci na klatkach schodowych budynkéw

mieszkalnych,
e utrzymywanie w czystosci i zadbania o tereny przylegajagce do budynkow
komunalnych w tym obszary zieleni,

e inne obowigzki wykonywane przez dozorcow.
Z kolei, do prac usprawniajacych i prac remontowych mozna zaliczyc:

e odmalowanie klatek schodowych,

e naprawa pobliskich tawek,

e przekopanie trawnikdw,

e posadzenie krzewdw i drzew.
Istnieje duze prawdopodobienstwo, ze pomimo checi czesci mieszkancéw do wykonania
tych prac, niezbedna bedzie pomoc fachowcéw z firm remontowych i budowlanych,
ktorzy umiejetnie pokierowaliby wykonywanymi pracami. Zaréwno prace regularne jak i
prace remontowe realizowane w ramach projektu ,Zacheta” powinny zosta¢ okreslone
przed wdrozeniem projektu w zycie.
Projekt ,Zacheta” bedzie wspierat prowadzong przez Gmine polityke odzyskiwania
naleznosci od lokatoréw mieszkan komunalnych. Podstawowym i bezsprzecznym
punktem projektu jest porzucenie polityki zaniechania Sciggania przedawnionych
naleznoéci  diugoterminowych®!. Przeprowadzone badania nad struktura zaduzenia
mieszkancow lokali komunalnych w Markach wykazujg, ze w 2006 roku przecietne
zadtuzenie przypadajace na jednego dtuznika wyniosto ponad 2 tys. ztotych a dtuznikéw
z ul. Wspolnej ponad 3 tys. ztotych. Z kolei, pierwszy decyl naleznosci z tytutu czynszéw
wynosi ponad 4,6 tys. zlotych®*> a dla dtuznikdw z ul. Wspdlnej ponad 8,7 tys. ztotych.
Ulica Wspolna jest tutaj specjalnie przywotywana, gdyz to na niej zaobserwowa¢ mozna
wyrazne zachowania patologiczne oraz wysoki poziom przestepczosci. Jezeli umarzanie
naleznosci bedzie utrzymane, to jest wielce prawdopodobne, ze przynajmniej pierwszy
decyl zobowigzan mieszkancow nie zostanie uregulowany. Pogtebienie sie zjawiska moze
doprowadzi¢c do coraz wyrazniejszego odczucia niesprawiedliwosci spotecznej
wynikajacej z faktu, ze ,jedni ptaca a inni nie”.
Gidwnym zatozeniem projektu ,Zacheta” jest rozliczanie wykonanych prac przez
mieszkancoOw w ramach sptaty zobowigzan czynszowych. Umozliwi to biedniejszym

2l Decydujac sie na taki krok nalezy mie¢ na uwadze, ze cze$¢ mieszkancow nie placi czynszéw z
powodow zdrowotnych lub z powodu zaawansowanego wieku i nie bedzie w stanie ,odpracowac”
zalegtosci. W takich wypadkach nalezy rozpisa¢é wynikajace zalegtosci na wiele lat. W skrajnych
przypadkach mozna zdecydowac sie wylacznie na poborze zalegtych odsetek od narastajgcych naleznosci.
22 Oznacza to, ze 10% diuznikéw posiada nieuregulowany dtug wobec Gminy przewyzszajacy 4,6 tys.
ztotych.
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mieszkanncom zasobdw komunalnych odcigzenie domowego budzetu. Przystepujac do
realizacji tego projektu nalezy przeanalizowa¢ niepowodzenie podobnej akcji
samorzadowej przeprowadzanej wczesniej na terenie Gminy. Do najczestszych przyczyn
stabych wynikdw i niskiej aktywnosci spotecznej pomimo relatywnie wysokich
zobowigzan lokatorow zaliczy¢ nalezy:

niskie stawki pftac za wykonane prace remontowe,

staba promocja przeprowadzanej przez Gmine akgcji,

bardzo wysoki poziom zobowigzan lokatordw,

polityka czynszowa zniechecajaca lokatoréw do czynnego udziatu w projekcie.

Problem zbyt niskich stawek za wykonane prace remontowe moze zostaC rozwigzany
poprzez ustalenie odgdrnie stawki roboczogodziny wykonanych prac. Jednostka Urzedu
Miasta nadzorujaca i kontrolujgca projekt, powinna mie¢ przygotowany spis prac
objetych projektem wraz z ich pracochtonnoscig tzn. przecietnym czasem potrzebnym na
wykonanie ustugi remontowej. Dzieki temu, mieszkaniec decydujacy sie na wykonanie
prac usprawniajacych lub remontowych bedzie znat swoje wynagrodzenie i bedzie
wiedziat o ile zmniejszg sie jego zobowigzania wobec Gminy.

Problem stabej promocji projektu implikuje niskq aktywnos$¢ mieszkancow w tego typu
akcjach. Rozpoczynajac projekt trzeba mie¢ na uwadze tanie i skuteczne rozwigzania
informacyjne i marketingowe. Skuteczng pomoca podczas kampanii informacyjnej jest w
takich przypadkach dotaczenie ulotki do rozliczen czynszu oraz rozwieszenie plakatéw w
Urzedzie.

Bardzo wysoki poziom zobowigzan lokatordw, zwitaszcza wsSrdd patologicznych
gospodarstw domowych, jest elementem zniechecajagcym do podejmowania wysitkdw
majacych na celu zmniejszenie dtugéw. Nalezy sie spodziewaé, ze w Gminie znaczny
odsetek ludzi o najwiekszym zadtuzeniu nie bedzie zainteresowana ,wirtualnym”
zmniejszeniem go o kilka procent®*. Sposobem na rozwiazanie tego problemu jest
ustalenie czeSci wynagrodzenia wyptacanego w formie gotdwki, porzucenie polityki
zaniechania $ciggania przedawnionych naleznosci czynszowych, monitowanie i
informowanie mieszkancdw o zalegtosciach wraz z grozacymi w zwigzku z tym
konsekwencjami oraz zwiekszenie liczby postepowan komorniczych i eksmisji z lokali.
Aby zacheci¢ dtuznikdow do podjecia prac spotecznych nalezy zwrdci¢ uwage na to, aby
ustalone stawki roboczogodzin nie byty za niskie. Warto takze rozwazy¢ mozliwos¢
stosowania premii dla sumiennych pracownikéw spotecznych.

Polityka czynszowa zniechecajgca lokatorow do udziatlu w projekcie zwigzana jest
poérednio z polityka zaniechania $ciagania naleznosci®®. W zwiazku z tym czesé
lokatoréow moze uznac, ze nie ma sensu pracowac spotecznie, aby odrobi¢ zobowigzania
bo i tak predzej czy pdzniej zobowigzania te zostang anulowane. Konieczne jest w tym
przypadku zmiana postepowania wobec naleznosci dtugoterminowych.

Realizacja projektu ,Zacheta” powinna zosta¢ ujeta w planach finansowych Gminy i
uwzgledniana przez Skarbnika Miasta w gminnym budZzecie. Ustalenia powinny by¢
gotowe nie pdzniej niz do pazdziernika kazdego roku. Zakres i rodzaj prac
wykonywanych w ramach Projektu zaleze¢ powinien od Wydziatlu mieszkaniowego a

2 Pojecie ,wirtualne” zostato tutaj uzyte w celu zobrazowania odczucia czesci lokatoréw, co do
abstrakcyjnie wysokich zalegtosci czynszowych, ktérych pomimo nawet duzego zaangazowania w prace
spoteczne, nie sq W stanie wyraznie zmniejszyc.

2 Sytuacje takie majg miejsce w przypadku potwierdzenia przez komornika, ze mieszkaniec nie
posiadana wiasnego majatku.
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pracownik Z kolei, analiza wykonania Projektu w roku budzetowym bedzie sktadana
przed radq Miasta przez pracownika Urzedu Miasta. W analizie znajdowac sie powinny
informacje o liczbie osob, kosztach poniesionych w ramach realizacji projektu, kwotach
odpracowanych zobowigzan wobec Gminy i rodzaju wykonanych prac.

Tabela 39 — Korzysci i koszty zwigzane z reallzaqq prOJektu »Zacheta”

Czynnik Opcja realizacji Opcja zanlechanla
Nakfady inwestycyjne - +
Ucigzliwo$¢ w trakcie realizacji - +

Sciagalno$¢ zobowiazan

dtugoterminowych + )

Poprawa warunkow mieszkaniowych

. ., + -
mieszkancow

Komfort psychiczny mieszkancow + -

Zrédto: Opracowanie wiasne

Zaktadajac w realistycznym wariancie regulacje poziomu naleznosci na poziomie 5%
przychodow z tytutu czynszéw oraz proporcje wyptat za wykonang prace i wartosci
umorzenia naleznosci w stosunku 30:70, koszty realizacji projektu ,Zacheta” w latach
2008-2013 wraz z zatozeniem zatrudnienia dodatkowej osoby ksztattowaC mogg sie
nastepujaco:

Tabela 40 — Prognoza kosztéw reahzacy prOJektu ,,Zacheta" w latach 2008-2013

Wyszczegolnienie | Koszt
Rok 2008 62,0 tys. zt
Rok 2009 66,3 tys. zt
Rok 2010 71,0 tys. zt
Rok 2011 75,5 tys. zt
Rok 2012 80,1 tys. zt
Rok 2013 83,9 tys. zt

Zrédto: Opracowanie wiasne

Aspekty prawne realizacji projektu ,Zacheta”

Wdrazajac projekt ,Zacheta” nalezy mie¢ na uwadze kilka aspektow. W pierwszej
kolejnosci nalezy rozpatrzy¢ kwestie stosowania ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. o
zamowieniach publicznych?®. Majac na uwadze art.1 tej ustawy, definicje dostaw w niej
zawartej (art.2 pkt 2 — nabywanie rzeczy, praw oraz innych débr, w szczegdlnosci na
podstawie umowy dzierzawy oraz leasingu) a takze cel tej ustawy (interpretacja

2 Ustawa okredla zasady i tryb udzielania zamdwien publicznych, érodki ochrony prawnej, kontrole
udzielania zaméwien publicznych oraz organy wiasciwe w sprawa uregulowanych w ustawie
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celowosciowa), nalezy stwierdzi¢, ze do umowy, w ktdrej gmina w zamian za
wykonywanie jaki$ ustug umorzy mieszkancowi jego wierzytelnosci, w stosunku do
gminy nie stosuje sie Prawa zamdwien publicznych. Nie wystepuje w tym przypadku z
zamoOwieniami, gdyz gmina nic nie nabywa ani nie wydatkuje $rodkéw publicznych tylko
probuje odzyskac wtasne naleznosci pieniezne.

Nastepnie nalezy odnies¢ sie do zapisow ustawy z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach
publicznych, a w szczegdlnoéci do art. 43%°. Przepisy te nie odnosza sie do sytuacji
sodpracowywania diugdw” przez mieszkancoéw, jednakze jezeli do okreSlenia zasad
rozktadania na raty naleznosci pienieznych gminy konieczna jest uchwata organu
stanowigcego, to takze w sytuacji, w ktérej nastepuje ,odpracowywanie dtugow”,
niezbedna jest uchwata rady gminy.

Argumenty:

e Rozkfadanie na raty to pewien akt wladczy gminy, na skutek, ktorego naleznosc¢
pieniezna gminy, a wiec de facto Srodki publiczne (Srodki wszystkich
mieszkancdw danej gminy), zostaje sptacona w terminie dluzszym niz
przewidziana pierwotnie,

e Sytuacja ,odpracowywania dtugow” przewiduje, ze zamiast srodkdéw pienieznych
wptywajacych na konto gminy, mieszkaniec swojq dziatalnoscig przysporzy gminie
korzysci w innej formie niz pieniezna — prace spotecznie uzyteczne. Gdyby gmina
nie zawarla takiej umowy, to musiataby jg zawrze¢ z innym podmiotem i zaptacic¢
mu za wykonang ustuge,

e W jednym i drugim przypadku wystepuje decyzja odnoszaca sie bezposrednio do
wierzytelnosci gminy, a wiec do Srodkéw pienieznych, ktére powinny trafi¢ do
kasy gminy. W zwigzku z tym, rada gminy w uchwale musi okresli¢ zasady, na
jakich mozna takie operacje bedzie mozna przeprowadza¢ — majac na uwadze
art. 43 ustawy o finansach publicznych gmina powinna posiada¢ postanowienie
komornika o umorzeniu egzekucji z powodu nieSciggalnosci. Gmina moze takze w
celu ustalenia sytuacji finansowej mieszkanca przeprowadzi¢ quasi dochodzenie
poprzez osrodek pomocy rodzinie lub pomoc spoteczng. W uchwale powinny
znalez¢ sie informacje, jakie prace mogg by¢ wykonywane w ramach projektu
»Zacheta i jakie sq przewidziane stawki ptacowe.

Umowy indywidualne z mieszkancem gminy opieral sie mogg na przepisie art. 917
k.c.”’. Stawki za wykonywane prace musza by¢ stawkami rynkowymi okreslonymi w
oparciu o przecietne stawki z regionu za dang ustuge.

26 Treéé: W przypadkach uzasadnionych waznym interesem dtuznika lub interesem publicznym naleznosci
pieniezne, do ktorych nie stosuje sie przepisow Ordynacji podatkowej, przypadajace jednostce samorzadu
terytorialnego lub jej jednostkom organizacyjnym moga by¢ umarzane, a ich sptata odraczana lub
rozktadana na raty, na zasadach okreslonych przez organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego.
27 Treé¢: Przez ugode strony czynig sobie wzajemne ustepstwa w zakresie istniejacego miedzy nimi
stosunku prawnego w tym celu, aby uchyli¢ niepewnos¢, co do roszczen wynikajacych z tego stosunku lub
zapewni¢ ich wykonanie albo by uchyli¢ spor istniejacy lub mogacy powstad.
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2.1. Cel blizszy — Realizacja wieloletniego projektu skanalizowania miasta Marki

Podstawg decyzji o realizacji na szeroka skale programu skanalizowania Marek byty
zaniedbania w zakresie gospodarki Sciekowej na obszarze Gminy. Zaniedbania te
wynikajg z bardzo niskiego poziomu kanalizacji oraz fatalnego stanu technicznego
obecnie eksploatowanej sieci kanalizacyjnej. Wskaznikiem rezultatu planowanej
inwestycji bedzie nowa sie¢ wodociggowa o dtugosci ok. 155 km (107 km w potnocnych
Markach, 45 km w Markach potudniowych i 3 km kolektor sanitarny), 35 pompowni
sieciowych i 465 pompowni przydomowych. Wykonanie tego projektu zostato uznane
przez Witadze Miasta za kluczowe i niezbedne w celu rozwigzania problemoéw zwigzanych
z lokalng infrastrukturg wodno-kanalizacyjng. Kanalizacja przyczyni sie do poprawy
jakosci zycia mieszkancédw regionu. Za kryterium decydujacym o schemacie rozbudowy
sieci kanalizacyjnej przyjeto kryterium gestosci przytacza do kanalizacji, ktore ustalono
na 120 mieszkancdw na 1 km kolektora. Zatozenie mniejszej wartosci mogtoby
prowadzi¢ do nieuzasadnionej ekonomicznie budowy nieprawidtowo funkcjonujacej
kanalizacji. Realizacja przedsiewziecia jest niezbedna dla spetnienia standardéw Unii
Europejskiej w zakresie ochrony wod i oczyszczania Sciekow komunalnych.
Przeprowadzone analizy wykazaty, ze najkorzystniejszym wariantem realizacji inwestycji
bedzie wariant, w ktérym na terenie Marek nie bedzie budowana lokalna oczyszczalnia
Sciekdw a wytworzone przez Miasto Scieki przesylane bedg kolektorami do pompowni
»Zeran” a stamtad do warszawskiej oczyszczalni $ciekéw ,,Czajka”.
Analiza finansowa wykazuje, ze Projekt nie jest w stanie uzyska¢ pozytywnych
wskaznikdw NPV i IRR. Zrealizowana inwestycja moze byc¢ i eksploatowana i poddawana
pracom konserwacyjnym ze Srodkdw generowanych z przychodow wynikajacych z
inwestycji (optaty za odprowadzanie $ciekow), jednakze ze wzgledu na przepisy
legislacyjne w tym ustawe o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekdw, nie jest mozliwe uzyskanie wystarczajgco wysokich marz, ktére
pokryjq koszty realizacji inwestycji. W celu oszacowania kosztow i korzysci spotecznych
nalezy dokonaé nastepujacych korekt i uzupetnien do analizy finansowej:

e korekty cenowe dotyczace podatkéw i transferdw,

e uwzglednienie efektow zewnetrznych,

e korekty uwzgledniajagce znieksztatcenia cenowe (ceny ukryte nakfaddéw

produkcyjnych).

Sporzadzenie analizy ekonomicznej (tj. analizy kosztdw i korzysci spoteczno-
gospodarczych) jest wymogiem Komisji Europejskiej dla projektéw, ktore ubiegajq sie o
dofinansowanie z funduszy strukturalnych oraz Funduszu Spdjnosci. Podstawy prawne
do sporzadzania analizy ekonomicznej zawarte sg W rozporzadzeniu Rady
1260/1999/WE wprowadzajacym ogodlne przepisy dotyczace funduszy strukturalnych
oraz rozporzadzeniu Rady 1164/1994/EWG (z pdzniejszymi zmianami). W analizie
uwzgledniono nastepujace efekty spoteczne wynikajace z dodatkowego zatrudnienia:

e przyrost miejsc pracy podczas realizacji inwestycji (efekt nietrwaty),

e przyrost miejsc pracy podczas eksploatacji inwestycji (efekt trwaty),

e powstanie nowych miejsc pracy w wyniku rozwoju strefy przemystowej i

ustugowej,

e zmniejszenie kosztdw wywozu Sciekdw.
Wyniki analizy ekonomicznej budowy systemu kanalizacyjnego wykazaty, ze warto$¢
ENPV wynosi 34,1 min. zt a warto$¢ EIRR wynosi 11,3%. Projekt bedzie w 68%
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wspoifinansowany ze $rodkéw strukturalnych Funduszu Spojnosci®®
zaciggnietej w NFOSIGW/WFOSIGW a w 5% ze Srodkow spotki ,Wodocigg Marecki”

finansowanej przez Gmine Marki.

Tabela 41 — Zrédta finansowania projektu kanalizacji miasta Marki w latach 2008-2010

, W 27% z pozyczki

Wyszczegc’)lniéniem Wartosc (tys. zt) 2008 2009 2010
Dotacja FS 108 573 34 853 35136 38 584
Wodocigg Miejski 7 983 2 563 2 583 2 837
Pozyczka NFOSIGW/WFOSiGW 43 111 13 839 13 951 15 321
RAZEM 159667 51255 51670 56742

Zrdto: Opracowanie na podstawie przestanych przez Gmine materiatéw informacyjnych

Powyzszy projekt znalazt sie w wykazie indykatywnych prOJektow kluczowych w
Programie Operacyjnym Infrastruktura i Srodowisko na pozycji 28%°. Nazwa projektu
podstawowego to ,Budowa kanalizacji sanitarnej na obszarze aglomeracji miasta Marki”.
Kwota dofinansowania to 26,7 min. euro. Projekty kluczowe stanowig przedsiewziecia
inwestycyjne, ktorych realizacja jest niezwykle istotna z punktu widzenia osiggniecia
strategicznych celéw rozwojowych dla danego sektora gospodarki badz regionu, a ktére
tym samym w znaczacy sposob przyczyniajg sie do osiggniecia zaktadanych wskaznikow
rozwoju spoteczno-gospodarczego kraju.

Tabela 42 — Korzysci i koszty zwiazane z realizacjg inwestycji kanalizacyjnej w Markach
Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg badz zaniechaniem inwestycji

kanalizacyjnej w Markach

Czynnik Opcja inwestycyjna Opcja zaniechania
Naktady inwestycyjne - ++
Opfaty za odprowadzanie Sciekow - +
Ucigzliwo$¢ w trakcie realizacji - +
Zanieczyszczenia Srodowiska, zycie
biologiczne w rzece, ryzyko ++ --
epidemiologiczne i podtopien
Koszty dla przysztych pokolen ++ --
Opfaty za odprowadzanie szamba ++ -
Komfort psychiczny mieszkancow ++ -
Miejsca pracy + -
Atrakcyjnos¢ dla inwestoréw + -

Zrédto: Opracowanie wiasne

28 Wg kalkulacji luka finansowa Projektu wynosi 80% kosztéw kwalifikowanych a poziom dofinansowania
wynosi 85% luki finansowe;j.

29 Wykaz zostat opracowany na podstawie propozycji zgtoszonych przez resorty petnigce funkcje instytucji
posredniczacych, tj. Ministerstwo Srodowiska, Ministerstwo Transportu w uzgodnieniu z Ministerstwem
Gospodarki Morskiej, Ministerstwo Gospodarki, Ministerstwo Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
Ministerstwo Zdrowia, Ministerstwo Nauki i Szkolnictwa Wyzszego.
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Korzysci realizacji inwestycji bedq odczuwalne dla mieszkancow przez wiele lat a
zakresem bedg oddziatywac na rézne dziedziny zycia. Najwazniejsze korzysci to korzysci
spoteczne polegajace na polepszeniu warunkdéw zycia mieszkancoOw Miasta. Korzysci
Srodowiskowe to przede wszystkim zmniejszenie zanieczyszczenia Srodowiska w wyniki
zmniejszenia liczby Zle zabezpieczonych szamb. Korzysci finansowe to duze oszczednosci
w kosztach wywozu szamba, ktdére zostang przeznaczone na sfinansowanie
zaciggnietych pozyczek a w pdzniejszym czasie na inne cele w Gminie.

2.2. Cel blizszy — Realizacja projektu rewitalizacji Kamienic Whiteheada

Zespdt budynkédw mieszkalnych wraz z bylg fabrykg i patacykiem Briggséw jest
unikatowym zbiorem XIX-wiecznej tradycji budowlanej. NiezwyktoS¢ i rzadkosS¢ catego
kompleksu wymaga podjecia dziatan rewitalizacyjnych majacych na celu odnowienie
terendw i odzyskanie blasku dawnych lokali mieszkaniowych.

Osiedla robotnicze i zabudowania cegielni powstaty w latach 80. XIX w. pod
kierownictwem architekta warszawskiego Edwarda Lilpopa. Budynki potozone sg w
centrum Marek przy ul. Pitsudskiego, Stowackiego i Skargi. Caty zespdt budynkéw moze
zostac podzielony na strefy oddzielone Al. Pitsudskiego — czeS¢ wschodnia sktada sie z 6
budynkow, czeS¢ zachodnia z 9 budynkéw. Pozostatych 6 budynkéw znajduje sig
bezposrednio przy Al. Pitsudskiego. Budynki sg obiektami dwukondygnacyjnymi. Sciany
konstrukcyjne zbudowane s z cegty a stolarka okienna jest drewniana i dwuskrzydtowa.
Stropy nad piwnicg i parterem sg ceglane (tzw. stropy odcinkowe i stropy Kleina) a
stropodach na budynkach jest drewniany krokwiowy nachylony pod katem ok. 20%.
Sciany zewnetrzne nie sg otynkowane lub sg pokryte w czesci nieoryginalnymi tynkami.
W chwili obecnej stan techniczny budynkdéw jest bardzo zty. We wszystkich budynkach
brakuje instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji gazowej i instalacji centralnego
ogrzewania. Centralne ogrzewanie zastepowane jest przez mieszkancOw ogrzewaniem
piecowym. Infrastruktura techniczna jest w wiekszosci przypadkdw do wymiany a
zbudowanie od podstaw nowych medidw m.in. sieci elektrycznej jest priorytetowe.
Analiza techniczno-inzynieryjna wykazata prawie catkowite skorodowanie podtdg,
stropodachdéw, okien, drzwi i spocznikdw klatek schodowych. Wszystkie te elementy
nalezatoby wymieni¢ na nowe. Budynki wymagaja wzmocnienia fundamentdw,
wykonania betonowych posadzek przeciwwilgociowych i termicznych w piwnicach i
zbudowania wewnetrznego systemu Sciggow na spekane Sciany budynkdéw. Budynki
przylegajace bezposrednio do ul. Al. Pitsudskiego narazone s na nieustanny hatas,
spaliny i drgania wywotywane samochodami ciezarowymi.

Koszt odnowienia budynkéw z XIX wieku i doprowadzenia ich do wysokiego standardu
jest bardzo wysoki i przypuszczalnie przekroczy koszt budowy mieszkan deweloperskich.
Catkowita rewitalizacja wszystkich obiektéw wyniostaby okoto 1/3 dochoddéw budzetu
gminy Marki w 2006 roku. Jest to obcigzenie w chwili obecnej niemozliwe do
sfinansowania wytacznie ze $rodkdw pochodzacych z budzetu Marek. Jednakze ze
wzgledu na wyjatkowos¢ terendw, ich zabytkowy charakter i unikatowos$¢ nalezy dotozyé
wszelkich staran w celu uzyskania wsparcia ze strony prywatnych inwestordw,
sponsorow, programéw rzadowych czy programdw unijnych, ktére odcigzg w znaczacym
stopniu budzet Gminy.
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Prace nalezy rozpocza¢ od szczegdtowej analizy ekonomicznej przedsiewziecia. W sktad
proponowanych rozwigzan rewitalizacyjnych musza zostac¢ zatgczone kosztorysy wraz z
analiza wrazliwosci ze wzgledu na koszt robot i koszt materiatow budowlanych. Budowa
projektu musi by¢ nadzorowana przez konserwatora zabytkéw, ktéry zapewni
zachowanie lub wierne odtworzenie scenerii z czasow Swietnosci Marek z XIX wieku.
Uktad urbanistyczny nalezy dopasowac do wspodtczesnych wymogdéw — dotyczy to
nawierzchni, zieleni, parkingdw i obiektdw matej architektury. Dzieki takiej rewitalizacji,
obszar w tej chwili bardzo zaniedbany i otoczony ztq stawg w miescie, moze przerodzi¢
sie w nowoczesne osiedla mieszkaniowe bedace $wietng wizytdwka i reklamg Miasta.
Dzisiejsze Kamienice Whiteheada sg obiektami odstraszajgcymi a ulice, do ktdrych
przylegajq naleza do niebezpiecznych miejsc w Markach zwilaszcza w godzinach
wieczornych. Realizacja projektu rewitalizacji Kamienic Whiteheada przy zatozeniu
wartoéci naktadow w wysokosci 1,5-krotnosci budowy nowych budynkéw nie jest
mozliwa do zrealizowania ze Srodkow wiasnych.

Tabela 43 — Szacunkowa warto$¢ naktadéw remontowych na Kamienice Whiteheada

Szacunkowa wartos¢ naktadéw remontowych na Kamienice Whiteheada

Koszt odtworzeniowy - Przeprowadzenie Metraz Kamienic Naktady
za m’ remontu kapitalnego .  Whiteheada odtworzeniowe
2 693 150,00%§ 6,2 tys. 25 044,9 tys. zt

Zrédto: Opracowanie wiasne

Tabela 44 — Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg rewitalizacji Kamienic Whiteheada

Czynnik Opcja inwestycyjna Opcja zaniechania
Nakfady inwestycyjne -- ++
Opfaty za czynsz lokatorski - +
Uciazliwo$¢ w trakcie realizacji - +
Warunki mieszkalne w budynkach ++ --
Estetyka miasta --

Komfort psychiczny mieszkancow
Miejsca pracy

Atrakcyjnos¢ dla inwestoréw
Zrodto: Opracowanie wiasne

+ + + +
1

Koncepcja realizacji odnowy budynkéw wchodzacych w sktad tzw. Kamienic Whitehead’a
zostata przedstawiona w konspekcie dotyczacym plandw rewitalizacyjnych w Markach.
Sugerowane mozliwosci logistyczne i finansowe Marek ograniczg wstepne wykonanie
przedsiewziecia do 2-3 budynkdw. Czas realizacji pierwszego etapu inwestycji nie
powinien przekroczy¢ dwdch lat. Wskazano konieczno$¢ przygotowania kolejnych
planow poprawy stanu technicznego budynkéw wraz z mozliwoscig adaptacji
pomieszczen parterowych na cele dziatalnosSci gospodarczej. Tym samym zwracana jest
uwaga na aspekt logistyczny w postaci koniecznosci zapewnienia mieszkaricom kamienic
na czas remontu pomieszczen zastepczych.

80



Ze wzgledu na bardzo wysoki koszt realizacji catego inwestycji nalezy rozwazyc
mozliwo$¢ pozyskania Srodkow finansowych ze sprzedazy terendw bedacych w
posiadaniu Gminy. Innym rozwigzaniem jest pozyskanie dofinansowania zewnetrznego,
ktore powinno koncentrowad sie na wsparciu w obszarze mieszkalnictwa w ramach
Priorytetu V Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego na lata
2007-2013. Mozliwo$¢ ubiegania sie o dofinansowanie z Priorytetu V bedzie zalezne od
postepu prac nad dokumentacjq techniczng, kosztorysami budowlanymi oraz
przeprowadzonymi badaniami spotecznymi.

2.3. Cel blizszy — Realizacja projektu rewitalizacji obszarow pofabrycznych na terenie
przy ul. Braci Briggsow

Rewitalizacja obszaréw przy ul. Braci Briggsow, na ktore sktadajq sie m.in. tereny bytej
fabryki Briggsdw, terendw przyfabrycznych oraz patacu jest inwestycjqa bardzo
wyczekiwang przez mieszkancow Marek. Jakiekolwiek informacje pojawiajace sie w
lokalnej prasie sugerujace postepy prac w tym temacie natrafiajg na pozytywne, chociaz
zniecierpliwione gtosy spoteczenstwa. Podstawowa funkcja rewitalizowanego terenu
powinna by¢ zwigzana z jego bogatq historig i odnosi¢ sie do waloréw kulturowych
obszaru. Warto, aby rozwazy¢ mozliwos¢ zbudowania w tych rejonach swoistego
centrum kulturowo-rekreacyjnego, w ktdrym mozliwy bytby rozwdj spotecznosci lokalne;j.

Tabela 45 — Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg obszarow pofabrycznych przy ul. Braci Briggsow

Czynnik ; Opcja mwestycyjna Opcja zaniechania
Nakfady inwestycyjne -- ++
Uciazliwo$¢ w trakcie realizacji - +
Estetyka miasta ++ --
Atrakcyjnosc¢ dla inwestoréw ++ -
Rozwdj spotecznosci lokalnej + -
Komfort psychiczny mieszkancow + -
Miejsca pracy + )

Zrédto: Opracowanie wiasne

Analiza sytuacji zaistniatej w zwigzku z koncepcjq przywrdcenia do uzytecznosci
publicznej obszaru fabryki Briggsow wraz z parkiem i bytq willg zarysowuje problemy
logistyczne i finansowe. Gwarancje powodzenia catej inwestycji moze zapewnic jedynie
inwestor zewnetrzny dysponujacy odpowiednig wiedzg i do$wiadczeniem w realizacji
przedsiewzie¢ o podobnej skali. Rewitalizacja catego obszaru wraz z obiektem
fabrycznym i patacem musi by¢ realizowana w ramach jednego spdjnego projektu.
Potencjalne przeznaczenie przysziego obiektu powinno by¢ tematem negocjacji
pomiedzy Gming i inwestorem prywatnym. W przygotowanej koncepcji rewitalizacji
zwrécono uwage, aby idegq projektu byto udostepnienie mieszkancom Marek i
okolicznych miejscowosci obiektu przeznaczonego w catosci na:
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e organizacje wydarzen artystycznych i kulturalnych,
e promowanie dorobku dziedzictwa kulturowego i wspieranie dialogu kulturowego
pomiedzy cztonkami wspdinoty europejskiej.
Obszar sasiadujacy z fabryka powinien spetnia¢ funkcje zaréwno rekreacyjne jak i
wypoczynkowe.

2.4. Cel blizszy — Realizacja pozostatych planow rewitalizacyjnych.: remont zabytkowej
willi drewnianej przy ul. Pitsudskiego, budowa hali widowiskowo-sportowej przy Szkole
Podstawowej nr 4 | budowa nowej siedziby gimnazjum przy ul. Wspolnej

Realizacja omawianego celu blizszego bedzie oddziatywal w sposdb posredni na
sytuacje mieszkaniowg w Gminie. Jednakze zostajg one wymienione w Strategii jako
odpowiedzi na potrzeby mieszkancow w sferze spotecznej i sportowej.

Budowa gimnazjum przy ul. Wspdlnej

Projekt budowy gimnazjum przy ul. Wspdinej wynika z koniecznosci rozwigzania kilku
problemdw. Pierwszy z nich zwigzany jest posrednio z planami realizacji celu blizszego
2.4 Strategii zwigzanego z odnowieniem terendw sasiadujacych z fabrykg Briggsow.
Obecnie jeden z zabytkowych budynkéw kompleksu Briggséw przeznaczony jest na
szkote gimnazjalng. Miasto nie dysponuje innym budynkiem, ktdry mdgtby zostaé
przeznaczony na potrzeby edukacyjne w Markach. Drugim problemem jest obecny
wykorzystywany na cele gimnazjum stan techniczny budynku. Budynek ten nie jest
przystosowany do petnienia takiej funkcji gdyz brakuje w nim m.in. zabezpieczen
przeciwpozarowych i odpowiednich sal lekcyjnych. Jego funkcje, ze wzgledu na
unikatowych charakter architektoniczny, powinny by¢ zupetnie odmienne i zwigzane z
dziedzing kulturowa. Problem trzeci, ktérego takie okreslenie wynika tylko z zaistniatej
sytuacji, zwigzany jest z demografia Marek. W najblizszych latach utrzyma sie
prawdopodobnie wysokie saldo migracji ludnosci z Warszawy i wzrost liczby urodzen. W
2006 roku mieszkato na terenie Miasta ponad 2 900 dzieci, ktére nie ukonczyly
dziewigtego roku zycia. Budowa nowego kompleksu gimnazjalnego jest w tym
przypadku koniecznoscig. Jego realizacja przyczyni sie do podniesienia jakosci zycia
mieszancdw Marek i wzrostu kapitatu spotecznego.

Tabela 46 — Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg budowy gimnazjum przy ul. Wspolnej

Czynnik Opcja inwetycyjna Opcja zaniechania
Nakfady inwestycyjne -- ++
Uciazliwo$¢ w trakcie realizacji 7 - 7 +
Komfort psychiczny mieszkancow ++ -
Rozwdj spotecznosci lokalnej + -
Miejsca pracy + -
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Korzysci i koszty zwigzane z realizacjg badz zaniechaniem

budowy gimnazjum przy ul. Wspolnej
Estetyka miasta + -
Zrdto: Opracowanie wiasne

Budowa hali widowisko-sportowej przy Szkole Podstawowej nr 4

Brak rozwinietej infrastruktury sportowej w Gminie stanowi jeden z problemow
ograniczajagcych mozliwo$¢ uprawiania sportu dzieci i miodziezy. Budowa hali
widowiskowo-sportowej pozwolitaby rozwigza¢ problemy techniczne, ktére w
najwiekszym stopniu przyczyniajq sie do wysokiej biernosci spotecznej mieszkancow i
braku utozsamiania sie z Miastem. Atrakcyjny obiekt, ktéry mogtby stuzy¢é godzinach
szkolnych najmiodszym mieszkancom Marek a w godzinach wieczornych wszystkim
mieszkarncom wptynatby na wzrost jakosci zycia i wzrost kapitatu spotecznego w Gminie.
Wg plandw, obiekt sportowy sktadac sie bedzie m.in. z sali sportowej z boiskiem o
wymiarach 22x44 z obrzezami dla boiska do siatkowki, koszykowki, pitki recznej i tenisa,
antresoli przeznaczonej dla 330 widzéw, sal pomocniczych oraz pomieszczen
magazynowych i technicznych. Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi¢ bedzie ok. 2,4
tys. m? a kubatura 15,5 tys. m>. Obiekt zostanie catkowicie przystosowany do potrzeb
0osob  niepetnosprawnych. Oczekiwane wskazniki rezultatow oraz propozycje
zewnetrznego dofinansowania inwestycji omdwione zostaty w przygotowanej koncepciji
rewitalizacji Gminy.

Tabela 47 — Korzysci i koszty zwigzane z realizacjq budowy hali widowiskowo-sportowej przy Szkole
Podstawowej nr 4

Czynnik Opcjé inw.estycyjna Opcja z"aniechania
Nakfady inwestycyjne -- ++
Uciazliwo$¢ w trakcie realizacji - +
Rozwoj spotecznosci lokalnej ++ -
Komfort psychiczny mieszkancow + -
Miejsca pracy + -
Estetyka miasta + -

Zrédto: Opracowanie wiasne

Remont i przystosowanie na cele spoteczne willi drewnianej przy ul. Pitsudskiego

Willa drewniana przy ul. Pitsudskiego jest obiektem zabytkowym przeznaczonym w
chwili obecnej na cele spoteczne. Bardzo zty stan techniczny budynku uniemozliwia
petne wykorzystanie jego mozliwosci powierzchniowych. W zwigzku z tym, Towarzystwo
Rozwijania Aktywnosci Dzieci ,Szansa”, ktore prowadzi dziatalnos¢ wewnatrz Willi nie
wykorzystuje swego potencjatu. Przeprowadzenie remontu kapitalnego pozwolitoby
zardbwno poszerzy¢ zakres ustug organizacji ,Szansa” jak i przeznaczy¢ czesc¢
powierzchni dla innych organizacji spotecznych. Nalezy zaznaczyé, ze obiekt znajduje sie
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w centrum Marek na obszarach spotecznie zdegradowanych. Remont obiektu
umozliwitby rozpoczecie funkcjonowania w nim poradnictwa zawodowego i prawnego.
Warto bytoby rozwazy¢ takze ulokowanie w budynku punktu z darmowym dostepem do
Internetu. Takie przeznaczenie obiektu powinno przyczynic sie do zwiekszenia
aktywizacji lokalnego rynku pracy.

Czynnik Opcja inwestycyjna Opcja zaniechania
Nakfady inwestycyjne - ++
Uciazliwo$¢ w trakcie realizacji - +

Estetyka miasta

Aktywizacja zawodowa mieszkancow

Rozwdj spotecznosci lokalnej

+ o+ + 4

Miejsca pracy

Zrodto: Opracowanie wiasne

5. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy

Zasoby komunalne gminy Marki powiekszyty sie w 2007 roku o prawie 50% do 616
lokali i tacznym metrazu ponad 20,8 tys. m?. Tak znaczne zasoby wymagaja bardzo
wysokich nakfaddéw odtworzeniowych, ktére zabezpieczaja mienie przed jego
dekapitalizacja. W przypadku Marek, zaktadajac koszt odtworzeniowy na poziomie
ustalanym przez Wojewode Mazowieckiego i przy stawce amortyzacji przyjmowanej dla
budynkéw i budowli na poziomie 2,5%, warto$¢ naktaddw remontowych powinien
wynosi¢ przynajmniej 1 401,3 tys. ztotych.

Obecnie Gmina realizuje kolejny etap budowy mieszkan komunalnych przy ul. Lisa Kuli.
Przypuszczalnie budynek z dwudziestoma lokalami mieszkalnymi zostanie oddany do
uzytku w 2009 roku. Polityka zamiany terendw gminnych w ramach rozliczenia za
wybudowane lokale komunalne nie przewiduje zmniejszenia liczby zasobdw
mieszkaniowych, jednakze zaktada sie sprzedaz mieszkan komunalnych, ktérych ze
wzgledu na usytuowanie nie optaca sie remontowac oraz mieszkan znajdujacych sie w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych®.

30 Zatozono sprzedaz lokali przy ul. Miedzianej 13, ul. Miedzianej 15, ul. Pitsudskiego 148, ul. Pitsudskiego
181, ul. WspdlInej 25, ul. Zabawna 24, ul. Stowikéw 1 i ul. Protazego 16.
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Tabela 49 — Prognozowana liczba lokali komunalnych w Markach w latach 2007-2013

Prognoza liczby lokali komunalnych Gminy w latach 2007-2013

Wyszczegdlnienie Liczba lokali komunalnych
Rok 2008 614
Rok 2009 632
Rok 2010 628
Rok 2011 624
Rok 2012 620
Rok 2013 617

Zrodto: Opracowanie wiasne

6. Prognoza wydatkdw zwigzanych z zasobami mieszkaniowymi Gminy.

Aktualny stan komunalnego zasobu mieszkaniowego w Markach jest efektem
postepujacej, wieloletniej degradacji budynkéw i niewystarczajgcych naktadéw
finansowych na remonty. W zwigzku z tym, konieczne jest wdrozenie szerokiego
programu remontowego, ktory zahamuje gwattowng dekapitalizacje majatku i
spowoduje podniesienie jego standardu. Program remontowy musi by¢ w kolejnych
latach intensyfikowany kosztem wszystkich podmiotéw zainteresowanych polepszeniem
standardu komunalnego zasobu mieszkaniowego. Do najpilniejszych prac remontowych
zaliczy¢ nalezy:
e prace termomodernizacyjne w tym prace zwigzane z wymiang stolarki okiennej
oraz prace zwigzane z konserwacjq mediow w budynkach komunalnych,
e prace zwigzane ze wzmocnieniem fundamentdw i naprawg elewacii,
e prace zwigzane z wymiang konstrukcji dachowych.
Duzy procent budynkéw wymaga remontu kapitalnego. Odsetek ten powiekszyt sie w
momencie przejecia zniszczonych budynkdéw mieszczacych sie przy Al.J.Pitsudskiego, ul.
Stowackiego, ul. Paderewskiego, ul. Jasnej, ul. Barskiej i ul. Fabrycznej. Obiekty te
znajdujg sie na liscie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw. W zwigzku z tym
niemozliwe jest ich wyburzenie i postawienie nowych budynkéw mieszkalnych o
standardzie deweloperskim. Poniewaz wykonanie potrzebnych remontéw przekracza
mozliwosci finansowe budzetu Marek, rozwigzania problemu nalezy upatrywac¢ w innych
sposobach. W chwili obecnej konieczne jest zlecenie prac zwigzanych z ustaleniem stanu
technicznego budynkéw komunalnych, dzieki ktorym mozliwe stanie sie ustalenie
harmonogramu prac remontowych.
Remonty budynkéw komunalnych w ciggu trzech lat przekroczyty 1 190 tys. ztotych. Do
gtéwnych prac remontowych nalezg kompleksowe remonty dachéw budynkow,
docieplenia Scian oraz remonty klatek schodowych. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze naktady
przeznaczone na remonty przekroczyty w 2005 roku plan o 66% a w roku 2006 o ponad
85%. Niedoszacowanie kosztow remontdw wynika z nastepujacych czynnikow:
e zbyt niskiego zatozenia wzrostu kosztdw budowlanych skorelowanych z inflacjq
$rednioroczng w Polsce;
e niedoszacowania w projekcie liczby zrealizowanych prac remontowych w
budynkach komunalnych.
Wymienione w ponizszej tabeli prace remontowe musiaty zosta¢ wykonane, gdyz ich
zaniechanie grozito narazeniem na utrate zdrowia mieszkancéw budynkow.
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Tabela 50 — Zakres prac remontowych zasobéw komunalnych wykonanych w Gminie w latach 2004-2006

Rok Kwota

realizacji przeznaczon | Zakres wykonanych prac
prac | naremonty |
Rok e Remont dachu budynku przy ul. Lipowej 8, ul. Okdlnej 34,
226,9 tys. zt ul. Grunwaldzkiej 7 oraz Al.J.Pitsudskiego 109D, 110, 123;
2004 ¢ Remont klatki schodowej przy Al.J.Pitsudskiego 140;

e Inne remonty budowlane.

e Remont dachu budynkéw przy ul. Wspdlnej 14 i 22 oraz
przy ul. Grunwaldzkiej 1,3 i 5;

¢ Remont budynku mieszkalnego przy Al.J.Pitsudskiego 141
wraz z wykonaniem izolacji $ciany fundamentowej i

Rok naprawie schodow;

450,4 tys. zt e Remont budynku mieszkalnego przy Al.J.Pitsudskiego

2005 196A;

e Remont lokalu nr 2 przy Al.J.Pitsudskiego 196A;

e Remont klatek schodowych budynku przy Al.J.Pitsudskiego
113 i przy ul. Wspdlnej 24;

e Inne remonty budowlane.

e Remont dachu budynku przy ul. Wspdinej 18, ul.
Zabawnej 24, ul. Grunwaldzkiej 9 i 11 oraz przy

Rok Al.J.Pitsudskiego 109A;

513,2 tys. zt e Docieplenie Scian i dachu budynku mieszkalnego przy

2006 Al.].Pitsudskiego 196A i przy ul. Wspdinej 16;

e Remont lokali po eksmisji przy ul. Wspdlnej 28 i
Al.J.Pitsudskiego 37;

e Inne prace budowlane.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan budzetowych Marek za lata 2004-2006

Planowane naktady na remonty mieszkan komunalnych w tym roku przekroczg
trzykrotnie zatozenia wynikajace w przyjetym ,Programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym...”.

Tabela 51 — Plan i realizacja kosztéw remontdw mieszkaniowych w Gminie w latach 2004-2007

. Plan kosztow Realizacja kosztow . o
Wyszczegolnienie : . Realizacja planu w %
remontow remontow
Rok 2004 266,0 tys. zt 226,9 tys. zt 85,3%
Rok 2005 271,3 tys. zt 450,4 tys. zt 166,0%
Rok 2006 276,7 tys. zt 513,2 tys. zt 185,5%
Rok 2007 287,9 tys. zt 935,0 tys. zt* 324,8%

* - Wg. sprawozdania Rb-28S z 30 czerwca 2007 roku
Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie sprawozdan budzetowych gminy Marki za lata 2004-2006
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Znaczace zwiekszenie kosztdw remontdw wynika z koniecznosci odbudowy infrastruktury
technicznej w wiekszosci lokali komunalnych. Koszt niezbednych prac remontowych w
nowoprzyjetych budynkach tzw. Kamienicach Whiteheada moze by¢ wyzszy z powodu
koniecznosci zachowania niektorych elementdéw budynkéw bedacych pod ochrong
konserwatora zabytkdw. Kamienice Whiteheada prawdopodobnie zostang objete
osobnym programem rewitalizacji a prace nie bedg prowadzone we wszystkich
budynkach (kwestia zwigzana z logistykg i koniecznoscig zapewnienia czesci lokatorom
lokali zastepczych na czas remontu kapitalnego), przez co nalezy sie spodziewac
koniecznosci poniesienia znacznych wydatkéow remontowych w pozostatych budynkach.
Jednoczesnie biorgc pod uwage wzrost kosztéw ustug remontowych i materiatow oraz
fakt, ze roczna warto$¢ odtworzeniowa obecnych zasobdw mieszkaniowych Gminy
przekracza 1,4 min ztotych, zatozono realny wzrost naktadéw remontowych w 2008 roku
0 10% a w latach 2009-2011 o 20%. Realny wzrost kosztéw powiekszony zostat 0 8% w
skali roku z powodu prognozowanej inflacji i wzrostu kosztéw ustug remontowych i
materiatdw. Od 2011 roku w planach remontdéw nie zostaty uwzglednione budynki przy
ul. Wspdlinej, dla ktdrych przewidziano inwestycje remontowe w 2010 roku.

Tabela 52 — Prognoza kosztdw remontéw mieszkaniowych w Gminie

Realny wzrost
Wyszczegdlnienie naktaddéw Plan kosztéw remontow

remontowych v
Rok 2008 10% 1110,8 tys. zt
Rok 2009 20% 1439,6 tys. 2t
Rok 2010 20% 1 865,7 tys. zt
Rok 2011 20% 1935,1 tys. zt* |
Rok 2012 - 1935,1 tys. z |
Rok 2013 - 1935,1 tys. zt |
* - przy uwzglednieniu wykonanych prac remontowych z WPI

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych analiz

Prognoza kosztow biezacej eksploatacji mieszkan komunalnych zostata zbudowana w
oparciu o sprawozdanie Rb-28S przedstawiajacego stan plan i zaangazowanie wydatkow
budzetowych. Przyjeto, ze na koszty biezacej eksploatacji mieszkan sktadajq sie koszty
zakupu materiatdw i wyposazenia, koszty zakupu energii i koszty ustug pozostatych.
Wzrost wydatkdéw zwigzanych z kosztem zakupu i wyposazenia (§4210) oraz kosztow
ustug pozostatych3! (§4300) zatozono w latach 2008-2011 na poziomie 8% w latach
2012-2013 na poziomie 5%. Wzrost kosztow zakupu energii (§4260) zatozono we
wszystkich latach na poziomie 5%.

3! Bez uwzglednienia zatrudnienia dodatkowych dwéch etatéw
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Tabela 53 — Prognoza kosztow blezace] eksploataCJl mieszkan stanOW|a1cych zaséb Gminy

Wyszezegblnienie Plan kosztéw bigzqcej
eksploatacji
Rok 2008 1272,0 tys. zt
Rok 2009 1 366,7 tys. zt
Rok 2010 1 468,6 tys. zt
Rok 2011 1578,3 tys. zt
Rok 2012 1657,2 tys. zt
Rok 2013 1 740,1 tys. zt

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych analiz

7. Prognoza dotyczaca sprzedazy lokali mieszkaniowych wchodzacych w
skfad zasobow Marek

W zwigzku z koniecznoscig realizacji zadan przez samorzad gminny wynikajacych z
rozdz.1 art.4 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, Gmina nie przewiduje sprzedazy znacznej liczby lokali
mieszkaniowych wchodzacych w sktad zasobdw komunalnych Marek, chyba ze sprzedaz
ta bylaby wysoce uzasadniona ekonomicznie i nie budzita spotecznych watpliwosci.
Sprzedaz lokali mieszkaniowych moze odbywac sie w nastepujacych obszarach:

e sprzedaz lokali komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

e sprzedaz budynkow jednolokalowych,

e sprzedaz jednocze$nie wszystkich lokali znajdujgcych sie w  budynku

komunalnym.

Obecnie Gmina dysponuje czterema lokalami mieszkalnymi znajdujgcymi sie w
budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Jeden lokal jest w budynku przy ul. Miedzianej 13
a pozostate trzy przy ul. Miedzianej 15. Pozostate lokale w tym wszystkie przy ul.
Miedzianej 11 skfadajq sie na wspolnote mieszkaniowa.

Gmina Marki dysponuje takze budynkami jednolokalowymi, ktére ze wzgledu na
dekapitalizacje, powinny zosta¢ przeznaczone albo do rozbiérki albo do remontu
kapitalnego. Rozpatrzy¢ nalezy wytacznie sprzedaz takich lokali komunalnych, w ktdrych
ze wzgledu na lokalizacje i matg liczbe mieszkan w budynku (np. pojedyncze lokale) nie
optaca sie przeprowadza¢ remontu kapitalnego. Nalezy zaznaczy¢, ze warto$¢ tych
mieszkan jest mata przez co w wielu przypadkach bardziej optacalne moze okazac sie
sprzedaz gruntdw, na ktérych znajduje sie budynek. Szacunkowo cena za metr
kwadratowy takich lokali nie powinna przekracza¢ 1 900 ziotych za m? 3. Przyktadem
takiej dziatki jest teren przy ul. Wspdlnej 25, na ktérym znajduje sie jeden lokal socjalny

32 Orientacyjnie obliczone na podstawie réznicy ceny metra kwadratowego nowego mieszkania i kosztu
odtworzenia metra kwadratowego ustalanego przez Wojewode Mazowieckiego.
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o powierzchni 34,79m? Dziatka ta ma powierzchnie 662m?” i jest przeznaczona pod
zabudowe jednorodzinng dowolnego rodzaju.

Ostatniq forma sprzedazy lokali komunalnych jest sprzedaz jednoczeSnie wszystkich
lokali znajdujacych sie w budynku komunalnym. Opfacalno$¢ kupna zdewastowanych
budynkdw wynika z terendw, na ktérych sie znajduja. Sa to nierzadko duze dziatki
budowlane przeznaczone na zabudowe jednorodzinng, wielorodzinng lub dziatalnos¢
ustugowo-handlowa. Do takich dziatek zaliczajq sie tereny przy ul. Pitsudskiego 148, ul.
Pitsudskiego 204, ul. Stowikéw 1 i ul. Okdlnej 34.

Jezeli najemcy nie wyrazg woli skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu najmowanych
lokali, wypowiedzenie najmu najemy moze odby¢ sie zgodnie art.21 ust. 4 ustawy o
ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Sprzedaz lokali komunalnych moze odbywac sie dopiero po wykwaterowaniu.

Tabela 54 — Prognoza wptywow ze sprzedazy lokali komunalnych w latach 2008-2013 33

Prognoza wptywdw ze sprzedazy lokali komunalnych w latach 2008-2013
Wyszczegdlnienie Wptywy ze sprzedazy lokali komunalnych

Rok 2008 360 tys. zt
Rok 2009 450 tys. zt

Zrédto: Opracowanie wiasne

Sprzedaz dziatek budowlanych

Marki planuja sprzedaz 22 dziatek budowlanych o tacznej powierzchni 15,1 tys. m.
Wartos$¢ wywotawcza wszystkich dziatek wynosi 2 449,6 tys. ztotych.

Tabela 55 — Wykaz dziatek budowlanych przeznaczonych do sprzedazy w Markach

Wykaz dziatek budowlanych przeznaczonych do sprzedazy w Markach

Wyszczegdlnienie Liczba dziatek gPowierzchnia dziatek (mz) e n:;—:rr:ltigomosa
Dziatki budowlane o - : :
powierzchni do 800m2 19 12235 18289 tys. 2t
Dziatki budowlane o
powierzchni powyzej 3 2 868 620,7 tys. zt
800m2
RAZEM 22 15103 2 449,6 tys. zi

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych Gminy

Zaktadajac sprzedaz 90% dziatek w latach 2008-2011 w proporcji 2:3:2:1 i wzrost ceny
sprzedazy w kolejnych latach $rednio o 15%, wptywy ze sprzedazy dziatek budowlanych
w Markach powinny ksztattowac sie nastepujaco.

3 Prognoza dotyczy tylko lokali w dobrym stanie, ktére znajduja sie w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych. Pozostate lokale socjalne ze wzgledu na dekapitalizacje zostajq sprzedane jako dodatek
pod dziatki budowlane.
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Tabela 56 — Prognozowane wptywy ze sprzedazy dziatek budowlanych w Markach

Prognozowane wptywy ze sprzedazy dziatek
budowlanych w Markach

Wyszczegdlnienie Wartos¢
Rok 2008 633,8 tys. 7t
Rok 2009 1093,4 tys. zt
Rok 2010 838,2 tys. zt
Rok 2011 482,0 tys. zt

Zrédto: Opracowanie wiasne

Nalezy zaznaczyé, ze w prognozowanych wptywach nie uwzgledniono potencjalnych
dochoddw z tytutu sprzedazy innych atrakcyjnych terendw nalezacych do Gminy a
omawianych doktadniej w celu blizszym 1.3. W tej chwili brak skonkretyzowanych
planéw, co do tych terendw nie pozwala na jakiekolwiek zatozenia wptywdw do budzetu
Gminy z tego tytutu w kolejnych latach.

8. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy

Gminne zasoby mieszkaniowe sg zamieszkiwane przez ludzi o silnie zréznicowanym
poziomie dochoddw. Czynnik ten jest gtdwnym determinantem przydzielania lokali
socjalnych. Wartosci graniczne dochodéw wyznaczane sg poprzez zastosowanie poziomu
przecietnego wynagrodzenia lub przecietnej najnizszej emerytury. Miasto Marki ma
opracowane zasady ograniczajace przydzielanie mieszkah komunalnych®*. Wediug
Uchwaty, pierwszenstwo najmu lokalu mieszalnego przystuguje osobom, ktdre pozostajq
w trudnych warunkach mieszkaniowych i osiggajg dochdd nie wyzszy niz 125%
najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym i 175% emerytury w
gospodarstwie wieloosobowym®. Do wynajmu lokalu socjalnego moga by¢
zakwalifikowane takze osoby pozostajace w trudnych warunkach mieszkaniowych i
osiqgajace dochdd nie wyzszy niz 70% najnizszej emerytury na osobe w gospodarstwie
wieloosobowym i 90% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym, ustalony
w sposdb jak do celéw ustalenia uprawnien do dodatku mieszkaniowego®.

Aby usprawni¢ i wyeliminowa¢ potencjalne nieprawidtowosci w przydzielaniu lokali
socjalnych, zalecane jest powotanie specjalnej komisji, ktdra rozpatrywataby wnioski
sktadane przez mieszkancdw Gminy. Nalezy takze przyja¢ na przysztos¢ zasady
wynajmowania nowych lokali mieszkalnych o wysokim standardzie celem uchronienia ich
przed dewastacjq. Zasady te zostaty juz wykorzystane w czasie oddania do uzytkowania
nowych budynkéw komunalnych przy ul. Lisa Kuli. Ich skuteczno$¢ wydaje sie byc
potwierdzona — budynki nie sg przez nowych mieszkancow niszczone. W zwigzku z tym
nalezy w drodze uchwaty lub w drodze ogtoszenia informowac mieszkancéw o realizacji
budowy lub zamiany budynkéw mieszkalnych w tym orientacyjny termin zakonczenia
inwestycji, miejsce budowy, powierzchnie lokali oraz stan techniczny i wyposazenie

3% Wedtug Uchwaty nr XXXV/399/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002 roku.
35 §5 pkt. 1 Uchwaty nr XXV/399/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002 r.
36 §5 pkt. 2 Uchwaty nr XXV/399/2002 Rady Miasta Marki z dnia 24 kwietnia 2002 r.
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lokali. Ponadto konieczne jest przedstawienie wymogdw, jakie muszg spetni¢ przyszli
lokatorzy nowych budynkéw. Do wymogodw tych nalezy:
e Bycie umieszczonym na listach osdb oczekujacych na najem lokalu mieszkalnego
z zasobdw mieszkaniowych Gminy lub posiadac tytut prawny (najem) do lokalu
mieszkalnego stanowigcego mieszkaniowy zasob Gminy;
e Oproznienie i zdanie do dyspozycji Urzedu Miasta dotychczas zajmowanego
lokalu mieszkalnego;
e Brak zobowigzan w optatach za czynsz i optatach za $wiadczenia niezalezne typu
dostawa wody, odbior nieczystosci statych i ptynnych itd.
e Osigganie na podstawie § 6 ust. 2 uchwaty nr XXXV/399/2002 Rady Miasta Marki
z 24 kwietnia 2002 roku dochodu wyzszego niz 70% najnizszej emerytury na
osobe w gospodarstwie wieloosobowym i 90% najnizszej emerytury w
gospodarstwie jednoosobowym.
Nalezy rozwazy¢ réwniez mozliwoS¢ zawierania umowy najmu wytgcznie w przypadku
wptacenia przez najemce kaucji zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu
lokalu, przystugujacych wynajmujgcemu w dniu oprdznienia lokalu. Zgodnie z art. 6
,Ustawy o ochronie praw lokatorow...”, kaucja nie moze przekracza¢ dwunastokrotnosci
miesiecznego czynszu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowigzujacej
w dniu zawarcia umowy najmul.

9. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej

Zarzadzanie zasobami komunalnymi odbywa sie zgodnie z m.in. nastepujacymi aktami
prawnymi:
e Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego;
Prawa budowlanego;
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami;
Ustawy o wiasnosci lokali;
Kodeksu cywilnego;
Uchwat Rady Miasta Marki.

Nie przewiduje sie wiekszych zmian w sposobie zarzadzania zasobem Gminy Marki w
latach 2008-2013. Zalecane jest jednakze powotanie komisji, ktéra rozpatrywataby i
opiniowata wnioski mieszkaniowe skladane przez mieszkancow. Zarzad budynkami i
lokalami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego sprawuje Burmistrz Marek.
Réwniez Burmistrz zawiera umowy najmu z najemcami po wczesniejszym zaopiniowaniu
wnioskow przez komisje.
Do zadan Wydziat Zarzadu Mieniem Komunalnym Urzedu Miasta, w zwigzku z
zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym, powinny naleze¢ nastepujace obowigzki:

e podejmowanie czynnosci w postepowaniach sagdowych o roszczenia w stosunku

do najmu, dzierzawy i innych praw rzeczowych,
e podejmowanie dziatan majacych na celu windykacje naleznosci,
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e podejmowanie inicjatyw w zakresie aktywizacji spotecznosci lokalnej poprzez
realizacje projektu ,Zacheta”,
e ewentualna wspotpraca z wiascicielem zasobu i innymi organami, ktdére na mocy
odrebnych przepiséw gospodarujg nieruchomosciami.
W zwigzku z prawdopodobnym pojawieniem sie nowych zarzadcdw na terenie Gminy,
nalezy zwrdci¢ uwage na pojawiajacq sie mozliwos¢ wspdtpracy pomiedzy Gming a
inwestorami prywatnymi.

Zrodta finansowania

Realizacja Strategii mieszkaniowej bedzie finansowana z nastepujacych zrddet:

e dochoddw z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe,

e dochoddw z tytutu sprzedazy lokali,

e dochoddw z tytutu sprzedazy dziatek budowlanych,

e 7rodet zewnetrznych w tym funduszy strukturalnych, kredytow bankowych i

obligacji.

Fundusze strukturalne na realizacje wymienionych w Strategii programdéw operacyjnych
mogq zostaC pozyskane z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Mazowieckiego, Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko oraz Programu
Operacyjny Kapitat Ludzki. Ponadto do dyspozycji beneficjentdéw bedq jeszcze Srodki
m.in. z Mechanizmu Finansowego Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz
Norweskiego Mechanizmu Finansowego.
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Tabela 57 — Zrddta finansowania zadan i programéw operacyjnych w Markach w latach 2008-2013

Wyszczegolnienie 2008 2009

Przychody czynszowe z lokali mieszkalnych 859 676 961 599
Przychody czynszowe z lokali uzytkowych 754 204 891 542
Przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych 360 000 450 000
Przycho,dy ze sprzedazy gruntéw bedacych 633 835 1093 365
wihasnoscig Gminy

Przychody ogédtem 2607 715 3 396 506
Koszty zakupu materiatow i wyposazenia 64 800 69 984
Koszty zakupu energii 191 625 201 206
Koszty remontowe i modernizacyjne 1110 780 1439 571
Koszty ustug pozostatych 1 015 560 1 095 498
w tym dodatkowy etat 43 560 45 738
Koszty ogotem 2382765 2 806 259
Przychody ogétem - koszty ogétem 224 950 590 247
WYDATKI MAJATKOWE z WPI 0 1 500 000
SALDO 224 950 -909 753

2010

1073 968
1 028 880
0

838 247
2941 095
75 583

211 267

1 865 684
1181 766
48 025

3 334 299

-393 204
1 523 000
-1 916 204

2011 2012
1171082 1 268 280
1 028 880 1 028 880
0 0
481 992 0
2681 954 2297 160
81 629 85711
221 830 232 921
1935 126 2 089 936
1 274 866 1338 610
50 426 52 947
3513452 3747 178
-831 498 -1450018
1750 000 0
-2 581 498 -1450018

2013

1322 588
1 028 880
0

0
2 351 468
89 996

244 567

2 257 131
1 405 540
55 595
3997 235

-1 645 766
0.
-1 645 766

Zrédto: Opracowanie wiasne
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10. Dziatania majgce na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

Misjg polityki mieszkaniowej miasta Marki na lata 2008-2013 jest poprzez aktywne
zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym polepszenie standardéw zycia

mieszkancéw gminy. Sposobem na aktywizacje dziatan majacych za zadanie racjonalne
wykorzystanie substancji mieszkaniowej jest zachecenie lokatorow do zamiany
mieszkan. Dziatanie to jest juz obecnie przez Gmine stosowane. W zwigzku z
planowanymi krokami majgcymi na celu gruntowne zmodernizowanie zasobdw
mieszkaniowych implikujgcych wzrost optat czynszowych, nalezy spodziewac sie wzrostu
zainteresowania mieszkancOw zamianami mieszkan. Przeszkodq hamujaca te sfere
dziatan jest istnienie rozbudowanych form pomocy spotecznej i ochrony lokatoréw w
tym fakultatywne obnizki czynszdw i dodatki mieszkaniowe. Ich nieuzasadnione
naduzywanie przynosi w efekcie negatywne skutki ich stosowania w postaci
ponoszonych wysokich kosztdw przez Gmine i nieskutecznosS¢ postepowan wobec oséb
trwale nie ptacacych czynszow.

Integralng czescig poprawy wykorzystania i gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Marek powinien by¢ rozwdj infrastruktury komunalnej w tym rozwdj infrastruktury
sieciowej, zieleni, placéw zabaw i ciggdéw komunikacyjnych. W zwigzku z bardzo duzym
zaniedbaniem tej czeSci zasobow komunalnych, zalecane jest w ramach realizacji
projektu ,Zacheta” aktywowanie spotecznosci lokalnych.

W celu zwiekszenia efektywnosSci ekonomicznej zarzadzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym, priorytetowym kierunkiem dziatania Gminy powinna by¢ sprzedaz albo
dziatek budowlanych z lokalami mieszkalnymi albo samych zasobéw komunalnych,
ktorych usytuowanie i stan techniczny powoduje, ze przeprowadzenie remontow
kapitalnych tych budynkéw staje sie bezzasadne®’. Umozliwi to stopniowe zmniejszenie
kosztéw remontowych i wzrost dochodéw budzetu Gminy.

Charakterystyczng cechq komunalnego zasobu mieszkaniowego Marek jest
wystepowanie licznych pomieszczen wspdlnych m.in. tazienek i korytarzy. Nalezy
umozliwi¢ zwiekszenie funkcjonalnosci tych pomieszczen poprzez podejmowanie
przedsiewzie¢ przebudowy tych pomieszczen. Wykonywanie tych prac powinno odbywac
sie przy wsparciu lub w ramach projektu ,Zacheta”.

37 Zgodnie z art.21 ust.4 z zastrzezeniem art.21 ust.5 ustawy o ochronie praw lokatoréw... z 2001r.
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Tabela 58 - Tabelaryczne przedstawienie idei programu operacyjnego ,Zacheta”

Proiekt "ZaChetﬁa“ "

Miejsce lokalizacji przedsiewziecia: Okres
Gmina Dzielnica Nazwa jednostki nadzorujacej: - Dane osoby koordynujacej przedsiewzieciem: . realizagji

Marki Cate Miasto Urzad Miasta Marki Wydziat Zarzadzania Tel: (022) 781-12-19 2008-2013
_ Mieniem Komunalnym
Uzasadnienie potrzeby realizacji przedsiewziecia: Krotki opis przedsiewziecia:

Planowane przedsiewziecie bedzie realizowane z pomoca
pracownikéw Urzedu Miasta. W pierwszym etapie kluczowe jest
poinformowanie mieszkancéw o planach realizacji projektu i o
0gbinym zadtuzeniu mieszkancéw lokali komunalnych. Pracownicy
Urzedu powinni wraz z rozliczaniem opfat czynszowych dotaczac
informacje o mozliwosci wykonywania regularnych i jednorazowych
prac na rzecz Gminy. Nalezy zaznaczy¢, ze wszelkie naktady
materiatowe niezbedne do wykonywania prac, zostang przez Gmine
dostarczone lub po okazaniu dokumentdéw potwierdzajacych zakup

Przedmiotem przedsiewziecia jest umozliwienie mieszkarncom rozliczenia zobowigzan z
tytutu optat czynszowych. Zadtuzenie mieszkancoéw Marek jest bardzo wysokie i wcigz
sie powieksza. Nierzadko sytuacja ta wynika z bardzo zlej sytuacji finansowej rodzin
wielodzietnych i 0oséb bezrobotnych. Propozycja wykonywania prac spotecznych jest
sposobem na zmniejszenie naleznosci Gminy, pobudzenie aktywnosci wsrod
mieszkancow i polepszenie warunkow mieszkaniowych w dzielnicach najbardziej
zaniedbanych.

zrefundowane.
Powiagzanie z innymi przedsiewzieciami Instytucje wspomagajace realizacje przedsiewziecia
- realizacja zgodna z przygotowywanym planem rewitalizacji Miasta Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej

Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Mazowieckiego

(moZliwosc pozyskania wsparcia w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego 2007-2013 m.in. w
ramach priorytetu V ,Wzmacnianie roli miast w rozwoju regionu”)
Powiatowy Urzad Pracy, Wojewddzki Urzad Pracy

(mozZliwosc pozyskania wsparcia w ramach Programu Operacyjnego
Kapitat Ludzki 2007-2013)

- realizacja zgodna z przygotowywang nowg polityka czynszowq

Cel gtowny

Stworzenie warunkéw umozliwiajacych mieszkarncom dostep do mieszkan komunalnych o réznym standardzie i roznej cenie
Korzysci z realizacji przedsiewziecia

- zmniejszenie poziomu naleznosci Gminy z tytutu optat czynszowych

- zmniejszenie obcigzenia mieszkancow z tytutu optat czynszowych i pozostatych kosztow mieszkaniowych

- aktywizacja spoteczna mieszkancow i zwiekszenie tozsamosci lokalnej

Planowane wskazniki produktow i rezultatéw wynikajace z realizacji przedsiewziecia
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Wariant pesymistyczny

Zmniejszenie poziomu zobowiazan lokatorow z tytutu opfat czynszowych | 93,2 tys. ztotych

Liczba osob, ktora skorzysta z projektu "Zacheta" | 24 osob

Liczba budynkow objeta projektem "Zacheta" | 4 budynkow

Wariant realistyczny

Zmniejszenie poziomu zobowigzan lokatorow z tytutu optat czynszowych | 233,0 tys. ztotych

Liczba osob, ktora skorzysta z projektu "Zacheta" | 44 osob

Liczba budynkow objeta projektem " Zacheta" | 7 budynkow

Wariant optymistyczny

Zmniejszenie poziomu zobowigzan lokatorow z tytutu optat czynszowych | 372,8 tys. ztotych

Liczba osob, ktora skorzysta z projektu "Zacheta" | 58 osob

Liczba budynkow objeta projektem " Zacheta" | 10 budynkdw

Zrddta finansowania przedsiewziecia w rozbiciu na poszczegdlne lata

Wariant pesymistyczny

Wydatki 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Razem:
Fundusze strukturalne 38196 23333 24913 26 438 28 009 29350 170 240
Srodki wiasne 12 732 7778 8304 8813 9336 9783 56 747
Razem: 50 929 31111 33218 35 251 37 345 39 134 226 987
: Wariant realistyczny
Wydatki 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Razem:
Fundusze strukturalne 46 486 49 758 53 279 56 641 60 094 62 952 329 209
Srodki whasne _ 15 495 16 586 17 760 18 880 20 031 20 984 109 736
Razem: 61982 | 66 344 | 71039 75521 80 125 | 83936 438 945
: ; ; Wariant optymistyczny : :
Wydatki 2008 - 2009 - 2010 - 2011 2012 2013 Razem:
Fundusze strukturalne 54 776 59 030 63 635 67 933 72 323 54 776 393 403
Srodki whasne 18 259 19 677 21212 22 644 24 108 18 259 131 134
Razem: 73 035 78 707 84 847 90 578 96 431 100 941 524 538

Zrédto: Opracowanie wiasne
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V. Monitoring i kontrola wykonania zadan Strategii
mieszkaniowej

Podczas realizacji zadan przewidzianych w Strategii mieszkaniowej, wymagany jest staty
nadzér nad prawidtowoscia wykonywania kolejnych etapow Strategii. Proces
monitorowania powinien $ledzi¢ nastepujace dziatania:

e Czas realizacji poszczegdinych zadan oraz $rodki finansowe wydawane w
poréwnaniu ze Srodkami alokowanymi;

e Zmiany w jednostkach i organizacjach, ktore mogq mie¢ wptyw na wykonanie
poszczegolnych zadan;

e Zmiany czynnikdw zewnetrznych oddziatywujacych na wykonywanie zadan,
ktorych nie mozna byto wczesniej przewidzie¢ a ktére mogg wptynaé na realizacje
celow;

e Ocene wynikow po wdrozeniu strategii.

Monitoring jest konieczny, gdyz dzieki systemowi kontroli biezacej mozliwe jest
wprowadzanie zmian w sytuacjach, gdy wskazniki rezultatu nie sg osiggane w
wyznaczonym terminie. Ocena wykonania Strategii mieszkaniowej moze byc
przeprowadzona tylko w oparciu o ustalone wczesniej mierniki efektywnosci odnoszace
sie do celdw nadrzednych. Za formalny przeglad postepu wykonywanych prac
odpowiedzialny powinien by¢ Zespdt Doradczy powotany przez Burmistrza Marek. W
skfad Zespotu powinni wchodzi¢ miejscy urzednicy, przedstawiciele lokatorow mieszkan
komunalnych oraz podmioty prywatne wykonujace prace inwestorskie i rewitalizacyjne.
Zespdt powinien spotykac sie min. dwa razy w ciqgu roku i powinien by¢é wspomagany
przez nowozatrudnionego urzednika. Do zadan nowego pracownika nalezatoby:

e Nadzorowanie wdrazania nowej polityki czynszowej;

e Przygotowanie i rozpatrywanie wnioskdw dot. projektu ,Zacheta”;

e Monitowanie realizacji prac wykonanych przez mieszkancow w ramach projektu

»Zacheta”
e Przygotowywanie analiz statystycznych z postepdw realizacji Projektu;
e Przygotowywanie raportow dla powotanego Zespotu kompensujacych informacje
statystyczne.

Oprocz nowego pracownika, ktory przejatby zadania zwigzane z realizacjq Strategii w
tym koordynowanie projektu ,Zacheta” i utworzenia Zespotu Doradczego, wymagane
jest zapewnienie wiekszego nadzoru nad rozpatrywaniem wnioskdw mieszkancéw o
przyznawanie lokali komunalnych w tym lokali socjalnych. Rozpatrywanie wnioskdéw
powinno by¢ przeprowadzane przez utworzong Komisje. Komisja powinna spotykac sie
min. raz na kwartat lub w zaleznosci od liczby wnioskdow czekajacych na rozpatrzenie.
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