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1. GLOWNE UWARUNKOWANIA STRATEGII MIESZKANIOWEJ

1.1. Problemy rozwojowe miasta

Podstawowym atutem miasta, dajacym mozliwos¢ szybkiego rozwoju, jest jego potozenie

44 km od Warszawy. Rownie istotne moga okazaé sig walory historyczne miasta. Wokot tych
spraw powinna ogniskowaé si¢ polityka rozwoju mieszkalnictwa Miasto ma tez
doswiadczenie w realizacji programow pomocowych i wspolpracy z sektorem

pozarzadowym.

Kierunki rozwoju miasta Zyrardow:

e rozwdj funkcji ponadlokalnych — powiatowych,

e tworzenie przyjaznej atmosfery dla rozwoju biznesu — Zyrardow posiada bogate tradycje
miasta przemystfowego a takze nie wykorzystywane obecnie budynki I tereny
przemystowe po zamknigtych zaktadach Iniarskich,

e tozwoj mieszkalnictwa (na potrzeby ludnosci naplywowej 1 wilasne), poprzez. kreowanie
wizerunku miasta jako bezpiceznego, wygodnego i laniego miejsca zamieszkania w

szeroko pojetej aglomeracji warszawskicej.

Aby powyzsze wskazania mogly zostaé zrealizowane, potrzebne jest przezwycigzenie
obecnych ograniczen W uminie wystepuje wysokie bezrobocie, ma ono charakter trwaty [
stanowi glowny problem spoleczny i ekonomiczny, generujacy dalsze zagrozenia rozwojowe
ubozenie spotecznosei lokalne). narastajace dysproporcje standardu  zycia, pogarszanie

hezpicezensiwa. v zrost przesteperosct, degradacje srodowiska

Wykorzvstanie walorow wynikajacyeh 7 polozZenia miasta oraz jego cech historyeznyceh
wymaga poniesienia wysokich naktadow inwestycyjnych na infrastrukture | mieszkalnictwo,
takze na obecnie prowadzone inwestycje infrastrukturalne i nadanie mieszkalnictwu
priorytetu w polityce i inwestycjach gminy. Konieczna bedzie tez mobilizacja spolecznosci

lokalnej i wzmozona promocja gminy w regionie i w skali krajowe;



Opracowane w Zyrardowie strategie rozwoju oparte o szeroka analiz¢ stanu biezacego nie
zostaly dotychczas wprowadzone w zycie Zabraklo catosciowych wdrozen, nie sa widoczne
efekty realizacji strategii. Oznaki zniechecenia i braku wiary w realizacje zapisow
dokumentow strategicznych moga by¢ przeszkoda w utrzymaniu klimatu sprzyjajacego

realizac)i strategii mieszkaniowe;j

[.2. Problematyka mieszkaniowa w programach rozwoju gminy

Za najwazniejszy problem w dziedzinie mieszkalnictwa uznano poprawe stanu technicznego 1
podniesienie standardu zasobow mieszkaniowych wybudowanych przed 1945 r. Przedmiotem
decyzji wiladz lokalnych jest przygotowanie terenow przeznaczonych na rozwoj
budownictwa. Réwnie istotng kwestig jest potrzeba ochrony dorobku kulturowego miasta.
Obiekty zabytkowe sa zaréwno obiektami mieszkaniowymi, jak i niemieszkaniowymi
Widoczne sa pierwsze przejawy zainteresowania przeksztalcaniem budynkow ciekawych
architektonicznie na cele mieszkaniowe - jest to tendencja ogolno$wiatowa i nalezy ja
popiera¢ w Zyrardowie Wplyw na mieszkalnictwo maja zapisy ochrony Srodowiska
kulturowego: objecic ukladow ruralistycznych  ochrong  konserwatorska, istnienie  stref
ochrony konserwatorskier w miescic. Postulaty konserwatorskic dla miasta wskazujg migdzy
innymi na potrzebe rewalorvzacji zabudowy w granicach strefy stardwki, zagospodarowanie
wolnyeh terendw i istnicjacej zabudowy w formie odpowiadajacej historycznej skali

zabudowy z zachowaniem pierwotnych ukfadow urbanistycznych

W krotkim okresie przeszkodami dla realizacji strategii mieszkaniowej gminy moga
by¢:
- ouraniczenia budzetow e yminy,
brak szezegolowyeh dviekiyw wozakiesie nowych rozwiazan [inansowych w polityee
mieszkaniowe] pansiwa

- postepujacy kryzys ekonomiczny i depopulacja obszarow miejskich



1.3. Podstawowe cechy sytuacji mieszkaniowej w Zyrardowie.

Na podstawie zgromadzonych informacji szczegOtowych na temat mieszkalnictwa' sytuacje
Zyrardowa mozna okresli¢ jako przecietna, z zaznaczeniem, iz niektore parametry dotyczace
swlaszeza zasobow komunalnych plasuja si¢ ponizej éredniej wartosci w skali kraju. Jednak
zasoby i warunki mieszkaniowe nie sg czynnikiem samodzielnie wplywajacym na sytuacje
rozwojowa miasta. Wyrozniajacym problemem Zyrardowa jest wysoki udzial zabudowy
przedwojennej, nie remontowanej, silnie zdekapitalizowanej, a takze znaczny udzial

wydatkow mieszkaniowych w wydatkach gospodarstw domowych o niskich dochodach

W Zyrardowie znajduje si¢ 15840 mieszkan, w ktorych zamieszkuje 42649 osob. Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania wynosi 48 2m?. $rednia ilo$é osob w mieszkaniu wynosi
2.69 . a srednia ilos¢ izb 2.87. Na jedng osobe zamieszl-(ujaca w Zyrardowie przypada srednio
17.9 m* powierzchni uzytkowej i nieco ponad | izba

W 1996 roku w Zyrardowie oddano do uzytku jedynie 63 mieszkania o petnym standardzie.
glownie w zasobie spotdzielczym (77,25 m’ powicrzchni na mieszkanie, Srednio 3,97 izby)

W nastepnych latach bylo nicco lepicj

Komunalny sektor mieszkaniowy obejmuje ponad 400 budynkow mieszkalnych z okolo 180

lys m® powierzchni mieszkalney (ponad S000 mieszkan i okolo 12,5 tys. mieszkancow)

Na podstawie zebranych informacji komunalng gospodarke mieszkaniowa, charakteryzuje:

| niski standard substancji mieszkaniowej, wiazacy si¢ ze strukturg wieku (75% budynkow
mieszkalnych zostalo wzniesionych przed 1918 rokiem. a dalsze 10 % przed 1944 )
Biorac pod uwage standard jakosciowy budynkow: w zasobie komunalnym az 58%
budynkow znajduje si¢ w11 kategorii (budynki przedwojenne murowane, o stropach

drewnianych) podezas gdyv przecigtnic w kraju w tej kategorii znajduje si¢ tylko 30%

' Dane o komunalnych zasobach micszkaniowych otrzymano z PGM sp. z 0.0., dane o calosci
zasobow —~ z Urzedu Miasta oraz dostegpnych opracowan Wykorzystano takze informacje
uzyskane bezposrednio z badan ankietowvch wykonanych na potrzeby opracowania strategii
mieszkaniowej. Wszystkie podane tu wielkosci pochodza z materiatow szczegolowych

programu.



budynkow w  zasobie komunalnym Natomiast 21,5% budynkow znajduje si¢ w
najwyzszej kategorii jakosci (przecigtna dla catego kraju to 23 % w zasobie komunalnym)

niski standard wyposazenia (78% mieszkan w zasobie komunalnym nie jest wyposazone

2
w centralne ogrzewanie, 76% w gaz przewodowy. w okoto 65% mieszkan nie ma tazienki
1 WC

3 niekorzystna struktura kosztow technicznego utrzymania zasobow - relatywnie wysokie

naklady na biezace remonty i konserwacje przy bardzo niskim udziale gruntownych
remontow i modernizacji;

4 slaby efekt polityki czynszowej - przy relatywnie wysokich stawkach optaty przecigtne —
z uwagi na obnizki czynszow zwiazane z niedogodno$ciami i prywatyzacj¢ mieszkan o

wyzszym standardzie - s niskie

Relatywnie mafo rozpoznany jest prywatny sektor mieszkaniowy. Wedtug badania
ankietowego w strukturze wlasnosci zasobow Zyrardowa budownictwo jednorodzinne jest
dominujaca forma wiasnosci  We wlasnym domu jednorodzinnym mieszka 26,8%
ankietowanych, w zasobach komunalnych mieszka 26%, w spotdzielczych wlasnosciowych

21,2%, spoldzielczych lokatorskich 20%

To samo badanie dostarcza informacji o strukturze gospodarstw domowych w Zyrardowie
Srednia wielko$¢ gospodarstwa domowego to 2,9 osoby  Przewazaja gospodarstwa 4~
osobowe (30%). 3-osobowe (206.8%) 2-osobowe (20%) Gospodarstwa 1-osobowe stanowig .
| 1.6%. najmniej liczne sq gospodarstwa S i wigeej-osobowe (0.8%)

W badanej populacji ponad 60% gospodarstw posiadato regularne zarobki, w tym ponad 16 %
korzystato dodatkowo z innych zrodel utrzymania Srednie dochody gospodarstwa domowego
wyniosly 1475 zt netto lIstotng przestanka do budowy strategii mieszkaniowej jest duze
rozwarstwienie dochodow, przy czym dochody gospodarstw domowych lokujacych si¢ w
najnizszej grupie kwintylowej sa prawie picciokrotnie nizsze od dochodow uzyskiwanych w
najwyzsze] wrupic Nalezy takze zauwazyc, ze gospodarstwa domowe zamieszkujace w
zasobach komunalnveh maja przecietnie najnizszy dochod (1028 zi/me) Wplywa to na

ograniczenie mozliwosci przeprowadzania inwestycji we wilasnym mieszkaniu.

Najwazniejsze wnioski z wynikow badania ankietowego, pod katem strategii mieszkaniowey,

przedstawiajg si¢ nastgpujaco:



| koszty utrzymania mieszkania stanowia bardzo wysoka pozycj¢ budzetow gospodarstw
domowych mieszkancow Zyrardowa, $rednio stanowia 34.3% dochodow. Nie ma
istotnych réznic pomigdzy réznymi typami zasobow.

2. ponad 50% mieszkancow podejmowato dziatania zmierzajace do poprawy warunkow
zamieszkiwania — (w tym 70% gospodarstw domowych podejmujacych remonty, 20%
modernizacje. Jezeli chodzi o zasoby komunalne, ilo$¢ osob deklarujacych dokonanié
inwestycji w mieszkaniu rozklada sie podobnie. Ankietowane gospodarstwa domowe
zainwestowaty przecietnie 7338 zl w ciagu 3 ostatnich lat. Najwyzsze sumy w ulepszanie
zajmowanego lokalu zainwestowali mieszkancy doméw jednorodzinnych ($rednio 16891
Zi, a najnizsze mieszkancy zasobow komunalnych: srednio 3226 zty?

3. przecigtny stopien zadowolenia z posiadanych warunkéw mieszkaniowych jest zblizony
do wynikow otrzymywanych w badaniach spofecznych w innych miastach (ponad 60%).
W Zyrardowie duzo wyzszy od przecietnego jest jednak udzial mieszkancow

niezadowolonych z mieszkania w sektorze komunalnym (ponad 67%).

? dane dotycza, wytacznie respondentow deklarujacych dokonanie inwestycji w mieszkaniu.



2. KIERUNKI POLITYKI MIESZKANIOWEJ

2.1. Problemy mieszkalnictwa

Analiza sytuacji mieszkaniowej w Zyrardowie prowadzona na podstawie dostgpnych danych
oraz badania ankietowego pozwala wyznaczyé dominujace problemy mieszkalnictwa w

Zyrardowie i postawic¢ tezy dotyczace polityki mieszkaniowe)

Dominujace problemy:

e niski standard w istniejacych zasobach mieszkaniowych, w szczegolnosci w zasobach
komunalnych:

o ograniczone mozliwosci poprawy warunkéw mieszkaniowych przez uzytkownikow

zas0bow mieszkantowveh

2.2. Cele polityki mieszkaniowej miasta

Dla politykr mieszkaniowe] gminy celami priorytetowymi powinny byc

V| poprawa stanu technicznego i modernizacja istniejacego zasobu mieszkaniowego:

V2 rozwoj budownictwa mieszkaniowego realizowanego na warunkach preferencyjnych,
3 zapewnienie warunkow rozwoju budownictwa prywatnego na zasadach rynkowych.

4 rewitalizacja centrum miasta

Problematyka mieszkaniowa. o ile zostanie uznana za priorytetowy cel polityki miasta bedzie
wymagala rownoczesnego spelnienia dwoch warunkow  Po pierwsze. w projekceie budzetu
miasta Zyrardow na rok 2000 1 kolejne lata nalezy przeznaczy¢ znaczne srodki finansowe na
realizacie celow zapisameh woostrategii mieszkaniowe]  Po drugie. majac na uwadze
deklaratywnosc¢ wielu wezesniejszych programow i zaznaczajacq si¢ obecnie intensyfikacje
dziatan. nalezy programy te budowac na realistycznych zasadach z zachowaniem powiazan i
spojnosci celow 1 zadan operacyjnych W dziedzinie mieszkaniowe] czgs¢ programow

wynikajacych z przyjetych zalozen nakiada sie na inne programy i zakresy kompetencyjne.



Takie .wspolne obszary™ polityki mieszkaniowej i innych polityk sektorowych. wyraznie
rysujace si¢ w Zyrardowie, to:
o gospodarowanie mieniem komunalnym w zakresie budynkow mieszkalnych i gruntow

budowlanych;
e rozwdj gospodarczy
W (ych dziedzinach mieszkalnictwo uznac nalezy za jeden z czynnikow warunkujacych

realizacje polityki rozwojowej



3. STRATEGIA MIESZKANIOWA - WARIANTY STRATEGH I PROPOZYCIJE

PROGRAMOW OPERACYJNYCH

3.1. Warianty strategii mieszkaniowej miasta Zyrardow

Przyjmujac, ze celami polityki mieszkaniowej miasta sa cele okreslone powyze), nalezy

rozwazy¢ opcje realizacji kazdego celu  Decyzja polityczna jest przesadzenie rang

mieszkalnictwa (wysoki — niski priorytet) i tempa realizacji celow polityki (strategia

intensywna badz umiarkowana). Mozna zaproponowac zatem dwa warianty strategii

mieszkaniowej:

e pierwszoplanowa strategia mieszkaniowa — jesli rozwdj mieszkalnictwa w gminie
osiagnie wysoki priorytet;

« zrownowazona strategia mieszkaniowa - jesli rozw0j mieszkalnictwa w gminie bedzie
jednym z celow priorytetowych. realizowanych w ramach zharmonizowanej koncepcji

rozwoju gospodarki miasta

3.2. Programy strategii mieszkaniowej

W kazdym wariancie programy strategiczne beda mialy rozny zakres | stopien Intensywnosci,
bedg posiadaly rozng liczbe programow operacyjnych. Trzem. okreslonym powyzej celom
polityki mieszkaniowej gminy odpowiadajg trzy programy strategiczne. bedace skfadnikami
strategii mieszkaniowej miasta i gminy
J o strategia remontowo-modernizacyjna:
/ - strategia budownictwa spolecznego:
strategia rozwoju budownictwa prywatnego

/- strategla rewitalizacji



@ Strategia remontowo-modernizacyjna

Strategia ta w wersji pierwszoplanowe;j realizowana bedzie we wszystkich formach wiasnosci
mieszkan, w wersji zrownowazonej ograniczona zostanie do zasobow komunalnych jako

substancji najbardziej zdekapitalizowanej
Programy strategii remontowo-modernizacyjnej:
R Program modernizacji i remontow budynkow komunalnych

Program powinien obja¢ budynki bedace w 100 % wiasnoscia gminy i budynki o
przewazajacej wlasnosci (do 70% udziatéw gminy). Program powinien by¢ realizowany przez
jednostke zarzadzajaca zasobami komunalnymi. Zarzadca powinien wykorzystywacé do
finansowania programu wszelkie wplywy z zarzﬁdzanych nieruchomosci, {acznie 2z
podwyzszonymi wplywami z wynajmu lokali uzytkowych i sprzedazy mieszkan. Przy
remontach i modernizacji nalezy liczy¢ sie z mozliwoscia utraty czeci mieszkan na skutek
laczenia pomieszczen i zmiany funkcji w parterach niektorych budynkow. Ale jednoczesnie
mozliwe jest zagospodarowanie na cele mieszkaniowe pomieszczen —dotychczas
wykorzystywanych w inny  sposob dotyczy to szczegolnie budynkow  ciekawych

architektonicznie
(IR Program Malych Ulepszen Budynkow Mieszkalnych

Przy przyjeciu przez wladze miasta wersji priorytetowej dla mieszkalnictwa nalezy
przeznaczy¢ czesc srodkow publicznych na stymulacje inicjatyw remontowych i
modernizacyjnych podejmowanych przez uzytkownikdw mieszkan. Program powinien zostac
opracowany  szczegdlowo 7z uwzglednieniem  gminnych  priorytetow  sektorowych.

lokalizacynych i rzeczowych

Doswiadczenia innych gmin wskazujq. ze programy takie nalezy projektowac jako
przedsigwziecia kilkuletnie, z uwzglednieniem czynnikow psychologicznych (trudne
przyswajanie programu przez niezamoznych obywateli, potrzeba uzgodnien i planowania

inwestycji).



IIl.  Program waloryzacji / rewitalizacji centrum miasta

Identyfikujac w przyblizeniu sfere centrum miasta z konserwatorska strefa , A", mozna
zaproponowac specjalny program odnowy centrum miasta. Program ten mogtby ograniczac
sie do waloryzacji obiektow. wowezas bylby zmodyfikowang wersja lub podprogramefn
zadania modernizacyjnego (1) Jesli jednak wskazania polityki lokalnej dotyczace rozwoju
gospodarczego poprzez zwigkszenie walorow dla przedsiewzigc biznesowych otrzymaja
istotng range, mozna zaproponowaé dla tego obszaru program rewitalizacji obejmujacy tez
porzadkowanie przestrzeni publicznej, rozw6j matej i $redniej przedsigbiorczosci, rozwoj
uslug z zakresu obstugi biznesu w centrum miasta. Wybor zakresu programu zalezec

powinien od mozliwosci pozyskania zewnetrznych srodkow na dofinansowanie programu

3.2.2. Swrategia budownictwa spolecznego

Wobec obserwowanych w Zyrardowie trudnosci w pozyskaniu mieszkania na dogodnych
warunkach, istotnym zadaniem jest zainicjowanie inwestycji z zakresu tzw. budownictwa
dostgpnego 1] takich inwestveji, ktore wykorzystuja rzadowe programy finansowego
wspomagania  mieszkalniciwa W zalozeniach  mozna  zaproponowac rozne  waranty
organizacyjne rozwoju budownictwa spolecznego. W kazdym wartancie podstawowa kwestig

jest dostepnosc terenow przeznaczonych pod ten rodzaj budownictwa

Iv. Program rozwoju i alokacji (erenow budowlanych.

oit budownictwa Dla rozwoju

(&

Ten program moze byc realizowany w obu wariantach strate
mieszkalnictwa spolecznego stanowi on element krytyczny nalezy bowiem przyjac, ze zadni
mwestorzy ne podejmg programu  budownictwa mieszkaniowego. jesli nie otrzymajy

preferencii w dostepie do zainw estowanyeh dzialek budowlanych

Gmina powinna slormulowac perspektvwviczng polityke wykorzystania i rozwoju zasobu
gruntow  budowlanych W programic nalezy okreslic  warunki dostepu do terenow
budowlanych na zasadach preferencyjnych. wolumen i lokalizacje zasobow udostepnianych
na tych zasadach,

Z punktu widzenia rozwoju budownictwa prywatnego, realizowanego na zasadach

rynkowych, program podazyv gruntow bedzie uwiarygodnial gmine jako partnera

[2



sainteresowanego pozyskiwaniem inwestorow mieszkaniowych, szczegolnie istotne jest to
wobec partnerow zewnetrznych.
Zakres uzbrojenia wykonywanego przez gming zalezy od mozliwosci finansowych; w

pierwszym rzedzie zbrojone tereny powinny by¢ przeznaczane na zaspokajanie najbardziej

powszechnych potrzeb miejscowej ludnosci.

Program operacyjny bedzie uwzglednial opcje kredytowania infrastruktury komunalnej z

wykorzystaniem mozliwosci programow preferencyjnych

V. Program budownictwa spolecznego

Po przyjeciu programu strategicznego nalezy rozwazy¢ jego forme organizacyjna i sposob
finansowania. Wiadomo. ze finansowanie zewngtrzne bedzie pochodzito ze srodkow
kredytowych Krajowego Funduszu Mieszkaniowego - jedynego dostepnego obecnie
rzadowego programu preferencyjnego w systemie finansowania mieszkalnictwa. Tym samym
pole wyboru formuty tego budownictwa sprowadza¢ si¢ bedzie do wyboru podmiotu
organizujacego  Mozliwe jest powolanie  komunainego Towarzystwa Budownictwa
Spolecznego, zorganizowanie TBS jako spotki roznych udziatowcow, nawiqzanie wspoipracy
, sewnetiznym TBS dzialajacym w innej  micjscowoscel, rozwinigeie  spoldzielezego

hudownictwa lokatorskiego lub na wynajem

3.2.3. Strategia rozwoju budownictwa prywatnego

Formwowanie strategii rozwoju budownictwa prywatnego wymaga decyzji dotyczacych
lerunkow rozwoju gospodarczego gminy. Rozna bedzie bowiem skala zapotrzebowania na
wrunty budowlane. zaleznie od tego. czy nowe budownictwo bedzie zaspokajalo pourzeby
ludnosei miejscowej (z terenu miasta), czy tez bedzie ono miato obslugiwac inwestorow

zewnetrznych - przede wszystkim z pobliskiej aglomeracji warszawskiej



VI.  Program budownictwa dia ludnosci naptywowej

Warunkowy charakter — w obecnej fazie — moze mie¢ program rozwoju budownictwa

mieszkaniowego dla przybyszow spoza obszaru miasta. Wydaje sie, ze Zyrardow moze byc

interesujacym miejscem zamieszkania dla nastepujacych grup osob: ’

e Srednio zamoznych mieszkancow Warszawy, ktorych nie sta¢ na kupno mieszkania w
Warszawie, lub chcacych wybiera¢ mieszkanie poza Warszawa ale o wigkszej
powierzchni lub wyzszym standardzie. Gléwnie beda to ludzie mtodzi i w srednim wieku,
aktywni zawodowo, osoby, ktore nie pochodza z Warszawy, ale naptynety do niej w
celach zarobkowych i mieszkaja w podnajetych mieszkaniach.

e mieszkancow Warszawy 1 innych miast, ktorzy chcieliby zdecydowaé si¢ na stafe
zamieszkanie w Zyrardowie z chwila ograniczenia lub wygaszenia aktywnosci zawodowej
_ chetni do opuszczenia wielkiego miasta ze wzgledu na wszystkie niedogodnosci
aglomeracyjne, ceniacy miejski standard zycia ale-w mniejszym skupisku, co wiaze si¢

rowniez z mniejszymi kosztami utrzymania,

By program budownictwa dla ludnosci naptywowej mogt byé przyjety i realizowany
wskazane jest zaangazowanic samorzadu lokalnego w organizacje i promocje takiego
przedsiewzigeia Warto przekonac do takiej wizji lokalne i regionalne srodowiska biznesu
Patronat wiadz lokalnych stanowilby istotny element dla przyciagnigcia inwestorow

developerow i firm budowlanych oraz samych nabywcow mieszkan. Natomiast perspektywa

ozywienia lokalnego rynku powinna zachecic do udziatu w programie lokalne $rodowiska

malego i sredniego biznesu

Dzialania zmierzajace do pozyskania klientow z Warszawy | jej okolic, musza byc
prowadzone kompleksowo. aby mogly byc skuteczne i muszg obejmowac:
rozpoznanie potrzeb mieszkaniowych potencjalnych kiientow i dostosowanic do nich
oferty mieszkaniowej
zapewnienie nowym mieszkancom fatwej komunikacji ze stolica, tak aby czas dojazdu do
pracy byt dla nich do zaakceptowania, poprzez: zwigkszenie liczby pospiesznych potaczen
kolejowych i autobusowych, promowanie rozwoju  przewoznikow  prywatnych,
odpowiednia lokalizacje osiedli na terenie Zyrardowa (tak aby czas dojazdu do stacji PKP

lub PKS nie zwiekszat bardzo istotnie czasu dojazdu do pracy)



podnoszenie standardu zamieszkiwania w miescie - dostgp do wszelkich ustug, stuzby

zdrowia, terendw zielonych, oferty kulturalnej

Pozyskanie ludnosci naptywowej bedzie mialo dodatkowo duze walory rozwojowe dla
miasta. jak chodéby wzrost dochodéw gminy, zmniejszenie bezrobocia. Nalezy sie liczy¢ z
faktem. ze bedzie to ludno$é stosunkowo zamozna, potencjalni konsumenci roznego rodzaju
ustug i dobr na lokalnym rynku Pozyskanie klientow na zakup mieszkan w Zyrardowie
pozwoli na wybudowanie dodatkowo mieszkan pod wynajem. co pozwoli na poprawe

warunkdw mieszkaniowych mieszkancow Zyrardowa.



4. PROPOZYCJE DALSZYCH ANALIZ | PROCEDURY UZGADNIANIA STRATEGI

4.1. Procedury uzgadniania strategii

W procesie budowy strategii niezwykle waznym elementem jest publiczna debata na temat
planowanych zamierzen Zafozenia strategii mieszkaniowej sa pierwszym opracowaniem
syntetycznym, oferujacym ogolne propozycje programow strategicznych. Zaroéwno warstwa
analityczna zafozen jak i — w szczegdlnosci — prezentowane cele miejscowej polityki
mieszkaniowej i programy strategiczne, ich warianty, powinny by¢ przedmiotem uzgodnieni w
srodowisku lokalnych politykow i specjalistow. Po odrzuceniu elementow nie przystajacych —
w ocenie $rodowiska - do realiow | mozliwosci, zatozenia powinny zostaC zaprezentowane
opinii spotecznej. poddane konsultacji spotecznej. Optymalng forma uzgodnienia
strategicznych kierunkow rozwoju mieszkalnictwa w gminie jest uchwata programowa Rady

Miejskiej.

Strategia mieszkaniowa powinna by¢ diugookresowa, aktualna i skuteczna. Dlugookresowosc
strategii wynika z faktu. ze widoczna poprawa warunkdow mieszkaniowych nie moze nastapic
w krotkim czasie  Aby bvla aktualna | skuteczna musi definiowac cele rozwojowe 1
zamierzenia w oparciu o lokalne patizeby gminy i jej micszkancow oraz  priorytety
samorzadu Dlatego tez istotne znaczenic ma osiagnigcie odpowiedniego Kkonsensusu
dotvczacego  glownyeh  celow.  kietunkow  rozwoju,  priorytetow 1 mechanizmow
wdrozeniowych, zarowno wsrod przedstawicieli Rady jak i spoleczenstwa, tak aby nawet przy
znaczacych zmianach w politvee krajowej i lokalnej (wybory) cel syntetyczny strategii

mieszkaniowej pozostat niezmieniony

W Zyrardowie przeprowadzono  juz wstepng  dyskusje 2z radnymi 1 zespofem  ds
przygotowania strategii rozwoju mieszkalnictwa nad zalozeniami strategicznymi

Konsultanci opracowali rownicz projek( strategii da konsultacys

Nastepne etapy prac obejmowac muszy:

o akceptacje tego projektu strategii przez Zarzad Miasta,

e konsultacje projektu strategii z radnvimi, instytucjami i organizacjami zaangazowanymi

w problemy mieszkalnictwa i rynek mieszkaniowy.



o redakcje ostateczne] wersji dokumentu strategii  z uwzglednieniem  wspolnie
wypracowanych propozycji i wnioskow,

o przyjecie przez Rade Miejska kierunkow i celow zawartych w strategii mieszkaniowe;
jako podstawy opracowania planu operacyjnego, czyli dokumentu realizacji tej strategii
w ciagu najblizszych paru lat. poprzez konkretne przedsigwziecia i zadania, ‘

o przygotowanie i wsiepng akceptacje planu operacyjnego podczas serii konsultacji z
ekspertami roznych branz (prawo, ekonomia, finanse), urzednikami i politykami gminy
zainteresowanymi  zagadnieniami mieszkaniowymi, przedstawicielami instytucji i
organizacjl,

o formalng akceptacje planu operacyjnego po przydzieleniu rocznych srodkow z budzetu
gminy

Proces budowania konsensusu wobec strategii obejmuje dyskusje, wyjasnienia i konsultacje

na kazdym etapie opracowvwania strategii tak, aby w momencie akceptacji strategii wszyscy

zainteresowani, (zn. zarowno radni, osoby opiniotworcze jak i spotecznosc lokalna przyjeli ja

za wlasna, przynajmniej w odniesieniu do gtownych celow i kierunkow oraz priorytetowveh

obszarow dziatan.

W trakcie tego procesu pojawiajy si¢ pewne problemy zwigzane z ustalong polityka wihadz

aminy, ktorej nie bedzie mozna zmieni¢ Z pewnoscig tez wiele pozadanych propozycji nie da

sie zrealizowad ze wzgledu na szezuple srodki finansowe Ogolnie mowige, w o (rakeie

konsultacji gmina powinna wyjasnic tego rodzaju problemy. przyjeta polityke gminy oraz

ograniczenia finansowe. Pozwoli (0 na uniknigcie nieuzasadnionych oczekiwan, ktorych nie

da sie spelni¢ oraz uswiadomi zainteresowanych, ktore dziedziny nie podiegaja dyskusji, a wv

ktorveh ich opinie wplyna na finalny ksztalt strategii

Strategia mieszkaniowa ukazuje wizj¢ poprawy stanu mieszkalnictwa w gminie mozliwg do
osiagniecia w dluzszym przedziale czasu. zakresla ogolng polityke, wyznacza rozne, w danym
momencie realne. kierunki  dzialan oraz formuiuje  bardziej szezegolowe  propozvefe
wskazujgee jednoczesnic potencjalnie dostepne srodki realizac)i
FFormalna akceeptacia strateaii micszkaniowej przez wladze gminy (Rade) moze przebiegac na
dwaoch plaszczyznach:
ogolnej, gdzie przyjete uchwalg Rady cele i kierunki polityki mieszkaniowe] stang si¢
podstawa opracowania planu operacyjnego, czyli krotkookresowego programu wdrazania

strategii,



szczegdlowej, gdzie uchwalg Rady przyjmuje si¢ plan operacyjny, ktorego realizacja

finansowa i rzeczowa uscislana bedzie kazdorazowo w przyjmowanych przez Rade

uchwatach budzetowych
Ze wzgledu na roczny cykl budzetowy plan operacyjny musi by¢ corocznie aktualizowany i

uchwalany przez Rade, a jego aktualizacja stanowi jednoczesnie oceng aktualnosci strategii.



