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Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla oséb niezamoznych

STRESZCZENIE/ EXECUTIVE SUMMARY

Czy mamy w polskich miastach i miejscowosciach takie zasoby, ktdre mozna by zaadaptowacé nacele
mieszkalne, przywroci¢ do zycia budynki juz wrosniete w sgsiedztwa, ale obecnie puste i nieuzywane?
Zbieranie danych trzeba byto rozpocza¢ od ustalenia definicji pustostanu, pustego budynku
lub mieszkania, powigzania tej definicji z mozliwoscig najmu lub udostepniania mieszkania lub budynku
nainnych zasadach —ale wcigz dla osob niezamoznych i potrzebujgcych dachu nad gtowa.

Wiascicielami wiekszych zasobdw nieruchomosci w Polsce sg przede wszystkim
samorzady, ktore regularnie raportujg dane o pustostanach w swoich zasobach mieszkaniowych
doGUS, alewiele nieruchomosci, mimo trwajgcej odlat prywatyzacji, budynkow idziatek nalezy
do duzychspotek Skarbu Panstwai prywatnych przedsiebiorstw, a takze zwigzkdw wyznaniowych. Sg
towtasciciele lubwtadajgcy, ktorzy mogg by¢ zainteresowani zagospodarowaniem. Wzorujgc sie
nabadaniu brytyjskim, zgodnie zzatozeniami badania iwytycznymi Fundacji Habitat for Humanity
Poland, ustalono definicje pustostanu jako lokalu lub budynku niewykorzystywanego przez
ostatnie 12 miesiecy. Gtownym celem badania byto ustalenie efektywnej liczby pustostanow,
gtéwnie budynkowych, ktére — nie pethigc dotychczas funkcji mieszkaniowej — mogg by¢ donigj
zaadaptowane. Doswiadczenie badania pokazato, ze identyfikacja nie mieszkaniowych pustostanow
jest znacznym wyzwaniem w polskich warunkach. Duzo lepiej (chociaz i tak nie w uporzadkowany
sposob) zinwentaryzowane sg pustostany mieszkaniowe.

W niniejszym badaniu, poza zebraniem iopracowaniem danych aktualnie dostepnych w statystyce
publicznej idokumentach gmin (programy rewitalizacji) przeprowadzono badanie ankietowe, analize
przestanych przez respondentow wykazow nieruchomosci i studia przypadku dla trzech miast rozne;
wielkosci. Analiza pozyskanych wykazow, przeprowadzone wywiady i zebrane informacje dotyczace
konkretnych budynkéw inieruchomosci pozwolity doktadniej zobrazowac przyczyny pojawiania sie
pustostanow imozliwg skale iztozonos¢ tego zjawiska, sposoby przeciwdziatania iprzywracania
pustych nieruchomosci douzytkowania, rowniez wcelach innych niz mieszkaniowe. Wazne
w procesach przywracaniado uzytku okazujg sie by ¢ lokalne spotecznoscii organizacije pozarzadowse,
bardzo cenna jest wspotpraca pomiedzy instytucjami, publicznymii prywatnymi.

Podstawowym zrodtem informacii o pustostanach miata by¢ geoankieta pozwalajgca respondentom
zgtosic posiadane pustostany. W przypadku duzej liczby obiektow dopuszczono przesytanie
ichwykazow, a zespot badawczy uzupemnit o nie mapy inwentaryzujgce zebrane zgtoszenia. Prosbe
o wypetienie geoankiety lub przestanie wtasnych zestawien wystano na prawie 13 tysiecy unikalnych
i zweryfikowanych adresow mailowych, uzyskano 225 wypetnionych ankiet, 91 przestanych
wykazdw, oraz 534 zgtoszenia braku pustostandéw wg wskazanej wyzej definicji (drogg
mailowg lub telefoniczng). Dodatkowo przeprowadzono wywiady i uzyskano dodatkowe dokumenty
dla trzech wybranych miast: Warszawy, Kielc iZawiercia, ktére byly przedmiotem analizy
przypadkow, wykonano przeglad prawie 70 programdw rewitalizacji wtrzech wybranych
wojewodztwach pod katem uwagi przyktadanej w nich do zasobu mieszkaniowego ipodnoszenia
jego jakosci, a takze przywracania do uzytku pustych budynkow, z mozliwg zmiang ich funkciji.

W wyniku badania uzyskano m.in. nastepujgce wyniki:

1. W badaniu zidentyfikowano bardzo rézne pustostany — od obiektow w bardzo ztym stanie
ibardzo trudnych poprzemystowych dziatek donieruchomosci gminnych oczekujagcych
na przetarg naremont. Podsumowujgc zidentyfikowano:

a. wgeoankiecie: 154 budynkiréznego typu oraz 67 lokali (zwraca uwage znaczaca
przewaga budynkdw nad pojedynczymilokalami),

b. w wykazach: 817 zréznicowanych budynkdéw oraz 6 201 lokali mieszkalnych
iuzytkowych,

c. w studiach przypadkow: 16 budynkdéw branych poduwage do przeksztatcenia/
zburzeniaibudowy mieszkaniowych oraz 4 871 pustostandw mieszkaniowych.

2. Wskazano, ze 108 sposérdd zgtoszonych w geoankiecie nieruchomos$ci moze byé
wykorzystane/ adaptowane do celéw mieszkaniowych.

a. W przypadku nieruchomosci gminnych wiekszos¢ pustych budynkow bedzie mogta
by¢ wykorzystana nacele mieszkaniowe. Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze 58 ze
wskazanych 99 budynkéw mozliwych do adaptacjijuz ma funkcje mieszkalng.
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b. W przewazajgcej czesci zgtoszonych nieruchomosci (w 68 przypadkach) wskazano
jednak, ze stan nieruchomosci czyni watpliwym przydatnos¢ doceldow
mieszkaniowych (pomimo istniejgcej mozliwosci przeksztatcenia). Nieruchomosci te
sg zbyt zdegradowane, nie spetniajg norm badz wymagajg zbyt duzych naktadow.

3. W tokuanalizy programow rewitalizacji stwierdzono, ze pustostany mieszkaniowe nie zawsze
sg elementem branym pod uwage w diagnozie opracowanej ha potrzeby opracowania tych
programow. Przewaznie, jako negatywne zjawisko, brane sg pod uwage jedynie pustostany
gminne. Analiza gminnych programow rewitalizacji i prowadzonych przy tym konsultacii
zmieszkancami pokazuje, ze puste izaniedbane nieruchomosci sg jednak coraz
czesciej postrzegane jako problem: wizerunkowy dla miejscowosci, zwigzany
zbezpieczenstwem dla mieszkancow orazjako zaniedbanie dziedzictwa kulturowego
danego miegjsca.

4. Potwierdzono wystepowanie problemu tzw. lukiremontowe;j: ztego stanutechnicznego
budynkow i mieszkan, koniecznosci dtugotrwatych procedur remontowych ibardzo duzych
naktadow finansowych.

5. Wsrod zidentyfikowanych przyczyn pojawianiasie pustostanow warto wskaza¢ problemy
dotyczace wtasnosci: roszczenia lub trwajgce procesy identyfikacii aktualnego wtasciciela.

6. Informacje na temat pustostanéw sg trudno dostepne. Nawet w gminach, ktore powinny
dysponowac¢ danymi natemat posiadanych zasobow nieruchomosciowych jest je trudno
uzyskac, w tym na potrzeby opracowywanych dokumentow.

7. W przypadku budynkow bardzo zdegradowanych i obardzo matej wartosci, wyburzanie
moze by¢é sposobem nauporzgdkowanie przestrzeni ilepsze zagospodarowanie
danej dziatkilub rejonu.

8. W gminach, gdzie pustostany sg inwentaryzowane iprowadzona jest swiadoma polityka
(preferencyjnego najmu w przypadku lokali uzytkowych ipolityka remontowa wraz
zprzeznaczaniem lokali doremontu dowynajmu) liczba pustostandw moze by¢
systematycznie obnizana.

9. Przeksztatcanie lokali na mieszkania tojedna z mozliwosci zwiekszania zasobu
odostepnych czynszach. Powaznym wyzwaniem jest przywracanie dawnym
nieruchomosciom mieszkaniowym ichfunkgcji przy uwzglednieniu aktualnych
standardéw i oczekiwan potencjalnych mieszkancéw.

W wyniku uzyskanych informacji mozna zatem stwierdzi¢, ze gminy zauwazajg problem pustostanow
i koniecznosc¢ remontowania i powiekszania swoich zasobow mieszkaniowych, pojawiajg sie rowniez
nowe, oddolne przedsiewziecia ipomysty nazagospodarowanie bardzo trudnych nieruchomosci:
poprzemystowych, zabytkowych, po dawnych szpitalach, szkotach iinnych budynkach uzytecznosci
publicznej. Najwiekszymi wyzwaniami sg stan techniczny i koszty generalnych remontéw
budynkdéw z lokalami mieszkalnymi, przy czym poprawa efektywnosci energetycznej budynkow
iwymiana zrodet ogrzewania sg tylkoniewielkg czescig niezbednej poprawy standardu, ktora
obejmuje jeszcze doprowadzenie do lokali wody, kanalizacji i budowe tazienek wraz z wentylacjg dla
kazdego mieszkania, z uwzglednieniem wymaganej obecnie powierzchni lokalu. Aspekty techniczne
irosngce standardy mieszkaniowe naktadajgsie czesciowo zproblemami wynikajgcymi ze
Zmiany prawa dotyczacego zasobu komunalnego izasad jego wynajmowania. Obecnie nie ma juz
mieszkan socjalnych, asg umowy najmu socjalnego lokali mieszkalnych, w zwigzku zczym wiele
tak wykorzystywanych przez gminy lokali zostato inaczej zaklasyfikowanych isg jedynie
pomieszczeniami tymczasowymi. Puste stojg rowniez czesci mieszkan, wktorych dawniegj
Kwaterowano” pokika rodzin, aobecnie takie pokoje niedajg mozliwosci samodzielnego
prowadzenia gospodarstwa domowego. Gminy wramach programéw preferencyjnego najmu
pozwalajg naremonty mieszkan przez najemcow, ale zakres takich dziatari musisie ograniczac
dojednego lokalu, a bardzo czesto potrzebna jest przebudowa catego budynku. Wiele budynkow jest
w tak ztym stanie technicznym, ze niezbedne ze wzgledodw bezpieczenstwa stajg sie rozbiorki,a gminy
naodzyskanych w ten sposob dziatkach planujg budowe nowych, petnowartosciowych budynkow
0 zroznicowanej funkcii.

Poza zasobem mieszkaniowym, wymagajgcym przebudowy lub remontow, zdiagnozowano wiele
pustych budynkdéw majgcych wczesdniej inne funkcje: lokale uzytkowe w parterach budynkow
w miastach pozostajg przewaznie nadal w zasobie, ale stuzg tez wramach rewitalizacji do dziatan
witasnych gminy lubwspotpracujgcych  organizacji - spotecznych  isgsiedzkich, ozywiania
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gospodarczego miejsc. Wyzwaniem stajg sie mate i nawet duze budynki dawnych szkoét, cate zatozenia
patacowe lub podawnych gospodarstwach rolnych, budynki poszpitaine ordznych funkcjach,
w koncu kompleksy nieruchomosci poprzemystowych, czasem powigzane zmieszkaniami. Nate
nieruchomosci zwracasie uwage najczesciej wprogramach rewitalizacj. We wspdtpracy
zmieszkanncami iorganizacjami spotecznymi wypracowano pomysty isposoby
zagospodarowania takich nieruchomosci, wcigz jednak jest to przecieranie szlakéw
i przyktady dla znacznie wiekszego, pustego zasobu. Najczesciej takie nieruchomosci petnig
funkcije lokalnych centrow aktywnosci, osrodkow dziennego pobytu, miejsc swiadczenia rozmaitych
i specjalistycznych ustug spotecznych dla starzejgcegosie spoteczenstwa. Tutaj niezbedne sg
inicjatywy lokalne angazujgce mieszkancdw, ale ibardzo specjalistyczna wiedza:
omozliwosciach remontowych, co dozakresu mozliwego przeznaczenia obiektu
i finansowania jego dziatania, wkoncu pomysty, co moze by¢ najbardziej przydatne
i korzystne dla mieszkancow.

Wyzwaniem jest rowniez optymalizacja zarzadzania zasobami nieruchomosci. W przypadku
wiekszosci ankietowanych podmiotow zarzgdzanie nie jest w zaden sposob standaryzowane. Czesto
zgtaszane braki pustostandw sg efektem bardzo matego zasobu mieszkan komunalnych. Gminy
zobowigzane sg stosowac ztozone procedury w przypadku nieruchomosci, co powoduije trudnosciwe
wspotpracy np. zPKP, posiadaczem bardzo wielu budynkow igruntow w obszarach migjskich.
W zwigzku zwprowadzanymi w gminach kolejnymi rejestrami dotyczgcymi nieruchomosci
i ich mieszkancow (napotrzeby gospodarowania odpadami, ewidencja ,piecoéw”, gospodarstwa
korzystajace zwodociggdw ikanalizacji gminnej) powstajg jednak nowe mozliwosci identyfikacii
nieruchomosci niezamieszkatych, rowniez przez wiele lat, irosnie nacisk mieszkancow nalepsze
zagospodarowanie przestrzeni, nieruchomoscii cennych ze wzgledow historycznych lub kulturowych
budynkow. Nie majednak obecnie systematycznie zbieranych informaciji o takich nieuzytkowanych
nieruchomosciach oréznym przeznaczeniu, niesg oneuwzgledniane — zprzyczyn prawnych
iorganizacyjnych — w planach gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gmin. W konsultacjach
programow rewitalizacji pojawiajg sie gtosy mieszkancow co do potrzeby wiekszej dbatosciilepszego
gospodarowania nieruchomosciami, nie tylko gminnymi, ale i nalezgcymi do Skarbu Panstwaiinnych,
prywatnych podmiotow.

Przedsiewziecia  polegajace  naprzywracaniu  nieruchomos$ci  do uzytkowania,
w szczegdlnosci napotrzeby mieszkaniowe niezamoznych gospodarstw domowych,
atakze tworzenie mieszkan chronionych iwspomaganych, sg juz spotykane, ale wcigz
w matej skali. Warto nagtasnia¢ dobre praktyki w tym obszarze i podejmowac dziatania zmierzajgce
dointensyfikacji wykorzystywania pustostanow nacele mieszkaniowe. Duze miasta borykajgsie
z koniecznoscig przeprowadzania generalnych remontow istnigjgcych zasobow mieszkaniowych,
ale fala rewitalizacji sktania gtownie mniejsze gminy do uwaznego przegladu wtasnych nieruchomosci
i nadawania im nowych funkcji. Najwieksze mozliwosci tworzenia petnowartosciowych mieszkan dajg
dawne budynkiszkat, niewielkie budynkibiurowe i uzytecznoscipublicznej, budynkio mieszanej funkciji.
Niezbedne jest jednak umozliwienie pozyskiwania stabilnego finansowania takich adaptaciji,
przez gminy iinne instytucje, poniewaz potrzeby sg znaczgce inastawienie lokalnych
spotecznosci jest przychylne. Co wiecej, warto przyjrzec¢ sie mozliwosciom witgczenia rowniez
innych partnerow, w tym biznesu.
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1. WSTEP

Badanie liczby pustostandw w gminach orazanalizy mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania
dostepne cenowo dla osob niezamoznych byto realizowane przez Instytut Rozwoju Miast i Regionow
nazlecenie Fundacji Habitat for Humanity Poland wramach projektu ,Filling the gap: Repurposing
empty spaces to prevent homelessness in Mainland Europe” (pol.: ,Wypetiajac luke: Wykorzystanie
pustostandw wcelu przeciwdziatania bezdomnosci w Europie”). Badanie przeprowadzone byto
w okresie maj-czerwiec 2021.

Badanie osadzone jest w kontekscie problemu bezdomnosci, ktory jest powaznym wyzwaniem
w krajach europejskich, tym bardziej dotkliwym, ze obok zwiekszajgcejsie liczby osdb w kryzysie
bezdomnosci rownolegle rosnie liczba nieruchomosci, ktore niszczejg porzucone. Nasuwasie
hipoteza zwigzana zmozliwoscig wykorzystania tych nieruchomosci nazaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych osob doswiadczajgcych bezdomnosci iwykluczenia mieszkaniowego. Celem
badania (por. szerzej ponizej) byta wstepna weryfikacja potencjatu takiego rozwigzania.

Doswiadczenia zagraniczne — kontekst

W wielu krajach, szczegdlnie w Wielkiej Brytanii, Holandiii Niemczech, trwa ozywiona debata publiczna
ipodejmowane sg projekty adaptacji budynkow niemieszkalnych w celu zapewnienia dostepnych
cenowo mieszkan'. Podobne projekty i prace analityczne prowadzone sg w Stanach Zjednoczonych?.
Artykuty naukowe przedstawiajg rozne podejscia do klasyfikacji pustostandw niemieszkaniowych
pod katem mozliwosci ich adaptacji do celow mieszkaniowych ze wzgledu nakryteria techniczne
(wysokos¢ ipowierzchnia uzytkowa budynku, fundamenty istruktura budynku, oktadziny budynku
i poziom energooszczednosci, media (wodociag i kanalizacja, sie¢ gazowa, cieptownicza, Swiattowdd),
wewnetrzny ukfad budynku i dostepnosc pomieszczen, bilans akustyczny, bezpieczenstwo pozarowe
idrogi ewakuacyjne)®. Niemniej wazne sg takie kryteria jak otoczenie budynku, dostepnosc
transportowa czy kosztochtonnosc¢ inwestyciji®.

Podejscia metodyczne do szacowania liczby pustostandw, zardwno wsrod budynkdw mieszkalnych
jak iobiektow, ktore moga zosta¢ zaadaptowane namieszkania, roznigsie w zaleznosci odcelu
badania. W Stanach Zjednoczonych, szczegdlnie w miastach Pasa Rdzy (ang. Rust Belt), takich jak
Baltimore, St. Luis czy Detroit, ktdre od dziesiecioleci traca populacje, puste i opuszczone budynki sg
tak powaznym problemem, ze niektore samorzgdy wprowadzity wysokie kary lub podatki, jesli
nieuzytkowane budynki staty sie zagrozeniem dla bezpieczenstwa. Rozwigzania takie stosowane sg
takze w Kanadzie (podatek od pustostanu®).

Potrzeba ewidencji zagrozen izobowigzann podatkowych wtascicieli pustostanow  skionity
pracownikow wielu urzedoéw miast wUSA iKanadzie doinwentaryzacji pustostanow®. Oprocz
ewidenciji do celow podatkowych w czesci miast oprécz urzedowych rejestrow opracowywane sg
takze bazy danych instytucji otoczenia biznesu’, organizacji pozarzadowych® czyinstytucii
grantowych (ang. Revitalization Fund's PolicyMap?®). Réwniez w Europie pojawiajgsie inicjatywy

Thttps://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/sustainable _circular reuse of spaces and buildings handbook.pdf,
[25.02.2021].

2 Eppig M., Brachman L., 2014, Redeveloping Commercial VVacant Properties in Legacy Cities. A Guidebook to Linking Property
Reuse and Economic Revitalization, Greater Ohio Policy Center.

3Por. Gann D.M., Barlow J., 1996, Flexibility in building use: the technical feasibility of converting redundant offices into flats,
“Construction Management and Economics”, 14, s. 55-66.

4Geraedts RP.,vander Voordt, 2007, A tool to measure opportunities and risks of converting empty offices into dwellings,
ENHR International Conference, Rotterdam.

5https://bylaws.vancouver.ca/11674c.PDF [26.02.2021].

8 W wielu miastach zostaty utworzone specjalne rejestry (np. w Chicago
https.//www.chicago.gov/city/en/depts/bldgs/provdrs/inspect/svcs/check status of vacantproperty.html[26.02.2021]).
Obowigzek rejestracii pustostanow i dodatkowe obcigzenia podatkowe cigzg na wiascicielach, a brak wypetnienia
zgtoszenia jest obwarowany karami finansowymi.

"Np. National Business Address Data: www.huduser.org/portal/usps/ index.html [27.02.2021].

8Np. Northeast Ohio Community and Neighborhood Data for Organizing (NEOCANDO)

® https.//www.mml.org/resources/sample_docs/ordinances/blight/toolkits-and-
reports/redeveloping%20commercial%20vacant%20prop-mayi4.pdf [25.02.2021].
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zmierzajgce doidentyfikacji ioszacowania liczby opuszczonych budynkow oraz mieszkan™.
Najczesciej bazy danych powstajg zinicjatywy wiadz miejskich isg przez nie aktualizowane
orazadministrowane. Przyktadowo, w Brukseli ewidencja obejmuje wyniki: @) badan terenowych
potgczonych  zinwentaryzacjg; b)zbierania informacji  od przedsiebiorstw  wodociggowych
i elektrycznych o budynkach o niskim zuzyciu wody i energii elektrycznej; c) analize ewidencjiludnosci™.
W niektorych przypadkach bazy danych sg podporzadkowane konkretnemu celowi projektowemu,
jak np.w Chemnitz, gdzie baza Agentur StadtWohnen Chemnitz zbieradane mieszkan, ktére moga by¢
przeznaczone do wynajmu dla podmiotéw instytucjonalnychiosob fizycznych™.

Celiopis badania
Celem niniejszego badania jest

a. oszacowanie liczby pustostandéw w Polsce, ktére mogtyby zostaé przeksztatcone
w dostepne cenowo mieszkania nawynajem, wtym integracja rozproszonych
danych opustostanach wzasobach publicznych orazrozpoznanie skali
pustostandw w zasobach innych wtascicieli, jak rowniez

b. ocena szans nazmniejszenie luki mieszkaniowej w Polsce w sektorze lokali
dostepnych cenowo przy wykorzystaniu potencjatu zidentyfikowanych
pustostandw.

Ze wzgledu nakrotki termin badania oraz jegopilotazowy charakter wPolsce, podstawg
jegowykonalnosci byto zawezenie pola badawczego do analiz wykonalnych na podstawie danych
zastanych (dostepnych wstatystyce publicznej poszerzonych oanalize tresci programow
rewitalizacji) i prostego badania sondazowego oraz przesuniecie szczegdtowej inwentaryzaciji liczby
i jakosci zidentyfikowanych pustostanow na etap pozniejszy.

Punktem wyjscia byto okreslenie wuzgodnieniu zZamawiajgcym charakterystyki pustostanu
mieszkaniowego (odrebnie w odniesieniu do mieszkania i budynku) oraz obiektu, ktory moze dopiero
by¢ zaadaptowany na mieszkanie. Nastepnie dla obu typow pustostandw zostata opracowana prosta
ankieta, umozliwiajgca identyfikacje obiektu. Kazda z czesci ankiety (dla budynku, lokalu uzytkowego
i mieszkalnego) umozliwiata wskazanie dowolnejliczby obiektéw z tych gtdwnych typdw pustostanow,
warunkiem podstawowym wypemienia byto podanie punktu adresowego nieruchomosci, co
umozliwia automatyczne geokodowanie odpowiedzi. Ze wzgledu natrudnosci w wypetnianiu
geoankiety przy wiekszej liczbie pustostanow, dopuszczono dla podmiotow zgtaszajgcych wiecej niz
5 nieruchomosci mozliwos¢ przestania wykazu tych nieruchomosci. Zabieg tenokazatsie byc¢
niezwykle cenny z poznawczego punktu widzenia, poniewaz pozwolit naocene zakresu informaciji,
jakie gminy (oprocz gminiich jednostek organizacyjnych wykaz przedstawita jedynie spotka PKP S.A)
zbierajg natemat pustych nieruchomosci w ich zasobach. Celowo prosby o wykaz byty formutowane
w tensposob, aby niesporzadza¢ dodatkowych wykazow, lecz wmiare mozliwosci przestac
posiadane informacie.

Prosby owypetnienie ankiety dotyczace pustostandw mieszkaniowych zostaty przestane
dowtascicieli publicznych zasobdéw mieszkaniowych (gmin ispétek Skarbu Panstwa), kosciotow
izwigzkow wyznaniowych orazagencji posrednictwa wobrocie nieruchomosciami.  Ankiety
dotyczgce pozostatych obiektow — syndykéw (w odniesieniu do stanowigcych mase upadtosci
budynkdéw biurowych igospodarczych, zgodnych zwymagang charakterystyka) orazagencii
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zajmujgcych sie komercjalizacjg budynkéw. Rownolegle
trwajg prace nad uruchomieniem w mediach spotecznosciowych kampanii promujgcej zgtaszanie
pustostanodw przez osoby fizyczne. Dzieki kampanii zostanie zbudowana baza pustostanow, ktorych
wiasciciele sg sktonni wynajac je poza rynkiem komercyjnym. Pozwoli to dodatkowo zweryfikowacé
podaz takich lokali.

Przedstawiony sposoéb sondazowego ankietowania miat pozwolic naszybkie, geokodowane
zinwentaryzowanie zasobow, ktére sg poszukiwane przez Zamawiajgcego ze wzgledu nakryteria

0 https://www.urbanetinfo/abandoned-urban-spaces/ [26.02.2021].
"https://ec.europa.eu/futurium/en/system/files/ged/sustainable circular reuse of spaces and buildings handbook.pdf,
s.23-24[25.02.2021].

2 https://www.stadtwohnen-chemnitz.de/ [26.02.2021].
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kwalifikujgce te obiekty dowykorzystania w zmniejszeniu luki mieszkaniowej w Polsce w sektorze
lokali dostepnych cenowo. Wyniki badania wskazujag, ze nieruchomosci takich jest w zasobach gmin
bardzo duzo, zwtaszcza w duzychisrednich miastach, natomiast informacje o nich sg stabo dostepne,
aprzewidywane koszty utrudniajg podjecie decyzji orozbidrce lub— w przypadku nieruchomosci
w lepszym stanie technicznym — o podjeciu remontow.

Planowane efekty badania

Docelowo w bazie, w postaci mapy, zostang umieszczone obiekty, ktdére mogg zostac wykorzystane
lub zaadaptowane napotrzeby mieszkaniowe. Napodstawie wynikow ankiety wybrano do analizy
dwa miasta (Kielce orazZawiercie). Wwyborze przypadkow kierowanosie zréznicowanym
przekrojem zinwentaryzowanych obiektéw, atakze zrealizowano wymog OPZ, aby poddac¢ analizie
miasto wojewoddzkie (inne niz Warszawa) orazmiasto $rednie tracace funkcje. Dodatkowo
przeanalizowano przypadek Warszawy. W trakcie analizy przypadkéw poddano analizie kwestie
jakosciowe (przyczyny niewykorzystania zasobow, przeszkody w przywrdceniu ich uzytkowania,
koszty przywrocenia lub adaptacii do celow mieszkaniowych).

Rownolegle z badaniem prowadzonym w Polsce toczg sie analogiczne analizy w Wielkiej Brytanii, przy
czym dostep do danych dotyczgcych liczby pustostanow jest tam tatwiejszy na podstawie statystyki
publicznej, gdzie inwentaryzowane sg nieuzytkowane nieruchomosci  mieszkaniowe
oraz przeznaczone do wykorzystaniaw celach gospodarczychw zasobach publicznych, spotecznych
iprywatnych wzwigzku zobowigzkami podatkowymi, atakze mozliwe jest ichzestawienie
zzapotrzebowaniem nalokale mieszkalne. W polskiej statystyce publicznej ujmowane sg
tylko pustostany mieszkaniowe gmin, prawdopodobnie jednak w niepetnym zakresie, na co wskazujg
wyniki badania Najwyzszej Izby Kontroliz 2019r."

BNIK, 2019, Wykonywanie przez gminy zadar z zakresu gospodarki mieszkaniowej, Warszawa, s. 9-10.
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2. PROCEDURABADAWCZA

Definicja pustostanu

Nieruchomoscii mieszkania moga by¢ opisane jako puste, niezamieszkate, rowniez jako pustostany —
wzaleznosci odzrodta danych ikontekstu. Wspisach powszechnych ludnosci imieszkan
identyfikuje sie nieruchomosci niezamieszkate, puste sg najczesciej budynki uzytkowe, pustostan jest
natomiast powigzany zraportowaniem doGUS przez gminy mieszkan ibudynkéw zzasobu
przeznaczonego nawynajem, aleaktualnie niezajetych. Mieszkania przeznaczone nasprzedaz
okreslane sg w ogfoszeniach jako puste lub opréznione, lokale zajete nawet bez tytutu prawnego
przestajg by¢ pustostanami.

Na potrzeby tego badania ustalono definicje pustostanu zgodng z przyjetg w raporcie ,Repurposing
Empty Spaces to Prevent Homelessness in Mainland Europe” dla zapewnienia spojnosci i mozliwosci
poréwnania wynikow badan. Przyjeto, ze pustostanem jest mieszkanie, lokal lub budynek
nieuzytkowany co najmniej 12 miesiecy przed datg badania.

Ogodlne informacje o Badaniu
Badanie byto prowadzone réwnolegle przy zastosowaniu dwoch technik:

e analizy desk research,obejmujgcejdane dostepne w statystyce publicznejiwczesnigjszych
wynikach badan Instytutu Rozwoju Miast iRegiondw, rozszerzonej nastepnie obadanie
programow rewitalizaciji w polskich gminach,

e sondazowego badania ankietowego wformie geokodowanej ankiety, ktora
sktadatasie zkilku pytan dotyczacych wpisywanego obiektu. Ankieta miata nacelu
identyfikacje przede wszystkim pustostanow mozliwych do adaptaciji na cele mieszkaniowe,
jednak w ankiecie prosiliSmy o podanie wszystkich niewykorzystywanych budynkéw ilokali.
W przypadku, gdypustostanéw jest wiecej niz 5, prosilismy oprzekazanie ichwykazu
zawierajgcego adresy zoznaczeniem typu pustostanu (oudynek, lokal uzytkowy, lokal
mieszkalny).

Po ustaleniu definicji pustostanu zgodnej zprzyjetg wraporcie ,Repurposing Empty Spaces
to Prevent Homelessness in Mainland Europe” jako lokalu lub budynku nieuzytkowanego co
najmniej 12 miesiecy przed datg badania, wyodrebniono typy pustostandw niemieszkaniowych:

lokale uzytkowe (z podziatem na lokale handlowe, ustugowe i biurowe),
budynkiuzytecznosci publiczne;j,

domy kultury,

strychy,

magazyny,

warsztaty,

szkoty.

Prosby o wypetnienie ankiety dotyczace pustostandw zostaty przestane do wiascicieli (i posiadaczy
samoistnych) zasobdw:

e publicznych: gmin, spotek Skarbu Panstwa, syndykow,
e niepublicznych: agencji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, kosciotow i zwigzkow
wyznaniowych, syndykow, organizaciji pozarzgdowych.
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Geoankieta

Geoankieta umozliwiata podanie lokalizacji konkretnej nieruchomosci (Rysunek 1) oraz jejkrotkie
charakterystyki.

Okresl lokalizacje obiektu wstawiajac na mapie marker:

Ptock

Prosze podaé nazwe instytucji reprezentowane] przez respondenta:

Prosze podaé nazwe miasta, w ktérym znajduje sie nieruchomosgé:

Prosze okreslic wojewddztwo:

Dolnoslagskie v

Rysunek 1. Geoankieta
Zrddto: opracowanie wiasne.

Opis nieruchomosci rozpoczynat sie od wyboru typu pustostanu:

e budynku
e |okaluuzytkowego,
e |okalumieszkalnego.

Dla kazdego z tych typdw opracowano nieco zmodyfikowang charakterystyke (Rysunek 2).

11
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Czy jest to budynek?
®tak Onie

Czy jest to?
budynek mieszkalny v

Czy budynek jest wytgczony z uzytkowania decyzja PINB?
tak ~v

Czy budynek mozna bytoby zaadaptowac do celéw mieszkaniowych wedtug Pana/Pani opinii?
tak v

Instytucja, ktora reprezentuje, jest tego budynku:
wiascicielem v

Ile jest odrebnych lokali w budynku?
1 w

Ile jest kondygnacji w tym budynku?

1 kondygnacja naziemna v

Czy jest to lokal uzytkowy?
@ tak O nie
Czy jest to?

lokal ustugowy/biurowy ~

Czy budynek, w ktérym znajduje sie lokal, jest wytgczony z uzytkowania decyzjg PINB?
tak ~

Czy lokal mozna bytoby zaadaptowaé do celéw mieszkaniowych wediug Pana/Pani opinii?
tak v

Czy lokal znajduje sie? (mozna zaznaczyé wigcej niz jedna odpowied: przytrzymujac klawisz CTRL)

na parterze -
na pigtrze

w suterenie lub piwnicy

na poddaszu =

Czy lokal znajduje sie: (mozna zaznaczy¢ wigcej niz jedna odpowiedz przytrzymujac klawisz CTRL)
w centrum miasta =~
od frontu
w oficynie

b

Instytucja, ktdrg reprezentuje, jest tego lokalu:

whascicielem v

12
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Czy sg to lokale mieszkalne (nie mniej niz 4 w jednym budynku)?
@ tak O nie

lle jest lokali mieszkalnych w budynku?

4-5 v

Czy budynek, w ktorym znajdujg sie lokale, jest wylagczony z uzytkowania decyzjg PINB?

tak v

Instytucja, ktorg reprezentuje, jest tych mieszkan:

wiascicielem v

Czy lokale znajdujg sie? (mozna zaznaczyé wigcej niz jedna odpowied? przytrzymujac klawisz CTRL)

na parterze

na pietrze

w suterenie lub piwnicy
na poddaszu

Rysunek 2. Zestawy pytan dla poszczegodlnych typow pustostanow

Zrodto: opracowanie wiasne

Respondenci w badaniu ankietowym

Ankieta przeprowadzona zostata zaposrednictwem geokodowanego formularza, stworzonego
oraz opracowanego napotrzeby badania. Ankieta zostata przestana drogg mailowg do wszystkich
respondentow zbazy danych, umieszczona wformie linku w zaproszeniu dowziecia udziatu
wbadaniu. Wbazach danych zbudowanych napotrzeby badania byto ujetych prawie 13 tys.
unikatowych adreséw mailowych (Tabela 1). Wptyneto 255 odpowiedzi na ankiete.

Tabela 1. Liczba respondentow w poszczegoinych grupach badawczych

Liczba
respondentow

Gminy 2478
Spotki Skarbu Panstwa 448
Syndycy (doradcy restrukturyzacyjni) 1232
Agencije posrednictwa w obrocie nieruchomosciami 7557
Wspolnoty mieszkaniowe 927
Organizacje pozarzgdowe 12
Koscioty i zwigzki wyznaniowe 13
RAZEM 12935

Zrédto: opracowanie wiasne.

Do stworzenia bazy danych teleadresowych do urzedéw gmin zostata wykorzystana aktualna baza
stosowana przez IRMIR winnych badaniach oraz dowypemiania obowigzkéw informacyjnych
zZwigzanych zrealizowanymi dziataniami finansowanymi ze srodkow dotacyjnych. Baza danych
teleadresowych doradcow restrukturyzacyjnych zostata zaczerpnieta zpublicznie dostepnego
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rejestru Ministerstwa Sprawiedliwosci®, anastepnie zweryfikowana podwzgledem aktualnosci
danych. Dane kosciotow izwigzkow wyznaniowych zweryfikowano napodstawie bazy dostepne;
na stronie Ministerstwa Spraw Wewnetrznych i Administracji®. Aktualne bazy teleadresowe spdtek
Skarbu Panstwa (SP), agencji obrotu w posrednictwie nieruchomosciami oraz wspolnot
mieszkaniowych zostaty nabyte do jednorazowego wykorzystaniu w badaniu od Panoramy Firm. Liste
organizaciji pozarzadowych aktywnych w sektorze mieszkaniowym opracowano na potrzeby badania
z uwzglednieniem wskazowek Zamawiajgcego.

Wysytane zaproszenia dowypetnienia ankiety przekierowywaty respondentow doformularzy
oznaczajgc odrazu grupe, doktorej kierowane byto zaproszenie. Dzieki temu tatwiegj byto
sklasyfikowac¢ odpowiedzi respondentdw, poniewaz wimieniu gmin odpowiadaty rowniez spotki
zajmujgce sie zasobami nieruchomosci gminnych, a wimieniu spodtek skarbu panstwa odpowiadali
starostowie nadzorujgcy dane przedsiebiorstwa. Przysytane wykazy pochodzity gtdéwnie
odgmin, jeden odspdtki Skarbu Panstwa, zgtoszenia braku pustostandw w kilku
przypadkach pochodzity od podmiotéw innych niz gminy. Odnotowano catkowity brak
kontaktu ze strony zwigzkow wyznaniowych — doktadnigjsze sprawdzenie pozwolito uzyskac
informacje, ze nieruchomosci niesg w najwiekszych polskich kosciotach zarzgdzane naszczeblu
centralnym, ale regionalnie, w obrebie diecezji (w przypadku Kosciota Katolickiego iEwangelicko-
Augsburskiego). Poczatkowe kontakty z syndykami wskazywaty namozliwe przekazanie informacii,
ale w efekcie nie uzyskano zadnych danych. Zestawienie liczbowe zawiera Tabela 2.

Tabela 2. Zestawienie liczbowe uzyskanych odpowiedzi

Geoankieta Wykazy Zgloszone b,rak'
pustostanow

Gminy 199 90 516
Spotki Skarbu Panstwa 24 1 16
Syndycy (dorad.c.y 0 0 0
restrukturyzacyjni)
Agencije posrednictwa w obrocie 1 0 1
nieruchomosciami/ zarzadca
Wspaolnoty mieszkaniowe 1 0 1
Organizacje pozarzagdowe 0 0 0
Koscioty i zwigzki wyznaniowe 0 0 0
RAZEM 225 AN 534

Zrodto: opracowanie wiasne

Okoto 95% zaproszen zostato wystanych 6 oraz 7 maja br., zas pozostate 5% zostato wystanych 10
maja. Ze wzgledu na matg liczbe odpowiedzi w pierwszym zatozonym terminie (13 maja br.) wydtuzono
termin odpowiedzi do 20 maja br., dopuszczajac takze pdzniejsze przestanie odpowiedzi na wniosek
respondenta. Liczbe odpowiedzi w poszczegdlinych terminach przedstawia ponizsza tabela (Tabela
3).

“https://arch-bip.ms.gov.pl/pl/rejestry-i-ewidencie/lista-osob-posiadajacych-licencie-doradcy-restrukturyzacyinego/
[28.04.2021].
 https:.//www.gov.pl/web/mswia/rejestr-kosciolow-i-innych-zwiazkow-wyznaniowych [28.04.2021].
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Tabela 3. Liczba odpowiedzi w geocankiecie w poszczegolnych grupach respondentow

13.05.2021 24.05.2021 30.05.2021 25.06.2021%

Gminy 97 181 192 199
Spdtki Skarbu Panstwa 14 24 24 24
Syndycy (doradcy restrukturyzacyjni) 0 0 0 0
Agencije posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami 6 9 9 1
Wspolnoty mieszkaniowe 1 1 1 1
Organizacje pozarzgdowe 0 0 0 0
Koscioty i zwigzki wyznaniowe 0 0 0 0
RAZEM 118 215 226 225

Zrddto: opracowanie wiasne.

Liczba odpowiedzi pomiedzy 13 a24 maja wzrosta prawie dwukrotnie, co przypisa¢ mozna
dodatkowym dziataniom podjetym w porozumieniu z Zamawiajgcym, jak izbyt krotkim terminem
wypethienia ankiety zamieszczonym w pierwszym mailu do respondentow. Z informaciji otrzymanych
odrespondentow z grupy ,Gminy” wywnioskowac mozna, ze pozyskanie informaciji o pustostanach
znajdujgcychsie we wiasnosci innej niz gminne wymaga wiecej czasu, co potwierdzajg
przeprowadzone wtrakcie badania rozmowy zrespondentami. 10 gmin przekazato w formie
zestawien informacje o wszystkich pustostanach naswoim terenie. To przewaznie mniejsze gminy,
informacje o pustostanach zostaty zebrane na podstawie ,dostepnych rejestrow gminnych”, jak byto
wyjasnione w jednej z odpowiedzi.

Na ostatnim etapie badania, od25 czerwca, niepojawity sie nowe odpowiedzi w formularzu
geoankiety, gminy przysytaty jednak wtym czasie wykazy. Zgodnie zrozmowami telefonicznymi
i korespondencjg mailowg, na przygotowanie wykazow potrzebne byto wiecej czasu, itakie wykazy
byty przesytane do 16 lipca. W tym czasie wprowadzono do geoankiety przestane zbiorcze informacje
opustostanach, znacznik geograficzny lokalizujgc nasiedzibie gminy. Obok 225 odpowiedzi
w geoankiecie uzyskano 90 wykazow od gmin oraz jeden wykaz od PKP S A

8\We wstepnych opracowaniach niektore spétki gminne zarzadzajgce nieruchomosciami korzystaty z linkow
identyfikujgcych je jako agencije nieruchomosci. Klasyfikacja zostata uzgodniona z trescig deklaracji respondentow, czyli
wypetnianiem ankiet w imieniu gminy. Usunieto jeden rekord, doktadnie powtdrzony —ankieta nie wyswietlata komunikatu
zapisania danych.
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Na postawie naniesionych na mape lokalizacji w geoankiecie (znaczniki czerwone) i z przekazanych
wykazéw (znacznikiniebieskie) mozna okreslic dosc¢ réwnomierny rozktad geograficzny pozyskanych
informacji (Rysunek 3). Informacje dotyczace kilkku pustostanow iwykazy zwiekszg ichliczbg
przestane zostaty ze wszystkich wojewodztw.
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Rysunek 3. Rozktad geograficzny pustostanow

Dane uzyskane z geoankiet (znaczniki czerwone) i z natozonych na mape adresow gmin przesytajgcych wykazy pustostanow
(znaczniki niebieskie).
Zrodto: opracowanie wiasne.

W dniach od 13 do 20 maja przeprowadzono takze rozmowy z przedstawicielami wszystkich spotek
Skarbu Panstwa znajdujgcychsie wposiadanej bazie teleadresowej oraz zwiekszoscig
respondentow zbazy doradcow restrukturyzacyjnych, otrzymujgc potwierdzenie o pustostanach
w dyspozycii:

e 85 spodtek Skarbu Parstwa, zczego 80 zadeklarowato udziat w badaniu (wypetienie ankiety
badz przestanie wykazu),
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e 10 doradcow restrukturyzacyjnych, zczego osmiu odmowito wprost udziatu w ankiecie
badz przekazania wykazu, zas dwoch mimo prob kontaktu nie podato dalszych informagii.

Respondenci zostali poproszeni takze oinformacje obraku pustostandw i wokresie objetym
badaniem otrzymali$my 534 odpowiedzi drogg mailowg o braku pustostanéw oraz okoto
200 odrebnych deklarac;ji telefonicznych. Sg to gtéwnie gminy (516), spotki skarbu panstwa (16),
jedna firma zarzadzajgca nieruchomosciami (agencja) i jedna wspdlnota mieszkaniowa. Wyroznilismy
nastepujgce typy deklaracii:

e Brak pustostanow w zasobach.

e Brak pustostanow, ktore moga by¢ przeznaczone na cele mieszkaniowe.

e Brak pustostanow, ktore nie byty uzytkowane powyzej 12 miesiecy.

e Respondent nie wie o pustostanach na terenie gminy (rowniez prywatnych).

W zgtoszeniach telefonicznych ideklaracjach przysytanych mailowo powtarzaty sie informacje, ze
w zwigzku zprowadzong politykg mieszkaniowg gminy kazdy wolny lokal jest automatycznie
przeznaczany napotrzeby oczekujgcych mieszkancow. Niektorzy respondenci zgtaszali
trudnosci z zaklasyfikowaniem budynku/lokalu jako pustostan przez zty stan techniczny
lub niejasng sytuacjg lokatorska. W rozmowach telefonicznych z osobami reprezentujgcymi inne
niz gminy podmioty wskazywano nabrak zainteresowania wynajmowaniem lubinnym
wykorzystaniem lokali i budynkdw, poniewaz nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz powinny byc¢
puste.

Podsumowujgc: zebrano informacje z820 gmin, wtym z516 obraku pustostanow. W gminach,
w ktérych wskazano pustostany, byto to 975 budynkéw iponad 6300 lokali (zbiorczo
w geoankiecie iwykazach). Wykaz gmin, wktorych niema pustostandw zgodnie zdeklaracjami
dotgczono do raportu korcowego.

3. WNIOSKIZ ANKIETIWYKAZOW

Gtowne wnioski

Gtoéwne wnioski z ankiet i wykazow:

1. W geoankiecie zgtoszono 154 budynki réznego typu oraz 67 rekordéw dotyczacych
réoznych lokali wbudynkach. Zwraca uwage znaczgca przewaga budynkow
nad pojedynczymilokalami.

2. Wskazano, ze 108  sposrod zgtoszonych nieruchomosci moze byc¢
wykorzystane/adaptowane doceldw mieszkaniowych (w tym 99 znieruchomosci
zgtoszonych przez gminy, 9 z nieruchomosci zgtoszonych przez Skarb Panstwa).

a. W przypadku nieruchomosci gminnych wiekszos¢ pustych budynkdw bedzie mogta
by¢ wykorzystana nacele mieszkaniowe, zaznaczy¢ jednak trzeba, ze 58 ze
wskazanych 98 budynkdw mozliwych do adaptacii juz ma funkcje mieszkalna,

b. Przewazajaca czes¢ (68 w stosunku do 40 mozliwych do przeksztatcenia) jest zbyt
zdegradowana, niespetnia norm badzwymaga zbyt duzych naktadow, aby
respondenci ocenili pozytywnie ich przydatnos¢ do celéw mieszkaniowych.

c. W przypadku 22 budynkow mozliwych do przeksztatcenia respondenci wiedzieli
o decyzjach PINB o wycofaniu z uzytkowania.

3. W ramach przystanych wykazow zidentyfikowano jako pustostany 817 budynkéw
oraz 6 201lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym najwiecej w Watbrzychu.

Szczegotowe wnioski przedstawiono w odniesieniu do poszczegolnych typdw nieruchomosci.

Budynki

Wsrod zgtoszonych w geoankiecie pustostandéw dominujg budynki (Rysunek 4). Zgtoszono
158 budynkow roznego typu, a tylko 67 rekordow dotyczyto lokali w budynkach.
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Rysunek 4. Zgtoszone w geonakiecie budynkiilokale

Legenda: budynki (znaczniki niebieskie) i inne lokale (znaczniki pomarariczowe).
Zrodto: opracowanie wiasne.

Wsrdd budynkow zgtoszonych w ankiecie przewazajg odpowiedzi przedstawicieli gmin. Dominujg
budynki mieszkalne (80 wskazan ze 158), na drugim miejscu sa placowki edukacyjne (gtownie budynki
po szkotach podstawowych), a natrzecim — inne niz wymienione kategorie (Rysunek 5). ,Inne” jest
kategorig pojemng iobejmuje trudne do zaklasyfikowania budynki poprzemystowe (np. dawne
kottownie czy hale), ale takze garaze czy gteboko zrujnowane obiekty. Przedstawiciele spdtek Skarbu
Panstwa wskazali 8 budynkdw mieszkalnych i10 pozostatych budynkow. Z budynkow w dyspozycii
agencji posrednictwa wobrocie nieruchomosciami  iwspolnot  mieszkaniowych zgtoszono
tylko 2 nieruchomosci — obie mieszkaniowe. Ogoétem wszyscy respondenci wskazali 80 budynkdow
mieszkalnych, do tego 8 mieszkalnych z lokalami uzytkowymi.
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Rysunek 5. Budynkiwg typu wskazanego przez respondentow

9 budynek mieszkalny (20)
° placowka edukacyjna (24)
9 inny (22)
9 inny budynek uzytecznosci p... (10)
° budynek mieszkalny z lokala... (8)
° budynek biurowy (3)
° magazyn (3)
o warsztat (2)
Other/Mo value (6)

Legende:
Zrodto: opracowanie wiasne.
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W tabeli ponizej (Tabela 4) przedstawiono zgtoszone wankiecie budynki wedtug typow
zadeklarowanych przez respondentow. Wankietach gmin niewskazano typu budynku
w 6 przypadkach.

Tabela 4. Typy budynkdéw wedtug zgtaszajgcych grup respondentow

Typ budynku Grminy SpotkiSkarbu Paristwa | /\9endie posrednictwa
iwspolnoty

Budynek mieszkalny 72 8 2
Placowka edukacyjna 24 0 0

Inny 15 7 0
Budynek uzytecznosci publicznej 9 1 0
Budynek mieszkalny z lokalami 8 0 0
ustugowymi

Magazyn 3 0 0
Budynek biurowy 2 1 0
Warsztat 1 1 0
RAZEM 134 18 2

Zrédto: opracowanie wiasne.

Zgtoszone budynki analizowano w pierwszej kolejnosci ze wzgledu na mozliwose¢ adaptaciji do celow
mieszkaniowych zuwagi nagtowny cel badania. Respondenci zostali poproszeni oocene,
czy zgtaszane nieruchomosci mogg by¢ wykorzystane/adaptowane docelow mieszkaniowych.
Zestawienie odpowiedzi przedstawia ponizsza tabela (Tabela 5). Nie wszyscy respondenci ocenili
mozliwos¢ adaptacji—brak odpowiedzi na to pytanie znow w przypadku 6 budynkow.

Tabela 5. Mozliwos¢ adaptacii zgtoszonych budynkow do celow mieszkaniowych

Czy moZIilvve przgkszta’roenie Gminy Spolki Skarbu Paristwa Agenpje po§rednictvva
na cele mieszkaniowe? i wspolnoty

Tak 90 8 0

Nie 23 8 0

Nie wiem 21 2 1

RAZEM 144 8 1

Zrédto: opracowanie wiasne.

Na mapie przedstawiono rowniez odpowiedzi wedtug wskazanych lokalizacji (Rysunek ©6).
W przypadku nieruchomosci gminnych wiekszos¢ pustych budynkow bedzie mogta byc¢
wykorzystana na cele mieszkaniowe, zaznaczy¢ jednak trzeba, ze 58 ze wskazanych 98 budynkdow
mozliwych doadaptacji juz ma funkcje mieszkalna. Przewazajgca czes¢ (68 w stosunku do40
mozliwych do przeksztatcenia) jest zbyt zdegradowana, nie spetnia norm badz wymaga zbyt duzych
naktadow, aby respondenci ocenili pozytywnie ichprzydatnos¢ doceldow mieszkaniowych.
W przypadku 22 budynkéw mozliwych do przeksztatcenia respondenci wiedzieli o decyzjach PINB
o wycofaniu z uzytkowania.
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Rysunek 6. Mozliwos¢ przystosowania budynku do celow mieszkaniowych

Q tak (98)
'9' nie (31)
° nie wiem (23)

Other/No value (6)

Czy budynek moze byc¢ przystosowany do celow mieszkaniowych?
Zrodto: opracowanie wiasne.

Jesli chodzi o prawo do dysponowania zgtoszonymi budynkami, w przewazajgcej czesci zgtaszajgcy
byli ich wtascicielami (Tabela 6). W przypadku 6 ankiet dotyczacych budynkdw pozostawiono to pole
puste.

Tabela 6. Prawo do dysponowania zgtoszonymi budynkami

Prawo dysponowania Gmina Spotki Skarbu Panstwa Agenqe POS rednictwa
iwspolnoty

Wiasciciel 12 14 0

Zarzadca 10 4 0

Wspotwtasciciel 8 0 0

Posiadacz samoistny 4 0 0

RAZEM 134 18 0

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rozktad geograficzny wskazan obrazuje kolejna mapa (Rysunek 7). Budynki we wiadaniu
lub zarzadzane przez respondentdw sg rowniez rozproszone, nie jest to zjawisko charakterystyczne
dla dowolnego regionu. Zdecydowanie dominujg znaczniki niebieskie, czyli wtasnos¢ budynkow.
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Rysunek 7. Budynkiwg tytutu prawnego respondenta

9 wiascicielem (126)
tylko zarzadca (14)

9 wspotwtascicielem (8

9 posiadaczem samoistnym (4)
Other/No value (6)

Legenda: Respondent jest w przypadku wskazanego budynku:
Zrodto: opracowanie wiasne.

Zgtoszone pustostany tonajczesciej budynki co najwyzej kilkulokalowe. W wielu z nich nie mozna
okresli¢ liczby lokali (37) albowystepuje jeden lokal (56). 7 budynkéw zostato wskazanych jako
obejmujace 11iwiecejlokali, 43 budynki mogg mie¢ 2 do 5 wydzielonych lokali (Tabela 7, Rysunek 8).
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Tabela 7. Budynki wedtug mozliwych do wyodrebnienia lokali

Liczba lokali w budynku Gmina SpoikiSkarbu Panstwa | /'98ncle posrednictwa
iwspolnoty
1 5 1 0
25 4 2 0
610 8 0 1
11iwiece] 7 0 0
Nie mozna okreslic 32 5 0
RAZEM 133 18 1

Zrodto: opracowanie wiasne.

Dominujg budynki mate, zmozliwa lub istniejacg matg liczba lokali, ale ponownie zgtoszenia sg z catego
obszaru Polski. W przypadku 37 budynkdw wskazano odpowiedz ,nie mozna okreslic” liczby lokali,
a w przypadku 6 ankiet pozostawiono to pole puste.
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Rysunek 8. Budynki wg liczby lokali
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Q@ 156
9 2-5 (43
nie mozna okreslic (37
Q@s100
11 i wiecej (7
Other/Mo value (&

Liczba lokali w zgtoszonych budynkach:
Zrddto: opracowanie wiasne.

68 budynkdw gminnych byto jedno-, a 49 dwukondygnacyjnych (Tabela 8). Podobnie (chociaz w duzo
mniejszej liczbie) rozktadaty sie odpowiedzi w odniesieniu do budynkow spdtek SP.

Tabela 8. Budynkiwedtug liczby kondygnacji naziemnych

Liczba kondygnaciji naziemnych Gmina Spdtki Skarbu Panstwa
1kondygnacja naziemna 68 8
2 kondygnacje naziemne 50 7
3 kondygnacje naziemne 14 3
4 |lub wiecej kondygnacji naziemnych 2 0
RAZEM 134 18

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wskazania dotyczace liczby kondygnaciji pokrywajgsie zinformacjami dotyczacymi liczby lokali
w budynkach. W 6 ankietach nie wskazano liczby kondygnacji naziemnych, ogdlnie dominujg budynki
Z jedng kondygnacjg — 76 wskazan, a niemalze niewidoczne sg dwa przypadki budynkow z 4 i wiecej
kondygnacjami (Rysunek 9).
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Rysunek 9. Budynkiwg liczby kondygnacji nadziemnych

° 1 kondygnacja naziemna (76)

9 2 kondygnacje naziemne (57)

o 3 kondygnacje naziemne (17)

9 4 lub wiecej kondygnacji naz... (2)
Other/No value (6)

Legenda: Liczba kondygnacji
Zrodto: opracowanie wiasne.

Lokale uzytkowe

Jesli wankiecie respondent wybrat zgtoszenie lokalu, a niecatego budynku, nastepne pytania
dotyczyty kategoryzaciji danego lokalu. Lokale zgtaszane przez respondentow mogty by¢ oznaczone
jako uzytkowe lubnie. Rozktad odpowiedzi zaprezentowany jest namapie (Rysunek 10). Lokali
uzytkowych wskazano 25, kwalifikujgcych sie jako mieszkaniowe 42.
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Rysunek 10. Zgtoszone w geoankiecie lokale uzytkowe i mieszkaniowe
0 nie (42}
° tak (25)

Legenda: Czy zgtaszany w geonakiecie lokal jest lokalem uzytkowym?
Zrodto: opracowanie wiasne.

Respondenci wskazali zdecydowanie mnigj lokali uzytkowych niz budynkéw mieszkalnych inieco
mniej niz lokali mieszkalnych. Wséréd lokali zgtoszonych przez gminy dominujg lokale biurowe,
na drugim miejscu wskazywano kategorie ,inne” (Tabela 9).

Tabela 9. Typy lokali uzytkowych wedtug zgtaszajgcych grup respondentow

Typ lokalu uzytkowego Gmina Spdtki Skarbu Panstwa
|_okal ustugowy/biurowy 14 2
Magazyn 2 0
Warsztat 1 0
Inny 6 0
RAZEM 23 2

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Wociaz zgtaszano lokale w budynkach rozproszonych po catym terenie kraju (Rysunek 11). Niektore
oznaczenia moga sie naktadac, jesli respondent z danej gminy wypetnit geoankiete dla kilku lokalli.
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Rysunek 11. Lokale uzytkowe wg typu

9 lokal ustugowy/biurowy (16)
0 inny (6)
9 magazyn (2)

warsztat (1)

Legenda: Typy lokali uzytkowych:
Zrédto: opracowanie wiasne.

W wiekszosci lokali zgtoszonych przez gminy nie mozna zaadaptowac na cele mieszkaniowe w opinii
respondentéw (9 odpowiedzi ,Nie”, 6 odpowiedzi ,nie wiem”), w przypadku 10 lokali wskazano takg
mozliwose (Rysunek 12). W9 przypadkach byty tolokale uzytkowe gminne, natomiast jeden lokal
zgtoszony przez spotki Skarbu Panstwa mogtoy by¢ poddany takiej adaptacii (Tabela 10).
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Tabela 10. Mozliwosc¢ adaptacii lokali uzytkowych na cele mieszkaniowe

Typlokalu uzytkowego Gmina Spotki Skarbu Panstwa
Lokal ustugowy/biurowy 6 1
Magazyn 1 0
Inny 2 0
Zrodto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 12. Mozliwosc¢ zmiany przeznaczenia lokalina cele mieszkaniowe

Q tak(10)
o nie (9)

nie wiem (6)

Legenda: Czy mozna byfoby przeksztatcic lokal na cele mieszkaniowe?

Zrodto: opracowanie wiasne.

Lokale wdominujacej liczbie nalezg wytacznie do zgtaszajgcych podmiotow. W przypadku lokali
uzytkowych 21 zgtosili wiasciciele, 3 wspdtwtasciciele, a jeden podmiot zarzadzajgcy nieruchomoscig
(Rysunek 13. Tytuty prawne do zgtaszanych lokal).
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Rysunek 13. Tytuty prawne do zgtaszanych lokali uzytkowych
9 wiascicielem (21)
o wspotwiascicielem (3)
tylko zarzadeg (1)

Zgtaszajgcy jest dla danego lokalu:
Zrodto: opracowanie wiasne.

W wigkszosci lokale zlokalizowane byty na parterze (18 z 24 lokali gminnych), sporadycznie nainnych
kondygnacjach. W przypadku jednego lokalu zgtoszono jednoczesnie wszystkie trzy mozliwosci:
znajduje sie na parterze, pietrze i poddaszu (Tabela 11).

Tabela 11. Lokalizacja lokalu uzytkowego w budynku

Lokalizacja lokalu Gmina Spotki Skarbu Panstwa
Na parterze 18 0
Na pietrze 3 0
Na poddaszu 1 1
W suterenie lub w piwnicy 1 0
Wiecej opcji 1 0

Zrodto: opracowanie wiasne.

29



Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla osob niezamoznych

Lokale mieszkalne

W odniesieniu do lokali mieszkalnych w przewazajgcej czesci zgtaszalije wtasciciele, cho¢ stosunkowo
duzojestwskazan na wspdtwitasnosc i zarzgdzanie. Te opcje wytgcznie wskazywane byty przez gminy
(Tabela12).

Tabela12. Prawo do dysponowania zgtoszonymi lokalami mieszkalnymi

Prawo dysponowania lokalem Gmina Skarb Panstwa Agenqe pogedmctvva
iwspolnoty

Wiasciciel 24 4 2

Zarzadca 8 0

Wspotwitasciciel 3 0

Posiadacz samoistny 1 0

RAZEM 36 4 2

Zrddto: opracowanie wiasne.

Rozktad geograficzny zgtoszonych w geoankiecie lokali mieszkalnych zaprezentowany jest na mapie.
Znéw mozna zaobserwowaé duze rozproszenie zgtaszanych nieruchomosci (Rysunek 14).
Pustostany mieszkaniowe zgtaszane byty w mniejszejliczbie niz puste lokale uzytkowe.
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0 wiascicielem (30
9 tylko zarzadcg (&
9 wspotwiascicielem (3
posiadaczem samoistnym (1
Legenda: zgtaszajgcy w geoankiecie jest:

Zrodto: opracowanie wiasne.

Zgtaszane lokale mieszkalne byty najczesciej zlokalizowane wniewielkich budynkach
wielorodzinnych: 19 w budynkach maksymalnie 5-lokalowych, kolejne 12 sposrod lokali gminnych
w budynkach do 10 lokali (Tabela 13).

Tabela 13. Liczba lokaliw budynku

llos¢ lokali mieszkalnych Gmina Spéiki Skarbu Paristwa Agenpje po’s’rednictvva
w budynku iwspolnoty

2-5 18 1 0

6-10 12 0 0

11iwiece] 5 0 2

Nie mozna okresli¢ 1 3 0

Zrédto: opracowanie wiasne.

Znodw nie odnotowano namapie skupisk lubrejondw, gdzie dominowatyby mniejsze lub wieksze
budynki. Zgtaszane byty pustostany mieszkaniowe wramach budynkow majgcych do5 mieszkan
zroznych wojewddztw, podobnie wprzypadku budynkdéw majgcych od6 do10 mieszkan
i najwiekszych, powyzej 10 lokali (Rysunek 15).
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Rysunek 15. Budynki ze zgtoszonymi mieszkaniami wg liczby lokali mieszkalnych

Q 25" (19)

Q5107 (12

@ 11 wiecej (7

9 nie mozna okreslic (4)

Legenda: Liczba lokali mieszkalnych w budynku:
Zrédto: opracowanie wiasne.

Wytgczenia z uzytkowania

Wsrdd  zgtaszanych nieruchomosci  znalaztosie  stosunkowo duzo obiektow  wytgczonych
z uzytkowania decyzjg organdw nadzoru budowlanego. Respondenci zgtaszali telefonicznie pytania
dotyczace uwzglednienia takich nieruchomosci, ale dostosowalisie dodefinicji uzytej wbadaniu,
czylilokalu lubbudynku pustego odponad 12 miesiecy, nawet jesli oznaczato towskazywanie
obiektow nie uzytkowanych ze wzgledu na ichstan techniczny. Zreguty budynki niezamieszkate
iwycofane zuzytkowania niesg uwzgledniane wwykazach mieszkaniowego zasobu gminy.
Podsumowanie wszystkich informacji o decyzjach PINB zawiera Tabela 14.

32



Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla osob niezamoznych

Tabela 14. Nieruchomosci wytgczone z uzytkowania decyzjg PINB

Wytgczony
zuzytkowania Budynki Lokale Lokale RAZEM:
: uzytkowe mieszkalne
> decyzjg PINB
g Tak 30 1 5 36
& Nie 88 19 31 138
Nie wiem 16 4 0 20
RAZEM: 134 23 35 194
Wytgczony
)
@ zuzytkowania Budynki ol Leiele RAZEM:
o< ] uzytkowe mieszkalne
<= decyzja PINB
o Tak 6 0 0 6
X<z Nie 11 2 4 17
o Nie wiem 1 0 0 1
@ RAZEM: 18 2 4 24
Wytgczony
<
= zuzytkowania Budynki mil(;:;?laelne RAZEM:
L5602 decyzja PINB
°z3 Tak 0 0 0
e Nie 0 > >
< L= Nie wiem 0 0 0
o RAZEM: 0 2 2

Zrédto: opracowanie wiasne.

Obiekty — budynki, lokale mieszkalne ilokale uzytkowe — co doktdrych wskazano informacje
owylaczeniu zuzytkowania réwniez sg rozproszone pocatej Polsce (Rysunek 16). Wkilku
przypadkach znaczniki geograficzne naktadajg sie: respondenci wypetniali ankiety dla réznego typu
lokaliimogty sie one znajdowac w tej samej okolicy lub nawet w tym samym budynku.
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Rysunek 16. Wszystkie zgtoszone nieruchomosci wytaczone z uzytkowania przez PINB

9 gminy (36)
@ spolki_skarbu_panstwa (5)

Legenda: Nieruchomosci wytgczone z uzytkowania zgtoszone przez:
Zrodto: opracowanie wiasne.

Mozliwosé adaptacii na cele mieszkaniowe

Pytanie dotyczace mozliwej adaptacji wskazywanej nieruchomosci nacele mieszkaniowe
sformutowane byto w sposodb pozwalajgcy na subiektywng oceng, nie na pozyskanie fachowej oceny
popartej analizg stanu technicznego. Nadal byto 29 wskazan ,nie wiem®, ale dla wiekszosci obiektow
udato sie uzyskac¢ wskazanie, w wiekszosci pozytywne (Tabela 15).

Tabela 15. Mozliwos¢ adaptacjina cele mieszkaniowe

Mozliwosc adaptaciina cele Budynki Lokale uzytkowe
mieszkaniowe

Z _Tak 90 10

S N 23 9

O —
Nie wiem 21 8
RAZEM: 134 27
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= Mozliwo$¢ adaptacji na cele G Laleleusitens
g mieszkaniowe

(% < Tak 8 2

= Nie 8 0

SE —

5 % Nie wiem 2 0

& RAZEM: 18 2

Zrédto: opracowanie wiasne.

Znaczna czes¢ nieruchomosci juz jest nieruchomosciami mieszkaniowymi, wyjasnienie wskazan
0 przystosowaniu ich do celow mieszkaniowych, szczegolnie w kontekscie wycofania z uzytkowania,
przyniosty analizy wykazow, studia przypadku i przeglad programow rewitalizacji.

4. WNIOSKIZ ANALIZY NADESEANYCHWYKAZOW

Do16lipca2021r.otrzymalismy 89 wykazdw budynkdw gminnych oraz jeden wykaz od spotki PKP S A.
Wykazy miaty postac:

e krotkiejinformaciji—36,

e prostego zestawienia—49,

e sSzCzZEgotowego zestawienia—4.

Krotkie informacije ograniczaty sie najczesciej do podania liczby budynkdw lub lokali nieuzytkowanych
od ponad 12 miesiecy wraz z ichadresami. W prostych zestawieniach znalez¢ mozna byto wiece;
danych, przede wszystkim o typie pustostanu (budynek, lokal uzytkowy lub mieszkaniowy). Proste
informacje izestawienia umozliwity przede wszystkim zliczenie zgtoszonych pustostanow, a
nie ichszczegdtowyg analize. Zestawienie przedstawione przez PKP S.A. mozna zaklasyfikowac
do prostych — zawiera szczegdtowe adresy budynkow, w ktorych znajduje sie 914 lokali mieszkalnych
potozonych w16 wojewodztwach. Szczegdtowe zestawienia zawieraty uwagi dotyczace m. in.
powodow wycofania z najmu, problemadw technicznych, inne uwagi o przydatnosci lokali.

W postaci wykazow zgtoszono tgcznie 817 budynkow, w tym mozna byto wyodrebnic:
e budynkow mieszkalnych—29,
e budynkow uzytkowych—23,
e budynkdw gospodarczych—29,
e budynkow mieszkalno-ustugowych —14.

10 gmin przestato wykazy wszystkich nieruchomosci, ktore mogg by¢ pustostanami na ich terenie
(Raczki, Jejkowice, kanieta, Wronki, Michatow, Makow Podhalanski, Gromadka, Stryszow, Radzanow,
Olszyna, Skoroszyce). W kazdym przypadku zgtaszana liczba pustostandw przekraczata cate zasoby
wiasne gmin zweryfikowane wzgledem ich WPGMZG, adnotacje pozwolity tez stwierdzi¢, ze wykazy
sporzadzone zostaty napodstawie dostepnych wgminie rejestrow. Wymienione gminy, ktore
zidentyfikowaty pustostany nalezace do prywatnych wtascicieli, sg gminami wiejskimi (8 gmin) i matymi
wiejsko-miejskimi (2 gminy).

Wskazano takze 6201 lokali mieszkalnych iuzytkowych, wtym najwiecej w Watbrzychu,
w podziale nardzne typy klasyfikowanych w miescie pustostanow (2397 lokali), w Bytomiu (1281 lokali)
i wzasobach rozproszonych PKP SA (914 lokali). Pamieta¢ nalezy, ze czesc¢ rejestréw zawierata
informacje obudynkach, bezliczby mieszkan wtych nieruchomosciach, ainne wykazy zawieraty
wytgcznie dane olokalach, bez informacji wilu budynkach moga sie one znajdowac. Wskazana tutaj
liczba lokali nie zawiera lokali znajdujgcych sie w budynkach wskazanych wyzej.

W przypadku odpowiedzi z79 gmin dostepne sg doktadne adresy zgtoszonych nieruchomosci
umozliwiajgce ich zlokalizowanie, lecz nie uzupetniono geoankiety ze wzgledu nabrak danych
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szczegotowych o nieruchomosciach, nawet gdy byto ich mnigjniz 5. Dla 54 pustostandw znany jest typ
pustostanu. Przedstawione wykazy dostarczajg nastepujgcych informacii:

powierzchnia uzytkowa pustostanow —9 gmin,

liczba lokali w zgtoszonych budynkach—8 gmin,

prawo do dysponowania nieruchomosciami—6 gmin,

mozliwos¢ adaptacjina cele mieszkaniowe budynkow/Iokali niemieszkalnych — 6 gmin,
numery dziatki—7 gmin,

decyzje PINB-4 gmin.

Przedstawione wykazy swiadczg obraku standardowo zbieranych, szybko dostepnych
wykazow, ktére  znajdowatybysie = wdyspozycji zarzadzajgcych  zasobami
nieruchomosciowymi gmin. Wykazy bardziej rozbudowane izawierajgce dodatkowe uwagi
pokazujg biezace problemy: lokale wytgczone znajmu ze wzgledu nastan techniczny, brak
mediow (woda, kanalizacja), koniecznos$¢ zmiany sposobu ogrzewania zwalniajgcych sie lokalii catych
budynkow, w koncu wieksze problemy techniczne: szkody gornicze i ogolne zuzycie budynkow.

Na problemy techniczne naktadajg sie zmiany prawne, gtownie chodzi o podziat mieszkan sprzed lat
nakilkka umow najmu, obecnie niepozwalajgcy nawynajmowanie zwalniajgcychsie czesci
iidentyfikacje liczby lokali wdanym budynku, czy zmiane dotyczacg podziatu zasobdw nalokale
komunalne i socjalne na umowy najmu komunalnego i socjalnego. W kilku szczegdtowych wykazach
pojawiajg sie adnotacje o przeksztatceniu lokalu w pomieszczenie tymczasowe lub otym, ze lokal
niespetnia obecnych wymogow izostaje wycofany znajmu. W przesytanych wykazach
nie analizowano mozliwosci przeksztatcenia budynkow ilokali w mieszkania. Problemy techniczne
i zmiany dotyczgce standardéw samych lokali i ich dostepu do medidw oznaczajg czesto
koniecznosc remontu catych budynkow iich wytgczenia z uzytkowania, w wykazach znalazta sie jedna
uwaga na temat planowanego wyburzania budynkow i 4 uwagi o decyzji PINB.

Przysytane wykazy obrazujg takze duzg rdoznorodnos¢ nieruchomosci: 3 zespoty dworskie, 6
budynkéw dawnych szkot, budynki poszpitalu, inne gospodarcze (29) iuzytkowe (23), atakze
mieszkalne (29) i mieszkalno-ustugowe (14). W przypadku 10 wykazow (2 szczegdtowych, 8 prostych)
brak jest informacji o pustych budynkach, ajedynie podane byty informacije o liczbie lokali. Wykazy
duzych gmin imiast prowadzone sg podkagtem usprawniania rotacji najemcow w lokalach, przy
wiekszych zasobach i wskazywanych problemach dotyczacych konkretnych lokali potrzebne bytoby
rowniez analizowanie ich stanu technicznego w ujeciu budynkow, w ktorych sie znajduja.

Podsumowujac, zgodnie zprzyjeta napotrzeby tego badania definicjg pustostanu (tj. lokal
lub budynek nieuzytkowany przez 12 miesiecy przed badaniem) zidentyfikowano 817 budynkéw
oraz 6 201lokalimieszkalnychiuzytkowych (tgcznie 7 018 roznorodnych pustostandw) rozproszonych
naterenie Polski. Znaczna czesc z nich jest lokalami mieszkalnymi, zgodnie z adnotacjami z wykazow
szczegotowych wiele wymaga remontu lubprzebudowy, zeby moglty by¢é znow wynajete.
Nie wiadomo, ile budynkdw ilokali mozna bytoby przystosowac do funkcji mieszkalnej, w nielicznych
wykazach sginformacje o decyzjach nadzoru budowlanego lub ogdlnym stanie budynku.

5. STUDIA PRZYPADKU WYBRANYCHMIAST

Studia przypadku oparte sg nawywiadach z osobami zajmujgcymi sie nieruchomosciami migjskimi
w danych miastach, mieszkaniowymiiuzytkowymi, na udostepnianych wykazach lub wyciggach z baz
danych wzakresie niezbednym doniniejszego opracowania, atakze innych dokumentach
dotyczacych konkretnych opisywanych nieruchomosci. Wykorzystano ,Wieloletnie Programy
Gospodarowania...” iprogramy rewitalizacji. W przypadku Kielc dodatkowych informacji udzielita
organizacja pozarzadowa wspotpracujgca z miastem.
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Warszawa
SKALA PROBLEMU PUSTOSTANOW W MIESCIE

Warszawa jest stolicg panstwa i wojewodztwa mazowieckiego, zajmuje powierzchnie 517,2 km2, a
jejludnosc¢ to1780,7 tys. osdb. Jako znaczacy osrodek akademicki, siedziba wtadz panstwowych
iduzy rynek pracy zatrakcyjnymi zarobkami Warszawa jest miastem rozwijajgcym sie iwptywa
nasasiadujgce powiaty igminy. Réwniez w Warszawie odnotowuije sie najwyzsze srednie ceny m2
mieszkan sprzedawanych na rynku pierwotnymiwtornym, a takze najwyzsze rynkowe czynsze najmu,
Co wigzesie zpotrzebg aktywnej polityki miasta wkwestiach zwigzanych ze wsparciem
mieszkaniowym, zarzgdzaniem zasobem i jego rozbudowa.

Wiasnhoscig Miasta Warszawy jest 1886 budynkdw, 75% budynkow stanowigcych wytaczng
wtasno$é gminy zostato wybudowanych przed Il Wojng Swiatowa, 17,7% budynkéw jest w stanie
technicznym ztym. Wigze sie to z wieloma wyzwaniami technicznymi: doprowadzenie do budynkow
mediow zgodnych zobecnymi standardami, ocieplenie izmiana ogrzewania zwigzana przede
wszystkim z ograniczaniem ,niskiej emisji”, dostosowanie do obecnych wymogodw: tazienki, kuchnie
lub aneksy kuchenne w mieszkaniach. Znaczna czesc zasobu, w roznym zakresie, objeta jest ochrong
konserwatora zabytkow, co trzeba bra¢ poduwage nie tylkoprzy planowanych remontach
lub przebudowach, ale i wcodziennym zarzadzaniu. W przypadku budynkéw w bardzo ztym stanie
technicznym planowane sg wyburzenia; sprzedaz mieszkan, budynkow lub dziatek jest dopuszczana
jedynie wscisle okreslonych procedurami  przypadkach, podoktadnej analizie mozliwosci
wykorzystania danej nieruchomosci napotrzeby dzielnicy igminy. W przypadku budynkow juz
wyfgczonych zuzytkowania wykonywane sg doktadne analizy iopracowywanie plandw
zagospodarowania budynkoéw, lubzgodnie zprocedurami wyburzenia ibudowa nowych — jesli
pozwalajg na tolokalne warunki ibedzie to bardziej ekonomicznie optacalne, niz wytacznie remont
iprzebudowa istniejgcego budynku. Zgodnie zWPGMZG Warszawy” mate budynki, majgce
do 4 mieszkan, nie bedg zasobem docelowym miasta, szczegodlnie jesliniezbedne naktady naremonty
tych budynkow znacznie przekraczajg koszt zbudowania podobnych mieszkan. Takie budynki, jesli
dodatkowo niebedg spetnia¢ kryteriow przewidzianych dla dziatek ibudynkow mozliwych
dowykorzystania nainne dziatania spoteczne miasta, bedg sprzedawane. Dosprzedazy bedg
przeznaczane wytacznie niezamieszkate budynki.

Problemem Warszawy sg nieruchomosci, co do ktorych istniejg roszczenia i problemy wtasnosciowe.
Na podstawie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wiasnoscii uzytkowaniu gruntow na obszarze m.
st. Warszawy (Dz. U. nr 50 poz. 279) panstwo przejeto grunty wraz z ocalatymi nieruchomosciami
w przedwojennych granicach miasta. Kazdy z dwczesnych witascicieli, ich spadkobiercy lub nastepcy
prawni mogli ubiegac¢sie ozwrot nieruchomosci nadrodze sgdowej. Od 2015 roku zaprzestano
zwrotow w naturze, ale sprawy sgdowe dotyczace zwrotow toczgsie nadal i nie ma rozwigzania
problemu na proponowanym od lat poziomie ustawy. Nieruchomosci, gdzie miasto jest wtadajgcym
lub wspotwiascicielem sg stopniowo wysiedlane, wraz z wygasajgcymi umowami najmu mieszkan,
nie sg przeznaczane dla oczekujgcych chetnych, nie sg remontowane, a jedynie zabezpieczane.

W Warszawie zarzadzanie odbywa sie w ramach 18 dzielnic, poprzez same dzielnice lub ich Zaktady
GospodarowaniaNieruchomosciami. Nadzorowaniem catosci zasobu nieruchomosci, opracowaniem
procedur istandarddw, planowaniem iinwestycjami, atakze prowadzeniem catej polityki dotyczacej
zasobu mieszkaniowego w Warszawie zajmuije sie Biuro Polityki Lokalowej. W ramach dzielnic jest
duze zrdznicowanie zasobu i jegostanu technicznego. Najwieksze zapotrzebowanie naremonty
budynkéw imieszkan z zasobow gminy dotyczy dzielnic Praga Potnoc, Srodmiescie, Wola i Praga
Potudnie, toréwniez dzielnice majgce najwieksze zasoby nieruchomosci. Zintegrowany Program
Rewitalizacji obejmuije tereny wymienionych wyzej Pragi Potnoc, Pragi Potudnie i sgsiadujgcego z nimi
Targdwka, ze wzgledu na problemy natym obszarze zwigzane z podstawowg infrastrukturg, stanem
budynkdw i warunkami zycia mieszkancow, a takze problemami spotecznymii Srodowiskowymi.

Na koniec 2020 roku w zasobach mieszkaniowych Warszawy byto 4 620 pustostandéw z catego
zasobu 81 310 lokali mieszkalnych. Pustostany te sg lokalami mieszkalnymi nieznajdujgcymi sie

Uchwata nr XLVI1/1459/2021 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 15 kwietnia 2021 r. w sprawie Wieloletniego
Programu [...] nalata 2021-2025 wraz z zatgcznikami, Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Mazowieckiego, poz. 3750
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w budynkach objetych remontem generalnym lub przeznczonych do rozbiorki (Tabela 16). 2 423
lokale mogg by¢ zasiedlone, lecz zndw znaczgca czesc z nich jest przeznaczona najpierw do
remontu (1 980), a lokali w nowym budownictwie lub po remoncie wykazano 443. Najwiecej
mieszkann do zasiedlenia wykazaty dzielnice Srodmiescie (444) i Wola (442), duzo pustostanow
miaty Praga Potudnie (367), Bielany (300) i Praga Péthoc (240). Jednoczesnie najwiecej pustostanow
nienadajgcych sie do zasiedlenia ze wzgledu naroszczenia i wytgczenia z eksploataciji byto znéw na
Pradze Potnoc (645), w Srddmiesciu (431), i na Ochocie (335). Lokali substandardowychi nie  do
zasiedlenia byto ogotem 176, z czego 80 na Pradze Potudnie. Lokali nadajgcych sie do zasiedlania,
posiadajgcych centralne ogrzewanie, ale wymagajgcych remontu i pustych ponad 2 lata byto 452.
591 lokali (na koniec 2019 roku, dane z WPGMZG) wynajmowano wiecej niz jednemu najemcy,
pustostandw czesciowych, po wygasaniu takich umoéw, byto 107, nieprzeznaczonych do dalszego
najmu, najwiecej w Srodmiesciui na Ochocie.

Tabela 16. Pustostany w Warszawie

Pustostany Do zasiedlenia Nie do zasiedlenia™

_— . . Roszczenia Niesamodzielne
Dzielnica Nowe i poremoncie Doremontu . . . .

iwytgczenia iczescilokalu

Bemowo 7 1 0 0
Biatoteka 4 7 0 0
Bielany 72 228 19 0
Mokotow 28 155 335 27
Ochota 4 60 16 53
Praga Potudnie 30 337 133 9
Praga Potnoc 78 162 645 56
Rembertow 9 11 0 0
Srodmiescie 21 423 431 87
Targowek 15 1 31 0
Ursus 30 17 7 0
Ursynow 8 0 0 1
Wawer 20 33 15 0
Wesota 0 0 0 0
Wilanow 0 0 0 0
Wiochy 15 147 74 0
Wola 76 366 188 24
Zoliborz 26 22 44 2
Razem 443 1980 1938 259
Razem 2423 2197

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych dostarczonych przez BPL UM Warszawa

Definicja pustostanu przyjeta wtym badaniu, definiowanie napotrzeby raportowania doGUS
i napotrzeby wewnetrzne Biura Polityki Lokalowej moggsie znaczaco réznic. W Warszawie
przyjeto, ze pustostanem jest lokal pusty w sensie fizycznym iprawnym: beztrwajgcej
umowy, roszczen do lokalu lub budynku, nie zaproponowany w danym momencie zadnej
osobie z listy oczekujgcych, do tego nie zajety bezumownie przez dowolne osoby, wolny
odrzeczy poprzedniego najemcy i w stanie technicznym pozwalajgcym na przekazanie
W najem. Takich lokali jest przewaznie jedynie kilka, ale procedury odbioru po zakonczeniu najmu,
nastepnie weryfikacji stanutechnicznego lokalui decyzje w zakresie koniecznych lub planowanychdla
catego budynku prac, wkoncu czynnoSci zwigzane zwynajeciem: proponowanie potencjalnym
najemcom i oczekiwanie na ich decyzje oznaczajg czesto, ze lokal jest niezamieszkiwany przez ponad
12 miesiecy, jak przyjelismy w niniejszym badaniu.

Wg danych na koniec maja w catej Warszawie caty zasob lokali uzytkowych stanowito 8 580
lokali, zasjako pustostany wykazanych byto 575 lokali uzytkowych. Najwiecej pustostanow

BW wyjatkowych przypadkach pomieszczenia niesamodzielne i czescilokalu moga by¢ wynajete najemcy, ktory juz zajmuje
czes¢ tego samego lokalu lub sgsiadujgcy lokal i spetnia pozostate wymagania.
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uzytkowych wykazanych byto w dzielnicach Srédmiescie (158 z 2 849) i Praga Potudnie (113 z1014),
zadnych lokali uzytkowych nie ma na Bemowie i w Wesotej. W przewazajgcej czesci puste byty lokale
handlowo-ustugowe (275), dos¢ znaczacag czesc pustostanow stanowig lokale biurowe (137),
w podziale na kategorie uwzgledniono tez magazyny (80), pracownie, lokale gastronomiczne iinne (po
23 lokale). Ostatnia pozycija ,do przekwalifikowania, zty stan techniczny” to 14 lokali.

Zaremonty i przebudowy lokali uzytkowych odpowiadajg najemcy — przystosowujgc lokale do swoich
potrzeb icharakteru dziatalnosci, dlatego tez stan techniczny niejest przeszkodg w poszukiwaniu
najemcow, a przy lokalach wymagajgcych duzych remontow i ulepszen moze by¢ rowniez zmieniona
ichfunkcja, alenadal bedg tolokale uzytkowe. Ze wzgledu napandemie zachodzi wiecej zmian
najemcow niz w latach poprzednich; ze wzgledu na uchwalone przez wtadze miasta obnizki czynszow
spadty réwniez wplywy ztego tytutu, nadal jednak Warszawa ma duzo lokali uzytkowych
w atrakcyjnych lokalizacjach i znaczgce zyski z ich najmu. Lokale uzytkowe sg wynajmowane nawet
wbudynkach przeznczonych dogeneralnego remontu lub  wnieruchomosciach objetych
roszczeniami — z zachowaniem odpowiednich procedur. Umowy najmu lokali uzytkowych zawierane
naczas okreslony pozwalajg planowac prace remontowe i zakonczy¢ najem przed ich rozpoczeciem.

PRZYCZYNY NIEZAGOSPODAROWANIA PUSTOSTANOW

Wykaz iwywiad wskazujg przede wszystkim natrzy podstawowe powody niezagospodarowania
pustostanow w Warszawie: zty stan techniczny, niespetnianie przez lokal warunkéw
technicznych dla lokali mieszkalnych iroszczenia do nieruchomosci. Lokale przeznaczone
dodalszego najmu, a zakwalifikowane do remontu, ze wzgledu na procedury przetargowe moga by¢
niezasiedlone nawet powyzej 12 miesiecy. Lokale wymagajgce ulepszen, poprowadzenia mediow
iprzebudowy mogg oczekiwa¢ naremont catego budynku lubdostepnos¢ do przeprowadzenia
niezbednych instalacji przez inne mieszkania ilokale. W wykazie warszawskim najwiekszg uwage
przyktada sie do ogrzewania i termomodernizacii, preferuje sie wprowadzanie ciepta z sieci migjskie,
jesli tylko jest to mozliwe i ekonomicznie uzasadnione. Przy takich ulepszeniach niezbedny jest dostep
do wszystkich pomieszczen w budynku.

JPotrzeby remontowo-modernizacyjne budynkow ilokali Miasta znacznie przekraczajg obecne
mozliwosci finansowe i wykraczajg poza 6-letnie ramy czasowe.”(Cytat za: Diagnoza do WPGMZG
Warszawy nalata 2021-2025, strona 110).

W Warszawie nie ma obecnie mozliwosci najmu mieszkania do remontu i na podstawie odpowiedniej
umowy rozliczenia wydatkdw naremont w czynszu.

CZYNNIKI WPLYWAJACE NA MOZLIWOSCI ADAPTACJI PUSTOSTANOW
(BUDYNKOW | LOKALIUZYTKOWYCH) DO CELOW MIESZKANIOWYCH

Lokale uzytkowe nie sg przeksztatcane w mieszkaniowe ze wzgledu przede wszystkim
nawymogi techniczne ipotozenie; ze wzgledu nazacienienie, hatas, zbyt matg
powierzchnie. Lokale uzytkowe sg czesto wykorzystywane na dziatania narzecz mieszkancow, czy
to bezposrednio przez instytucije migjskie lub dzielnicowe, czy tez w formie preferencyjnego najmu dla
organizacji pozarzgdowych, na ichsiedziby i doprowadzenia dziatalnosci. Jesli lokal nie znajduje
najemcow przez dtugi czas, jest nieatrakcyjnie potozony, to wedtug procedur Biura Polityki Lokalowej
bedzie on raczej rekomendowany do sprzedazy, nie bedzie analizowana mozliwos¢ zmiany sposobu
wykorzystania.

Duze mieszkania z zasobu gminnego, powyzej 80 m? powierzchni, sg brane pod uwage jako lokale
dorealizacjiinnych zadan gminy. Jest mozliwos¢ wytgczeniaich z zasobu mieszkaniowegoize zmiang
funkcji (lub nawet bezzmiany) dorealizacji wnich innych zadan gminy, aszczegdlnie mieszkan
chronionych iwspieranych, w partnerstwie zorganizaciami pozarzgdowymi. Takie dziatania
sgmozliwe, jesli nie ma naliscie oczekujgcych nalokal rodzin spetniajgcych kryteria i potrzebujgcych
tak duzego mieszkania.

W Warszawie ze wzgledu na ogolny stan techniczny zasobow iliczbe pustostandw mieszkaniowych,
pozyskiwanie mieszkan do zasobu to gtéwnie budowa nowych budynkéw igeneralne
remonty catych nieruchomosci, zdostosowaniem ich doobecnych standardéow
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technicznych. Nie przewiduje sie w planach miasta przeksztatcania lokali uzytkowych
W mieszkalne. Zaistniat jeden przypadek przekwalifikowania lokalu uzytkowego namieszkalny.
Planowane sg zmiany dotyczace wyburzenia budynkow uzytkowych (pawilony — dawne biura
dzielnicowych ZGNow) ibudowy w ichmiejscu nowych, majgcych funkcje mieszang, uzytkowag
imieszkaniowa. Nie jest to bezposrednia przebudowa, zmiana przeznaczenia istniejgcego budynku,
ale wtasnie wymiana catych budynkow.

Zmiana przeznaczenia jednego lokalu z funkcji uzytkowej na mieszkaniowg dotyczyta konkretnego
zapotrzebowania rodziny juz zamieszkujgcej w mieszkaniu komunalnym. Rodzina zajmowata lokal
nawyzszym pietrze, a jejcztonek poruszatsie nawodzku iwymagat pomocy w codziennym
funkcjonowaniu. Ze wzgledu naznajdujgce sie w bliskim sasiedztwie niezbedne dla rodziny ustugi
spoteczne isilne sieci powigzan sgsiedzkich, zdecydowanosie przeksztatci¢ lokal ustugowy
w parterze kamienicy wbliskiej okolicy zamieszkania rodziny nalokal mieszkalny, bezbarier
architektonicznych. Rodzina  pozakonczeniu przebudowy jednak  niezdecydowatasie
naprzeprowadzke, lokal trafit do zasobu mieszkaniowego jako lokal bez barier architektonicznych.
Nie przeprowadzono analizy optacalnosci finansowej dla tego jednego przypadku, bo byta
to odpowiedz na konkretne zapotrzebowanie mieszkancow. Naktad pracy iliczba zaangazowanych
0s0b i specjalistow przy procedurach zwigzanych z tg przebudowag byty znaczne, nie jest planowane
powtarzanie takich przedsiewzie¢, planowane iwykonywane przebudowy ibudowy nowych lokali
uwzgledniajg aktualne przepisy dotyczace utatwien dostepuisg tworzone lokale bez barier.

Ze wzgledu naduzy naktad pracy ipozyskiwane przez miasto finansowanie zewnetrzne
preferowane sgw polityce mieszkaniowejWarszawy projekty dotyczace catych budynkéw,
w efekcie ktorych mozna otrzymac¢ mieszkania iinne lokale o dobrych parametrach technicznych,
dostosowane do aktualnych standardéw, i takich lokali jest co najmniej kilkanascie w jednej inwestyciji.
Takie budynki, catkowicie nowe lub poddane gruntownej renowaciji, moga znéw stuzy¢ przez kolejne
lata. Dlatego obecnie trwaja prace nad przebudowamiistniejacych budynkdw, ale tez budowg
nowych namiejscu nieduzych budynkéw wykorzystywanych dotychczas nafunkcje
biurowe (pawilony dzielnicowych ZGNow, 14 lokalizaciji). Obecne budynki, niespetniajace norm nawet
dlabudynkdw biurowych, beda zburzone, a wich migjscu powstang nowe budynki o funkcji mieszane;.
Czesc przyziemia bedzie nadal miata funkcje uzytkowe, wyzej powstang mieszkania. Lokale uzytkowe,
projektowane obecnie w ramach takich zmian i wnowych budynkach, nie sg przewaznie lokalami
nawynajem, ale majg stuzy¢ realizacji zadan gminy nadanym terenie. Bedg to powierzchnie dla
bibliotek, domdéw dziennego pobytu lubcentrow aktywnosci lokalnej, w zaleznosci od lokalnych
potrzeb brane sg poduwage rowniez przedszkola. Lokale mieszkalne bedg budowane wedtug
obecnych wymogow technicznych, o dobrej jakosci. Przy poréwnaniu poprzedniego i obecnie
zatwierdzonego WPGMZG Warszawy realizacja tych planowanych nowych budynkoéw jest
juz przesuwana na pdzniejsze lata.

Zawiercie

SKALA PROBLEMU PUSTOSTANOW W MIESCIE

Zawiercie jest miastem potozonym w wojewodztwie slaskim. Jest siedzibg powiatu zawiercianskiego.
Powierzchnia Zawiercia wynosi 85,25 km? apopulacja obecnie liczy 49 204 mieszkancow.
Znajdujesie wsrodkowej czesci Wyzyny Krakowsko-Czestochowskiej. Jest bardzo dobrze
skomunikowane kolejowo z Warszawg oraz Gornoslgsko-Zagtebiowska Metropolig i staje sie coraz
bardziej atrakcyjnym miejscem dozamieszkania. Wdalszym ciggu jednak — co jest wynikiem
przeksztatcen gospodarczych — zaliczane jest domiast Srednich tracgcych funkcje spoteczno-
gospodarcze. Przedstawione studium przypadku obrazuje aktywne zarzadzanie zasobem
nieruchomosciowym, w ktorym szybko identyfikowane sg nieuzytkowane lokale, a aktywna polityka
remontowa prowadzi do ich szybkiego ponownego wykorzystania, nawet w przypadku mieszkan
do kapitalnego remontu.

Wedtug stanu nakoniec kwietnia 2021 r. w Zawierciu puste lokale (109) zlokalizowane byty
wponad 50 budynkach rozproszonych naterenie catej gminy. Najwieksza koncentracja
wystepowata naobszarze wyznaczonym dorewitalizacji (okolice Starego Rynku, Osiedle TAZ
oraz obrzeza miasta), gdzie wystepuija takze inne problemy, m.in. spoteczne i Srodowiskowe. Najwiece;
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pustych lokali znajduje sie naulicach Westerplatte, Niedziatkowskiego, Marszatkowska i Apteczna.
Wsrdd lokali mieszkalnych najwiecej znajduje sie naparterze ipierwszym pietrze. Sg to przewaznie
mate lokale (pokdj zkuchnig), o powierzchni nie przekraczajgcej 40 m2 W ponad 20 mieszkaniach
nie ma tazienki aniWC (sg zlokalizowane na korytarzu), a w jednym przypadku na zewnatrz budynku.
Podejmowane iplanowane dziatania remontowe dotyczace zasobow mieszkaniowych w obszarze
rewitalizacji majg przyczynic sie do poprawy stanu technicznego i wyposazenia w media budynkow
w tej okolicy.

Stan techniczny budynkow jest okreslany zgodnie z nastepujgcymi kategoriami:

do zasiedlenia—12 mieszkan, w tym siedem po remoncie,

do odswiezenia lub odnowienia — 15 mieszkan po eksmisjach,

doremontu—46 mieszkan,

do remontu we wtasnym zakresie (mozliwy do rozliczenia w czynszu) — 3 mieszkania,

do remontu kapitalnego — 33 mieszkania, zczego w szesciu przypadkach juz rozpoczeto
remonty.

Analiza okresu wytaczenia ww. lokali zuzytkowania pokazuje, ze okres przystosowania lokalu
do ponownego wynajecia trwa w zaleznosci od stanu technicznego od kilku miesiecy dokilku lat ijest
pochodng niezbednych naktadow remontowych. Najczesciej do grupy pustostandw wchodzg lokale,
ktore byty kwalifikowane donajmu socjalnego i nie spetniajg juz wymogow do ponownego najmu
bez modernizacii.

Pustostany mieszkalne znajdowaty sie w52 budynkach, przy czym tylkojeden budynek byt
catkowicie wykwaterowany. W pozostatych, w przewazajgcej liczbie znajdowaty sie pojedyncze
puste mieszkania, w kilku zdarzato sie od 2 do 5 pustych mieszkan.

Lokale uzytkowe w Zawierciu nie sg kwalifikowane jako pustostany zgodnie zdefinicjg
przyjeta wbadaniu, poniewaz sg nabiezaco przekazywane donajmu i w odniesieniu do kazdego
toczy sie obecnie postepowanie zmierzajgce do wynajecia. W przypadku lokali, ktore przez dtuzszy
czas pozostajg niewynajete mimo przetargdw, podejmowane sg dziatania zmierzajgce
dotymczasowego zagospodarowania, np. we wspotpracy zorganizacjami  pozarzgdowymi
lub lokalnymi artystami. Sprzyja to ozywieniu gospodarczemu i pozwala na ponowne wtgczenie lokalu
uzytkowego do obiegu gospodarczego, chociaz wymaga poniesienia naktadow naremont ze strony
miasta bgdz tymczasowego najemcy.

PRZYCZYNY NIEZAGOSPODAROWANIA PUSTOSTANOW

Gtowng przyczyng niezagospodarowania pustostanow jest stan techniczny budynku. Bez remontow
idoposazenia zdegradowanych budynkéw wmedia (kanalizacja, gaz, CO) niema mozliwosci
zaoferowaniaich do wynajecia mieszkancom Zawiercia.

Dodatkowg trudnoscig sg uzgodnienia zkonserwatorem zabytkdw, zwiaszcza wprzypadku
budynkow, gdzie konieczna jest znaczgca ingerencja wsubstancie budowlang wzwigzku
zwydzieleniem tazienek iWC wposzczegolnych mieszkaniach. Mieszkania zakwalifikowane
doremontu kapitalnego najdtuzej pozostajg niewykorzystane, jednak i wstosunku donich sg
stopniowo prowadzone dziatania zaplanowane w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Zawiercie na lata 2021-2025.

CZYNNIKI WPLYWAJACE NA MOZLIWOSCI ADAPTACJI PUSTOSTANOW
(BUDYNKOW | LOKALIUZYTKOWYCH) DO CELOW MIESZKANIOWYCH

W Zawierciu nie zidentyfikowano budynkdéw gospodarczych czylokali uzytkowych w zasobie
nieruchomosciowym gminy, ktore mogtyby by¢ zaadaptowane nacele mieszkaniowe. Zdarzajg sie
natomiast budynki prywatne, ktorych zagospodarowanie nate cele bytoby mozliwe, ale wiasciciele
nie sg tym zainteresowani ze wzgledu na potencjalne inne sposoby uzytkowania, przede wszystkim
nacele gospodarcze.
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Podstawowym czynnikiem ograniczajgcym ponowne zagospodarowanie pustostandw sg kwestie
finansowe ikoniecznosc etapowania remontoéw, wtym najbardziej kosztochtonnych — kapitalnych.
Remonty finansowane sg przede wszystkim ze srodkow budzetowych miasta, wtym wptywow
Z czynszow oraz odszkodowan za bezumowne zajmowanie lokali. Gmina positkuje sie takze srodkami
zewnetrznymi, wtym Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska iGospodarki Wodnej,
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw (dotyczy budynkow objetych ochrong konserwatorska)
oraz funduszami unijnymi. W szczegdlnosci Gmina Zawiercie zrealizowata projekt ,Rewitalizacja
zdegradowanego budynku na osiedlu TAZ w Zawierciu w celu adaptaciji na mieszkania wspomagane
i chronione" w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Slaskiego na lata 2014-
2020. Efektem zrealizowanych prac jest Centrum Ustug Spotecznych oraz12 mieszkan
wspomaganych i chronionych zlokalizowanych w Zawierciu przy ulicy Niedziatkowskiego 22 (fgczny
koszt projektu wyniodst 2736 177,13 zt). Dzieki temu projektowi mozliwe byto przywrdcenie realizacii
funkciji mieszkaniowej w zdegradowanym budynku na zabytkowym osiedlu TAZ.

Do kompleksowego remontu zostato wytypowanych 36 budynkow bedacych wtasnoscig gminy
zlokalizowanych w obrebie osiedli Stary Rynek, Centrum, Argentyna oraz w obrebie osiedla TAZ.
Decyzjg Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska iGospodarki Wodnej w Katowicach
dodofinansowania wramach projektu , Termomodernizacja budynkéw mieszkalnych naterenie
gminy Zawiercie” zostato wybranych takze kilkka budynkow, w ktorych zlokalizowane sg pustostany, co
bedzie powigzane z remontami kapitalnymi. Ze wzgledu na znaczny popyt na mieszkania w Zawierciu
,ZWrocenie” mieszkan do zasobu po remontach kapitalnych naszanse by¢ waznym impulsem dla
lokalnego rynku mieszkaniowego, planowane sg takze nowe inwestycje komunalne.

Kielce

SKALA PROBLEMU PUSTOSTANOW W MIESCIE

Kielce tomiasto naprawach powiatu w potudniowo-wschodniej Polsce, stolica wojewodztwa
sSwietokrzyskiego. Wedtug danych GUS nakoniec 2020 roku w Kielcach mieszkato 193 415 osob.
Przedstawione studium przypadku obrazuje aktywne zarzadzanie zasobem nieruchomosciowym,
w szczegolnosci dgzenie do adaptaciji budynkdéw niemieszkalnych nacele mieszkaniowe, zardwno
przez jednostki migjskie, jak i organizacje pozarzadowe aktywnie dziatajgce w Kielcach i okolicach.

Wedtug stanu nakoniec kwietnia 2021 r. wKielcach puste lokale (142) zlokalizowane byty
w 50 budynkach rozproszonych naterenie catego miasta. Najwieksza koncentracja
wystepowata w srodmiesciu Kielc w okolicy Placu Wolnosci, atakze naosiedlach Czarndw i Herby,
gdzie wystepujg takze inne problemy, m.n. spoteczne isrodowiskowe. Wiekszos¢ lokali jest
rozproszona, najczesciej wbudynku wystepuje od1 do3 pustych lokali. W zwigzku z nasileniem
koncentracji problemow spotecznych w jednym z budynkow mieszkalnych przy ul. Mtodej, budynek
tenjest stopniowo wykwaterowany, amieszkancy sg przenoszeni dolokali mieszkalnych winnych
lokalizacjach. Budynek jest planowany do wyburzenia ze wzgledu na poziom dekapitalizacii.
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Rysunek 17. Budynek przy ul. Mtodej w Kielcach

Zrodto: IRMIR.

W wykazie wyszczegolniono obok lokali mieszkalnych takze dwa obiekty niemieszkalne. Sg to budynki
uzytkowane dawniej przez szkoty. Przy ul. B. Glowackiego 7 znajdujesie budynek, wkidrym
miescita sie szkota muzyczna, zas przy ul. J. Nowaka-Jezioranskiego kilka budynkéw po zespole szkot.
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Rysunek 18. Budynek dawnej Szkoty Muzycznejw Kielcach, widok ogdlny i na wejscie gtowne.
Zrodto: IRMIR.
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Rysunek 19. Budynkibytego zespotu szkot przy ul. Nowaka-Jezioranskiego w Kielcach
Zrodto: IRMIR.
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PRZYCZYNY NIEZAGOSPODAROWANIA PUSTOSTANOW

Istotnym kontekstem problemu pustostandw w Kielcach jest kolejka oczekujgcych namieszkania,
ktora liczy okoto 1100 osob, przy czym okoto 300 rodzin czeka na najem mieszkania komunalnego,
zas pozostate osoby nalokal w najmie socjalnym.

Gtéwng przyczyng niezagospodarowania pustostanéw jest stan techniczny mieszkan,
aczesto catego budynku. Bezremontéw kapitalnych niema mozliwosci zaoferowania
ich dowynajecia. W czesci mieszkan roszczenia ozwrot kamienic powodujg wstrzymanie
remontow. Wokoto 65% budynki sgjednak zdekapitalizowane wtakim stopniu, ze bardzigj
uzasadniona bytaby rozbiorka. Poniewaz czes¢ lokali nadal jest wtych budynkach uzytkowana,
stopniowo nastepuje ichwykwaterowanie, ale pustostandow nie zasiedla sie. Pozostata czes¢
pustostandw (okoto 35%) jest remontowana wmiare mozliwosci, alokale stopniowo wracajg
do zasobu.

W odniesieniu do mieszkan w najlepszym stanie technicznym miasto przeprowadzito takze w trybie
konkursowym dwie edycje Programu Mieszkanie za Remont. Obie edycje cieszyty sie ogromnym
zainteresowaniem. W pierwszej na10 mieszkan wptyneto okoto 160 wnioskow. Niektore rodziny
zgtaszaty sie dokilku mieszkan jednoczesnie, aby tylkouzyska¢ mozliwos¢ najmu mieszkania
komunalnego. Nalezy podkreslic, ze ztej formuty mogg skorzystac najbardziej zaradni
i zdeterminowani oczekujgcy namieszkanie komunalne. Nie tylko muszg ztozy¢ wniosek, ale takze
sfinansowac i przeprowadzi¢ remont w ustalonym czasie. W dalszym ciggu w kolejce pozostajg osoby,
ktorych na taki remont nie stac albo ktdre nie bedg w stanie poradzi¢ z sobie z procedurg konkursowa,

Do programu wybierane sg mieszkania w stosunkowo dobrym stanie, gdzie remont jest mozliwy
dowykonania we wtasnym zakresie. Ztego powodu nadal w zasobie pustostanow pozostajg te
Jnajtrudniejsze”. Dlatego mimo stosunkowo duzej liczby lokali w programie Mieszkanie
zaremont niemozna traktowacé ichjako zasobu, ktéry pozwoli naskrécenie kolegjki
oczekujgcych na mieszkania komunalne. W zwigzku ztym miasto podejmuje nowe inwestycije.
Wielkim sukcesem jest osiedle Nowe Jeziorany, gdzie nie tylko powstajg wygodne i przystosowane
dopotrzeb osdb ze szczegolnymi potrzebami mieszkania wniskich budynkach, aletakze dziata
Centrum Aktywnosci Lokalnej, ktére angazuje mieszkancow, urzednikdw orazorganizacje
pozarzgdowe, tworzac atmosfere do wspolnej troski o przestrzen. Miasto podejmuie sie tez adaptacii
obiektow nie mieszkaniowych nacele mieszkaniowe, np. powstajg obecnie dokumentacje dwaoch
takich inwestycji dotyczace szkodt opisanych powyzej.

CZYNNIKI WPEYWAJACE NA MOZLIWOSCI ADAPTACJI PUSTOSTANOW
(BUDYNKOW | LOKALIUZYTKOWYCH) DO CELOW MIESZKANIOWYCH

O mozliwosci adaptacji budynku na cele mieszkaniowe decyduje wiele czynnikow. Przede wszystkim
istotna jest jego konstrukcja i zapisy dokumentow planistycznych. W przypadku szkodt, ktore planuje
zaadaptowac nate cele Miasto Kielce, nie ma przeszkdd w tym zakresie. Nie ma takze innych barier
prawnych.

Powierzchnia dziatek przy ul. JanaNowaka-Jezioranskiego 53 wynositacznie 4,1771ha. Nieruchomos¢
zabudowana jest budynkiem dawnej szkoty oraz budynkiem wolnostojgcym, w ktérym znajdujg sie
garaze oraz stacja trafo. Na nieruchomosci posadowione jest ogrodzone i oswietlone boisko pitkarskie
ze sztuczng nawierzchnig trawiastg wraz zdwoma bramkami zamontowanymi na state i szescioma
bramkami przenosnymi oraz trzema zadaszonymi wiatami dla sedziow i zawodnikow.

Powierzchnia uzytkowa budynku dawnej szkoty wynosi 13 896,00 m? (wedtug KOB), budynek liczy
4 kondygnacje. Posiada konstrukcje zelbetowg szkieletowa. Dach betonowy kryty jest papa, elewacja
jest otynkowana, ze sladami zniszczenia w zwigzku z brakiem prac konserwacyjnych. Budynek jest
wyposazony w instalacje: elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, centralnego ogrzewania
i centralnej cieptej wodly.
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Rysunek 20. Widok z gory na byty zespot szkot przy ul. Nowaka-Jezioranskiego w Kielcach
Zrédto: Migjski Zarzad Budynkow w Kielcach.

Teren bytego zespotu szkdt przy ul. Nowaka-Jezioranskiego obejmuje kilka budynkow, ktore
stopniowo sg zagospodarowywane na potrzeby lokalnej spotecznosci od likwidaciji szkoty kilkkanascie
lat temu. Prawie caty czas wykorzystywana jest wydzielona czesc sportowa — sala gimnastyczna
oraz boisko ORLIK. Pozostate budynki byty uzytkowane w roznym stopniul.

-
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Rysunek 21. Mapa terenu bytego zespotu szkdt przy ul. Nowaka-Jezioranskiego
Zrédto: Miejski Zarzad Budynkow w Kielcach.
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Przedmiotem zainteresowania wtadz miasta wcelu adaptacji nacele mieszkaniowe jest budynek
wysuniety najbardziej naprawo napowyzszej mapie (Rysunek 21). Poczatkowo miat byé on
adaptowany napotrzeby jednego zkieleckich technikow, jednak szacunkowe koszty adaptacji byty
zbyt wysokie. Wstepna ocena mozliwosci konstrukcyjnych obiektu iszacunek kosztoéw adaptacii
nacele mieszkaniowe skfonit wtadze miasta dopodjecia decyzji oprzygotowaniu mieszkan
komunalnych wtym budynku. Bedzie tocenne uzupetnienie catosciowe] wizji kompleksu jako
lokalnego centrum ustug spotecznych oferowanych przez rozne podmioty. W budynkach potozonych
napotnoc od wewnetrznego tgcznika planowane sg obiekty o charakterze medycznym — wjednym
osrodek wsparcia 0sob z chorobami neurodegeneratywnymi oraz ich rodzin, zas w drugim poradnia
dla wczesniakow. Trwajg prace projektowe zmierzajgce do przygotowania tych adaptaciji. Zkolei
potudniowa czes¢ kompleksu tofunkcje spoteczno-kulturalne. Budynek zlokalizowany najblizej
obiektow sportowych jest obecnie w czesci uzytkowany przez organizacije katolickg jako tzw. ,wolna
strefa”. Jest tomiejsce, gdzie dzieci imtodziez zokolicznych osiedli (duze osiedla mieszkaniowe
Swietokrzyskie, Na Stoku i Stoneczne Wzgdrze) moze spedzi¢ czas, korzystajac z organizowanych
zaje¢ sportowych itechnicznych, doktorych opuszczony budynek jest idealny. Planowane jest
zaadaptowanie nate cele catego budynku orazremont wspdlnie zmtodziezg wewnetrznego
dziedzinca-amfiteatru, ktory takze bedzie stuzyt dziataniom kulturalnym i ichpromocji wsrdd
mieszkancow. W budynku zlokalizowanym najbardziej napotudnie powstanie duza biblioteka
zmediateka. Obecnie jest nate cele wykorzystywane jedno pietro, aleplanowany jest rozwd;.
W ostatnim budynku miescita sie wyzsza uczelnia prywatna, jednak w zwigzku z epidemig jest w trakcie
rozwigzania umowy. Turowniez planowana jest funkcja spoteczna, uzupetniajgca funkcje catego
kompleksu.

Podobne plany dotycza budynku poszkole muzycznej przy ul. Gtowackiego (Rysunek 18), ktory
od12lat stoi opuszczony. Miasto zlecito opracowanie dokumentaciji projektowej, ktéra powinna
powstac dokonca sierpnia tego roku. Celem jest utworzenie lokali mieszkalnych, aletakze
wprowadzenie funkcji spoteczno-kulturalnej wlokalu uzytkowym wparterze budynku, gdzie
miescita sie mata sala koncertowa szkoty. Poniewaz po drugiej stronie ulicy miescisie Filharmonia
Kielecka rozwazane jest zlokalizowanie w parterze budynku dziatalnosci kulturalnej korespondujgce;
Znigtematycznie.

W kontekscie czynnikow wptywajgcych naadaptacje obiektéw niemieszkalnych nacele
mieszkaniowe warto przedstawi¢ takze doswiadczenia Caritas Diecezji Kieleckiej, ktora
odwielu lat systematycznie tworzy oferte mieszkaniowg dla osoéb potrzebujgcych pomocy.
W zasobach Caritas Diecezji Kieleckiej jest obecnie okoto 90 mieszkar chronionych i samodzielnych
pomieszczen mieszkalnych wroznym standardzie irdznej wielkosci. Najmniejsze pokoje majg
powierzchnie od 12 do 16 m? ze wspdlnym weztem sanitarnym i aneksem kuchennym, najwieksze jest
trzypokojowe mieszkanie zwtasng fazienkg (56 m?). Mieszkania sg pogrupowane po kilka
dokilkunastu w pojedynczych budynkach, czesto powstatych zadaptacji istniejgcych obiektow,
szczegolnie opuszczonych szkot zlokalizowanych naterenach wiejskich. Jako pierwsza adaptacja
na cele mieszkaniowe zostata zrealizowana w Wisniowce koto Kielc w 2007 r. Remont dawnego hotelu
pracowniczego KKK w Wisniowce sfinansowano ze srodkow ,, Trampolina” Programu PHARE Access.
DziewieC lokali przystosowano napotrzeby osob opuszczajgcych zaktady karne. Model dziatania
obiektu odnidst duzy sukces — az 60% tych osob trwalesie usamodzielnito. Obecnie stuzy jako
mieszkania dla petnych rodzin w trudnej sytuaciji materialnej.
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Rysunek 22. Mapa budynkow o funkcjach spotecznych Caritas Diecezji Kieleckiej
Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez Caritas Diecezji Kieleckie.

Rysunek 22 prezentuje rozmieszczenie budynkow, ktére Caritas Diecezji Kieleckiej uzytkuje nacele
spoteczne. W przypadku czesci lokalizacji pod jednym adresem znajduije sie kilka obiektow. Zielonymi
punktami oznaczono miejsca, ktorych istniejgce obiekty zostaty zaadaptowane nanowe funkcie.
Punktami pomaranczowymi wskazano adresy adaptujgce istniejgce budynki zbudowg nowych.
Natomiast niebieskie punkt sg to nowo powstate obiekty.

Koszty utworzenia i funkcjonowania mieszkan chronionych w nowych budynkach to okoto
2600-3200 zt/m? wedtug cen z2019 r., czyliokoto 80 tys. zt zalokal. Wtym kontekscie
remont i adaptacja, ktérych koszty zwykle oscylujg wokdt 25-40 tys. zt za poréwnywalny
lokal, sg znacznie bardziej efektywne. Caritas Diecezji Kieleckigj jest takze bardzo aktywne
w poszukiwaniu roznych zrodet finansowania dziatan remontowych, odsrodkéw  unijnych
czy krajowych przez regionalne czy prywatne. Montaze finansowe w tym przypadku sg duzo bardziej
ztozone niz w projektach publicznych, co skutkuje czasem koniecznoscig etapowania prac.
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Rysunek 23. Typy funkcji w adaptowanych budynkach Caritas Diecezji Kieleckie]

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez Caritas Diecezji Kieleckiej.
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Rysunek 24. Funkcje spoteczne adaptowanych budynkow Caritas Diecezji Kieleckiej
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych przekazanych przez Caritas Diecezji Kieleckiej.
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Rysunek 23 iRysunek 24 odnoszg sie do typow oraz podtypow aktualnej dziatalnosci obiektow, dla
ktorych dokonano adaptacii, bez obiektow nowych. Wyrdznione zostato 11typdw oraz 23 podtypy. Dla
rysunku Rysunek 23 kazdy pojedynczy element stupka oznacza jeden funkcjonujgcy obiekt o typie
wskazanym w legendzie. Analogicznie narysunku Rysunek 24 kazdy pojedynczy kawatek wykresu
kotowego oznacza jeden obiekt odanym podtypie. Kolorystyka podtypdw nawigzuje
do odpowiadajgcychimtypom.
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Rysunek 25. Pierwotne funkcje adaptowanych budynkéw Caritas Diecezji Kieleckie]
Zrddto: opracowanie wiasne na podstawie danych przekazanych przez Caritas Diecezji Kieleckie.

Rysunek 25 obrazuje pierwotne funkcje zaadaptowanych obiektow. W gminie Proszowice pod jednym
adresem znalaztsie dawny magazyn zbozowy orazdom parafialny. Natomiast w gminie Miechow
pod wspdlnym adresem znajdowat sie szpital i lokal spotdzielni.

Szeroki wachlarz dziatalnosci Caritas, zgromadzone doswiadczenie iwiedza, atakze zaufanie
imozliwos¢ zaangazowania lokalnych spotecznosci ibardzo roznych instytucji wkolejne
przedsiewziecia pozwalajg nawykorzystanie bardzo réoznych typow pustostandw iprzywrocenie
ich do funkcjonowania. Czesc¢ wykorzystywanych budynkow byta wczesniej przeznaczona do pobytu
ludzi (szkoty, budynki publiczne i podobne), w zwigzku z tym koszty zmiany przeznaczenia moga by¢
wcigz mniejsze niz budowa nowych obiektdow mieszkalnych i uzytkowych, a niektore mogg zachowac
funkcje obiektu dziatajagcego dla spotecznosci lokalnej: domow pobytu lub opieki, swietlic iinnych,
bardziej specjalistycznych ustug spotecznych. Organizacja nie opiera sie na powtarzalnym schemacie
co dotypu budynku lubefektu dziatania, ale nabardzo aktywnym dialogu wramach lokalnych
spotecznosciiinstytucii, ktore mogg zostac zaangazowane do realizacji dziatar w danym miejscul.
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PODSUMOWANIE

Szczegotowe informacije zebrane w ramach analizy przypadkow prowadzg do wnioskow zbieznych
Zwczesniejszg analizg wykazow i zgtoszonych w ankiecie nieruchomosci.

1.

W miastach, dla ktorych wykonano studium przypadku, byto tgcznie 4 871 pustostandw
mieszkaniowych, zdominujgcym zasobem Warszawy. Lokale uzytkowe sg wynajiowane
zreguty szybciej, niz przyjete w definicji niniejszego badania 12 miesiecy dla pustostanu.
Oprocz wskazanych niemal 5tys. pustostandw mieszkaniowych, wzasobach miast sg
rowniez budynki niemieszkalne lub wytgczone zuzytkowania, zwiekszajgce liczbe
wszystkich pustostanow (wg definicii przyjetej w tym badaniu). Scisle kontrolowany jest zasob
mieszkaniowy gminy przeznczony nawynajem.

Zasoby mieszkaniowe gmin wymagajg bardzo duzych remontdw iulepszen, wiele
budynkow jest w stanie technicznym kwalifikujgcym je do wyburzenia. Na tak duze inwestycje
niewystarcza finansowanie zbiezacych czynszow ioptat, niezbedne jest pozyskanie
dodatkowego finansowania z innych zrédet niz budzet gminy.

Problemy prawne zwigzane zroszczeniami dotyczacymi zwrotu kamienic, zmiany zasad
najmu mieszkan ilokali z zasobu komunalnego gmin prowadzg do pojawiania sie pustostanow
— lokali dawniej socjalnych lub wynajmowanych jako czesci wiekszych mieszkan. Zmiany
prawne obrazujg rowniez ogoine podnoszenie sie standardu mieszkan icoraz wiekszych
wymogow dotyczacych efektywnosci energetycznej, ogrzewania, dostepnych mediow
i samodzielnoscilokali komunalnych.

Gminy budujg nowe mieszkania komunalne, cho¢ wcigz nie jest to skala mogaca zaspokoic
popyt lub chocby zastgpic zasoby wycofywane z uzytkowania. W przypadku Warszawy nie sg
brane pod uwage zmiany przeznaczenia budynkow, bo zasdb mieszkaniowy do remontu jest
bardzo duzy, ale Kielce wtasnie zmieniajg przeznaczenie budynku szkoty nabardzo mieszane
funkcije, rowniez mieszkaniowe.

Naszczegdlng uwage zastuguje dziatalnosc¢ Caritas Diecezji Kieleckiej, znacznie wykraczajgca
geograficznie poza Kielce iobejmujgca wojewodztwo swietokrzyskie, fragment slaskiego
i matopolskiego. Caritas wspotpracuje z samorzadamiilokalnymi spotecznosciami, zajmuije sie
adaptacjg pustostanow iremontami budynkow przeznaczonych doswiadczenia bardzo
zroznicowanych ustug spotecznych, wtym mieszkan dla osob irodzin w kryzysie, mieszkan
chronionychiwspomaganych.
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6. DANEOPUSTOSTANACHW STATYSTYCE PUBLICZNEJ

W statystyce publicznej wBanku Danych Lokalnych GUS ujete sg mieszkania niezamieszkane
w zasobie gminy (pustostany). Zbierane byty do2009 r. napodstawie sprawozdania SG-01 ¢z.3,
zas odroku 2011 napodstawie zmodyfikowanego sprawozdania M-01 co 2 lata. Ostatnie dostepne
dane pochodzg z 2018r.Nalezy podkreslic, ze sg to jedynie dane dotyczgce zasobow mieszkaniowych
i nie sg ewidencjonowane inne informacje, np. owolnych lokalach uzytkowych. Brakuje informacii
opustych budynkach, wtym wytgczonych zuzytkowania decyzjami PINB. Dane wBDL GUS
nie zawierajg tez informacji odtugosci okresu, wktorym pozostajg nieuzytkowane, a wiec mogg
charakteryzowac sie duzg zmiennoscig w zaleznosci od podejscia do ewidencjonowania i klasyfikacji
pustostandow w konkretnej gminie. Mozliwe jest wiec zarowno ewidencjonowanie pustostanow
nachwile sporzadzania sprawozdania, niezaleznie od dtugosci okresu nieuzytkowania, jak iwedtug
konkretnej cezury, np. analogicznej do przyjetego w niniejszym badaniu braku uzytkowania przez co
najmniej 12 miesiecy.

Dane dotyczace wszystkich niezamieszkatych mieszkan idomow GUS podaje raz nalO lat,
napodstawie danych uzyskiwanych wramach spisu powszechnego. Brak przypisania osob
zameldowanych lub osob wskazujgcych dany lokal jako miejsce statego pobytu w dniu spisu skutkuje
oznaczeniem mieszkania jako niezamieszkatego'™. Obecnie dostepne sg dane z 2011 roku. Byto wtedy
534,7 tys. mieszkan niezamieszkanych (4% wszystkich) w zamieszkanych budynkach, plus
479,5 tys. niezamieszkanych budynkéw (8% wszystkich), wktérych znajdowato sie
przynajmniej jedno mieszkanie?.

Analiza liczby pustostandw w ujeciu regionalnym pokazuje bardzo duze zréznicowanie (Tabela 17).
Najwiecej pustych lokali wedtug stanu na2018 r. zanotowano w wojewodztwie
mazowieckim (ponad 11 tysiecy), niewiele mniej w wojewddztwach tédzkim islgskim,
z ogdlnie wykazanych 54 206 pustostandw. We wszystkich wojewddztwach zaobserwowano
tendencje wzrostowa, przy czym onajmniejszej dynamice w wojewodztwach lubelskim. W latach
2003-2018 liczba pustostanow wzrosta 09%. Najwiekszg dynamike zkolei zaobserwowano
w wojewodztwie pomorskim (prawie szesciokrotny wzrost liczby pustostandéw w analizowanym
okresie), anieco nizszy wwojewddztwie kujawsko-pomorskim (prawie pieciokrotny). Srednio
zasliczba pustostanow w regionach wzrosta 2,7 razy. Mozna postawic¢ hipoteze, do weryfikacji ktorej
potrzebne bytyby odrebne badania, ze opisane zmiany wynikajg prawdopodobnie w mnigjszym
zakresie zsamego przyrostu liczby pustostanow, abardziej ze zmian wpodejsciu  do
ich ewidencjonowania i ujimowania w charakterystykach gminnych zasobow mieszkaniowych.

Tabela17. Liczba pustostandw wedtug wojewodztw w latach 2003-2018

Wojewddztwo 2003 2005 2007 2009 2013 2015 2016 2018
DOLNOSLASKIE 3513 1744 3432 4753 5446 5984 5394 5641
KUJAWSKO-POMORSKIE 452 347 555 1058 1337 1792 2496 2224
LUBELSKIE 544 587 876 633 615 708 637 591
LUBUSKIE 388 352 390 526 524 967 1142 1240
FODZKIE 3379 3108 3938 3997 6317 7754 8536 10737
MAEOPOLSKIE 710 730 855 660 1091 1332 1465 1796
MAZOWIECKIE 4508 4565 5976 6553 9746 10533 | 10898 11438
OPOLSKIE 715 598 895 861 919 1061 1076 1110
PODKARPACKIE 442 390 410 426 489 587 692 739
PODLASKIE 403 326 356 715 504 505 538 512

®GUS Biuro Spiséw, Instrukcja metodologiczna do Narodowego Spisu Powszechnego Ludnoscii Mieszkart w 2002 r, GUS,
Warszawa. https://stat.gov.pl/metainformacie/slownik-pojec/pojecia-stosowane-w-statystyce-
publicznei/206,pojecie.html?pdf=1

20Wyliczenia wtasne na podstawie: GUS, Zamieszkane budynki. Narodowy Spis Powszechny Ludnoscii Mieszkari 2011, GUS,
Warszawa, 2013, tab. 1str. 18 itab. 2. Str. 20
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POMORSKIE 449 668 822 1116 1916 2491 2055 2690
SLASKIE 3946 4296 5231 5755 6675 8298 9277 10162
SWIETOKRZYSKIE 168 384 332 319 400 362 398 508
WARMINSKO-MAZURSKIE 377 599 606 674 885 907 979 1192
WIELKOPOLSKIE 666 439 806 822 1631 1713 1575 1841
ZACHODNIOPOMORSKIE 1044 828 1308 1236 1350 1373 2076 1785
RAZEM 21704 19961 26788 | 30104 | 39845 | 46367 | 49234 | 54206

Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS.

Zroznicowanie danych w uktadzie regionalnym w 2018 r. przedstawia ponizsza mapa (Rysunek 26).
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Rysunek 26. Zréznicowanie liczby pustostandw w ujeciu regionalnym (2018)
zrodto: opracowanie wiasne na Banku Danych Lokalnych GUS.

Analiza wedtug powiatow, bez uwzglednienia miast na prawach powiatow, pokazuje takze znaczne
zroznicowanie. Najwiecej (przy bardzo widocznym skoku miedzy 20161 2018 r.) pustostandw w 2018 .
odnotowano w powiecie pabianickim. W ponizszej tabeli (Tabela 18) zestawiono powiaty, w ktdrych
w 2018 r. odnotowano co najmniej 200 pustostanow mieszkaniowych. Wyraznie widoczna jest
koncentracja pustostanow w wojewoddztwie tddzkim, mazowieckim, slgskim i dolnoslgskim.
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Tabela 18. Zmianaliczby pustostanéw w powiatach o najwiekszym natezeniu wystepowaniaw 2018r.

Powiaty 2003 | 2005 | 2007 | 2009 | 2013 2015 2016 2018
Powiat pabianicki 45 32 62 123 238 431 413 1959
Powiat kedzierzyrsko-kozielski 126 110 168 179 243 323 323 370
Powiat zgierski 96 66 83 131 129 190 197 336
Powiat otwocki 18 48 59 54 97 138 162 304
Powiat gliwicki 44 72 7 el 17 144 199 273
Powiat bedzinski 52 73 204 51 227 342 374 267
Powiat piaseczynski 10 14 63 36 59 141 157 227
Powiat ktodzki 167 172 171 171 253 212 145 222
Powiat zyrardowski 154 136 177 179 123 139 131 220
Powiat watbrzyski 422 201 593 1081 138 198 248 219
Powiat $widnicki 82 132 21 156 186 210 227 218
Powiat raciborski 139 126 137 87 170 167 184 201

Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS.

Zroznicowanie danych w uktadzie regionalnym w 2018 r. przedstawia ponizsza mapa (Rysunek 27).
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Rysunek 27. Zrdznicowanie liczby pustostandw w ujeciu powiatowym (2018)
zrédto: opracowanie wiasne na Banku Danych Lokalnych GUS.

W miastach naprawach powiatow réwniez zaobserwowa¢ mozna znaczne zrdznicowanie liczby
pustostanow. W tabeli ponizej (Tabela 19) przedstawiono zmiany liczby pustostandw mieszkaniowych
w miastach na prawach powiatu, gdzie odnotowano ponad 500 takich lokali.
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Tabela 19. Pustostany mieszkaniowe w miastach na prawach powiatu w 2018r.

Miasto 2003 2005 2007 2009 2013 2015 2016 2018
Warszawa 3623 3583 4655 5381 8017 8608 8931 9204
rodz 2762 2501 310 3077 501 6247 6966 7552
Wroctaw 1720 409 1344 2283 2450 2386 2278 1984
Katowice 460 510 787 947 1338 1597 1823 1785
Bytom 1248 1167 1302 1200 1381 1470 1454 1740
Gdansk 118 100 225 402 968 1315 980 17
Krakow 358 313 401 7 540 753 846 1170
Watbrzych 350 124 520 97 996 1304 968 1097
Bydgoszcz 171 142 218 682 640 863 958 1097
Szczecin 533 159 457 564 404 472 1275 876
Chorzow 0 354 193 167 159 379 380 836
Poznan 134 0 128 177 828 832 578 620
Bielsko-Biata 158 186 126 181 575 447 543 527
Torun M 18 M 50 315 409 901 500

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS.

Zmiany liczby pustostanow wynikajg zwielu czynnikow. Wzrost liczby najczesciej jest efektem
szczegotowej inwentaryzaciji zasobu, anastepujgcy ponim spadek — wyburzen zdegradowanego
zasobu iremontow podejmowanych w lokalach, ktore mogg jeszcze stuzy¢ mieszkancom. W wielu
miastach, szczegolnie gdy pustostanow jest wiele, problem narasta bez wyraznych szans na poprawe.

Analiza liczby pustostanéw w gminach miejskich, miejsko-wigjskich i wiejskich prowadzi do wniosku,
ze jest toprzede wszystkim problem w gminach migjskich. W 2018 r. tacznie wtych grupach JST
odnotowano odpowiednio — 41487, 4136 oraz 36 pustostanow. O skali zroznicowania dotkliwosci
problemu pustostandw dla gmin migjskich swiadczy najlepiej réznica miedzy srednig (niespetna
159 lokali) amediang (23 lokale). Dla poréwnania w gminach miejsko-wiejskich $rednio odnotowano
7 lokali,a w potowie tych gmin jest nie wiecej niz 3 puste lokale.

Podobna diagnoza dotkliwosci problemu pustostandw w zasobach mieszkaniowych gmin ptynie
zanalizy raportu NIK z2019 r.. ,Analiza danych dotyczacych liczby pustostandéw w zasobach
mieszkaniowych gmin wyraznie wskazuije, ze jest to zjawisko dotykajgce przede wszystkim wiekszych
miast (np. Zabrze, Radom, Ptock). W gminach wigjskich czy mnigjszych osrodkach miejskich, jesli
w 0gole wystepujg pustostany, to sgto zreguty lokale czasowo niezamieszkate, oczekujgce naremont
iponowne zasiedlenie. Wwiekszych osrodkach migjskich sg to wduzej mierze cate budynki
oczekujgce narozbidrke zuwagi na stan techniczny lub lokale, ktore ze wzgledu na swoje potozenie,
rozktad wewnetrzny mieszkania, duzg powierzchnie lubwarunki bytowe (np. ztazienkami poza
mieszkaniem) nie spetniajg oczekiwan osob oczekujgcych namieszkania. Czesto sg tobudynki
przedwojenne, niekiedy wpisane naliste zabytkow, co zdaniem NIK, wptywa na koszty remontu oraz
ich przystosowania do obecnych standarddw i oczekiwan przysztych najemcow’?'.

Komentarzem dowynikéw badania NIK moze by¢ wniosek zbadan prowadzonych w miastach
w ramach Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMIiR:

.Przeprowadzone badania pokazaty, ze zdecydowana wiekszos¢ pustostandw znajduje sie
w [mieszkaniowych gminnych — przypis red] zasobach standardowych, a niesocjalnych,
oraz uwypuklity koncentracije pustostanéw w wiekszych i duzych miastach, tych samych, w ktérych
notuje sie wysokie zapotrzebowanie na mieszkania komunalne standardowe i socjalne. Niski udziat
pustostanow w zasobach lokali socjalnych mozna powigzac z wieloletnim wsparciem budowy lokali

2'NIK, 2019, Wykonywanie przez gminy...,op.cit, s. 9.
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socjalnych ze $rodkow Banku Gospodarstwa Krajowego (BGK). Zkolei duza skala problemu
w odniesieniu do zasobu mieszkan standardowych to pochodna zaniedban w polityce remontowej”.

Zrédto: Muziot-Wectawowicz A, Nowak K. (red.), 2018, Mieszkalnictwo spoteczne. Raport o stanie polskich miast, Obserwatorium Polityki
Miejskiej IRMIR, Instytut Rozwoju Miast i Regionow, Warszawa, s. 24.

7. PUSTOSTANY WPROGRAMACH REWITALIZACJI

Na potrzeby badania przeprowadzono analize tresci programow rewitalizacji obowigzujgcych
w Polsce, zktorej wynika fragmentaryczne idosc przypadkowe ujecie kwestii pustostanow w tych
dokumentach. Najczesciej problem pustostanow jest jedynie wzmiankowany, jako deficyt obszaru
rewitalizacji, czasem z odniesieniami do lokali mieszkalnych, czasem do lokali uzytkowych.

Do rzadkoscinalezg petne inwentaryzacje skali wystepowania pustostanow w obszarach rewitalizacii
lub naobszarze catego miasta. Jako przyktad mozna wskaza¢ Szczecin, gdzie przedstawiono
zarowno liczbe pustych lokali uzytkowych wmiescie (369), jak ipetng liczbe lokali uzytkowych
w zasobie gminy (2 077). Z kolei we Wroctawiu inwentaryzacja pustych lokali uzytkowych zostata
ograniczonado obszaru rewitalizacji (okoto 310, przy tacznejliczbie lokali uzytkowych w miescie 1806).
W programach rewitalizacji pojawiajgsie takze informacje obudynkach prywatnych wytaczonych
zuzytkowania, atakze przedsiewzieciach polegajgcych naadaptacji konkretnego pustostanu
donowych funkciji. Szczegodlnie w wojewodztwie kujawsko-pomorskim zidentyfikowano kilka juz
zrealizowanych projektow tego typu, co Swiadczy o otwartosci gmin w tym wojewoddztwie na podobne
projekty w przysztosci.

Duzym problemem sg nieruchomosci poprzemystowe o nieustalonym stanie prawnym, w praktyce
porzucone, atakze nieruchomosci pokolejowe, ktorych niedasie przejg¢c odPKP S.A. zgodnie
zinformacjami zawartymiw programach.

Uderzajgcg obserwacjg jest przestrzenna koncentracja pustostanow w konkretnych miastach.
Przyktadowo w todzi iPabianicach jest zlokalizowana wiekszos¢ pustostanow zidentyfikowanych
w catym wojewodztwie todzkim, a w m. st. Warszawie — wiekszos¢ pustostanow zidentyfikowanych
naMazowszu.

e W kodzi wedtug szacunkowych danych liczba pustostandow w granicach Rdzenia Strefy
Wielkomiejskiej moze obejmowac nawet 4500 budynkow zrezerwami lokalowymi nacele
mieszkalne (ok. 1/5 znajduje sie w zasobie gminnym) oraz ok. 200 catkowicie opuszczonych
inieuzytkowanych budynkdéw (ok. 1/4 w zasobie migjskim). kaczna powierzchnia uzytkowa
pustostanow to ok. 4 min m2, dodatkowo w rejonie Strefy Wielkomigjskiej znajduje sie ok. 1000
dziatek bez zabudowy (,nieuzytkéw” miejskich) otacznej powierzchni ok. 100 ha (prawie 8%
Strefy Wielkomiejskiej).

e W przypadku Pabianic problem stanu zabudowy w centrum miasta jest znaczacy. Dane
dotyczace niezamieszkanych mieszkan znajdujgcychsie wzasobie gminy zbierane sg
regularnie co dwa lata poczagwszy od 2013 roku. W roku 2015 widoczny byt znaczny wzrost
pustostandw — az 0 89% w porownaniu do roku 2013 (406 w roku 2015 do 215 w roku 2013).
Zagtowny powod uznano niewystarczajgce mozliwosci w zakresie poprawy stanu tej
zabudowy, w tym ograniczone mozliwosci finansowania dziatan (s. 72 programu rewitalizaciji).
Specyfikg Pabianic jest takze dziedzictwo poprzemystowe miasta. Zespoty dawnej zabudowy
pofabrycznej (np.zespdt dawnej fabryki widkienniczej ,Krusche iEnder” wrejonie ulicy
Grobelngj, czesciowo juz zrewitalizowany zespdt zabudowy dawnego imperium
przemystowego rodziny Baruchow przy ul. Zamkowej / Lipowej, zespoty zabudowy
przemystowej przy ul. Pitsudskiego) kiedys$ byty swiadectwem $wietnosci miasta. Obecnie
czesc z nichzostata zaadaptowanado nowych funkciji, liczne wymagajg jednak nadal adaptacii
nanowe potrzeby.
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Tabela 20. Raportowanie o pustostanach w programach rewitalizacii

Wojewddztwo Liczba gm:gh\é\/tgéct)%%k\]/vw;t;egano o=t Liczba pustostanow
DOLNOSLASKIE 3 3015
KUJAWSKO-POMORSKIE 5 972
LUBELSKIE 4 31
LUBUSKIE 2 4
+ODZKIE 6 4983
MAEOPOLSKIE 4 41
MAZOWIECKIE 5 9356
OPOLSKIE 2 10
PODKARPACKIE 3 213
PODLASKIE 2 29
POMORSKIE 1 5
SLASKIE 6 120
SWIETOKRZYSKIE 2 3
WARMINSKO-MAZURSKIE 0 0
WIELKOPOLSKIE 6 97
ZACHODNIOPOMORSKIE 2 374

Zrddto: opracowanie wiasne.

Temat pustostanow w rewitalizacji podejmowany jest najczesciej w trzech kontekstach:
— degradaciji substancji budowlanej —jako ilustracja zjawisk kryzysowych w sferze techniczne;j,
— stabej kondyciji gospodarki na obszarze rewitalizacji wyrazajacejsie w duzej lub wzrastajgce;
liczbie pustych lub wytgczonych z uzytku lokali uzytkowych,
— problemu pustostanéw jako migjsc, wktorych osoby wkryzysie bezdomnosci znajdujg
tymczasowe schronienie.

Ten ostatni wymiar analizy wigze sie zwykle zopisem zjawisk przestepczosci iniskiego poczucia
bezpieczenstwa w obszarach zdegradowanych technicznie sSrodmiesc.

Ponize] przedstawiono szczegodtowe informacje opustych lokalach uzytkowych ibudynkach
poprzemystowych zaczerpniete zprogramow rewitalizacji wtrzech wybranych wojewodztwach,
gdzie informacje sg najbardziej szczegdtowe (wojewddztwie dolnoslaskim, kujawsko-pomorskim
i matopolskim).

Wojewddztwo dolnoslgskie

W Bystrzycy Ktodzkiej wprogramie rewitalizacji wsrod czynnikdw negatywnych wsferze
przestrzenno-funkcjonalnej wymieniono zty stan techniczny nieruchomosci zabytkowych. 40%
obiektow objetych ochrong konserwatorskg wymaga duzych naktadodw, inwestycjii napraw, a ponad
potowa znich (55%) znajduje sie naobszarze zdegradowanym. Wskazano 34 budynki zamkniete,
nie nadajgce sie do eksploatacji iwymagajace remontu, wtym 10 naobszarze zdegradowanym,
Zczego:

— pojednym budynku na ul. Ktodzkiej, Miedzylesnej oraz w Lasowce,
— podwa budynkiw Gorzanowie i Nowym Waliszowie,
— 4 budynkiw ldzikowie?.

22| okalny Program Rewitalizacji dla Gminy Bystrzyca Ktodzka na lata 2016-2021
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Problem pustostanow jest w programie Scisle powigzany z dekapitalizacjg substancji budowlane;.

W Polkowicach niezostat zdiagnozowany problem pustostanéw, alewskazano ryzyko
jegowystgpienia w przysztosci w zwigzku zniekorzystng sytuacjg demograficzng — ,z uwagi
napostepujacg depopulacie miasta, na jegoterenie zaczng pojawiac sie pustostany zarowno
w mieszkalnictwie, jak i wskutek zmniejszenia popytu na dobrai ustugi (puste lokale ustugowe)” (LPR s.
12-13). Wtym kontekscie rewitalizacja zostata wskazana jako wazne narzedzie ozywiania centrum
miastaiprzyciggania do niego takze mieszkancow terenow wiejskich.

W gminie Leéna zidentyfikowano wobszarze rewitalizacji opuszczone tereny poprzemystowe
gtownie po Zaktadach Przemystu Jedwabniczego ,Dolwis”™
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Rysunek 28. Obiekty pofabryczne w gminie Lesna
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Les$na nalata 2016-2023, s. 30-32.
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Atakze tereny pokolejowe:

Rysunek 29. Budynki pokolejowe w gminie Lesna
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Les$na na lata 2016-2023, s. 33.

Rowniez naobszarze B (Pobiedna) zidentyfikowano opuszczone budynki poprzemystowe po bytej
Fabryce Tkanin Meblowych ,Fatma”. Czes¢ tych budynkdw nie ulegha jeszcze catkowitej degradacii
ima potencijat, jesli chodzi o adaptacije, zwtaszcza budynki biurowe. Mozliwosci adaptacyjne nie byty
analizowane w tresci programu.
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Rysunek 30. Budynki pofabryczne w gminie Lesna, Pobiednia
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Le$na na lata 2016-2023, s. 59.
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W programie rewitalizacji w Kamiennej Gorze czesciowo przeprowadzono inwentaryzacije terenu,
czego efektem w tresci dokumentu byto np. zdjecie zdegradowanego i opustoszatego budynku przy
ul. Mtynskiej. Podobnych budynkow w gminie jest wiece).

Rysunek 31. Budynek w Kamiennej Gorze
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Kamienna Géra na lata 2016 — 2022, s. 97.

W Swieradowie-Zdroju zidentyfikowano potrzebe przeprowadzenia remontu ze znalezieniem
nowej funkciji dla istniejgcego budynku w potgczeniu z jego modernizacig lub wyburzenie istniejgcego
budynku, ktory z powodu Smierci technicznej nie moze zostac wyremontowany.

We Wroctawiu wLokalnym Programie Rewitalizacji nalata 2016-2018 przedstawiono zkolei
szczegOtowg analize wystepowania pustostandw wobszarze rewitalizacji. Warto przytoczy¢
jej gtowne fragmenty jako wzor informacji do wykorzystania w innych programach, ktorych autorzy
chcieliby podjgc¢ temat pustostanow:

Wzdtuz gtownych ulic jest stosunkowo duzo parterow handlowo-ustugowych, liczebnos¢ lokali
ustugowych niema jednak przetozenia nazroznicowanie ichoferty, stad brak jejdopasowania
do potrzeb wszystkich mieszkancow. W gminnym zasobie lokali uzytkowych widnigje wiele pozyciji,
ktore stanowig dtugotrwate pustostany —najem lub sprzedaz jest utrudniona ze wzgledu naich zty stan
techniczny. Dotyczy tordwniez niektorych lokali mieszczgcychsie woficynach. Lokowanie
dziatalnosci gospodarczej w obiektach w drugiej linii zabudowy jest doceniane ipraktykowane przez
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przedsiebiorcow, naPrzedmiesciu Ofawskim jednak wiekszos¢ takich lokali zajmujg dziatalnosci
ustugowe, ktore swoje siedziby majg tam od wielu lat (np. ustugi szklarskie, zaktady napraw etc.), ruch
Zwigzany z nowymi dziatalnosciamijest ograniczony” (s. 31).

.Na Przedmiesciu Oftawskim znajduje tacznie 261 gminnych lokali ustugowych, wtym okoto 100
pustostandw o zréznicowanym przeznaczeniu (najem, remont, wyburzenie) (stan naluty 2016).
Znaczny jest stopien degradaciji technicznej w obrebie zasobu gminnych pustostandw, co skutkuje
trudnosciami w znalezieniu najemcow. Dla niektorych pustostandw celowo wstrzymano ciggtose
najmu ze wzgledu na przewidywane remonty w obrebie budynku (s.50)”.

.Pozostate lokale uzytkowe pemnig funkcje pustostandw. Sg topomieszczenia zlokalizowane
w parterachlub w przyziemiach budynkow z wejsciem od ulicy, ale rowniez w oficynach we wnetrzach
podworzowych lub wkamienicach zwejsciem od podworza. Ichstatus jest dynamiczny, zalezny
od efektow trwajgcych lub wznawianych procedur przetargowych nawynajem tych lokali. Pustostany
znajdujg sie w zroznicowanym stanie, przewaznie stabym — wiele znich wytgczono z uzytkowania
badz przeznaczono do wyburzenia ze wzgledu na zty stan techniczny. Pustostany odroznia rowniez
typ, powierzchnia uzytkowa idotychczasowe uzytkowanie. Sg tozardwno niewielkie lokale
wbudowane o niewielkimmetrazu, jak i wolnostojgce obiekty oficynowe powyzej100 m2. Mniej typowe
dla Nadodrza sg wieksze osrodki ustugowe — wgranicach obszaru znajdujgsie trzy markety
spozywcze, zczego dwa stanowig samodzielne budynki (jednak bezwydzielonych miejsc
postojowych dla klientéw). Waznym miejscem na gospodarczej mapie osiedla jest targowisko przy ul.
Ptasiej, ktore ma licznych klientdw okazdej porze dnia. Nadodrze dysponuje bardzo dobrg
dostepnoscig i réznorodnoscig podstawowych ustug. Charakterystyka oferty osiedla jest obecnosé
coraz liczniejszych lokali zsektora gastronomicznego oraz dziatalnosci bardziej niszowych, w tym
rzemieslniczo-artystycznych. Mimo to obserwowana jest duza rotacja najemcow lokali ustugowych,
zauwazalnym problemem sg réwniez zlokalizowane przy wielu ulicach pustostany” (s. 67).

W programie Wroctawia w sferze gospodarczej analizowany byt poziom wynajecia gminnych lokali
uzytkowych w obiektach o (czesciowej lub catkowitej) witasnosci Gminy Wroctaw (stan naluty 2016).
Wskazano liczbe lokali oraz liczbe pustostandw wsrod nich:

— naPrzedmiesciu Otawskim wykazano 250 lokali uzytkowych, wsrod ktorych zidentyfikowano
92 pustostany (37% zasobu lokali w obszarze),

— na Nadodrzu — 263 lokale uzytkowe, wtym ok. 60 pustostanow (23% zasobu lokali
w obszarze),

— we Wroctawiu — 1806 lokali uzytkowych, przy czym nie przedstawiono odrebnych danych
o pustostanach w catym miescie.

Dane opatrzono komentarzem o znacznym udziale pustostanéw posréd wszystkich gminnych lokali
uzytkowych. Liczne pustostany orazniski standard lokali ustugowych stanowig wedtug autoréow
programu stabe strony obszaru rewitalizacji we Wroctawiu.

Odwotania do pustostandw pojawiajg sie takze w celach operacyjnych i polach interwenciji
w programie Wroctawia. Planowano kontynuacje programow, ktore przyniosty pozytywne efekty
(m.n. rewitalizacja spoteczno-gospodarcza dawnych traktéw handlowych, witryny Nadodrza,
tworzenie uwarunkowan izachety dolokowania preferowanych dziatalnosci naNadodrzu,
szczegolnie w pustostanach: organizacja przetargow ofertowych dla artystéw, przedsiebiorcow,
rzemiesinikow).

Wsrdd programoéw gospodarczych, ktore majg wspierac rewitalizacje, wymieniono Program Gminy
Wroctaw wspierania matych isrednich przedsiebiorcow prowadzacych dziatainos¢ gospodarczg
naterenie Wroctawia (Uchwata nr XI/210/03 Rady Miejskiej Wroctawia zdnia 11 lipca 2003 r).
W programie tym przewidywano gospodarowanie nieruchomosciami orazlokalami uzytkowymi
stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Wroctaw (prywatyzacje lokali, diugookresowe umowy najmu
lub dzierzawy wraz ze stosowaniem zasady stabilnego czynszu, zagospodarowanie pustostanow
podkagtem rozwoju handlu iustug). Rowniez wodniesieniu dodziatarh prywatnych podkreslono
potrzebe remontdw i zagospodarowania pustostanow.

W Lokalnym Programie Rewitalizacji Miasta Jelenia Géra na lata 2015-2023 wskazano jako problem
obszaru rewitalizacji pustostany, w ktorych przebywajg osoby bezdomne. Jest to przykfad podjecia
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tematu pustostandw zinnej perspektywy niz jako objaw technicznej degradacji wobszarze
rewitalizacji czy problemu stabej kondycji gospodarczej obszaru.

Z kolei wlLokalnym Programie Rewitalizacji Ladka-Zdroju nalata 2016-2022 wskazano, ze
na 540 mieszkan komunalnychi51mieszkan socjalnych (w 2013r.) 15 mieszkan byto niezamieszkatymi
pustostanami. Jednym zistotnych zjawisk negatywnych wobszarze rewitalizacji sg ograniczone
mozliwosci finansowania przez gmine remontow itermomodernizacji budynkdw mieszkalnych —
zalegtosci czynszowe, duzy zasob wiekowych izabytkowych kamienic mieszkalnych, wtym
pustostanow.

W podobnym ujeciu do problemu pustostandw nawigzuje Lokalny Program Rewitalizacji Gminy
Miejskiej Kowary nalata 2016 — 2023, gdzie wskazano, ze w zasobach gminy wroku 2014 byty
53 mieszkania socjalne i kikadziesigt pustostanéw (ichilos¢ jest ruchoma ze wzgledu na dokonywane
eksmisje, przekwaterowaniairemonty).

W Gminnym Programie Rewitalizacji dla Gminy Olszyna nalata 2016-2020 scharakteryzowano
szczegotowo podobszary rewitalizacji. Chociaz nie przedstawiono konkretnych liczb, inwentaryzacja
fotograficzna wskazuje naliczne opuszczone budynki, np. stare kino, niszczejgcy budynek dworca
PKP, atakze tereny Olszynskich Fabryk Mebli (upadtych w 2008 r.).

Rysunek 7: Budynek Urzedu Miejskiego (£rddto: CDE Sp. Rysunek 6: Budynek PKP {irddio: CDE Sp.
z0.0.) 70.0.)

Rysunek 8: Budynek Olszyri-
skich Fabryki Mebli (Zrédio:
CDE Sp.z0.0.)

Rysunek 32. Obrazy z GPR gminy Olszyna
Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Olszyna na lata 2016-2020, s. 24.

Adaptacja tych zabudowan wigzataby sie ze znaczacymi wydatkami, naktore nie sta¢ aktualnych
wiascicieli bgdz stan zabytkow sprawia, ze przedituzajg sie w nieskoriczonos¢ procedury spadkowe
i de facto wtasciciela nie ma.

Znaczna czese zabytkowej zabudowy mieszkaniowej Olszyny w czesci miejskiej to takze pustostany:
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Rysunek 9: Zabudowa mieszkaniowa Olszyny
(#rédto: CDE Sp. z0.0.)

Rysunek 33. Pustostany gminy Olszyna
Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji dia Gminy Olszyna na lata 2016-2020, s. 25.

Podobnie w drugim podobszarze, Biedrzychowicach, wskazano jako pustostan caty Zespot Patacowy
w Biedrzychowicach.

Rysunek 34. Zespot patacowy w Biedrzychowicach, gmina Olszyna
Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji dla Gminy Olszyna na lata 2016-2020, s. 64.
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W Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Watbrzycha nalata 2016-2025 jako jedno z gtéwnych
wyzwan przestrzennych iurbanistycznych obszaru rewitalizacji wskazano zwiekszajgcasie liczbe
pustostanow. Znajduje to takze potwierdzenie wwykazie, ktéry w ramach niniejszego badania
otrzymalismy z Watbrzycha, gdzie wymieniono prawie 2400 pustostandéw. Dotyczy to
nie tylko budynkdw mieszkalnych, ale takze utrzymania i finansowania zasobu kulturowego, obiektow,
ktore powstaty w okresie rozkwitu gospodarczego miasta napoczatku XX w., aobecnie pozostajg
pustostanami (obiekty patacowe, obiekty kopalniane). ,Problem tenjest otyle istotny, iz obiekty te
utracity czesto pierwotne funkcje, nie posiadajg wtascicieli mogacych zainwestowac znaczne srodki
wymagane naich remont ze wzgledu na stan i brak uzytkowania. Waznym elementem jest tez kwestia
weryfikacji iaktualizacji wiedzy natemat zasobu kulturowego w Watbrzychu — okreslonej muin.
w Gminnej Ewidenciji Zabytkdw oraz programach poswieconych ochronie dziedzictwa miasta” (s. 16
Gminnego Programul...).

Problememna pograniczu sfery spotecznejitechnicznejjest dzikie” zajmowanie pustostanow, co przy
skali pustych niezagospodarowanych lokali mieszkalnych wymaga statego nadzoru. Proces
wyburzania zdekapitalizowanych budynkow trwa odpoczatku realizacji programu iliczba
pustostanodw nie nadajgcych sie do uzytkowania spada. Problem nadal jest jednak palgcy.

Wojewddztwo kujawsko-pomorskie

W Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Bydgoszczy 2023+ przeprowadzono szczegotowg
inwentaryzacje komunalnej substancji mieszkaniowej, dla kazdej zjednostek analizy wykazujgc
budynki przeznaczone do rozbidrki oraz wykwaterowane ze zbiorczg liczbg pustostanow.

Tabela 21. Informacije o pustostanach w programie rewitalizacji Bydgoszczy

Obszary miasta objete analizg Skala wystepowania pustostanéw

5 budynkow zostato wykwaterowanych - przy ul.: 3 Maja, Lipowej, Rejai Uroczej
Bocianowo - Srédmiescie - Stare 4 budynki zakwalifikowano do rozbiérki- przy ul.: Bocianowo i Pomorskiej,
Miasto Rycerskiej, Zotkiewskiego
Na koniec 2015 r. pustostanow byto 685.
13 budynkdw zostato wykwaterowanych - przy ul.: Cieszkowskiego, Czarnej
Drodze, Grunwaldzkiej, Jasneji Nadrzecznej
Okole 7 budynkow zakwalifikowano do rozbiorki - przy ul: Chetminskiej, Czarne;
Drodze, Grunwaldzkiej, Jasnej, kokietka i Nadrzecznej
Nakoniec 2015 r. pustostandw byto 176.
3 budynki zostaty wykwaterowane - przy ul.: Dolinie i Nakielskiej,
Wilczak-Jary 1budynek zakwalifikowano do rozbiorki - przy ul. Chtodnej/Nakielskiej
Na koniec 2015 r. pustostanow byto 58.
4 budynki zakwalifikowano do wykwaterowania - przy ul.: Fordonskiej
Stary Fordon i Nad Wista.
Na koniec 2015 r. pustostanow byto 43.
Zimne Wody - Czersko Polskie Na koniec 2015 r. pustostanow byto 7.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Gminnego Programu Rewitalizacji Miasta Bydgoszczy 2023+, s. 67-68.

Liczba pustostanow wBydgoszczy wzasobie komunalnym wedtug danych historycznych
w programie rewitalizacji rosta z roku narok.

Tabela 22. Liczba pustostanow w obszarach rewitalizacji Bydgoszczy przed podjeciem dziatan

Obszar rewitalizacji 2013 2014 2015
Bocianowo-Srodmiescie-Stare Miasto, Okole, Wilczak-Jary, 543 665 919
wtym:

Bocianowo-Srodmiescie-Stare Miasto:

Okole: 381 478 685
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Wilczak-Jary: 14 137 176
48 50 58

Stary Fordon 28 28 43

Zimne Wody-Czersko Polskie 13 14 7

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Bydgoszczy 2023+, s. 68.

Najczestszg przyczyng powstawania pustostanow w Bydgoszczy sg warunki techniczne mieszkan,
wtym zwtaszcza zty stan techniczny catych budynkow. Doinnych przyczyn nalezy zaliczy¢ niskie
walory uzytkowe czy problemy administracyjno-prawne.

W Toruniu wyraznie zwracasie uwage napustostany wlokalach uzytkowych. W programie
rewitalizacji jako problem gospodarczy zauwaza sie zamieranie handlu na Starym Miescie. ,Handel
kwitt do momentu, gdy nieistniaty centra handlowe. Wtedy przy ul. Szerokiej dziatato wiele sklepdw,
wtym najbardziej znane sklepy sieciowe, ktdre obecnie funkcjonujg prawie w kazdym centrum
handlowym w Polsce. Naprzestrzeni ostatnich lat charakter Starego Miasta ulegat przeobrazeniu,
zgodnie z typowymi tendencjami dotyczacymi centrum miast w catym kraju. Likwidacji ulegaty kolejne
sklepy, ktorych oferta nie byta w stanie przyciggna¢ mieszkancow na Starowke. Opuszczone lokale
skutkowaty pojawieniemsie duzej ilosci pustostandw oczekujgcych nakolejnych dzierzawcow.
Naprzestrzeni ostatnich lat zauwazalng naterenie Starego Miasta zmiana jest wyparcie funkdii
handlowej narzecz gastronomii. Nowa organizacja ruchu wprowadzita modyfikacje godzace interesy
pieszych uzytkownikow oraz przedsiebiorcow poprzezutworzenie migjsc postojowych dla
zaopatrzenia, kurierow idostawcow, meleksow, riksz iposiadaczy abonamentow” (s. 806).
Nie przeprowadzono doktadnej analizy skali wystepowania pustych mieszkan, co Swiadczy
O mniejszym znaczeniu tego problemu w poréwnaniu ze znaczeniem gospodarczym
pustych lokali uzytkowych.

Podobnie znaczenie niewykorzystanych lokalach uzytkowych analizowano w programie Wioctawka.

JUlice opodwyzszonej koncentracji pustych lokali uzytkowych, tj. 3 Maja, Brzeska, Cyganka,
Kroélewiecka, kegska, Przechodnia, Srebrna, Tumska, Stary Rynek, Zapiecek i Zabia, zaznaczono
w tabeli pogrubionym drukiem.

Z zaobserwowanego stanu mozna wnioskowac, ze w zaznaczonym obszarze rynek nie reaguje
zainteresowaniem naistniejgcg podaz lokali uzytkowych, a wiecstopien przedsiebiorczosci
w analizowanym obszarze jest niski (zapewne w reakcjina obiektywnie trudne warunki prowadzenia
dziatalnosci gospodarczejistaby popyt).

Podobnie przedstawia sie sytuacja z nieruchomosciamiilokalami, ktore na omawianymobszarze sg
pustostanami i pozostajg nieuzytkowane, jednak nie sg wystawione do wynajmu, prawdopodobnie
ze wzgledu nabardzo zty stan techniczny. Duzg liczbe takich obiektow nadanym terenie mozna
odczytywac jako brak gotowosci rynku doponiesienia naktadow na ichremonty wcelu
uruchomienia wnich dziatalnosci gospodarczej. Jest to wiecprzestanka do stwierdzenia
ograniczonej atrakcyjnosci obszaru dla dziatalnosci gospodarczej.

Nagromadzenie ustug charakterystycznych dla obszarow zdegradowanych szczegdlnie
dostrzegalne jest w centralnejczescit. na ulicy 3 Maja, Brzeskiej, Krolewieckiej, Piekarskiej, Srebrnej,
Zapiecku, Zdunskiej i Zabiej zaznaczono w tabeli pogrubionym drukiem.

Wspotczesnie zamozniejsze spoteczenstwa traktujg centra miast niemal wytgcznie jako przestrzen
wypoczynku, rekreacji irozrywki. Jednak srodmiescie Wioctawka nie przycigga mieszkancow
nie tylko ofertg handlowo — ustugowa, ale takze brakiem oferty spedzania czasu w centrum, ktéra
mogtaby zatrzymac mieszkancow. Wydaje sig, ze obecnie funkcje migjsca spotkan mieszkancow
ihandlu przejeto potozone wbliskim sgsiedztwie srodmiescia centrum handlowo-rozrywkowe
Wzorcownia. Wraz z jego pojawieniem sie upadta wiekszosc¢ sklepow odziezowych w srodmiesciu”.

Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta Wioctawek na lata 2018 — 2028, s. 49.
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W Chetmnie jako pustostan, ktory mozna zaadaptowac do dziatan spotecznych, wskazano budynek
po Szkole Podstawowej nr 1 w Alejach 3 Maja 5, w ztym stanie technicznym. W pogtebionej analizie
zjawisk negatywnych w sferze przestrzenno-funkcjonalnej duzo uwagi poswiecono temu budynkowi:

,Budynek w Alejach 3 Maja 5 to dawny budynek Szkoty Podstawowej nr 1 wzniesiono w | potowie XIX
wieku wg projektu wybitnego, pruskiego architekta Karola Fryderyka Schinkla. Pierwotnie budynek
petnit funkcje szkoty kadetow, pdzniej po odzyskaniu niepodlegtosci wykorzystywany byt na potrzeby
Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej (Korpus Kadetdw nr 2, nastepnie 66 Kaszubski Putk Piechoty
im. Marszatka Jozefa Pitsudskiego). W rece samorzadu terytorialnego przeszedtw pdznych latach 90-
tych ubiegtego wieku.

Budynek narzucie prostokata zwysunietym odstrony dziedzinca ryzalitem, trzykondygnacyjny
Z poddaszem nieuzytkowym, w catosci podpiwniczony z dachem mansardowym krytym dachowka,
Wykonany w technologii tradycyjnej, murowanej. Stropy mieszane — nad piwnicg tzw. ,kapa pruska’,
pozostate miedzykondygnacyjne w konstrukcji drewnianej, wiezba dachowa drewniana ptatwiowo-
kleszczowa z wiezg zegarowa. Wysokag range architektoniczng obiektu potwierdza wpis do gminnej
ewidencji zabytkdw pod poz. 71 (Program opieki nad zabytkami dla miasta Chetmna na lata 2013-2016
Zatgcznik do uchwaty Nr XLVI/299/2014 Rady Miasta Chetmna z dnia 27 maja 2014 r.)

Budynek usytuowany w potudniowo-wschodniej czesci Zespotu Staromiejskiego w Alejach 3 Maja 3
Maja 5 (przedtuzenie ulicy Sw. Ducha), w bezposrednim sasiedztwie kosciota garnizonowego, kasyna
wojskowego oraz Miejskiej Biblioteki Publicznej. Wtascicielem obiektu jest Gmina Miasta Chetmna.
Zespot Staromiejski jest wpisany dorejestru zabytkow decyzjg zdnia 30.04.1953 r. podnr A/513,
atakze uznany zapomnik historii Rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
13.04.2005r.). Aktualnie, od czasu wejscia w zycie przepisdw ustawy Prawo odwiatowe (Dz. U z2017r.
poz. 60). siedziba Szkoty Podstawowej nr 1 zostata przeniesiona naul. T. Kosciuszki 11. Obiekt jest
nieuzytkowany i stanowi pustostan.

Przedmiotowy budynek posiada powierzchnie uzytkowg 1777,72 m? oraz kubature 596950 m3
i zlokalizowany jest na dziatce nr 486/1w obrebie ewidencyjnymnr 1.

Interwencji wymagajg widoczne zawilgocenia scian, wysolenia namurach piwnicznych, miejscowe
odspojenia tynkow, wtym w partii cokotowej, - migjscowe spekania Scian zewnetrznych w obrebie
nadprozy okiennych, - zty stan techniczny stolarki okiennej (okna w poddaszu i mansardzie), - zty stan
techniczny pokrycia dachowego z konieczng wymiang orynnowania z obrobkami blacharskimi, - zty
stan techniczny czesci ogrodzenia zewnetrznego z licznymi spekaniami i ubytkami, - Zrodto ciepta —
kociot gazowy o duzym zuzyciu technicznym.

W ramach dziatan rewitalizacyjnych planuje sie adaptacje poziomu ,0" oraz | pietra budynku w celu
zlokalizowania wnim: Klubu Integracji Spotecznej, Chetminskiego Punktu Wsparcia
Przedsiebiorczosci, Lokalnej Grupy Dziatania ,LGD Chetmno” oraz Inkubatora Dziatan Spotecznych.
W sumie na powyzsze dziatania planuije sie adaptacje 967,65 m? powierzchni.

Gmina Miasto Chetmno podjeta decyzie orewitalizacji zdegradowanej przestrzeni miejskiej
i przeznaczeniu czesci budynku na cele rozwijania aktywnosci spotecznej. Jednoczesnie podniesienie
estetyki obszaru Starego Miasta ma przyczyni¢sie do podniesienia jakosci zycia mieszkancow
iwzrostu ich aktywnosci spotecznej. Zagospodarowany dotychczas zdegradowany obiekt bedzie
stuzyt wsparciu dziatan w zakresie redukcji niekorzystnych zjawisk spotecznych- bezrobocia,
niesamodzielnosci ekonomicznej ikorzystania zpomocy spotecznej. Nie planuje sie komercyjnego
wykorzystania powierzchni obiektu objetego rewitalizacjg, ktory to sposdb zagospodarowania mogtboy
wprost prowadzi¢ do gentryfikacji obszaru”

Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Miasta Chetmna na lata 2016-2023, s. 63-64).

Remont opisywanego budynku jest w przygotowaniu. W uchwale Nr XXXI/210/2021 Rady Miasta
Chetmna zdnia 13 stycznia 2020 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami
Gminy Miasta Chetmna nalata 2021 — 2024 przewidziano rewaloryzacje obiektu bez konkretnych
informaciji o planowanych dziataniach.
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Podobna sytuacije opisano w Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta i Gminy Gérzno nalata 2016 —
2023. Szukano migjsca, ktore zapewniatoby zaplecze lokalowe dla Kota Gospodyn Wiegjskich, Klubu
Seniora, organizacji pozarzadowych iinnych grup nieformalnych, ktore dziatajg narzecz aktywizacii
spoteczenstwa. Poniewaz takiego miejsca nie byto, rozwazano adaptacje pustostanu (budynku starej
sitowni przy ul. Matejki) na cele Centrum Dziatan Kreatywnych. ,Po przeanalizowaniu stanu budynku,
ktory wymaga gruntownego remontu oraz podczas spotkania konsultacyjnego, ktore odbyto sie
3 pazdziernika 2017 r. w GOK Goérzno, zebrani wskazali budynek OSP przy ulicy Floriana jako miejsce
na Centrum Dziatar Kreatywnych’ (s. 62).

Zdjgcie 8. Zdegradowany budynek wstepnie wytypowany do adaptacji na cele Centrum Dziatan
Kreatywnych w Gorznie

Zrbdto: Ursad Miasta i Gminy Gorgno

Rysunek 35. Gorzno, budynek przeznczony na Centrum Dziatan Kreatywnych
Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Miasta i Gminy Goérzno na lata 2016 — 2023, s. 62.

W drugim podobszarze, Miesigczkowie, znajdujg sie 3 budynki, ktorych stan konstrukcji ogranicza
lub uniemozliwia uzytkowanie (2,34% ogdtu budynkow w sotectwie), zas w trzecim (Szczutowie) — 2
takie budynki (2,86% ogotu budynkow w sotectwie). W miescie i gminie Gorzno pustych budynkow jest
3,88%.

W podobny sposob poszukiwano mozliwosci wykorzystaniaistniejgcych pustych budynkéw w gminie
Tuchola. W Lokalnym Programie Rewitalizacji dla Gminy Tuchola nalata 2016-2023 w dwdch
sotectwach (Maty Medromierz iRacigz) zidentyfikowano nieuzytkowane budynki po starych
kottowniach, ktore planowano zaadaptowac na potrzeby integraciji osob starszych.
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Budynek  dawnej  kottowni  wMatym
Medromierzu z1960 r., o powierzchni 126,54
m?, nadziatce opow. 0,1656 ha, znajduje sie
w zasobie gminy od2006 r, kiedy zostat
przejety od Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa.

Budynek dawnej kottowni w miejscowosci
Wysoka naterenie sofectwa  Racigz,
rok budowy nieznany, powierzchnia108,32 m?,
nadziatce opow. 01137 ha. Znajdujesie
wzasobie gminy od2014 r, kiedy zostat
przejety od Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa. Produkcja ciepta odbywasie
wposzczegolnych  domach i niejest
wykorzystywany.

Rysunek 36. Budynki kottowniw gminie Tuchola
Zrodto: Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Tuchola nalata 2016 — 2023, s. 29-32.

W obu przypadkach produkcja ciepta odbywa sie w poszczegdlnych domach ibudynki w zwigzku
ztym nie sg wykorzystywane zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem istojg nieuzywane. Oba mogg
by¢ zaadaptowane do funkcji integracyjno-aktywizacyjnych przy znacznych naktadach (konserwacja
stropodachu i wymiana pokrycia dachowego, komina, stolarki okiennej i drzwiowej, remontu elewaciji,
pilna wymiana rynien irur spustowych oraz oswietlenia). Wobu migjscowosciach przewidziano
przedsiewziecia pn. ,Rychtowanie chatupy dla starkow, czyli utworzenie domu seniora”, ktore zostaty
zrealizowane.

W Janikowie, wytyczajgc obszar rewitalizacji, postuzono sie m.in. wskaznikiem tzw. infrastrukturalnym
(liczba budynkdw, budowli stanowigcych infrastrukture uzytecznosci publicznej bedacych wiasnoscig
gminy, ktorych stan konstrukcji ogranicza lub uniemozliwia ich uzytkowanie wzgledem ogotu tych
obiektow danego obszaru (wskaznik odzwierciedlajgcy stan infrastruktury komunalnej w gminie)).
W pierwszej jednostce analizowanej wyznaczono 3 sposrdd 7 takich budynkdw, zas naterenie cate]
gminy az 15 z84 budynkoéw uzytecznosci publicznej nie moze by¢ uzytkowana, nie mozna jednak
znalez¢ informagcii, czy te budynki sg wytaczone z eksploatacji (raczej nie). W Brodnicy, wytyczajac
obszar rewitalizaciji, postuzono sie rowniez opisanym wyzej m.in. wskaznikiem tzw. infrastrukturalnym.
Mimo zakwalifikowania ponad 75% budynkow do tej kategorii nie wykazano istnienia pustostanow.

W Janowcu Wielkopolskim wramach Osiedla Il zidentyfikowano zdegradowane ,tereny
poprzemystowe tj. place manewrowe, place ktadowe, tereny obstugi komunikacyjnej, budynki dworca
PKP, urzadzenia stacyjne, rampy zatadowcze, obiekty magazynowo-sktadowe, ktore utracity swojg
pierwotng funkcje i obecnie nie sg uzytkowane. Jednym zistotnych miejsc, ktore w chwili obecnej sg
zdegradowane natym terenie jest Wieza cisnien — dawny obiekt PKP do obstugi ruchu kolejowego,
ktory od 2011 roku obiekt stanowi wtasnos¢ Gminy Janowiec Wielkopolskiwraz z terenem przylegtym.
Obiekt zlokalizowany jest przy ul. Powstancow Wielkopolskich, jego powierzchnia zabudowy wynosi
54 m? powierzchnia catkowita 80,0 m? akubatura 620 m?, dziatka naktorej znajduje sie obiekt ma
powierzchnie 0,1550 ha. W chwili obecnej jest on mocno zdegradowany. Zniszczony jest dach, aokna
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idrzwi zamurowane cegtami, aby nie dokonywano dalszych zniszczen budynku. W budynku jest
rowniez brak jakichkolwiek instalacji. Teren wokot obiektu jest niezagospodarowany. Wieza cisnien
bez przeprowadzenia kompleksowego remontu iprzebudowy wraz z zagospodarowaniem terenu
przylegtego nie nadaje sie do uzytkowania i stanowi zagrozenie dla najblizszego otoczenia” (Lokalny
Program Rewitalizacji dla Gminy Janowiec Wielkopolskina lata 2016-2023, s.19).

Rowniez tereny poprzemystowe zostaty wskazane jako pustostany wgminie Izbica Kujawska
(Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Izbica Kujawska na lata 2017-2023). Sg to budynkipo b. PGR
zlokalizowane przy ul. Narutowicza oraz budynek b. wikliniarni zlokalizowany przy ul. 3 Maja 1.

Rysunek 37. Budynki dawnego PGR, Izbica Kujawska
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Izbica Kujawska na lata 2017-2023, s. 52 (fot. E. Sulczyniska).

' 1

72



Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla osob niezamoznych

Rysunek 38. Budynki dawnej wikliniarni, Izbica Kujawska
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Izbica Kujawska na lata 2017-2023, s. 53 (fot. E. Sulczyniska).

Budynek dawnej wikliniarni zostat szczegdtowo opisany w programie. Powstat w latach 80-tych XX
wieku inalezat doGS. Poczatkowo pemnit funkcje hurtowni, a poprzejeciu przez gmine byt
sporadycznie wykorzystywany nacele magazynowe (w latach 2012-2013 sklep rolniczy, pdznigj
magazyn narzedzi lekkich dla pracownikow robdt publicznych zatrudnionych przez Urzad Miejski
w Izbicy Kujawskiej). Obecnie jest nieuzytkowany, ze wzgledu nazty stan techniczny. Rozwazano
adaptacje donowych funkgji spotecznych, np. centrum aktywizacji spoteczno-gospodarczej
i zapewnieniamiejsca dla organizacji pozarzgdowych. W budynku mogtaby rowniez znalez¢ swgnowg
lokalizacje Biblioteka Publiczna, ktdrej dotychczasowa siedziba niepozwala narozwiniecie
dziatalnosci. Dodatkowym efektem bytoby ,zwolnienie® powierzchni, co pozwolitoby na
jej zagospodarowanie nainne cele spoteczne, amianowicie — ze wzgledu nafakt, iz przylega ona
doobecnego przedszkola — mozliwa bytaby rozbudowa placowki i utworzenie kolejnego oddziatu.
Dodatkowym czynnikiem przemawiajgcym za adaptacjg tego budynku jest jego potozenie przy jednej
zgtéwnych ulic miasta, w sgsiedztwie Urzedu Miejskiego, co w opinii mieszkancow stanowi istotny
czynnik obnizajgcy konkurencyjnos¢ miasta.

W czesci wiegjskiej gminy Izbica Kujawska znajdujgsie dwa inne pustostany. W sotectwie Btenna
bedacy w prywatnym wtadaniu budynek dawnej mleczarni, zas w sotectwie Helenowo opuszczony
budynek szkoty podstawowej. Budynek stanowi element zespotu dworsko-patacowego, w ktorym
szkota funkcjonowata do sierpnia 2016 r., obecnie sg plany, zeby zaadaptowac budynek nadzienny
dom pobytu. Zostat wybudowany w1929 r. (w ewidencji odnotowano takze 1947 r. jako okres
modernizacji/budowy) jako budynek murowany, wolnostojgcy, podpiwniczony, parterowy
z poddaszem uzytkowym.
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Rysunek 39. Budynek bytej szkoty, Szczkowo, Izbica Kujawska
Zrodto: Lokalny Program Rewitalizacji dla Gminy Izbica Kujawska na lata 2017-2023, s. 63 (fot. E. Sulczyriska).

Podobnie w sotectwie Mchowek istnieje zespdt parkowo-dworski wykorzystywany wczesnie]
do celow edukacyjnych, wpisany do rejestru zabytkow, ale nie planuije sie tam inwestycji ze wzgledow
finansowych. W zwigzku z tym zespot nie zostat opisany w programie.

W Gniewkowie, istniejacy pustostan w parku po Barze Letnim, wtadze miasta planowaty rozebrac,
a na jegomiejscu postawi¢ duzo wiekszy budynek, ktory pemitby funkcje Centrum Integracii
Miedzypokoleniowej ztoaletami przystosowanymi dla oséb z niepetnosprawnosciami (z wejsciem
wewnatrz i nazewnatrz budynku), salami wspdlnymi wraz zaneksem kuchennym orazsale
przystosowane do petnienia funkcji szkoleniowych, atakze dwoma pomieszczeniami biurowymi
(stuzgcymi  specjalistom zdziedzin geriatrii,
psychologii itd. iorganizacjom seniorskim
prowadzgcych tamregularne spotkania dla
seniorow). W obecnej wizualizacji parku nie ma
mowy obudynku wmiejscu istniejgcego,
wiecplanowana jest rozbiorka, co jest
uzasadnione stanem technicznym obiektu.

Rysunek 40. Dawny Bar Letni, Gniewkowo
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Gniewkowo na lata
2016-2023,s.19.

W Golubiu-Dobrzyniu zidentyfikowano jako
pustostany budynki zabytkowe oistotnym
znaczeniu tozsamosciowym (Domek
PodKapturem  orazbudynek  przy  ul
Brodnickiej 2). Domek pod Kapturem, obok
zamku krzyzackiego stanowi symbol miasta,
podobnie jak réwniez opuszczony Domek
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Harcerza. Wiele oséb w czasie konsultacji spotecznych podkreslato, ze nalezy dotozy¢ wszelkich
staran, aby miejsce tostatosie centrum spotecznej aktywnosci. Budynki, byponownie stuzy¢
mieszkancom, wymagajg prac konserwatorsko-restauratorskich, termomodernizacji, wymiany
instalacji, dachu, stolarki oraz dostosowania do potrzeb osob niepetnosprawnych.

W Solcu Kujawskim w analizie sfery gospodarczej zwrécono uwage na liczne puste witryny sklepow
w Staromigjskim Centrum, ktdre swiadczg oniskiej atrakcyjnosci terenu. Zinwentaryzowano takze
budynki mieszkalne i przedstawiono dokumentacje fotograficzng w programie.

llustracja 10. Obszar rewitalizacfi, budynek przy ul. Bydgoskie] 2, dziatka nr 484/2 - 2ty stan w 7 na 8 kryteriach
ghdwnych

Zrddio: zasoby archiwalne UMIG Solec Kujawski

llustracja 11. Obszar rewitalizacji, budynek przy ul. Bydgaskie 2, dzisfka nr 4101 - 2ly stan w 8 na 8 kryterlach
glownych

Zrédfo: zasoby archiwalne UMIG Solec Kujawshi

lustracja 13. Obszar rewitalizaci, budynek przy ul, Bydgoskiej 14, dziatka nr 463 - zhy stan w 7 ng 8 kryteriach
ghownych

Zrédio: zasoby archiwalne UMIG Solec Kujawski
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llustracla 16. Obszar rewitalizaci, budynek przy ul. 23 stycznia 15, dziatka nr 723/1 - oy stan w 5 na 8 kryterfach
gtdwnych

Zrédio: zasoby archiwalne UMIG Solec Kujawski

llustracja 17. Obszar rewitalizacji, budynek przy ul. Toruriskie] 2, dziatika nr 702 - zly stan w 7 na 8 kryteriach gféwnych

Zrddio: zasoby archivealne UMIG Solec Kujawski

llustracja 18. Obszar rewitalizacji, budynek przy vl Torunskiej 16, dzigtha nr 696 - #Hy stan w 6 no 8 kryteriach
gldwnych

Zrédio: zasoby archiwalne UMIG Solec Kujawskd

Rysunek 41. Dokumentacja pustostanow z Solca Kujawskiego
Zrodto: Gminny Program Rewitalizaciji Miasta i Gminy Solec Kujawski na lata 2016-2023, s. 54-56.

Wskazano takze niszczejacy budynek przy Placu Jana Pawta Il 4, ktory przez swojg lokalizacje byt
kluczowy dla powodzenia procesu rewitalizacii.

Rysu nek 42 SO|eC KUJaWS kl, bUdynek przy lustracja 21. Budynek przy Placu Jana Pawda Il 4 (niezagospodarowany budynek w centrum miasta) -
Pl Jana PaWJ(a | | niewykarzystany potenciat do oddzielywania sp ego na obszar rewitalizacji

Zrodto: Gminny Program Rewitalizacii Miasta i Gminy Solec
Kujawskinalata 2016-2023, s. 58.

Projekt ten zostat zrealizowany i polegat

na przebudowie oraz remoncie
poddasza budynku nr 4 przy Placu Jana
Pawta I wSolcu Kujawskim wcelu

jego adaptacii na potrzeby trzech
mieszkan chronionych. W obiekcie
wprowadzono elementy  dostosowujgce
mieszkania dopotrzeb o0sob starszych,
niesamodzielnych  lub niepetnosprawnych. ;
Projekt przyczynit sie do zwiekszenia dostepu ol Gasoliv SrehaainE NG SEIE KIS
mieszkancow regionu doustug spotecznych,
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ktére sg istotnym elementem przeciwdziatania ubostwu iwykluczeniu spotecznemu. W wyniku
realizacji inwestycji powstata nowa infrastruktura o tgcznej powierzchni uzytkowej 178,10 m2, w ktorej
znajdujg sie 3 jednoosobowe mieszkania
(104,70 m2) oraz pomieszczenia wspolne iprzestrzen komunikacji. Projekt zrealizowano wramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego nalata 2014-2020,
Dziatanie 6.1 Inwestycje winfrastrukture zdrowotng ispoteczng, Poddziatanie 6.1.2 Inwestycje
w infrastrukture spoteczng, Schemat: Inwestycje w infrastrukture mieszkan chronionych (warto$é
projektu to 847 271,43 zt, z czego dofinansowanie UE wyniosto 505 566,85 zt).

W Gminnym Programie RewitalizacjiGminy Barcin na lata 2016-2023 w sotectwie Piechcin wskazano
pustostany pokolejowe —budynki podworcowe przy ul. Dworcowej (tereny te sg wtasnoscig PKP S. A).
Wskazane tereny nie sg planowane do zagospodarowania, poniewaz sg wtasnoscig PKP oraz firm
wydobywczych. Wiasciciele tych terendw nie sg zainteresowani ich przeksztatceniem.

Rysunek 43. Budynkipokolejowe, Piechcin, gmina Barcin
Zrédto: Gminny Program Rewitalizacji Gminy Barcin na lata 2016-2023, s. 63.
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W gminie Szubin wskazano zkolei pustostan, ktdrego przywrocenie uzytkowania mieszkancy
okreslali jako pilne. W budynku przy ul. Winnica 15, dawnym Domu Harcerza, do grudnia 2015 r.
prowadzona byta swietlica srodowiskowa dla dzieci. Ze wzgledu na zty stan techniczny budynek zostat
wytgczony z eksploatacji, a zajecia zostaty przeniesione do szkoty. Remont byt niezbedny i w2019 .
zostat przeprowadzony?.

Podobnie wgminie Wiecbork, gdzie wprogramie rewitalizacji takze byt wskazany pustostan
(budynek gospodarczy), nastapit juz remont budynku:

,Gmina Wiecbork posiada wswoim zasobie nieruchomosci dziatki oznaczone numerami
geodezyjnymi 13/3 i12/3 obreb Wiecbork 3 otgcznej powierzchni 0,2163 ha, ktdre tworzg naterenie
Srodmiescia przestrzen zdegradowang. Jest toteren naktérym znajduje sie budynek gospodarczy
przy ulicy Mickiewicza 22, ktory wymaga generalnego remontu izmiany funkcji wraz z przylegtym
niezagospodarowanym, nieuzytkowanym gruntem w centrum miasta. Budynek zlokalizowany jest
nadziatce oznaczonej numerem geodezyjnym 13/3 obreb Wiecbork 3. Zgodnie z danymi Starostwa
Powiatowego w Sepdinie Krajenskim zawartymi w kartotece budynkow - budynek stanowig dwa
budynkioznaczone numeramiewidencyjnymi118i119 wybudowane w 1920 roku o tgcznej powierzchni
zabudowy 296 m2. Jest tobudynek dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony. Sciany wymurowane
zostaty z elementow drobnowymiarowych na zaprawie. Budynek zostat posadowiony bezposrednio
natawach fundamentowych wtechnologii tradycyjnej. Obecnie obiekt stanowi pustostan, jedynie
czesciowo wykorzystany jako magazyn dosktadowania materiatéw stuzgcych zarzadcy drog
gminnych - znakoéw drogowych, tablic znazwami, oswietlenia Swigtecznego ulic. Jedno
pomieszczenie opowierzchni 21,56 m2 przeznaczone jest jako pomieszczenie socjalne dla
pracownikow gospodarczych Urzedu Migjskiego w Wiecborku. Odlat postepuje degradacja
techniczna przedmiotowego budynku. Dach budynku pokryty jest papa. Pokrycie tojest zuzyte,
wystepujgna nim zmarszczenia. Wiezba dachowanie jest zakonserwowana. Tylko czes¢ budynku jest
otynkowana. Widoczne sg ubytki spoin miedzy cegtami. Stolarka okienna i drzwiowa jest nieszczelna.
Wystepujg ubytkiw oszkleniu. Budynek nie jest ogrzewany. Uszkodzenia wskazujg, ze zuzyte elementy
budynku niebyly remontowane anikonserwowane odwielu lat. Budynek przeznaczony zostat
doadaptacji naklub samopomocy dla mieszkancow Gminy Wiecbork. W celu zaadoptowania
budynku napotrzeby klubu niezbedna jest jegorozbudowa iprzebudowa. Wwyniku ekspertyzy
technicznej stanu konstrukcii i elementow budynku stwierdzono, iz budynek jest aktualnie wykonany
jako stan surowy otwarty inadajesie do przeprowadzenia planowanej inwestyciji. Powierzchnia
uzytkowa budynku zgodnie zprojektem budowlanym po zrealizowaniu planowanej inwestycii
wyniesie ogotem 353,68 m2. Jednoczesnie wwyniku realizacji inwestycji budynek zostanie
dostosowany dopotrzeb osdéb niepetnosprawnych istarszych przez likwidacje barier
architektonicznych. Szacuje sie, ze po zrealizowaniu inwestycji z budynku bedzie korzystato okoto 400
0s0b.” S.34-35

2 Informacja w prasie lokalnej: https://pomorska.pl/dawny-dom-harcerza-w-szubinie-po-remoncie-powstanie-tu-
swietlica-zdjecia/ar/c1-14742490
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Rysunek 44. Budynek do przebudowy w gminie Wiecbork
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Wiecbork na lata 2017- 2023, s. 35 (fot. Barbara Szmidt).

Eurrl:u:‘zsi w NOIEWODZTWO Unia Eur_opejska
uropejskl KUJAWSKO-POMORSKIE Eurcpejski Fundusz
Program Reglonalny Razwoju Regionalnege

"Przebudowa, rozbudowa oraz zmiana sposobu uzyvtkowania bud u gospodarczego na klub samopomocy dla
mieszkancow gminy Wiechork oraz pomieszczenia socjalne wraz z budowa parkingu™

Rysunek 45. Wizualizacja przebudowy budynku w gminie Wiecbork
Zrodto: https://wiecbork.pl/40989/ [27.05.2021].

,GminaWiecbork informuje, ze 31lipca 2018 r.dokonano odbioru kohcowego prac budowlanych
na budynku gospodarczym i jego adaptacji naklub samopomocy. Prace objety rowniez
remont pomieszczen socjalnych ibudowe parkingu. Realizacja inwestyciji pn. ,Przebudowa,
rozbudowa oraz zmiana sposobu uzytkowania budynku gospodarczego naklub samopomocy dla
mieszkancow gminy Wiecbork oraz pomieszczenia socjaline wraz zbudowg parkingu” byta mozliwa
dzieki srodkom pozyskanym zUnii Europejskiej wramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Kujawsko — Pomorskiego nalata 2014-2020, Os Priorytetowa 6 Solidarne
spoteczenstwoi konkurencyjne kadry, Dziatanie 6.1. Inwestycje w infrastrukture zdrowotngi spoteczna,
Poddziatanie 6.1.2. Inwestycje winfrastrukture spoteczng Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Kujawsko — Pomorskiego nalata 2014 — 2020.
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Gtownym celem projektu jest zwiekszenie dostepu do ustug spotecznych na terenie gminy, wigze sie
tomin. ze  stworzeniem miejsc  opieki dziennej dla osdéb  starszych
i z niepethosprawnosciami, stworzenie miejsc aktywnego spedzania czasu wolnego oséb
w wieku poprodukcyjnym, aktywizacjg osdéb wykluczonych spotecznie.”

W Nakle nad Notecig w obszarze rewitalizacji budynki wytgczone z uzytkowania mieszczg sie przy
ul. Wodnej i Gimnazjalnej. Na ul. Wodnej jest budynek wolnostojgcy, ktory moze zosta¢ zaadaptowany
naswietlice socjoterapeutyczng. Pemnit funkcje mieszkalng, dokonca 2016 r. lokatorzy opuscili
ten obiekt.

Rysunek 46. Budynek przy ul. Wodnej 7, Nakto nad Notecig
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Miasta i Gminy Nakto nad Notecig na lata 2016 — 2023, s. 31.
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Wystepuje jeszcze jeden obiekt, spetniajgcy kryteria przestrzeni zdegradowanej — tj. budynek
naul. Gimnazjalnej 10. Jest toobecnie pustostan bedacy wtasnoscig gminy. Budynek wymaga
modernizacji, polegajgcej m. in. na przebudowie catego uktadu funkcjonalnego budynku, wymianie
instalacji elektrycznej, dostosowaniu dowymagan sanitariatow iprzebudowie sieci wodno-
kanalizacyjnej, termomodernizacii.

Rysunek 47. Budynek przy ul. Gimnazjalnej 10, Nakto nad Notecig
Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Miasta i Gminy Nakto nad Notecig na lata 2016 — 2023, s. 383.
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Wojewddztwo matopolskie

W programie rewitalizacji Nowego Sacza odnalez¢ mozna fragmentaryczne wzmianki natemat
pustostanow —strony 15, 22, 25, 26. Nie okreslono jednak, jakiego typu sg to obiekty.

Pustostany wystepujg naterenie osiedla Stare Miasto — ich powierzchnia w2015 roku wyniosta
278,09 m2, co oznacza niemal 2,5 krotny wzrost wzgledem roku 2011. Swiadczy to o postepuijace;
degradacji tej okolicy. Wystepowanie pustostanow wptywa negatywnie najakos¢ przestrzeni
publicznych, natomiast negatywne wskazniki Srodowiskowe majg wprost przetozenie naniskg jakosc
ZycCia mieszkancow.

Niektore z pustostandw znajdujgcych sie na terenie gminy to:

— obiekty uprzednio zajmowane przez Komende Miejskg Policji przy ul. Dunajewskiego

iul. Szwedzkiej,

— kamienicaprzy ul. P.Skargi,

— kamienica przy ul. Pijarskiej uprzednio zajmowana przez Urzad Skarbowy,

— obiekty uzytkowane uprzednio przez Straz Pozarng przy ul. Grybowskiej,

— dwapustostany przy cmentarzu.
W programie rewitalizacji Rabki-Zdrdj z kolei duzg liczbe pustostandw z nieuregulowanymi stanami
wiasnosci uznano zakluczowe zjawisko negatywne podczas przeprowadzonej w programie analizy
(s.54). Liczne pustostany, znajdujgce sie m.in. w rejonie ulicy Orkana, psuja wizerunek miasta (s. 56).

Rysunek 48. Pustostany przy ul. Orkana, Rabka Zdro
Zrodto: Pro Regio Consulting

W Ketach obecnos¢ pustostandw powigzano zobnizonym poczuciem bezpieczenstwa
mieszkancow (wystepowanie wolnych niezagospodarowanych przestrzeni ipustostanow sprzyja
naruszaniu przepisow dotyczgcych spozywania alkoholu w migjscach publicznych idewastacii
mienia) oraz pogarszaniemsie wizerunku podobszaru (s. 82). Podobnie w Andrychowie, gdzie
pustostany wskazano jako jeden zaspektow wptywajgcych nabezpieczenstwo mieszkancow
na obszarze rewitalizacji (m.in. w wyniku gromadzenia sie na tych obszarach osob bezdomnych (s. 49-
51) i wGrzybowie, gdzie rosnacg liczbe pustostandw zidentyfikowano jako jedng zprzyczyn
problemoéw spotecznych na ternie Podobszaru Srodmiescie (s. 18).

W Ryglicach wystepowanie pustostandw na podobszarze Lubcza-Centrum byto jedng z przestanek
dowyboru podobszaru rewitalizacji (s. 46). Jednym zpustostanéw jest budynek poochronce
prowadzonej przez siostry zakonne — zabytkowy, nieuzytkowany, niszczeje, stanowi zagrozenie, psuje
wizerunek centrum. ,Obiekt wielokrotnie rozbudowywany, pemnit przez szereg lat wiele rdznych,
waznych dla lokalnej spotecznosci funkcji. Od kilku lat w wiekszosci opuszczony i popadajgcy w ruine,
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nie tylkopsuje wizerunek miejscowosci, alejest tez widomg oznakg kryzysu, ktory dotyka
miejscowosc. Jest tez — wzwigzku zfaktem, iz jest obiektem opustoszatym iprzez nikogo
nie pilnowanym — migjscem niebezpiecznym, w ktorym dochodzi dordznego rodzaju zjawisk
patologicznych” (s.47).

Rysunek 49. Budynek po ochronce w Ryglicach
Zrédto: Peridea

W Krzeszowicach zkolei obecnos¢ pustostanow okreslono jako jeden zgtdwnych problemow
dotyczacych sfery przestrzenno-funkcjonalnej (s. 13). Podobnie w Sutkowicach, gdzie
.zdegradowana infrastruktura mieszkaniowa, uzytecznosci publicznej ikomercyjna m.in. pustostany”
zostaly wskazane jako staba strona podobszaru rewitalizacji” (s. 107). Naproblem pustostanow
zZwrocono uwage w podobny sposdb w Szczawnicy podczas analizy potencjatow inegatywow
Podobszaru 4 — Szczawnica Wyzna rejon ulicy Sopotnickiej - Duzo budynkéw drewnianych, czesto
w ztym stanie technicznym, pustostany (s. 61). W Wieliczce naterenie Podobszaru lll zajeden
Zgtéwnych problemoéw wskazano obecnose¢ pustostandw ilokali niezamieszkatych wchodzacych
wsktad mienia komunalnego Gminy. Sg toPark Mickiewicza — caty budynek, orazprzy
ul. Dembowskiego 57 — dwa lokale niezamieszkate orazcaty parter pozostaty po zlikwidowane;
przychodni zdrowia. Podobny problem dotyczy Podobszaru Il, naktorym rowniez stwierdzono
obecnos¢ pustostandw, ktorych coraz diuzsze pozostawanie niezagospodarowanymi prowadzi
do zwiekszania dysproporcji pomiedzy poszczegolnymirejonami miasta.

W Bieczu podczas analizy zagrozen i potencjatow istniejgcych w miescie, w dokumencie wskazano
naistnienie kilku pustostandw, m.n. starej szkoty w Binarowej. Wzniesiony w1903 roku zabytkowy
budynek bytej szkoty, od5 lat jest nieuzytkowany - obiekt ma powierzchnie uzytkowg 495 mz2,
wzwigzku ze ztym stanem technicznym charakteryzujesie bardzo duzym zapotrzebowaniem
naenergie grzewcza, co w obecnym stanie praktycznie uniemozliwia wykorzystanie (s.17).
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Rysunek 50. Stara szkota w Binarowej, gmina Biecz
Zrédto: GPR gminy Biecz na lata 2016-2023

W programie rewitalizacji Chrzanowa wskazano naznaczacy udziat pustostandw w ogolnej liczbie
mieszkan komunalnych —w 2013 r. blisko 8% mieszkan pozostawato niezamieszkanych (s. 118).

W Tarnowie duzg liczbe pustostandow wskazali mieszkancy podczas analizy problemowej — ponad
potowa gtosujacych uznata ich obecnose za problem istotny lub bardzo istotny (s. 98). W dokumencie
skomentowano to wnastepujgcy sposob: ,przez problem ze strukturg witasnosciowg kamienic,
naterenie rewitalizacji znajdujesie duzo pustostandw iniewykorzystanej przestrzeni® (s. 116).
W programie przedstawiono zasugerowane przez mieszkancow rozwigzanie problemu pustostanow.
Byt to ,pomyst wynajmowania lokali na preferencyjnych warunkach jako zacheta na start dla nowych
dziatalnosci oraz dla ludzi mtodych, aby zacheci¢ do zaludnienia centrum miasta. Uczestnicy uznali, ze
warto zastanowi¢sie nad zatrudnieniem jednej osoby (menagera), ktorej zadaniem bytoby
zajmowanie sie racjonalnym wynajmowaniem lokali ikoordynacja procesu ozywiania przestrzeni,
tak aby pobudzi¢ strefe gospodarczg Rynku” (s. 116).

W Skale obecnos¢ pustostandw stwierdzono na podobszarach: Miasto Skata-Centrum oraz Minoga.
Sg toobiekty grozgce zawaleniem, prywatne niszczejgce domy, ktorych wiasciciele zmarli, a
ich potomkowie nie sg zainteresowani remontem czy sprzedazg nieruchomosci. Nalezy pamietac, iz
obiekty te moga generowac problemy spoteczne (np. przycigga¢ osoby nielegalnie spozywajgce
alkohol). Dodatkowo stanowig niewykorzystany potencjat dla gminy oraz jejmieszkancow (s. 22).
Analogicznie problem zostat przedstawiony wprogramie rewitalizacii Nowego Targu.
Napodobszarze 1 Centrum stan techniczny infrastruktury jest mocno zréznicowany, kluczowy
problem stanowi natomiast poziom degradaciji infrastruktury technicznej, ktory jest widoczny muin.
poprzez obecnose niezagospodarowanych obiektow, pustostandw. Miejsca te sg obiektem czestych
interwenciji policji oraz koncentracii roznego rodzaju problemdw spotecznych (s. 97).

W dokumencie wskazano trzy projekty rewitalizacyjne, ktérych celem byto m.in. rozwigzanie problemu
pustostandw w miescie:

1. Kompleksowa rewitalizacja terenu Starego Szpitala poprzez wykonanie prac budowlanych,
rozbiérkowych wraz z catosSciowym zagospodarowaniem terenu na potrzeby Podhalanskiej
Panstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej oraz mieszkancéw Nowego Targu (s. 131). Czese
budynkow wyburzono w2019 roku, 18 sierpnia 2021 teren przejat wykonawca rozbiorki
ostatniego, najwiekszego budynku Starego Szpitala, czes¢ zabytkowych fundamentéw ma
zostac¢ zachowana. Przetarg na budowe nowego budynku ma by¢ ogtoszony przez uczelnie
jeszcze w 2021 roku?,

2. Przebudowa drogi pomiedzy MOK aGalerig Buy&Fly (s. 137). Przebudowano budynek
o$rodka kultury wraz z catym przylegajacym terenem?, ponowne otwarcie MOK planowane
jestnajesien 2021.

24 Informacje o pracach z prasy lokalnej: https://zakopane.wyborcza.pl/zakopane/7.179294,27468908 nowy-targ-stary-
szpital-zostanie-wyburzony-w-jego-miejsce.html

% |nformacje ze strony miasta https.//zakopane.wyborcza.pl/zakopane/7 179294,27468908 nowy-targ-stary-szpital-
zostanie-wyburzony-w-jego-miejsce.html
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3. Przebudowa ul. Krzywej (s. 139). W efekcie prac przeprowadzonych w 2021 roku zmieniono
nawierzchnie, poprowadzono cieptocigg miejski do siedziby Urzedu idwoch szkot, w sumie
podtaczajgc 50 nowych odbiorcéw?. Brak informacji ozmianach dot. pustostandw
mieszkaniowych.

W gminie Brzeszcze zkolei naobszarze rewitalizacji stwierdzono wysokg liczbe pustostandw.
Ichobecnos¢ orazrozmieszczenie analizowano takze wkontekscie wykorzystania lokalnego
potencjatu gospodarczego dla rozwoju biznesu w gminie. Skala tego problemu jest najwieksza
naobszarze: Brzeszcza i Jawiszowic (s. 68-70). W Rzepienniku Strzyzewskim pustostany wystepujg
w centrum miejscowosci. Sg tobudynki dawnej spotdzielni, ktdre wymagajg odnowienia izmiany
funkciji, najlepiej jako obiekty, w ktorych prowadzona moze by¢ dziatalnos¢ gospodarcza, szczegolnie
taka, ktora kojarzona jest z centrami miejscowosci, np. ustugi, gastronomia (s. 57).

Rysunek 51. Budynki dawnej spotdzielni,

Rzepiennik Strzyzewski
Zrédto: Pro Regio Consulting

Cho¢ w programie rewitalizacji gminy
Bukowno niepodano konkretnych
danych dot. liczby pustostanow,
0 ichobecnosci wnioskowa¢ mozna
m.in. zanalizy potrzeb stwierdzanych
w konsultacjach spotecznych. Wsrod
propozycji  pojawitasie bowiem np.
Propozycja zagospodarowania
budynku poszkole ,na Skatce” -
stworzenie centrum kultury lub migjsca
spotkan. Jak czytamy dalej, obiekt,
potozony niedaleko centrum miasta,
mogtby zosta¢ wykorzystany do zapewnienia opieki osobom starszym nie niepetnosprawnym (s. 16,
19). W dokumencie wskazano takze na potrzebe zagospodarowania adaptaciji bytej szkoty przy ulicy
Wiejskiej na centrum spotkan icentrum kultury, co oznacza, iz budynek ten obecnie rowniez nie jest
wykorzystywany i nie spetnia swej funkciji. Dwukondygnacyjny budynek potozony w centralnej czesci
dzielnicy jest obecnie w ztym stanie technicznym. Moze by¢ dostosowany do potrzeb dziatalnosci
kulturalnej (s.22-23).

Analogicznie dokument gminy Gorlice nie zawiera doktadnych danych liczbowych dot. pustostandw,
jednak o ich obecnosci swiadczy uwzglednienie obiektow takich jak dawna siedziba Towarzystwa
Gimnastycznego Sokdt w przedsiewzieciach rewitalizacyjnych. Jedno znich, onazwie Obszar
.Starowka” - lokalne centrum naukowo-kulturalno-sportowo-rekreacyjne wraz z przebudowag drog
lokalnych iinfrastruktury technicznej Gorlic, zaktada sie m.in. modernizacje opuszczonego budynku
Sokofa (pustostanu). Prace remontowe rozpoczety siejuz rok temuisgkontynuowane, aby przywroécic
temu historycznemu migjscu jego dawny blask i funkcjonalnosé? (s. 89-92).

W programie Proszowic brak jest doktadnych danych dot. pustostandw, ale w gminie wystepujgce
obiekty niewykorzystywane, ktore po modernizacji mogtyby pemni¢ nowe funkcje, m.in. budynek bytej
szkoty podstawowej. Jak czytamy - Obiekt nie jest wykorzystywany, a w zwigzku z powtarzajgcymi sie
wybrykami chuliganskimi popada w ruine. Wwyniku podjecia dziatan rewitalizacyjnych, budynek
mogtby petni¢ funkcje rekreacyjne dla lokalnej mtodziezy. Gmina ma doswiadczenia zwigzane
zadaptacjg budynkéw nieuzytkowanych nanowe cele (por. studium przypadku dziatarh Caritas
Diecezji Kieleckiej).

26 Portal miasta https://www.nowytarg.pl/news.php?cod=10461
?"Informacije ze strony miasta https.//www.gorlice.pl/pl/411/9537/w-%E2%80%9Esokole%E2%80%9D-praca-wre-.html
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W Rytrze wanalizowanym dokumencie wskazano naduzg liczbe starszych budynkow, zktorych
niektore sg w ztym stanie technicznym. Jako przyktad pustostanéow poda¢ mozna niewykorzystane
tereny przy wygaszanej stacji PKP (s. 41).

Rysunek 52. Budynek dawnej stacji PKP, Rytro
Zrédto: GPR dla gminy Rytro na lata 2016-2023

W przypadku gminy Plesna wystepuije ryzyko wystagpienia pustostanow, m.n. w przypadku budynku
dawnej szkoty — obiekt jest obecnie wykorzystywany w bardzo ograniczonym zakresie, co stwarza
zagrozenie szybkieji postepujacej dekapitalizaciji obiektu (s. 44).

Rysunek 53. Budynek bytej szkoty w Dgbréwce, gmina Plesna
Zrédto: GPR dla gminy Plesna na lata 2016-2023

Pustostany wystepuijg takze naterenie bytego osrodka Relax. W latach 70. Byto to migjsce spotkan
iwypoczynku dla okolicznych mieszkancow, obecnie jest to migjsce spotkan mtodziezy spozywajgce;
alkohol oraz chuligandéw, dochodzi dozachowan patologicznych, co obniza poziom poczucia
bezpieczenstwa okolicznych mieszkancow.
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Rysunek 54. Osrodek Relax, gmina Plesna
Zrédto: GPR dla gminy Ple$na na lata 2016-2023

Podobnie wRadgoszczu, gdzie wdokumencie nie wskazano naistnienie pustostanow, jednak
istnieje ryzyko ich wystagpienia w przysziosci, jako ze w centrum miejscowosci stan czesci budynkow
oraz przestrzeni publicznych ulega postepujgcej degradacii technicznej. Aby temu zapobiec nalezy
podjgé m.in.dziatania termomodernizaciji oraz adaptacjido petnienia pierwotnych lub nowych funkciji(s.

56-57).
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Sato m.in. nastepujace obiekty: budynek po bytej Spétdzielni w Radgoszczy

Rysunek 55. Budynek po bytej spotdzielniw Radogoszczy
Zrédto: Urzad Gminy w Radgoszczy

Budynek Szkoty Podstawowejw Matcu

Rysunek 56. Budynek szkoty podstawowej w Matcu, gmina Radogoszcz
Zrédto: Urzad Gminy w Radgoszczy
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Budynek Ochotniczej Strazy Pozarnejw Matcu

phbdl | . ]

Fo il leaaaninn

'8
e

Rysunek 57. Budynek OSP w Matcu, gmina Radogoszcz
Zrodto: Urzad Gminy w Radgoszczy

W Trycigzu wprogramie rewitalizacji wskazano wiele budynkéw, czesto wgorszym stanie
technicznym. Przyktadem moze by¢ Zespot Patacowy Popielow w Sciborzycach i zrodetko Jordan.
Po waojnie, patac wraz z przylegtymiterenamizostat przejety przez PGR. Obecnie obiekt jest w fatalnym
stanie technicznym. Po pozarze, jaki miat miejsce w latach siedemdziesigtych XX wieku, zawality sie
stropy jego reprezentacyjnej czesci. Liczne przerdbki iadaptacije zaktocity zas pierwotng koncepcie
architektoniczna (s. 49-50).

Rysunek 58. Zespot Patacowy Popieldw w Sciborzycach
Zrodto: www.dnidziedzictwa.pl

W gminie Charsznica naobszarze rewitalizacji istnieje wiele obiektow zabytkowych, ktore
po modernizacii i dziataniach readaptacyjnych mogtyby stuzy¢ do celéw spoteczno-gospodarczych,
np.:
—  Koscidt pw. Matki Bozej Rozancowej (murowany; lata 1932-33),
— budynek szkoty przy ul. Szkolnej 14. Szkota murowana; lata 1928-1929, rozbudowana ok.
1980r.),
— zespot dworca kolejowego (dworzec murowany ok. 1930 r.; dom pracownikéw kolejowych,
murowany ok.1930r.),
— stacjaTRAFO, (ul. Kolejowa 3),
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—  zespotmtynow, ob. elektrycznych, ul. Miynska 13,

—  ZespotFabrykiWodek i Likierow (murowany, 1928r.),

— domy (nr 3—ul. Kolejowa murowany, ok.1920 r.; nr 2 — ul. Miechowska 15, murowany, ok. 1920r.,
nr 15 —ul. Miechowska nr 27 — ul. Zarnowiecka murowany, ok. 1930 r; nr 43 — ul. Zarnowiecka,
murowany, ok. | ¢w. XX wieku).

Pustostany znajdujg sie takze naterenie dawnego dworca PKP, ktory obecnie jest jedynie czesciowo
zasiedlony i nie petni zadnej funkciji publicznej (s. 97-98).

Jak wskazano wprogramie rewitalizacji gminy Patecznica, naterenie gminy istnieje kilka
pustostanow, m.in.:

— Dwér  wNadzowie (obecnie  budynek nienadajesie  douzytkowania, jednak
poprzeprowadzeniu prac  modernizacyjnych  ikonserwacyjnych  mogtoy  zostac
zaadaptowany do nowych celéw; planuje sie m.in. stworzenie tam osrodka wsparcia dla oséb
uzaleznionych) (s.22),

— stara szkota w Winiarach (jak zaznaczono w programie, obecnie stan budynku szkoty daje
mozliwos¢ zagospodarowania dla nowych funkcji spotecznych; ma on zosta¢ dostosowany
dopotrzeb Inkubatora Przedsiebiorczosci, organizacji pozarzadowych orazinnych celow
stuzacych poprawie sytuaciji spotecznej mieszkancow) (s. 25).

W programie rewitalizacji gminy Kamienica Gdérna wskazano naduzg wage problemu, jakim jest
istnienie pustostanow. ,Wyznaczony obszar charakteryzuje sie duzg iloscig niezagospodarowanych
i zdegradowanych przestrzeniiobiektow prywatnychipublicznych, ktdre swoim stanem zaburzajg tad
przestrzenny i czynig przestrzen nieatrakcyjng i niebezpieczng’ (s.52-53).

Wskazany przyktad pustostanu to zespét patacowo-dworski w Kamienicy Gorne;.

> e T N N -

Rysunek 59. Zespot patacowo-dworski w Kamienicy Gornej
Zrédto: Inicjatywalokalna.pl
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Na obszarze rewitalizacji w gminie Klucze znajduje sie kilka pustostanow, ktore po modernizaci
mogtyby stuzy¢ realizacji nowych celdw idoprowadzi¢ w konsekwenciji do poprawy jakosci zycia
mieszkancow. Sg tom.in.:

Dworek Dietla przy ul. Rabsztynskiej 1. - budynek posiada duzy potencjat lokalizacyjny,
poniewaz znajduje sie w samym centrum Klucz. Wpisany w 2010 roku naliste zabytkow jest
obecnie decyzjg PINBwytgczony z uzytkowania. Konieczny jest jednak jego remont, poniewaz
od okoto 10 lat niszczeje,

dom kultury ,Papiernik” przy ul. Rudnickiej 2A,

tereny poprzemystowe, zlokalizowane nazachod od osiedli mieszkaniowych podobszaru
rewitalizacji1(s.87).

Podobnie wgminie Koscielisko. Wystepowanie pustostanéw zaliczono dogrupy problemow
przestrzennych — naterenie gminy zlokalizowane sg obszary wraz z obiektami, ktére stracity swojg
funkcje, wymagajgce modernizacjii odnowy (s.52-53):

Teren WDW Koscielisko obejmujgcy zaplecze magazynow zywnosciowych, technicznych
imundurowych, lokalizacje garazy dla samochodow iautobusow obstugi Zespotu
Wypoczynkowego, obiekty przeznaczone nawarsztaty naprawcze pojazddw, sprzetu
mechanicznego oraz warsztaty rzemieslnicze,

Kompleks wypoczynkowy DW Salamandra,

Kompleks stadionu biathlonowego,

Kompleks Wojskowego Osrodka Szkoleniowo Kondycyjnego.

Na terenie gminy kukowicach wystepujg budynki, pustostany, ktére powyremontowaniu
i dostosowaniu do potrzeb mieszkaricdéw mogtyby stuzy¢ lokalnej spotecznosci (s. 55-57). Sg tom.in.:
Budynek remizy OSP w tukowicy

Rysunek 60. Budynek OSP w kukownicy
Zrédto: GPR dla gminy £ukowica na lata 2016-2023.
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Budynek swietlicy wiejskiej w Mtyczynskiej

Rysunek 61. Budynek swietlicy w Myczynskiej, gmina £ukownica
Zrédto: GPR dla gminy kukowica na lata 2016-2023.

W programie rewitalizacji gminy Debno wskazano naobecnos¢ pustostanow, ktéra wigze sie
zkoniecznoscig zagospodarowania tych przestrzeni idostosowania ich dordznorodnych potrzeb
mieszkancow.

Budynek Ochotniczej Strazy Pozarnejw Dotach

Rysunek 62. Budynek OSP w Dotach, gmina Debno
Zrodto: GPR dla gminy Debno nalata 2016-2026 (s. 57, 63, 64).

92



Pustostany w gminach i mozliwosci ich przeksztatcenia w mieszkania dostepne cenowo dla osob niezamoznych

Budynek komunalny w Dotach

Rysunek 63. Budynek komunalny w Dotach, gmina Debno
Zrodto: GPR dla gminy Debno na lata 2016-2026 (s. 57, 63, 64).

Budynek zlikwidowanego Technikum Ceramicznego w kysej Gorze
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Rysunek 64. Budynek Technikum Ceramicznego w kysej Gorze, Debno
Zrodto: GPR dla gminy Debno na lata 2016-2026 (s. 57, 63, 64).
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Budynek dawnejPoczty w kysej Gorze

Rysunek 65. Budynek dawnejpoczty w kysej Gorze, Debno
Zrodto: GPR dla gminy Debno na lata 2016-2026 (s. 57, 63, 64).

Budynek dawnej spoétdzielni ceramicznej,Kamionka” w kysej Gorze

-

Rysunek 66. Budynek Spotdzielni Ceramicznej "Kamionka" w kysej Gorze
Zrédto: GPR dla gminy Debno na lata 2016-2026 (s. 57,63, 64).
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Na terenie gminy Rabka-Zdrdj z kolei znajduije sig kilka pustostanow, m.in.:
Pustostany naterenie dawnego dworca PKP na podobszarze Chabdwka

Rysunek 67. Pustostany na terenie dworca kolejowego Chabdwka, gmina Rabka-Zdroj
Zrodto: Pro Regio Consulting (s. 56-57).

Zdegradowany budynek na terenie Parku Zdrojowego

Yoot e S it s
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Rysunek 68. Zdegradowany budynek w parku Zdrojowym, Rabka Zdroj
Zrodto: Pro Regio Consulting (s. 56-57).
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W gminie Ryglice wscistym centrum sotectwa Lubczy, obok istotnych dla funkcjonowania
mieszkancow obiektow znajdujgsie popadajgce wruine pustostany oraztereny magazynowe.
Obiekty te wptywajg na estetyke okolicy oraz obnizajg poczucie bezpieczenstwa mieszkancow.

Przyktady tych migjsc to:

Nieuporzadkowany teren wokot zdegradowanych magazyndw w centrum Lubczy

Rysunek 69. Magazyny w centrum Lubczy, gmina Ryglice

Zrodto: Peridea
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Budynek dawnej ochronki z nieuporzadkowanym terenem wokaot, byt wielokrotnie rozbudowywany
i petnit przez lata wiele roznych, waznych dla lokalnej spotecznosci funkeji. Od kilku lat jest w wiekszosci
opuszczony, popada w ruing i nie jest przedmiotem zadnych dziatan inwestycyjnych.

Rysunek 70. Dawna ochronka w Lubczy, gmina Ryglice
Zrédto: Peridea.

Jak wynika zanalizy programu rewitalizacji gminy Czernichdw, znajdujgcasie na obszarze gminy
miejscowosc¢ Rybna jest mocno zaniedbana, problem poteguje obecnose pustostandw w bardzo ztym
stanie technicznym, zagrazajgcych zdrowiu izyciu mieszkancow (tzw. Stara Mleczarnia, stare
zabudowania koscielne) (s.21).
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Budynek starejmleczarni

Rysunek 71. Stara Mleczarnia, Rybna, gmina Czernichow

Obiekt bytego domu parafialnego w Rybnej

Rysunek 72. Byty dom parafialny, Rybna, Gmina Czernichow
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Budynek tzw. Domu nauczyciela w Kamieniu

Rysunek 73. Dom Nauczyciela w Kamieniu, gmina Czernichow

Kaplica Rozancowa w Czernichowie

Rysunek 74. Kaplica Rozarncowa w Czernichowie
Zrodto: GPR dla gminy Czernichdw (s. 11-13).
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W Gotczy zkolei, napodobszarze Trzebienice istnieje zdegradowany obiekt poprzemystowy (teren
po bytym Panstwowym Gospodarstwie Rolnym), ktdry obecnie nie jest wykorzystywany a stanowi
potencjat dorozwoju strefy gospodarczej (s. 58). W programie rewitalizacji podkreslono, ze
napodobszarze Chobedza problemem jest takze zty stan techniczny budynku OSP, duza liczba
starszych budynkéw (wybudowanych przed 1939r.) (s. 66).

W Limanowej przeprowadzona analiza jakosciowa wykazata istnienie problemow sfery
przestrzenno-funkcjonalnej, m.in.. pustostanow. Przyktadem takiego obiektu jest budynek pod dawnej
szkole podstawowej zlokalizowany wobszarze Batazéwka-Kisielowka-Makowica-Pasierbiec.
Po likwidaciji szkoty obiekt petnigcy w przesztosci funkcje publiczne nie jest wykorzystywany narzecz
lokalnej spotecznosci iulega degradaciji (s.37). Rowniez mieszkaricy gminy podczas konsultacii
wspominali oistniejgcych naterenie rewitalizacji obiektach, w przesztosci petnigcych wazne funkcje
publiczne, spoteczne igospodarcze, obecnie hiewykorzystywanych lub niedostatecznie
wykorzystywanych zuwagi na zty stan techniczny (s.41). Pokazuje to, ze problem pustostandw jest
dostrzegalny.

W gminie Szerzyny w sotectwie Czermna, analizujgc sfere techniczng, odnotowano duzg liczbe
pustostanow —7 takich obiektow przypada na 100 mieszkancow, podczas gdy w gminie jest to srednio
48. WPodobszarze rewitalizacji 1. Czermna sg togtéwnie budynki drewnianych domow
jednorodzinnych w stanie do kompleksowego remontu (s. 30-32).

Rysunek 75. Drewniane domy do remontu, Czermna, gmina Szerzyny
Zrédto: GPR dla gminy Szerzyny na lata 2016-2023

Na terenie wielu gmin wystepujg opuszczone zespoty parkowe lub dworsko-parkowe. Przyktady
mozna znalez¢ np. w Radziemicach, gdzie zlokalizowany jest Dwor w Zielenicach, ktéry wramach
prac remontowo-budowlanych zostanie kompleksowo zmodernizowany. W sktad prac wejdzie m.in.
gruntowna termomodernizacja iremont wnetrz, wraz zzakupem wyposazenia (s. 25). Podobnie
w Lipinkach. Wystepujgcy naobszarze rewitalizacji pustostan tozabytkowy zespdt dworsko-
parkowy. Na jegoterenie planujesie utworzenie miejsca docyklicznych spotkan dziatajgcych
w Lipinkach organizacji pozarzadowych, potgczonego zizbg pamieci, gdzie bedg mogly byc¢
przeprowadzane warsztaty dot. bogatej historii regionu. Planuje sie rowniez utworzenie kawiarni jako
miejsca do spotykania sie mtodziezy (s. 32).
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Zaskakujgce sg pustostany wobiektach oznaczgcych walorach zabytkowych. Przyktadowo
na terenie gminy Ksiaz Wielki wystepuije pustostan —boznica z | potowy XIX w. (s.42-43):

Rysunek 76. Pustostan: boznica w gminie Ksigz Wielki
Zrédto: Urzad Gminy Ksigz Wielki.

Z kolei w gminie Ktaj pustostany zgrupowane sg m.n. naterenie Patacu Zelenskich, ktdry w okresie
PRLu petnit funkcie PGRu. Mieszkancy wyrazili obawy, ze budynki pofolwarczne, w przesztosci
przeksztatcone namieszkania stuzbowe, zczasem bedg podlega¢ postepujgce] degradacii, co
skutkowac moze zakazemich uzytkowaniaidecyzjg rozbiorki (s. 31).
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Rysunek 77. Patac Zelenskich, gmina Ktaj

Zrodto: http://www.palac-zelenskich.pl/palac-zelenskich.htmi
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Obszar, na ktérym dziatat Zaktad Przetworstwa Tworzyw Sztucznych po ustaniu produkcii przez lata
ulegat stopniowej degradaciji. Obecnie wiele zabudowan jest w ztym stanie technicznym zuwagi

na brak uzytkowania. Odnotowuije sie wystepowanie problemow spotecznych, takich jak spozywanie
alkoholu, wandalizm czy przestepstwa.

== e :

Rysunek 78. Dawny Zaktad Przetworstwa Tworzyw Sztucznych, Ktaj
Zrédto: GPR dla gminy Ktaj na lata 2017-2025
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PODSUMOWUJAC

W programach rewitalizacji nie zawsze dostrzegane sg pustostany mieszkaniowe, zauwaza sie
puste lokale uzytkowe i problem ogdlnie zdegradowanych przestrzeni publicznych, budynkow i braku
infrastruktury. Problem pustych lokali ibudynkow mieszkalnych zaznaczasie najbardziej w duzych
miastach, zduzym zasobem nieruchomosci. Analiza dotyczaca zasobow mieszkaniowych bardziej
WYyCzerpujgco zostata ujeta w programie Wroctawia.

Wymienione wtym rozdziale niespetna 70 gmin z3 wybranych doanalizy wojewodztw w swoich
programach rewitalizacji wskazuije przede wszystkim budynki wtasne, ale tez nalezgce do innych
podmiotéw iosdb prywatnych, jak réwniez te o niejasnym statusie prawnym, porzucone
lub wtrakcie wyjasniania stanu prawnego. Sg tobardzo zréznicowane obiekty, zarowno
pod wzgledem dawnej funkcii, jak imetrazu, ilosci kondygnacii czy technologii i okresu wzniesienia.
Najczesciej najpbardziej problematyczne dla gmin sg duze dziatki zlicznymi  budynkami
o zroznicowanej, ale niegdys gtownie przemystowej funkcji. Duzym wyzwaniem sg budynki techniczne
(np.kottownie, mtyny), obecnie catkowicie niewykorzystywane i bardzo trudne do adaptowanianainne
funkcije.

Budynki ilokale mieszkalne przewaznie wymagajg gruntownych remontdw ipodniesienia
standardu, wiele innych nieruchomosci moze by¢ zndw wykorzystywanych na potrzeby
spotecznosci lokalnych przez samorzady. Dobrymi przyktadami sg adaptacje budynkéw
na potrzeby centrow aktywnosci lokalnej i miejsc dla organizacji lokalnych, domodw dziennego pobytu,
przy czym najtatwiejszymi obiektami do wykorzystania sg dawne budynki szkdt, niewielkie budynki
o funkcjach dawniej publicznych — swietlice lub domy kultury, budynki OSP.

Duzg wartoscig programow rewitalizacji jest uwzglednienie konsultacji spotecznych igtosu
mieszkancow. Zaniedbane budynki Zle wptywajg nawizerunek miejscowosci, mogg stwarzac
bezposrednie zagrozenie ze wzgledu na stan techniczny, ale i okazje do zachowan niebezpiecznych
inieakceptowanych spotecznie (spozywanie alkoholu, akty wandalizmu, zaprdszenie ognia),
wptywajgc napoczucie bezpieczenstwa mieszkancow. Programy uwzgledniajg rowniez wartose
kulturowa i historyczna niektorych nieruchomosci, rowniez podnoszong przez mieszkancow.

Programy rewitalizacji rzadko zawierajg pomysty na wykorzystanie nieruchomosci i mozliwe
zmiany funkcjibudynkow i lokali. Gtownie dotyczg aktywnosci gospodarczej, aspektow wizualnych
ipoprawy jakosci przestrzeni publicznych iinfrastruktury. Dla wymienianych wtych dokumentach
licznych budynkdéw niema pomystu naadaptacje lub przystosowanie. Dotyczy toobiektow
zabytkowych, wduzych zespotach, naprzyktad patacowych, ale i poprostu domow iinnych
niewielkich budynkow. Do przystosowania ich namieszkania wspomagane lub doinnych ustug
niezbedni sg partnerzy, ktoérzy takie ustugi mogg swiadczy¢ — zndw w przypadku jednej gminy jest
to wspotpraca z Caritas.
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8. WNIOSKI

Celem niniejszego badania byto oszacowanie liczby pustostanéw wPolsce, wtym rowniez
w zasobach nienalezacych dogmin, oszacowanie mozliwosci przeksztatcenia ich wdostepne
cenowo mieszkania nawynajem, orazocena sSzans nazmniejszenie luki mieszkaniowej w Polsce
w sektorze lokalidostepnych cenowo przy wykorzystaniu potencijatu zidentyfikowanych pustostanow.
Niniejsze badanie mozna uzna¢ zapierwszy bardziej kompleksowy opis zroznicowania samych
pustostandw, zmian dotyczacych postrzegania ichwystepowania i wkoncu tendencji w
ich zagospodarowywaniu. Przeksztatcanie lokali namieszkania tojedna zmozliwosci zwiekszania
zasobu odostepnych czynszach, powaznym wyzwaniem jest przywracanie dawnym
nieruchomosciom mieszkaniowym ich funkcji przy uwzglednieniu aktualnych standarddw i oczekiwan
potencjalnych mieszkancow.

1) Whnioskiogdine

a) Wiele pytaniwatpliwoscibudziklasyfikacja obiektu jako pustostanu. Na potrzeby tego badania
zdefiniowano pustostan w odniesieniu do czasu pozostawania poza uzytkowaniem: powyzej
12 miesiecy. Nie zdefiniowano stanu technicznego, co powodowato wiele pytan ze strony
respondentow. Budynki wycofane z uzytkowania czesto nie byty uznawane za pustostany,
podobnie jak lokale przeznaczone do remontow lub nie spemiajgce innych normiwytycznych,
czylinie przeznaczone do najmu.

b) Jedynie gminy raportujg obecnie doGUS dane dotyczace pustostandw, podczas gdy
znaczace zasoby ma rowniez Skarb Panstwa i jego spotki, inne podmioty prywatne majgce
zasOb nieruchomosci nawynajem. Zbadania brytyjskiego przeprowadzonego wtym
projekcie wynika, ze zasoby pustych iniewykorzystanych nieruchomosci majg zwigzki
wyznaniowe —w Polsce rowniez jest to mozliwe, ale raporty na ten temat sg szczatkowe (przy
czym pewne informacje pojawiajg sie w programach rewitalizaciji).

c) W pytaniach respondentow do geoankiety i wramach analizy wszystkich zgromadzonych
informacji powtarza sie problem tzw. luki remontowej: ztego stanu technicznego budynkow
imieszkan, koniecznosci dtugotrwatych procedur remontowych ibardzo duzych naktadow
finansowych.

d) Przyczyna pojawianiasie pustostandow moga by¢ problemy dotyczace wtasnosci: roszczenia
lub trwajace procesy identyfikaciji aktualnego wiasciciela.

e) Gminy majg mozliwos¢ identyfikowania nieruchomoscinalezacych do innych podmiotéw jako
niezamieszkatych inieuzywanych napodstawie prowadzonych rejestrow idostarczanych
ustug.

f) Pustostany zidentyfikowane whbadaniu tobardzo zroznicowane nieruchomosci,
od wskazywanych w geoankiecie lokalii jedno- lub dwulokalowych domow do catych zatozen
patacowych lubkompleksow budynkéw poprzemystowych opisanych wwykazach
i programach rewitalizacii.

2) Whnioskiz geoankiety i otrzymanych wykazéw

a) W geoankiecie zgtoszono 154 budynki roznego typu, a tylko 67 rekorddw dotyczyto réznych
lokali w budynkach. Wskazano, ze 108 sposrod zgtoszonych nieruchomosci moze byc¢
wykorzystane/adaptowane do celdw mieszkaniowych. Przewazajgca czes¢ (68 w stosunku
do 40 mozliwych do przeksztatcenia) jest zbyt zdegradowana, nie spetnia norm badz wymaga
zbyt duzych naktadow, aby respondenci ocenili pozytywnie ichprzydatnos¢ do celdw
mieszkaniowych. W przypadku 22 budynkéw mozliwych do przeksztatcenia respondenci
wiedzieli o decyzjach PINB o wycofaniu z uzytkowania.

b) W ramach przystanych wykazéw zidentyfikowano jako pustostany 817 budynkdw,
atakze 6 201 lokali mieszkalnych i uzytkowych, w tym najwiecejw Watbrzychu.

c) Informacje natemat pustostandéw sg trudno dostepne. Nawet wgminach, ktore powinny
dysponowac¢ danymi natemat posiadanych zasobow nieruchomosciowych jest je trudno
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uzyskaé, wtym napotrzeby opracowywanych dokumentow (co potwierdza analiza
programow rewitalizacjj).

Informacje o pustostanach w gminach zduzym zasobem sg gromadzone iaktualizowane,
alegtownie napotrzeby biezgcego zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy,
bez standaryzaciji ispecjalistycznych narzedzi informatycznych. Zbieranie iprzetwarzanie
danych wigze sie kazdorazowo zdodatkowg pracg obstugujgcych zasdb nieruchomosci
urzednikow.

W gminach, gdzie pustostany sg inwentaryzowane iprowadzona jest swiadoma polityka
(preferencyjnego najmu w przypadku lokali uzytkowych ipolityka remontowa wraz
zprzeznaczaniem lokali doremontu dowynajmu) liczba pustostandw moze byc
systematycznie obnizana.

Mniejsze gminy moga odnotowywac¢ puste budynki nalezace dozasobdw prywatnych
wiascicieli, spoza swojego zasobu komunalnego, napodstawie innych prowadzonych
obowigzkowo rejestrow.

W przypadku budynkow bardzo zdegradowanychi o bardzo matejwartosci wyburzanie moze
by¢ sposobem nauporzgdkowanie przestrzeni ilepsze zagospodarowanie danej dziatki
lubrejonu. Takie rozwigzania sg juz praktykowane w miastach wyludniajgcych sie, gdzie
niemapotrzeby zagospodarowania takich budynkdéw nacele mieszkaniowe, (np.
w Watbrzychu), ale i w miastach potrzebujgcych wiecej mieszkan, gdzie natej samej dziatce
budowane sg nowe, wieksze budynki (np. projekty w Warszawie). Rozbiorki zwiekszajg tad
i poczucie uporzgdkowania przestrzeni.

Whioski ze studiow przypadku

a)

b)

W miastach, dla ktorych wykonano studium przypadku, byto tgcznie 4 871 pustostandw
mieszkaniowych, zdominujgcym zasobem Warszawy.

Zmiany zasad najmu mieszkan zzasobu gmin (nie lokale, ale umowy najmu komunalnego
isocjalnego), zmiany dotyczace standarddéw technicznych dla lokali mieszkalnych,
szczegolnie  wkontekscie  lokali  wracajgcych  pokilkunastoletnim  lub nawet
kilkudziesiecioletnim najmie, oznaczajg, ze czesto lokale niemoga by¢ znow wynajete:
niespemiajg kryteriow samodzielnego lokalu mieszkalnego. Szczegolnie dotyczy
topojedynczych izb, lokali beztoalety, ktore sg zwalniane przez dotychczasowych
mieszkancow, apotozonych wwiekszych miastach, majgcych zasob wstarszych
kamienicach.

Procedury przekazania mieszkania kolejnemu najemcy moggsie roznic wgminach,
alezawsze zawierajg niezbedny czas nakroki ze strony gminy (przygotowanie lokalu
donajmu) ipotencjalnego najemcy (akceptacja iweryfikacja dokumentow). Oznacza to, ze
choc lokal jest pusty, to trwa proces wynajmowania.

Puste budynki i ich zagospodarowanie wymagajg pomystow i duzych naktaddw finansowych,
podobnie jak remonty istniejgcego zasobu komunalnego. Gminy nie sg w stanie poradzi¢ sobie
zgeneralnymi remontami budynkow wielomieszkaniowych bezzewnetrznego wsparcia
finansowego. W przypadku wiekszosci projektow korzystajg z rozmaitych funduszy.
Wykorzystaniei adaptacjamniejszych budynkow, szczegolnie na cele mieszkaniowe lub ustug
mieszkaniowych, moze by¢ tansze, niz budowa nowych obiektow.

Whioski z danych statystycznych

a)

Statystyka publiczna obecnie niewystarcza doujecia ztozonosci problemu pustostanow
iogdlnie budynkoéw  nieuzytkowanych. Potrzeba doprecyzowania definicji pustostanu
mieszkaniowego irozszerzenia jej ododatkowe informacje, np. o pustostany budynkowe
czy lokale uzytkowe oraz o okreslenie dtugosci okresu nieuzytkowania, a takze publikowania
informaciji o budynkach wycofanych z uzytkowania i rozbiorkach.

Dane ze spisu powszechnego z2011 roku: 534,7 tys. mieszkan niezamieszkanych
(4% wszystkich) w zamieszkanych budynkach, plus 479,5 tys. niezamieszkanych
budynkéw (8% wszystkich), wktérych znajdowatosie przynajmniej jedno
mieszkanie.
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Pustostany mieszkaniowe raportowane przez gminy na koniec 2018 roku: 54 206,
przy czym znaczace zmiany liczby pustostanow od 2003 roku, aszczegolnie znaczace
wzrosty, moga wynika¢ ze zmian wKklasyfikacji mieszkan inieruchomosci idoktadne]
inwentaryzacji zasobow.

Bardzo duze nasilenie wystepowania pustostandw wgminach miejskich, co znajduje
potwierdzenie w danych zebranych w niniejszym badaniu.

Whioski z analizy programow rewitalizacii

a)

b)

c)

d)

Pustostany mieszkaniowe niezawsze sg elementem branym poduwage w diagnozie
opracowywanej na potrzeby programow rewitalizacji. Przewaznie, jako negatywne zjawisko,
wymieniane sg jedynie pustostany gminne.

Analiza gminnych programow rewitalizacji iprowadzonych przy tym konsultacii
zmieszkancami pokazuje, ze puste izaniedbane nieruchomosci sg coraz czescig]
postrzegane jako problem: wizerunkowy dla miejscowosci, zwigzany z bezpieczenstwem dla
mieszkancow, zaniedbanie dziedzictwa kulturowego danego migjsca.

Powodzeniem konczasie plany adaptacji pustostandw budynkowych nacele spoteczne,
jeslisg wynikiem dialogu ze spotecznoscig lokalng w ramach programow rewitalizacii.
Programy nie zawierajg analizy mozliwych sposobow wykorzystania pustych budynkow
i lokali, brakuje pomystow na wykorzystanie nieruchomosci.

Rekomendacie (z uwzglednieniem dalszych badar)

a)

Potrzebne sg dalsze badania dotyczace pustych budynkdéw imieszkan w zasobach
zidentyfikowanych juz wtascicieli, atakze zdefiniowanie innych, ktorzy potencijalnie byliby
zainteresowani dtugotrwatym zagospodarowaniem nieruchomosci, np. na podstawie umow
najmu z podmiotami typu SAN.

Programy rewitalizacji przyczyniajgsie doidentyfikowania pustostanow, ale wcigz brakuje
pomystow iprzyktadow dobrych praktyk dotyczacych zagospodarowania takich
nieruchomosci, szczegodlnie nacele mieszkaniowe. Szersze informowanie oudanych
realizacjach moze by¢ pomocne dla gmin dopiero tworzacych swoje inwentaryzacije
i dokumenty dotyczgce rewitalizacii.

Gminy i Skarb Panstwa dziedziczg nieruchomosci, ale ispodtdzielcze wtasnosciowe prawa
do lokalu. Brak jest rozwigzan prawnych dla takich mieszkan, nie bedacych nieruchomosciami
W rozumieniu przepisow o zasobie gminnym. Nie wchodzg one automatycznie do zasobu
mieszkaniowego, jak inne nieruchomosci. Moze by¢ potrzebne wskazywanie dobrych praktyk
dotyczacych takich lokali imozliwosci ich wykorzystywania na cele spoteczne, samodzielnie
lub we wspodtpracy z organizacjami pozarzadowymi.

Programy finansowania rozbudowy gminnych zasobow mieszkaniowych powinny
przewidywa¢ mozliwos¢ finansowania generalnych remontdw, zuwzglednieniem
potencjalnych przeszkod w trakcie takich prac, bardziej prawdopodobnych niz w przypadku
realizacji nowych inwestyciji.

Celowe wydajesie zbadanie, czyistniejgce rozwigzania informatyczne dozarzadzania
zasobami mieszkaniowymi mogtyby by¢ wykorzystywane przez gminy do inwentaryzacii
ichniewykorzystanych zasobdéw, i czypozwolitoby to nasprawniejsze raportowanie
wewnetrzne i uzyskiwanie informacijido celow statystycznych.
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