Zatagcznik nr 6 do SWZ

Opis przedmiotu zamowienia

Burmistrz Miasta Cieszyna realizujac projekt pt. ,,Cieszyn — opracowanie dokumentacji w
ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020”, wspoitinansowany ze $rodkéw Unii
Europejskiej — Funduszu Spdjnosci — Program Operacyjny Pomoc Techniczna 2014-2020,
zaprasza do sktadania ofert na wykonanie ustugi polegajacej na stworzeniu dokumentu pt.
»Polityka mieszkaniowa narz¢dziem zmian spolecznych z wlaczeniem mieszkancow
Cieszyna w proces jego kreacji”.

Dokument Polityka mieszkaniowa narzedziem zmian spotecznych nie powinien ograniczaé si¢
do wskazania celow i zakresu dziatan, ale ma obejmowaé réwniez konkretne rozwigzania
programowe, zasady zamiany mieszkan i zasady powickszania zasobow mieszkaniowych z
wykorzystaniem mozliwos$ci przestrzennych miasta. Zawiera¢ ma konkretne warunki, plan,
okres realizacji, wskazniki rezultatu i produktu oraz harmonogram zadan. Stworzenie
mechanizmu zamiany mieszkan jest jednym z elementéw dokumentu Polityka mieszkaniowa
narzedziem zmian spolecznych. Majac na uwadze to, ze dokument ma odpowiada¢ na
zdiagnozowane potrzeby mieszkancow niezbednym jest przeprowadzenie konsultacji
spotecznych jako waznego elementu opracowywania dokumentu. Dobra diagnoza, analiza
catego rynku mieszkaniowego na terenie miasta 1 stworzenie dokumentu strategicznego w
zakresie polityki mieszkaniowej ma jeszcze lepiej przygotowac¢ miasto Cieszyn do absorbcji
srodkoOw zewnetrznych, w tym unijnych.

Dokument pt. ,,Polityka mieszkaniowa narzedziem zmian spolecznych”ma zawierac:
I. DIAGNOZA:

1. Diagnoza musi obejmowac analiz¢ rynku i oferty mieszkaniowej (zasoéb gminy, poza
zasobem gminy) zawierajacg m.in.:

1) analiz¢ 1 charakterystyke zasobu mieszkaniowego na terenie miasta, na ktora
sktadaja si¢ co najmniej: struktura zasobéw mieszkaniowych, lokalizacja zasobow
mieszkaniowych, stan jakosciowy 1 techniczny zasoboéw mieszkaniowych
bedacych wiasnoscia miasta z uwzglednieniem uwarunkowan wynikajacych z
lokalizacji (srédmiescie, ochrona konserwatorska), warunki mieszkaniowe (w tym:
powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobg, przecigtna liczba oso6b na
mieszkanie, przeci¢tna powierzchnia uzytkowa mieszkania), stan ilo$ciowy
budownictwa mieszkaniowego;

2) analiz¢ dotychczasowych dzialan miasta w zakresie zadania wlasnego jakim jest
gospodarowanie  zasobem  mieszkaniowym  gminy (uchwaly, zasady
gospodarowania zasobami mieszkaniowymi i tryb przydziatu mieszkan, zasady
sprzedazy, w tym efektywnos¢ stosowanych bonifikat);

3) analiz¢ studium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego



miasta, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (obowigzujacych i
projektowanych) w zakresie przeznaczenia terenow pod budownictwo
mieszkaniowe ze szczegdlnym uwzglednieniem terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinne;;

4) analiz¢ aktywno$ci wszystkich rodzajow inwestorow na lokalnym rynku.
Szczegdlnie istotna jest analiza budownictwa mieszkaniowego na tle struktury
przestrzennej miasta;

5) analiz¢ dochodow 1 wydatkdw miasta na cele mieszkaniowe oraz pordwnanie z
miastami podobnymi (co najmniej 4) pod wzgledem ilo$ci mieszkancow,
charakteru zasobu mieszkaniowego;

6) mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa w kontek§cie zmian demograficznych,

procesu starzenia si¢ czy wyludniania si¢ miasta — analiza grup docelowych
polityki mieszkaniowej;

7) analiz¢ zr6znicowania wewnatrzmiejskiego;
8) analiz¢ potrzeb mieszkaniowych réznych grup spolecznych oraz ich preferencji
mieszkaniowych;

9) identyfikacje kluczowych odbiorcow polityki mieszkaniowej z punktu
widzenia rozwoju miasta 1 realizacji celow spotecznych;

10)analiz¢ docelowych potrzeb mieszkaniowych miasta w kontekscie: demografii,
tworzenia miejsc pracy, poziomu plac, poziomu bezrobocia, funkcji miasta w
powiecie 1 regionie.

2. Kluczowym punktem odniesienia analizy potrzeb i preferencji mieszkaniowych ma by¢
m.in.: ocena poziomu zadowolenia z obecnego mieszkania lub miejsca zamieszkania;
wskazanie kluczowych cech przysziego mieszkania 1 miejsca zamieszkania; ocena
atrakcyjnosci inwestycyjnej sektora mieszkaniowego w danej gminie. Wywiady na
potrzeby tej analizy powinny by¢ ukierunkowane na pozyskanie informacji w zakresie:
czynnikow wptywajacych na podejmowanie decyzji mieszkaniowych w wymiarze
popytowym; okre§lenia luki miedzy obecnym stanem zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych a stanem pozadanym.

3. Zamawiajacy oczekuje, ze wyniki analizy potrzeb i preferencji mieszkaniowych powinny
uwzglednia¢ zréznicowanie wewnatrzmiejskie 1 prezentowa¢ informacje w uktadzie pol
odniesienia (dzielnice, osiedla) dotyczace: struktury mieszkancéw wedlug miejsca
zamieszkania, wieku, wyksztalcenia, zrdédet 1 poziomu dochodow; struktury najemcow
zasobu mieszkaniowego gminy (obecnych i potencjalnych).

4. Zamawiajacy oczekuje, ze diagnoza w polityce mieszkaniowej zawiera¢ bedzie rowniez:
analiz¢ dochodow i1 wydatkow miasta na cele mieszkaniowe, analiz¢ budownictwa
mieszkaniowego na tle struktury przestrzennej miasta, analiz¢ polityki przestrzennej dla
celow mieszkalnictwa, analiz¢ zmian demograficznych, analiz¢ przestrzenng zamian
demograficznych i zasobu mieszkaniowego z podziatem na ulice, analize mozliwo$ci
zmian wielko$ci zasobu komunalnego, analize aktywnos$ci wszystkich rodzajow



inwestorow na lokalnym rynku.

. Analiza musi opiera¢ si¢ na danych ilosciowych (dane liczbowe, zestawienia, analizy i
prognozy statystyczne, opracowania eksperckie) i danych jako$ciowych (analizy
prowadzone np. w oparciu o zebrane opinie, wywiady, przetworzone dane ilo$ciowe).

. Zamawiajacy oczekuje réwniez wykorzystania przez Wykonawce innych dokumentéw
planistycznych, programowych i strategicznych bedacych w posiadaniu Zamawiajacego
(np. strategia rozwoju, Program Rozwoju Lokalnego, studium zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujace i projektowane MPZP, program rewitalizacji,
inwentaryzacj¢ zasobu mieszkaniowego 1 inne bedg w posiadaniu Zamawiajgcego a
mogace mie¢ wptyw na realizacj¢ przedmiotu zamowienia. Finalny wykaz dokumentéw
zostanie okreslony pomigdzy Zamawiajacym a Wykonawcg).

11. POLITYKA MIESZKANIOWA ma zawieraé:

1. Cele 1 kierunki dziatan (kierunki rozwoju) w obszarze mieszkalnictwa.
Cele strategiczne powinny wynika¢ ze zroéznicowanych potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow gminy. Cele szczegétowe powinny by¢ sprecyzowane poprzez ich
kwantyfikacje (o ile to mozliwe) oraz rozpisanie na stany bardziej szczegdtowe; oparte o
dziesigcioletni horyzont czasowy, podzial horyzontu na krotsze odcinki czasu przez
dzielenie celéw ogolnych na etapy; wprowadzenie szczegdlowych celow o horyzoncie
srednim lub krotkim (jezeli wérdd celow ogdlnych dominuje dlugi horyzont czasowy)
tak, aby w calym okresie planu strategicznego nie stabto natezenie dziatan i aby przez
caly czas pojawialy si¢ nowe, odczuwalne efekty realizacji polityki mieszkaniowej;
stworzenie podstaw do speliania funkcji kontrolnych w trakcie realizacji zatozen
polityki mieszkaniowe;.

2. Kierunki dziatan, obejmujace takze propozycje zmian w obowigzujacych
dokumentach, ze szczegdlnym uwzglednieniem polityki zamiany mieszkan jako
instrumentu stuzacego optymalizacji wykorzystania zasobow miejskich, w celu
odzyskania mieszkan o obnizonym standardzie oraz osiggnigcia optymalizacji
zajmowanej powierzchni mieszkan w stosunku do wielkosci gospodarstwa domowego,
propozycje rozwigzan polegajacych na optymalizacji wykorzystania czgsci wspolnych
budynkéw w postaci np. strychow oraz pustostanéw, propozycje rozwigzan
zmierzajacych do racjonalizacji gospodarowania miejskim zasobem mieszkaniowym.

3. Propozycje zmian w studium 1 miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

4. Plan dziatan — w tym zamiana mieszkan — wynikajacy z przyjetych kierunkéw i
podporzadkowanych odpowiednim grupom docelowym, tj. konkretne rozwigzania
programowe wraz z ich uzasadnieniem Instrumenty polityki mieszkaniowej powinny
uwzglednia¢ wyniki procesOw badawczych ujetych w diagnozie rynku mieszkaniowego.

5. Harmonogram 1 okres realizacji przyjetych rozwigzan wraz ze wskazaniem
realizatorow dziatan.



6. Wskazanie zrodet finansowania dla przedstawionych dziatan.

7. Opis wplywu proponowanych zmian na inne dokumenty funkcjonujace w miescie dot.
realizacji zadan wilasnych, a niekoniecznie bezposrednio zwigzane z gospodarowaniem
zasobem mieszkaniowym (np. polityki spoteczne, dokumenty planistyczne).

8. Dokument winien zawiera¢ zalaczniki stanowigce opracowane propozycje szeroko
rozumianych procedur wykonawczych np.

- zasady wynajmu mieszkan,
- zasady zamiany mieszkan,

- zasady sprzedazy mieszkan wraz z zasadami nabywania gruntéw 1 mieszkan do zasobu
gminnego z uwzglednieniem ,,wychodzenia” Gminy ze wspdlnot mieszkaniowych i
,wchodzenia” do zasobu prywatnego.

9. Dokument musi obejmowac:

1) zasady ksztaltowania zasobu mieszkaniowego Cieszyna w zaleznosci od prognozy
demograficznej, potrzeb spotecznosci lokalnej 1 mozliwosci finansowych miasta,

2) tworzenie warunkéw do inwestowania w budownictwo mieszkaniowe w gminie przez
inwestorow indywidualnych i deweloperow,

3) analiz¢ rozwoju budownictwa na sprzedaz lub wynajem w formie TBS, instrumenty
skierowane do 0sob o srednich 1 wyzszych dochodach,

4) rozwoj budownictwa na wynajem w istniejacej formie Zaktadu Budynkéw Miejskich
Sp. z 0. 0., instrumenty skierowane do 0sob o niskich dochodach,

5) polityke czynszowa oparta na rachunku ekonomicznym,

6) polityke remontowg odpowiadajaca potrzebom remontowym,
7) wieloaspektowa polityke zamian lokali,

8) racjonalng polityke prywatyzacji lokali,

9) wieloletnie plany budownictwa komunalnego,

10) realizacje wyrokéw sadowych,

11) integracje dziatan jednostek organizacyjnych miasta dla skutecznego wdrozenia
polityki mieszkaniowej,

12) identyfikacje nowoczesnych instrumentéw i narzedzi polityki mieszkaniowej, w tym:
instrumentdéw finansowych, organizacyjno-administracyjnych, inwestycyjnych,

13) monitoring 1 ewaluacje¢ procesu wdrozenia polityki mieszkaniowej, efektywno$¢
finansowania dzialan w zakresie mieszkalnictwa przewidzianych w polityce
mieszkaniowe;.

10. Dokument musi zawiera¢ rekomendacje i1 scenariusze dla polityki mieszkaniowej w
Cieszynie dot. zmiany sposobu zarzadzania polityka mieszkaniowa w kontekscie celow
strategicznych. Rekomendacje muszg uwzgledniac:



1) polityke sprzedazy,

2) aktywno$¢ na rynku mieszkaniowym,
3) nowe inwestycje mieszkaniowe,

4) gospodarke nieruchomosciami,

5) co najmniej jeden innowacyjny model dzialan aktywujacych zmiany na rynku
mieszkaniowym pod katem spelnienia potrzeb mieszkancow Cieszyna. Model
musi wskazywac¢ instrumenty 1 narzgdzia jego wdrozenia oraz harmonogram i
zroédla finansowania zadan oraz musi uwzgledniaé cechy specyficzne dla
Cieszyna,

6) dziatania operacyjne,

7) rekomendacje wspotpracy z podmiotami zewnetrznymi (propozycje mozliwych
kierunkéw dziatan w zakresie tworzenia warunkéw do rozwoju budownictwa
mieszkaniowego indywidualnego, spotdzielczego, developerskiego itp.),

8) zasady, projekty zarzadzen, dla proponowanych dziatan, w tym: zasad wynajmu
mieszkan, zasad zamiany mieszkan, zasad sprzedazy mieszkan, zasad nabywania
gruntoOw 1 mieszkan do zasobu gminnego.

III.  WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

Polityka mieszkaniowa dla Cieszyna musi zawiera¢ opracowanie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (zgodnie z art. 21 pk 2 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).

Art. 21 pkt 2 zawiera:

1. prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach;

2. analiz¢ potrzeb oraz plan remontdw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5. sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6. zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;



8. opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnos$ci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali”.

IV. PROCES WLACZENIA MIESZKANCOW W KSZTALTOWANIE
DOKUMENTU

1. Przedmiotem zamodwienia jest takze wlaczenie mieszkancOw w proces tworzenia
dokumentu Polityka mieszkaniowa narzedziem zmian spotecznych, polegajace na
zorganizowaniu min. 3 spotkan w nastepujgcej kolejnosci i dotyczacych nastepujacych
zagadnien:

1) Spotkanie nr 1 o charakterze wprowadzajacym — ukazanie zatozen polityki
mieszkaniowej np. na wstepnym etapie tworzenia dokumentu.

2) Spotkanie nr 2 — przedstawienie koncepcji/projektu planu dziatan.

3) Spotkanie nr 3 — przedstawienie petnego projektu dokumentu Polityka
mieszkaniowa narzedziem zmian spotecznych.

2. Konsultacje dotyczy¢ powinny wynikow przeprowadzonej inwentaryzacji i by¢
nakierunkowane na pozyskanie m.in. informacji w zakresie:

1) czynnikéw wplywajacych na podejmowanie decyzji mieszkaniowych w wymiarze
popytowym;

2) sklonno$¢ do ponoszenia kosztoéw zakupu lub wynajmu mieszkania z podzialem na
grupy wiekowe i dochodowe (docelowe);

3) okreslenie luki migdzy obecnym stanem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych a
stanem pozadanym,;

4) probleméw w obszarze gospodarki mieszkaniowej dostrzeganych przez mieszkancow.

3. Przeprowadzone dziatania partycypacyjne oprocz obowigzkowych 3 spotkan w trybie
stacjonarnym mogg mie¢ charakter ankiet, badan telefonicznych, spotkan online; przy
czym laczna liczba mieszkancoéw bioracych udziat w procesie tworzenia dokumentu na
wszystkich etapach jego opracowywania nie moze by¢ mniejsza niz 600 osob.
Zamawiajaca oczekuje, wspotpracy w zakresie opracowania raportow podsumowujacych
z konsultacji prowadzonych w ramach poszczegdlnych etapoéw realizacji zadania, w tym
przygotowania 1 przekazania Zamawiajagcemu merytorycznego podsumowania
konsultacji 1 zestawienia wszystkich wniesionych uwag wraz z odniesieniem si¢ do nich.



