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Wstepna koncepcja modelu Domu Wielopokoleniowego

przy ul. Wélczanskiej 168

Propozycje kryteriow doboru najemcow lokali, ramy prawne
i organizacyjne oraz sposob zarzgdzania nieruchomoscig wraz
z przyktadowymi dziataniami animacyjnymi wspierajgcymi realizacje

idei Domu Wielopokoleniowego.

29 sierpnia 2018 r.
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Wykaz stosowanych skrétow i definicji poje¢ wykorzystywanych

w dokumencie

Dom
Wielopokoleniowy

JST

Miks spoteczny

TBS

Uchwata

u.g.n.

ustawa Pzp
WSA

Zadanie 1

Fundusze
Europejskie

Pomoc Techniczna

- Polska

Przeznaczona na potrzeby Projektu, wyremontowana nieruchomos¢ przy
ul. Wolczanskiej 168. W kamienicy usytuowany bedzie jeden lokal

ustugowy (40 m?), duze pomieszczenie przeznaczone na miejsce spotkan
dla mieszkaricow (85 m?) oraz 16 mieszkan o powierzchni od 27 do 56 m?

Jednostka Samorzadu Terytorialnego

struktura spoteczna taczaca przedstawicieli réznych grup spotecznych,
przeciwdziatajgca wykluczeniu spotecznemu oraz przyczyniajaca sie
do budowania silnych wspierajgcych sie spotecznosci lokalnych,
tworzenia kapitatu spotecznego.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Uchwata nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta todzi (t.j. Dz. Urz. Woj. todzkiego 2017 r. poz. 4450).

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej (t.j. Dz.U.
2017 poz. 827).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U.z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000, 1089).

Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamoéwien publicznych
Wojewddzki Sad Administracyjny

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Przeglad zagranicznych praktyk dotyczgcych
organizowania spotecznosci lokalnej, budowania kontaktow, wiezi
sgsiedzkich, miksu spotecznego, a takze cohousingu. Rozwigzania
wykorzystane w Niemczech, Szwajcarii, Danii, Szwecji, Austrii oraz

w Stanach Zjednoczonych i we Wtoszech.

Unia Europejska
Fundusz Spajnosci

Rzeczpospolita

------

Strona | 4



Zadanie 2

Zadanie 3

Zadanie 4

Zadanie 5

Fundusze
Europejskie

Pomoc Techniczna

- Polska

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Analiza mozliwosci prawnych funkcjonowania
Domu Wielopokoleniowego (przedstawiona w niniejszym raporcie).

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania programu zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Analiza srodowiska lokalnego, przeglad
socjologiczny struktury mieszkancéw todzi oraz charakterystyka potrzeb
oraz zasobow spotecznych i mieszkaniowych odbiorcéw Domu
Wielopokoleniowego w todzi.

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania koncepcji zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: Propozycje kryteriéw doboru najemcéw lokali,
rozwigzania prawne pozwalajgce na funkcjonowanie Domu
Wielopokoleniowego, ramy organizacyjne funkcjonowania, sposob
zarzadzania nieruchomoscia, przyktadowe dziatania animacyjne
stymulujace realizacje idei Domu Wielopokoleniowego.

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie

opracowania koncepcji zasiedlenia i funkcjonowania Domu

Wielopokoleniowego: Raport z dziatan doradczych, w tym:

a) Szczegotowe kryteria, ktére spetni¢ powinni najemcy lokali
mieszkalnych Domu Wielopokoleniowego oraz komplet niezbednych
dokumentéw do ogtoszenia konkursu dla mieszkancow,
zainteresowanych zasiedleniem Domu Wielopokoleniowego.

b) Projekt umowy najmu lokalu mieszkalnego w Domu
Wielopokoleniowym oraz sposobu jej egzekwowania wraz
z projektami innych wigzgcych dokumentdéw,

c) Propozycja trybu powotania Rady Sasiedzkiej oraz projekt jej statutu,
kompetencji cztonkéw,

d) Projekt regulaminu mieszkarica Domu Wielopokoleniowego,

e) Zestawienie dopuszczalnych prawem mozliwosci administrowania
nieruchomoscig w zaleznosci od podmiotu zarzgdzajgcego
z rekomendacjg najbardziej korzystnej mozliwosci sformutowang na
bazie wynikow zadan 1-4.

Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska

Fundusz Spajnosci

KmEwiE
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Zadanie 6

Zadanie 7

Zespot ds. DW

ZLM

Zogniskowany
wywiad grupowy

Fundusze
Europejskie
Pomaoc Techniczna

Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
- Polska Fundusz Spéjnosci

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie
opracowania koncepcji zasiedlenia i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego: dziatania doradcze stuzgce wypracowaniu
scenariusza spotkania dla kandydatéw zainteresowanych zasiedleniem
Domu Wielopokoleniowego poprzedzajacego rekrutacje mieszkancow
Domu Wielopokoleniowego. Raport z dziatari doradczych obejmujacy:

a) scenariusz spotkania dla kandydatow zainteresowanych zasiedleniem
Domu Wielopokoleniowego

b) przyktadowe pytania i odpowiedzi, ktére mogg sie pojawic¢ ze strony
0s6b zainteresowanych najmem.

c) szczegdtowy program, wraz z niezbednymi zatgcznikami (ulotka
informacyjna o spotkaniu, prezentacja multimedialna, ktéra zostanie
przedstawiona na spotkaniu)

d) wskazéwki dla prowadzgcego rekrutacje mieszkancéw w modelu
Domu Wielopokoleniowego.

Zadanie realizowane w ramach ustug doradztwa eksperckiego w zakresie

opracowania koncepcji zasiedlenia i funkcjonowania Domu

Wielopokoleniowego: Raport z dziatarh doradczych, w tym:

e) minimum 6 propozycji uzytkowania czesci wspdlnych i metod
animacji spotecznosci sasiedzkiej,

f) projekt naboru konkursowego dla organizacji pozarzagdowych wraz
z kompletem niezbednych dokumentéw, majgcego na celu
wytonienie podmiotu, bedgcego operatorem dziatan integracyjno-
animacyjnych w Domu Wielopokoleniowym,

g) zaakceptowane przez Zamawiajgcego 6 propozycji uzytkowania czesci
wspolnych i metod animacji spotecznosci sgsiedzkiej, zgodnie
z przestawionym przez Zamawiajacego planem funkcjonalno-
przestrzennym dla budynku ul. Wélczariska 168.

Zespot ds. wypracowania zasad zasiedlania i funkcjonowania Domu
Wielopokoleniowego w todzi — zespdt sktadajacy sie z przedstawicieli
Urzedu Miasta todzi, Miejskich Jednostek Organizacyjnych, Rady
Miejskiej oraz organizacji pozarzagdowej. Powotany Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta todzi nr 3735/VI1/16 z dnia 8 czerwca 2016 .

Zarzad Lokali Miejskich

Zamiennie rowniez “wywiad sfokusowany”, , grupa fokusowa”, ,FGI” —

z angielskiego Focus Group Interview: metoda badawcza wykorzystywana
w badaniach jakosciowych polegajgca na prowadzeniu przez moderatora
z zaproszonymi wczesniej respondentami (dobranymi zgodnie

z kryteriami wynikajgcymi z celow projektu) dyskusji skupione;j
(sfokusowanej) na okreslonym temacie.

------
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Wstep

Projekt Domu Wielopokoleniowego w todzi zaktadajgcy stworzenie wspdlnoty przez ludzi
niespokrewnionych, w réznym wieku, o zrdinicowanych potrzebach i zasobach, ktore sg
komplementarne, jest konceptem nowym i innowacyjnym w skali miasta, ale rowniez w skali kraju.

Jedng z idei w tle powstania Domu Wielopokoleniowego jest realizacja miksu spotecznego, ktéry
taczac przedstawicieli réznych grup spotecznych ma przeciwdziata¢ wykluczeniu spotecznemu oraz
przyczynia¢ sie do budowania wspierajgcej sie spotecznosci lokalnej. Nalezy tu podkresli¢, ze Dom
Wielopokoleniowy ma zapewnia¢ przede wszystkim réznorodnosé wieku, ptci, stopnia
samodzielnosci, stanu zdrowia, sytuacji finansowej, zyciowej, rodzinnej, struktury gospodarstw
domowych, pochodzenia etnicznego czy styldw zycia lokatordw. Jest stworzony dla kazdego i otwarty
na wielo$¢ pokolen, potrzeb i wizji na swiat, ale trzeba mie¢ na uwadze, ze nie kazdy bedzie chciat
w takiej wspdlnocie zamieszkad.

Dom Wielopokoleniowy realizowany w todzi nie ma na celu wytgcznie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Rolg tego projektu jest réwniez zapewnienie stabilizacji dla dzielnicy, w ktérej jest
zlokalizowany, m.in. poprzez przypisane mu funkcje miejsca spotkan, miejsca pomocy i miejsca
wsparcia.

Aby tak sie stato, niezbedne jest mozliwie najblizsze poznanie docelowych mieszkaricéw majgcych
zasiedli¢ te nieruchomos¢, ich predyspozycji, mozliwosci i motywacji do zamieszkania w tworzacej
sie wspolnocie. Narzedziem umozliwiajgcym dobdr odpowiednich lokatoréow ul. Wélczanskiej 168
w todzi jest dobrze zaprojektowany proces rekrutacji, model zasiedlenia lokali i zarzgdzania Domem
Wielopokoleniowym w jego wielu wymiarach. Ponizszy raport — efekt dotychczas przeprowadzonych
dziatann doradczych i analiz realizowanych w ramach Zadan 1-3 — ma za zadanie przedstawi¢
nastepujace zagadnienia sktadajgce sie na Koncepcje Funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego:

= Rozwigzania prawne, ktdre umozliwiajg funkcjonowanie Domu Wielopokoleniowego;

= Ramy organizacyjne, tj. zasady organizowania spotecznosci lokalnej, budowania wiezi
sgsiedzkich, miksu spotecznego, zasiedlania publicznych zasobéw mieszkaniowych;

= Model zarzadzania nieruchomoscig z uwzglednieniem zakresu zadan oraz podmiotow
odpowiedzialnych za ich wykonywanie;

= Proponowane kryteria doboru najemcow lokali skonstruowane w taki sposéb, aby idea
Domu Wielopokoleniowego miata szanse na powodzenie w swej rdoznorodnosci;

= Przyktadowe dziatania animacyjne stymulujgce realizacje zatozen projektu.

Przedstawione w niniejszym opracowaniu pomysty to wybrane przyktadowe mozliwosci podejscia do
tworzenia wspdlnoty wielopokoleniowej. Ramy organizacyjne i zatozenia do rekrutacji sg wstepem
do dyskusji o docelowym ksztatcie Domu, majg za zadanie inspirowac, motywowac¢ do wymiany
pogladow i utatwiac ustalanie szczegétéw wyboru przysztych mieszkancow i zasiedlania DW. Nalezy
jednak zatozy¢, ze idee bedg ewaluowad razem z Domem Wielopokoleniowym i toczgcym sie w nim
codziennym zyciem.

Eﬂ?g;éﬁ;e Rzeczpospolita L/ ) :‘ Unia Europejska
Pomoc Techniczna - POlSka Fundusz Spéjnoici
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1. Zarzadzanie i organizacja Domu Wielopokoleniowego

Stopniowy model zasiedlania Domu Wielopokoleniowego

Kluczowe dla zagadnient zwigzanych z zarzgdzaniem i organizacjag Domu Wielopokoleniowego jest
ustalenie, kto jest docelowym beneficjentem projektu (mieszkaricem / najemca lokali wydzielonych
w Domu Wielopokoleniowym), jaka bedzie podstawa prawna realizacji projektu oraz do jakiego
zasobu lokale w nieruchomosci przeznaczonej na funkcjonowanie Domu Wielopokoleniowego beda
naleze¢ (np. czy bedg wchodzity w sktad miejskiego zasobu mieszkaniowego, czy zostang z niego
wydzielone). W celu ustalenia dalszej sciezki procedowania projektu, podczas posiedzenia Zespotu
ds. Domu Wielopokoleniowego w Urzedzie Miasta todzi w dniu 6 wrzesnia 2018 r. uzgodniono
nastepujace wytyczne i rekomendacje:

e Beneficjentami projektu moze by¢ szeroka grupa mieszkancéw Miasta todzi o konkretnych
potrzebach mieszkaniowych i spotecznych. Ze wzgledu na istnienie znacznej grupy oséb
oczekujgcych na przyznanie lub zamiane mieszkania komunalnego, w pierwszej kolejnosci
beneficjenci projektu powinni by¢ rekrutowani sposréd oséb w zasobie o niezaspokojonych
potrzebach mieszkaniowych: z budynkéw do wykwaterowania, z kamienic do remontu, wsréd
0s6b uprawnionych do zamiany lokali, a takze z obecnie istniejgcej kolejki osdb oczkujgcych na
przyznanie lokalu. Dopiero w przypadku braku mozliwosci petnego zasiedlenia Domu
Wielopokoleniowego osobami zajmujgcymi obecnie lokal komunalny lub oczekujgcymi na jego
przyznanie, a takze w przypadku stwierdzenia, iz procedura ta nie zapewni odpowiedniego
miksu spotecznego, rekrutacja zostanie rozszerzona na inne osoby.

e W zwigzku z powyzszym, celowe jest opracowanie modelu stopniowego zasiedlenia Domu
Wielopokoleniowego, w ktdérym pierwszym etapem jest najem lokali w ramach zasobu
mieszkaniowego miasta, natomiast kolejne etapy — uruchamiane w drugiej kolejnosci — bedg
uwzglednia¢ alternatywne $ciezki, np. najem lokali mieszkalnych przeznaczonych do
wynajmowania na czas trwania stosunku pracy (dalej: najem ze stosunkiem pracy), mieszkania
chronione, najem lokali z zasobow TBS (dalej: najem w ramach TBS), az po wyfaczenie lokali
z miejskiego zasobu (w trybie zarzgdzenia prezydenta w celu realizacji programu spotecznego
lub aport do spétki z udziatem miasta).

Mozliwe do wykorzystania formy prawne w sposéb szczegdtowy zostaty opisane w Raporcie
z Zadania 2. Ponizej na Rysunku 1 przedstawiono uporzgdkowane podejscie modelowe, ktére
uwzglednia ich etapowe wykorzystanie na potrzeby realizacji Domu Wielopokoleniowego.

Pomoc Techniczna

Fundusze Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
EUFODE]S'(IE - Polska Fundusz Spéjnosci
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Rysunek 1. Stopniowe etapy organizacyjne zasiedlania DW: ujecie modelowe.

Podstawowe zatozenia modelu:

1) FEtap 1 —zasiedlenie lokali w ramach kamunalnego zasobu mieszkaniowego w formie najmu na czas nieoznaczony — jest podstawowg
i najprostszg forma funkcjonowania DW w ramach checnych przepiséw prawa; sytuacja ta moze ulegac zmianie w zaleznosci od zmiany
przepisow i wprowadzenia ustawowe] definicji DW

2)  Kolejnosc¢ etapdow 2 — 5 moze byc rozna i zalezy m.in. od lokalnych uwarunkowan _

i gotowosci organizacyjne] potencjalnych partnerow (np. TBS lub OPS) 5. Wyt . bé
b qCcZzenie Z Zasobow

3) Etapy 2 — 5 moga byc wdrazane pojedynczo lub grupowo, . .
) Py 8 BY polecy grup mieszkaniowych

zalezy to m.in. od skali przedsiewzigcia i liczby lokali do zasiedlenia

4. Najem w ramach TBS

2. Najem zwigzany
ze stosunkiem pracy

1. Zasiedlenie w ramach
zasobu mieszkaniowego

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Rozwigzanie polegajgce na wytgczeniu lokali z zasobu mieszkaniowego miasta — jako jedna z opcji
do rozwazenia w przysztosci— zostato zaproponowane na podstawie analizy innych analogicznych
rozwigzan, w tym takze realizowanych w todzi, ktére zostaty przedstawione szczegdtowo
w raporcie z Zadania 2.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w przypadku wytgczeniu lokali, nie bytyby one uzytkowane wytgcznie
jako lokale stuzgce zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Projekt DW jest przyktadem
zintegrowanej polityki miejskiej, ktéra tgczy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i spotecznych,
miedzy innymi przez zbudowanie oddolnego systemu wsparcia oraz integracje spoteczng oséb /
rodzin o szczegdlnych potrzebach, w tym zagrozonych wykluczeniem spotecznym.

Mimo ze w modelu ,,schodkowym” zaktada sie, iz podstawowaq sSciezkg bedzie zasiedlanie lokali
w ramach zasobu komunalnego, Sciezke ,wytgczenia z zasobéw” uznac nalezy za potencjalnie
istotng dla realizacji modelu DW w przysztosci, poniewaz zaktada zintegrowanie polityki
mieszkaniowej miasta z politykg spoteczna.

Procedura zasiedlania Domu Wielopokoleniowego oraz ramy organizacyjne jego funkcjonowania
i sposdb zarzgdzania muszg odpowiadac przyjetej podstawie prawnej realizacji projektu. Rysunek 2
przedstawia podstawowe réznice w zasadach zarzadzania i zasiedlania nieruchomosci w zaleznosci
od wybranej Sciezki i etapu realizacji projektu. Poniewaz zakfada sig, iz w praktyce rézne etapy moga
by¢ realizowane rownoczesnie, podstawowaq przyjetg zasadg jest ograniczanie — tam, gdzie jest to
mozliwe — zrdznicowania pomiedzy réznymi sciezkami, tak, zeby mozliwe byto harmonijne
realizowanie poszczegdlnych etapédw w ramach jednego projektu.

Fundusze Rzeczpospolita I__/ ) Unia Europejska
Europejskle - Polska Fundusz Spéjnosci
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Rysunek 2. Zasiedlanie, zarzqdzanie i organizacja Domu Wielopokoleniowego w zaleznosci od etapu realizacji projektu: ujecie modelowe.

Zasiedlenie Najem zwigzany
w ramach zasobu ze stosunkiem
mieszkaniowego pracy
o v v
> = Zgodnie z uchwata w sprawie zasad wynajmowania
§ % lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu
IC\UI -% Miasta Lodzi, z ewentualnym doprecyzowaniem
= zasad dla DW
o
295
£ g . )
= Zarzad Lokali Zarzad Lokali
28 Miejskich Miejskich
™o
o =
N o
=

Funkcjonowanie /
organizacja DW

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Fundusze . .
i Europejskie - ngsclfaposDO“ta H

Pomoc Techniczna

) Unia Europejska
Fundusz Spojnosci

Mieszkania Najem w ramach Wylgczenie
chronione TBS z zasobow
mieszkaniowych
b v v

Na podstawie decyzji
administracyjne] kierownika
OPS, poprzedzongj
wywiadem Srodowiskowym

Na podstawie regulaminu  Zgodnie z zasadami zawartymi
przyznawania mieszkan w zarzadzeniu prezydenta

stanowigcych zasoby TBS  w sprawie wytaczenia lokali
(z mozliwymi zapisami Z zasobdw mieszkaniowych
szczegolnymi dla DW) (lub zataczonym regulaminie)

Zarzad Lokali TBS Zarzad Lokali
Miejskich (we Miejskich lub
wspolpracy z OPS) powotana spotka

Odpowiednie komdrki UML lub operator o odpowiednim doswiadczeniu wyloniony w drodze przetargu lub konkursu, ze wspdtudziatem

mieszkancow

Na podstawie przyjetego regulaminu organizacyjnego
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Kwestie prawno-formalne

Przedmiot zarzadzania nieruchomosciami

Definicja zarzadzania nieruchomosciami zostata zawarta w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50, 650, 1000, 1089, zwana dalej
u.g.n), ktéra okresla m.in. zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ JST,
atakze zawiera przepisy dotyczace dziatalnosci zawodowej, ktérej przedmiotem jest
gospodarowanie nieruchomosciami. Zgodnie z art. 184b u.g.n. zarzadzanie nieruchomoscig polega
na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu zapewnienie racjonalnej
gospodarki nieruchomoscia, a w szczegdlnosci:

1) witasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;

w N

wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisdw prawa energetycznego;

(S

) biezgcego administrowanie nieruchomoscig;
) utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

(9))

uzasadnionego inwestowania w nieruchomosé.

Praktyczne implikacje dla Domu Wielopokoleniowego:

" W niniejszym opracowaniu rozwazaniom poddano zaréwno kwestie zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomoscig sensu stricto (czyli zadania o charakterze bardziej
technicznym zwigzane bezposrednio z nieruchomoscig, zawarte w podanym powyzej
przepisie), jak i zadania zwigzane z administracjg i obstugg najemcéw, a takze organizacja
i codziennym funkcjonowaniem Domu Wielopokoleniowego jako spotecznosci, nie za$
nieruchomosci (czyli kompleksowe podejscie zaprezentowane w modelu wykracza poza
ustawowgq definicje zarzadzania nieruchomoscig, ktéra zostata poszerzona o kwestie
organizacyjne).

" Mimo tgcznego ujecia obu zagadnien w jednym rozdziale, poszczegdlne obszary zadaniowe
zostaty rozréznione tam, gdzie ma to znaczenie z punktu widzenia przepiséw prawa lub
kompetencji wykonawcow.

W rezultacie przedstawiamy model zarzadzania Domem Wielopokoleniowym, ktéry obejmuje
kwestie zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscig i organizacjg spotecznosci, z uwzglednieniem,
iz oba te obszary mogg by¢ realizowane przez odmienne podmioty i na podstawie odrebnych
przepisow.

Pomoc Techniczna
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Podmiot zarzgdzania nieruchomosciami

Do niedawna dziatalno$¢ zarzadcy nieruchomosci podlegata Scistej regulacji: byt to zawdd licencjonowany,
a uzyskanie licencji uzaleznione byto od spetnienia ustawowych warunkéw, w tym m.in.:

®  posiadania wyksztatcenia wyzszego,
®  ukonczenia studidw podyplomowych w zakresie zarzgdzenia nieruchomosciami,

®  odbycia odpowiednio udokumentowanej praktyki zawodowej w przedmiocie zarzadzania
nieruchomosciami przez minimum 6 miesiecy.

Wymogi te zniesiono Ustawg z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie
niektérych zawoddw (Dz.U. z 2013 r. poz. 829). Srodowisko nieruchomosciowe wypracowato wtasne
systemy regulacji i licencjonowania, jednak nie sg one obowigzkowe dla oséb prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Aktualnie zarzadzac nieruchomosciami moze
kazda osoba fizyczna prowadzgca dziatalnos¢ gospodarczg lub osoba prawna. Zachowano jedynie
wymoég obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia.

Praktyczne implikacje dla Domu Wielopokoleniowego:

®  Mimo deregulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci mozna przyjaé, ze wyzej przedstawiona
lista wymagan, mimo iz z punktu widzenia formalnego nie obowigzuje, to z punktu
praktycznego wskazuje, iz zarzadca nieruchomosci powinien wykaza¢ sie znacznym
doswiadczeniem i interdyscyplinarnymi umiejetnosciami.

Jest to o tyle wazne z punktu widzenia funkcjonowania DW, iz w badaniach jako$ciowych organizacje
z otoczenia projektu czesto wskazywaty, iz zarzagdzanie Domem Wielopokoleniowym powinno
spoczywac na jego mieszkancach. Nalezy jednak rozumie¢, iz dotyczyto to raczej kwestii zwigzanych
z funkcjonowaniem wspdlnoty sgsiedzkiej, nie zarzgdzaniem czy administrowaniem nieruchomoscia,
gdyz zadania te wymagajg profesjonalnej wiedzy i doswiadczenia, ktérego nie mozna racjonalnie
oczekiwac od przecietnego najemcy. Stad w zaprezentowanym ponizej modelu zarzgdzania Domem
Wielopokoleniowym elementy partycypacji wprowadzono jedynie w odniesieniu do kwestii
»miekkich” zwigzanych z organizacjg wspolnoty sgsiedzkiej, nie za$ zarzgdzania nieruchomoscia sensu
stricto.

Pomoc Techniczna
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Modele organizacyjne zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi

Zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej (t.j. Dz.U. 2017
poz. 827, dalej u.g.k.) organizacja zarzadzania nieruchomosciami bedgcymi wtasnoscig gminy (jako
jedno z zadan z zakresu gospodarki komunalnej) moze by¢ realizowana w ramach jednego z dwdch
podstawowych modeli organizacyjnych (art. 2 oraz 3 u.g.k.):

®  Zarzadzanie realizowane bezposrednio przez JST, w szczegdlnosci przez gminne jednostki
organizacyjne dziatajgce w formie samorzadowego zaktadu budzetowego lub spétek prawa
handlowego;

" Powierzenie wykonywania zadan innym podmiotom (w tym osobom fizycznym, prawnym
lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci prawnej) na podstawie
umowy, przyktadowo w trybie przepiséw jednej z ponizszych ustaw:

o Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zamdwien publicznych (Pzp);
o Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym;

o Ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego
i o wolontariacie.

Wybor okreslonego modelu organizacyjnego wykonywania zadan z zakresu gospodarki komunalne;j
(i wigzacej sie z nim formy prawnej) nalezy do organu stanowigcego JST, o ile przepisy szczegdlne nie
stanowig inaczej.

W zwigzku z uchyleniem ust. 3 w art. 25 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami moga pojawic¢ sie watpliwosci co do mozliwosci zlecenia zadan zwigzanych
z gospodarkg nieruchomosciami innemu podmiotowi.

Jednak zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw uchylenie art. 25 ust. 3 miato na celu
,Zapewnienie petnej swobody jednostkom samorzadu terytorialnego i starostom przy wyborze
0s6b lub jednostek (w tym tworzonych np. przez gminy), ktérym zostang powierzone niektére
czynnosci gospodarowania nieruchomosciami (np. rozliczanie i windykacja naleznosci).”* Zmiany
te zostaty wprowadzone w celu wyjasnienia watpliwosci prawnych dotyczacych powierzania
czynnosci gospodarowania nieruchomosciami publicznymi po uchwaleniu ustawy z dnia 13
czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow (Dz. U. poz.
829), w ktdrej usunieto z ustawy o gospodarce nieruchomosciami wiekszos¢ regulacji dotyczacych
zawodu zarzadcy nieruchomosci (do ktorego odnosit sie art. 25 ust. 3 ustawy). Uchylenie art. 25
ust. 3 jest wiec przejawem deregulacji obszaru zarzgdzania nieruchomosciami.

! Podsumowanie uzgodnien miedzyresortowych projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce

nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (UD 67), http://legislacja.rcl.gov.pl/docs//2/12286750
/12360152/12360153/dokument277018.pdf [dostep: 11 pazdziernika 2018]
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Zmiana ta (polegajaca na uchyleniu art. 25 ust. 3) moze by¢ btednie interpretowana bez
znajomosci intencji ustawodawcy. Zwracata na to uwage m.in. Naczelna Rada Adwokacka w opinii
do projektu zmian:

Watpliwosci musi budzic projektowane uchylenie przepisu art. 23 ust. 2 oraz 25 ust. 3 u.g.n. [...]
Skoro projektodawca postanowit uelastyczni¢ te przepisy tak, by mozliwe byto umozliwienie
organom samodzielnego wyboru, ktdrem zostang powierzone czynnosci gospodarowania
mieniem publicznym, zasadnym byta zmiana brzmienia tego przepisu, a nie jego uchylenie.?

Mozliwos¢ zlecenia ustug zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami (wobec braku
uregulowan szczegdlnych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami — ze wzgledu na uchylenie
art. 25 ust. 3) wynika wprost z ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (art.
3), jak wskazano powyzej w niniejszym rozdziale. Mozliwe jest powierzenie wykonywania zadan
innym podmiotom (w tym osobom fizycznym, prawnym lub jednostkom organizacyjnym
nieposiadajgcym osobowosci prawnej) na podstawie umowy. Wybor okreslonej formy prawnej
wykonywania zadann wtasnych jednostki samorzadu terytorialnego nalezy do organu
stanowigcego tej jednostki. Zgodnie bowiem z art. 4 ust.1 pkt 1 ustawy o gospodarce
komunalnej, jezeli przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej, organy stanowigce jednostek
samorzadu terytorialnego postanawiajg o wyborze sposobu prowadzenia i form gospodarki
komunalnej (zob. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 15 czerwca 2005 r., sygn. akt [| SA/Wr 169/05).

Niezaleznie od powyzszej dyskusji prawnej, we wszystkich przedstawionych wariantach
rekomendujemy pozostawienie zarzadzania nieruchomoscia w gestii Zarzadu Lokali Miejskich
(oczywiscie poza wariantem z wynajmem TBS-owym, gdzie zarzad nad nieruchomoscig bedzie
sprawowat TBS). Por. rysunek 2 str. 11.

W  przypadku powierzenia wykonywania zadan zwigzanych zzarzadem nieruchomosci
samorzadowym jednostkom organizacyjnym, nie jest wymagane podpisanie odrebnej umowy
w tym zakresie. W tym przypadku bedziemy mie¢ do czynienia z zamowieniem udzielanym przez
instytucje zamawiajgce podlegtym sobie podmiotom, czyli zgodnie z terminologig wyksztatcong
w orzecznictwie Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej: tak zwanym ,,zamodwieniem in house”.
Dotyczy to takze powierzenia wykonywania zadan zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomosciami
komunalnym spdtkom prawa handlowego, o ile tgcznie sg spetnione nastepujgce warunki:

®  organ administracji samorzgdowej bedacy instytucjg zamawiajgcg musi sprawowac nad

spotka kontrole analogiczng do kontroli sprawowanej nad swoimi wtasnymi stuzbami,

"  spotka musi wykonywad swojg dziatalno$¢ w zasadniczej czesci na rzecz kontrolujacej jg JST>.

2 Opinia Naczelnej Rady Adwokackiej, pismo z dnia 21 czerwca 2017, NRA-12-SM-1.1082017,
http://www.adwokatura.pl/admin/wgrane_pliki/file-20170621-opinia-mec-glowackiego-pr-u-o-gosp-
nieruch-108-17-19981.pdf [dostep: 11 pazdziernika 2018]

3 Urzad Zamowien Publicznych, Zlecanie przez gminy ustug w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
komunalnymi spétkom prawa handlowego tworzonym przez te gminy —zamdwienia In House,
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W tym wypadku powierzenie przez IST zadan wtasnych
komunalnej spdtce prawa handlowego, powotanej
w celu wykonywania zarzagdu nad nieruchomosciami
nie stanowi udzielenia zamowienia publicznego
w rozumieniu art. 2 pkt 13 ustawy Pzp i nie wymaga
stosowania procedur udzielania zamdwien publicznych.
Stanowisko  to  znalazto takie  potwierdzenie
w orzecznictwie sgdéw administracyjnych (por. np.

przyktad przytaczany obok wyrok Wojewddzkiego Sadu

Wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego

w Warszawie z dnia 10
listopada 2005 r., sygn. akt Ill
SA/Wa 2445/05

,Skoro wiec ustawodawca w art. 2 u.g.k.
przewidziat, ze gospodarka komunalna
moze by¢ prowadzona przez jednostki
samorzadu terytorialnego w szczegdlnosci
w formach zaktadu budzetowego Iub

spotek prawa handlowego, a w przepisie
art. 3, iz mogg one powierza¢ zadania
z zakresu gospodarki komunalnej rowniez
innym osobom fizycznym i prawnym lub
jednostkom nie posiadajgcym osobowosci
prawnej w drodze umowy na zasadach
ogdlnych z uwzglednieniem przepiséw
miedzy innymi o zamdwieniach publicznych
— to nalezy uznaé, ze sg to rozne formy
dziatania. W pierwszym przypadku gmina
bedac udziatowcem lub akcjonariuszem —
decyduje o bycie prawnym i gospodarczym
spotki. W drugim przypadku ma jedynie
wptyw na ksztattowanie warunkéw i celéw
umowy cywilno-prawnej.”

Administracyjnego w Warszawie).

Nowelizacja ustawy Pzp w art. 67 ust.1 pkt. 12-15
rozszerzyta katalog przestanek pozwalajgcych na
udzielenie zamowienia z wolnej reki, wprowadzajac
tryb udzielenia zamodwienia publicznego potocznie
zwanym ,,in-house”. Powotujgc sie na art. 67 ust. 1 pkt
12 ustawy Pzp zamawiajgcy moze udzieli¢ zamdwienia
z wolnej reki, jezeli zamdwienie udzielane jest przez
zamawiajgcego, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-3a
ustawy Pzp, osobie prawnej, jezeli:

a) zamawiajagcy sprawuje nad tg osobg prawng
kontrole, odpowiadajgcg kontroli sprawowanej nad wifasnymi jednostkami, polegajacg na
dominujacym wptywie na cele strategiczne oraz istotne decyzje dotyczace zarzadzania sprawami tej
osoby prawnej; warunek ten jest réwniez spetniony, gdy kontrole takg sprawuje inna osoba prawna
kontrolowana przez zamawiajgcego w taki sam sposadb,

b) ponad 90% dziatalnosci kontrolowanej osoby prawnej dotyczy wykonywania zadan powierzonych jej
przez zamawiajgcego sprawujgcego kontrole lub przez inng osobe prawng, nad ktérg ten zamawiajgcy
sprawuje kontrole, o ktérej mowa w lit. a,

c) w kontrolowanej osobie prawnej nie ma bezposredniego udziatu kapitatu prywatnego (przy czym
warto takze doda¢, iz ustawodawca precyzuje takze, iz zakaz udziatu kapitatu prywatnego nie dotyczy
podmiotéw wytonionych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego).

Mozliwos$¢ skorzystania z trybu z wolnej reki wymaga tgcznego spetnienia wskazanych wyzej warunkow.

https://www.uzp.gov.pl/baza-wiedzy/interpretacja-przepisow/opinie-archiwalne/zlecanie-przez-gminy-
uslug-w-zakresie-zarzadzania-nieruchomosciami-komunalnymi-spolkom-prawa-handlowego-tworzonym-
przez-te-gminy-zamowienia-in-house [dostep: 24 sierpnia 2018] oraz przywotane tam orzecznictwo
Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwosci.
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Praktyczne implikacje dla Domu Wielopokoleniowego:

® 7 punktu widzenia formalnego, zarzadzanie DW moze zosta¢ powierzone samorzgdowej
jednostce organizacyjnej, na przyktad Zarzadowi Lokali Miejskich lub istniejgcej
lub nowo powotanej do zycia spdtce prawa handlowego.

B Zarzgdzanie Domem Wielopokoleniowym moze by¢ takze powierzone innemu podmiotowi
w drodze umowy. Umowa moze by¢ zawarta z podmiotem o dowolnej formie prawnej (osoba
fizyczna, osoba prawna, jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci prawnej —
katalog ten obejmuje zaréwno przedsiebiorstwa, jak i organizacje non-profit). Zadania
mozna powierzy¢ na przyktad na podstawie przepiséw ustawy Pzp lub
o dziatalnosci pozytku publicznego i o wolontariacie.

Proponowany model zarzgdzania i organizacji Domu Wielopokoleniowego

Ponizej przedstawiono proponowany model zarzgdzania i organizacji Domu Wielopokoleniowego,
z uwzglednieniem zakresu zadan oraz podmiotéw odpowiedzialnych za ich wykonywanie.

Zaproponowany model oparty jest na ponizszych podstawowych zatozeniach:

" Uniwersalnosc: Ze wzgledu na wzglednie wczesny etap prac zwigzanych z przygotowaniem
pilotazowego projektu Domu Wielopokoleniowego w todzi, nie jest jeszcze przesgdzona
forma prawna realizacji projektu, w szczegdlnosci nie zapadta dotychczas ostateczna decyzja,
czy lokale w Domu Wielopokoleniowym bedg nalezaty do zasobu mieszkaniowego Miasta
todzi, czy tez zostang z niego wytgczone. Zaproponowany model zarzgdzania i organizacji
Domu Wielopokoleniowego bedzie mdégt by¢ realizowany niezaleznie od ostatecznie
wybranej formy prawnej. Ewentualne modyfikacje w zaleznosci od tego, czy lokale beda
nalezaty do mieszkaniowego zasobu Miasta, bedag konieczne jedynie w zakresie zadan
zwigzanych z zasiedlaniem lokali (w szczegdlnosci dotyczy to kryteridw przyznawania lokali).
Miedzy innymi z tego wzgledu zadania zwigzane z zasiedlaniem lokali zostaty wyszczegélnione
w opracowanym modelu jako oddzielny obszar i zostaty poddane szczegdtowej dyskusji
w oddzielnych rozdziatach niniejszego raportu (Rozdziat 2).

" Efektywnosé: W celu zapewnienia jak najwiekszej efektywnosci organizacyjnej oraz
finansowe] zarzadzania nieruchomoscig, zaproponowany model opiera sie na zatozeniu,
izw mozliwe szerokim zakresie nalezy wykorzystad istniejgce juz struktury miejskie
wyspecjalizowane w zarzgdzaniu nieruchomosciami i prowadzeniu spraw mieszkaniowych,
w tym w szczegdlnosci Zarzad Lokali Miejskich®. Ze wzgledu na wykorzystanie korzysci skali
(na przyktad w zakresie negocjowania umow z kontrahentami) zapewni to wiekszg
efektywnos¢ dziatan niz tworzenie wyodrebnionych struktur i procedur dla Domu
Wielopokoleniowego w analizowanych obszarach. Pozwoli to takze na zapewnienie spéjnych

4 Nalezy zauwazy¢, iz zadania ZLM moga by¢ przejete przez inny podmiot w razie innej formy prawnej realizacji
projektu, np. TBS.
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standardéw inorm prowadzenia spraw lokatorskich w Miescie, niezaleznie od formy
prawnej realizacji projektu.

e Doswiadczenie i innowacyjnos¢: Zaproponowany model postuluje powierzenie
poszczegdlnych zadan podmiotom, ktére posiadajg niezbedng wiedze ekspercka,
doswiadczenie i zasoby do ich sprawne] realizacji. Dlatego proponuje sie, by zadania,
w ktérych podmioty miejskie nie majg dotychczas doswiadczenia ze wzgledu na pionierski
charakter projektu, zostaty powierzone zewnetrznemu podmiotowi jako zadania zlecone (przy
zachowaniu odpowiedniej kontroli i nadzoru nad wykonywaniem zadan ze strony Miasta).

e Partycypacyjnos¢: Zgodnie z podstawowymi zatozeniami Domu Wielopokoleniowego,
proponuje sie uwzglednienie w modelu zarzadzania i organizacji elementéw
partycypacyjnych, ktére pozwolg mieszkancom mieé¢ wptyw na organizacje wspdlnoty
sgsiedzkiej, regulamin czy sposéb wykorzystania powierzchni wspdlnej. Zatozono jednak,
ze partycypacyjnosc bedzie ograniczona do zadan, ktére nie wymagajg wiedzy eksperckiej,
technicznych umiejetnosci lub predyspozycji, ktérych lokatorzy mogg nie posiadac.

Ponizej Rysunek 3 przedstawia podsumowanie podstawowych obszarow zadaniowych zwigzanych
z zarzadzaniem i organizacjg Domu Wielopokoleniowego wraz z podmiotami odpowiedzialnymi za
realizacje zadan. W dalszej czesci niniejszego opracowania poszczegdlne obszary zostaty
przedstawione w sposéb bardziej szczegdtowy (nalezy jednak mieé¢ na uwadze, iz przedstawiony
wykaz zadan nie ma charakteru wyczerpujacego).
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Rysunek 3. Model zarzqdzania i organizacji Domu Wielopokoleniowego — podsumowanie.

Zarzadzanie strategiczne nieruchomoscig, w tym:

Zespot UM ds. Domu
Wielopokoleniowego

Wspdotudzial:
wiasciwe komorki ZLM
i Biuro ds. Rewitalizacji

Planowanie ekonomiczno-funkcjonalne  Planowanie techniczno-budowlane  Inwestycje  Nadzdr nad innymi funkcjami

Administrowanie techniczne nieruchomoscia, w tym:

Bieigce kontrole i przeglady techniczne Maprawy i konserwacja Utrzymanie czystosci Dostawa medidow

Zarzad Lokali Miejskich (ZLM)

Obstuga finansowo — administracyjna nieruchomosci, w tym:

Maliczanie i scigganie naleinosci czynszowych Prowadzenie ksigg finansowych

Odpowiednie komarki UML
lub Koordynator ds. naboru

Zasiedlanie nieruchomosci, w tym: {w ramach zadania zleconego)

Prowadzenie wstepnej rekrutacji Dodatkowe nabory mieszkancow

Wspotudziat: Zesp6t UM ds.
Domu Wielopokoleniowego

Odpowiednie komarki UML
lub Operator (w ramach
zadania zleconego)

Wspotudziat: lokatorzy

Organizacja i funkcjonowanie DW, w tym:

Opracowywanie i realizowanie programu DW Regulamin mieszkarica DW Zarzadzanie przestrzenig wspolng

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Zarzadzanie strategiczne nieruchomoscia

Gtownym podmiotem odpowiedzialnym za podejmowanie strategicznych decyzji dotyczacych
funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego (a takie podejmowania decyzji dotyczacych
rozpowszechnienia modelu Domu Wielopokoleniowego w oparciu o ocene dziatania projektu
pilotazowego) powinien by¢ interdyscyplinarny Zespét ds. wypracowania zasad zasiedlania
i funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego w todzi dziatajgcy w Scistej wspodtpracy z wiasciwymi
komadrkami organizacyjnymi Zarzadu Lokali Miejskich oraz Biurem ds. Rewitalizacji dziatajgcym
w ramach Departamentu Architektury i Rozwoju.

Tabela 1. Wybrane zadania zwiqzane z zarzqdzaniem strategicznym DW.

Wybrane zadania Podmiot i komdrki odpowiedzialne

Planowanie ekonomiczno-funkcjonalne Zespot ds. DW we wspotpracy z Biurem Rewitalizacji,
Wydziatem Finansowo-Ksiegowym oraz Wydziatem
Planowania i Kontrolingu ZLM

Planowanie techniczno-budowlane Zespot ds. DW we wspotpracy z Wydziatem Remontow
oraz Wydziatem Planowania i Kontrolingu ZLM

Inwestycje Zespdt ds. DW we wspdtpracy z Biurem Rewitalizacji i ZLM

Nadzér nad innymi funkcjami i zadaniami Zespot ds. DW we wspdtpracy z Wydziatem Audytu
Wewnetrznego oraz Wydziatem Zarzgdzania Ryzykami ZLM

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Administrowanie techniczne nieruchomoscia

Administrowanie techniczne nieruchomoscig powinno leze¢ w gestii wyspecjalizowanych komadrek
organizacyjnych ZLM.

Tabela 2. Wybrane zadania zwigzane z administrowaniem technicznym DW.

Wybrane zadania Podmiot i komorki odpowiedzialne

Analiza potrzeb remontowych Wydziat Remontow
i modernizacyjnych oraz ich realizacja

Przygotowywanie dokumentacji potrzebnej do Wydziat Remontéw
zamowien publicznych na wykonanie zadan
remontowych, konserwacyjnych, przeglagdéw

Zlecanie ekspertyz technicznych Wydziat Remontéw

Utrzymywanie nieruchomosci w gotowosci Wydziat Technicznej Obstugi Nieruchomosci
techniczno-eksploatacyjnej

Usuwanie awarii lokalnych sieci i instalacji Wydziat Technicznej Obstugi Nieruchomosci

Zawieranie umow dotyczgcej dostawy mediow, Wydziat Technicznej Obstugi Nieruchomosci
wywozu odpadow bytowych, utrzymania
czystosci

Zrédto: Opracowanie wtasne.
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Obstuga finansowo-administracyjna nieruchomosci

Administracja, obstuga finansowo-ksiegowa oraz kwestie lokatorskie takze powinny leze¢ w gestii

wyspecjalizowanych komdrek organizacyjnych ZLM, zapewniajac przejrzystos¢ oraz spojnoscé

standardéw prowadzenia spraw mieszkaniowych w Miescie todzi, niezaleznie od formy prawnej

realizacji Domu Wielopokoleniowego (pozostawienie lub wytgczenie z zasobdw mieszkaniowych

Miasta).

Tabela 3. Wybrane zadania zwigzane z obstuga finansowo-administracyjng DW.

Wybrane zadania

Prowadzenie ewidencji ksiegowej i majatkowe;j
(w tym ewidencji dochoddw i wydatkdw, ewidencji
VAT, rozliczen finansowych)

Powiadamianie o wysokosci naleznych optat,
dokonywanie korekt czynszowych i optat za media

Zawieranie, wypowiadanie i prowadzenie rejestru
umoéw najmu lokali mieszkalnych

Prowadzenie spraw dotyczacych kaucji
mieszkaniowych

Przygotowywanie dokumentacji i rekomendacji
dla Biura Gospodarki Mieszkaniowej

Wydawanie decyzji o skierowaniu do zawarcia
umowy najmu

Przygotowywanie i przeprowadzanie przetargdw na
wynajem lokalu uzytkowego

Zawieranie wypowiadanie i prowadzenie rejestru
umow najmu lokalu uzytkowego

Przekazywanie i przejmowanie protokofami
zdawczo-odbiorczymi lokali mieszkalnych i
uzytkowych

Windykacja naleznosci, rokowania, postepowania
sgdowe o zaptate naleznosci lub eksmisje

Zrédto: Opracowanie wtasne.

Rzeczpospolita
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Fundusze
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Podmiot i komérki odpowiedzialne

Wydziat Przychoddw Czynszowych i Rozliczen

Wydziat Przychoddéw Czynszowych i Rozliczen

Wydziat Lokali Mieszkalnych

Wydziat Lokali Mieszkalnych

Wydziat Lokali Mieszkalnych

Biuro Gospodarki Mieszkaniowej

Wydziat Lokali Uzytkowych

Wydziat Lokali Uzytkowych

Rejon Obstugi Najemcéw

Wydziat Windykacji

Unia Europejska
Fundusz Spajnosci

------

Strona | 21



,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
) :‘ Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

......

Zasiedlanie nieruchomosci

Ze wzgledu na specyfike Domu Wielopokoleniowego, w ktérym od mieszkancow oczekuje sie postaw
wzajemnej pomocy i wspotpracy wielopokoleniowej, lokatorzy powinni by¢ dobrani ze wzgledu na
szczegblne potrzeby oraz predyspozycje. Kwestie doboru mieszkarncdw nieruchomosci sg réowniez
przedmiotem omowienia w ramach Rozdziatu 2 w niniejszym raporcie. Proces doboru najemcow
lokali w przypadku wyodrebnienia Projektu Domu Wielopokoleniowego z zasobdw mieszkaniowych
Miasta — o ile bytaby taka koniecznos¢ w przysztosci — mogtby byé prowadzony przez podmiot
z doswiadczeniem w pracy z grupami docelowymi projektu DW, z odpowiednimi kompetencjami
zarzgdzania podobnymi procesami (w tym rekrutacyjnymi), stad rekomenduje sie zlecenie tego
zadania podmiotowi zewnetrznemu.

Nalezy jednak podkresli¢, iz specyfika procesu wyboru najemcédw i przyznawania lokali w Domu
Wielopokoleniowym ogranicza sie do:

"  koordynowania przebiegu procesu rekrutacyjnego,

" zapewnienia sprawnego obiegu informacji,

® dazenia do wytonienia grupy najemcéw zainteresowanych mieszkaniem w Domu
Wielopokoleniowym i akceptujgcym zatozenia modelu.

Majac na uwadze powyisze oraz dyskusje toczace sie w ramach spotkan Zespotu ds. DW,
rekomenduje sie pozostawienie projektu Domu Wielopokoleniowego w zasobach mieszkaniowych
Miasta todzi i zasiedlenie go zgodnie z zasadami przyznawania lokali komunalnych z uwzglednieniem
regut pierwszenstwa wynikajgcych z Uchwaty nr XLIV/827/12 z dnia 29 czerwca 2012 r. w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (t.j. Dz. Urz.
Woj. tdédzkiego 2017 r. poz. 4450) oraz z uwzglednieniem zasad opisanych w instrukcjach
i narzedziach wspierajgcych zasiedlanie Domu Wielopokoleniowego (por. Zadanie 5). W Domu
Wielopokoleniowym rekomenduje sie rowniez wydzielenie kilku lokali mieszkalnych, ktére bytyby
przeznaczone na najem zwigzany ze stosunkiem pracy, zgodnie z zapisami przytoczonej powyzej
Uchwaty. Podobne rozwigzania byty juz stosowane przez Miasto tddz, np. w ramach programu

,Mieszkanie komunalne dla zdolnego studenta i absolwenta”®

. Woweczas kryteria wyboru beda
zgodne z Uchwatg, a przygotowane instrukcje i narzedzia bedg miaty na celu zwiekszenie czytelnosci
juz istniejgcych zapiséw, lepsze poznanie najemcéw i tym samym wsparcie zasiedlenia DW. Zarzad
Lokali Miejskich mogtby wowczas koordynowad rekrutacje wedtug wypracowanych zasad wyboru
mieszkancéw do DW, zgodnie z Uchwatg i zadaniami tej komérki. Doprecyzowanie szczegdtow tego

rozwigzania bedzie przedmiotem Zadania 5.

Od strony administracyjno-formalnej proces powinien by¢ spéjny ze stosowanym dla innych lokali
miejskich, stad ostateczne skierowanie do zawarcia umowy najmu leze¢ bedzie nadal w gestii Biura

> Mieszkanie dla studentéw i absolwentdéw, 20.11.2017 https://uml.lodz.pl/aktualnosci/artykul/mieszkania-
dla-studentow-i-absolwentow-mozna-juz-skladac-wnioski-id16630/2017/11/20/ [dostep: 10 wrzesnia
2018]
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Gospodarki Mieszkaniowej ZLM (jak przedstawiono w tabeli dotyczgcej zadan z obszaru obstugi
finansowo-administracyjnej nieruchomosci).

Organizacja i funkcjonowanie spotecznosci DW

Zadania mieszczace sie w tym obszarze funkcjonalnym to zadania zwigzane ze specyfika Domu
Wielopokoleniowego, dotyczace m.in. aktywizacji mieszkaricow DW i innych budynkdéw
w sgsiedztwie. Proponuje sie, zeby byly zlecone (w drodze przetargu Ilub konkursu)
wyspecjalizowanemu podmiotowi zewnetrznemu, ktéry bedzie petnit role operatora Domu
Wielopokoleniowego. Cze$¢ zadan bedzie takze realizowana przez lub przy wspdétpracy z Rada
Sgsiedzkg, ktora bedzie spotecznym podmiotem czuwajgcym nad prawidtowq realizacjg celéw Domu
Wielopokoleniowego, a takze forma aktywizacji i partycypacji lokatoréw w zyciu wspdlnoty, dajacg
im szanse na wspoétdecydowanie o wybranych aspektach funkcjonowania Domu.

Tabela 4. Wybrane zadania zwigzane z organizacjq i funkcjonowaniem DW.

Wybrane zadania Podmiot i komdrki odpowiedzialne

Opracowywanie programu dziatania i sposobu Operator
realizacji celow DW

Realizacja programu dziatania DW w szczegdlnosci Operator
poprzez prowadzenie dziatart animacyjnych,
edukacyjnych, informacyjnych

Realizacja dziatan w zakresie podstawowego Operator
wsparcia lokatoréw

Mobilizacja zasobdow wspdlnoty sgsiedzkiej w celu Operator
realizacji dziatann w zakresie podstawowego
wsparcia lokatoréw

Czuwanie nad realizacjg celéw i programu DW Rada Sasiedzka

Monitorowanie przestrzegania Karty wartosci Rada Sasiedzka we wspdtpracy z Operatorem
mieszkarica DW

Modyfikacja Karty wartosci mieszkarica DW Rada Sasiedzka we wspdtpracy z Operatorem oraz
Zespotem ds. DW

Zgtaszanie potrzeb (np. modernizacyjnych, Rada Sgsiedzka we wspdtpracy z Operatorem
funkcjonalnych) do wtasciwych komadrek
organizacyjnych UM

Zarzadzanie przestrzenig wspodlng Rada Sasiedzka we wspotpracy z Operatorem
Zrédto: Opracowanie wtasne.
W przeciwienstwie do innych obszardw funkcjonalnych zwigzanych z zarzgdzaniem DW wpisujgcych

sie w dotychczasowy zakres zadan roznych komadrek organizacyjnych miasta oraz w dotychczasowe
procesy i procedury, zadania zebrane w tym obszarze (organizacja ifunkcjonowanie DW) s3
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zadaniami nowymi, o charakterze pilotazowym. Wynika stad koniecznosc¢ ich blizszego zdefiniowania
i doprecyzowania. Bedzie to przedmiotem kolejnych dziatarh w projekcie (m.in. raport z Zadania 5
oraz 7). W tym miejscu poswiecono im jedynie dodatkowy rozdziat skupiajgcy sie na wybranych
kwestiach szczegdtowych w kontekécie wnioskéw z badan jakosciowych przeprowadzonych
z potencjalnymi beneficjentami iinteresariuszami projektu wramach niniejszego projektu
(por. raport z Zadania 3).

Organizacja i funkcjonowanie DW — wybrane kwestie szczegdtowe

Administracja z wewnatrz vs z zewnatrz

W badaniach jakosciowych prowadzonych w ramach projektu, w szczegdlnosci podczas wywiaddw
grupowych, kwestie zwigzane z zarzadzaniem Domem Wielopokoleniowym byty przedmiotem
ozywionych dyskusji, a uczestnicy czesto przedstawiali (przynajmniej pozornie) sprzeczne postulaty.
Przyktadowo, w Tabeli 5. przedstawiono przyktadowe stwierdzenia uczestnikow, ktore padaty
w odniesieniu do tego, kto powinien zarzgdza¢ Domem Wielopokoleniowym.

Tabela 5. Wybrane opinie uczestnikow wywiaddw grupowych w odniesieniu do osrodka kontroli
i sposobu zarzqdzania Domem Wielopokoleniowym (podziat na dwie grupy dokonany przez autorow

raportu).
Administracja / zarzgdzanie wewnetrzne Administracja / zarzgdzanie zewnetrzne
,Istotna jest rola moderatora w zarzadzaniu—  ,,Potrzebny jest profesjonalizm, bo mozemy nie
firma zarzadzajgca nie zapewni wspdlnoty, mie¢ kompetentnych mieszkancéw, ktorzy

stracimy poczucie kolektywu. Powinien to by¢  mogliby zarzadzac.”
ktos ze wspodlnoty.”

,Zewnetrzna administracja to uczucie »Zewnetrzna administracja / organizacja nie
zewnetrznego sterowania.” wyklucza wewnetrznego przywoédztwa.”

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Jak podkreslano wczesniej, uczestnicy badania jakosciowego uzywali sformutowan takich jak
,Zarzadzanie”, ,organizacja”, ,administracja” w sposdb catkowicie dowolny i wymienny, bez
definiowania ich zakresu przedmiotowego. Zaproponowany model, ktéry uwzglednia Rade Sasiedzka
jako partycypacyjny organ oddolny, umozliwiajgcy wspotdecydowanie o wspdlnocie sgsiedzkiej,
a jednoczesnie pozostawia zadania zwigzane z zarzagdzaniem, administracjg oraz organizacjg Domu
Wielopokoleniowego w gestii podmiotéw profesjonalnie przygotowanych do petnienia tych funkcji,
jest zgodny z postulatem zaprezentowanym w prawym dolnym rogu Tabeli 5. Szczegdtowe kwestie
zwigzane z dziataniem Rady Sasiedzkiej, w tym propozycja jej statutu, bedg przedmiotem Raportu
z Zadania 5.
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Zakres dziatarh Operatora w odniesieniu do aktywizacji i wsparcia ustug pomocy sasiedzkiej

Model Domu Wielopokoleniowego zaktada aktywne wzajemne oddziatywania mieszkaricow Domu
oraz najblizszego sgsiedztwa na rzecz pozostatych najemcoéw i sgsiaddw poprzez Swiadczenie pomocy
i wsparcia. Waznym zadaniem Operatora Domu Wielopokoleniowego bedzie prowadzenie dziatan
integracyjno-animacyjnych mieszkaricow, stymulacja budowy spotecznosci sasiedzkiej, a takze
organizacja systemu podstawowego wsparcia i aktywizacji okolicznych  mieszkancow
z uwzglednieniem dziatan prowadzonych w ramach na przyktad Klubu Sasiedzkiego czy Miegjsca
Aktywnosci Lokalnej — na wzér do$wiadczern Warszawy czy Gdyni® — przestrzeni angazujgcych
lokatoréow sasiedztwa m.in. do:

" uczestnictwa w oddolnych inicjatywach zgtaszanych przez mieszkaricow,
" dziatar wolontarystycznych oraz
" pomocy sgsiedzkiej.

Podstawowym zadaniem operatora bedzie opracowanie szczegétowego planu dziatarh majgcych na
celu wyksztatcenie w mieszkarncach postawy wzajemnej pomocy, zyczliwosci i otwartosci na potrzeby
sgsiaddw oraz jego operacjonalizacja, wdrozenie, biezgcy monitoring i okresowa ewaluacja.

O ile sam zakres aktywnosci Operatora w tym zakresie wydaje sie jasny, watpliwosci — zwtaszcza
wsrdd uczestnikdéw przeprowadzanych badan jakosciowych — budzit praktyczny zakres oddziatywania
Operatora poprzez realizowany program. Mdéwigc inaczej — jakie dziatania i postawy powinny by¢
przedmiotem aktywizacji i koordynacji, jak dalece powinno by¢ posuniete oczekiwanie (lub moze
wymaganie) angazowania sie w zycie wspolnoty przez mieszkancow. Przyktady réznych postaw
i pomystéw obrazujgce odmiennos¢ wyobrazen nt. form organizacji zycia wspdlnoty w Domu
Wielopokoleniowym zgtaszane przez uczestnikow wywiaddw przedstawiono na Rysunku 2.

Rysunek 4. Przyktadowe opinie uczestnikow wywiaddw grupowych odnosnie do réznych przejawéw
i form organizacji zycia wspdlnoty sqsiedzkiej w Domu Wielopokoleniowym.

Stopien organizacji zycia wspoélnoty i pomocy sasiedzkiej

Obowiazkowe rotacyjne Ochotnicze grupy pracy — Mieszkaricy powinni by¢ Trzeba uwzgledniaé
sprzatanie przestrzeni dobrze dobrani ludzie razem  razem i wspdtpracowac od specyficzne potrzeby
wspdlnych jako element wspdipracujgcey, brak swieta, a nie na co dziei. i upodobania mieszkaricéw.
wspierania kontaktow obowigzku przystgpienia DW to nie DPS. Wspdélne dziatanie

miedzy wszystkimi (np. wspdlnie gotowanie)
lokatorami nie zda egzaminu

Zrédto: Opracowanie wiasne.

® Wiecej o Warszawskich Miejscach Aktywnosci Lokalnej: https://inicjatywa.um.warszawa.pl/mal
oraz Domach Sasiedzkich w Gdyni: https://dziennikbaltycki.pl/domy-sasiedzkie-a-co-to-takiego-pytaja-
gdynianie-wyjasniamy/ar/12412212 [dostep: 22 pazdziernika 2018].
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Wiecej $wiatta na omawiane kwestie moze rzuci¢ pordwnanie opinii uczestnikow wywiadow
grupowych odnosnie do ich oczekiwan oraz gotowosci swiadczenia ustug z zakresu wsparcia
sgsiedzkiego (por. Tabela 6).

Tabela 6. Zestawienie czestosci odpowiedzi wsrdd uczestnikow wywiaddw grupowych w odniesieniu
do gotowosci swiadczenia i oczekiwania otrzymywania ustug z zakresu pomocy sgsiedzkiej.

Pomoc sasiedzka — zadania gotowosé oczekiwania
codzienne sprawunki (zakupy, poczta, urzedy) 18% 0%
rozmowy, towarzystwo, spacery 18% 20%
wzajemna pomoc i zyczliwosé 16% 29%
uroczystos$ci / aktywnosci / wydarzenia 14% 3%
pomoc w domu (sprzatanie, podlewanie kwiatow) 11% 0%
opieka nad zwierzetami/wyprowadzanie 7% 3%
opieka nad dzie¢mi 7% 3%
asysta OzN 4% 0%
zapisanie/zaprowadzenie do lekarza 2% 0%
pomoc hydraulika, elektryka, drobne naprawy 2% 6%
troska o teren zielony 2% 0%
opieka nad osobg starszg 2% 0%
gotowanie / positki 0% 11%
nic 0% 9%
pomoc w chorobie 0% 9%
rekodzieto 0% 3%
pomoc W nauce 0% 3%

Zrodto: Opracowanie wiasne. Na z6tto zaznaczono potencjalne ,obszary deficytowe” (gdzie réznica miedzy
gotowoscig do Swiadczenia danej formy wsparcia a oczekiwaniem otrzymania pomocy w danym obszarze
wynosi minimum 4 punkty procentowe).

Analizujac przedstawione dane mozna zauwazyé, iz 9% uczestnikow wywiaddw nie oczekiwatoby
zadnej pomocy od sgsiaddéw, gdyby byto mieszkaricami Domu Wielopokoleniowego. Mimo iz nikt nie
odpowiedziat, Ze nie bytby gotowy do Swiadczenia pomocy, mozna sie zastanawiac, czy dos¢ wysoki
odsetek 0séb bez zadnych oczekiwan (zwtaszcza w potgczeniu z faktem, ze wsrdd oséb ktére maja
konkretne oczekiwania, najczesciej dotyczyty one wzajemnej pomocy i zyczliwosci, bez precyzowania
zakresu wsparcia) jest symptomem tego, iz potencjalni mieszkancy raczej stawiajg na dobrowolnos¢
i oddolne ksztattowanie wspodtpracy sgsiedzkiej. Nie jest wskazane szczegdtowe uregulowanie tego
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obszaru czy nadmierna formalna obudowa ustug pomocy sgsiedzkiej ze strony operatora, bazujgca
raczej na kontroli niz zaufaniu. Z punktu widzenia zadan operatora zwigzanych z funkcjonowaniem
Domu Wielopokoleniowego oznacza to, iz nacisk powinien by¢ nie na funkcji organizujgcej lub
monitorujacej przebieg interakcji sgsiedzkich, a na udzielaniu towarzyszgcego wsparcia, na przyktad
poprzez dziatania integracyjne, edukacyjne, Srodowiskowe (np. pomoc w organizacji zycia
spoteczno-kulturowego wspdlnoty).

Porownujac zgtaszane zapotrzebowanie z gotowoscig Swiadczenia ustug wsparcia sgsiedzkiego
mozna takze zauwazy¢, iz istniejg pewne obszary wsparcia, ktére mogga by¢ deficytowe (zaznaczone
w tabeli kolorem zéttym). Dotyczy to w szczegdlnosci:

®  Podstawowej wzajemnej pomocy i zyczliwosci — by¢ moze ta nierdwnowaga wynika z faktu,
iz uczestnicy wywiadéw nie wymieniali tego obszaru, traktujgc go jako co$ catkowicie
naturalnego (pytanie miato charakter niewspomagany — tzn. uczestnicy sami podawali
obszary wsparcia, nie korzystajac z wczesniej przygotowanej listy). Niemniej jednak, dziatania
Operatora mogg dodatkowo stymulowa¢ wzajemng zyczliwos$¢ i atmosfere pomocy, zaréwno
poprzez dziatania o charakterze formalnym (np. szkolenia z umiejetnosci rozwigzywania
trudnych  sytuacji lub  konfliktow), jak i nieformalnym (np. spotkania
o charakterze towarzyskim jako przestrzern do wymiany doswiadczen i budowania wiezi
miedzy mieszkarcami).

®  Pomoc hydraulika, elektryka, drobne naprawy; gotowanie / positki; pomoc w chorobie —
w tych (lub innych ,deficytowych”) obszarach mozna oczekiwaé¢ od Operatora bardziej
aktywnej postawy majacej na celu albo aktywizacje lokalnej spotecznosci, albo — jesli inne
dziatania nie przyniosg skutku — zapewnienie podstawowych potrzeb lokatoréw w ramach
wiasnych zasobdw (na przyktad poprzez pozostawienie na terenie nieruchomosci do
dyspozycji mieszkancow pracownika / wolontariusza, ktory bedzie $wiadczyt drobne ustugi
z zakresu pomocy spotecznej codziennie w okreslonych godzinach).

2. Wytonienie najemcow lokali w Domu Wielopokoleniowym

Wybor narzedzi utatwiajgcych wybdr przysztych mieszkancéw jest elementem bardzo istotnym
w kontekscie planowania zasiedlenia Domu Wielopokoleniowego. Nalezy bowiem zadbad, aby warunki
przydziatu mieszkan umozliwity dobdr oséb o profilu adekwatnym do idei Domu Wielopokoleniowego.

Lista osdb oczekujgcych na przydziat gminnego lokalu mieszkalnego w todzi pozwala zatozy¢, ze w tak
licznej grupie znajda sie mieszkancy todzi podzielajgcy idee zycia we wspdlnocie wielopokoleniowej
i wyrazajgcy chec uczestniczenia w zyciu Domu. W zwigzku z tym rekomenduje sie, aby osobom
spetniajgcym kryteria wynikajgce z Uchwaty w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych
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w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi’, przekazaé¢ informacje o zatozeniach i idei Domu
Wielopokoleniowego w pierwszej kolejnosci. Wyrazenie zgody na zamieszkanie w DW bytoby
rozumiane jako gotowos¢ do wspodtdziatania, uczestnictwa w proponowanych formach integracji
mieszkancéw Domu i najblizszego sgsiedztwa oraz otwartosci nowych najemcow na potrzeby innych
wspotmieszkancow.

Sciezka wyboru najemcéw lokali w Domu Wielopokoleniowym wygladataby wéwczas nastepujaco:

1. Wytypowanie oséb spetniajgcych kryteria pierwszenstwa sposrdd znajdujgcych sie na liscie osdb
uprawnionych do najmu lokalu z zasobu mieszkaniowego miasta (zgodnie z Uchwatg dotyczy to
m.in. prawa lokali zamiennych (§6 ust. 1) oraz pozostatych lokali mieszkalnych (§7 ust. 2)),
w szczegolnosci osdb najdtuzej oczekujgcych na przydziat lokalu, ktorych potrzeby sa
dopasowane do dostepnych lokali (np. lokale z utatwieniami dla osdb niepetnosprawnych).
Zaktada sie, iz wytypowana grupa powinna realizowa¢ zatozenia miksu spotecznego
planowanego do realizacji w DW (w szczegdlnosci poprzez uwzglednienie osdéb w réznym wieku
i o réznych potrzebach).

2. Kontakt telefoniczny badz na pismie majgcy na celu ztozenie wnioskodawcy co najwyzej trzech
propozycji najmu lokalu, w tym jednej dotyczacej lokalu w Domu Wielopokoleniowym, wraz
z przedstawieniem idei oraz charakterystyki Domu Wielopokoleniowego, wraz z informacja
o planowanych dziataniach o charakterze aktywizujgcym, ktdre bedg prowadzone przeze Operatora
na rzecz mieszkancow DW i innych oséb z sgsiedztwa (z wykorzystaniem np. ulotki informacyjnej,
karty warto$ci mieszkarica DW).

3. Wstepne przyjecie przez wnioskodawce propozycji najmu lokalu, ztozenie podpisu
(na oswiadczeniu, ktérego wzor znajduje sie w Raporcie z Zadania 5) potwierdzajgcego
zapoznanie sie z ideg Domu Wielopokoleniowego.

4. Przekazanie szerszych informacji osobom zainteresowanym zamieszkaniem we wspdlnocie
Domu Wielopokoleniowego w trakcie osobistego spotkania w ZLM lub na terenie Domu
Wielopokoleniowego z wykorzystaniem prezentacji i materiatéw (zawartych w raporcie
z Zadania 6). Dodatkowo podczas spotkania moze odbyc¢ sie prezentacja lokali, ktére zostaty
wskazane najemcom.

5. Decyzja najemcy i dalsza procedura prowadzaca do podpisania umowy (zgodnie ze
standardowym procesem realizowanym obecnie przez ZLM).

Skupienie sie w pierwszej kolejnosci na osobach juz zweryfikowanych przez ZLM pod kgtem kryteriow

zdefiniowanych w Uchwale i oczekujgcych na przydziat lokalu (ze szczegdlnym uwzglednieniem osdb

oczekujgcych najdtuzej), a takze na osobach oczekujgcych na zamiane lokalu z zasobdw Miasta np.
ze wzgledu na przesiedlenia zwigzane z rewitalizacjg, zniszczenia budynkow, ktére ze wzgledu na
swoj stan nie mogg petni¢ funkcji zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, pozwoli skrdci¢ kolejke
oczekujgcych i chociaz czeSciowo odpowiedzie¢ na skale niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych

w Miescie todzi. Z kolei listowne bad? telefoniczne przedstawienie idei Domu Wielopokoleniowego

pozwoli na dobdr mieszkancow gotowych do zamieszkania w takiej wspdlnocie, po zapoznaniu sie

" Uchwata nr LVIII/1400/17 Rady Miejskiej w todzi z dnia 18 pazdziernika 2017 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi (t.j. Dz. Urz. Woj.
tédzkiego 2017 r. poz. 4450).
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przez potencjalnych najemcéw z charakterystykg DW i wigzacymi sie z jego specyfika
konsekwencjami (np. w zakresie dziatania Domu Sasiedzkiego i zadan Operatora).

Ponizsza czesc raportu przedstawia proponowane narzedzia wspomagajgce wybor najemcéw lokali
wraz z ich krétkim uzasadnieniem.

Pierwszenstwo w procedurze wyboru lokatoréw w zasobie o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych.

W pierwszej kolejnosci do zasiedlenia Domu Wielopokoleniowego rekomenduje sie wybdr oséb
w zasobie o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych: z budynkéw do wykwaterowania,
z kamienic do remontu, oséb uprawnionych do zamiany lokali, a takze tych, ktérym zostato
przyznane prawo do najmu lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi,
a ktore nadal oczekujg na wskazanie konkretnego mieszkania z zasobdw gminy. Ze wzgledu na wysoki
standard, adekwatng wyjsciowg stawke czynszu czy charakter lokali udostepnionych w Domu
Wielopokoleniowym, na dotychczasowym etapie projektowania koncepcji Domu zaktada sie, ze
nie beda to lokale socjalne ani tymczasowe. Zgodnie z uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta todzi®, mieszkania dostepne w Domu beda
zatem pozostatymi lokalami mieszkalnymi, lokalami zamiennymi oraz (potencjalnie) lokalami
zwigzanymi ze stosunkiem pracy. Aby mdc staraé sie o skierowanie do takiego lokum, mieszkaricy
todzi — osoby zainteresowane — spetnia¢ powinny kryteria przyznania lokalu z zasobu miejskiego
zdefiniowane ww. Uchwatg. Szczegdty w tym zakresie przedstawione zostaty w raporcie z Zadania 5.

W Swietle przytaczanej uchwaty, pierwszeristwo do otrzymania lokali z zasobu mieszkaniowego
miasta todzi majg takze osoby, ktére ukonczywszy 18 lat opuszczajg placéwki opiekunczo-
wychowawecze, regionalne placowki opiekunczo-terapeutyczne, rodziny zastepcze, czy rodzinne
domy dziecka. Lokale gminne przyznawane s3g roéwniez rodzinom zastepczym zawodowym,
niezawodowym i na rzecz rodzinnych doméw dziecka na podstawie rekomendacji Miejskiego
Osrodka Pomocy Spotecznej w todzi. Do grupy osdb z pierwszenstwem w procesie przyznawania
pozostatych lokali mieszkalnych nalezg réwniez osoby o znacznym stopniu niepetnosprawnosci na
podstawie odpowiednich opinii z Oddziatu ds. Osdb Niepetnosprawnych w Wydziale Zdrowia iSpraw
Spotecznych w Departamencie Komunikacji Spotecznej i Zdrowia Urzedu Miasta todzi. Pozostate
lokale mieszkalne sg takze przyznawane osobom, ktére w toku ubiegania sie o przydziat lokalu
socjalnego przekroczyty kryterium dochodowe w tej kategorii. Zgodnie z uchwatg, w pierwszej
kolejnosci rozwazane bedag réwniez przypadki osdb i gospodarstw domowych wymagajacych
szczegdlnego potraktowania ze wzgleddw na zasady wspodtzycia spotecznego po uzyskaniu opinii
Dyrektora Biura Gospodarki Mieszkaniowej oraz opinii Komisji Gospodarki Mieszkaniowej
i Komunalnej Rady Miejskiej w todzi.

Nalezy zauwazy¢, ze wsérdd oséb oczekujgcych na przyznanie lokalu komunalnego w bazach ZLM
znajdujg sie réowniez absolwenci todzkich uczelni rekomendowani przez Rektorow zabiegajgcy
0 mieszkanie w ramach programu ,Miasto Kamienic” (wynajem na czas trwania stosunku pracy na

8 Ibidem.
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terenie Miasta todzi) oraz osoby (w tym osoby starsze z rekomendacjg Miejskiej Rady Senioréow)
zgtaszajgce chec zamiany obecnego lokum na inne, np. 0 mniejszym metrazu. Te grupy rowniez brane
sg pod uwage jako potencjalni najemcy i najemczynie mieszkan w Domu Wielopokoleniowym
wpisujgcy sie w kryteria ramowe. Spetnienie wyzej wymienionych kryteriow kwalifikuje kandydata /
kandydatke do dalszego ubiegania sie o przydziat lokalu mieszkalnego w Domu Wielopokoleniowym.

Kryterium dochodowe

W opinii wiekszosci uczestnikdéw zogniskowanych wywiaddw grupowych w kontekscie tworzonego
Domu Wielopokoleniowego gérny putap dochoddéw powinien mieé zastosowanie z uwagi na
spoteczny charakter projektu wielopokoleniowego. Z drugiej strony jednak, z uwagi na chec
zapewnienia i utrzymania miksu lokatorskiego oraz szerzenie idei mieszkalnictwa
wielopokoleniowego niezaleznego od statusu spoteczno-ekonomicznego rekomenduje sie, aby
w toku wyboru najemcéw lokali w Domu Wielopokoleniowym analizowano udziat oséb o mozliwie
wysokich dochodach w ramach przyjetego Uchwatg kryterium dochodowego, ktére — jako mieszkaricy
DW — w zatozeniu zapewnig wiekszg stabilnos¢ i przewidywalnos$¢ optat z tytutu najmu lokali. Pozwoli
to na biezgce utrzymanie budynku, unikanie opdznien w regulowaniu optat oraz ewentualnych
zadtuzen z tytutu czynszu.

W odniesieniu do kolejnych stopni zasiedlenia DW (np. realizowanych dla lokali wytgczonych
z zasobu mieszkaniowego Miasta lub oddanych do dyspozycji TBS) dopuszcza sie osoby, ktorych
dochody przekraczajg okreslony Uchwatg prég. Argumenty za tym rozwigzaniem sg nastepujace:

= DW to alternatywny sposéb zamieszkania dla réznorodnych mieszkancéw pod wzgledem
statusu materialnego, wieku, pfci, rasy, upodoban, wymagan, aspiracji zyciowych, itp.;

=  Zasada réwnych szans dotyczy wszystkich cztonkdw spotecznosci — wéwczas prowadzona jest
walka z wykluczeniem nie tylko ze wzgledu na marginalizacje, niski status materialny,
niepetnosprawnosé, ageizm, ale takze ze wzgledu na status materialny;

= Roéznorodnosé statusu materialnego mieszkancow to wymierne korzysci dla wszystkich, bowiem
osoba z wyzszym statusem materialnym moze by¢ przyktadem ,success story” iinspiracjg dla
mieszkancdw o nizszym statusie lub mniej korzystnej sytuacji wyjsciowej;

=  Waznym elementem wspotmieszkania w DW jest dystrybucja czasu, zasobdéw i Zrodet
finansowania (pieniedzy). Dana czynno$¢ np. sprzgtanie wspdlnej przestrzeni, uprawa grzadek,
itp. moze zosta¢ wykonana wedle harmonogramu i obowigzku, ktéry spoczywa na mieszkarcach
dla dobra wspdlnoty, ale jej wykonanie ma prawo by¢ zrealizowane w rdznych sposob,
np. samodzielnie lub z pomocga zewnetrznej firmy, ktorej zlecono fragment zadania za optata.

Dom Wielopokoleniowy powinny zasiedli¢ osoby potrzebujgce wsparcia mieszkaniowego, ale
jednoczesnie wystarczajgco wydolne i samodzielne finansowo. Sposrdod mieszkancow todzi
oczekujacych na lokale sugeruje sie zatem wytoni¢ te osoby, ktérych dochdd jest zbyt wysoki, aby
otrzymac lokal socjalny, a jednoczes$nie zbyt niski, by sfinansowac¢ wynajem czy zakup wtasnego
mieszkania na wolnym rynku.
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Brak historii zadtuzen

W kontekscie oczekiwania, aby optaty czynszowe i eksploatacyjne w Domu Wielopokoleniowym byty
regulowane terminowo i sumiennie, rekomenduje sie wziecie pod uwage w procedurze wyboru fakt
braku historii zadtuzen powyzej 4-6 miesiecy z tytutu optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych przez
potencjalnego mieszkarica Domu.

Motywacja do aktywnego zamieszkania w Domu Wielopokoleniowym

Istotnym kryterium w kwestii doboru najemcéw lokali jest ich motywacja do podjecia zycia we
wzajemnie wspierajgcej sie spotecznosci zdefiniowanej jako Dom Wielopokoleniowy. Wazne jest, aby
osoby zasiedlajgce budynek przy Woélczanskiej 168 w todzi (oraz inne budynki o podobnym
charakterze zasiedlane w przysztosci) rozumiaty idee wspotzamieszkiwania i wyrazity gotowosé do
angazowania sie w tworzenie wspodlnoty. Kolejnym obszarem, ktory dostarczytby cennych
dodatkowych informacji w kontekscie badania motywacji potencjalnych mieszkancéw Domu
Wielopokoleniowego sg ich predyspozycje do uczestniczenia w zyciu wspdlnoty oraz potrzeby
i oczekiwania w stosunku do wspodtmieszkancow. Od strony prawno-formalnej i proceduralnej
istniejg jednak praktyczne ograniczenia odnoszgce sie do mozliwosci pozyskania wyzej wymienionych
informacji w trakcie procesu zasiedlania DW.

Przy zatozeniu wytgczenia nieruchomosci przy ul. Wdlczanskiej 168 z zasobu mieszkaniowego miasta
i realizowania zasiedlania Domu Wielopokoleniowego funkcjonujgcego jako odrebny program
mieszkaniowy, jedng z mozliwych form rozpoznania motywacji jest napisanie przez osobe
whnioskujgca listu motywacyjnego odnoszgcego sie do powyzej wymienionych aspektow motywacji.
Mogg by¢ takize brane pod uwage rekomendacje innych podmiotéw (w tym organizacji
pozarzgdowych) w zakresie angazowania sie kandydata na rzecz lokalnej spotecznosci.

W przypadku pozostawienia Domu Wielopokoleniowego w gminnym zasobie mieszkaniowym Miasta
todzi — jak jest to planowane w pierwszej kolejnosci — nalezy zatozy¢, iz szczegdtowe zbadanie
motywacji i predyspozycji spotecznych danego mieszkarica moze nie by¢ mozliwe do zrealizowania
w petnina etapie zasiedlania DW. Z tego wzgledu po stronie Operatora nalezy przewidzie¢ obowigzek
realizacji szeregu dziatan o charakterze formalnym i nieformalnym, ktére bedg miaty na celu prace

z mieszkaricami w celu aktywizacji i sktonienia ich do dziatania na rzecz lokalnej wspdlnoty.
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Proponowana sciezka doboru najemcow lokali w Domu Wielopokoleniowym

ETAP | — DOBOR POTENCJALNYCH NAJEMCOW

Cel Wytypowanie grupy 0sob  potencjalnie  zainteresowanych
zamieszkaniem w Domu Wielopokoleniowym spetniajgcych kryteria
pierwszenstwa sposrod oséb znajdujacych sie na liscie uprawnionych
do najmu lokali z zasobu mieszkaniowego miasta.

Przebieg Etap ten dotyczy 0sdb uprawnionych do najmu pozostatych lokali
mieszkalnych, lokali zamiennych i lokali mieszkalnych
przeznaczonych do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy.

Dobdr odbywa sie zgodnie z obecnymi procedurami stosowanymi
w ZLM z uwzglednieniem o0sdb wpisujgcych sie w charakter
dostepnych lokali oraz zatozenia miksu spotecznego planowanego do
realizacji w DW.

Dalsze kroki Kontakt z wnioskodawca celem ztozenia propozycji najmu lokalu
w Domu Wielopokoleniowym.

Szacowana liczba Okoto 25 gospodarstw domowych (16 na liscie gtdwnej + 9 na liscie
kandydatow (gospodarstw  rezerwowej na wypadek odrzucenia oferty najmu w DW przez
domowych) po Etapie | pierwszych wnioskodawcow, ktérym najem zaproponowano).
Role, zadania ZLM

o wybodr potencjalnych mieszkaricéw DW sposrdd listy osob
oczekujgcych na wskazanie lokali komunalnych.

Rekomendacje Biorgc pod uwage chec¢ stworzenia miksu lokatorskiego we
wspodlnocie Domu  Wielopokoleniowego rekomenduje sie, aby
osoby/gospodarstwa domowe wytypowane do propozycji najmu
lokalu reprezentowaty jeden z profili 4 grup docelowych opisanych
w Zadaniu 3:

o rodziny,

o o0soby mtode,

o o0soby starsze,

o 0soby z niepetnosprawnoscia.
Ponadto, zaleca sie aby do dalszego procesu kwalifikowaé osoby
wykazujgce mozliwie wysokie dochody, aby unikngc¢ zadtuzen na
terenie nieruchomosci.
Dodatkowa kwestig, ktéra mogtaby kierowaé kandydata na liste
oséb, ktorym proponowany bedzie najem lokalu w Domu
Wielopokoleniowym,  bedg  posiadane  juz przez ZLM
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zaswiadczenia/opinie  wydane przez odpowiednie  organy
wymienione w Uchwale, tj.: Oddziat ds. Oséb Niepetnosprawnych
w Wydziale Zdrowia i Spraw Spotecznych w Departamencie
Komunikacji Spotecznej i Zdrowia Urzedu Miasta todzi, Miejski
Osrodek  Pomocy Spotecznej, Dyrektor Biura Gospodarki
Mieszkaniowej, Komisja Gospodarki Mieszkaniowej
i Komunalnej Rady Miejskiej w todzi (w przypadku szczegdlnego
potraktowania ze wzgledéw na zasady wspotzycia spotecznego).
Posiadane opinie pozwolg na dobdr najemcéw potencjalnie
wpisujgcych sie w idee funkcjonowania Domu Wielopokoleniowego.
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ETAP Il — INFORMACYINY
Cel

Przebieg

Dalsze kroki

Szacowana liczba
kandydatow (gospodarstw
domowych) po Etapie |

Role, zadania

Rekomendacje

Pomoc Techniczna
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Ztozenie wnioskodawcy z listy gtéwnej co najwyzej trzech propozycji
najmu lokalu, w tym jednej z nich dotyczacej lokalu w Domu
Wielopokoleniowym (DW) wraz z przedstawieniem idei DW.

1. W ramach procedury realizacji list (opisanej w Uchwale, Rozdziat
6, § 10) wnioskodawcom sktadana jest propozycja najmu lokalu
w Domu Wielopokoleniowym.
2. Zatacznikiem do pisma jest karta informacyjna/ulotka
zawierajgca tresci przedstawiajgce idee DW i warunki najmu:
o zatozenia Domu Wielopokoleniowego
o obowigzujgce zasady opisane w Karcie Zasad/Wartosci
Domu,
o ustalona stawka czynszu,
o opis dalszych krokéw formalnych.
W karcie/ulotce znajduje sie miejsce na ztozenie podpisu
poswiadczajgcego zapoznanie sie z zasadami oraz stanowigcego
deklaracje checi do zamieszkania we wspdlnocie Domu
Wielopokoleniowego.

Odestanie wstepnej deklaracji do ZLM przez osoby zainteresowane
drogg listowng badz osobiste jej ztozenie w siedzibie wynajmujgcego.

Do 16 gospodarstw domowych dobranych zgodnie z charakterem
mieszkan dostepnych w Domu Wielopokoleniowym

ZM
o ztozenie propozycji najmu lokalu (w ramach procedury
realizacji list) wraz z kartg informacyjna/ulotka opisujagcg Dom
Wielopokoleniowy.

Sugeruje sie wskazanie wnioskodawcy maksymalnie 2 lokali do
wyboru, z uwzglednieniem rekomendacji zawartych w Zadaniu 3
dotyczacych charakteru lokali i ich dopasowania do potrzeb jednej
z 4 grup docelowych Domu Wielopokoleniowego.

Rekomenduje sie stopniowe wskazywanie lokali, tak by pozostawic
czas wnioskodawcom na ich obejrzenie i wybdr jednego ze
wskazanych mieszkan, a jednoczesnie by unikngé sytuacji, kiedy
dwoch wnioskodawcodw wybierze ten sam lokal.

W przypadku gdy wnioskodawcy z listy gtédwnej nie wyrazili
zainteresowania najmem lokalu w DW, propozycja jest sktadana
osobom z listy rezerwowej.
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ETAP Il = FORMALNY

Cel Stworzenie bazy kandydatéw i kandydatek chetnych do zasiedlenia
Domu Wielopokoleniowego poprzez zebranie wstepnych deklaracji.

Przebieg 1. Wstepne przyjecie przez wnioskodawce propozycji najmu lokalu

wraz ze ztozeniem podpisu (na oswiadczeniu, ktérego wzoér
znajduje sie w Raporcie z Zadania 5) potwierdzajgcego
zapoznanie sie z ideg Domu Wielopokoleniowego — odestanie
pocztg badZ ztozenie osobiscie w ZLM podpisanej deklaracji
W wyznaczonym terminie.

2. Weryfikacja liczby odestanych deklaracji. Jedli jest ona
wystarczajgca do zasiedlenia nieruchomosci przy ul. Woélczanskiej
168, tj. 16 gospodarstw przypisanych do lokali odpowiadajgcych
na ich potrzeby, ZLM przystepuje do Etapu lll.

3. Jedliliczba deklaracji wynosi mniej niz 16 lub jesli pozostajg lokale
niezasiedlone, ZLM sktada propozycje kolejnym osobom
znajdujgcym sie na liscie rezerwowej stworzonej w Etapie I.

Dalsze kroki Przekazanie szerszych informacji o DW osobom, ktére odestaty
deklaracje badz dalsza realizacja listy.
Spotkanie informacyjne / prezentacja wskazanych lokali.

Szacowana liczba
kandydatow (gospodarstw

] 16 lub mniej gospodarstw
domowych) po Etapie Il

Role, zadania ZLM
Ocena deklaracji (czy na piSmie znajduje sie podpis),
Zaproszenie na ewentualne spotkanie informacyjne
W przypadku liczby deklaracji mniejszej niz 16 powrdét do
Etapu | i dalsza realizacja listy celem zasiedlenia 16 lokali.

Pomoc Techniczna
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ETAP IV —SPOTKANIA INFORMACYINE | PREZENTACJA LOKALI

Cel Przekazanie szerszych informacji o Domu Wielopokoleniowym
osobom, ktore ztozyty pisemnag deklaracje podczas spotkania
w siedzibie ZLM badz na terenie Domu Wielopokoleniowego oraz
prezentacja wskazanych lokali.

Przebieg ZLM organizuje spotkanie na podstawie prezentacji i materiatow
zawartych w raporcie z Zadania 6.
Po spotkaniu odbywa sie prezentacja lokali wskazanych najemcom.

Dalsze kroki W przypadku przyjecia propozycji wskazanego lokalu przez najemce
odbywa sie dalsza procedura prowadzgca do podpisania umowy.
W przypadku odrzucenia propozycji wskazanego lokalu — dalsza
realizacja listy.

Szacowana liczba

kandydatéw .
16 lub mniej gospodarstw
(gospodarstw
domowych) po Etapie Il
Role, zadania ZLM

o Organizacja spotkania informacyjnego,
Wskazanie lokali poszczegdlnym najemcom,
W przypadku odrzucenia propozycji przez najemce — powrot
do Etapu | i dalsza realizacja listy,

o Przygotowanie dalszej procedury prowadzgcej do podpisania
umowy.

ETAP V — DECYZJA NAJEMCY | PODPISANIE UMOWY

Cel Stworzenie ostatecznej listy najemcow lokali w Domu
Wielopokoleniowym oraz realizacja procedury prowadzacej do
podpisania umowy.

Przebieg ZLM wydaje skierowanie do zawarcia umowy osobom, ktore przyjety
propozycje wskazanych lokali.

Szacowana liczba

kandydatow . : , , i
Lista najemcow Domu Wielopokoleniowego (16 gospodarstw)
(gospodarstw
domowych) po Etapie IV
Role, zadania ZLM

o Wydanie skierowania do zawarcia umoéw,
o Przygotowanie uméw.
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3. Przyktadowe dziatania animacyjne

Nowi mieszkanncy Domu Wielopokoleniowego zasiedlg najprawdopodobniej nieznang im blizej
okolice, dlatego warto zaczg¢ od prowadzenia dziatan utatwiajgcych odnalezienie sie w nowym
miejscu i oswajanie kontekstu miejsca, w ktorym sie znaleZli. Dzielenie sie umiejetnosciami to
kategoria, ktéra integruje mieszkancéw w naturalny sposob, niejako przy okazji oraz bardzo dobrze
sprawdza sie w relacjach miedzypokoleniowych.

Dziatania oparte na tworzeniu wspdlnej historii i $wietowaniu wydarzen zzycia Domu bedg
wzmacniaty relacje pomiedzy mieszkaricami i budowaty wspdlnote. Proponujemy pogrupowac
dziatania animacyjne w opisane ponizej kategorie, a szerzej opisujemy trzy wybrane przyktady dziatan
w ramach tych grup.

1. Oswajanie okolicy i wspétpraca z otoczeniem
= prowadzenie ogrodu sgsiedzkiego,
= utworzenie kompostownika,
= miedzypokoleniowa akcja ,w co bawitem sie w dziecinstwie”,
" mapa sgsiedztwa, mapa ciekawych miejsc w okolicy,
= nawigzanie kontaktu z innymi domami wielopokoleniowymi na swiecie i w Polsce (jesli
sg) — np. pisanie do siebie listow (pomocne bedzie wsparcie ttumacza),
= mini archiwum nowej ulicy — oswajanie nowej okolicy i ulicy.

2. Dzielenie sie wiedzg i umiejetnosciami
= wymiana przepisow, ksigzka kucharska wydana w formie kalendarza do zdzierania,
= dzielenie sie zdrowymi przepisami na positki — tablica ze zdrowymi przepisami,
= tablica z przepisem kulinarnym na dany dzien,
= tematyczne wieczorki filmowe np. dotyczace krajow, okreslonych zjawisk.

3. Pamie¢, kronika codziennosci
= urodziny domu s3siedzkiego,
= kronika domu.

4. Budowanie relacji pomiedzy mieszkarcami
= celebracja $wiat,
= gablota z przedmiotami identyfikujgcymi mieszkancow poszczegdlnych mieszkan,
= rytuaty przyjmowania nowych mieszkancéw,
= animacyjna forma gtosowania nad sprawami waznymi dla domu — np. zetony i pudta
z pytaniami.

Pomoc Techniczna

Fundusze Rzeczpospolita L/ ) Unia Europejska
EUI'ODE]S'(IE - Polska Fundusz Spéjnosci

------

Strona | 37



......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Mapa sasiedztwa

Mapa okolicy, na ktérej znajdg sie wazne ustugi, ciekawe
historie zwigzane z sgsiedztwem, wazne adresy, informacje
0 osobach i instytucjach, ktére mozna zaprosi¢ do wspdtpracy.
Mapa ma charakter mentalny — ma oddawaé réwniez
wyobrazenie jakie o okolicy majg nowi mieszkancy.

Cele

= Utatwia nowym mieszkaicom odnalezienia sie
w okolicy, oswojenie miejsca.

= Stworzenie bazy potencjalnych partneréw — instytucji
i 0s6b do wspotpracy.

= Pokazanie w jaki sposéb nowi mieszkancy odbierajg
okolice.

Co bedzie potrzebne?

Materiaty, zasoby, narzedzia.
Mape mozna wykonaé w postaci makiety lub rysunku:

= jesli bedzie to rysunek, to potrzebny bedzie duzy
format papieru, kredki, flamastry do rysowania,
odpowiednio duza rama do oprawienia,

= w postaci makiety — materiaty to: karton, farby, patyki,
mech, liscie, pudetka od zapatek, wetna itp.

Do spisywania historii przydatny bedzie dyktafon i aparat do
robienia zdje¢. Podktadka do notatek, kartki, dtugopisy.

Jak to zrobicé?

Krok 1:

Czas trwania
3 spotkania x 2
godziny

Proponowany okres:

Wykonanie jest

niezalezne od pory

roku

Liczba animatordw / uczestnikéw

1 @ < < 15

W dziataniu mogg brac udziat osoby
w kazdym wieku, pozadana jest
grupa miedzypokoleniowa.
Przydatne bedzie wsparcie jednego
animatora, ale nie jest konieczne
jesli ktorys z uczestnikow zajmie sie

organizacja.

Typ wydarzenia
Kulturalne

Stopien trudnosci

1 —fatwe
2 —z pomocy

3 —dla specjalistow Q@

Lokalizacja

Sala spotkan, na dworze, w terenie,

poza domem

Na poczatku organizujemy spotkanie. Opowiadamy o pomysle. Siadamy wspdlnie nad mapa

i okreslamy teren, ktéry chcemy przedstawic¢ na mapie i oswoic. Nastepnie wybieramy tematy, ktére

oznaczone zostang na mapie/makiecie, czyli np.

= ustugi, instytucje, miejsca pamieci, place zabaw, taweczki, zielence, miejsca wazne dla

lokalnej spotecznosci.
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Krok 2

Wybrany obszar dzielimy na strefy, ktére zostang zmapowane przez poszczegdlnych uczestnikow
(mozna dziata¢ w parach). Osoby przyporzgdkowane do poszczegdlnych obszardow udajg sie w teren
i zbierajg informacje na temat wczesniej uzgodnionych tematéw np:

= fotografujg szyldy ciekawych ustug,

=  spisujg/fotografuja okoliczne instytucje,

= przeprowadzajg krotkie rozmowy na temat ciekawych historii zwigzanych z okolicg z dwoma
osobami.

Krok 3

Spotkanie, na ktérym robimy podsumowanie i przystepujemy do stworzenia wspdlnej mapy. Warto,
aby kazda osoba miata szanse opowiedziec¢ czego dowiedziata sie o okolicy. Nastepnie przystepujemy
do wspdlnego wykonania mapy lub makiety. Mapa/makieta powinna mieé charakter odreczny —
oddawac w jak najwiekszym stopniu wyobrazenie na temat miejsca jakie majg uczestnicy. Np. rzeka
moze by¢ znacznie szersza, niz w rzeczywistosci, a kosciot nieproporcjonalnie wysoki. Wazne jest
pokazanie przestrzeni w taki sposdb jak jest odbierana - mapy percepcji.

Na mapie warto zamiesci¢ ciekawe historie o okolicy zebrane od mieszkaricéw.

Krok 4
Mape warto oprawié, podpisac autoréw, nadac jej nazwe i wyeksponowac w przestrzeni wspdlnej
kamienicy np. w holu.

Warianty

Krok 5
Mozliwosci dalszego wykorzystania mapy:

=  Mape mozna przenie$¢ na strone internetowg, réwniez w formie interaktywnej.

=  Mozna wyprodukowac z niej pocztowki.

= Mozna rozbudowac jg o audiomape — nagra¢ wybrane historie i umiesci¢ w sieci.

= Mozna wydrukowad kopie w formie plakatu i przekazac okolicznym instytucjom/ustugom do
powieszenia w swoich lokalach.
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Zrédto:
http://dspace.uni.lodz.pl:8080/xmlui/bitstream/handle/11089/5315/Strony%200d%20SOW_35_ W _L.pdf?se
quence=2 [dostep: 27 lipca 2018]

Zrédta

[1] Przyktad mapy audio fragmentu osiedla: www.targowekmowi.pl [dostep: 27 lipca 2018]

[2] Opracowanie na temat odrecznych map i szkicow:
http://dspace.uni.lodz.pl:8080/xmlui/bitstream/handle/11089/5315/Strony%200d%20SOW_35
~W_L.pdf?sequence=2 [dostep: 27 lipca 2018]
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Miedzy garnkami—
miedzypokoleniowa ksigzka

Proponowany okres: .
ku Cha rSka przepisy mozna 7 1

zbierac caty rok, przy
czym sam kalendarz
warto wydac w listopadzie

Czas trwania
3 x 5 godzin

Stworzenie bazy sprawdzonych przepiséw kulinarnych
mieszkancéw  kamienicy.  Autorska  ksigzka  kucharska  Liczba animatoréw / uczestnikéw
z przepisem na kazdy dzien moze zosta¢ wydana w formie
kalendarza do zdzierania. Przepisy na dania i napoje beda ) § b _\
pomocg w codziennym wymyslaniu positkow. Ksigzka bedzie €D >

o . o .1 40< < 100
budowata relacje miedzy mieszkancami, ktorzy bedg testowac

nawzajem swoje przepisy, dopytywac sie o szczegdty i dzieli¢ o .
minimum 1 animator oraz

wrazeniami. kilkadziesigt oséb, od ktorych
zbierane beda przepisy
Typ wydarzenia

Cele kulinarne/integracyjne

= Stworzenie zbioru przepisdbw na zdrowe dania
i napoje, ktéry bedzie inspiracjg dla mieszkaricow  Stopier trudnosci
1 —tatwe
2 —z pomocy O
3 —dla specjalistow

domu oraz promocjg Domu na zewnatrz.
= |ntegracja i poznanie sie mieszkancéw ,od kuchni”.
= Przepisy wspotdzielone przez mieszkacéw stworza

kronike zycia domu. Lokalizacja
sala spotkan

Co bedzie potrzebne?

Najwazniejszg role bedzie miata osoba koordynujgca dziatanie.
Nie bedzie potrzebowata do tego wielu narzedzi. Przydatny
bedzie kalendarz ksigzkowy na kolejny rok, aby na roboczo
wkleja¢ tam przepisy. Finalna wersja musi zosta¢ opracowana
przez grafika Iub firme, ktéra wydrukuje kalendarz.

Jak to zrobicé?

Krok 1:

Dziatanie zaczynamy od narady sgsiedzkiej poswieconej prezentacji pomystu i pytania czy mieszkancy
bedy zainteresowani dzieleniem sie swoimi przepisami. Warto podkredli¢, ze przepisy moga
by¢ zaréwno na bardzo proste nalewki jak i na skomplikowane $wigteczne wypieki, przepisy na
ulubione potrawy dzieci/wnukow. Mozna zaproponowac kategorie, w jakich przepisy beda
gromadzone np. $wigteczne, desery, dla dzieci, zupy itp. Wyznaczamy termin, w ktérym kazdy chetny
podzieli sie 5 przepisami — przekaze je koordynatorowi akgji.

Pomoc Techniczna
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Krok 2

Koordynator zbiera przepisy wklejajac je do roboczego kalendarza. Kiedy kalendarz bedzie kompletny
ponownie zbieramy grupe i omawiamy dalsze kroki. Jesli brakuje przepiséw mozna wtgczy¢ do akcji
sgsiadow — zaréwno okolicznych mieszkancéw, jak i pracownikéw instytucji, pobliskich piekarni,
cukierni, restauracji.

Krok 3
Oddanie kalendarzowej ksigzki kucharskiej do sktadu graficznego i druku.
Krok 4

Kalendarz powinni otrzymaé wszyscy mieszkancy i osoby biorgce udziat w akcji np. sgsiedzi. Jesli
forma prawna na to pozwala kalendarz moze by¢ sprzedawany na kiermaszach Swigtecznych
i noworocznych. Dochdd mozna przeznaczy¢ na wazne dla spotecznosci ulepszenia we wspdlnej
przestrzeni np. na nowe rosliny do ogrodu spotecznego.

Rysunek 6. Przyktad: ksigzka kucharska mieszkaricow Kobytki ,,Kobytczanie gotujg”

N :
RS s e i

www jipl

Oby spuchl i nadymal si¢ jak beczka!
Kalendarz - -

v g %y

ZydowsKi

21 Nisan Kwieciefy
Jom sziszi Pigtek

Zrédto: https://kobylczaniegotuja.pl/ [dostep: 27 lipca 2018]
Warianty

Rozwinieciem pomystu moze by¢ wykonanie potraw z przepisow na wydarzenia okolicznosciowe
w Domu Wielopokoleniowym — np. na urodziny Domu.

Mozna réwniez wykona¢ fotografie potraw — bedzie to okazja do dodatkowych warsztatéw
fotograficznych dla mieszkarncow.

Biropgikie Rzeczpospolita ) :v Unia Europejska -
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Strona | 42


https://kobylczaniegotuja.pl/

......

,O0pracowanie modelu prowadzenia rewitalizacji obszaréw miejskich na wybranym obszarze w Miescie todzi — etap 2”
Projekt wspétfinansowany ze srodkéw Funduszu Spéjnosci w ramach Programu Operacyjnego Pomoc Techniczna 2014 — 2020

Kronika i swieto Domu

Dokumentowanie wydarzen z zycia Domu z wykorzystaniem
roznych technik — chetni np. mtodziez mogg dokumentowac
zycie w kamienicy za pomocg telefondw komarkowych, a osoby
starsze pisac kronike.

Cato$¢ materiatu pokazana zostanie na uroczystosci z okazji
urodzin domu.

Cele

= Tworzenie nowej, oddolnej historii miejsca.

= Budowanie wspdlnych wspomnien.

= Integracja miedzypokoleniowa.

= Zdobycie nowych kompetencji przez mieszkancéw —
wspotpraca z filmowcem, reporterem.

Co bedzie potrzebne?

Telefony komodrkowe z
Stoty,
Przydatne bedzie wsparcie profesjonalistow — do wspdtpracy

aparatem i kamerg, notesy.

krzesta, poczestunek z okazji urodzin Domu.

mozna zaprosi¢ studentow i wyktadowcow szkoty filmowe],
dziennikarzy reporteréw, pasjonatéw, kronikarzy.

Jak to zrobié?

Krok 1:

Zacznij od konsultacji z potencjalnymi partnerami —

filmowcami, dziennikarzami reporterami. Omdéw mozliwosé

Czas trwania
jeden rok

Proponowany okres:
Dokumentacja
wydarzen z jednego
roku zycia
spotecznosci.

Liczba animatordw / uczestnikéw

-

; @ 1< @ <20
Wsparcie trzech animatorow —
jeden prowadzacy, dwdch
okazjonalnie w zakresie szkolenia

z technik dokumentacyjnych.
Prowadzenie kroniki przez 10 — 20
mieszkancow.

Typ wydarzenia
Kulturalne i rozrywkowe

Stopien trudnosci

1 —tatwe =)
2 —zpomocy

3 —dla specjalistow

Wydarzenie wymaga znacznego
zaangazowania i wsparcia
ekspertow zewnetrznych

Lokalizacja
Rdzne miejsca, pokaz kroniki w sali
spotkan w trakcie uroczystosci

wsparcia projektu z ich strony oraz wspdlnie pomyslcie nad forma, jakg moze przyjac¢ kronika. Wazne

jest, zeby tgczyta rdine techniki zapisu. Aby mozna byto stworzyé z tego na koniec roku spdjny

reportaz. Dobrym pomystem wydaje sie nawigzanie wspdtpracy ze szkotg filmowa. Kiedy bedziesz

mie¢ wsparcie profesjonalistow i wstepny pomyst na forme kroniki zorganizuj spotkanie

z mieszkaricami, aby zaangazowac ich w dziatanie.

Warto upewnic sie czy wszyscy mieszkancy zgadzajg sie, aby ich aktywnosci byty dokumentowane

i godza sie na udostepnienie swojego wizerunku.
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Krok 2

Mini warsztat reporterski dla mieszkaricow uwzgledniajgcy rézne techniki —robienie i montaz filméw
telefonem komarkowym, robienie kroétkich, reporterskich notatek z zycia Domu, itp.

Od tego momentu mieszkancy wyposazeni w nowe umiejetnosci rozpoczng dokumentacje. Majg na
nig rok. Jesli to mozliwe, to warto zorganizowa¢ w trakcie spotkanie z prowadzgcymi warsztaty
przejrze¢ materiat, omowi¢ watpliwosci techniczne i merytoryczne.

Warto zadbad o to, zeby w wyniku warsztatu, forme prowadzenia dokumentacji odnalazty dla siebie
osoby w kazdym wieku.

Krok 3

Montaz zebranego materiatu i przygotowanie do prezentacji w dniu urodzin Domu. Jesli mozliwosci
i fundusze na to pozwalajg, warto zadbac¢ o wsparcie. Chetni mieszkaricy mogg zrobi¢ to we
wspofpracy z profesjonalistami np. ze szkoty filmowej. Dzieki temu dodatkowym efektem bedzie
zdobycie nowych kompetencji przez mieszkancow.

Krok 4

Zaplanowanie urodzin Domu i pokazu kroniki. Zaplanujcie wspdlnie z mieszkarnicami wydarzenia,
poczestunek i liste gosci na urodziny Domu. Gtéwnym punktem imprezy niech bedzie pokaz kroniki.

Warianty
Kronika moze by¢ prowadzona z wykorzystaniem réznych technik, zamiast filmu mozna wykorzystac
reportaz radiowy, komiks, fotografie.

Zrédta

[1] Miasto w komie, Polska Kronika Komdrkowa, Cezary Ciszewski:
https://www.youtube.com/channel/UCHkCMdNeSgaEWItPTpfa53A [dostep: 27 lipca 2018]

[2] Jako inspiracja krotkie formy dokumentalne w NINA
http://ninateka.pl/filmy/film,dokumenty [dostep: 27 lipca 2018]

[3] Dokumentacja zycia osiedla Jazddw: https://jazdow.pl/historia/ [dostep: 27 lipca 2018]
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