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1. ZADANIA GMINY W ZAKRESIE GOSPODARKI MIESZKANIOWE J

Zadania gminy w zakresie mieszkalnictwa unormowsnen.in. przez nagpujace
akty prawne:

— Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej;

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny;

— Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o0 samdere gminnym (tj. Dz. U. z 2001r. nr 142
poz. 1591 ze zm.);

— Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wigsnéokali z p&n. zm.;

- Ustawa z dnia 26 pdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektonystaw;

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarceicimmadaciami;

— Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praattyéw w mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego;

— Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach masatvych;

— Ustawa z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy spotecznej;

— Ustawa z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztatceniwprazytkowania wieczystego
w prawo wiasnéci nieruchomeci.

Zagadnienia  gospodarki  nieruchoioiami oraz  polityki mieszkaniowej
w Swinoujsciu reguluj takze akty prawa miejscowego, m.in.:

- Uchwata NR XVI/126/2011 Rady Miast8winoujscie z dnia 27 padziernika
2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchogiegh w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasieinoujicie;

- Uchwata NR XXXVIII/325/2008 Rady Miast&Swinoujscia z dnia 29 maja
2008 r. w sprawie gospodarki nieruchdmmiami miastaSwinoujscie z pén.
zmianami;

- Uchwata NR XIV/148/2007 Rady Mias&winoujscia z dnia 26 kwietnia 2007 r.
w sprawie wyraenia zgody na wydzieawianie nieruchonmiei;

- Uchwata NR LXV/526/2010 Rady Miast$winoujscie z dnia 25 lutego 2010 r.
w sprawie zasad i trybu udzielania ulg w sptatacieimosci pieniznych
o charakterze cywilnoprawnym przystugeych gminie;

- Uchwata NR XXXIV/294/2008 Rady Miastswinoujscia z dnia 27 marca 2008 r.
w sprawie wyraenia zgody na udzielenie bonifikaty od optaty zuliyt
przeksztatcenia prawaytkowania wieczystego w prawo wiaseo

W swietle wymienionych przepisow gmina winna prowa&dpolityke sprzyjajca
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli zgodn ich wtasnymi preferencjami,
aspiracjami i maliwosciami ekonomicznymi poprzez zastosowanie odpowadni
instrumentow na etapie procesu inwestycyjnego, ziefaabywania prawa do mieszkania,
a nastpnie w fazie eksploatacji zasobu mieszkaniowego.

Zgodnie z ustaw o ochronie praw lokatorow gmina jest zobgmena zapewqi
swoim mieszkAcom lokale socjalne, zamienne a Aakzaspokd potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw o niskich dochodach wykorzygtupnieszkaniowy zaséb gminy lub w inny
Sposob.

Gmina powinna réwniedostarczy tymczasowe pomieszczenia dlaztika, ktoremu
nie przystuguje prawo do innego lokalu lub pomiesnia.

Ponadto na podstawie ustawy o0 pomocy spotecznep amarca 2004 r. gmina
zobowgzana jest do udzielenia schronienia osobom tegbgwabnym, w tym bezdomnym



poprzez przyznanie tymczasowego miejsca noclegowegmoclegowniach, schroniskach,
domach dla bezdomnych i innych miejscach do tegmezmaczonych oraz prowadzenia
i zapewnienia miejsca w placowkach opig&zo - wychowawczych, wsparcia dziennego lub
w mieszkaniach chronionych. Schronienie mgleapewné rowniez osobom z domow
dziecka (np. w ramach pomocy na usamodzielnianjg spuszczajcym zaktady karne

i osobom dotknitym kleska zywiotowa.

Powyssze zadania realizowanozna zarbwno wspiergg razne formy budownictwa
mieszkaniowego, jak i wykorzystg mieszkaniowy zasob gminy lub w jeszcze inny sposo
np. poprzez wynajmowanie miesak@rzez gmig od innych wiacicieli i ich podnajem
osobom o niskich dochodach.

W ramach niniejsze] polityki mieszkaniowe] starasg zobrazowdé catoksztait
dziataa Miasta majcych na celu umdiwienie zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych
przez mieszkacoOw Swinoujscia i uzyskanie schronienia przez bezdomnych oram i
potrzebugce schronienia osoby.

Punktem wyjcia do wskazania celéw i kierunkéw dzialiliasta w tym zakresie byta
ocena sytuacji mieszkaniowej i dochodowe] mieszkav Miasta oraz ocena potrzeb
mieszkaniowych rinych pod wzgidem dochoddw grup ludsa.

2. DEMOGRAFIA

Liczba mieszkacéw Swinoujscia nieznacznie, ale stopniowa simniejsza. Wedtug
bada przeprowadzonych przez GUS (wykonanych po zatreywnsi procesu drastycznego
spadku urodzew Polsce), obejmaggych prognoz ludndci na lata 2008-2035, przewiduje
sie utrzymywanie liczby ludn@i Swinoujicia na statym poziomie. W 2035 roku ma ona
wynosk ok. 40 tys. mieszKeow.

Tabela nr 1. Dane statystyczne dotyez liczby ludnéci w Swinoujsciu, w latach 2002 oraz
2008-2010.

Licz_t?almie.szka’lcc')w miasta Jedn
i jej zmiany w czasie miary. 2002 2008 2009 2010
ostatnich 5 do 10 lat
1 2 3 4 5 6
Ogotem 0s. 41 542 40 829 40 765 40 759
Mezczyzni 0s. 20 320 19770 19714 19 689
Kobiety 0s. 21222 21 059 21051 21 070
w wieku
przedprodukcyjnym 0S. 8 052 6 579 6 431 6 337
produkcyjnym 0s. 27 785 27 341 27 106 26 894
poprodukcyjnym 0S. 5 705 6 909 7 228 7 528

Zrodto: dane statystyczne GUS

W ostatnich latach odnotowano niekorzystne zmiany stukturze wiekowej
mieszkacow, pogtbit sie proces starzeniagsspoteczastwa.

Zwigksza st liczba os6b w wieku poprodukcyjnym kosztem licatgob w wieku
produkcyjnym. Prognoza na lata 2008-2035 wykonarazpGUS przewiduje wzrost liczby
mieszkacédw Miasta w wieku powkej 65 lat z 6 284 os6b w roku 2012, do 10 349
w roku 2032. Prognoza zaktada zmniejszengeliszby oséb w wieku 15-64 lata z 29 348
w roku 2012 do 25 069 w roku 2032. Aktualne dankagap, ze opisany proces przebiega
szybciej nk zakladano w prognozie.



Tabela nr 2. Dane statystyczne dotygezliczebnéci gosp. domowych w roku 2002

Liczba gospodarstw domowych jednostki 2002+
w miescie ogdtem miary
1 2 3
Ogotem szt. 17 092
Jednoosobowe szt. 5174
Wieloosobowe (w tym) szt. 11918
dwuosobowe szt. 4611
trzyosobowe szt. 3705
czteroosobowe Sszt. 3118
dwurodzinne szt. 464
trzy i wiecej rodzinne szt. 20

Zrédto: Ludngié— roczniki statystyczne GUS. *Ligztpospodarstw domowych oblicza si
tylko podczas spisu powszechnego co dzids.

Zmniejsza si liczebnd¢ gospodarstw domowych. W 1988 rokrednia wielkd¢
gospodarstwa domowego w Polsce w wynosita 3,1 qsoby2002 - 2,8 osoby.
W poréwnaniu do reszty krajuSwinoujscie charakteryzuje simniejsz iloscia 0s6b
w gospodarstwie domowym — w 2002 roku byto to Zdhy.

Ze wzgkdu na zmieniajcy sk model rodziny pojawia sicoraz we¢cej gospodarstw
domowych 1-osobowych i 2-osobowych. Rgsm liczba gospodarstw 1-osobowych jest
z jednej strony rezultatem procesu starzenjaspoteczéstwa i zwgzanego z nim zjawiska
nadumieralnéci mezczyzn, a z drugiej, w odniesieniu do os6b miodykbnsekwengj
odktadania w czasie zawierania uegistw oraz paniejszej prokreacji. Zwkszony udziat
matych gospodarstw domowyckdzie skutkowat dodatkowym zapotrzebowaniem na nowe
lokale mieszkalne.

3. ZASOBY MIESZKANIOWE MIASTA SWINOUJSCIE
Zasoby mieszkaniow8winoujicia sktadaj sie z budynkéw stanowtych wiasnéé
prywatry (w tym m.in. spoétdzielni mieszkaniowych, wspdlnatieszkaniowych), Miasta

Swinoujscie, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i zaktadow pya

Tabela nr 3.1. Zasoby mieszkaniofinoujscia ogotem.

Liczba samodzielnych Jedn
lokali mieszkalnych | “E7% | 2002 2006 2007 2008 2009 2010
W miescie ogétem
1 2 3 4 5 6 7 8
mieszkania szt. 15 407 16 3172 16 73P 17 361 18 10018 365
izby szt. 53 423 56 187| 57 324 59 010 60 815 61 405
pOW'er;ﬁgg'z?(;ytkowa m | 904829 | 969683] 996224 1038919 1077617 1@82

Zrodto: dane statystyczne GUS



Tabela nr 3.2. Struktura wiasimiowa samodzielnych lokali mieszkalnych w K& ogdtem
i jej zmiany w ostatnich latach

Str_uktura wiasnoéglowa J(_edn. 2002 2006 2007 2009
samodzielnych lokali mieszkalnych miary
1 2 3 4 5 6
Mleszkaqlowe zqsoby spétdzielni ot 6 394 6 345 6 439 6098
mieszkaniowych
Mleszkamowg zasoby zaktadow ot 1325 790 578 77
pracy mieszkania
Mieszkaniowe zasoby 0s6b szt, 5 479 6 529 7275 9551
fizycznych mieszkania
M|eszl§an,|owe zasoby pozostatych ot 51 507 507 932
podmiotéw + skarb pesstwa
Gminne zasoby mieszkaniowe* szt. 2 158 2121 1918 1442*

Zrédio: dane statystyczne GUS. Od 2007 roku straktasngciowa mieszkasporzdzana
jest co dwa lata. Za 2011 rok dane opublikowangargsw 11l kw. 2012 r. ; * dane: ZGM

Tabela nr 3.3. Sytuacja mieszkanioSwinoujscia na tle wybranych miast w Polsce

Liczba mieszkai na Prz_ecw;tna_ . . :
Lokalizacja 1000 mieszkacow powlerzchr_ua Przecigtna powierzchnia
(w szt mieszkania na osole (w m kw.)
(w m kw.)
1 2 3 4
Swinoujscie 444 59,5 26,4
Stargard Szczetski 350 59,8 20,9
Szczecin 396 61 24,2
Kotobrzeg 396 64,1 29,2
Kamien Pomorski 351 66,4 23,3
Goleniow 361 64,3 23,2
Sopot 474 62,5 29,7
Jelenia Gora 406 63,5 25,8
Bialystok 395 59,9 23,7
Lublin 391 59,3 23,2
Gdaisk 408 58,8 24
Krakow 425 56,6 24,1
Pozna 423 64,3 27,2
Warszawa 477 57,8 27,6
Polska - ogotem 348 70,5 24,6
Polska - wig 291 87,2 25,4
Polska - miasto 384 62,5 24

Zrédto: GUS, dane za 2009

Liczba lokali mieszkalnych wSwinoujsciu i ich powierzchnia systematycznie si
powicksza. Przegina powierzchnia lokalu mieszkalnegoSwinoujsciu w 2002 r. wynosita
58,72 n¥ natomiast w roku 2009 wzrosta do 59,46. Brzecjtna powierzchnia dla miast
polskich jest wiksza i wynosi 62,5 fn Jednoczéie wg danych GUS za 2009 rok przgca
powierzchnia lokalu mieszkalnego przypagaj na osob wynosita wSwinoujsciu 26,4 n,
natomiastérednia dla miast polskich wynosita w 2009 r. 24. Wynika to z mniejszej
liczebndci gospodarstw domowych $winoujsciu w stosunku do innych miast.

W Swinouijsciu 2,2 osoby w 2009 roku przypadaty na 1 lokalsni@lny, w Polsce na
1 lokal mieszkalny przypadaty w tym samych czasteddoby. Dla porownania w Europie na
jedno mieszkanie przypadafyednio 2,4 osoby, w tym w Niemczech, Dani i Szweeji

2 osoby.



W Swinoujsciu w 2009 roku na 1000 mieszi@w przypadaly 444 lokale.
Na podstawie danych GUS z 2009 roku w Polsce naD 1®@eszkacow przypadato
349 mieszka.

Przyjmupc zataenie, ze liczba gospodarstw domowych w 2010 r. jest ndgnoe
roku 2002 roku i wynosi ok. 17,09 tys. (pomimo dpadiczby mieszkacow o 783 osoby
w 2010 r. w stosunku do 2002 r.) i odngssie do liczby mieszk&az 2010 roku w wysoki
18,36 tys., mgna stwierdz, ze w Miescie wystpuje nadwyka mieszka w stosunku do
liczby gospodarstw domowych w wysakn 1,27 tys. wolnych mieszka

Na podstawie powyszych danych mana byloby zatay¢, ze nasycenie w substanc]
mieszkaniow w Swinoujsciu jest wystarczape i znacznie przekracza przgoe wielkdci
w Kkraju.

Jednake r&nica pomgdzy liczlp gospodarstw domowych, a licgbmieszka
z 2010 r. wynika z turystycznego charakteru Miastpora czs¢ lokali mieszkalnych
przeznaczona jest bowiem pod wynajem sezonowy, si@mowi letnie rezydencje dla
mieszkacow z innych miast i rejonéw naszego kraju lub cmpastw (Niemcy, Dania).

Do lat 90. ubiegtego wieku najudej mieszka w Polsce i wSwinoujsciu budowaty
spotdzielnie mieszkaniowe. Od lat 90. zmalato zedowanie spoétdzielni mieszkaniowych
budowg nowej substancji mieszkaniowej, co potwierdzdpne zawarte w tabeli nr 3.2.
Liczba mieszka spétdzielczych vwinoujsciu w 2009 r. w stosunku do 2007 zmalata o 341.

Tabela nr 3.4. Ksztattowanie ¢gsbudownictwa jedno i wielorodzinnego $winoujsciu
w latach 2006-2011

Budownictwo mieszkaniowe | 2006 2007 2008 2009 2010 2011
1 2 3 4 5 6 7

Liczba mieszka w 15407 | 16312| 16737 17361 18100 18365
Swinoujsciu ogétem
Budownictwo jednorodzinne

llos¢ wydanych pozwolé 30 60 22 20 16 16
w tym |I9sc wybudowanych 43 38 59 77 59 34
budynkow

w tym ilos¢ wybudowanych 43 38 59 77 59 34
mieszka

Budownictwo wielorodzinne

llos¢ wydanych pozwolé 8 11 5 4 2 3
w tym |I9sc wybudowanych 20 19 7 51 3 3
budynkow

w tym ilos¢ wybudowanych 715 382 627 669 264 102
mieszka

Zrédto: dane wiasne (UM) oraz PINB

Na podstawie powszych danych, mma stwierdz, ze lata 2005-2007 byty latami
wysokiej koniunktury na rynku nieruchoiw, co wynika z liczby wydanych pozwdlena
budowe budynkéw jedno i wielorodzinnych oraz liczby wylmwdanych budynkow
I mieszka w tych latach. Znaczny spadek liczby wydawanyclewmmen na budow
budynkow mieszkalnych nagit w latach 2009 — 2010.

4. ZASOB MIESZKANIOWY MIASTA

4.1.Mieszkaniowy zasOb Miastawinoujscie tworz lokale stanowjce wtasnéé
Miasta i1 jednostek organizacyjnych podlegtych Miasfasobem mieszkaniowym Miasta
(z wyjatkiem kilku lokali) gospodaruje i zagdza Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, ktory
nie posiada osobowoi prawnej - jest zakladem bizetowym.



Gospodarowanie i zagdzanie zasobem mieszkaniowym Miasta polega na
wykonywaniu funkcji wiacicielskich oraz na wykonywaniu czynitd wchodzcych
w zakres zargzania nieruchonsaiami.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miastagzamie z petnieniem funkcji

wiascicielskich polega w szczegdlkw na:

— ewidencjonowaniu nieruchondd, budynkéw, budowli i lokali oraz zwzanej
z nimi infrastruktury;

— prawidlowe] eksploatacji |1 utrzymaniu najgego stanu technicznego
nieruchomeéci, budynkéw, budowli, lokali oraz z4zanej z nimi infrastruktury,
utrzymaniu poradku i czystdci, zapewnieniu bezpiecastwa itp.;

— pokrywaniu kosztéw utrzymania i eksploatacji oramontow i zapewnieniu
wiasciwej gospodarki finansowej i rozlicadinansowych;

— zawieraniu umow o dostawy, ustugi i roboty budowelan

- reprezentowaniu Miastwinoujscie we wspolnotach mieszkaniowych;

— wynajmowaniu lokali oraz zawieraniu uméw cywilngorawnych, dotyczcych
korzystania z budynkéw, budowli i lokali socjalnych

— wydzierzawianiu nieruchomii, na ktorych znajdgj sie budynki, budowle
i lokale.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta obejmuje wyk@me czynnéci

majcych na celu:

1) zapewnienie wigiwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchéaino

2) zapewnienie bezpiecastwa wytkowania i widciwej eksploatacji nieruchondai;

3) zapewnienie wikciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu prz@pisPrawa

energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchogus;

5) utrzymanie nieruchon$ai w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaiere;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchémo

Jako zarzdca nieruchomii i lokali mieszkalnych ZGM zagpuje Miasto, w¢c Zaktad
ten sih rzeczy ma obowrek wykonywania maksymalnego zakresu czynnoealizupcych
ww. cele. ZGM wykonywé ma wkc takze wszystkie czynrigi, jakie powinien wykonywa
wiasciciel lub zaradca nieruchomiei w $wietle r&znych przepiséw. Na przyktad wykonuje
wszystkie czynnéci przewidziane  przepisami  ustawy - Prawo budowlane
I przepisami wykonawczymi do tej ustawy, g@g na celu zapewnienie bezpietsteva
obiektow budowlanych, takie jak prowadzenieakki obiektu budowlanego, wykonywanie
obowigzkowych przegldéw dotycacych stanu technicznego obiektéw budowlanych,
realizacg wnioskdéw wynikagcych z tych przegdow etc. Wykonuje teobowizki natazone
badZz na widcicieli badz na zarzdcow przepisami ustawy — Prawo energetyczne i ystaw
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wedoraz o zbiorowym odprowadzanigciekdw dotyczace
rozliczania mediéw dostarczanych do budynkéw miabkglch i lokali.

4.2. Mieszkaniowy zas6b Miasta sktada si

— z lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieozoay;
— z lokali socjalnych;



Tabela nr 4.1. Mieszkaniowy zaséb Miasta

Mieszkaniowy zaséb Miasta %elgr';‘/ 2002 | 2008 | 2009 2010 2011
1 2 3 4 5 6 7
V'\\’I"glsrﬁ!‘a”'a ogoiem szt. | 2158 | 1569 | 1442 1361 1331
- socjalne szt. 0 311 309 293 296
- wynajmowane na czas hieoznaczqny  Szt. 2158 1258 133 1068 1035
Powierzchnia #iytkowa mieszka m’ 105 418| 67 097 61 792 58 087 56 110

Zrédio: dane statystyczne GUS/ ZGM

Wynajmowane na czas oznaczony lokale socjalne paozpne $ dla oséb
0 szczegblnie niskich dochodach i oséb miesglyah w wypgtkowo trudnych lub zitych
warunkach, a tale dla osob, ktorym gl w wyroku orzekajcym o przymusowym
opré&nieniu lokalu przyznat prawo do lokalu socjalnego.

W zasobie mieszkaniowym Miasta stosuje system motywacji do wgia z tego
zasobu poprzez utworzenieznych kategorii lokali socjalnych i pierwsrgwa do wynajcia
lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony przez mujelokalu socjalnego (tzw.
.-awansowanie” bez zagtenia utraty lokalu wskutek wzrostu dochoddéw, tymmgm
unikniecie negatywnych zachowanajemcow zmierzagych do nieujawniania rzeczywistych
dochodow z obawy o utratokalu).

Ze wzgkdu na rany standard lokali socjalnych oraz na ich przezeaz skierowane
do r&nych grup najemcoéw w mieszkaniowym zasobie Miasyaaielono trzy kategorie
lokali socjalnych:

- lokale socjalne kategorii A - przeznaczone dla osdtlochodach najwgzych

w grupie oséb ubieggych s¢ o lokale socjalne i nie zakidéeaych poradku
domowego; zasoOb tencdizie st powicksza& ze wzgédu na rosgce potrzeby
poprzez przeksztalcanie mieszka niskim standardzie i maltym metta
wynajmowanych na czas nieoznaczony na lokale swcjgrupy A; w latach
2012-2017 przewiduje siwydzielenie okoto 54 szt. takich lokali;.

— lokale socjalne kategorii B - to naglkisza grupa lokali socjalnych w zasobie
mieszkaniowym Miasta, przeznaczona dla os@bzamieszkujcych w lokalach
wchodzcych w sklad zasobu, ale tak dla os6b wskazanych w wyrokach
eksmisyjnych; docelowo winno ich 24 szt.;.

— lokale socjalne kategorii C - przeznaczone dla pkiaséw lokali socjalnych
grupy B zaktocajcych poradek domowy lub niszegzych mienie oraz do
wynajcia osobom eksmitowanym z tych samych przyczymyktosyd przyznat
prawo do lokalu socjalnego; docelowo winno icl¢ B% szt.

4.3. Stan techniczny budynkoéw z mieszkaniowegolaasniasta oceniagina koniec
roku 2011 jako:

- w39 % - dobry;

- w46 % - zadowalagy;,

- w7 % - odpowiedni;

- w8% - zly.
W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniomgasobem Miasta przyp zasad
wyzbycia s¢ czesci lokali w stanie odpowiednim i wszystkich lokaldacych w ztym stanie
technicznym.



4.4. Sprzedamieszka wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Stosowane przez lata wysokie bonifikaty przy spazgdokali z mieszkaniowego
zasobu Miasta spowodowaly znaczne uszczuplenie bmasBla przykladu w latach
1999-2011 sprzedano 2.190 lokali mieszkalnych. 8h tgamych latach wybudowano 226
lokali socjalnych i 34 mieszkania do wye@p na czas nieoznaczony.

Tabela nr 4.2. Sprzed#okali z mieszkaniowego zasobu Miasta

: . . Warto §¢ lokali Cena Srednia ey
Liczba Powierzchnia ) . o cena zbycia
Rok . . zgodnie z wycen zbycia bonifikata >
lokali lokali /m2/ . Im
biegtego w zt w %
w zt
1 2 3 4 5 6 7
2006 160 8 797,19 13 785 587 906 373 93,01 103,03
2007 95 5 086,78 9 907 080 788 336 91,98 154,98
2008 107 5 625,37 17 301 934 1 320 865 93,08 228,84
2009 101 5 402,80 15 351 440 1 285 390 92,28 237,23
2010 60 3124,78 7 962 460 645 836 92,1% 206,68
2011 38 1 857,67 4 950716 505 477 91,63 272,10

Zrédito: dane wiasne (UM - Wydziat Ewidencji i Obratieruchomeci)
4.5. Inne lokale mieszkalne (schronienia)

W ramach realizacji polityki spotecznej Miasto wgowato schronisko dla oséb
bezdomnych na 50 miejsc oraz 30 dodatkowych w akijesienno-zimowym. Prowadzenie
tego schroniska w drodze konkursu powierzono omganjii pozargdowej Caritas Polska.
Dodatkowo Miasto wydzielito mieszkanie chronionea dézéciu wychowankéw rodzin
zastpczych lub placowek opiekozo-wychowawczych. Mieszkanie to prowadzone jest
przez Miejski Grodek Pomocy Rodzinie wSwinoujsciu. Miasto posiada tak
2 pomieszczenia tymczasowe dla 4 0sob.

5. DOCHODY | WYDATKI MIASTA NA CELE MIESZKANIOWE
Dochody budetu MiastaSwinoujscie osagane z gospodarki mieszkaniowej oraz

wydatki ponoszone na gospodarkieszkaniow w ostatnich latach (2008-2011) przedstawia
tabela nr 5.1.



Tabela nr 5.1. Dochody i wydatki z btelu miasta na cele mieszkaniowe [z}]

Wyszczegolnienie Lata
2008 2009 2010 2011
1 2 3 4 5
Sprzeda lokali mieszkalnych 1320865 1 285 390 645 836 505 477
Sprzeda gruntéw na cele mieszkaniowe 4234 0001 960600 2865600 2426 000
Podatek od nieruchorda mieszkalnych 841237 1069834 1255560 1303884
Razem dochody 6396102 4315824 476699 4 235 361
Budownictwo komunalne D 119999 0] 1580991
Pg;f‘(f\’lvead'a dziatalnai ZGM 439823 805222 331759 1042 162
; 547 185 731 045 400 000 500.000

- podmiotowa
Dodatki mieszkaniowe 1061319 968008 1143470 1261783
w tym: liczba udzielonych dodatkow mieszkaniowych 6 632 5293 6110 6 231
Wyptata odszkodowaz tytutu zwtoki we wskazaniy

. : 0 0 0 0
lokali socjalnych
Ogotem wydatki 2048327 2624274 1875229 4384936

Zrédto: Dane wiasne (UM)

Tabela nr 5.2. Sprzedagruntow lgdacych wiasnécia Gminy Swinoujicie na cele
budownictwa mieszkaniowego w latach 2007-2011

Wyszczegolnienie raig
yszczeg 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
1 2 3 4 5 6

_L|czba spr_zedanych dziatek pod budownictwo 10 7 4 4 >
jednorodzinne [szt.]
taczna |_00W|e_rzchn|a sp_rzedanych dziatek pod 8 651 5 402 3802 3343 5558
budownictwo jednorodzinne fn
Liczba sprzedanych dziatek pod budownictwo

. . 1 4 0 1 2
wielorodzinne [szt.]
taczna pOW|erz_chn|a sprzedanych dziatek pod 944 6151 0 3435 4024
budownictwo wielorodzinne [fh

Zrédto: UM- Wydziat Ewidencji i Obrotu Nieruchogmami

W ostatnim czasie zmalata sprzedekali z mieszkaniowego zasobu Miasta.g¥é
si¢ to z faktem,ze wiekszas¢ lokali dobrych, atrakcyjnych zostata zbyta na zzeajemcow,

z tynmze osoby, ktére nie byly zainteresowane wykupem lioki@ map wystarczajcych
srodkéw finansowych zaréwno na wykup lokalu (mimazejubonifikaty wynoszcej 95%),
jak i jego pé&niejsze utrzymanie.

W latach 2008-2011 winoujsciu powstato wiele nowych lokali mieszkalnych, co
ma swoje odzwierciedlenie we wz#ole wplywéw z podatku od nieruchokdt
mieszkalnych.

Duzym i z roku na rok wzrastggym obcizeniem dla Miasta jest wyptata dodatkdw
mieszkaniowych dla osob/rodzin uprawnionych do attzymania. W 2010 roku z dodatku
mieszkaniowego skorzystato 986 rodzin, w 2011 rekd 029 rodzin. Wzrasta rowrie
srednia wysokéc wyptacanego dodatku. W 2008 roku wys@kaodatku mieszkaniowego
wynositasrednio 160 zt, a w 2011 roku wzrosta do kwoty 202/&zrost wartéci dodatkéw
mieszkaniowych mie swiadczy z jednej strony o spadku dochodow rodzin/osob
ubiegajcych s¢ o dodatki, z drugiej strony o wzwe wydatkbw na pokrycie kosztow
zamieszkania.

Liczba lokali socjalnych stanowgych wlasné¢ Miasta pozwalata w pierwszej
kolejnasci wynajmowé te lokale osobom eksmitowanym z lokali niewchgyzh w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta. W zzkiu z tym, Miasto do 2011 roku nie wyptacato
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odszkodowa z tytutu zwtoki we wskazaniu lokalu socjalnego ligdrodzinie, co do ktorej
sad orzekt eksmisj z takich lokali, co przedstawia paska tabela nr 5.3

Tabela 5.3. Liczba zarejestrowanych w ZGM wyrokéydoasvych z prawem do lokali
socjalnych (szt)

2007 2008 2009 2010 2011
Q2 Q2 Q Q Q
AT [ [ 3 S S
Wyszczegblnienie b @ b 1) b %) =S| b %)
Ol R|IQ|R|Q| RIQ| RO R
N o N o N [e) N [e) N (o)
a a o o o
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11
Liczba wyrokow eksmisyjnych 35 7 o8| 13 6 17! 51 5 57 6

ogoétem, z tego:
Niewykonane wyroki sgdowe na
koniec roku

9

N

20

=
N
N
0]

41 3 44 0

Wykonana liczba wyrokéwgslowych
z prawem do lokalu

Zrodto: Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej

26 5 8 1 2 9 10 2 13 6

* - Gdy mowa o ZGM chodzi o wyroki dotygze o0sOb zamieszkatych w lokalach
wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, a gdywano ,pozostatych” chodzi
o wyroki dotycace os6b zamieszkatych w lokalach innychdeieieli.

6. POTRZEBY MIESZKANIOWE W SWINOUJSCIU W LATACH 2012-2017
6.1. Ksztaltowanie gipopytu na mieszkania

Popyt na lokale mieszkalne warunkumastpujace czynniki:
— dochody/materialna sytuacja gospodarstwa domowego;
— ceny mieszka;
— koszty utrzymania mieszkania oraz poziom czynszow;
— liczebna¢ rodziny/gospodarstwa domowego;
— mozliwosci finansowe pozyskania oktenego mieszkania;
— stopier zaspokojenia innych potrzeb.

Na ksztattowanie sipoday mieszka w Swinoujsciu w najblizszych latach wptyw
beda mla’fy nasgpujace czynniki:
rozwoj gospodarczy/turystyczny Miasta,

- inwestycje mieszkaniowe podmiotow prywatnych;

— zwiekszenie dospnaici uzbrojonych terenéw budowlanych, podmych na
obszarach obfych obowgzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Negatywny wptyw na ksztalttowanie popytu na mieszkénda miaty:
zmniejszajca st liczba mieszkacow Miasta;

— spowolnienie gospodarcze;

— ryzyko wysgpienia zubaenia mieszkacow;

— mniejsza dogpnas¢ kredytow hipotecznych;

— zmniejszenie mdiwosci nabywczych gospodarstw domowych;
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- wzrastagce koszty eksploatacji budynkédw oraz wzragt@jceny energii, wody,

odprowadzanidciekow i ustug dostarczanych do lokali lub do n@romdaci.

W ostatnich latach budownictwem mieszkaniowymSwinoujsciu zajmowali s
giéwnie inwestorzy indywidualni budagy domy jednorodzinne oraz deweloperzy.
W powyzszej sytuacji gospodarstwa domowe gieczaspokdi swoje potrzeby mieszkaniowe
maj do wyboru:

— kupno lokalu mieszkalnego na rynku pierwotnym;

— budow domu jednorodzinnego (mieszkania);

— kupno lokalu mieszkalnego na rynku wtérnym;

— najem lokalu;

— wspolne mieszkanie z cztonkami rodziny, np. z rodaii, w lokalu, do ktérego

posiadaj tytut prawny.

Na budow domu lub zakup mieszkania mpgobie pozwoli jedynie osoby, o co
najmniej srednich i wysokich dochodach. Osoby o dochodachizepriredniej krajowej
skazane g na poszukiwanie fszych mieszka np. do remontu na rynku wtérnym lub
mieszka do wynagcia, lydz na dalsze wielopokoleniowe wspotzamieszkiwanie jeodym
dachem.

Na rynku mieszkaniowymSwinoujscia wystpuje duo lokali mieszkalnych na
sprzeda. Przeszkogl dla potencjalnych nabywcow jest bratodkéw finansowych na ich
nabycie. Ceny nieruchordd pozostaj nadal niewspotmiernie wysokie w stosunku do
dochodu przeetnego mieszk@a Miasta {redni dochéd w 2010 r. wynosit na ogob-
2.428,42 zlim-c, drednia cena sprzeda 1nt lokalu mieszkalnego okoto 5.122,00z¥m2 -
dane z raportu serwisu Oferty.net zgaernik 2011). Kolejg istotrg bariee w zaspakajaniu
potrzeb mieszkaniowych mieszic@w o niskich isrednich dochodach stanawiitrzymupce
sic wysokie ceny wynafia mieszkania srednio 25 zt /rfi na miesic (za 50m okoto 1250
zi/m-c plus optaty za media). Wskazuje to na zagbiowanie wSwinoujsciu na mieszkania
0 nizszych cenachsredniej wielk@ci oraz stosunkowo tanich w utrzymaniu.

W polskich warunkach potrzeby mieszkaniowe najslkagch zaspokajaneas
praktycznie jedynie przez samedy w ramach ich ustawowego obawku. Zgodnie
z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, tworeemiarunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samagdowe] naley do zadé witasnych gminy, a ponadto
gmina zapewnia lokale socjalne i lokale zamienntakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Opublikowana przez Najwgz Izbe Kontroli w 2012 roku informacja o wynikach
kontroli pn. ,Realizacja zada w zakresie gospodarki mieszkaniowej przez organy
administracji radowej i jednostki samogeu terytorialnego” wskazata na brak w kraju jasno
okreslonej i konsekwentnie realizowanej polityki miesal@avej. W ocenie NIK taka spdjna
i kompleksowa polityka pestwa, prowadzona na podstawie strategii, przy pgmoc
programow nakierowanych na konkretne cele - praktgc nie istnieje. Wielokrotnie
tworzono uzasadnienia dla wdsmia lub likwidacji kolejnych przedsizigé, co przyczynito
sic do podwaenia zaufania ze strony obywateli i inwestorow duitygki mieszkaniowej
prowadzonej przez Ratwo. Z radowych analiz wynika,ze 6,5 min Polakéw mieszka
w warunkach nieodpowiadggych przygtym normom i standardom. Jednogzie nataenie
obowigzkOéw w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowymtitszych mieszki&cow na
gminy stawia je w obliczu konieczém sprostania temu zadaniu bez pomocyspaa lub
przy niewielkim udzialesrodkow, jakie mana uzyska z r&nych programéw rdowych,

w tym z preferencyjnych kredytow.

Po przekazaniu przez #%wo gminom w latach 90. zdekapitalizowanych zasobd

mieszkaniowych, nie zabezpieczono dochodow gmirpeeEiomie pozwalacym nadrohi
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zalegtgci remontowe, utrzymia zasoby na odpowiednim poziomie oraz budowewe
brakupce mieszkania.

Z powodu ograniczonyclrodkéw finansowych oraz braku istothego wsparcia ze
strony Pastwa, Swinoujscie (podobnie jak inne gminy) nie jest w stanie pr&®i
wszystkich potrzeb mieszkaniowych gospodarstw doyabve niskich dochodach.

6.2. Sytuacja dochodowa mieszi@w MiastaSwinoujscie

Swinoujscie charakteryzuje i niskim stopniem bezrobocia. Prawdopodobnie
Zwigzane jest to z turystycznym charakterem Miastayptywa na wysok liczbe miejsc
pracy, np. w gastronomii, obstudze $go hotelowych/pensjonariuszywiadczeniu ustug
kosmetycznych i fryzjerskich itp. Poza tym, z rgmjeygranicznego charakteru Miasta, wielu
mieszkacoéw znalazto zatrudnienie w Niemczech oraz w harmlizygranicznym. Die
znaczenie dla niskiego poziomu bezrobocia w é®lee ma rownie rozwdj budownictwa
mieszkaniowego po 2005 roku.

Tabela nr 6.1.Sredni stan bezrobocia Swinoujsciu w latach 2008-2011

W slnieni rok
yszczegonienie 2008 2009 2010 2011
1 2 3 4 5
Liczba ludndci 40 829 40 765 40 759 *
Liczba bezrobotnych 1206 1485 1613 1473
w tym:
kobiety 497 713 757 693
mezCzyzni 709 772 856 780
Podziat bezrobotnych wg
wyksztatcenia:
wyzsze 87 111 160 145
policealne srednie 272 296 335 287
zawodowe
srednie ogoélnoksztaice 126 143 144 134
zasadnicze zawodowe 253 280 348 323
gimnazjalne i poriej 468 655 626 584

* - Brak danych GUS

Zrodto: GUS na podstawie danych PUPSwinoujsciu

Pomimo wielu pozytywnych zmian zachadgch na rynku pracy wSwinoujsciu
(np. otwarcie niemieckiego rynku pracy dla pracdwm z Polski), zjawisko bezrobocia
w szczegblny sposob dotyka Swinoujsciu ludzi miodych, absolwentéw szkét ponad
gimnazjalnych, ale tale osoby po 50 rokuycia. Spérod osob zarejestrowanych w PUP
w Swinoujsciu najliczniejsz grup; stanowi osoby nieposiadgge zadnego zawodu.
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Tabela nr 6.2. Struktura dochodéw uzyskanych praieszkacow Swinoujscia w 2010 roku
sporzdzona przez Ugd Skarbowy wSwinoujsciu na podstawie rocznych sprawoad@iT ...

= = i = o3
> 4 z
S 82 g 5 8 © 5 S o5 22 Q=
8 ~ 2 'S °© 2> cg0 o g w S EN
-09 n = L5 © __ < — T N 5 Q_g.: 0 25
= 23 N g N NS 528 T 85N |ENT
o 2 = 2 SR= o N NS, aNog S8l =M% o
E-D Eo <9 = 3 Qo 5x CS)O-_- o %8
S 8 & 58 ® 5 g S5 c8ox
- ﬁ = S g o @) s ﬁ DO
* 2 E 3 e ? Q 06 ©
= '8 - N _8 c
do 12 000 zt 6 156 37 634 041 6 113,39 24,50% ponizej
gg ig 88(1) 3 4548 | 67876963 14924571  18,10%minimanego | ' oL/ | 120167
gg 3481 88% i: 3546 74 158 435 20 913,26 14,11%
od 24 001 z ponizej 5517 2 186,42
0,
do 30 000 zt 2634 70 591 475 26 800,10 10’48A)przec't;tnego
gg gg 88% i: 1891 62 234 534 32 910,91 7,53%
gg jg 88% 3 2 606 107 920 641 41 412,37 10,37%
szl oso | 4ses3sal| 5094248  382%  powysel 4340 | 925297
przecktnego
0100 2| 647 | 36730056 5678370  2,58%

od 60 001 zt 2137| 226146703 105 824,38 8,51%

Razem 25124 | 732 155689 29 141,68 | 100 % 17 174,00 3 552,64

Zrédto: Urzgd Skarbowyswinoujscie

Wykres ,Struktura dochodéw brutto uzyskanych przeieszkaicow Swinoujscia”
w 2010 roku sporgdzona przez Uead Skarbowy wSwinoujsciu na podstawie rocznych
sprawozda "PIT..."

100% M od 60 001 zt

Ood 54 001 zt do 60 000 zt
80%
W od 48 001 zt do 54 000 zt

O od 36 001 zt do 48 000 zt
60%
M od 30 001 zt do 36 000 zt

Ood 24 001 zt do 30 000 zt
40% ]

Ood 18 001 zt do 24 000 zt

M od 12 001 zt do 18 000 zt

20%

Odo 12 000 zt

0%+ /
liczba zeznan podatkowych uzyskane dochody ogétem Sredni dochéd

ztozonych przez mieszkancow w poszczegdlnych przedziatach na 1 osobe w przedziale
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Przecétny mieséczny dochdd w 2010 roku Wwwinoujiciu obliczony na podstawie
zestawié PIT zlazonych przez pracownikow, rencistéw i emeryt@winoujscia wyniost
2.428 zt. na osapi jest on wyszy odsredniej krajowej, ktéra wynosita w 2010 r. - 2.288
Pomimo déé wysokiego stopnia zatrudnienia, Swinoujsciu istnieje spora grupa o0sob
majacych niskie dochody. Spowodowane to jestadiczba miejsc pracy stabo ptatnych.

Konstruupc polityke mieszkaniow Miasta zat@ono, ze roh Miasta jest udzielanie
bezpdredniej pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkanidmtyon mieszkacom, ktérzy ze
wzgledu na niewystarczgge dochody nieagsw stanie samodzielnie zaspokawoich potrzeb
mieszkaniowych, ani poprzez zakup mieszkania, aprzez jego wynagie na rynku.
Dlatego oceniono najpierw, jakie dochody miesmyaSwinoujicia (w zalenasci od liczby
cztonkéw gospodarstwa domowego) powinni uzyskikeg moc samodzielnie sfinansofva
koszty zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym nasadach rynkowych,
a nasgpnie starano sgitak okréli¢ limity dochoddéw umaliwiajace ubieganie sio wynagcie
lokalu wchodzcego w skitad mieszkaniowego zasobu Miasta, byacolgomog te
gospodarstwa domowe, ktére nigveg stanie samodzielnie sfinansawgich kosztow.

Odpowiednio do tego ustalono kryteria dochodoweat&jo niskie dochody
mieszkacdw oraz wysokie koszty wynajmu lokali mieszkalnyehwolnym rynku stanowity
jedm z podstaw ustalenia kryterium dochodowegoUchwale NR XVI/126/2011 Rady
Miasta Swinoujscie z dnia 27 pailziernika 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lloka
wchodacych w sktad mieszkaniowego zasobu Migstanoujscie.

Maksymalny dochdd uzasadrjey oddanie w najem lokalu na czas nieoznaczony
ustalony w ww. uchwale w 2012 roku wynosi dla:

— 1l-osobowego gospodarstwa domowego — 2197,74 zi,
2-osobowego gospodarstwa domowego/eseld478,48 zi;
3-osobowego gospodarstwa domowego/ @sob318,65 zi;

4 i wigcej-osobowego gospodarstwa domowego/ ©sob158,81 zi.

Odmiennie ustalono w wgj wymienionej uchwale wysoké dochodu uzasadnigy
oddanie w najem lokalu socjalnego ckomego typu (A, B, C). Dochody uzasadncg
oddanie w najem lokal na czas oznaczony wymnasaksymalnie:

— 1-osobowego gospodarstwa domowego ubieggio st o lokal typu A —

1.997,95 zt;

— dla gospodarstwa domowego 4-osobowego ¢ceji ubiegajcego s¢ o lokal

typu A — 1.078,89 zl/oseb

— 1-osobowego gospodarstwa domowego ubieggjo st o lokal typu B i C —

1.398,58 zt;
— dla gospodarstwa domowego 4-osobowegoec®ji ubiegajcego s¢ o lokal typu
B i C—998,97 zt/osab

W Swinoujsciu okoto. 7,3 tys. gospodarstw domowych agsi dochody daleko
odbiegajce od sredniej uzyskiwanej w Migie i w kraju. Sredniomiesiczny dochéd
przypadajcy na jednego cztonka gospodarstwa domowego w rigpig ksztattuje si na
poziomie okoto 505 zt. Gospodarstwa domowe z tegedriatlu uzyskiwanych dochodow
stanowy potencjala grupe zainteresowapn wynajmem lokali wchodcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta, zwilaszcza lokalancjabymi, w ktorych miesiczny
czynsz stanowi najwej potows najnzszego czynszu w lokalach wynajmowanych na czas
nieoznaczony. Naly zaznacz§, ze z powyszej grupy 7,3 tys. gospodarstw domowych
wicksza¢ ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, jednak spoupa nadal oczekuje
w kolejce na wynagie od Miasta mieszkania na czas nieoznaczonykgdu socjalnego.
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Wedlug danych szacunkowych spgizonych przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej na lata 2012-2017Swinoujsciu brakuje ok. 360-400 mieszkdo wynagcia
na czas nieoznaczony i lokali socjalnych z mieszk@ego zasobu Miasta.

Liczba ta mae wzrosi¢ lub zmalé ze wzgtdu na zmiag zasad przyznawania lokali
mieszkalnych oraz planowane zmiany zasad spzyechéeszka z mieszkaniowego zasobu
Miasta.

Liczba gospodarstw domowych speta@jch kryteria umaliwiajgce wynagcie im
lokalu, wedtug stanu u na dai€1.12.2009., wynosita:

— socjalnego dcznie —121, w tym takich, wobec ktorych orzeczono eksmis;

12 gospodarstw domowych

— wyhajmowanego na czas hieoznaczonygzhie — 78 gospodarstw domowych
(umieszczonych naskie oséb oczekagych na zawarcie umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony), w tym oczedaych na lokale zamienne 34 gospodarstwa
domowe.

Zgodnie z Uchwat NR XVI/126/2011 Rady MiastaSwinoujscie z dnia

27 padziernika 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania llokachodzicych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasfavinoujicie, liczba gospodarstw domowych spekigich
kryteria umaliwiajace wynagcie im lokalu, wedtug stanu na dzig1.12.2011. wynosi:

— socjalnego gcznie —105, w tym takich, wobec ktorych orzeczono eksmiisj
44 gospodarstwa domowe,

— wynajmowanego ha czas hieoznaczorgzhie — 74 gospodarstwa domowe
(umieszczonych naskie oséb oczekagych na zawarcie umowy najmu lokalu na
czas nieoznaczony), w tym oczedaych na lokale zamienne H gospodarstw
domowych.

O niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych nagb@h mieszkacow
Swinoujicia swiadczy praktycznie powtarzsja sé z roku na rok liczba gospodarstw
domowych oczekgra na wynajcie mieszkania z mieszkaniowego zasobu Miasta. aomi
wybudowania w planowanym okresie (lata 2012-2018% Inieszka nadal pozostanie
zapotrzebowanie na ok. 170 lokali, z tego ok. 2&h@wh lokale socjalne dla gospodarstw
domowych o najriiszych dochodach

7. CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ NA LATA 2012-2017

7.1. Tworzenie warunkéw do rozwoju budownictwa salkaniowego polegagych
na podejmowaniu edorodnych dziata

a) Przeznaczenie terenédw pod budownictwo miesziamio jednorodzinne
i_wielorodzinne (w_tym socjalne w miejscowych plahazagospodarowania
przestrzennego oraz opracowywanie planéw zagospedaia przestrzennego dla
obszaréw, gdzie brakuje takich planow)

Pomimo duaego nasycenia rynku lokalnego w substangjieszkaniow, Miasto
zarezerwowato tereny pod budownictwo mieszkaniowmzyjetych uchwatami Rady Miasta
miejscowych planach zagospodarowania przestrzenreyp.z.p pokrywaj ok. 92 %
obszaru miasta w jego granicach administracyjnych).
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Tabelka nr

7.1. Wykaz terendbw przeznaczonych podiobunictwo mieszkaniowe

w obowizujacych planach zagospodarowania przestrzennego Migwiaoujscie oraz
projekcie planu obszaru Il

o Powierzchnia llo éé’ llos¢ mieszk_aﬁ
Lp. Wyszczegolnienie budynkow w zabudowie
w ha 3 . S
jednorodz. wielorodzinnej
1. 2. 3. 4. 5.
I. | Budownictwo jednorodzinne ogétem w tym: 27,09 290
1. | Grunwaldzka 5,91 70
2. | 11 Listopada 1,5 40
3. | Karsibor 7,5 70
4. | Barlickiego 0,88 15
5. | Przytor 11,3 95
Il. | Budownictwo wielorodzinne ogétem w tym: 7,53 795
1. | Steyera 1,14 180
2. | Gdyiska 0,26 50
3. | Modrzejewska 2,22 150
4. | 11 Listopada 0,56 100
5. | Grunwaldzka 1,43 130
6. | Karsiborska 0,28 40
7. | Lutycka 0,34 30
8. | Barlickiego 1,30 115
Razem 34,62 290 795

Ponadto szacujegsize na terenach nieabych planami powstanie ok. 780 miesaka

Na podstawie szacunkow spgidzonych w oparciu o dane dotyce sprzedanych
dzialek pod budownictwo mieszkaniowe oraz aralizainteresowania deweloperow
nabyciem nowych terendw pod budownictwo mieszkasjowarezerwowana wielké
terenow na ten cel wydajesdiy¢ wielkoscig optymalr na najblisze lata.

b) Uzbrajanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe

Wiegksza¢ wskazanych terendéw pod budownictwo wielorodzinjgtauw powyszej
tabeli pot@ona jest w lewobrzamej czsci Swinoujscia. S to tereny uzbrojone z dobrym
dostpem do drég publicznych. Natomiast lokalizacje patudow jednorodzing znajduj
sic w wiekszaci w prawobrzenej czsci miasta. Te tereny wymagajwykonania
infrastruktury technicznej — uzbrojenia podziemneg@z drég, gdy nie jest w pelni
zabezpieczona obstuga komunikacyjna oraz zaopatrzen niezledne media dla tych
terendw.

c) Planowanie sprzeda gruntow w kolejnych latach (z uwzglnieniem rénego

typu zabudowy)

7.2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkamdvigsta

a) Optymalizacja wykorzystania mieszkaniowego zaddiasta

Optymalizacja wykorzystania mieszkaniowego zasobash polega na dziataniach
opartych na zasadzie, kazdy powinien mieszkaw takich warunkach, na jakie go &taikt
nie powinien mieszkaw mieszkaniu, ktorego nie me utrzyma chacby dlategoze oznacza
to dewastagj mieszkania.

Majac na wzgtdzie istniejce potrzeby mieszkaniowe najuisaych mieszkacow
Swinoujscia i uwzgkdniajgc jednoczénie koszty utrzymania mieszka Miasto winno
tworzy¢ lokale o odpowiednim standardzie, ktore nie gewatgby nadmiernych kosztow
remontow i eksploatacji. Koniecznym jest pozbycie s mieszkaniowego zasobu Miasta
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lokali w budynkach zabytkowych (ul. Hotdu Pruski@gétére generuj ok. dwukrotnie
wicksze koszty utrzymania od przeltiych  kosztow w  wikszaci  lokal
w budynkach nowszych lub niestangaych zabytkdw.
Ponadto w uchwale w sprawie zasad wynajmu migsaiaeilono (dla potrzeb
zawierania umow najmu po raz pierwszy) optymalnelkeéci mieszka w przeliczeniu na
liczb¢ os6b w gospodarstwie domowym. Pozwoli to zapéwadpowiedni standard
zamieszkania oraz zoptymalizov&koszty utrzymania i budowy lokali. System alwk
czynszow udzielanych tylko najemcom zajpoym lokale o powierzchniach zgodnych
z okr&lonymi w zasadach najmu powinien spowodéwamiany mieszkaodpowiednio do
liczby os6b w gospodarstwie domowym.
Jednym ze sposobow racjonalnego gospodarowaniakai@ewym zasobem Miasta
jest pozyskiwanie lokali na realizagpotrzeb mieszkaniowych najutszych mieszkacow,
poprzez wynajmowanie, jako lokali socjalnych grufsyczesci opr@nionych lokali, ktére
wczeniej wynajmowane byly na czas nieoznaczony i mesamodzielnymi lokalami
mieszkalnymi.
Majac na wzgtdzie istniegce potrzeby mieszkaniowe najuisaych mieszkacow
Swinoujscia, Miasto powinno pozyskiwadodatkowe lokale mieszkalne, w tym lokale
socjalne zaspokapg potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o riajrych dochodach.
W zwigzku z powyszym, w celu zapewnienia odpowiedniej liczby miesizk
wynajmowanych na czas hieoznaczony oraz zapewnidokali socjalnych Miasto
Swinouijscie kedzie:
— kontynuowd realizacg programu zamiany mieszkav celu opranienia mieszka
0 obnionym standardzie oraz optymalizacji zajmowanej gordhni mieszka
w stosunku do wielkici gospodarstwa domowego;

— budow& nowe mieszkania komunalne (okoto 185 w okresie228017), ktére
beda zasiedlane w ramach programu zamiany miaszéelem opréniania lokali
o obnizonym standardzie, ktéreetts nastpnie wynajmowane, jako lokale
socjalne.

Nie jest uzasadnioneani ekonomicznie, ani spotecznie realizowanie naweg
budownictwa socjalnego, poniesva

— lokale socjalne magmie¢ obnizony standard, a nie jest uiove wybudowanie
nowych lokali o obmionym standardzie, gdyprawo budowlane i przepisy
wykonawcze do niego szczegoOtowo citagy standard dla nowopowsiaych
obiektéw;

- nowo wybudowane lokale socjalne miatyby asyy standard ni istniegce
wczesniej lokale przeznaczone do wyeep na czas nieoznaczony;

— eksmitowane osoby mgje wynajé nowo wybudowany lokal socjalny, w wielu
przypadkach polepszylyby swdj standard zamieszkangtosunku do dotychczas
zajmowanego lokalu;

— ustawowy wymodg ustanawiania czynszu w lokalach adoggh na poziomie
najwyzej potowy stawki najiiszego czynszu obogaujacego w mieszkaniowych
lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony, wciwydh w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta powoduje, czynsz za te lokale pokrywatby
tylko niewielkg czes¢ kosztow ponoszonych na ich utrzymanie.

Wyjatkiem jest konieczni@ wybudowania lokali socjalnych grupy C w miejsce
nienadajcych s¢ do dalszej eksploatacji budynkéw socjalnych prkySieyera. Lokale te
mog by¢ wybudowane w standardzie budynku zamieszkaniarabego (wybudowane
lokale nie stanowgilokali samodzielnych w rozumieniu przepiséw ustawytasngci lokali).
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b) Racjonalna prywatyzacja mieszkaniowego zasolastdi

Mieszkaniowy zas6b Miasta w ostatnich latach dastie zmalat na skutek
sprzeday lokali mieszkalnych z zastosowaniem wysokiej [fikaty. Tymczasem, ze
wzgledu na istnigjce potrzeby w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkach
najubaszych mieszk&ow Miasta, nie powinno sinadal wyprzedawalokali wchodzcych
w skiad tego zasobu. Jednak ze wdglna istniejca dotychczas praktyk ktora zapewniata
najemcom daleko ite przywileje w zakresie nabywania przez nich nkaszgwaltowne
wycofanie s¢ Miasta ze sprzedg zburzyloby nadziej oraz wywotatoby die
niezadowolenie tych, ktérzy zamierzali z tych pridgyow skorzystd. Chodzi te
0 pewien rodzaj publicznej obietnicy ze strony Nbaspraktylke zbywania lokali z dizymi
bonifikatami w cenie, kalemu najemcy, ktory wyrazit et kupna mieszkania. W zgaku
z powyszym Miasto przez najlisze dwa lata dulzie prowadzito gtéwnie sprzedaych
mieszka z zastosowaniem bonifikaty, ktorych zbycie, zgedmi Wieloletnim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta mayéshacjonalizacji gospodarowania
tym zasobem.

W latach 2012 - 2014 planowana sprzetfadynkow jednorodzinnych oraz lokali
mieszkalnych na rzecz najemcéw winna odb§vee z uwzgkdnieniem nasgpujacych
bonifikat:

— z bonifikat 95% w budynkach zabytkowych;

— z bonifikag 95 % dla nieruchon$gi zabudowanych budynkami jednorodzinnymi

najbardziej zdekapitalizowanymi;

— 2z bonifikag 50% w budynkach wpisanych do rejestru zabytkdwtuakym
najemcom zajmydgym mieszkania o powierzchni gliszej ng ustalono dla
potrzeb nawjzywania najmu w aktualnie obosriujagcej uchwale o zasadach
wynajmowania lokali wchodych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta
Swinoujicie;

— z bonifikag 40% dla lokali zdekapitalizowanych wymag@jch wysokich
naktadow finansowych na remonty.

W przypadku gdy najemcy nie wykapmieszka Miasto zapewni dla nich lokale

zamienne, a opemione lokale sprzeda w drodze przetargu. Po 2014 ktiasto odsipuje od
stosowania bonifikat przy sprzegamieszka.

c) Racjonalna polityka czynszowa

Srodki przeznaczane na utrzymanie lokali mieszkdingochodz przede wszystkim
z czynszow | optat za lokale mieszkalne. Obecnevistazynszéw nie wystarczajna
pokrycie remontow mieszkavchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Celem polityki czynszowej jest ustalenie czynsz@wgnajmowane lokale na takim
poziomie, by w petni pokrywaty one koszty utrzymamieszkaniowego zasobu Miasta oraz
umazliwiaty odpowiedni poziom naktadow na remonty texgsobu. Utrzymywanie niskiego
poziomu czynszu, jest ekonomicznie nieuzasadniongvagi na pogarszaniegsstandardu
technicznego mieszka brak srodkéw na przeprowadzanie niedmych remontéw,
dewastagj mieszka, budynkdw i ich otoczenia.

Ze wzgkdu na aspekty spoteczne, MiaSwinoujscie kedzie stopniowo dochodzido
takiej wysokdci czynszow za lokale mieszkalne, aby zapewnity pel@e pokrycie kosztow
utrzymania i zabezpieczyhgrodki na odpowiednie naktady remontowe. Maksymalny
coroczny wzrost czynszow m® wynost 7% w stosunku do czynszu z roku poprzedniego.
Jezeli koszty remontu i modernizacji payitszone o godziwy zysk i wydatki poniesione na
utrzymanie danego lokalw $ia takim poziomieze czynsz naleatoby podnié¢ o wiccej niz
7% czynszu dotychczasowego, to czynszzenty podniesiony maksymalnie do 10%
dotychczasowego czynszu. Pozwoli to na prowadzemawidiowe gospodarowanie
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mieszkaniowym zasobem Miasta. Dodatkowo, ustalemy@szow na poziomie ponoszonych
kosztoéw z godziwym zyskiem, wykluczy dotowanie tya@djemcow, ktérych stana ptacenie
podwyzszonych czynszéw. Stopniowe dochodzenie do stdmego poziomu czynszéw,
obcigzy przede wszystkim najemcéwsrednio zamenych i zamanych”. Najubasze
gospodarstwa domowe otrzyrggomoc w postaci dodatkdbw mieszkaniowych lub w gaist
obnizek czynszow. W efekcie przeprowadzenia patkkyczynszéw, mma spodziewasie,

ze wzrosg wydatki Miasta z tytutu wyptacanych dodatkéw miesziowych, gdy wicksza
liczba osob mize zakwalifikowa sie do otrzymania tego dodatku. Z jednej strony znsaiej
si¢ wiec z tytutu udzielenia ob#ek czynszu wptywy z czynszu. Ale z drugiej, zmraejsie
to powinno zosta zbilansowane poprzez wgze czynsze placone przez najemcow
niekorzystagcych z obniek. W perspektywie 6 lat, wprowadzane stopniowo wyodi
czynszOw powinny w coraz wkszym stopniu pokrywa koszty utrzymania zasobow
mieszkaniowych i niezjginych remontow, co paginie za sofp zmniejszenie sisrodkow
przeznaczanych z biaetu Miasta na te cele.

d) Zaspokajanie na bigco potrzeb wynikajcych z wyrokow sdowych
przyznajcych prawo do lokalu socjalnego lub pomieszczemacrasowego

Ocena sytuacji finansowej miesakaéw Swinoujscia prowadzi do wnioskue narasta
zubarenie czsci mieszkacoéw. Ograniczanie zatrudnienia w firmach i utrzygeej s¢é na
prawie statym poziomie bezrobocie powagdugmniejszanie madiwosci realizowania
zobowgzan finansowych przez osoby ubogie, w tym nieptacgmiez takie osoby czynszow
m.in. wi&cicielom wynajmowanych mieszkaStan zadtzenia w mieszkaniowym zasobie
Miasta przedstawia parsze zestawienie.

Tabela nr 7.2. Zalegéai czynszowe w mieszkaniowym zasobie Miasta w lata@07-2011
w zt

WyszczegOblnienie 2007 2008 2009 2010 2011
1 2 3 4 5 6
Zalegtasci czynszowe 3526495 32828% 3250538| 3730461 3908 581
w tym:
lokale mieszkalne 3059804 2800798 2735896 3143196| 3226384
lokale socjalne 466 690 482 016 514 641 587 265 682 198
Srednioroczny przyrost
zaleglgci czynszowych 0 - 243681 - 32277 479 924 178 120
w tym:
Srednioroczny przyrost
zalegtaci czynszowych lokali 0 15 326 32625 72 624 94 933
socjalnych

Zrodto: Zaktad Gospodarki MieszkaniowejSwinoujsciu

Niezaleznie od zmian wysok@i czynszOw, niezimna jest take intensyfikacja
dziatah w zakresie windykacji zalegioi czynszowych.

Z przedstawionych danych zawartych w paeaej tabeli wynika,ze pomimo
wzrastagcej kwoty wyptacanych dodatkow mieszkaniowych, kyealegidci w optacaniu
czynsz6éw za lokale mieszkalne wynajmowane na ciegenaczony i socjalne z roku na rok
rosrg i na koniec 2011 roku wyno$3,908 tys. zi.

Po okresie sptaty zadtania przez najemcow lokali wchaogxych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2008 i 2802010 roku nagpit dos¢ duzy wzrost
tego zadtenia. W 2010 roku wzrosto zadknie w ZGM o okoto 480 tys. Zérednio okoto
25% dhenikbw ma zalegtéci w regulowaniu czynszu za okresy zBae ni 3 miesjce.
Ok.12. % najemcow ma zalegd 1-2 mies¢czne. Cz$¢ z tej grupy nie placi
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z powodu niskich dochodéw, pozostali z innych podwedinne priorytety, kredytowaniecsi
okreslony stylzycia).

W celu rozwjzania problemu mieszkaniowego oraz zapewnienia nagityych
warunkéw mieszkaniowych gospodarstwom domowym, ektdraraone g (wskutek
zalegtaéci w optatach za mieszkanie) na eksgispezdomnéc, realizowane g nastpujace
formy pomocy socjalnej, magge przyczyni si¢ do:

— pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego;

— rozkladanie zalegkei na raty po zawarciu odpowiedniej umowy i beziazania

odsetek, oraz umarzanie naliczanych odsetek zgadniehwah Rady Miasta
NR LXV/526/2010 z dnia 25 lutego 2010 roku w spmawasad i trybu udzielania
ulg w sptatach nafamosci pienkznych o charakterze cywilnoprawnym
przystugugacych gminie.

W ramach podejmowanych dziatanagcych na celu pomoc osobom zadinym
zamieszkatym w lokalach wchogtaich w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, wskazana
jestscista wspotpraca ZGM z Powiatowym @dem Pracy vwinoujsciu.

Rozway¢ nalery takze utworzenie programu aktywizacji spoteczno-zawogjow
zadtiwonych najemcoéw. Istetprogramu bytaby pomoc bezrobotnym, zadiwm z tytutu
optat czynszowych, ale zainteresowanym segm z zadtienia. Zadtaonym lokatorom
zamieszkatym w lokalach wchogtzch w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
przedstawiane bytyby oferty pracy przy prostych reryciach z jednoczegnpomog
doradcy zawodowego. Nale wypracow& szczegdlowe zasady wykonywania prac
w ramach sptaty tego zadkenia wraz z katalogiem miwych do wykonania prac.

e) Rozwjzywanie problemow spotecznych poprzez zapewniarfieogsienia

Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie (MOPR) iwinoujsciu dziata zgodnie z ustaw
0 pomocy spotecznej z dnia 12 marca 2004 roku. MQddRuje do schroniska osoby
bezdomnne na podstawie wywiadodowiskowego. MiastdSwinoujscie prowadzi jedno
schronisko dla bezdomnych.

Zadanie polegage na wychodzeniu z bezdomdop realizuje w imieniu Miasta
schronisko dla os6b bezdomnych prowadzone przeanmacg pozaradows wybrarg
w drodze konkursu.

Zarzdzeniem Prezydenta Miasfawinoujscie z dnia 21 grudnia 2011 r. powotany
zostat Zesp6t ds. identyfikacji probleméw zméanych 2z osobami bezdomnymi
przebywagcymi na terenie miastswinouijscie i wypracowania procedur ich rozmywania.

W pracach Zespotu uczestnicprzedstawiciele instytucji miejskich, st i policiji,
organizacji pozargdowych, dziatkowcow. Zadania Zespotu obejguj.in. wypracowanie
i wdrozenie procedur interwencyjnych i pomocowych wobe®dbosezdomnych, ze
szczegoOlnym uwzgtinieniem okresu zimowego.

7.3. Polepszanie warunkow zamieszkania

a) Dostarczenie okémnej liczby lokali socjalnych, zamiennych i mieaikych

W celu realizacji przytych wczdnie] zalawen przewiduje si wybudowd& w
2012 roku 36 mieszkawynajmowanych na czas nieoznaczony oraz w 2023 mieszka
socjalnych typu C. Przy realizacji budowy mieszke czas nieoznaczony Miasto korzysta
z Funduszu Doptat, o ktébrym mowa w ustawie z dnigr&dnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkahronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych.
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b) Zahamowanie procesu dekapitalizacji zasobu rkaggawego

Dekapitalizacja zasobow mieszkaniowych wybudowanyaed 1945 rokiem i niska
jakos¢ mieszka w tym zasobie spowodowana jest wieloletnimi zab@dami
w prowadzeniu remontow bigcych i termomodernizacji, z powodwgtego brakusrodkdw
ktore mana byloby przeznaczyna ten cel. Sprzedalokali mieszkalnych i powstanie
wspolnot mieszkaniowych spowodowalze w Miescie wiele budynkow i lokali zostato
wyremontowanych i doprowadzonych do dobrego stauhrticznego przez prywatnych
wiascicieli z ich whkasnychsrodkéw, ze zmniejszagym sk udziatem srodkow budetu
Miasta. W mieszkaniowym zasobie Miasta pozostakal® najbardziej zdekapitalizowane,
budynki wymagajce wysokich naktadow na remonty.

Priorytetowe potraktowanie nakladéw na remonty ideroizacg (stanowice rodzaj
ulepszenia budynku lub lokalu) pozwoli na zahamawgmocesu dekapitalizacji budynkow
i ich otoczenia oraz podniesienie standardu i pegravarunkéw zamieszkania. Docelowo
chodzi o to, by dé¢ do stanu, w ktorym lokale mapdpowiedni, lepszy standard. W tym
celu okréglono pazadany sredni standard lokalu — lokal érednim standardzie to lokal
wyposaony w sprawn instalacg wodno-kanalizacyjpi elektryczr, posiadajcy centralne
ogrzewanie zasilane z sieci miejskiej lub gazowejttdwni lokalnej, wyposzony
w tazienk i znajdupcy s w budynku osrednim stanie technicznym (tj. utrzymanym
nalezycie i wymagajcym jedynie remontéw bigcych). Po drugie zakmny plan wydatkow
na remonty ma zapewhidoprowadzenie do okilenego lepszego standardu budynkéw
i lokali w okresie realizacji programu. W zywku z powyszym, zaklada gj ze
sredniorocznie okoto 1.100 tys. ziedzie przeznaczasic na remonty i modernizagj
mieszkaniowego zasobu Miasta, co pozwoli na praepdaenie remontéw hiecych
w 241 budynkach oraz remontéw gtownych w 231 budyghk

c) Korygowanie praw do nieruchosw
- Whydzierzawianie na atrakcyjnych warunkach terendéw bezpérednio
przylegtych do budynkéw wspdélnot mieszkaniowych, ldrych dziatka zostata
wydzielona po obrysie budynku
Sprzeda lokali z gminnego zasobu #winoujsciu nast¢powata na przestrzeni wielu
lat. W wielu przypadkach dziatka gruntu zabudowanégdynkiem mieszkalnym zostata
wydzielona po obrysie budynku. W celu wdavego gospodarowania takimi
nieruchoméciami podgto Uchwat Rady Miasta NR XIV/148/2007 z dnia 26 kwietnia
2007 roku w sprawie wy¢ania zgody na wydzieawianie nieruchomii. Uchwata ta daje
Prezydentowi Miasta nmitiwos¢ wydzierawiania terenu wokot budynkow wspdlnotom
mieszkaniowym bezprzetargowo, na preferencyjnydadach. Tereny wydzieawiane § na
okres do 10 lat z przeznaczeniem na polepszen@spadarowania nieruchore wspdlnot
mieszkaniowych, z wygtzeniem maliwosci prowadzenia na wydzigawianych gruntach
dziatalnagci gospodarczej. Docelowo Miast@dzie zmierzalo do uregulowania tego stanu
w sposéb trwaly, poprzez sprzeddaerenéw wokdt budynkéw na rzecz wspélnot
mieszkaniowych o ile na podstawie obgaujagcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego mbwe bedzie wydzielenie wokoét nich dzialek spetni@ych wymogi
przewidziane dla dziatek budowlanych (azalspetnione zostarninne warunki przewidziane
w ustawie o gospodarce nieruchaimiami, umaliwiajace zbycie wlasnii lub ustanowienie
prawa wieczystegoaytkowania tych gruntéw na rzecz wspolnoty miesz@wj).
— Zamiana uzytkowania wieczystego na wiasrké gruntdw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi z bonifikatg
Zbycie nieruchomgxi zgodnie z ustagvo gospodarce nieruchodwami nas¢puje na
wlasné¢ badz w uzytkowanie wieczyste. Obie te formy wiadania niemciascia
funkcjonup w obrocie prawnym na polskim rynku. Takz wiasnécig wielu lokali zwizany
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jest udziat w prawie wieczystegayikowania gruntu, na ktorym stoi budynekaZenie do
nabycia wlasngci gruntu oddanego wzytkowanie wieczyste realizowane jest na podstawie
ustawy o przeksztatceniu prawaytkowania wieczystego w prawo wiasieo oraz ustawy

0 gospodarce nieruchogwami. W przypadku przeksztalcenia nabycie prawasmnéci
nastpuje na podstawie prawomocne] decyzji administragyj natomiast w przypadku
nabycia na podstawie ustawy o gospodarce nieruckmamoi aktem notarialnym sprzeda
Preferencyja forma nabycia prawa wiasdoi jest przeksztaicenie prawazytkowania
wieczystego w prawo wiaskd. Z wnioskiem o przeksztalcenie wystje bardzo wiele
wspoélnot  mieszkaniowych i spoétdzielni mieszkaniotwyc W zwihzku 2z tym,

iz przeksztatcenie na wilasitozwigzane jest z poniesieniem kosztow finansowych przez
osolg, ktéra uzyskuje tytut wlassoi do nieruchoméri gruntowej Rada Miasta pagh
Uchwak NR XXXIV/294/2008 z dnia 27 marca 2008 r. w sprawvyraenia zgody na
udzielenie bonifikaty od optaty z tytutu przekseedia prawa iytkowania wieczystego
w prawo wiasnéci. Uchwata ta reguluje raizy innymi udzielenie wigicielowi lokalu
mieszkalnego bonifikaty w wysoka 99% optaty za przeksztalcenie prawatowania
wieczystego w prawo wiaskd w przypadku nieruchonsoi wielolokalowych.

d) Odtwarzanie i aktualizacja dokumentacji technicznej

Zgodnie z przepisami ustawy o wiasoo lokali Miasto, jako dotychczasowy
wiasciciel nieruchoméci obchzone jest kosztami odtworzenia lub aktualizacji dokatacii
technicznej budynkéw, w ktérych sprzedatoe&z lokali, gdy: wcze&niej bylo ono
zobowhgzane talk dokumentagj prowadz¢ i aktualizowg&. W zwigzku z tym, w budecie
Miasta powinno zabezpieozgic okreslong pule srodkow na ten cel.

Odtworzone dokumentacje techniczne budynkowzastdo wiaciwe) eksploatacji
budynkow oraz do ustalenia powierzchaytkowej lokali i prawidtowej wysokeri udziatow
poszczegolnych wiaicieli lokali w nieruchoméci wspdlnej. W konsekwencji me to
stwwy¢ zmianie wpisanej w kegach wieczystych powierzchni lokali i zmianie
udziatbw w nieruchomiei wspolnej przypadagych na poszczegolne lokale. Zmiana
udziatow w nieruchomiei wspdlnej, w ktérej sktad wchodzi prawo wieczygiarytkowania
gruntu wymaga ujednolicenia terminu trwania prawaytkowania wieczystego dla
poszczegolnych udziatbw w tym prawie. Z tego wdgl jako czynn& poprzedzajca
zmiare udziatdbw wykonuje s w tych nieruchoméiach ujednolicenie termindéw
uzytkowania wieczystego. Zmiany udzialtbw dokonuje sv formie aktu notarialnego
stanowjcego podstaw zmian wpiséw do kgg wieczystych prowadzonych dla lokali i dla
nieruchoméci zabudowane;.

7.4. Usprawnienie zagdzania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem Kliast

Usprawnienie gospodarowania i zgdzania mieszkaniowym zasobem Miasta

realizowane &dzie poprzez:

a) dobdr odpowiedniej formy organizacyjnej podmiotu zajmujcego s§
gospodarowaniem i zadzaniem mieszkaniowym zasobem Miasta, ktora
umazliwi:

— redukcg kosztow (zmniejszenie olagien budzetu miasta);

— samodzielg realizacg budowy nowych mieszka zgodnie z zatzeniami
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowgsobem Miasta;

- pozyskiwanie kapitatu na realizacinwestycji poprzez zagjanie kredytow
z funduszy pomocowych;

— elastyczne ksztaltowanie systemu zdeania reagygego na zmieniage st
potrzeby;
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— koncentrowanie gina oczekiwaniach odbiorcow ustug w ramach ékrg/ch

standardow;

b) zakup specjalistycznego oprogramowania

8. ZRODLA FINANSOWANIA ZADA N

Realizacja polityki mieszkaniowej Miast8winoujscie na lata 2012-2017 ¢tizie
finansowana z nagtujagcychzrodet:

a) przychody z czynszow;

b) srodki wtasne Miasta pochogize m.in. ze sprzedg lokali mieszkalnych;

c)

d)

e)

kredyty i payczki zacigane przez miastswinoujscie;
innezrodia, w tym:

— Fundusz Doptat i ew. inne fundusze;
- PFRON - w przypadku przystosowania mieszka osiedli do potrzeb

niepetnosprawnych;

— Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Zachagumoorskiego —

Os priorytetowa 5 — Turystyka, kultura i rewitalizaci Poddziatanie 5.5.1
Rewitalizacja obszaréow zdegradowanych;
inne (partnerzy prywatni, TBS).

9. PODSUMOWANIE

Z oceny sytuacji mieszkaniowej #winoujsciu i kondycji mieszkaniowego zasobu
Miasta wynikaj nastpujace wnioski, ktére stanowity podstawsformutowania celéw i zasad
polityki mieszkaniowej Miasta:

a)
b)

f)

9)

wystepuje niedobdor mieszkeo niskich kosztach ich utrzymania;

w swietle obowizkow nataonych ustawowo na samatzoraz w sytuacji braku
innych alternatyw w zakresie budowy mieszlka niskich kosztach utrzymania
naleey powigksz& mieszkaniowy zaséb Miasta o lokale o optymalnej
powierzchni aytkowej i spetniajce aktualne standardy techniczne, a do tego celu
nalery wykorzystywa wszelkie dosfpne i korzystne dla budtu Miasta formy
finansowania;

cze$¢ mieszkaniowego zasobu Miasta wymaga przeprowaazepiinych
remontow;

wskazane byloby pozbycie esiz mieszkaniowego zasobu Miasta lokal
kosztownych w utrzymaniu poprzez ich sprzedajemcom z wysakbonifikaty

w cenie lub poprzez sprzeda drodze przetargu po wskazaniu zamiesglun

w nich najemcom lokali zamiennych i oprdeniu lokali;

naleey dazy¢ do zasiedlenia pustostanow, gdgeneruy one nieuzasadnione
koszty utrzymania (zwikane jest to z konieczéma zapewnieniasrodkéw
finansowych na remonty lub przebudpniezasiedlonych lokali);

nalezy odstpi¢ od sprzeday wszystkich lub wikszaci mieszka z bonifikay
(gdyz spowodowato to wyprzedamieszka najlepszych i wzrost jednostkowych
kosztow utrzymania mieszkaktdre pozostaty w zasobie), a bonifikaty rgle
stosowa tylko w uzasadnionych ekonomicznie przypadkach;

naleey dazy¢é do takiego ustalenia wysod@ czynszow, ktdére spowodyj
zbilansowanie si potrzeb finansowych z kosztami utrzymania mieskk&ego
zasobu Miasta, a dla 0oséb o niskich dochodachiypatesowa obnizki czynszu;
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h) nalezy w dalszym cigu prowadzi dziatania zwazane z ustaleniem wdeiwych
udziatbw gminy w nieruchomciach wspolnych i odtwarzadokumentacije
techniczne budynkow;

i) na rynku wystpuje due nasycenie w mieszkania wybudowane przez podmioty
prywatne, ktére powinny zaspokoipotrzeby mieszkaniowe o0s6b dobrze
sytuowanych, niemniej w planach zagospodarowanzegtrzennego nalg
uwzgkdniat tereny pod rozwoj budownictwa mieszkaniowego, gdydal
istniejg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe gospodarstw niskich
i srednich dochodach, a takwchz bedzie wystpowat pewien popyt na budew
lokali wykorzystywanych przez turystow i osoby kgstapce z ustug
leczniczych;

j) nalery dazy¢ do obgcia planami zagospodarowania przestrzennego wselystk
teren6w miasta;

k) w wieloletnim planie inwestycyjnym nalg uwzgkdniat przedsiwziecia
zwigzane z budowinfrastruktury technicznej pod nowe tereny miesuehae;

l) wskazane jest usprawnienie sposobu agania | gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta, tak aby koszty z zwiyzane byty maliwie
niskie i nie generowaty nieuzasadnionego wzrosyumszow;

m) nalezy polepsza funkcjonowanie istnigcych budynkéw mieszkalnych
zlokalizowanych na dziatkach wydzielonych po ich ryalle poprzez
wydzierawianie gruntébw bezgeednio przylegltych do budynkoéw lub ich
odsprzeda dazac o ile to maliwe do powekszenia powierzchni dziatki gruntu
niezkzdnej do prawidiowego funkcjonowania wspolnoty miesiowej w taki
sposob, by dziatki te staly ¢sidziatkami budowlanymi w rozumieniu ustawy
0 gospodarce nieruchoswiami.

Cele, zasady i kierunki polityki mieszkaniowe] Mias zostaly rozwinite
w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniomgasobem Miasta. Ale nie tylko ten
program ma realizowapolityke mieszkaniow Miasta. Realizacji tej polityki ska bowiem
takze inne regulacje — poczynajod miejscowych planéw zagospodarowania przestexgn
poprzez przygotowywany Wieloletni Program Inwesjggy az do kolejnych bugetow
Miasta uwzg¢dniajgcych srodki na potrzebne dziatania. W szczegébtigednak naley tu
wymienié dwie uchwaty: Uchwat NR XVI/126/2011 r. Rady Miast&winoujscie z dnia
27 padziernika 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania llokachodzicych w skiad
mieszkaniowego zasobu MiastaSwinoujscie z pé&n. zm., oraz Uchwat
NR XXXVIII/325/2008 Rady MiastaSwinoujscie z dnia 29 maja 2008 roku w sprawie
gospodarki nieruchorgoiami miasta Swinoujscia, ktorej przygotowany projekt zmian
postanowié 8 2 stanowi realizagjniniejszej polityki mieszkaniowej w zakresie zbywa
mieszka wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta (w tymzakresie
stosowania bonifikat).

Rozwigzania przyte w tych uchwatach i w wieloletnim programie godamwania
mieszkaniowym zasobem Miasta ge soly skorelowane i magj stanowé spojry catasé
realizupca polityke mieszkaniow Miasta.
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