UCHWALA Nr XXI1/185/2016
RADY MIASTA SWINOUJSCIE

z dnia 19 maja 2016 r.
o zmianie uchwaly w sprawie polityki mieszkaniowej Miasta Swinoujscie na lata 2012-2017

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 .,
poz. 446) Rada Miasta Swinoujscie uchwala, co nastepuje:

§ 1. W zataczniku nr 1 do Uchwaly Nr XXV/202/2012 Rady Miasta Swinoujicie z dnia 31 maja 2012 r.
w sprawie polityki mieszkaniowej Miasta Swinoujécie na lata 2012-2017 dodaje si¢ pkt 7.5 pn. ,.Spoleczne
budownictwo czynszowe na wynajem na terenie miasta Swinoujscie” w brzmieniu okreslonym w zataczniku
nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Swinoujscie.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta

Joanna Agatowska
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Zalacznik nr 1

do Uchwaty Nr XXI1/185/2016
Rady Miasta Swinoujscie

z dnia 19 maja 2016 r.

AKTUALIZACJA
POLITYKI MIESZKANIOWEJ MIASTA
SWINOUJSCIE NA LATA 2012-2017

SWINOUJSCIE

maj 2016

www.swinoujscie.pl
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W zalgczniku nr 1 Uchwaty Nr XXV/202/2012 Rady Miasta Swinoujécie z dnia 31 maja 2012
r. w sprawie polityki mieszkaniowej Miasta Swinoujscie na lata 2012-2017 dodaje si¢ pkt 7.5
pn. ,.Spofeczne budownictwo czynszowe na wynajem na terenie miasta Swinoujscie”
Ww nastepujacym brzmieniu:

7.5. Spoteczne budownictwo czynszowe na wynajem na terenie miasta Swinoujscie.
7.5.1. Podstawy prawne.

Zagadnienie budownictwa czynszowego na wynajem 0 umiarkowanym czynszu reguluje
ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2013 r., poz. 255), dalej zwana ,,Ustawg”, znowelizowana ustawg
z dnia 10 wrze$nia 2015 r. (Dz. U. z 2015 r., poz. 1582), ktéra weszta w zycie 24 pazdziernika
2015 r. Ustawa okresla m.in. zasady finansowania przez Bank Gospodarstwa Krajowego
(,BGK”) niektorych przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych majacych na celu budowe
lokali mieszkalnych na wynajem oraz zasady dzialania towarzystw budownictwa spotecznego
(, IBS”).

Na mocy nowelizacji Ustawy uruchomiono rzadowy program wsparcia budownictwa
mieszkaniowego (,,Program”). Ustawodawca okreslit Scisty katalog podmiotow, ktére moga
skorzysta¢ z Programu, tj.:

1) towarzystwa budownictwa spotecznego (,,TBS”), ktore swoich dochodow nie
przeznaczaja do podzialu miedzy wspdlnikéw lub czlonkow, ale na dziatalno$¢
statutoway,

2) spoéidzielnie mieszkaniowe,

3) spotki gminne (spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig i spotki akcyjne, w ktorych
gmina dysponuje ponad 50% gltosow na zgromadzeniu wspolnikéw lub walnym
zgromadzeniu, nie dzialajagce w formie TBS),

na przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na
wynajem. Do spoétdzielni mieszkaniowych i spotek gminnych korzystajacych z finansowania
zwrotnego stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace TBS (np. czynsz regulowany).

Program ten umozliwia powyzszym podmiotom skorzystanie z nastgpujacych
instrumentow finansowych:

1) dlugoterminowy kredyt (oraz)

2) organizacja emisji obligacji i gwarancja ich nabycia udzielane na preferencyjnych

zasadach przez Bank Gospodarstwa Krajowego (,,BGK”).
Wymienione finansowanie zwrotne jest udzielane na warunkach preferencyjnych:

1) oprocentowanie - WIBOR 3-miesi¢czny,

2) na okres do 30 lat,

3) nie wigcej niz 75% kosztow inwestycji.

Pozostate warunki Programu:

1. Obowiazek zawarcia przez inwestora stosownej umowy z gming (okreslajacej m.in.
wysoko$¢ finansowej partycypacji gminy).
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2. Lokale mieszkalne wybudowane w ramach Programu nie mogg by¢ pod rygorem
niewaznosci wyodrebnione na wlasnos¢.

3. Pierwszenstwo majg inwestycje, dla ktorych w wyniku ich realizacji wigkszo$¢
mieszkan zostanie przekazana dla rodzin z dzie¢mi.

4. Program wprowadza limity maksymalnych stawek za wynajem, tj. czynsz za 1 m? nie
moze przekroczy¢ w skali roku 5 % wartosci odtworzeniowej lokalu mieszkalnego -
czynsz bedzie ok. 40 % nizszy, niz czynsz rynkowy (dla wojewodztwa
zachodniopomorskiego w 2016 r. czynsz maksymalny wynosi 14,82 zt/m2).

7.5.2. Analiza cen najmu wystepujacych na rynku lokalnym.
Po dokonaniu analizy cen najmu na lokalnym rynku stwierdzono, iz $redni koszt najmu

ksztatltuje si¢ w poszczegdlnych segmentach na nastgpujacym poziomie (przedstawione
wyliczenia nie uwzgledniajg optat: prad, woda, gaz, ogrzewanie):

L.p. Segment rynku Wysoko$¢ czynszu za 1 m*
(stan na 2016 rok)

1 Mieszkanie komunalne Stawka u$redniona: 7,67 zt
Stawka najwyzsza: 9,89 71
2 | Spoteczne budownictwo czynszowe
na wynajem (przy wykorzystaniu Maksymalnie: 14,82 7k
finansowania zwrotnego)
3 | Rynek komercyjny Stawka najnizsza: 20,00 zt

(dotyczy duzych mieszkan)
Stawka wigkszosci: 35,00 zt

Po analizie cen najmu nalezy stwierdzi¢, ze osoby $rednio zarabiajace nie majg szansy na
uzyskanie mieszkania:
1) z zasobu komunalnego, bowiem przeznaczone sg one dla 0sob o niskich dochodach,
2) na rynku komercyjnym, bowiem funkcjonujace stawki na rynku lokalnym sg dla nich
zdecydowanie za wysokie.
Luke te moze wypetni¢ spoteczne budownictwo czynszowe na wynajem.

7.5.3. Zasady wynajmu mieszkania z zasobu spotecznego budownictwa mieszkaniowego
na wynajem.

Ustawodawca w Ustawie okreslit ogdlne warunki najmu mieszkan dla TBS oraz
szczegblne warunki najmu dla mieszkan w przypadku, gdy lokal zostat wybudowany przy
wykorzystaniu finansowania zwrotnego (tj. rowniez przez spéOldzielnie i spotki gminne).
Osoba ubiegajaca si¢ o zawarcie umowy najmu lokalu, wybudowanego przy skorzystaniu
z finansowania z Programu, musi spetni¢ nastgpujace kryteria:

1. Nie moze posiada¢ prawa do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci.

2. Sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego w roku poprzedzajacym rok,

w ktorym jest zawierana umowa najmu lokalu mieszkalnego wybudowanego przy
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wykorzystaniu finansowania zwrotnego, udzielonego przez BGK, ktéry nie moze
przekroczyc¢:

a) 80% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 120% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

c) 165% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

d) 200% w czteroosobowym gospodarstwie domowym,

e) 200% w gospodarstwie wigkszym niz czteroosobowe, powickszone

0 dodatkowe 40% na kazda kolejng osobe w gospodarstwie domowym:

- iloczynu wysokosci ostatnio ogltoszonego przecigtnego wynagrodzenia miesi¢cznego
brutto w gospodarce narodowej w wojewodztwie, na terenie ktoérego polozony jest
lokal mieszkalny oraz wspotczynnika 1,2.

7.5.4. Potrzeby mieszkaniowe Miasta Swinoujscie — aspekt ekonomiczny.

Rynek komercyjny oferuje mozliwo$¢ zakupu mieszkania przez osoby, ktore:

1) posiadajg zgromadzony kapitat wiasny,

2) osiagaja wysokie dochody,

3) pracujg na umowe o prace i posiadajg zdolnos¢ kredytowa.
Swinoujécie jest miastem, w ktorym wynagrodzenia naleza do przecietnych w kraju.
Widoczna jest rozpigtos¢ dochodowa i rozwarstwienie spoleczne. Jednak perspektywa
uzyskiwania dochodow w Niemczech znaczaco wzmacnia potencjat nabywczy mieszkancoéw
Miasta. Zwigksza si¢ tym samym potencjalne grono osob zainteresowanych zamieszkaniem
w Swinoujéciu, bez wigzania si¢ z miejscem zamieszkania. Tym samym wspieranie
stabilnego rynku najmu o umiarkowanym czynszu w kolejnych latach umozliwi tym osobom
stabilizacje zyciowa, co moze skutkowaé zamieszkaniem przez te osoby w Swinoujsciu na
state.

7.5.5. Publiczny i spoleczny zasob mieszkaniowy Miasta Swinoujscie.

Ustawowym obowigzkiem gminy jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych o0sob
o niskich dochodach. Przepisy nie stojg jednak na przeszkodzie, by gmina zaspokajata takze
potrzeby mieszkaniowe osob o wyzszych dochodach. Zadanie to moze by¢ realizowane
poprzez wspierane spotecznego budownictwa czynszowego na wynajem.

Wielu inwestoréw zgtasza problem braku pracownikéw na miejscowym rynku pracy oraz
niedostateczng ilo§¢ mieszkan dla pracownikow pozyskanych z innych regiondéw kraju
i z zagranicy. Czg$¢ pracodawcéw wykupuje lub wynajmuje mieszkania dla swoich
pracownikow, gdzie w jednym mieszkaniu mieszka po kilka osob. Mieszkania takie
traktowane sg jako mieszkania tymczasowe.

Zasady wynajmu mieszkan komunalnych sg skomplikowane, a ich dostepnos¢ dla
przecigtnego mieszkanca Miasta jest znacznie utrudniona. Przyjeto, ze lokale z gminnego
zasobu mieszkaniowego — co do zasady — sg wynajmowane osobom, ktore tgcznie spetniaja
dwa warunki:

1) sa bezdomne lub zamieszkujg w trudnych warunkach mieszkaniowych,
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2) S$redni miesigczny dochdéd na osobe w gospodarstwie domowym nie przekracza

minimum dochodowego.

Do tej grupy nie maja szansy dotaczy¢ osoby spoza Miasta jako potencjalne wzmocnienie
rynku pracy Miasta Swinouj$cie. Majac ten fakt na uwadze nalezy $wiadomie pomija¢ zasoby
komunalne, podobnie jak spoétdzielcze, bowiem pozostaja one poza zasiegiem potencjalnego,
przysztego mieszkanca Swinoujécia. Oferta spolecznego budownictwa czynszowego na
wynajem dedykowana jest osobom/rodzinom, ktore przybywaja do Miasta lub mieszkancom,
ktorzy ze wzgledu na odlegly czas oczekiwania na mieszkanie komunalne lub brak spetnienia
warunku dochodowego zechcg skorzysta¢ z innej formy wynajmu mieszkania.

Odrebnym, istotnym zjawiskiem jest powszechny brak stabilizacji rynkowego najmu
w Miescie w okresie wakacyjnym oraz sezonowa zmiana zasad finansowania najmu
regulowana zjawiskiem popytu i podazy.

7.5.6. Uzasadnienie dla realizacji spotecznego budownictwa czynszowego na wynajem
o umiarkowanym czynszu w Miescie Swinoujécie.

Miasto Swinoujscie poprzez budowe mieszkan na wynajem bedzie wplywa¢é na:

1) utrzymanie intensywnego tempa rozwoju Miasta (Dzielnica Nadmorska, Basen
Poétnocny, Mulnik, gospodarka morska),

2) zwigkszenie potencjatu demograficznego.

Powyzszy cel mozna zrealizowa¢ poprzez:

1) przeznaczenie czgsci Srodkow uzyskanych ze sprzedazy nieruchomos$ci na wsparcie
spotecznego budownictwa czynszowego na wynajem,

2) umozliwienie inwestorom partycypacji w kosztach budowy mieszkan na wynajem
w zamian za mozliwo$¢ wskazania 0s6b do zamieszkania.

Wartoscig dodang z wspierania budownictwa czynszowego na wynajem o umiarkowanym
czynszu jest:

1) wzrost liczby mieszkancow,

2) wzrost dochodow Miasta (wzrost podatkow i optat lokalnych, m.in. podatek od
nieruchomosci, udziat w PIT, wzrost subwencji oswiatowej),

3) zwigkszenie oferty pracowniczej dla potencjalnych inwestorow,

4) zahamowanie odptywu pokoleniowego,

5) wzrost wskaznikow inwestycyjnych (potencjal pracowniczy),

6) Sciagniecie wykwalifikowanych pracownikow, ktorzy zostana szybko wciagnieci
przez rynek pracy,

7) ozywiania zycia gospodarczego Miasta zwlaszcza w sektorze ustug,

8) pozycjonowanie miasta jako obszaru intensywnego rozwoju z wzrostowg tendencjg
liczby mieszkancow (ogdlnopolska tendencja jest — malejaca liczba mieszkancow
miast).

Ryzykiem zwigzanym z realizacja przedsigwzigcia jest zaangazowanie finansowe Miasta
(wktad gotowkowy), powodujace konieczno$¢ planowania wydatkow w poszczegdlnych
latach oraz konieczno$¢ dokonania reorganizacji w strukturach Miasta migdzy innymi
poprzez powotanie spotki lub TBS-u.
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7.5.7. Podsumowanie.

1. Swinoujécie jest miastem o niezaspokojonym rynku pracy i rosngcych potrzebach
mieszkaniowych. Co roku przybywa gospodarstw domowych, przy jednoczesnym spadku
ogoblnej liczby ludnosci. Powyzsze wynika z ujemnego przyrostu naturalnego i migracji
oraz ze zmiany struktury rodzin - coraz wigcej jest 0sob samotnie gospodarujgcych, w tym
gospodarstw ludzi starszych.

2. Dominujacy jest naptyw pojedynczych pracownikow sezonowych, przy ograniczonej
ofercie warunkoéw mieszkaniowych dla sprowadzenia catych rodzin.

3. W Swinoujéciu systematycznie przybywa bardzo drogich mieszkan, glownie
przeznaczonych na sprzedaz Iub wynajem na wolnym rynku, w wigkszosci
przeznaczanych na wynajem turystyczny.

4. Cze$¢ mieszkancow, z uwagi na osiggane dochody, nie moze ubiegaé si¢ o mieszkania
komunalne, a jednocze$nie nie posiada wystarczajacych srodkow finansowych na zakup
badz wynajem mieszkania na rynku komercyjnym.

5. Prowadzona przez wiladze Miasta polityka mieszkaniowa winna by¢ interwencyjna,
stymulujaca rozwoj r6znorodnosci miejskiego zasobu mieszkaniowego.

W zwiazku z tym uzasadnione jest:
1) realizowanie na terenie Miasta Swinouj$cie programu spolecznego budownictwa
Czynszowego na wynajem,
2) powolanie w powyzszym celu spétki gminnej lub spétki w formie TBS.
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UZASADNIENIE

Przedstawiona uchwata w sprawie aktualizacji Polityki Mieszkaniowej Miasta Swinoujécie na lata 2012-2017,
przyjetej Uchwata Nr XXV/202/2012 Rady Miasta Swinoujécie z dnia 31 maja 2012 r. w sprawie polityki
mieszkaniowej Miasta Swinoujscie na lata 2012-2017 (,,Polityka mieszkaniowa™) ma na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych spoleczno$ci lokalnej. Nowelizacja ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego utatwi gminie realizacj¢ tego celu poprzez uruchomiony rzadowy
program wsparcia budownictwa mieszkaniowego, dzieki ktoremu okre§lone w ustawie podmioty moga uzyskaé
dofinansowanie z Funduszu Doptat na realizacj¢ przedsigwzig¢ inwestycyjno-budowlanych, zmierzajacych do
budowy lokali mieszkalnych na wynajem.

Aktualizacja Polityki mieszkaniowej zostata opracowana przez zespot pracownikow Urzedu Miasta, Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej 1 Powiatowego Urzedu Pracy. Przeprowadzono réwniez konsultacje spoteczne:
ze spoldzielniami mieszkaniowymi oraz - w formie ankiet - z mieszkancami Miasta i pracodawcami. Konsultacje
potwierdzily zasadno$¢ realizacji budowy lokali mieszkalnych na wynajem: znaczna czg$¢ oséb fizycznych
wyrazita zainteresowanie skorzystania z takiej formy wynajmu mieszkan, a dodatkowo partycypowaniu w kosztach
budowy. Réwniez odpowiedzi pracodawcow potwierdzily wystepowanie wsrdd osob przez nich zatrudnionych
problemu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych oraz trudno$ci z zatrudnieniem nowych pracownikow,
co wynika po czesci z braku dostgpnych cenowo miejsc do ich zakwaterowania w Swinoujsciu.

Realizacja nowego zadania, wprowadzonego do Polityki mieszkaniowej, pozwoli w wigkszym stopniu
zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe spoteczno$ci lokalnej oraz przybywajacych do Miasta nowych pracownikow
i ich rodzin. Potencjalnymi najemcami lokali wybudowanych mieszkan na wynajem beda bowiem osoby
o umiarkowanych dochodach, rodziny z dzie¢mi, osoby mtode szukajace mieszkania. W konsekwencji pozwoli
to utrzymac intensywne tempo rozwoju Miasta, zwickszy¢ potencjat demograficzny oraz wplynie pozytywnie na
lokalny rynek pracy.
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