UCHWALA NR XXI1/169/2019
RADY MIASTA SWINOUJSCIE

z dnia 6 grudnia 2019 .

w sprawie polityki mieszkaniowej Gminy Miasto Swinoujscie na lata 2019-2029

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r. poz. 506, zm.: poz. 1309, poz. 1696, poz. 1815) Rada Miasta Swinoujscie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ polityke mieszkaniowa Gminy Miasto Swinouj$cie na lata 2019-2029 stanowiaca zatacznik
nr 1 do uchwaty.

~ §2. Prezydent Miasta Swinoujscie w terminie do 15 maja kazdego roku kalendarzowego sktada Radzie Miasta
Swinoujscie informacj¢ z realizacji niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Swinoujscie.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca Rady Miasta

Elzbieta Jablonska
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Zatacznik nr 1

do Uchwaty Nr XXI1/169/2019
Rady Miasta Swinoujécie

z dnia 6 grudnia 2019 r.

POLITYKA MIESZKANIOWA GMINY
MIASTO SWINOUJSCIE NA LATA 2019-2029
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1. ZADANIA GMINY W ZAKRESIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Zadania gminy w zakresie mieszkalnictwa unormowane sg m.in. przez nast¢pujace
akty prawne:

— Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej,

— ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny,

— Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,

— ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,

— ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego,

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,

— ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych,

— ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

— ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych,

— ustawa z dnia 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej,

— ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej,

— ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen,

— ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania,

— ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci,

— ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1 realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,

— Uustawa z dnia 29 lipca 2005r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego W
prawo wlasnosci nieruchomosci,

— ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

Zagadnienia  gospodarki  nieruchomo$ciami  oraz  polityki  mieszkaniowej
w Swinouj$ciu reguluja takze akty prawa miejscowego, m.in.:

1. Uchwala Nr XXV/204/2012 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 31 maja 2012 roku w
sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swinoujscie na lata 2012-2017 z p6zn. zm.

2. Uchwata Nr XV1/126/2011 Rady Miasta Swinoujécie z dnia 27 pazdziernika 2011r. w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta Swinoujécie z pézn. zm.

3. Uchwata Nr XXXVIII/325/2008 Rady Miasta Swinoujécia z dnia 29 maja
2008 r. w sprawie gospodarki nieruchomos$ciami Miasta Swinoujscie z pozn. zm.

4. Uchwata Nr LXV/526/2010 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 25 lutego 2010r.
w sprawie zasad 1 trybu udzielania ulg w splatach naleznoSci pieni¢znych
o charakterze cywilnoprawnym przystugujacych gminie.

Dziatania gminy w zakresie mieszkalnictwa zawarte sg rowniez W:
1. Narodowym Programie Mieszkaniowym,
2. Strategii Rozwiazywania Probleméw Spotecznych w Swinoujsciu na lata 2017 — 2026.
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Podstawowym aktem prawnym regulujagcym zadania wilasne gminy w zakresie m.in.
polityki mieszkaniowej jest ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.
U. z 2019 r., poz. 506 z pdzn. zm.), a Scislej art. 7 ust. 1 pkt 7 nakladajagcy na gminy
obowigzek zaspokajania potrzeb zbiorowych wspolnoty, w szczegdlnosci wspieranie
gminnego budownictwa mieszkaniowego. Przytoczona powyzej ustawa stanowi lex generalis,
natomiast przepisami szczegdtowymi dla delegacji ustawowej z art. 7 ust. 1 pkt 7 sa ustawy:
Z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego oraz z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

W $wietle wymienionych przepisow gmina winna prowadzi¢ polityke sprzyjajaca
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli zgodnie z ich wlasnymi preferencjami,
aspiracjami 1 mozliwosciami ekonomicznymi poprzez zastosowanie odpowiednich
instrumentow wspotinansowanych przez Panstwo na etapie procesu inwestycyjnego, w fazie
nabywania prawa do mieszkania, a nastgpnie W fazie eksploatacji zasobu mieszkaniowego
np.: skorzystania z doptat do czynszow okreslonych w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o
pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych w pierwszych latach najmu
mieszkania.

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw i mieszkaniowym zasobie gminy, gmina jest
zobowigzana tworzy¢ warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej. Gmina zapewnia swoim mieszkancom lokale w ramach najmu socjalnego 1i
lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb. Gmina powinna
rowniez dostarczy¢ tymczasowe pomieszczenia osobom, ktérym nie przystuguje prawo do
innego lokalu lub pomieszczenia, chyba ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom
tymczasowego pomieszczenia wskazat wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia.

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1020 z p6ézn. zm.) ma za zadanie wspierac i rozwijac
w Polsce spoteczne budownictwo czynszowe na wynajem. Natomiast ustawa z dnia 8 grudnia
2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni 1 tymczasowych
pomieszczen ma wspiera¢ finansowo gminy w budowaniu mieszkan dla oséb o niskich
dochodach, ale ma tez wspiera¢ inwestorow prywatnych w budowie mieszkan na wynajem.

Na podstawie ustawy z 12 marca 2004r. o pomocy spotecznej gmina zobowigzana jest do
udzielenia schronienia osobom tego pozbawionym poprzez przyznanie tymczasowego
schronienia w noclegowni, schronisku dla oséb bezdomnych albo schronisku dla oséb
bezdomnych z ustugami opiekunczymi. Gmina ma rowniez obowigzek prowadzi¢ 1 zapewnic
miejsca w mieszkaniach chronionych. Do zadan powiatu nalezy natomiast prowadzenie i
zapewnienie miejsc w osrodkach wsparcia, w tym domow dla matek z matoletnimi dzie¢mi 1
kobiet w cigzy, z wylaczeniem $rodowiskowych domoéw samopomocy i innych o$rodkow
wsparcia dla osob z zaburzeniami psychicznymi.

Powyzsze zadania realizowa¢ mozna zar6wno wspierajac r6zne formy budownictwa
mieszkaniowego, jak 1 wykorzystujac mieszkaniowy zasoéb gminy lub w jeszcze inny sposob
np. poprzez wynajmowanie mieszkan przez gming¢ od innych wiascicieli i ich podnajem
osobom o niskich dochodach.

W ramach niniejszej polityki mieszkaniowej starano si¢ zobrazowac catoksztatt
dziatan Miasta na rzecz tworzenia mozliwie jak najszerszego pakietu warunkow do
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Swinoujscia.

Punktem wyj$cia do wskazania celéw 1 kierunkéw dzialan Miasta w powyzszym
zakresie byla ocena sytuacji demograficznej, mieszkaniowej i dochodowej mieszkancow
Miasta oraz ocena potrzeb mieszkaniowych ré6znych grup ludnosci.
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2. DIAGNOZA SYTUACJI DEMOGRAFICZNEJ, MIESZKANIOWEJ |
DOCHODOWEJ MIESZKANCOW SWINOUJSCIA

2.1 DEMOGRAFIA

Z danych przedstawionych na Wykresie nr 1 wynika, ze liczba mieszkancow
Swinoujécia z roku na rok maleje. Wedlug prognozy ludnosci dla gmin na lata 2017-2030
opracowanej przez GUS, liczba ludnosci Swinoujscia bedzie sie zmniejsza¢, do 38.754
mieszkancow w roku 2030 r.

Wykres nr 1
Dane statystyczne dotyczace liczby ludno$ci w Swinoujsciu w latach: 2015-2018 oraz
prognoza w 2030.
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Zrédlo: dane statystyczne GUS

W ostatnich latach odnotowuje si¢ niekorzystne zmiany w strukturze wiekowej
mieszkancow, poglebia si¢ proces starzenia si¢ spoleczenstwa. Zwigksza si¢ liczba oséb w
wieku poprodukcyjnym kosztem liczby os6b w wieku produkcyjnym. Prognoza ludnosci dla
gmin na lata 2017-2030 wykonana przez GUS przewiduje wzrost liczby mieszkancoéw Miasta
w wieku powyzej 65 lat do 11.968 w roku 2030 przy jednoczesnym spadku ogétu ludnosci.
Prognoza zaktada zmniejszenie si¢ liczby osob w wieku przedprodukcyjnym i produkcyjnym.
Udziatl os6b w wieku poprodukcyjnym w liczbie ludno$ci ogdtem zwigksza si¢ z 25,60 % w
roku 2017 do 30.88 % w roku 2030.

Whiosek:

1. Nalezy zwigkszy¢ dostepnos$¢ mieszkan dla osob w wieku produkcyjnym.

2. Dane z powyzszej tabeli wskazuja na tendencje zwiekszania si¢ grupy oséb w wieku
poprodukcyjnym przy jednoczesnym zmniejszaniu si¢ grupy osob w wieku
produkcyjnym.

Teze o malejacej liczbie ludno$ci potwierdzaja dane zawarte w Tabeli nr 1. Ujemny
przyrost naturalny wykazuje tendencje rosngcg i w 2018 roku wyniost — 196 o0sob ( rdznica
pomiedzy urodzeniami i zgonami).
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Tabelanr 1
Dane dotyczace urodzen i zgondéw w latach 2016-2018
URODZENIA ZGONY
Ple¢ 2016 2017 2018 2016 2017 2018
1 2 3 4 5 6 7

MezczyZni 181 182 161 252 257 255
Kobiety 172 155 154 224 217 256
Suma 353 337 315 476 474 511

Zrédto: dane wlasne Urzedu

Pomimo wprowadzonego przez Rzad w 2016r. programu "Rodzina 500 plus”,
Systematycznie spada liczba urodzen z 353 w 2016r. do 315 w roku 2018r. Jednoczesnie
odnotowuje si¢ wzrost liczby zgonéw z 476 w 2016r. do 511 w roku 2018r. Powyzsze dane
oznaczajg ujemny przyrost naturalny tylko cze$ciowo niwelowany migracjg. Z kolei im
wicksza migracja ludnosci, tym wigcej mieszkan jest potrzebnych dla przybywajacych do
miasta 0sob.

Tabela nr 2
Dane statystyczne dotyczace liczebnos$ci gospodarstw domowych w roku 2002 i 2011
Liczba gospodarstw domowych jednostki
w miescie ogolem miary 2002* 2011*
1 2 3 4
Ogotem Szt. 17 092 18 067
Jednoosobowe szt. 5174 5595
Wieloosobowe, w tym: szt. 11918 12 472
Dwuosobowe szt. 4611 6 052
Trzyosobowe szt. 3705 3473
czteroosobowe i wiecej szt. 3602 2947
Dwurodzinne szt. 464 459
trzy 1 wigcej rodzinne Szt. 20 25

Id: 6FFE955F-823C-4713-9DAD-6ASEC68EBC24. Podpisany

Zrédlo: Ludnosé— roczniki statystyczne GUS. *Liczbe gospodarstw domowych oblicza sie tylko podczas spisu
powszechnego, ktory mial miejsce w roku 2002 i 2011

Wraz ze wzrostem w latach 2002 - 2011 liczby gospodarstw domowych w
Swinoujéciu 0 5,7 %, zmniejsza si¢ ich liczebnos¢. W 1988 roku srednia wielkosé
gospodarstwa domowego w Polsce w wynosita 3,1 osoby, w 2002 — 2,84 osoby, natomiast w
2011r. — 2,82 0soby. W poréwnaniu do reszty kraju, Swinoujécie charakteryzuje sie mniejsza
ilo$cig 0s6b w gospodarstwie domowym —w 2011 roku byty to 2,28 osoby.

Ze wzgledu na zmieniajacy si¢ model rodziny pojawia si¢ coraz wigcej gospodarstw
domowych jednoosobowych i dwuosobowych. Rosngca liczba gospodarstw jednoosobowych
jest z jednej strony rezultatem procesu starzenia si¢ spoleczenstwa i zwigzanego z nim
zjawiska nadumieralnosci mezczyzn, (z 10.472 os6b w wieku poprodukcyjnym w 2018r.,
6.971 — to kobiety, a 3.501 — to m¢zczyzni) a z drugiej, w odniesieniu do os6b miodych,
konsekwencja odkladania w czasie decyzji 0 zawarciu malzenstwa oraz pozniejszej
prokreacji.

Whniosek:
Przy budowie nowych mieszkan nalezy bra¢ pod uwage duza liczbe istniejacych w
Miescie gospodarstw jedno i dwuosobowych.
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8
2.2 ZASOBY MIESZKANIOWE GMINY MIASTO SWINOUJSCIE

2.2.1 Struktura zasob6éw mieszkaniowych

Zasoby mieszkaniowe Swinoujscia sktadaja si¢ z budynkow stanowiacych wlasnosé:
prywatng osob fizycznych, spoétdzielni mieszkaniowych, wspolnot mieszkaniowych, Gminy
Miasto Swinoujscie, Wojskowej Agencji Mieszkaniowej i zaktadow pracy. W przysztosci do
grona wiascicieli moze dotgczy¢ Skarb Panstwa budujacy mieszkania czynszowe na wynajem
w formule Mieszkanie Plus.

Wykres nr 2

Struktura wlasno$ciowa samodzielnych lokali mieszkalnych w Mie$cie ogdtem i jej zmiany W
ostatnich latach.
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Zrédlo: dane statystyczne GUS. Od 2007 roku struktura wlasnosciowa mieszkan nie jest sporzqdzana
co roku.

W ostatnich latach budownictwem mieszkaniowym w Swinoujiciu zajmowali sie
glownie deweloperzy oraz inwestorzy indywidualni budujagcy domy jednorodzinne. W
Swinoujéciu nie ma TBS-U, a istniejace spotdzielnie mieszkaniowe nie powiekszaty swoich
zasobow. Zmiana nastgpita w 2018 roku. Najwigkszy wiasciciel mieszkan w miescie
Spotdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko - Wtasnosciowa ,,Stowianin” rozpoczeta budowe i
w 2019 r. odda do uzytkowania jeden budynek mieszkalny. Wszystkie 31 mieszkan, po
cenach komercyjnych, zostaly sprzedane na wolnym rynku. Mieszkania te powigksza zasob
spotdzielni.

Whiosek:
W dalszym ciagu nalezy aktywizowa¢ spoéldzielnie mieszkaniowe i deweloperéw do
budowy mieszkan nie tylko na sprzedaz, ale rowniez na wynajem.
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Tabelanr 3
Ksztattowanie  si¢  budownictwa jedno 1  wielorodzinnego w  Swinoujsciu
w latach 2008 oraz 2015-2018

Budownictwo mieszkaniowe 2015 2016 2017 2018
1 . 2 B 4 5

Llc,zba mieszkan w Swinoujsciu 20 286 20393 20 636 20 962
ogblem
Budownictwo jednorodzinne
Ilo$¢ wydanych pozwolen 59 15 43 9
ilo$¢ wybudowanych budynkow 22 41 54 33
ilo§¢ wybudowanych mieszkan 22 41 54 33
Budownictwo wielorodzinne
Ilo$¢ wydanych pozwolen 4 10 12 1
ilo§¢ wybudowanych budynkéw 3 7 8 11
ilo§¢ wybudowanych mieszkan 76 98 182 292

Zrédlo: dane wlasne (UM) oraz PINB

Na podstawie powyzszych danych, mozna stwierdzi¢, ze lata 2015-2017 byty latami
stabilnej koniunktury na rynku nieruchomosci, co wynika z liczby wydanych pozwolen na
budowe budynkéw jedno i wielorodzinnych oraz liczby wybudowanych budynkow
1 mieszkan w tych latach. Mieszkaniowy zasob Miasta systematycznie si¢ powigksza z 20.286
mieszkan w 2015r. do 20.962 lokali mieszkalnych w 2018r.

Spadek liczby wydawanych pozwolen na budow¢ budynkéw mieszkalnych mozna
odnotowac w roku 2018. Obecnie wydane pozwolenia na budowe obrazuje ponizszy wykres.

Wykres nr 3
Wydane pozwolenia na budow¢ w zabudowie wielorodzinnej
- 1379
P 1279
1400 ~ DR
1200 - a
1000 17~ # Zabudowa wielorodzinna w
800 - trakcie realizacji
600 - Nna gruntach miasta
400 1 100 na gruntach prywatnych
2, o
0 Y
Zabudowa na gruntach na gruntach
wielorodzinna w miasta prywatnych

trakcie realizacji

Zrédlo: dane wlasne (UM)
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2.2.2. Rynek mieszkaniowy w Swinoujsciu

Tabela nr 4
Sytuacja mieszkaniowa Swinoujécia na tle wybranych miast w Polsce
. q 2 Przecietna
Liczba mieszkan na . . . . :
Lokalizacja 1000 mieszkancow pov_werzchma Przeci¢tna powierzchnia
(W szt mieszkania na osobe (w m kw.)
' (W m kw.)
1 2 3 4

Swinouj$cie 503 67,1 33,8
Szczecin 440 63,9 28,1
Kotobrzeg 506 66,9 33,9
Kamien Pomorski 400 68,3 27,3
Goleniow 371 67,1 24,9
Sopot 527 63,4 33,4
Jelenia Gora 442 64,7 28,6
Biatystok 438 61,2 26,8
Lublin 448 60,1 26,9
Gdansk 479 59,3 28,4
Krakéw 495 57,7 28,6
Poznan 479 64,5 30,9
Warszawa 540 59 31,8
Polska — ogolem 376 74 27,8

Zrédlo: GUS, dane za 2017

W Swinoujsciu w 2017 roku na 1000 mieszkancéw przypadaly 503 lokale. W tym
samym czasie w Polsce na 1000 mieszkancow przypadato 376 mieszkan. Zatem nasycenie w
substancje mieszkaniowa w Swinoujéciu znacznie przekracza przecigtne wielkosci w kraju.

Powierzchnia lokali mieszkalnych w Swinoujéciu réwniez wzrasta. Przecigtna
powierzchnia lokalu mieszkalnego w Swinoujsciu w 2009r. wynosita 59,46 m? natomiast w
roku 2017 osiagneta poziom 67,1 m2 Wg danych GUS za 2017 rok przecigtna powierzchnia
lokalu mieszkalnego przypadajaca na osobe wynosita w Swinoujéciu 33,80 m?, natomiast
srednia w Polsce za 2017 r. to 27,8 m? Roznica ta wynika z mniejszej liczebnosci
gospodarstw domowych w Swinoujsciu w stosunku do innych miast.

W 2011r. w Swinoujsciu bylo 18.067 gospodarstw domowych. Liczba mieszkan w
2011r. wynosita 19.968. Zatem w 2011 r. istniata nadwyzka mieszkan w stosunku do liczby
gospodarstw domowych w wysokosci 1,9 tys. wolnych mieszkan.

Przyjmujac zatozenie, ze liczba gospodarstw domowych w latach 2012-2017 wzrastata
w podobnym tempie jak w latach 2002-2011, mozna stwierdzi¢, ze w 2017r. w MieScie
wystepowala nadwyzka mieszkan w stosunku do liczby gospodarstw domowych w
wysokosci okolo 2,2 tys. wolnych mieszkan.

Czg$¢ mieszkan jest wynajmowana calorocznie. Z danych Urzedu Skarbowego
wynika, ze w Swinoujéciu w 2017r. zostato ztozonych 1.194 zeznan podatkowych PIT-28,
ktore dotyczyty wynajmu mieszkan. W roku 2018r. zostato ztozonych 1.327 zeznan, to jest 0
133 formularze wigcej niz w roku poprzednim. Daje to obraz sytuacji na rynku
mieszkaniowym, jezeli chodzi o nadpodaz mieszkan. Opierajgc si¢ tylko na liczbie ztozonych
zeznan, (pomijajac fakt, ze jedno zeznanie PIT — 28 moze dotyczy¢ nawet kilku mieszkan
wynajmowanych jednocze$nie oraz tego, ze cze$¢ wiascicieli nieruchomosci nie zglasza
prowadzonej przez siebie dziatalno$ci do Urzedu Skarbowego), mozna stwierdzi¢, ze CO
najmniej polowa z 2,2 tysi¢ecy mieszkan jest wyjmowana na stale osobom, ktore w celach
zarobkowych przyjechaly do Swinoujscia.

Roéznica pomiedzy liczbg gospodarstw domowych, a liczbg mieszkan w 2017 r. jest
rowniez konsekwencjg turystycznego charakteru Miasta. Sporo lokali mieszkalnych
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przeznaczonych jest na wynajem sezonowy lub stanowi mieszkania sezonowe dla
mieszkancow z innych miast i rejoné6w naszego kraju lub innych panstw (Niemcy,
Dania).

Potwierdzeniem tej tezy jest ponizsze zestawienie przedstawiajace sprzedaz
wybudowanych mieszkan (facznie z apartamentami) przez deweloperow mieszkancom

Swinouj$cia i osobom z innych cze$ci kraju 1 zagranicy.

Tabelanr5
Budowa i sprzedaz mieszkan przez niektore firmy deweloperskie w latach 2016-2018
Procentowy
Iloéé mieszkati | Tlosé mieszkar udziat
lose | Hoké mioskar | 1058 miesea | 1060 miesakh| iy
Wyszczegélnienie wybu.dovlv(anrych sprzedanych | & heom | 0sobom spoza zakupionych
resaRan egiem Swinoujscia Swinoujscia ) przez
Ipleszkaﬁcc')w
Swinouj$cia
1 2 3 4 5 6 7
Stawal Przedsigbiorstwo
budowlane 22 22 18 4 82%
PB CIROKO Sp. z 0.0. 34 32 8 24 25%
WUPRINZ. S.A. 450 450 99 351 22%
Biuro Ustug Projektowych K.
Kurpiel 131 131 111 20 85%
5. | Dom Inwest SP.J 101 98 63 35 64%
Razem 738 733 299 434 41%

Zrédlo: dane wlasne

Z danych zawartych powyzej wynika, ze w latach 2016-2018 41% mieszkan
wybudowanych przez deweloperow, zostato zakupionych przez mieszkancow Swinoujscia.
Pozostalg czes$¢ lokali mieszkalnych nabyly osoby spoza naszego Miasta.

Na rynku mieszkaniowym Swinoujécia wystepuje duzo lokali mieszkalnych na
sprzedaz. Ceny mieszkan w Swinoujsciu naleza do jednych z najwyzszych w Polsce.
W 2017r. wyprzedzil nas jedynie Sopot i Warszawa.

Ceny nieruchomos$ci pozostaja nadal niewspotmiernie wysokie w stosunku do
dochodu przecigtnego mieszkanca Miasta, ktory wg GUS w 2017 r. wynosit - 4.536,08 zt
brutto/m-c gdzie w tym samym czasie $rednia cena zakupu jednego m? mieszkania wynosita
okoto 6.489,5 zt.

Z problemem poziomu cen mieszkan wigze si¢ mozliwos¢ ich zakupu, czyli tzw.
dostepnos¢ mieszkaniowa liczona jako relacja przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia
netto do przecigtnej ceny 1 m? powierzchni mieszkaniowej na lokalnym rynku. W
Swinoujsciu w 2017 r. przecietna ptaca w wysokosci — 3.175,25 zt netto, pozwalata na zakup
okolo 0,49 m? mieszkania, co jest warto$cig stosunkowo niska, $wiadczacg o niskiej
dostepnosci mieszkaniowe;.

Najwyzsze wskazniki dostgpnosci odnotowa¢ moga takie miasta jak: Gorzow
Wielkopolski, Zielona Goéra i Koszalin. Najgorzej sytuacja przedstawia si¢ w Sopocie, gdzie
za jedna pensje netto mozna kupié 0,37 m? mieszkania.
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Tabela nr 6
Mediana cen za 1m? mieszkan do 60 m? w wybranych miastach na prawach powiatu w 2017r.
Miasto Cena za 1m2 Wynagrodzenie netto Wskaznik
mieszkania dostepnosci
1 2 3 4
Sopot 9.933,50 3719,44 0,37
Warszawa 7.839,00 4241,33 0,54
Swinoujscie 6.489,50 3175,26 0,49
Krakow 6.283,00 3476,34 0,55
Gdansk 6.139,00 3718,74 0,60
Poznan 5.985,50 3543,66 0,59
Gdynia 5.865,00 3531,81 0,60
Szczecin 4.660,00 3313,05 0,71
Biatystok 4.594,50 2915,21 0,63
Koszalin 3.708,50 2799,71 0,75
Zielona Gora 3.432,50 2921,13 0,85
Gorzow Wielkopolski 3.392,50 2753,94 0,81

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

Kolejng istotng barier¢ w zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow o
niskich i $rednich dochodach stanowig utrzymujace si¢ wysokie ceny wynajecia mieszkania.
Z przeprowadzonej w ostatnim czasie analizy wynika, Zze Srednia cena wynajmu lokalu na
wolnym rynku w SwinoujSciu wynosi 43 zV/m?, tj. za 50 m? okolo 2.150 zl za m-c +
oplaty za media.

2.2.3 Badania ankietowe wsrod mieszkancow

Na przelomie czerwca i lipca 2019r. wérdéd mieszkancow Swinoujécia
przeprowadzono badania ankietowe pn. ,,Rozwdj lokalny”. Pytania w kwestionariuszu
dotyczyty: oceny jakoéci zycia w Swinoujsciu, szans i zagrozen rozwoju Miasta, dziatan
inwestycyjnych i nie inwestycyjnych sprzyjajacych rozwojowi Swinoujscia.

Wykres nr 4
Wyniki badan ankietowych

1000 -
900 -
800 - ) ) )
® Liczba osob bioracych udziat w
700 - ankiecie
600 - ® Dostepnosé mieszkan
500 - : i L
% Opieka zdrowotna i profilaktyka
400 -
300 1 8 Oferta dla dzieci i mlodziezy
200 - Dostepnosé obiektow uzytecznosci
100 A pub. dla osob z niepelnosprawnoscia
0 M Z

Bardzo Zle Zle Dostatecznie Dobrze
(ani zle ani
dobrze)

Zrédlo: dane wlasne
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W badaniu ankietowym wzigto udzial 927 mieszkancow. Ze sporzadzonego z ankiet
raportu wynika, ze w sferze oceny jakosci zycia w Miescie z dwudziestu wymienionych w
ankiecie obszaréw, najgorzej oceniono dostepno$¢ mieszkan w Swinoujéciu. Z 927 0séb —
338 ocenito dostgpnos¢ mieszkan jako bardzo zta, a 252 osoby jako zl3. Dla poréwnania tylko
36 0s0b uwaza, ze dostepno$¢ mieszkan jest bardzo dobra, a 121 ankietowanych, ze jest
dobra. Ankietowani na pierwszym miejscu wskazali, Ze najwazniejszym problemem,
ktorym Miasto musi si¢ zaja¢ w najblizszym czasie jest budowa tanich mieszkan.

W pytaniu dotyczacym zagrozen dla rozwoju Miasta, z dziesigciu wskazanych
obszarOw zagrozen na trzecim miejscu, po zmniejszajgcej si¢ liczbie ludnosci i
pogarszajacym si¢ stanie $srodowiska naturalnego uplasowat si¢ brak dostgpnych cenowo
mieszkan. Natomiast w kwestii dzialan jakie nalezy podjaé¢ aby Miasto moglo sie
rozwija¢, ankietowani na pierwszym miejscu wskazali budowe dostepnych cenowo
mieszkan.

Whioski:

1. Dobra koniunktura gospodarcza w MieScie przeklada si¢ na rozwoj budownictwa
mieszkaniowego.

2. Zakup mieszkania w Swinouj$ciu to dobra lokata kapitalu w postaci wysokiego zysku
z wynajmu sezonowego badz calorocznego.

3. Ceny zakupu i wynajmu mieszkan w Swinoujsciu naleza do jednych z najwyzszych w
Polsce, natomiast wynagrodzenia plasujg si¢ ponizej Sredniej w porownaniu z miastami,
w ktérych ceny nieruchomosci sa réwniez wysokie. Wielu mieszkancow Swinoujscia nie
sta¢ na zakup mieszkania.

4, Mieszkancy w przeprowadzonej ankiecie dotyczacej rozwoju lokalnego,
jednoznacznie wskazali na brak dostepnych cenowo mieszkan w Swinoujsciu.

2.3. GMINNY ZASOB MIESZKANIOWY

Mieszkaniowy zaséb Gminy Miasto Swinoujécie tworza lokale stanowiace wlasno$é
Miasta i jednostek organizacyjnych podlegtych Miastu. Zasobem mieszkaniowym Miasta,
obecnie gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta przez ZGM polega na wykonywaniu
przede wszystkim czynnosci zwigzanych z wynajmowaniem oraz czynnos$ci wchodzacych w
zakres zarzadzania nieruchomosciami i realizacji czgsci funkcji wlascicielskich.

2.3.1. Struktura gminnego zasobu mieszkaniowego

Dnia 21 kwietnia 2019 r. weszty w zycie zmiany w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych
ustaw. Na mocy powyzszej ustawy kategoria ,,lokale socjalne” zostata zastgpiona ,,najmem
socjalnym”. Z tego wzgledu od kwietnia 2019 r. mieszkaniowy zas6b gminy sktada si¢ z:

- Z lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony,

- z lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem socjalny.

Tabelanr 7
Gminny zas6b mieszkaniowy — najem na czas nieoznaczony
Mieszkaniowy zas6b Miasta r:]nelg:]y 2015 2016 2017 2018
1 2 3 4 5 6
Mieszkania ogotem, w tym: szt. 1203 1170 1164 1166
- Wynajmowane na czas nieoznaczony Szt. 904 878 870 852
Lokale gminne wynajmowane na czas
nieoznaczony odzyskane w szt. 26 27 13 13
poszczegolnych latach

Zrédlo: dane ZGM
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Gminny zasob mieszkaniowy na przestrzeni lat 2016-2018 nie zwigkszyt si¢. Rotacja
mieszkan wynika z lokali odzyskiwanych przez ZGM. Rocznie wraca do Gminy okoto 13-27
mieszkan do ponownego wynajmu. W okresie ostatnich czterech lat, w wyniku
prowadzonych czynno$ci administracyjnych oraz ruchu ludnos$ci Gmina odzyskata 79 lokali,
wynajmowanych na czas nieoznaczony. Po ich wyremontowaniu, zostaty one przeznaczone
do ponownego zasiedlenia przez rodziny oczekujace na liscie.

Czynsze za lokale wynajmowane na czas nieoznaczony ustalane sg w wysokosci
umozliwiajacej pokrycie kosztéw utrzymania tych lokali, w tym ich remontéw. Na taki
poziom czynszéw w mieszkaniowym zasobie gminy wyrazit zgode ustawodawca dajac do
tego podstawe w art. 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego. Srednia stawka czynszu za lokale wynajmowane na czas
nieoznaczony w roku 2018 wyniosla 7,86 zl/m?> m-c. Koszty biezgcej eksploatacji i
remontow wyniosly 8,81 zI m? m-c, a stawka bazowa (uwzgledniajaca przypadajaca na dany
rok cze$¢ kosztdow modernizacji lokali) 10,41 z¥/m? m-c. Oznacza to, ze CZynsze nie
pokrywaja kosztéw utrzymania i remontow lokali, ani tym bardziej ich modernizacji.

Ponizszy wykres pokazuje jak ksztattowaly si¢ wydatki i dochody z tytulu wptywow
czynszowych w lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony oraz doptaty z budzetu
Miasta do wydatkéw biezacych.

Wykres nr 5
Wydatki biezace i majatkowe oraz wysokos¢ czynszu - lokale na czas nieoznaczony

LOKALE NA CZAS NIEOZNACZONY

—&—wydatki biezace = —¥8—suma wydatkow {r—czynsz
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Zrédio: dane ZGM

Tabela nr 8
Doptaty do wydatkéw biezacych w lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony
Rok Doplaty do wydatkéw biezacych
1 2
2016 440 000
2017 549 000
2018 481 000
2019 679 000

Zrédio: dane ZGM
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Jak wynika z powyzszych danych wptywy z czynszow lokali wynajmowanych na czas
nieoznaczony nie pokrywaja wydatkow biezacych jak i majatkowych. Zatem Miasto co roku
doptaca do wydatkow biezgcych w kwotach wskazanych w Tabeli nr 9.

Whnioski:

1. Zgodnie z obowiazujacymi przepisami lokale wynajmowane na czas nieoznaczony
powinny si¢ samofinansowac.

2. W Swinoujsciu koszty utrzymania lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony
przewyzszaja przychody uzyskiwane z czynszow.

3. Doplaty z budzetu Miasta do czynszow powinny mie¢ miejsce tylko przy lokalach z
najmem socjalnym.

Lokale przeznaczone na najem socjalny wynajmowane s3 na czas oznaczony
osobom o szczegolnie niskich dochodach oraz tym, ktorym sad w wyroku orzekajgcym o
przymusowym oproznieniu lokalu przyznat prawo do najmu socjalnego.

Tabela nr 9 Gminny zaséb mieszkaniowy — najem socjalny

Id: 6FFE955F-823C-4713-9DAD-6ASEC68EBC24. Podpisany

Mieszkaniowy zaséb Miasta riﬁg?y 2015 2016 2017 2018
1 2 3 4 5 6
Mieszkania ogotem, w tym: Szt. 1203 1170 1164 1166
- najem socjalny szt 299 292 294 314
Lokale gminne z najmgm socjalnym szt 29 29 35 37
odzyskane w poszczeg6lnych latach

Zrédto: dane ZGM

Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy szczegdlng
pomoca objeci sa mieszkancy lokali z najmem socjalnym — czynsz w takim lokalu nie moze
przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu w lokalu wynajmowanym na czas
nieoznaczony i w naszej gminie wynosit w 2018 r. odpowiednio w lokalu socjalnym grupy:
A -2,86 zt/m? m-c, B —2,29 zt/m? m-c, C -1,72 zt/m? m-c.

Koszty utrzymania lokali socjalnych sg tymczasem bardzo wysokie 1 wyniosty w 2018 r.
27,71 zZt/m? m-c. Oznacza to, iz jest to zasob bardzo deficytowy.

Ponizszy wykres wskazuje jak ksztattowaty si¢ wydatki i dochody z tytutu wptywow
czynszowych w lokalach z naymem socjalnym oraz doptaty z budzetu Miasta do wydatkow
biezacych.

Wykres nr 6
Wydatki biezace i majatkowe oraz wysokos¢ czynszu - lokale z najmem socjalnym

LOKALEZ NAJMEM SOCJALNYM
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Tabela nr 10
Doptaty do wydatkow biezacych w lokalach z najmem socjalnym
Rok Doplaty do wydatkéw biezacych
1 2
2016 663 000
2017 876 000
2018 1571 000
2019 1929 000

Zrédlo: dane ZGM

Wpltywy z czynszo6w w lokalach z najmem socjalnym sg tak niskie, ze 90% kosztéw
funkcjonowania tych lokali ponosi Miasto. Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow i
mieszkaniowym zasobie gminy gmina jest zobowigzana tworzy¢ warunki do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, w tym zapewnia¢ swoim mieszkancom
lokale w ramach najmu socjalnego. Gmina realizuje to zadanie.

Whiosek

Czynsze w lokalach z najmem socjalnym stanowia wysokie obciazenie budzetu Miasta.

2.3.2. Zaleglosci z tytulu nieplaconych czynszéw, realizacja wyrokow sadowych

Z Yacznej liczby 501 dtuznikéw ZGM-u, stu dziewig¢édziesigciu nadal zamieszkuje w
mieszkaniowym zasobie gminy. Zadtuzenie tych najemcow wynosi facznie 840 503,31 zt 1
stanowi 17,60 % ogdtu naleznosci.

Wykres nr 7
Liczba dtuznikow zamieszkujacych w mieszkaniowym zasobie gminy z zadluzeniem
powyzej trzech okreséw ptatnosci na dzien 30.06.2019r.
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lokale wynajmowane na lokale z najmem socjalnym pomieszczenia tymczasowe
czas nleo%lg%%%%amow zasob gminy @ liczba dluznikow

Zrédlo: dane ZGM

W przypadku lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony 12% najemcow zalega z
oplatami czynszow diluzej niz 3 miesigce 1 jest to kwota 520 239,56 zt. Dwukrotnie wigkszy
niz w lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony jest udzial dtuznikow w liczbie os6b
zamieszkujacych w lokalach z najmem socjalnym. Osoby nie ptacace czynszu stanowig 26%
mieszkancow lokali socjalnych. Ich taczny diug jest jednak nizszy niz mieszkancow lokali
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wynajmowanych na czas nieoznaczony i wynosi 311 934,59 zi. Zwigzane jest to z duzo
nizszymi stawkami czynszu w przypadku najmu socjalnego.

Pozostale zadluzenie w gminnym zasobie mieszkaniowym jak wynika z ponizszej tabeli
to stare dlugi, a wigc trudno $ciggalne. Prawie 80% kwoty zadluzenia dotyczy oséb, ktore
zostaly eksmitowane z lokali badz je zwolnity.

Tabelanr 11
Struktura zadluzen w gminnym zasobie mieszkaniowym i pomieszczeniach tymczasowych
na dzien 30.06.2019 r.

Lokale w tym 0sob: Zad}uienie
Zadluzenie Zadluzenie | powigkszone
ogolem bez pozostatych, ktorych zadtuzenie jest objete o dhugi
zadluzenia | ktore zostaly umowami o | splacane w
rozlozonego | eksmitowane, | . o W roztozeniu oparciu o

na raty badz zwolnity | wigksze niz | od 3 miesigcy przedziale sptaty na umowy

( 3+4+5+6) lokal za rok do roku do 3 m-cy raty ratalne

(2+7)

1 2 3 4 5 6 7 8

mieszkalne | 3155571,36 | 2509 650,19 | 369 798,88 | 150440,68 | 125681,61 | 276 615,15 | 3432 186,51
socjalne 1117 009,05 787 171,40 | 266 721,86 45 212,73 17 903,06 | 182 108,68 | 1299 117,73
tymczasowe 42 281,35 33597,77 3 143,00 5 186,16 354,42 0,00 42 281,35
RAZEM | 4314861,76 | 3330419,36 | 639 663,74 | 200839,57 | 143939,09 | 458 723,83 | 4 773 585,59

Zrédlo: dane ZGM

Tabela nr 12 Wysoko$¢ zadtuzenia w lokalach mieszkalnych i socjalnych w latach 2016-2018

Sptata IS:JZ(;anIZ
Rodzaj lokalu Rok /przyrp S.’t Zale.giosc na brutto sz.kazmk
zalegto$ci w | koniec roku Sciggaln.
roku (czyngz *
media)
1 2 3 4 5 6
2016 -58 783,99* | 3751 906,35 | 5332248,35 | 101,10%
2017 | -127 720,67* | 3624 185,68 | 5434 783,86 | 102,35%
mieszkalne
2018 | -107 946,38* | 3516 239,30 | 5576 403,89 | 101,94%
2019-06 | -84 052,79* | 3432 186,51 | 2724 628,71 | 103,08%
socjalne 2016 66 688,51** | 1103 091,57 | 440 993,23 84,88%
2017 60 116,59** | 1 163 208,16 | 454 652,67 86,78%
2018 20 859,32** | 1184 067,48 | 488 897,85 95,73%
2019-06 | 115 050,25** | 1299 117,73 | 367 556,41 68,70%

Zrédlo: dane ZGM
*splata zaleglosci

** przyrost zalegtosci
W wyniku szeregu dziatan windykacyjnych podejmowanych przez ZGM maleje
zadtuzenie na lokalach wynajmowanych na czas nieoznaczony.
Rosnie natomiast zadluzenie mieszkancow z tytulu nieptacenia czynszoéw za lokale z
najmem socjalnym. Wynika to z polskiego ustawodawstwa, ktére w znacznym stopniu
ogranicza mozliwos¢ eksmisji dluznikow z lokali z najmem socjalnym, zwlaszcza grup

Id: 6FFE955F-823C-4713-9DAD-6ASEC68EBC24. Podpisany
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osob uprzywilejowanych, ktorych nie mozna eksmitowa¢ do pomieszczen
tymczasowych. Dotyczy to: cigzarnych kobiet, maloletnich, niepelnosprawnych,
ubezwtasnowolnionych, obloznie chorych oraz bezrobotnych (o ile sg zarejestrowani w

Powiatowym Urzedzie Pracy).

Whioski:

1. Dzialania windykacyjne przynosza efekty w przypadku lokali wynajmowanych na
czas nieoznaczony.

2. Brak mechanizméw prawnych, by skutecznie egzekwowa¢ obowigzek
comiesiecznego uiszczania czynszu w lokalach z najmem socjalnym zmusza gmine¢ do
podejmowania innych dzialan, ktore zmienia zachowania najemcow (Program
odpracowania zadluzenia, stworzenie lokali socjalnych w bardzo nieatrakcyjnych do

zamieszkania lokalizacjach).

Liczba lokali socjalnych stanowigcych wtasno$¢ Miasta pozwalala w pierwszej
kolejnosci wynajmowac te lokale osobom eksmitowanym z lokali niewchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy. W zwigzku z tym, Miasto nie wyplacato odszkodowan z
tytulu zwloki we wskazaniu lokalu socjalnego osobie/rodzinie, co do ktorej sad orzekt
eksmisje (Tabela nr 13). Niewykonane wyroki sagdowe z zasobow ZGM-u dotyczg osob, ktore
nie zostatly wyeksmitowane, gdyz zaczety sptaca¢ swoje zadluzenie, podpisaly umowe na
sptatg¢ zadtuzenia lub w innej formie wspotpracuja z ZGM na rzecz poprawy swojej sytuacji
mieszkaniowej.

Tabela nr 13
Liczba zarejestrowanych w ZGM wyrokoéw sagdowych z prawem do lokali socjalnych (szt.)
2015 2016 2017 2018
2 o g o % o g q.a
g8 = g8 E g3 = g8 =
Wyszczegdlnienie S|Ec|l &| | S|Eg & o S|l2d 2| e S| 2 )
O S| ElolB8 S| E|locy 8| sl 0ol 5| E
N SN 2| = N| &N 2| = NEEN 2| = N | &N = —_
= 3| & = 3 & = d & =4 &
gl “ g £ g £ g £
1 2 3 | 4 [ 5[6 | 7 [ 89 10111213 14 |15 | 16 | 17
Liczba wyrokow
eksmisyjnych ogotem, | 66 0 6 10|63 1 | 4|9 |61|0|1 8|60 |1 2 5

Z tego:
Niewykonane wyroki
sagdowe na koniec
roku
Wykonana liczba
wyrokéw sadowychz | g |\ g | 4 |5 lqal 0 | 2|2 122|012 5 |1] 1|1
prawem do lokalu
socjalnego
Wykonana liczba
wyrokow sadowyeh 43 | o | 5 | g 10| 0 |2 |7 |6 |0|0|6|1t]|0]| 1|4
do pomieszczen
tymczasowych
Wykonana liczba
wyrokoéw sagdowych 2 0 0
do schroniska

Zrédto: dane ZGM

Whiosek: Duza liczba lokali przeznaczonych do najmu socjalnego zabezpiecza

Gmine przed wyplata odszkodowan za ich niedostarczenie.

32| 0 (00331 |0j0|3}|1|0j0|37|0] 00O
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2.3.3. Potrzeby w zakresie mieszkaniowego zasobu gminy

Z przedstawionych ponizej danych wynika, ze liczba 0s6b oczekujacych na zawarcie
umowy najmu lokalu w ZGM systematycznie wzrasta, zwlaszcza jezeli chodzi o najem lokali
na czas nieoznaczony.

Tabelanr 14
Liczba 0sob oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu
rok
Liczba wnioskodawcow oczekujacych na zawarcie 2016 2017 2018 2019
umowy hajmu
1 2 3 4 5
na czas nieoznaczony 144 152 189 247
socjalnego typu A 12 8 19 20
socjalnego typuB i C 75 79 9 100
Razem 231 239 300 367

Zrédlo: dane ZGM

Liczba oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony w
2019 r. wzrosta o 60% w stosunku do 2016 r. Wszyscy zainteresowani oczekujacy na
zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego grupy B w latach 2017 i 2018, otrzymali ofertg
najmu, jednak znaczna cze$¢ os6b odmowita podpisania umowy. Taka sytuacja zdarza si¢
najczescie] w przypadku lokali potozonych przy ul. H. Modrzejewskiej 20, glownie z
powodow: koniecznosci korzystania ze wspolnych tazienek i kuchni, $rodowiska ludzi
zamieszkujacych budynek i odlegtosci od centrum miasta.

Tabela nr 15

Struktura wiekowa 0sob oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu

Przedzialy wiekowe

Liczba oséb oczekujacych na
najem socjalny

Liczba oséb oczekujacych na
najem lokalu na czas
nieoznaczony

1

2

3

do 25 roku zycia 5 10
od 25 do 60 roku zycia 63 169
powyzej 60 roku zycia 52 68

Lacznie 120 247

Id: 6FFE955F-823C-4713-9DAD-6ASEC68EBC24. Podpisany

Zrédlo: dane ZGM

Najwiece] oczekujacych na zawarcie umowy najmu lokalu jest w wieku od 25 do 60
roku zycia — 232 osoby. Niebagatelne grono oczekujacych stanowig osoby powyzej 60 roku
zycia — 120 osob, tj. 33% ogotu oczekujacych.

Oprocz osob znajdujacych sie na liscie do zawarcia umowy najmu lokalu, sporg grupe
stanowig mieszkancy, ktorzy z roznych powodow nie zostali zakwalifikowani do zawarcia
umowy. W roku 2019 r. 24 osoby nie zakwalifikowaly si¢ ze wzgledu na nadmetraz badz
przekroczone kryterium dochodowe. W roku 2018 takich 0sob bylo tyle samo.
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Tabela 16
Osoby zweryfikowane odmownie do zawarcie umowy najmu lokalu
Lata Ogodlna Ze wzgledu | Przekroczone | Przekroczone Inne (wycofanie
liczba na nadmetraz | Kkryterium kryterium whniosku, brak
dochodowe dochodowe i kompletu
nadmetraz dokumentow,
zgon)
1 2 3 4 5 6
2016 45 10 2 0 33
2017 65 20 5 2 38
2018 67 14 10 0 43
2019 62 17 5 2 38
Lacznie 327 90 29 10 198
Zrédio: dane ZGM
Whnioski:

1. Liczba osob oczekujacych na mieszkanie z gminnego zasobu mieszkaniowego
systematycznie wzrasta, oddanie w 2019 r. do uzytku 52 mieszkan w budynku przy
ul. Steyera w niewielkim stopniu zmniejszy kolejke oczekujacych.

2. Gmina wywiazuje sie z obowigzku dostarczenia lokali socjalnych. Wiekszo$¢ z oséb
na liscie oczekujacych odmowila zamieszkania w lokalu, ktory zostal im zaproponowany
(glownie przy ul. Modrzejewskiej 20), i oczekuja na przydzial mieszkania o wyzszym
standardzie lub w lepszej lokalizacji.

3. Wigkszos$¢ oczekujacych na przydzial lokalu z gminnego zasobu mieszkaniowego to
osoby w wieku produkcyjnym, seniorzy stanowig 1/3 liczby oczekujacych.

4. Skumulowanie 193 lokali o najmie socjalnym w jednym budynku zlokalizowanym
przy ul. H. Modrzejewskiej 20 sprawia, Zze nawarstwiaja si¢ problemy spoleczne osob
tam zamieszkujacych. Nalezy zatem kontynuowaé dzialania w kierunku przebudowy
budynku i zmniejszenia liczby jego mieszkancow. W tym celu nalezy zapewni¢ najem w
innej lokalizacji dla okolo polowy mieszkancow.

2.3.4. Sprzedaz mieszkan wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

Sprzedaz mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz
stosowane przez lata wysokie bonifikaty przy sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu
Miasta spowodowaly znaczne uszczuplenie zasobu. W latach 1999-2011 sprzedano 2.190
lokali mieszkalnych. Zmiana uchwaty w sprawie gospodarki nieruchomosciami, ktora zaczeta
obowigzywa¢ w czerwcu 2012r. znacznie ograniczyla sprzedaz mieszkan z zasobow
komunalnych, a od 1 lipca 2014r. praktycznie ja wykluczyta. W latach 2015 — 2018 z
bonifikatg sprzedano 13 mieszkan, z wnioskow, ktore wptynety do 30 czerwca 2014r.
Tabelanr 17
Sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta

%a ; , . Srednia
Liczba | Powierzchnia | VY artos¢ lokali (S sl cena
Rok - . zgodnie zZ wycena zbycia bonifikata : 2
lokali lokali /m?/ . zbycia 1m
bieglego w z} w %
w zk
1 2 3 4 5 6 7
2008 107 5 625,37 17 301 934 1320 865 93,03 228,84
2015 9 617,37 1528 119 263 760 84,44 427,23
2016 1 127,18 34 180 34180 - 268,75
2017 2 121,78 162 277 67 448 89 553,85
2018 1 82,50 160 253 40 063 75 485,61
Zrédlo: dane wlasne (UM - Wydzial Ewidencji i Obrotu Nieruchomosci)
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Whiosek:

Miasto, w obliczu istniejacych potrzeb, przy braku budowy nowych mieszkan, nie
powinno wyzbywa¢ si¢ posiadanych zasobow mieszkaniowych, zwlaszcza, ze do Gminy
wraca do ponownego najmu rocznie okolo 13-27 mieszkan wynajmowanych na czas
nieoznaczony.

2.3.5. Stan techniczny budynkéw

Stan techniczny budynkoéw, w ktorych znajdujg si¢ lokale nalezace do
mieszkaniowego zasobu miasta ocenia si¢ na koniec roku 2018 jako:

— w5 % - bardzo dobry;

— W62 % - dobry,

- W29 % - $redni,

- W 2% - zadowalajacy,

- W2% - zly.

Stan techniczny lokali mieszkalnych jest zr6znicowany. 13% lokali posiada jeszcze
ogrzewanie na paliwo stale. Znaczna czg¢$¢ lokali, zwlaszcza w poniemieckich budynkach,
wymaga takze legalizacji lub przebudowy tazienek wykonanych kiedy$ wlasnym staraniem
przez mieszkancow i doposazenia ich w przewody kominowe - tylko 69% lokali posiada
zaewidencjonowang w lokalu tazienke z wc. Zasob komunalny byl przez lata
niedoinwestowany - wiele lokali jest juz wyeksploatowanych i wymaga modernizacji w
réznym zakresie (np. wymiany starej instalacji elektrycznej, wymiany pokry¢ podtog itd.).

Miasto ponosi wysokie koszty remontow odzyskiwanych mieszkan. Rocznie
remontowanych jest od 16 do 19 lokali. Sredni koszt przebudowy lokalu mieszkalnego wraz
ze zmiang ogrzewania w 2019r. wyniost 109 619zt, natomiast koszt remontu lokalu
mieszkalnego - 36 766 zt. W pierwszym potroczu 2019 r. ZGM przeznaczyt 1 133 638 zt na
remonty lub przebudowe lokali mieszkalnych.

Tabela nr 18
Przebudowa i remont lokali w gminnych zasobach mieszkaniowych

Przebudowa lokali ze zmiang sposobu Remont lokali
ogrzewania
Rok . Sredni koszt s W
Tlos¢ lokali o Tlos¢ Sredni koszt
(szt) Koszt (zt) mocljglr(glhzjacp (szt.) Koszt (zt) remontu lokalu
1 2 3 4 5 6 7
2016 11 906 597 82 417 8 181511 22 689
2017 12 768 407 64 034 4 126 130 31532
2018 12 1263 290 105 274 5 171 466 34 293
2019
stan na 9 986 574 109 619 4 147 064 36 766
30.09.2019r.
Zrédlo: dane ZGM
Whiosek:

Miasto ponosi wysokie koszty remontéow odzyskiwanych mieszkan. Sq one jednak nizsze
od kosztow budowy nowych mieszkan.
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2.3.6. Inne zasoby przeznaczone na potrzeby mieszkaniowe

e Wielofunkcyjna Placowka Opiekunczo-Wychowawcza w Swinoujéciu zapewnia
catodobowg opieke dla czternasciorga dzieci tam przebywajgcych ( art. 95 ust 3 ustawy o
wspieraniu rodziny i pieczy zastgpczej). Placowka zaspokaja niezbedne potrzeby dzieci, w
szczegoOlnosci emocjonalne, rozwojowe, zdrowotne, bytowe, spoteczne i religijne; umozliwia
kontakt dziecka z rodzicami i innymi osobami bliskimi.

e W ramach realizacji polityki spotecznej Miasto Swinoujscie zlecito Caritas Archidiecezji
Szczecinsko — Kamienskiej realizacje zadania polegajagcego na prowadzeniu schroniska dla
0s6b bezdomnych. Placowka zapewnia 50 miejsc, a w okresie zimowym dodatkowo moze
przyjac wigcej osob.

e W okresie jesienno-zimowym osoby bezdomne moga korzysta¢ takze z ogrzewalni. Sa
tam przygotowane miejsca dla tych osob, ktore pomimo trudnych warunkéw pogodowych,
nie chcg przez okres zimy mieszka¢ w schronisku, ze wzgledu na obowigzujace
postanowienia regulaminu pobytu, w tym zakaz spozywania alkoholu. Dla o0s6b
przybywajacych na noc do ogrzewalni przewidziany jest ciepty positek oraz w razie potrzeby
odziez na zmiang. Osoby bezdomne moga rdwniez skorzysta¢ z prysznicow znajdujacych si¢
na terenie placowki.

e Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w Swinoujéciu prowadzi mieszkanie chronione dla
wychowankow opuszczajacych piecze zastepcza. Lacznie w 2018 roku w mieszkaniu
zamieszkiwalo 6 wychowankow.

e Jedna ze $winoujskich organizacji pozarzagdowych z zasobow ZGM-u w ramach realizacji
celu publicznego otrzymata w zarzad lokal mieszkalny, w ktorym prowadzony jest trening
mieszkaniowy dla oséb dorostych z niepelnosprawnoscig intelektualng. W ramach
treningu osoby te przygotowuja si¢ do samodzielnego zycia poza domem rodzinnym przy
wsparciu asystenta. Ucza si¢ planowania 1 wykonywania codziennych zaje¢ takich jak:
sprzatanie, gotowanie, zmywanie naczyn, pranie czy robienie zakupdw, a takze planowania
wydatkow.

e Obecnie trwaja procedury przejecia przez MOPR w trwaly zarzad wydzielonego z
zasobow komunalnych mieszkania przeznaczonego dla zawodowej rodziny zastepczej -
pogotowania opiekunczego. Umowa o najem powyzszego lokalu zawarta bedzie na czas
pelnienia powyzszej funkcji.

e W roku 2020 r. zostang oddane do uzytkowania dwa mieszkania chronione
dedykowane dla osob z niepelnosprawnosciami. Lokale przeznaczone beda do
zamieszkania dla 5 0sob.

e Miasto posiada takze 10 pomieszczen  tymczasowych, ktorym  zarzadza  Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w Swinoujsciu. Powyzsza ilo§¢ jest wystarczajaca. Dotychczas
nie bylo potrzeby wykonywania wyrokow eksmisyjnych do tymczasowych pomieszczen
wynajetych od innych wiascicieli.

2.4 BUDOWNICTWO CZYNSZOWE NA WYNAJEM

2.4.1 Spoleczne budownictwo czynszowe na wynajem

Od 2016 roku do gminnego zasobu mieszkaniowego zalicza si¢ roOwniez mieszkania
posiadane lub wybudowane przez spotke miejska ,,Lokum”. Celem dla ktérego zostata
powotana Lokum Sp. z 0. 0. jest wspieranie budownictwa mieszkaniowego Gminy w oparciu
0 pakiet ustaw wspomagajacych finansowo gminy realizujace budownictwo mieszkaniowe
tzw. ,,Mieszkanie Plus”. Aktualnie spotka posiada jednolokalowy budynek mieszkalny przy
ul. Grunwaldzkiej 65, oraz buduje budynek mieszkalny z 48 mieszkaniami na wynajem dla
0s0b o srednich dochodach przy ul. Steyera. Lokum realizujgc w/w inwestycj¢ korzysta:
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- ze wsparcia finansowego Gminy poprzez podniesienie kapitatu spotki,

- preferencyjnego kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa Krajowego w
Warszawie na podstawie ustawy dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego.

Wspoétuczestnikami w inwestycji sg rowniez ,,partycypanci”, czyli osoby fizyczne badz
prawne, ktore zawra ze Spotka umowe partycypacji. Budynek ma by¢ zasiedlony w 2020
roku. Aktualnie wszystkie lokale dostepne w budynku sg zarezerwowane. Spotka prowadzi
staty nabor na liste rezerwowa. Wg stanu na dzien 31 pazdziernika 2019r. na liscie
rezerwowej oczekuje 7 osob.

Whniosek:
Budowa mieszkan na wynajem z partycypacja przyszlych mieszkancow cieszy si¢ duzym
zainteresowaniem i taki rodzaj budownictwa winno si¢ rozwijac.

2.4.2. Mieszkanie plus — Panstwowy Fundusz Rozwoju Nieruchomosci S. A.

PFR Nieruchomos$ci S.A. jest spotka zalezng Polskiego Funduszu Rozwoju, ktorego
zadaniem jest wspieranie rozwoju gospodarczego kraju i podnoszenie jakosci zycia Polakow.
PFR Nieruchomosci S.A. wzmacnia potencjal ogdlnopolskiego rynku mieszkaniowego
poprzez budowe mieszkan na wynajem, takze dla stabiej uposazonych rodzin. Dziata na
zasadach komercyjnych, bez angazowania pienigdzy podatnikdw.

W programie Mieszkanie Plus proponowanym przez PFR Nieruchomos$ci S.A. budowane
sa mieszkania z opcja:

- najmu,

- najmu ze stopniowym dochodzeniem do wlasnosci mieszkania.

W dniu 20 sierpnia 2019r. Gmina Miasto Swinoujécie i PFR Nieruchomosci S.A.
zawarly Porozumienie w sprawie rozpoczecia wspotpracy w celu rozpoznania mozliwos$ci
budowy mieszkan w Swinoujsciu na nieruchomosci potozonej przy ul. Steyera, na dzialce nr
347/7. PFR Nieruchomosci S.A. planuje wybudowanie na niej ok. 150 mieszkan. Przyszli
najemcy, beda mogli ubiega¢ si¢ o doptaty do czynszu w ramach programu Mieszkanie na
Start.
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2.5 DOCHODY | WYDATKI MIASTA NA CELE MIESZKANIOWE

Dochody budzetu Gminy Miasto Swinoujicie osiagane z gospodarki mieszkaniowej
oraz wydatki ponoszone na gospodarke mieszkaniowg w ostatnich latach (2015-2018)

przedstawia Tabela nr 19.

Dochody i wydatki z budzetu miasta na cele mieszkaniowe [z1]

Wyszczegdlnienie Lata
2015 2016 2017 2018
1 2 8 4 5
Sprzedaz lokali mieszkalnych 263 760 34180 67 448 40 063
Sprzedaz gruntéw na cele mieszkaniowe
4423900 8638500 6672270 903 950

Podatek od nieruchomog$ci mieszkalnych (ogotem) 1183 250 1023088 1036 899 1049 787
w tym: od gminnego zasobu nieruchomosci 57 607 58 027 59 608 58 840
Razem dochody 5870910 9695768 7776 617 1993 800
Budownictwo komunalne 28 796 0 157501 | 5944130
Budownictwo czynszowe 0 185000 2435350 3603984
Potacje dia dzialalnosei ZGM 1301282| 1557052| 2254080| 2969073

. 320 000 400 000 892 500 1 400 000
- przedmiotowa
Dodatki mieszkaniowe 1071047 1033020 975 695 901 857
w tym: liczba udzielonych dodatkow mieszkaniowych 4792 4 654 4318 3979
Wyptata odszkodowan z tytulu zwloki we wskazaniu 0 0 0 0
lokali socjalnych
Ogolem wydatki 2721125 3175072 6715126 14819044

Zrédlo: dane wlasne (UM)

Tabela nr 20

Sprzedaz gruntdw bedacych wiasnoscig Gminy Miasto

mieszkaniowego w latach 2015-2018

Swinoujécie na cele budownictwa

A fyr et Lata
Wyszezegblnienie 2015 | 2016 2017 | 2018
1 2 3 4 5

Liczba sprzedanych dziatek pod budownictwo 8 17 9 1
jednorodzinne [szt.]
Laczna powierzchnia sprzedanych dziatek pod 4740 11312 8 552 15%
budownictwo jednorodzinne [m?]
Liczba sprzedanych dziatek pod budownictwo 3 4 1 1
wielorodzinne [szt.]
Laczna powierzchnia sprzedanych dziatek pod 3787 5 465 4885 5005
budownictwo wielorodzinne [m?]

Zrédlo: UM- Wydzial Ewidencji i Obrotu Nieruchomosciami

W latach 2015-2017 dochody budzetu miasta przewyzszaty wydatki na cele
mieszkaniowe. Natomiast w 2018r. mozna odnotowac spadek dochodow budzetu miasta o
25,63 % w stosunku do roku 2017. Jest to glownie spowodowane zmniejszeniem si¢
wplywow ze sprzedazy przez miasto gruntow na cele mieszkaniowe.

W roku 2018 wydatki budzetu miasta na cele mieszkaniowe ponad siedmiokrotnie
przewyzszyly dochody. Sytuacja taka zwigzana jest z wydatkami inwestycyjnymi miasta na
budowe dwoch budynkow mieszkalnych: jednego komunalnego i jednego czynszowego na
wynajem.

Systematycznie spada kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych. W roku 2011
na wyplate dodatkow przeznaczono kwote 1.261.783 zi, natomiast w roku 2018 r. byla to
kwota 0 28,50 % nizsza — 901.857 z. Ma to zwiazek ze spadkiem bezrobocia w Swinoujsciu i
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wicksza liczba miejsc pracy w Swinoujéciu i w Niemczech. Dochody gospodarstw domowych
wzrastajg. Z drugiej strony kryterium dochodowe uprawniajace do dodatku mieszkaniowego
przez ten okres nie zmienilo si¢, co rowniez wpltywa na spadek liczby os6b do niego
uprawnionych.

Whioski:

Rozwdj spolecznego budownictwa na wynajem w SwinoujSciu wymaga corocznego
zarezerwowania w budzecie Miasta okreslonej puli srodkéw finansowych.

2.6 SYTUACJA DOCHODOWA MIESZKANCOW GMINY MIASTO SWINOUJSCIE

Swinoujécie charakteryzuje si¢ niskim stopniem bezrobocia. Zwiazane jest to z
turystycznym charakterem Miasta, co wplywa na wysoka liczbe miejsc pracy, np. W
gastronomii, obstudze gosci hotelowych/pensjonariuszy, §wiadczeniu ustug kosmetycznych i
fryzjerskich itp. Poza tym, z racji przygranicznego charakteru Miasta, wielu mieszkancéw
znalazto zatrudnienie w Niemczech oraz w handlu przygranicznym.

Tabela nr 21
Sredni stan bezrobocia w Swinoujéciu w latach 2015-2018
Ryt rok
Wyszezegolnienie 2015 2016 2017 2018
1 2 3 4 5
Liczba ludnosci 41 152 41 115 41 032 40910
Liczba bezrobotnych
w tym: 967 783 714 614
Kobiety 525 379 322 278
mezczyzni 442 404 392 336
Podziat bezrobotnych wg
wyksztatcenia:
Wyzsze 124 96 100 78
policealne, $rednie
zawodowe 206 157 151 129
$rednie ogdlnoksztatcace 94 95 89 86
zasadnicze zawodowe 247 187 164 145
gimnazjalne i ponizej 296 248 210 176

Zrédlo: GUS na podstawie danych PUP w Swinoujsciu

Pomimo wielu pozytywnych zmian zachodzacych na rynku pracy w Swinoujéciu
(np. otwarcie niemieckiego rynku pracy dla pracownikéw z Polski) oraz systematycznego
spadku poziomu bezrobocia, nadal ono istnieje i jest skorelowane z poziomem wyksztatcenia
0sob bezrobotnych. Sposrod osob zarejestrowanych w PUP  w Swinoujéciu  jako — osoby
bezrobotne, najliczniejsza grupe stanowig osoby nieposiadajgce zadnego zawodu oraz 0soby z
wyksztatceniem zasadniczym zawodowym. Te dwie grupy stanowia 52,3 % wszystkich 0sob
zarejestrowanych w Powiatowym Urzedzie Pracy w Swinoujéciu.

Na swinoujskim rynku pracy istnieje sporo zawodow deficytowych. Przyktadem sa
braki kadrowe w nastepujacych obszarach:

- ochrona zdrowia - pielegniarki i lekarze,

- o$wiata — 16 nauczycieli obecnie, a w perspektywie 5 lat — 54 nauczycieli,

- pomoc spoteczna - psychologowie oraz opiekunki 0sob starszych,

- samorzad, gospodarka morska, budownictwo — inzynierowie,

- turystyka z bazg zabiegowa — fizjoterapeuci.

Wynagrodzenia 0s6b z wyzszym wyksztalceniem zatrudnionych na $rednich
szczeblach urzgdniczych plasuja si¢ najczesciej ponizej sredniej krajowej. Przy obecnych
cenach zakupu czy wynajmu mieszkan, mtodzi mieszkancy Swinoujécia po studiach nie chca
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wracac 1 osiedla¢ si¢ W naszym Miescie. Konieczne jest podjecie dziatan, ktore zmienig ten
niekorzystny trend. Zapewnienie dostepnych cenowo mieszkan na wynajem spowoduje, ze
zwigkszy sie liczba 0sob z wyzszym wyksztalceniem w potrzebnych na rynku zawodach,
ktore zechcg zamieszka¢ w Swinoujsciu.

Tabela nr 22
Strefy zatrudnienia wnioskodawcow oczekujacych na zawarcie umowy najmu z ZGM
Y ]4Ccy
-
s .
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S =0 §2aN 5 oF EHE 5 23z c
5} - SN = = <5} [
a’) ha ﬁ;‘i"’m?a” E_m mg-g ? — EE; g
3 < > o9 gN| -8 g:=8 | E £o | €85 @
N Lg‘ 22N Eg = E 5 5 c D 20 o
2 S 3 CQXEL 5 N 2o Q e c 2 > 2%
sa 2D 8 o¢ LS = c £ N D2
= o 5 2oc2o © 8 o E ] S5 2
D = O =N O S 9 = 2 = e = o&E =
£ 2 EECZ8s |585¢4 3 cS | 2%%
WS s2ad3 83 252 E2| N Y = 8 c &
1 2 3 4 5 6 7 8 9
whnioskodawcy
oczekujacy na
lokal
mieszkalny na 63 21 34 119 6 4 0 247
czas
nieoznaczony
whnioskodawcy
oczekujgey na | g 0 6 5 0 0 0 20
najem socjalny
typu A
whnioskodawcy
oczekujacy mna | g, 1 37 18 6 0 24 100
najem socjalny
typu B
Razem 86 22 77 142 12 4 24 367

Zrédlo: dane ZGM

Tabela nr 22 przedstawia rézne grupy zawodowe, ktore ztozyly wnioski na najem
mieszkania w 2019r. Najwicksza grupa zawodowg — 142 osob, to osoby zatrudnione w
branzach: gastronomia, turystyka, budownictwo. Druga grupe stanowig emeryci i rencisci —
86 0sob oczekujacych na liscie.

Whiosek:

1. Niski poziom bezrobocia i brak wykwalifikowanych kadr powoduje duze
perturbacje z zatrudnieniem na miejscowym rynku pracy. Sytuacje dodatkowo
pogarsza odplyw pracownikow do pracy w przygranicznych miejscowosciach w
Niemczech.

2. Mlodzi mieszkancy Swinoujscia po studiach i nie tylko nie chca wraca¢ i osiedla¢ sie
w naszym Mie$cie miedzy innymi ze wzgledu na brak dostepnych cenowo mieszkan. W
zwigzku z tym jest spory deficyt pracownikow w zawodach poszukiwanych na
miejscowym rynku pracy.
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Tabela nr 23 Struktura dochoddéw uzyskanych przez mieszkancow Swinoujscia w 2017 roku sporzadzona przez Urzad Skarbowy
w Swinouj$ciu na podstawie rocznych sprawozdan PIT

Roczne dochody Przedzial Kwota uzyskanych Liczba $rednia na osobe Udzialy QOdniesienie do Liczba Srednio-miesieczny
brutto/roczne wiekowy dochodéw/przychodé | mieszkaficéw poziomu gospodarst dochéd przypadajacy
przychody (PIT- w (PI1T-28) ogétem (podatnikow) wynagrodzenia w w na gosp. domowe w
28) kraju domowych 2018r.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
do 25200 zt od 16 do 24 lat 8 886 044,12 1062 8 367,27 3,57 ponizej minimalnego 642 1154,23
udziat - 45,83%
od 25 do 55 lat 62 487 457,37 5187 12 046,94 17,41 3133 1661,83
powyzej 56 lat 114 914 093,40 7401 15 526,83 24,85 4471 214187
Razem 186 287 594,89 13650 13 647,44 45,83 8246 1882,61
0d 25201 zt od 16 do 24 lat 1681 531,33 61 27 566,09 0,20 ponizej przeci¢tnego 37 3802,64
do300002t 5475 do 55 lat 21403 490,16 773 27 688,86 2,60 udziat -34,38% 467 381957
powyzej 56 lat 44 397 119,50 1613 27 524,56 5,42 974 3796,91
od 30 000 zt od 16 do 24 lat 4176 885,42 106 39 404,58 0,36 64 5435,71
do 55020 zt od 25 do 55 lat 162 076 273,41 3864 4194521 12,97 2334 5786,18
powyzej 56 lat 151 406 294,27 3822 39 614,42 12,83 2309 5 464,66
Razem 385 141 594,09 10239 37 615,16 34,37 6185 5188,87
od 55 021 zt od 16 do 24 lat 633 479,85 9 70 386,65 0,03 powyzej przecietnego 5 9 709,57
1 - 0,
08532978 3425 do 55 Iat 166 520 676,81 2451 67 939,89 823 udzial - 19,80 % 1481 937205
powyzej 56 lat 83 743 608,39 1243 67 372,17 4,17 751 9293,74
Razem 250 897 765,05 3703 67 755,27 12,43 2237 9 346,59
od 85 530 zt od 16 do 24 lat 1305 634,48 9 145 070,50 0,03 5 20011,93
od 25 do 55 lat 238 611 183,25 1397 170 802,56 4,69 844 23 561,57
powyzej 56 lat 140 057 309,38 789 177 512,43 2,65 477 24 487,18
Razem 379974 127,11 2195 173 108,94 7,37 1326 23 879,73
RAZEM 1202 301 081,14 29 787 40 363,28 100,00 100,00 zi 17994 5567,96 zi
Zrédio: Urzqd Skarbowy Swinoujs’cie
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Tabela nr 24 Struktura dochoddéw uzyskanych przez mieszkancow Swinoujscia w 2018 roku sporzadzona przez Urzad Skarbowy w
Swinouj$ciu na podstawie rocznych sprawozdan PIT

Roczne dochody Przedzial Kwota uzyskanych Liczba Srednia na Udzialy QOdniesienie do Liczba Srednio-miesieczny
brutto/roczne wiekowy dochodéw/przychodéw | mieszkancow osobe poziomu gospodarstw dochéd przypadajacy
przychody (PIT- (P1T-28) ogotem (podatnikow) wynagrodzenia w domowych na gosp. domowe w
28) kraju 2018r.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
do 25200 zt od 16 do24 lat | 10366 101,14 1180 8 784,83 3,88 | ponizej 696 1 240,88
minimalnego
0d 25do 55 lat | 62 001 262,24 5403 1147534 1776 | udzial - 44,019 | 3188 162093
powyzej 56 lat 108 438 827,57 6803 15 939,85 22,37 4013 2 251,55
Razem 180 806 190,95 13386 13507,11 44,01 7897 1907,92
od 25201 zt od 16 do 24 lat 1822 347,08 67 27 199,21 0,22 ponizej 40 384197
do 30 000 zt 0d 25do 55 lat | 19 017 374,23 689 27 601,41 2,27 | brzecigtnego 406 3898,78
- udziat - 34,14%

powyzej 56 lat | 44 735 490,50 1622 27 580,45 533 957 3 895,82
od 30 000 zt od 16 do24 lat | 9 698 385,23 242 40 075,97 0,80 143 5 660,85
do 55020 zt 0d25d0 55 lat | 159 919 151,02 3793 42 161,65 12,47 2238 5 955,46
powyzej 56 lat 156 700 944,93 3969 39 481,22 13,05 2342 5576,84
Razem 391 893 692,99 10382 37 747,42 34,14 6125 5331,94
od 55021 zt od16do24 lat | 1531603,34 24 63 816,81 0,08 | powyzej 14 9014,31
do 85 529 zt od 25do 55 lat | 186 617 848,10 2747 67 935,15 9,03 P;Z?Cftgelggw 1621 9 596,04
powyzej 56 lat | 89 676 786,03 1322 67 834,18 435 | 1AL 780 9581,78
Razem 277 826 237,47 4093 67 878,39 13,46 2415 9 588,03

od 85 530 zt od16do24 lat | 1122 158,50 7 160 308,36 0,02 4 22 644,04

od 25do 55 lat | 404 193 537,90 1670 242 032,06 5,49 985 34 187,75

powyzej 56 lat 164 629 717,83 876 187 933,47 2,88 517 26 546,16

Razem 569 945 414,23 2553 223 245,36 8,39 1506 31534,08
RAZEM 1420471 535,64 30414 46 704,53 100,00 100,00 17 943 6 597,15

Zrédto: Urzqd Skarbowy Swinoujscie
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Dochody globalne mieszkancow Swinoujscia w 2018r. w stosunku do roku 2017
zwigkszyly si¢ 0 218 170 454 zt. Wzrosta réwniez liczba podatnikéw z 29 787 w 2017r. do
30414 w roku 2018r. (tj. 0 627 os6b). W tym samym czasie liczba ludnosci spadta o 122
osoby. Sredniomiesieczny dochdd przypadajacy na gospodarstwo domowe w 2018r.
zwigkszyt sie 0 18% w stosunku do roku 2017.

Przecietny miesieczny dochéd w 2018 roku w Swinoujsciu obliczony na podstawie
zestawien PIT ztozonych przez §winoujskich pracownikdéw, rencistow 1 emerytow wyniost
3.892,04 zI na osobe i jest on nizszy od przeci¢tnego miesigcznego Wynagrodzenie brutto w
gospodarce narodowej, ktore w 2018 r. wynosito — 4.585,03 zt. Pomimo do$¢ wysokiego
stopnia zatrudnienia, w Swinoujéciu istnieje spora grupa osob majacych niskie dochody. W
roku 2018 — 44,01 % gospodarstw domowych osiagn¢to dochody ponizej wynagrodzenia
minimalnego, z tego prawie 1/4 to osoby powyzej 56 roku zycia. Obliczajac udzial
mieszkancow powyzej 56 roku zycia, utrzymujacych si¢ z dochodéw ponizej
wynagrodzenia minimalnego, w udziale wszystkich mieszkancéw Swinoujscia liczacych lat
56 1 wigcej, okazuje sie, ze 46,62 % z nich zyje w ubdstwie. W wigkszosci sg to seniorzy
utrzymujacy si¢ z emerytur i rent,.

Wsréd oséb pracujacych pomiedzy 25 a 55 rokiem zycia, w przedziale ponizej
minimalnego wynagrodzenia znajduje si¢ 37,83 % gospodarstw domowych. Powyzej
minimalnego wynagrodzenia, jednak ponizej $redniej krajowej plasuje si¢ 31,33 %
gospodarstw domowych, natomiast powyzej tej sredniej jest 30,88 %. W grupie oséb od 16
do 24 lat ponizej wynagrodzenia minimalnego znajduje si¢ 77,63% populacji. Mlodziez
najczesciej podejmuje prace dorywcze, niskoplatne, przewaznie w okresie wakacyjnym.
Osoby, ktore dopiero wchodza na rynek pracy, nie posiadajac zadnego do$wiadczenia
zawodowego, a co za tym idzie wymaganych kwalifikacji, otrzymuja najnizsze
wynagrodzenia.

Sredniomiesieczny dochéd przypadajacy na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w przedziale ponizej minimalnego wynagrodzenia w 2018 r. ksztaltowal si¢
na poziomie okolo 836 zl. Gospodarstwa domowe z tego przedzialu uzyskiwanych
dochodéw stanowia potencjalng grupe zainteresowang wynajmem lokali wchodzacych w
sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, zwlaszcza lokalami z najmem socjalnym, w ktorych
miesigczny czynsz stanowi najwyzej polowe najnizszego czynszu w lokalach
wynajmowanych na czas nieoznaczony. Nalezy zaznaczy¢, ze z powyzszej grupy 8 tys.
gospodarstw domowych wiekszos¢ ma zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, zwlaszcza osoby
starsze, jednak spora grupa nadal oczekuje w kolejce na wynajecie od Miasta mieszkania na
czas nieoznaczony lub lokalu z najmem socjalnym.

W ramach polityki mieszkaniowej Gminy Miasto Swinoujécie zatozono, ze rola
Gminy jest udzielanie bezposredniej pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tym
mieszkancom, ktorzy ze wzgledu na niewystarczajace dochody nie sg w stanie samodzielnie
zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych, ani poprzez zakup mieszkania, ani poprzez jego
wynajecie na rynku. Dlatego oceniono najpierw, jakie dochody mieszkancy Swinoujscia (w
zalezno$ci od liczby cztonkow gospodarstwa domowego) powinni uzyskiwaé¢ by modc
samodzielnie sfinansowa¢ koszty zamieszkania w mieszkaniu wynajmowanym na zasadach
rynkowych,

a nastegpnie starano si¢ tak okresli¢ limity dochodow umozliwiajgce ubieganie si¢ 0 wynajecie
lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, by obja¢ pomoca te
gospodarstwa domowe, ktore nie sg w stanie samodzielnie sfinansowac tych kosztow.

Odpowiednio do tego ustalono kryteria dochodowe. Dlatego niskie dochody
mieszkancow oraz wysokie koszty wynajmu lokali mieszkalnych na wolnym rynku
stanowily jedna z podstaw ustalenia kryterium dochodowego w Uchwale NR
XV1/126/2011 Rady Miasta Swinoujscie z dnia 27 paZdziernika 2011 r. ze zmianami w
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sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Swinoujscie.

Maksymalny dochdd miesigczny uzasadniajacy oddanie w najem lokalu na czas
nieoznaczony ustalony w ww. uchwale od 01.03.2019 r. roku wynosi dla:
— 1-osobowego gospodarstwa domowego — 3.025,00 zt;

— 2-osobowego gospodarstwa domowego/osobg — 2.420,00 zt;
— 3-osobowego gospodarstwa domowego/ osobe — 2.200,00 zt;
— 41 wiecej-0sobowego gospodarstwa domowego/ osobe — 1.980,00 zt.

Odmiennie ustalono w wyzej wymienionej uchwale wysoko$¢ dochodu uzasadniajaca
oddanie w najem socjalny lokalu okreslonego typu (A, B, C). Dochody uzasadniajace oddanie
w najem socjalny lokalu na czas oznaczony wynosza maksymalnie:

— l-osobowego gospodarstwa domowego ubiegajagcego si¢ o lokal typu A -
2.750,00 zt;

— dla  gospodarstwa domowego  2-osobowego, ubiegajacego si¢ o  lokal
typu A — 1.870,00 zl/osobeg;

— l-osobowego gospodarstwa domowego ubiegajgcego si¢ o lokal typu B i C —2.200,00 zt;

— dla gospodarstwa domowego 2-osobowego, ubiegajacego si¢ o lokal typu B i C — 1.650,00
zl/osobg.

Whnioski:

1. W 2018 roku 44 % mieszkancow Miasta ( 13.386 osob) osiagnelo dochody réwne lub
nizsze od wynagrodzenia minimalnego, z tego 6803 podatnikow bylo w wieku powyzej
56 roku zycia. Z tej grupy mieszkancow, 120 osoéb oczekuje w kolejce na przydzial
mieszkania z gminnego zasobu mieszkaniowego.

2. W 2018 roku wzrosta liczba podatnikéw o 627 oséb w stosunku do 2017 roku przy
spadku liczby mieszkancow w tym samym czasie wg danych GUS o 122 osoby.

Id: 6FFE955F-823C-4713-9DAD-6ASEC68EBC24. Podpisany Strona 31



31

3. CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ GMINY MIASTO SWINOUJSCIE NA LATA
2019-2029

Na podstawie przeprowadzonej diagnozy oraz prac Zespolu roboczego
ds. opracowania zmian uchwat z zakresu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
zdefiniowano ponizsze cele polityki mieszkaniowej Gminy Miasto Swinoujscia na lata 2019-
2029 oraz okreslono dziatania, ktore bedg prowadzity do ich osiggnigcia.

3.1. ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO W MIESCIE

3.1.1. Pozyskiwanie terenow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne i jednorodzinne poprzez aktualizacje mpzp

W obowigzujacych planach zagospodarowania przestrzennego zarezerwowano tereny na
wybudowanie ok. 2.500 mieszkan na terenach gminy i terenach prywatnych w zabudowie
wielorodzinnej, na wyspie Uznam i wyspie Wolin — osiedle Warszow, co przedstawia
ponizszy WyKres.

Wykres nr 8
Tereny zarezerwowane w mpzp pod planowang zabudowe wielorodzinng — liczba mozliwych
do wybudowania mieszkan

2500
2000 1398
1500
1000

500

Ilo$¢ mieszkan Grunty Miastai  Grunty prywatne
Skarbu Panstwa

@ los¢ mieszkan Grunty Miasta i Skarbu Panstwa  # Grunty prywatne

Zrédlo: dane wlasne

Wykres nr 9 prezentuje tereny przeznaczone na wybudowanie ok. 2.400 lokali na
terenach gminy i terenach prywatnych w zabudowie jednorodzinnej. Tereny pod zabudowe
jednorodzinng zarezerwowane sg we wszystkich dzielnicach Miasta.
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Wykres nr 9
Tereny zarezerwowane w mpzp pod planowang zabudow¢ jednorodzinng — liczba
mozliwych do wybudowania mieszkan

1000 832

307

Razem Lewobrzeze i Przytor Karsibor
Warszow

| jlos¢ dziatek Grunty Miasta i Skarbu Panstwa i Grunty prywatne

Zrédlo: dane wlasne

Oprécz powyzszych terendw Miasto bedzie pozyskiwaé nowe obszary od Skarbu
Panstwa oraz Laséw Panstwowych. Szansa na pozyskanie wiekszej liczby nowych
mieszkan jest zwiekszenie intensywnosci zabudowy w obszarach, na ktorych obowiazuja
mpzp, ha podstawie specustawy — czyli ustawy z dnia z 7 lipca 2018 r. o ulatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

3.1.2. Uzbrajanie/dozbrajanie teren6w pod budownictwo mieszkaniowe

Wiekszo$¢ wskazanych terenow pod budownictwo wielorodzinne ujeta w
powyiszej tabeli polozona jest w lewobrzeinej czesci Swinoujscia. Sa to tereny uzbrojone
z dobrym dostgpem do drog publicznych. Uzbrojenia terenu wymaga nowo zaprojektowane
osiedle mieszkaniowe potozone na Warszowie przy ulicach: Norweskiej, Modrzejewskiej 1
Barlickiego.

Tereny pod zabudowe jednorodzinng znajdujg si¢ w wi¢kszosci w prawobrzeznej
czesci miasta w Przytorze i Karsiborze. Te tereny wymagaja wykonania niezbg¢dnej
infrastruktury technicznej — uzbrojenia podziemnego oraz budowy drog.

Koszt uzbrojenia terenu ponosi Gmina.

3.1.3. Wspieranie budownictwa mieszkaniowego zgodnie z rzadowym programem
,Mieszkanie Plus”

Mieszkanie jest jednym z podstawowych dobr materialnych, zaspokaja elementarne
potrzeby bytowe, daje poczucie bezpieczenstwa i ksztaltuje spoleczne warunki zycia
cztowieka. W diagnozie Narodowego Programu Mieszkaniowego okreslono, ze w 2015r.
Polsce brakowalo okoto 900 tys. mieszkan. Natomiast wg Eurostatu na koniec 2018r.
ok. 3 mln mtodych ludzi w Polsce z uwagi na brak samodzielnego mieszkania zamieszkiwato
z rodzicami. Dziatania Rzadu od 2015r. koncentruja si¢ na mozliwo$ci wybudowania w latach
2016-2030 okoto 2 mIn mieszkan w ramach rzadowego programu Mieszkanie Plus. W tym
celu zmodyfikowano ustawy:

-z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego — finansowanie zwrotne z BGK,
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- z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen — bezzwrotna dotacja z BGK.

Beneficjentami wsparcia moga by¢:

- Spotka gminna,

- TBS,

- Polski Fundusz Rozwoju Nieruchomosci S. A.,
- spotdzielnie mieszkaniowe,

- inwestorzy prywatni.

Dodatkowo opracowano nowa specustawe - ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o
ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych oraz w ramach programu Mieszkanie na Start — doptaty do czynszoéw -
ustawe z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow mieszkaniowych
w pierwszych latach najmu mieszkania.

Z prognozy zawartej w ,,Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na lata 2020-2024” wynika, ze liczba oczekujacych na przydzial mieszkania
na czas nieoznaczony i mieszkania o najmie socjalnym wzrosnie w 2024r. do 930
gospodarstw domowych. Zatem Miasto chcac zwieksza¢ gminny zasob mieszkaniowy lub
rozwija¢ budownictwo czynszowe na wynajem, bedzie aktywnym beneficjentem
rzadowego programu ,Mieszkanie Plus”.

3.1.4. Budowa mieszkan o dostepnych cenach zakupu i czynszu, powiekszanie zasobow
budownictwa czynszowego na wynajem

e przez budownictwo komercyjne

Oferowanie do sprzedazy uzbrojonych gruntéw oraz udzielanie wsparcia w ubieganiu si¢ o
dotacje na budowe mieszkan czynszowych na wynajem.

W Swinoujéciu oddaje si¢ do uzytkowania od 76 do 292 mieszkan rocznie. Pomimo tego
ceny zakupu mieszkan systematycznie rosng. Ekonomiczny model zakladajacy, ze
zwickszona podaz mieszkan na rynku samoistnie obnizy ich cene, W Swinoujsciu sie nie
sprawdzit. Wysokie ceny zakupu i wynajmu mieszkan sprawiajg, ze mieszkancy o
umiarkowanych dochodach majg trudno$ci w znalezieniu mieszkania w mieScie. Powyzsza
sytuacja obserwowana jest w calym kraju.

e przez spoteczne budownictwo na wynajem

Budownictwo komunalne 1 czynszowe na wynajem moze by¢ realizowane przez Gming oraz
przez spotke gminng lub TBS. Interwencjonizm Panstwa polega w tym przypadku na
udzieleniu dotacji na realizacje inwestycji mieszkaniowej lub udzieleniu finansowania
zwrotnego o niskim oprocentowaniu. W obu przypadkach Panstwo ustalito okreslone reguly i
zasady dla beneficjentow $rodkow jak i dla przysztych najemcow wybudowanych mieszkan.
W kazdym z wymienionych wyzej przypadkdw gmina winna partycypowa¢ w kosztach
realizacji inwestycji.

3.1.5. Zmiana sposobu zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym

W Swinoujéciu dwa odrebne przedsiebiorstwa podlegle Miastu zajmuja sie
gospodarowaniem gminnym zasobem mieszkaniowym. S3 to:
e Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej —jako ,utomna” forma organizacyjna: zaktad
budzetowy, podlegly Gminie, nie moze samodzielnie zaciggaé¢ kredytow na budowe
mieszkan wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego.
Wysokos$¢ dotacji na realizacje inwestycji mieszkaniowej dla gminy (ZGM) jest nizsza o
10 punktéw procentowych od dotacji udzielonej spotce gminnej lub TBS-owi.
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Czynsz w ZGM i spdice gminnej ustala ustawodawca, aktualnie maksymalna stawka
czynszu moze wynosi¢ 8% wartoéci odtworzeniowej mieszkania. W Swinoujsciu przy tak
wysokich kosztach budowy (bez wsparcia gminy) maksymalna stawka czynszu nie pokrywa
kosztow sptaty kredytu z odsetkami oraz biezacych kosztow utrzymania lokalu.

e Lokum Sp. zo.o.

Mieszkania wybudowane przez Lokum Sp. z 0. 0. ze wsparciem finansowania zwrotnego
na podstawie ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
stanowig gminny zasob mieszkaniowy, ale zasady przydziatu mieszkan i wysoko$¢ czynszu
zostaty okreslone w wyzej cytowanej ustawie.

Mieszkania budowane przez spotke z kredytu komercyjnego stanowig rowniez gminny
zasOb mieszkaniowy. W zwigzku z tym zasady najmu i wysoko$¢ czynszu reguluje uchwala
Rady Miasta.

e Towarzystwo Budownictwa Spolecznego

Mieszkania wybudowane przez Towarzystwo Budownictwa Spolecznego z kredytu
komercyjnego, badz z finansowego wsparcia Panstwa zawsze stanowig zasob towarzystwa.
Najem i wysokos$¢ czynszu okresla, w przypadku kredytu komercyjnego regulamin najmu
towarzystwa, a w przypadku finansowego wsparcia Panstwa poszczegolne ustawy.

Majac powyzsze na uwadze oraz cele jakie Zespot okreslit w zakresie budownictwa
mieszkaniowego w Miescie, najkorzystniejszag formg jest realizacja budownictwa
komunalnego i czynszowego na wynajem przez TBS.

TBS, by mogt samodzielnie realizowa¢ budownictwo mieszkaniowe musi:

1. Posiada¢ okreslony majatek.

2. Dysponowac terenami pod przyszte inwestycje.

3. Posiada¢ wykwalifikowana kadre.

4. Posiada¢ okre$lone dochody pozwalajace na samodzielne zacigganie pozyczek w

ramach finansowania zwrotnego oraz kredytow komercyjnych.

Wprowadzenie zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa ZGM-u do przeksztatconej spotki
Lokum w TBS, wyposazy spotke w okreslony majatek, tereny i kadre. W pierwszych latach
dziatalnosci TBS-u Gmina w miare swoich mozliwo$ci winna wspiera¢ finansowo nowo
powstaly podmiot, umozliwiajagc mu tym samym prowadzenie dzialalnoSci inwestycyjnej
polegajacej na budowie okoto 200 nowych mieszkan przeznaczonych na najem socjalny,
najem na czas nieoznaczony, wynajem z partycypacja przysztych najemcow.

3.2. ZAPEWNIANIE WEASCIWYCH WARUNKOW MIESZKANIOWYCH PRZEZ
GMINE

3.2.1. Racjonalna polityka czynszowa

e zrownowazenie przychodow z czynszéw za lokale wynajmowane na €zas nieoznaczony z
kosztami ich utrzymania,

e najem socjalny, dla osob ktdrych nie sta¢ na utrzymanie lokalu na czas nieoznaczony,

e pokrywanie przez gming réznicy pomiedzy przychodami z czynszé6w za lokale w najmie
socjalnym, a kosztami ich utrzymania,

e pokrywanie przez gming kosztow ulepszen lokali oraz budynkow bez wzgledu na rodzaj
najmu.
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3.2.2. Polityka remontowa i przebudéw gminnego zasobu mieszkaniowego dostosowana
do mozliwosci finansowych

Tabela nr 25
Remonty i przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2019-2024
2019 r.
Rodzaj prac i Lata
J p Wykonane Do wykonania do 2020-2024
konca roku

1 2 3 4
Kompleksowe remonty lokali 4 1 25
Remonty budynkéw 0 0 11
Przebudoyva lokali, w tym zmiana sposobu 9 13 62
ogrzewania
Przebudowa budynkow 0 2 0
Zmiana sposobu ogrzewania lokalu 0 14 54
Adaptacja 0 0 4

Zrédlo: dane ZGM-u

3.2.3 Racjonalne wykorzystywanie zasob6w mieszkaniowych

e przebudowa lokali w budynku przy ul. H. Modrzejewskiej 20, w celu poprawy
funkcjonalnosci i wizerunku nieruchomosci,

¢ zamiana lokali na mniejsze na wniosek najemcy lub z inicjatywy Gminy,

e zwigkszenie zasobu mieszkaniowego poprzez zakup mieszkan na rynku wtérnym z 35%
dotacja z BGK lub budowg¢ nowych budynkow socjalnych/komunalnych,

e ograniczanie sprzedazy mieszkan z zasobow komunalnych,

e w uzasadnionych ekonomicznie przypadkach sprzedaz lokali w trybie przetargowym lub
na rzecz najemcOw bezprzetargowo.

3.2.4. Realizacja wyrokow sadowych — lokale socjalne/pomieszczenia tymczasowe

e w 2019 r. zrealizowano 5 wyrokéw wskazujacych przeniesienie najemcoOw do lokali z
najmem socjalnym oraz 6 wyrokéw wskazujacych przeniesienie najemcoéOw do
pomieszczen tymczasowych,

e w kolejnych latach zaklada si¢ realizacj¢ okoto 8 wyrokow przenoszacych najemcow do
lokali z najmem socjalnym i okoto 10 wyrokéw przenoszacych najemcow do pomieszczen
tymczasowych,

e istnieje pilna potrzeba znalezienia lokalizacji dla eksmitowania najtrudniejszych
najemcow, w zabudowie modutowe;.

3.2.5. Inne dzialania podejmowane w celu utrzymania wlasciwego stanu zasobu
mieszkaniowego

ochrona fizyczna 1 monitoring nieruchomosci,

dezynsekcja lokali 1 czgsci wspolnych nieruchomosci,

utrzymanie czysto$ci w pomieszczeniach przeznaczonych do wspolnego uzytku,
prostowanie udziatéw nieruchomosci w czgsciach wspdlnych.
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3.3. POPRAWA WARUNKOW MIESZKANIOWYCH OSOB WYKLUCZONYCH
BADZ ZAGROZONYCH WYKLUCZENIEM SPOLECZNYM

3.3.1. Tworzenie mieszkan chronionych

Z danych posiadanych przez Wydziat Zdrowia 1 Polityki Spotecznej Urzedu Miasta

Swinoujs$cie wynika konieczno$é stworzenia nastgpujacych mieszkan chronionych:

e mieszkania chronione dla Seniorow (z teleopieka, stopniowalng opieka itp.),

e mieszkanie chronione dla 0s6b niesamodzielnych potrzebujacych calodobowej opieki
(zamiast kierowania do domu pomocy spotecznej),

e mieszkanie chronione dla 0sob z uposledzeniem umystowym,

e mieszkanie chronione dla oséb z zaburzeniami psychicznymi.

Na utworzenie mieszkan chronionych gmina moze uzyska¢ bezzwrotng dotacje w
wysokosci do 50% kosztow inwestycji — art. 6 ustawy o finansowym wsparciu tworzenia
lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen.

3.3.2. Wdrazanie innowacyjnych rozwiazan mieszkaniowych

e mieszkania dla zawodowych rodzin zastgpczych - Miejski Osrodek Pomocy Rodzinie w
Swinoujéciu systematycznie poszukuje kandydatow na peienie funkcji zawodowych rodzin
zastepczych. Rodziny, ktére si¢ zglaszaja, bardzo czesto nie dysponuja odpowiednimi
warunkami mieszkaniowymi. Zatem stworzenie wilasciwych warunkéw lokalowych przez
gming dla przysztych rodzin zastgpczych umozliwi ich efektywne zatrudnienie. Umowy o
najem lokali zawarte beda na czas petnienia funkcji zawodowej rodziny zastepcze;.
e opieka wytchnieniowa - to program realizowany w ramach Solidarno$ciowego Funduszu
Wsparcia Osob Niepelnosprawnych, jest skierowany do cztonkéw rodzin lub opiekunow,
ktorzy sprawuja bezposrednig opieke nad: dzieckiem z niepelnosprawnoscia lub dorostymi
osobami ze znacznym stopniem niepelnosprawnosci.
Opieka wytchnieniowa rodzinie i opiekunom $wiadczona jest:
- w ramach pobytu dziennego w o$rodkach wsparcia lub domu pomocy spotecznej jako
zorganizowanej ustugi,
- w ramach pobytu calodobowego w osrodkach wsparcia, w tym w $rodowiskowych domach
samopomocy posiadajagcych miejsca calodobowego pobytu,
- w mieszkaniach chronionych.
o centra opiekunczo — mieszkalne — to program realizowany w ramach
Solidarnosciowego Funduszu Wsparcia Osob Niepetnosprawnych. Dedykowany jest dla
dorostych  0sOb  niepelnosprawnych ze znacznym lub umiarkowanym stopniem
niepelnosprawnosci. Ma na celu wsparcie spoleczne, zawodowe lub zdrowotne o0sob
niepetnosprawnych, a takze ustugi zamieszkiwania w ramach pobytu dziennego Iub
catodobowego.

Ze $rodkow Funduszu finansowane s3 zadania polegajace m.in. na:
- budowie nowego budynku na terenie stanowigcym wiasno$¢ samorzadu, a nastgpnie jego
wyposazenie m.in. w sprzet rehabilitacyjny, systemy zabezpieczajace przed pozarem, systemy
monitoringu,
- zakupie budynku przez gmin¢ lub zmiana przeznaczenia calosci lub cze$ci istniejacego
budynku, w ktorym utworzone zostanie Centrum, a takze jego wyposazenie,
- dofinansowanie na funkcjonowanie Centrum.
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3.3.3. Rozwdj systemu wsparcia dla os6b bezdomnych

Obecny system wsparcia dla osob bezdomnych skladajacy si¢ ze streetworkera,
ogrzewalni czynnej w sezonie jesienno — zimowym oraz calorocznego schroniska nie jest
kompletny. Potrzebne sa dodatkowe narzedzia, by praca z osobami bezdomnymi w Miescie
stala si¢ bardziej efektywna. Sg to:

e ustugi opiekuncze dla oséb bezdomnych §wiadczone w schronisku, ktére ze wzgledu na
wiek, chorobe lub niepetnosprawno$¢ wymagaja czesciowej opieki i pomocy w
zaspokajaniu niezb¢dnych potrzeb zyciowych, natomiast nie wymagaja ustug w zakresie
$wiadczonym przez jednostke catodobowej opieki, zaktad opiekunczo-leczniczy lub zaktad
pielegnacyjno-opiekunczy,

e mieszkanie chronione dla oséb bezdomnych, jako element przejSciowy pomiedzy
schroniskiem, a samodzielnym zamieszkaniem w lokalu mieszkalnym.

4. SYSTEM WDRAZANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ, ZRODLA
FINANSOWANIA ZADAN

Poszczegolne cele Polityki mieszkaniowej Gminy Miasto Swinoujscie s3 wdrazane
przede wszystkim przez wydziaty Urzedu Miasta Swinoujscie, spotki z udziatem Miasta oraz
miejskie jednostki organizacyjne. Realizacja Polityki mieszkaniowej bedzie finansowana
glownie z przychodow z czynszow, $rodkow wilasnych miasta, kredytow zacigganych przez
spotki miejskie i innych zrodet — gtéwnie funduszy krajowych i zagranicznych.

Tabelanr 26
Zrédta finansowania zadan
Nazwa celu/dzialania Szacunkowe Zrédia
naklady na finansowania
realizacje celu

Cel 1: Rozwéj budownictwa mieszkaniowego w
miescie
Dziatanie 1: Pozyskiwanie terenow przeznaczonych 1200 000 zt budzet miasta
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i
jednorodzinne poprzez aktualizacje mpzp

Dziatanie 2: Uzbrajanie/dozbrajanie terenéw pod 15 000 000 zt budzet miasta
budownictwo mieszkaniowe

Dziatanie 3: Wspieranie budownictwa 30 000 000 zt BGK, partycypacja
mieszkaniowego zgodnie z rzadowym programem mieszkancow
Mieszkanie Plus

Dziatanie 4: Budowa mieszkan o dostepnych cenach 38 000 000 zt BGK, budzet miasta,
zakupu 1 czynszu, powigkszanie zasobow partycypacja
budownictwa czynszowego na wynajem mieszkancoéw

Dziatanie 5: Zmiana sposobu zarzadzania gminnym -
zasobem mieszkaniowym

Cel 2: Zapewnianie wlasciwych warunkow
mieszkaniowych przez gmine

Dziatanie 1: Racjonalna polityka czynszowa -
Dziatanie 2: Polityka remontowa i modernizacyjna 26 000 000 zt
gminnego zasobu mieszkaniowego dostosowana do
mozliwosci finansowych

Dziatanie 3: Racjonalne wykorzystywanie zasobow -
mieszkaniowych
Dziatanie 4: Realizacja wyrokow sadowych — lokale -
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socjalne/pomieszczenia tymczasowe

Dziatanie 5: Inne dziatania podejmowane w celu
utrzymania wlasciwego stanu zasobu
mieszkaniowego

okreslane corocznie w
budzecie

Cel 3: Poprawa warunkoéw mieszkaniowych
os6b wykluczonych badz zagrozonych
wykluczeniem spolecznym

Dziatanie 1: Tworzenie mieszkan chronionych

700 000 zt

BGK, budzet miasta

Dziatanie 2: Wdrazanie innowacyjnych rozwigzan
mieszkaniowych

200 000 zt

BGK, SFWON,
budzet miasta

Dziatanie 3: Rozwoj systemu wsparcia dla 0osob
bezdomnych

250 000 zt

BGK, budzet miasta

5. MONITORING | EWALUACJA

Polityka mieszkaniowa Gminy Miasto Swinoujécie na lata 2019-2029 bedzie na
biezgco monitorowana i ewaluowana. Dane o realizacji zadan wynikajacych z Polityki beda
corocznie pozyskiwanie od wszystkich realizatorow.

Raport z realizacji dziatan bedzie corocznie w terminie do 15 maja kazdego roku
kalendarzowego, za rok poprzedni, sktadany Prezydentowi Miasta Swinoujscie wraz ze
sprawozdaniem z realizacji wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy.
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UZASADNIENIE

Polityka mieszkaniowa Gminy Miasto Swinoujscie na lata 2019-2029 okresla cele i kierunki dziatania, jakie
Miasto bedzie podejmowalo by realizowaé jedno ze swoich podstawowych zadan, jakim jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych spotecznosci samorzadowej. Dokument pod nazwa ,Polityka mieszkaniowa Gminy Miasto

Swinoujscie na lata 2019-2029” jest wynikiem prac zespotu powotanego Zarzadzeniem Nr 209/2019 Prezydenta
Miasta Swinoujscie z dnia 9 kwietnia 2019 r.

Przyjmujac zatozenia do opracowania polityki mieszkaniowej oparto si¢ na diagnozie:
a) sytuacji demograficznej i dochodowej mieszkancow Swinoujscia,
b) aktualnej sytuacji na rynku mieszkaniowym w Swinoujsciu,
¢) mieszkaniowego zasobu gminy w zakresie struktury, potrzeb i kosztow jego utrzymania przez Miasto.

Polityka mieszkaniowa realizowana begdzie poprzez akty prawa powszechnie obowigzujacego. Panstwo
polskie, w ramach pakietu ustaw ,,Mieszkanie Plus” wprowadzito wiele form wsparcia finansowego dla jednostek
samorzadu terytorialnego przeznaczonego na realizacje budownictwa mieszkaniowego. W zwiazku z tym,
w przedstawionym dokumencie, rekomenduje si¢ skorzystanie ze wszystkich form wsparcia jakie ujete sa
w programie ,,Mieszkanie Plus”.

Polityka mieszkaniowa prowadzona bedzie rowniez za posrednictwem aktow prawa miejscowego, takich jak:
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, Wieloletnie Plany Finansowe oraz kolejne budzety Miasta
uwzgledniajace $rodki na zaplanowane dziatania.

Poszczegolne cele polityki mieszkaniowej beda wdrazane przede wszystkim przez wydziaty Urzedu Miasta
Swinoujscie, spotki z udziatem Miasta oraz miejskie jednostki organizacyjne. Realizacja polityki mieszkaniowej
bedzie finansowana glownie z przychodow z czynszéw, srodkow wiasnych miasta, kredytow zacigganych przez
spotki miejskie i innych zrodet, w tym funduszy krajowych i zagranicznych.
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