Uchwala Nr XIX/219/2020
Rady Miejskiej w Stargardzie
z dnia 2S sierpnia 2020 r.

w sprawie okreslenia kierunkéw dzialaniai Prezydenta Miasta Stargard w celu realizacji
zalozen polityki mieszkaniowej miasta

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Okresla si¢ kierunki dzialania Prezydenta Miasta Stargard w celu realizacji
zalozen polityki mieszkaniowej miasta okreslonych w dokumencie Polityka mieszkaniowa
Gminy Miasta Stargard do roku 2030, stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaly.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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1. Wstep

1.1. Uzasadnienie programu

Polityka mieszkaniowa jest czescig polityki spotecznej prowadzonej przez rzad i samorzady
gminne. Zadaniem polityki mieszkaniowej jest wyréwnywanie szans spotecznych w dostepie do
mieszkan po zbadaniu poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych poprzez okreslenie
deficytu ilosciowego i jakosciowego zasobu mieszkan.

Problem braku mieszkan dobrej jakosci, za dostepng cene zakupu czy najmu stanowi istotng
kwestie spoteczna. Mieszkanie jest dla cztowieka podstawowym dobrem, spetniajgcym funkgcje:
ekonomiczne, socjalizacyjne, spoteczne. Mieszkanie decyduje o materialnych i spotecznych
warunkach, w ktérych zyje cztowiek. Cechy mieszkania takie jak powierzchnia czy lokalizacja
tworza ramy egzystencji jednostki, rodziny i spoteczefistwa. Na mieszkania nalezy patrze¢
w szerszej perspektywie, nie tylko jako na miejsce do Zycia, ale tez jako na element migjscowej
gospodarki, gospodarowania przestrzenia i organizacji przestrzeni miejskiej, istotny wymiar tadu
przestrzennego i krajobrazu kulturowego. Szczegdlnie wazng sprawa jest lokalizowanie nowych
inwestycji mieszkaniowych wewnatrz miejskich stref intensywnej zabudowy, réwniez
w obszarze objetym programem rewitalizacji. Dla jakosci zycia mieszkafncéw wazne jest nie tylko
samo mieszkanie, ale réwniez budynek i jego najblizsze otoczenie, zaréwno pod katem estetyki,
jak i dostepnosci do komunikacji publicznej, ustug, terenéw zieleni i rekreacji. Obok funkgji
schronienia i miejsca realizacji podstawowych potrzeb spotecznych dla mieszkaincow wazne s3
koszty dostepu do mieszkania oraz pewnos¢ prawa do jego uzytkowania. Wychodzac naprzeciw
wyzwaniom stawianym przez rzeczywisto$¢ spoteczng poczatku XXI wieku wiadze Stargardu
postawity sobie za cel stworzenie kompleksowej polityki mieszkaniowej Miasta Stargard, opartej
na analizie potrzeb stargardzkich rodzin, okredlonych  deficytem iloSciowym
i jakosciowym oraz wytyczajacej cele i kierunki rozwoju mieszkalnictwa w Stargardzie na
najblizsze lata.

Stargardzianie zastuguja na systematyczna, programowana, realizowang we wspotpracy
z réznymi partnerami, poprawe warunkéw mieszkaniowych. Mieszkania, a przede wszystkim
dostepnos¢ mieszkarh na wynajem o niskich lub umiarkowanych czynszach, stajg sie coraz
czesciej czynnikiem strategicznym w dziataniach miast na rzecz ograniczenia emigracji (gtéwnie
ludzi mtodych), rozwoju kapitatu spotecznego i przeciwdziatania zagrozeniom wykluczenia
spotecznego, w tym mieszkaniowego oraz poprawy komfortu i jakosci zycia.

Witadze samorzadowe Stargardu i spoteczno$é miasta od wielu lat interesujg sie sprawami
mieszkalnictwa. W Stargardzie wprowadzono innowacyjny w skali kraju program ,Potrzebny
Dom”, miasto korzysta z programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego od
poczagtku ich istnienia, wspdtpracuje w sprawach mieszkaniowych z sektorem prywatnym
i pozarzadowym, podejmuje projekty mieszkaniowe w miejskim programie rewitalizagji.
Niemniej, w przekonaniu, ze istnieje duze pole do optymalizacji skutecznosci dziatanh, ze
pojawiajg sie nowe wyzwania, Miasto Stargard proponuje kompleksowg polityke mieszkaniowa
dla swoich mieszkarncéw i zaprasza wszystkich zainteresowanych do wspdtpracy w jej realizacji.



Z zatozenia polityka mieszkaniowa Stargardu ma by¢ programem uzupetniajacym strategie
rozwoju miasta w zakresie mieszkalnictwa. Natomiast program ,Polityka mieszkaniowa Gminy
Miasto Stargard do roku 2030" stanowi wytyczne dla szeregu szczegdtowych rozstrzygnieé
zawieranych w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miasto Stargard (WPGMZG), dokumentach gminnych okreélajgcych zasady najmu lokali
komunalnych, sprzedazy lokali mieszkalnych, stawki czynszu najmu i w innych regulacjach
migjscowego mieszkalnictwa. Pozostaje tez w Scistej relagji z politykg spoteczng prowadzong
w miedcie, polityka przestrzenng, polityka ochrony érodowiska i przeciwdziatania zmianom
klimatycznym.

W celu blizszego poznania preferencji mieszkaniowych mieszkafcéw Stargardu jak réwniez
oséb, ktére mieszkajagc poza Stargardem korzystaja z jego funkgji jako duzego oérodka
miejskiego, na przetomie roku 2018 i 2019 przeprowadzono ankiete ,Moje warunki, potrzeby
i preferencje mieszkaniowe”. Ankieta realizowana byta na zasadzie losowej, jednak bez
zachowania warunkéw reprezentatywnosci, w 3 wersjach:

- skierowanej do ogbtu mieszkaricow Stargardu, dystrybuowana w wersji papierowej
do pobrania w Urzedzie Migjskim, dostepna do wypetnienia w Stargardzkim
Informatorze Samorzgdowym, a takze w wersji elektronicznej — na ankiete
odpowiedziaty 663 osoby, prawie wytgcznie ze Stargardu lub pobliskich miejscowosci;

- skierowanej do uczniéw starszych klas stargardzkich szkét érednich — odpowiedzi
udzielito 1135 osdb;

- skierowanej do najemcéw zasobu Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego; odpowiedzi udzielito 40 oséb.

Wyniki ankiet postuzyty jako dodatkowe, uzupetniajace Zrédto wnioskédw.

1.2. Wyzwania zwigzane z mieszkalnictwem
Dluisze zycie

Jednym z najwigkszych wyzwan stojacych przed Polskg w nadchodzacych latach jest starzenie
sie spoteczefistwa. Juz aktualnie w Stargardzie udziat oséb w wieku 65 i wiecej lat jest wysoki
i wykazuje tendencje wzrastajagcg. W 2016 r. seniorzy w wieku 65 lat i wigcej stanowili 16,1%
og6tu mieszkancow, w 2017 — 17,2% a w 2018 r. — 18,3%'". Prognozy Organizacji Narodéw
Zjednoczonych przewiduja, ze do 2030 r. odsetek ludnosci Europy powyzej 65 roku.zycia
wyniesie 23,8%. Wedtug prognozy demograficznej GUS w woj. zachodniopomorskim w 2030 r.
bedzie 24,3% senioréw w wieku 65 i wiecej lat, a 0oséb w wieku 85 i wiecej lat bedzie 7,4%,
w roku 2050 odpowiednio — 33,5% i 6,3%. W powiecie stargardzkim? oséb w wieku 65+ w 2030
r. bedzie 23,7%, a w 2050 r. ~ 32,6%. W miastach powiatu® bedzie zamieszkiwato w 2030 r.

1 Zrédio: dane meldunkowe Urzedu Miasta Stargard.

2 Na koniec 2018 r. w powiecie stargardzkim zamieszkiwato 120,1 tys. 0oséb w jednej gminie miejskiej,
czterech gminach miejsko-wiejskich i pigciu gminach wiejskich.

¥ W powiecie stargardzkim lezy 5 miast: Stargard (67,9 tys. mieszkancéw w koricu 2018 r.), Chociwel (3,2
tys. ludnoéci), Dobrzany (2,3 tys.), Ifisko (1,9 tys.), Suchan (1,5 tys.). tacznie ludno$¢ w miastach w powiecie
stanowita 64,0% ogétu ludnosci, a w Stargardzie mieszkato 88,4% ludnosci miejskiej powiatu.

2



26,2% 0sob w wieku 65+ i 2,3% w wieku 85+. W 2050 r. udziat osob starszych w wieku 65+
wyniesie 34,8%, a osob w wieku 85+ bedzie 7,4%. Ten trend musi znalez¢ odbicie w planach
i strategiach miasta, takze w polityce mieszkaniowe]. Potrzeby mieszkaniowe osob starszych
wymagaja szczegolnego podejscia, u ktdérego podstaw leza nie tylko bezposdrednie, czesto
specyficzne, potrzeby lokalowe, dostosowane do tego by mieszkania senioréw byly wygodne
i bezpieczne, ale takze szersza polityka spoteczna ukierunkowana na zapewnienie wsparcia
i aktywnosci spoteczne;j.

Migracja z miasta

Od poczatku XXI w. daje sie zauwazyé postepujacy spadek liczby ludnosci Gminy Miasta
Stargard, ktéremu towarzyszy wzrost liczby mieszkarcdw oéciennych gmin wiejskich, éwiadczacy
o rozwijajacym sie zjawisku suburbanizacji, polegajacym na wyludnianiu sie centrum miasta
i rozwoju stref podmiejskich. W powigzaniu z wyjazdami do wiekszych osrodkow miejskich, nie
tylko w Polsce lecz takze za granicg, skutkuje to zauwazalnym zmniejszeniem liczby
mieszkancéw miasta. Ograniczeniem dla suburbanizacji i spadku liczby mieszkaricéw powinna
by¢ aktywna polityka mieszkaniowa Stargardu, tworzaca atrakcyjng oferte zamieszkiwania w
miescie, w mieszkaniach dobrej jakosci, w poblizu réznych ustug, z dostepem do terendw zieleni
miejskiej.

Starzejacy sie zasdéb komunalny

Wérdd komunalnego zasobu mieszkaniowego — obejmujgcego zaréwno budynki komunalne jak
i budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem miasta — dominujg lokale w budynkach
oddanych do uzytku w latach 1900 — 1945. Sposrdd 122 budynkéw w catoéci bedacych
wihasnoscig miasta az 107 wybudowano przed 1945 r. Ich wiek implikuje koniecznos¢ ponoszenia
coraz wiekszych naktaddw na samo utrzymanie i remonty zasobu komunalnego, tak, by
osiagnaé znaczacg poprawe warunkdw zamieszkiwania w zasobach komunalnych.

Niedobdr mieszkati spotecznych

Kolejka os6b ubiegajacych sie o najem socjalny lub najem mieszkania komunalnego utrzymuje
sie od lat. Liczba osdéb/rodzin na listach oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego* na
poczatku 2020 r. wynosita 390. Stanowi to istotne wyzwanie dla polityki mieszkaniowej Gminy
Miasta Stargard. Perspektywa udostepniania mieszkan o relatywnie niskich kosztach
uzytkowania jest tez atutem w dziataniach na rzecz utrzymania liczby mieszkahncow lub tez
zmnigjszania tempa spadku liczby ludnoéci.

Pomoc stabszym

Polityka mieszkaniowa, jako element szeroko rozumianej polityki spotecznej, powinna dbac
takze o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych grup zagrozonych  wykluczeniem
mieszkaniowym, rodzin niezamoznych i o umiarkowanych dochodach. Szczegolne potrzeby
mieszkaniowe osob starszych, niepetnosprawnych z dysfunkgjg intelektualng badz fizyczna, ludzi
o bardzo niskich dochodach, samotnie wychowujgcych dzieci, wychowankéw pieczy zastepczej

4 Dane Stargardzkiego TBS po weryfikacji list na poczatku 2020 r. Uwzgledniono tu oczekujacych na
najem na czas nieoznaczony oraz najem socjalny, bez oséb na listach zamian mieszkan.



a takze pomoc w wychodzeniu z bezdomnosci to kolejne wyzwania stojace przed stargardzkim
samorzadem. Bogate doswiadczenie w tym zakresie moze by¢ podstawg do poszerzenia grona
0s6b i srodowisk objetych wsparciem mieszkaniowym, np. imigranci, uchodzcy, repatrianci,
opuszczajgcy zaktady penitencjarne,

Degradacja przestrzeni duzych zespotéw urbanistycznych

Znaczna czes¢ lokali mieszkalnych na terenie Stargardu miesci sie w budynkach oddawanych do
uzytku przed rokiem 1990, powstatych w technologii wielkiej ptyty, w zdecydowanej wiekszosci
budowanych przez Spétdzielnie Mieszkaniowa w Stargardzie. Eksperci réznig sie w opiniach
dotyczacych zywotnosci tych budynkdw, ale nie ma potrzeby zastepowania tych zasobow. Nie
ulega jednak watpliwosci, ze zaréwno same budynki jak a jeszcze czeéciej otaczajaca je wspdina
przestrzen wymagaja nowego zagospodarowania, dostosowania ich do standardéw pierwszej
potowy XXI wieku.

Rozwdj prywatnego sektora mieszkaniowego

Obecnie 90% mieszkafh w Stargardzie znajduje sie w zasobie prywatnym - w mieszkaniach
w zabudowie wielorodzinnej wiasnoéciowych i mieszkaniach spétdzielczych  (gtownie
uzytkowanych na podstawie spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu oraz w budynkach
jednorodzinnych). Rynkowe zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jest podstawowa forma
aktywnosci mieszkaniowej obywateli. Zatem miasto powinno wspiera¢ rozwdj prywatnego
sektora mieszkaniowego poprzez opracowywanie aktéw planistycznych, dziatania sprzyjajace
wyposazaniu w dobrg infrastrukture oraz udostepnianie zagospodarowanych terenéw
budowlanych w granicach miasta, a najlepiej w jego obszarze zurbanizowanym, o zwartej
zabudowie. Stargard zabudowuje -sie budynkami mieszkalnymi zaréwno w terenach
zabudowanych, jak i rozszerzajac istniejace osiedla. Ograniczenie zabudowy przy granicach
miasta, stuszne ze wzgledu na ekonomike miasta i $rodowisko, spotyka sie z negatywnymi
opiniami czesci mieszkancow. Sasiednie gminy wiejskie zrealizowaty zabudowe przy granicach
Miasta Stargard, niweczac kliny przewietrzeniowe i przejmujac wielu mieszkancéw Stargardu
zainteresowanych zamieszkiwaniem w budynkach jednorodzinnych. Wskazane jest zwiekszenie
aktywnosci miasta w tworzeniu dogodnych warunkéw rozwoju prywatnego sektora
mieszkaniowego szczegdlnie w zurbanizowanych czesciach miasta.

Potrzeba ochrony srodowiska

Poprawe naszego $rodowiska i przeciwdziatanie zmianom klimatu trzeba uwzgledni¢ w polityce
I gospodarce mieszkaniowej. Sektor bytowy, a wiec my w naszych mieszkaniach, odpowiada za
znaczng czesc niskiej emisji, szczegoinie z powodu ogrzewania mieszkan piecami i lokalnymi
systemami cieptowniczymi na paliwa state. Wiele innowacji w budownictwie mieszkaniowym
i infrastrukturze pozwala obecnie na zmniejszenie zapotrzebowania na ciepto. Czesto wiagze sie
to z wyzszymi kosztami budowy, ale z kolei koszty w fazie eksploatacji s3 duzo nizsze.

Stargard zaprasza

Jeszcze nieliczne, jednostkowe, ale realne sg powroty ludzi i rodzin pochodzacych ze Stargardu,
ktorzy opuscili miasto wyjezdzajac na studia czy w poszukiwaniu dobrej pracy. Dzisiejszy
Stargard jest miastem szeregu mozliwosci ekonomicznych, kulturalnych i spotecznych. Czesta
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motywacjg do powrotu ludzi, ktérzy zatozyli rodziny i majg dzieci jest bliskos¢ pomocnych
dziadkéw i tatwiejsze zycie w miescie Sredniej wielkosci, gdzie dostepne sa rézne ustugi i
aktywnosci kulturalne, spoteczne, towarzyskie, sportowe, a w ktdrym nie traci sie godzin na
przejazdy.

Stargard zaprasza réwniez senioréw — program mieszkan senioralnych — Nie sami - to unikalna
oferta mieszkah wspomaganych dla seniordw, gdzie obok ustugi mieszkaniowej — wynajmu
mieszkania dostosowanego do potrzeb senioréw za umiarkowang stawke czynszu — oferowane
jest rébwniez wsparcie w wielu dziataniach i codziennych czynnosciach, w tym mozliwo$¢
uczestnictwa w zyciu osiedlowego Klubu Senior+. Miasto Stargard jest cztonkiem Swiatowej
Sieci Miast Przyjaznych Starzeniu WHO. Dostepne mieszkania to jeden z istotnych
komponentéw programu StargardVita®.

Specyfika publicznego mieszkalnictwa w Stargardzie

Miasto Stargard od szeregu lat prowadzi wiasng polityke mieszkaniowa, ktdéra w znacznej czesci
powinna by¢ kontynuowana. Warto uwypukli¢ te elementy lokalnej gospodarki mieszkaniowej,
ktére sa specyficzne dla Stargardu i ktérych swiadomo$¢ utatwi analize programu polityki
mieszkaniowej. Sa to:

- szerokie wykorzystanie spotki komunalnej — Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0. do realizacji zadan mieszkaniowych miasta. Stargardzkie TBS,
obok podstawowej dziatalnodci wiasciwej dla towarzystw budownictwa spotecznego,
prowadzonej na wtasny rachunek, zarzadza i administruje mieszkaniowym zasobem
komunalnym oraz prowadzi inwestycje budowlane — w porozumieniu z gming -
w oparciu o dotacje z Funduszu Doptat funkcjonujgcego w Banku Gospodarstwa
Krajowego oraz o preferencyjne kredytowanie z tego banku. Nastepnie wynajmuje je
gminie, ktéra zasiedla je osobami z kolejki po mieszkania komunalne oraz oczekujgcymi
na zamiany na zasadach obowigzujgcych dla mieszkaniowego zasobu gminy. W ten
sposdb gmina miejska Stargard nie inwestujgc bezposrednio w nowe budownictwo
komunalne poszerza zaséb mieszkan udostepnianych na zasadach najmu komunalnego,
TBS dostarcza takze mieszkan na wynajem dla nieco zamozniejszych rodzin, ktére
zostajg najemcami po wplaceniu partycypacji,

- Stargard od wielu lat prowadzi program mieszkalnictwa wspomaganego - ,Potrzebny
Dom” (PPD). Program sktada sie z kilku podprograméw adresowanych do oséb
o szczegdlnych potrzebach ze wzgledu na wiek (wspomniane wyzej mieszkania
senioralne), niepetnosprawnoéé, sytuacje zyciowa. Program dziata w oparciu
O partnerstwo gminy miejskiej Stargard, Powiatu Stargardzkiego, gmin powiatu
stargardzkiego, Stargardzkiego TBS i organizacji pozarzagdowych dziatajacych na rzecz
srodowisk oséb wykluczonych lub zagrozonych wykluczeniem i innych partneréw.

> StargardVita — strategia, ktérej celem jest przyciggniecie do Stargardu nowych pracownikdéw oraz
mieszkancéw, szczegdinie z terenu wojewddztwa zachodniopomorskiego. Realizacje rozpoczeto w 2019
roku.



2. Dokumenty powigzane z polityka mieszkaniowa w Stargardzie

Rok 2020 jest wazny dla Stargardu z punktu widzenia programowania strategicznego.
Inicjatywom programowym sprzyja poczatek dekady. Gmina Miasto Stargard réwnoczeénie
prowadzi prace nad strategia rozwoju miasta i nad programem polityki mieszkaniowe.
Dotychczasowa strategia rozwoju miasta siega roku 2020. W ostatnich latach nie obowigzywat w
Stargardzie dokument programujacy catosciowo sprawy mieszkaniowe. Starano sie rozwigzywad
te problemy wskazujac dziatania programowe w szczegétowych zapisach Wieloletniego
Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i w uchwatach Rady Miasta, np.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy -
Miasta Stargard oraz zarzadzeniach Prezydenta Miasta. Uznano, Ze warto w jednym
dokumencie zespoli¢ planowane dziatania i kierunki rozwigzywania probleméw mieszkaniowych
i rozwoju mieszkalnictwa. Taki dokument ma wskazywa¢ zaréwno spoteczenstwu, jak i wiadzom
miejskim kierunki dziatania do 2030 r. W kilku aktuainych dokumentach miejskich znajduja sie
odniesienia do mieszkalnictwa. Z reguly chodzi o rozwiniecie sogjalnych i spotecznych funkgji
mieszkaniowych, np. dziatafh na rzecz rozwiazywania probleméw socjalnych®, w tym tworzenia
odpowiednich warunkéw dla najmu socjalnego oraz rozwdj programéw mieszkaniowych
kierowanych do os6b/rodzin o szczegoinych potrzebach czy stuzacych ograniczaniu eksmisji.

Strategia rozwoju spoteczno — gospodarczego dla miasta Stargard obowigzujgca do roku 2020
zostata opracowana w 2008 r. aktualizowana dwukrotnie w 2015 i 2016 roku. Spoérod celéw
wspierajgcych  mieszkalnictwo warto  wspomnie¢ o inwestycjach  infrastrukturalnych,
sporzadzaniu nowych i zmianie obowigzujacych planéw miejscowych, przygotowywaniu
terendw pod zabudowe mieszkaniowa i budowe mieszkah na wynajem przez Stargardzkie
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, dziatania na rzecz zwiekszenia zasobu mieszkar
socjalnych, ustugi dla senioréw.

2.1. Polityka krajowa wobec mieszkalnictwa

W dokumencie Krajowa Polityka Miejska (KPM)’, bedacym programem dziatania administragji
rzagdowej wobec miast, problematyka mieszkaniowa bezposérednio zostata przywotania w dwéch
zagadnieniach — rewitalizacji (wskazanie potrzeby realizacji projektéw mieszkaniowych
w programach rewitalizacji) i demografii (potrzeba specjalnych udogodnien i warunkéw
mieszkaniowych dla senioréw). Aktualnie prowadzona jest debata na temat modyfikacji KPM.
Oczekuje sig, ze tematyka mieszkaniowa bedzie stanowita jeden z gtéwnych watkéw nowej

® W zwigzku ze zmiana ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, od 21 kwietnia 2019 r. w zasobach komunalnym
obowigzuja dwie formy najmu mieszkar: najem socjalny, odpowiadajgcy wczeéniejszym zasadom
i warunkom wynajmowania lokali socjalnych oraz najem na czas nieoznaczony mieszkan komunalnych.
Ten drugi dla uproszczenia wywodu bedzie dalej nazywany, najmem docelowym, a mieszkania objete tym
najmem - zasobami docelowymi.

7 Program zostat przyjety Uchwata nr 198 Rady Ministréw z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
przyjecia Krajowej Polityki Miejskiej

http://prawo.seim.gov.pl/isap.nsf/download xsp/WMP20150001235/0/M20151235.pdf [dostep: 18-03-
2020].
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polityki miejskiej. Potrzebne sg instrumenty i programy wsparcia miast, ktére majg szczegbinie
trudng sytuacje w zakresie mieszkalnictwa spotecznego i sg aktywne w rozwigzywaniu swoich
problemdéw mieszkaniowych. Wyr6zniaja sie pod tym wzgledem najwigksze miasta kraju i miasta
dysponujace wysokim udziatem mieszkan komunalnych®. Poéréd celéw aktualnej polityki
miejskiej warto podkredli¢ nastepujgce, powigzane z mieszkalnictwem: wspieranie
zréwnowazonego rozwoju osrodkéw miejskich, w tym przeciwdziatanie negatywnym zjawiskom
niekontrolowanej suburbanizacji, odbudowa zdolnosci do rozwoju poprzez rewitalizacje
zdegradowanych obszaréw miejskich, wspomaganie rozwoju subregionalnych i lokalnych
oérodkdéw miejskich.

Od 2016 r. funkcjonuje Narodowy Program Mieszkaniowy® (NPM), éredniookresowy program
polityki mieszkaniowej rzadu, wprowadzajacy rozwigzania zwigkszajgce dostepnos¢ mieszkan,
zwhaszcza dla rodzin o przecigtnych i niskich dochodach. Program ma trzy gtowne cele, dla
ktérych zostaty okreslone mierniki realizacji:

- zwigkszenie dostepu do mieszkan dla oséb o dochodach uniemozliwiajacych nabycie
lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych (do 2030 r. liczba mieszkan
przypadajagca na 1 tys. mieszkancdw powinna osiggnagc -aktualng na czas tworzenia
Programu érednig UE - 435 mieszkar na 1000 os6b™, do tego trzeba Wybudowac’: do
2030 r. ok. 2,5 min mieszkan,

- zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych oséb
zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczegélnie
trudng sytuacje zyciowa (do 2030 r. samorzady gminne powinny dysponowac
mozliwosciami  zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw
domowych oczekujgcych aktualnie na najem mieszkania od gminy, czyli powinno
powstaé ponad 150 tys. mieszkarh komunalnych'"),

- poprawa warunkéw mieszkaniowych spoteczenstwa, stanu technicznego zasobdw
mieszkaniowych oraz zwigkszenie efektywnosci energetycznej (do 2030 r. liczba os6b
mieszkajgcych w warunkach substandardowych powinna sie¢ obnizy¢ o 2 min oséb -
z ok. 53 min do ok. 3,3 min - oznacza to, ze trzeba poprawi¢ standard ok. 700 tys.
mieszkan).

Podstawowe rozwigzania proponowane w NPM to pakiet Mieszkanie+, sktadajacy sie z:

8 Stargard nalezy do grupy miast, ktdre dysponuja wyzszym niz $rednia w kraju, udziatem komunalnych
zasobdéw mieszkaniowych - w 2018 r. zasoby komunalne stanowily 5,75% mieszkars w kraju a Stargardzie
-6,84%.

° Program zostat przyjety Uchwata nr 115/2016 Rady Ministrow z dnia 27 wrzes$nia 2016 r. w sprawie
przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego.

0 Podano tu warto$¢ z 2015 r., wedtug danych OECD s$rednia liczba mieszkan w krajach UE wynosita
w 2018 r. 488 mieszkan na 1000 ludnoéci, przy czym uwzgledniono ostatni rok, dla ktérego w danym
kraju byly dostepne statystyki. Wedtug tego Zrodta w Polsce w 2017 r. bylo 376 mieszkah na 1000
ludnodci, we Frangji — 540 (2018 r), w Niemczech — 508 (2017 r.), w Estonii — 532 (2017 r.). Zrédto:
http://www.oecd.ora/social/affordable-housing-database/housing-market/ [dostep: [20-04-2020].

W 2018 r. na najem mieszkania komunalnego od gminy oczekiwato 149,3 tys. gospodarstw domowych,
{zrédto: Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna, GUS, 2019).




- programu Mieszkanie + sensu strcite, czyli zwigkszenia podazy mieszkan o umiarkowanych
czynszach, réwniez przy wykorzystaniu nieruchomosci Skarbu Paristwa, w ramach systemu
wynajmu mieszkan finansowanego na zasadach rynkowych, w tym z opcja docelowego
przeniesienia prawa wtasnosci. Wykonawcg tego programu jest Polski Funduszu Rozwoju
Nieruchomosdci (PFR Nieruchomosci) we wspdtpracy z Krajowym Zasobem Nieruchomosci —
panstwowg agenda, ktérej misjg jest realizowanie obowigzku prowadzenia przez wiadze
publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

- programu wsparcia spotecznego budownictwa czynszowego, obejmujgcego modyfikacje
programu preferencyjnego finansowania spotecznego budownictwa czynszowego (SBC),
obejmujacego preferencyjne kredytowanie budowy mieszkan czynszowych i programu
wsparcia budowy mieszkah komunalnych ze $rodkéw Funduszu Doptat, obejmujacego
dotacje do kosztoéw realizacji mieszkarh czynszowych (w obydwu programach chodzi
o mieszkania o umiarkowanych czynszach),

- programu doptat do czynszu w pierwszym okresie uzytkowania mieszkafh — Mieszkanie na
Start™.

W ramach Narodowego Programu Mieszkaniowego wprowadzono réwniez zmiany prawne w
sferze najmu®, ktore w wigkszosci weszty w zycie po 20 kwietnia 2019 r. Te przepisy istotnie
zmieniajg zasady ochrony lokatoréw oraz mozliwodci oddziatywania gminy na gospodarowanie
zasobami wtasnymi. Sposrod zmian w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wprowadzonych
nowelizacjg, warto wskaza¢ nastepujace:

- zmiana formuty wynajmu mieszkan dla najubozszych — odejécie od wyznaczania zasobu
lokali socjalnych i przejscie na formute najmu socjalnego, z zachowaniem
obowigzujacych zasad w zakresie okresu i warunkéw wynajmowania,

- wprowadzenie pojecia koszty utrzymania lokalu w miejsce wydatkéw,

- zmiana definicji mieszkaniowego zasobu gminy - do zasobu gminy o &cidle
regulowanych zasadach najmu zalicza sie¢ mieszkania bedace wiasnoécia gminy
i jednoosobowych spdtek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania
wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
z wyjatkiem TBS-6w, oraz lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotéw™,

- wskazanie, Zze gmina moze takze przeznaczaé lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan JST realizowanych na

2 Poczagtkowo w sktad pakietu wchodzit program budowy systemu oszczedzania na cele mieszkaniowe.
Program Mieszkanie na Start okre$lono w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa
w ponoszeniu wydatkow w pierwszych latach najmu mieszkania.

BWeszly one do realizacji wskutek ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym
wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych,
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz
o zmianie niektérych innych ustaw.

“ Do mieszkaniowego zasobu gminy wchodza tez mieszkania, ktére bylyby budowane przez spéiki
celowe tworzone przez Krajowy Zasdb Nieruchomosci i gmine.
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zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. 0 pomocy spotecznej oraz
ustawie z dnia 12 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej;

- wprowadzenie - w odniesieniu do nowo zawieranych umdéw najmu - obowigzku
informowania o dochodach gospodarstw domowych najemcdéw oraz sktadania
oéwiadczen o stanie majgtkowym nie czesciej niz raz na dwa i pdt roku;

- wprowadzenie - w odniesieniu do nowo zawieranych uméw najmu - obowigzku
podwyzszania czynszu w sytuacji, gdy dochody s3 wyzsze od obowigzujgcych lokalnie
dochodowych kryteriéw udostepniania mieszkan gminnych;

- uprawnienie gmin do zadania zamiany mieszkarh w sytuacji, gdy najemca zajmuje
szczegblnie duze mieszkanie komunalne w relacji do liczby oséb w gospodarstwie
domowym.

Narodowy Program Mieszkaniowy znaczgco wptywa na dziatania miast w sferze mieszkalnictwa
komunalnego oraz spotecznego budownictwa czynszowego realizowanego przez towarzystwa
budownictwa spotecznego lub inne spétki komunalne.

2.2. Polityka regionalna wobec mieszkalnictwa

Sprawom podwyzszania jakosci Zycia mieszkancoéw poswiecona jest Strategia Rozwoju
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego™. Dwa cele strategiczne: otwarta spotecznosé i sprawny
samorzad posrednio dotyczg spraw mieszkaniowych. Trudno wyobrazi¢ sobie wzmocnienie
potencjatu demograficznego i funkcji rodziny oraz wigczenie spoteczne i zapewnienie szans
rozwojowych wszystkim mieszkaicom regionu bez poprawy warunkéw mieszkaniowych
i zwigkszenia dostepnosci mieszkan dla wszystkich tego potrzebujacych. Z kolei wsparcie
samorzadu terytorialnego w regionie - wspofpraca samorzadu wojewddztwa z samorzadami
gminnymi ma prowadzi¢ do zwigkszania szans Zzyciowych mieszkancow wojewddztwa,
sukcesywnego podnoszenia standardu ich Zycia oraz zwigkszania ich aspiracji Zyciowych. Kazdy
mieszkaniec wojewddztwa, niezaleznie od miejsca zamieszkania, ptci, wieku, sytuagji materialnej
czy przekonan i wyznania, powinien mie¢ zapewnione mozliwosci i szanse rozwoju. Dotyczy to
szczegoblnie osbb zagrozonych z réznych wzgleddw wykluczeniem spotecznym, ktére nalezy
wigczaé w lokalny nurt Zycia spotecznego, integrujac je tym samym ze spotecznoicia lokalna.

Stargard nalezy do Stowarzyszenia Szczecifiskiego Obszaru Metropolitainego i uczestniczy
w realizacji Zintegrowanych Inwestycji Terytorialnych Szczecinskiego Obszaru Metropolitainego
(ZIT SOM). Celem ZIT jest przeksztatcenie Szczecifskiego Obszaru Metropolitainego w obszar
o duzym i aktywnym potencjale wzrostu, ktoéry pozostaje spdjny wewnetrznie i powigzany

5 Strategia Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, przyjeta uchwata nr ViII/100/19
z dnia 28 czerwca 2019 r. Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego,
lereqion.wzp pl/stratecie/stratecia-rozwoju-wojewodztwa-zachodniopomorskiego [dostep: 17-03-




funkcjonalnie, a takze zapewnia wszystkim mieszkaficom wysoka jakoé¢ zycia'. Realizacji tego
celu stuzg cele strategiczne:

- cel T: Przestrzenna i funkcjonalna integracja Szczecifiskiego Obszaru Metropolitalnego -
zintegrowana przestrzen,

- cel 2. Dynamizowanie rozwoju. gospodarczego  Szczecifskiego  Obszaru
Metropalitalnego - innowacyjna i konkurencyjna gospodarka,

- cel 3. Podnoszenie standardu Zycia mieszkancow Szczecifiskiego Obszaru
Metropolitalnego - wysoka jakos¢ i dostepnos¢ ustug.

W trzecim celu strategicznym w priorytecie dotyczycacym rewitalizacji  spotecznej
i infrastrukturalnej przestrzeni miejskiej znalazty sie przedsiewzigcia bezposrednio zwigzane
z mieszkalnictwem.

Ze Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego i ZIT SOM bezposrednio
koresponduje Regionalny Program Operacyjny Wojewddztwa Zachodniopomorskiego na lata
2014 - 2020 (RPO WZ)". W ramach réznych osi programu regionalnego mozliwe jest
pozyskanie wsparcia finansowego na modernizacje energetyczng mieszkalnych budynkéw
wielorodzinnych, zwigkszenie wykorzystania odnawialnych Zrodet energii, dziedzictwo
kulturowe, mieszkalnictwo chronione, wsparcie dla $wiadczenia i rozwoju ustug w mieszkaniach
chronionych, wspomaganych, treningowych.

2.3. Programy Powiatu Stargardzkiego

W intersujgcym nas obszarze kompetencje samorzadu powiatowego obejmujg rozwigzywanie
probleméw spotecznych - pomoc rodzinie, osobom z niepetnosprawnoéciami oraz
usamodzielniajgcym sie wychowankom pieczy zastepczej, rozwigzywanie probleméw dzieci
i mtodziezy pozbawionych opieki rodzicielskiej, zagrozonych przemoca w rodzinie'®. Stad
wynika wspdtpraca Stargardu z powiatem i gminami go tworzacymi w realizacji programu
Potrzebny Dom.

® Tres¢ dokumentu: Zatgcznik nr 2 do Uchwaty nr 2/11l/2019 Walnego Zebrania Stowarzyszenia
Szczecifskiego  Obszaru Metropolitalnego  z  dnia 6 listopada 2019 r.  http//www.zit-

som.szczecin. glzlmages{dokumentyﬁStrategla ZIT SOM v 19 11 06- 2 1.pdf [dostep 18-03- 2020]

i Treéé dokumentu:

zasady/regionalny-program- ogeracy[nx w0|ewodztwa -zachodniopomorskiego-2014-2020 [dostep 18-

03-20201.

'® Par. Uchwata Nr XIX/236/16 Rady Powiatu Stargardzkiego z dnia 7 wrzeénia 2016 r. w sprawie przyjecia
Strategii Rozwigzywania Probleméw Spotecznych w Powiecie Stargardzkim na lata 2016-2020, Uchwata nr
XXXII1/436/18 Rady Powiatu Stargardzkiego z dnia 7 lutego 2018 r. w sprawie przyjecia Powiatowego
Programu Rozwoju Pieczy Zastepczej w Powiecie Stargardzkim na lata 2018-2020, chwata nr 1I/37/18 Rady
Powiatu Stargardzkiego z dnia 19 grudnia 2018 r. w sprawie przyjecia Powiatowego Programu Dziatan na
rzecz Oséb Niepetnosprawnych w Powiecie Stargardzkim na lata 2019-2021, Uchwala nr XXVII/336/17
Rady Powiatu Stargardzkiego z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie przyjecia Powiatowego Programu
Przeciwdziatania Przemocy w Rodzinie oraz Ochrony Ofiar Przemocy w Rodzinie w Powiecie Stargardzkim
na lata 2017-2020.
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2.4. Programy lokalne®

Wieloletnia Prognoza Finansowa (WPF) przedstawia dlugookresowg projekcje dochodéw
i wydatkéw budzetowych, okresla mozliwosci inwestycyjne oraz zdolnosé kredytows i ptynnos¢
finansowa Miasta. Stanowi podstawowe narzedzie efektywnego zarzadzania finansami i istotny
instrument strategicznego zarzadzania rozwojem. WPF ma charakter kroczacy, co oznacza, ze
prognoza musi by¢ uzupetniana corocznie. WPF Stargardu obejmuje lata 2020 — 2035.

W Wieloletniej Prognozie Finansowej?® zawarte zostaty nastepujace przedsiewziecia z obszaru
polityki mieszkaniowej:

- modernizacja energetyczna przez Stargardzkie TBS Sp. z o. o. wielorodzinnych

budynkéw mieszkalnych Miasta Stargard, w zwigzku z realizacjg dwéch projektéw z RPO

WZ 2014-2020, O$ priorytetowa |l Gospodarka niskoemisyjna, Dziatanie 2.8

Modernizacja energetyczna wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych w ramach
Strategii ZIT dla Szczecinskiego Obszaru Metropolitalinego,

- udziat Miasta w kosztach budowy mieszkan na wynajem w zasobach STBS Sp. z o. o,

realizowanych do 2023 r. przy wykorzystaniu srodkéw z Banku Gospodarstwa Krajowego
(mieszkania udostepniane na zasadach najmu komunainego).

W Miejskim Programie Wspierania Rodziny dla Miasta Stargard na lata 2020 - 2022?' wskazano
jedno zadanie programowe kierowane bezposrednio do sfery mieszkaniowej. W celu
szczegdtowym ,zapewnienie rodzinom zagrozonym umieszczeniem dzieci w pieczy zastepczej
pomocy w przezwyciezaniu probleméw opiekuficzo-wychowawczych” jest zadanie polegajgce
na zapewnianiu mozliwosci szybszego dostepu do lokali komunalnych (wynajecie lub zamiana)
niezbednych dla rodzin zagrozonych umieszczeniem dziecka w pieczy zastepczej. Ponadto
warto zwrdci¢ uwage na dwie przestanki programu wspierania rodziny:

- zasade prewencji jako podstawe skutecznego wspierania rodzicéw doswiadczajgcych
trudnosci w wychowywaniu dzieci, w tym zwrocenie uwagi na warunki mieszkaniowe
jako jeden z czynnikdw tworzacych Srodowisko rodzinne

- liczbe dzieci w wieku do lat 18 przebywajgcych w placéwkach pieczy zastepczej —
w 2018 r. byto ich 226.

Mtiodziez opuszczajgca placéwki pieczy zastepczej korzysta z utatwiet w dostepie do mieszkan
komunalnych, co znajduje odzwierciedienie w programach mieszkaniowych Stargardu.

¥ Obligatoryjne i nieobligatoryjne programy miegjskie Stargardu opracowano w tym programie
w perspektywie do roku 2020; aktualizacje lub nowe wersje sa w opracowaniu badz w odrebnych
uchwatach. ]

2 przyjetej uchwata Rady Miejskiej w Stargardzie nr XlI}/153/2019 z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie
przyjecia Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Miasto Stargard na lata 2020 — 2035 [dostep: 1-03-
2020].

21 Uchwata Nr XIll/158/2019 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 17 grudnia 2019 r, Zrédio:

http://bipstargard.pl/12602/dokument/33995 [dostep: 02-05-2020].
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W Miejskim programie profilaktyki i rozwigzywania probleméw alkoholowych, przeciwdziatania
narkomanii i przemocy w rodzinie oraz ochrony ofiar przemocy w rodzinie na rok 2020% nie
wprowadzono zadah odnoszacych sie bezposrednio do sfery mieszkaniowej. Jednak nalezy
podkresli¢, ze problemy oséb doswiadczajacych przemocy w rodzinie, dzieci i innych czionkéw
rodzin oséb uzaleznionych od alkoholu i innych substancji psychoaktywnych s3 obecne
w miescie. W 2018 r. Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej udzielit wsparcia 115 rodzinom
z powodu alkoholizmu i 18 z powodu uzaleznienia od narkotykéw. 25 kobiet i 9 dzieci
skorzystato w 2018 r. z pomocy Gminnego osrodka wsparcia dla ofiar przemocy w rodzinie
prowadzonego przez Centrum Wsparcia Caritas.

Gminny Program Rewitalizacji Gminy Miasto Stargard na lata 2016-2026 (GPR) stanowi
narzedzie planowania, stymulowania i animowania, koordynowania i integrowania
réznorodnych aktywnosci w ramach rewitalizagji. Jest wieloletnim programem dziatart w sferze
spotecznej oraz gospodarczej, przestrzenno—funkcjonalnej, technicznej czy érodowiskowe;,
zmierzajacym do wyprowadzenia obszaréw rewitalizacji ze stanu kryzysowego oraz stworzenia
warunkéw do ich zréwnowazonego rozwoju. Obszar objety programem obejmuje Srédmieécie
i Staréwke (rys. 1).

2 Uchwata Nr XIIl/157/2019 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 17 grudnia 2019 r., 2rodto:
http://bipstargard.pl/12602/dokument/33992 [dostep: 02-05-2020].
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Projekty priorytetowe zawarte w GPR wigzace sie¢ z politykg mieszkaniowg obejmuja
przedsigwzigcia z zakresu integracji spotecznej i aktywizacji lokalnych spotecznosci, budowy,
przebudowy, remontéw i termomodernizacji budynkéw mieszkalnych, skierowane do oséb
zagrozonych wykluczeniem. W celu strategicznym nr 3 - Animacja spdjnoéci przestrzennej,
zapisano jako jeden z celéw operacyjnych poprawe standardu zasobdéw mieszkaniowych
poprzez systematyczne remonty zasobdw mieszkarh komunalnych, spétdzielczych, bedacych
w zasobach wspéinotowych i TBS, a takze budowe oraz wykorzystanie istniejacych zasobdéw
komunalnych do realizacji obiektéw mieszkaniowych o charakterze socjalnym i mieszkan
zamiennych.

Dziatania Gminy Miasto Stargard w zakresie obligatoryjnych oraz indywidualnych,
nieobowigzkowych programéw lokalnych s3 silnie zintegrowane. Te sytuacje ilustrujg tresci
Raportu o stanie miasta Stargard 2019%. Warto w tym miejscu wskaza¢, nie odwolujac sie do
szczegbtéw programdw, na powiazania mieszkalnictwa z polityka spoteczna, ochrong
dziedzictwa kulturowego, ochrong srodowiska, wspomniang wczeéniej rewitalizacja obszaréw
kryzysowych, politykg prorodzinng oraz senioraing.

W ostatnich latach w Stargardzie podniesiono range planowania przestrzennego w integragji
z polityka rozwojowg i dziataniami na rzecz fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju.
W 2018 r. zakoriczono procedure opracowania i uchwalania 5 nowych planéw migjscowych,
z czego 4 dotyczyly obszaréw o funkcjach mieszkaniowych lub mieszanych, z udziatem funkgji
mieszkaniowej. Jeden z planéw, dotyczacy Osiedla Lotnisko® objat teren o powierzchni okoto
75,16 ha (1,56 % powierzchni miasta), a jego zapisy utrzymaty dotychczasowe przeznaczenia
terenu istniejacej zabudowy mieszkaniowej osiedla, wprowadzily dwa nowe tereny pod zespoty
mieszkaniowe i pod nowe centrum ustugowo-mieszkaniowe. Kolejny, dotyczacy tzw. osiedla
Nowe Pyrzyckie przyjety zostat przez Rade Miejskg w Stargardzie 26 marca 2019 roku uchwatg
nr V/69/2019 dotyczaca terenu w rejonie ulic Wiadystawa Broniewskiego, Szarych Szeregéw
i Powstancéw Warszawy i obejmuje obszar o powierzchni 22,4 hektara (0,46 % powierzchni
miasta) z czego wigkszoé¢ przeznaczona jest pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinnag
i wielorodzinng. Ostatnim planem otwierajgcym kolejny obszar miasta pod zabudowe
mieszkaniowg jest plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczacy terenu
w rejonie Osiedla Gizynek przyjety uchwatg nr XXI/216/2016 Rady Miejskiej w Stargardzie, ktéry
obejmuje obszar miasta o powierzchni ok. 103 ha (2,14 % powierzchni miasta) w rejonie ulic:
Spokojnej, Gizynek i Wiadystawa Broniewskiego. Plan zaktada stworzenie atrakcyjnego osiedla
taczacego zabudowe mieszkaniowg o niskiej intensywnosci z zabudowa mieszkaniowo
ustugowaq nie zapominajac przy tym o zarezerwowaniu terenu pod ustugi oéwiatowe i zieler
parkowa. W 2019 r. uchwalono 2 plany miejscowe i 1 zmiane planu. W trakcie opracowania na
koniec 2019 r. byto 8 plandw i 2 zmiany planu, w wigkszosci z nich opracowania dotycza
terendw mieszkaniowych, od zabudowy wielorodzinnej, przez jednorodzinng po siedliskowa.

2 Raport o stanie miasta Stargard 2019, por. https://www.stargard.pl/dla-mieszkanca/raport-o-stanie-
miasta [dostep: 03-07-2020].

24 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczacy terenu w rejonie Osiedla
Lotnisko, przyjety uchwata Nr XLV/483/2018 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 25 wrzeénia 2018 r.
(wszedt w zycie z dniem 6 listopada 2018 r.).
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Na koniec 2019 r. obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta
obejmowaty tacznie obszar 1 908,30 ha (39,69 % powierzchni miasta). Przyrost terenéw objetych
planami w wyniku uchwalenia opracowywanych dokumentéw wyniesie 7545 ha (157 %
powierzchni). W 2019 r. wprowadzono w miescie lokalne standardy urbanistyczne®® w reakgji na
ustawe z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Na podstawie tej ustawy inwestorzy
mieszkaniowi mogg wnioskowa¢ do Rady Gminy o zgode na inwestycje mieszkaniowe
sprzeczne z ustaleniami obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, przy
zachowaniu minimalnych standardéw urbanistycznych okreslajagcych min. maksymalna
odlegtos¢ inwestycji od przystanku komunikagji publicznej, od szkoty i przedszkola, ktére moga
pomiesci¢ wiekszos¢ dzieci, ktére zamieszkajay w nowo budowanych mieszkaniach.
W Stargardzie przyjeto lokalne, bardziej restrykcyjne niz okreslone ustawowo, limity odlegtosci
od przystanku  komunikacji publicznej (maksymalnie 500 m), szkoty
i przedszkola (1500 m), urzadzonych terendw wypoczynku, rekreacji lub sportu (1500 m).
Ustalono rowniez maksymalng liczbe kondygnacji budynkéw nie sasiadujacych z innymi, liczbe
miejsc parkingowych w réinych obszarach miasta, obligatoryjne przytaczenie do sieci
cieptowniczej. Wedlug stanu na koniec maja 2020 r. wnioski o realizacje inwestycji
mieszkaniowych na zasadach ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestydji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych ztozylo 2 inwestoréw, Rada Miasta wyrazita
zgode na jedng inwestycje, w drugim przypadku wniosek nie spetniat standardow
urbanistycznych, przyjetych uchwata Nr V/78/2019 Rady Miejskiej w Stargardzie. Oczekuje sig,
Ze nowe inwestycje mieszkaniowe w miescie nadal beda prowadzone przede wszystkim na
podstawie ustaleri planéw miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy.

3. Wybrane aspekty diagnozy Miasta Stargard?®

3.1. Mieszkalnictwo
Wzrost zasobu mieszkaniowego

Zas6b mieszkaniowy w Stargardzie na koniec 2018 r. stanowity 25 924 mieszkania?’ o tacznej
powierzchni 1581695 m? Srednia powierzchnia mieszkania wyniosta 61,0 m?. Wediug GUS

25 Por. uchwata nr V/78/2019 Rady Miasta Stargard z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie okreslenia lokalnych
standarddw urbanistycznych.

% Zwrécono tu uwage na podstawie kwestie dla polityki mieszkaniowej miasta: zasoby mieszkaniowe
i gospodarke mieszkaniowa, demografie, rozwdj gospodarczy. Szersza diagnoze zawiera Raport o stanie
Miasta Stargard 2018, opublikowany w czerwcu 2019 r., por. http://bipstargard.pl/9080/dokument/27249
[dostep: 23-03-2020] oraz Raport o stanie Miasta Stargard 2019, opublikowany w czerwcu 2020 r., por.
https://www.stargard.pl/media/wydzial%20planowania%20i%20rozwoju/raport%200%20stanie%20miasta
/2019/Raport%200%20stanie%20miasta%20Stargard%202019.pdf [dostep:. 03-07-2020}

7 0 ile nie podano zrédta, dane liczbowe pochodzg z Banku Danych Lokalnych GUS, przeliczenia wiasne.
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w Stargardzie na koniec 2018 r. byto 4 509 budynkéw mieszkalnych?, o 406 wiecej niz w 2010 r.
i 0 69 wiecej nizw 2015 1.

Od wielu lat obserwuje sie przyrost zasobéw mieszkaniowych w Stargardzie: w 1995 r. w miescie
byto 21,1 tys. mieszkan, w 2005 r. — 23,6 tys, w 2015 — 254 tys. W ostatnich latach réznie
ksztattowata sie struktura inwestorska (tab. 1). Zwraca uwage brak inwestycji w nowe
budownictwo mieszkaniowe ze strony spétdzielczosci mieszkaniowej, ostatnia inwestycje w tym
sektorze zrealizowano w 2009 r. Stargardzkie TBS najwiecej mieszkah oddato w latach 2007 -
2012, kiedy oddawano mieszkania co roku, tacznie 208 mieszkan. Indywidualne budownictwo
mieszkaniowe utrzymuje do$¢ stabilny poziom, jego udziat w nowym budownictwie nie jest

wysoki.
Tab. 1. Mieszkania oddane do uzytku w Stargardzie wg inwestoréw, 2013 — 2018

mieszkania oddane do uzytku

na sprzedaz
lub spoteczne
ogédtem | indywidualne | spotdzielcze | wynajem komunalne | czynszowe
2013 77 37 0 13 27 0
2014 160 18 0 142 0 0
2015 12 17 0 95 0 0
2016 99 15 0 84 0 0
2017 99 17 0 48 0 34
2018 315 15 0 300 0 0

Zrédto: BDL GUS

Rok 2018 byt szczegélnie korzystny dla sektora deweloperskiego, oddano wdwczas
w Stargardzie do uzytku nieco ponad 300 mieszkan. Dziatalno$¢ deweloperska dominuje lokalny
rynek mieszkaniowy, podobnie jak w innych duzych miastach i wigkszych miastach sposrod
$rednich. Na trenie Stargardu dziata kitkunastu deweloperéw reprezentujacych przedsiebiorstwa
lokalne i regionaine.

W 2018 r. zostato wydanych 46 pozwoleh na budowe na 111 budynkéw, tego 37 pozwolen na 84
budynki jednorodzinne (jednomieszkaniowe) i 9 pozwoleni na 27 budynkéw wielorodzinnych. W
2019 r. wydano 52 pozwolenia na 123 budynki, z tego 43 pozwolenia na 106 budynkéw
jednorodzinnych i 9 pozwoleri na 17 budynkéw wielorodzinnych. Statystyki GUS dla 2019 .
uwzgledniajg informacje o pozwoleniach wydanych na podstawie miejscowych planéw
zagospodarowania.

W Stargardzie wigkszos¢ pozwolerh na budowe wydano na podstawie planéw miejscowych — 33

%8 GUS uznaje za budynek mieszkalny budynki mieszkalne i inne budynki, o ile posiadaja cho¢ jedno
mieszkanie.
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pozwolenia na 80 budynkéw, w tym 28 w zabudowie jednorodzinnej (106 budynkdw) i 5
w zabudowie wielorodzinnej (11 budynkéow).

Powiat stargardzki jest znaczacym rynkiem transakgji mieszkaniowych. Majgc na uwadze to, ze
wg stanu na koniec 2018 r. ludno$¢ Stargardu stanowita 88,4% ogoétu mieszkancéw powiatu
stargardzkiego, a mieszkania w Stargardzie 62,0% ogotu mieszkary w powiecie stargardzkim,
mozna przyjaé, ze wiekszos¢ obrotu mieszkaniami miata miejsce na terenie Miasta Stargard
a parametry rynku mieszkaniowego w miescie wpltywajg decydujgco na wartosci rejestrowane na
poziomie powiatu. W 2018 r. na terenie powiatu stargardzkiego zarejestrowano 889 rynkowych
transakcji mieszkaniowych, z tego 278 na rynku pierwotnym i 611 na rynku wtérnym. W 2018 r.
26,5% ogodtu transakgji dotyczyto mieszkan o powierzchni do 40,0 m? 45,6% - pomiedzy 40,1
a 60,0 m? 22,0% mieszkan o powierzchni 60,1 — 80,0 m? i 5,8% - powyzej 80,0 m2. Na rynku
pierwotnym nieco wiekszy byt udziat transakcji dotyczacych najmniejszych mieszkan a mniejszy
- najwigkszych. Na rynku wtérnym te proporcje byly odwrotne, a w przedziatach
powierzchniowych 40,1 — 60,0 i 60,1 — 80,0 m? proporcje byly zblizone. W powiecie liczba
transakgji rynkowych zakupu/sprzedazy mieszkai®® rosnie od 2015 r., od kiedy GUS prowadzi
baze transakcji i wynosita w 2015 r. — 514, w 2016 r. — 543, w 2017 r. - 667. Rowniez przecietna
cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan systematycznie rosta w latach 2015 — 2018, a w $lad
za nig — wartoé¢ transakgji rynkowych. W 2018 r. érednia cena 1 m? mieszkania® w powiecie
stargardzkim wynosita 3 277 zt, w tym samym czasie w wojewodztwie zachodniopomorskim —
4358 zi/m? a w Szczecinie — 4 840 zi/m? Ceny na rynku pierwotnym byty wyzsze niz na
wtérnym, w powiecie stargardzkim byto to odpowiednio 3 889 zi/m? i 3 020 zt/m? taczna
wartos¢ transakgji na rynku mieszkaniowym w powiecie stargardzkim w 2018 r. wyniosta 152,1
min z4, co stanowito 5,6% catego obrotu na terenie wojewddztwa.

Transakcje nierynkowe odgrywaty znaczaco mniejsza role, w 2018 r. na terenie powiatu
stargardzkiego sprzedano w trybie bezprzetargowym nieruchomosci mieszkaniowe o wartosci
946,3 tys. zt.

Warunki mieszkaniowe

Na podstawie analizy podstawowych wskaznikow warunkdw mieszkaniowych (tab. 2, tab. 3)
nalezy stwierdzi¢, ze warunki mieszkaniowe w Stargardzie na podstawie danych o przecietnej
wielkosci mieszkan i przecietnym zageszczeniu mieszkah oraz wyposazeniu w podstawowe
instalacje i urzadzenia s3 nieco gorsze od innych, wiekszych miast w wojewddztwie®. Jedli
chodzi o wskazniki liczby i powierzchni mieszkan, to trudniejszg sytuacje Stargardu wyjasnia po
czedci turystyczny charakter Swinoujécia i Kotobrzegu. W miastach turystycznych wskazniki
liczby mieszkahh na 1000 ludnosci sg najwyzsze z uwagi na to, ze cze$¢ mieszkan jest

2 GUS okresla transakcje o charakterze rynkowym jako transakcje zawierane na wolnym rynku
(z wytgczeniem obrotu miedzy osobami spokrewnionymi) i zawierane w trybie przetargowym.

30 Uzyskana jako iloraz wartosci i powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych zaliczonych do danego
grupowania. Cena obejmuje wszystkie skladniki nieruchomosci objetej transakcjg. Ceny lokali
mieszkalnych sprzedanych na rynku pierwotnym zawierajg podatek VAT.

3" Na koniec 2018 r. Stargard liczyt 67,9 tys. mieszkancdw, Szczecin — 402,5 tys.,, Koszalin — 107,3 tys,,
Kotobrzeg ~ 46,4 tys. Swinoujécie — 40,9 tys. a Szczecinek — 40,1 tys. mieszkancéw.
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wynajmowana okresowo turystom. Rowniez wszystkie najwicksze miasta majg te wskazniki na
korzystniejszym poziomie z uwagi na wigekszy udziat jedno- i dwuosobowych gospodarstw
domowych.

Tabela 1. Wskazniki warunkéw mieszkaniowych w wybranych miastach

Przecietna powierzchnia Plrzeciqtna p.o wierzc_hnia Mieszkania na 1 000
uzytkowa mieszkania w m2 uzytkowa miSszkaniama mieszkaricow
osobe wm2
2010 2015 2018 2010 2015 2018 2010 2015 2018
Kotobrzeg 68,0 67,5 66,0 30,7 32,6 349 451,7 482,5 529,0
Koszalin 63,1 63,7 64,1 24,7 26,8 27,9 3919 420,8 435,7
Stargard 607| 61,0 610 214| 226| 233| 3532 3705| 3816
Szczecin 63,5 63,8 63,8 25,6 27,2 28,6 402,7 424.8 447.4
Szczecinek 60,9 62,0 62,4 22,1 23,2 24,0 3634 374,9 384,0
Swinoujscie 66,9 67,1 67,1 32,0 33,1 34,4 478,3 493,0 512,4
Przeciet.na Iiczl?a izb w PrzecietrTa Iiczba' oséb w Przecietna liczba os6b na izbe
mieszkaniu mieszkaniu
2010 2015 2018 2010 2015 2018 2010 2015 2018
Kotobrzeg 3,86 3,79 3,67 2,21 2,07 1,89 0,57 0,55 0,51
Koszalin 3,64 3,63 3,62 2,55 2,38 2,29 0,7 0,66 0,63
Stargard 3,66 3,65 3,63 2,83 2.7 2,62 0,77 0,74 0,72
Szczecin 3,63 3,61 3,57 2,48 2,35 2,24 0,68 0,65 0,63
Szczecinek 3,65 3,67 3,67 2,75 2,67 2,6 0,75 0,73 0,71
Swinoujscie 3,83 3,81 3,78 2,09 2,03 1,95 0,55 0,53 0,52
Zrédto: BDL GUS.
Tabela 2. Wskazniki wyposazenia mieszkar w wybranych miastach
% mieszkan wyposaZonych w:
wodociag fazienke ustep sptukiwany centralne ogrzewanie
2010| 2015 2018 2010 2015 2018 2010| 2015 2018 | 2010 2015| 2018
Kotobrzeg 99,9| 100,0| 100,0 98,7 98,9 99,0 99,3| 99,4 99,4 96,3 97,2, 97,4
Koszalin 99,8| 99,8 99,8 96,6 96,7 97,2 98,9| 98,9 99,0 91,0 91,3 916
Stargard 99,7| 99,7| 997! 967 968 968| 982| 984| 989| 886/ 899| 905
Szczecin 99,8| 99,8 99,8 98,0 98,1 98,2 97,1 97,3 97,4 93,1 93,6 93,8
Szczecinek 99,9 99,9 99,9 95,8 96,0 96,2 98,7 99,1 99,1 88,9 894 899
Swinoujs’.cie 99,9, 99,9 100,0 99,1 99,4 99,5 99,7| 99,8 99,8 95,7 96,2| 96,3

Zrédto: BDL GUS

Natomiast najnizsze sposréd poréwnywanych miast wskazniki infrastrukturalne w 2018 r. (tab. 3)
wskazuja na koniecznos¢ uwzglednienia w planach inwestycyjnych uzupetnienia sieci
infrastrukturalnych w obszarach zabudowanych.

Mimo pewnych stabodci metodycznych, wyniki ankiety prowadzonej wsréd mieszkafhcow
Stargardu wydaja sie warte analizy pod katem subiektywnej oceny warunkéw mieszkaniowych.
Jedli chodzi o zadowolenie z aktualnie uzytkowanego mieszkania, przewazajg oceny dobre.
Stargardzianie sg w wigkszosci zadowoleni lub bardzo zadowoleni z poszczegbinych aspektéw
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swoich warunkéw mieszkaniowych (tab. 4). 61,9% respondentéw dobrze lub bardzo dobrze
ocenia powierzchnig, a 59,1% liczbe pokoi, koszty utrzymania pozytywnie ocenia 57,3%,
wyposazenie w media ~ 75,0%, a lokalizacje i sasiedztwo — odpowiednio 80,9% i 64,8%.
Najstabiej wypada ocena standardu technicznego mieszkan; przewaza ocena $rednia (43,9%).
Oceny negatywne - Zle i bardzo Zle — najczesciej dotyczyly standardu technicznego (18,4%),
kosztéw utrzymania i liczby pokoi (po 12,9%).

Tabela 3. Wyniki ankiety - ocena zajmowanego mieszkania (N=633)

% odpowiedzi

Jak oceni:‘a Pan/P.ani obecnie zajmowane bardzo ' : bardzo brak

mieszkanie pod wzglgdem ile ile $rednio | dobrze | o | dp.
powierzchni 3,2 7,9 26,4 34,8 27,1 0,6
liczby pokoi 2,8 10,2 26,7 31,4 27,6 1,3
kosztu utrzymania 3,2 10,1 28,1 38,2 19,1 1,3
standardu technicznego 5,8 12,6 439 26,4 10 1,3
wyposazenia w media 0,6 5,8 17,7 42,2 329 0,8
lokalizacji 1,4 2,9 13,9 40,5 40,4 0,9
sgsiedztwa 2,8 6,1 25,1 40,7 243 i

Zrédto: Badanie ankietowe ,Moje warunki, potrzeby i preferencje mieszkaniowe”, opracowanie
wiasne UM.

Podstawowym dyskomfortem jest standard techniczny mieszkan, ktore powinny by¢ w wigkszej
liczbie remontowane i modernizowane. Potwierdza si¢, Ze waznymi dla mieszkancow cechami
s ponadto liczba pokoi, koszty utrzymania oraz lokalizacja.

Struktura zasobéw mieszkaniowych

W analizie zasobéw mieszkaniowych mozna przyjaé dwie perspektywy: struktury wiascicielskiej
lub sposobu uzytkowania danych zasobéw (zajmowane na uzytek wasny przez wtasciciela lub
wynajmowane). Niestety, z uwagi na niska dostepnos¢ danych dotyczacych sektora prywatnego,
prezentacja zasobdw mieszkaniowych ma charakter ogéiny.

Dominujacg forma wiasnoéci sg mieszkania prywatne w domach jednorodzinnych®
i w budynkach wielorodzinnych wspdlnot mieszkaniowych. Bazujac na danych Zaktadu Ustug
Komunalnych w 2018 r. budynkéw jednorodzinnych byto 3515 (75,8% ogétu), wielorodzinnych —
125 (24,2%)*. Nie jest znana liczba mieszkah w wielorodzinnych budynkach prywatnych
pozostajacych we wiasnosci osdb fizycznych lub podmiotdw, lub w budynkach wspélnot
mieszkaniowych. Wedtug stanu na koniec 2018 r. Przy zatozeniu, ze budynki jednorodzinne
majg po jednym mieszkaniu, takich mieszkah byto 3515 (13,6% ogotu). Spdtdzielnia

32 Budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym jest budynek wolno stojacy lub w zabudowie blizniaczej,
szeregowej, grupowej, stanowiacy konstrukcyjna cato$é, w ktérym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej
niz dwoch lokali mieszkalnych lub tez jednego lokalu mieszkalnego i jednego lokalu uzytkowego. Przy
czym lokal uzytkowy nie moze miec wiecej niz 30% powierzchni budynku.

3 Na podstawie danych Zaktadu Ustug Komunalnych w Stargardzie. Rdznice miedzy danymi GUS (4509
budynkdéw) a ZUK (4 640) mozna tlumaczy¢ tym, ze Zakiad dysponuje danymi o liczbie ptacacych za
wywo6z Smieci.
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Mieszkaniowa w Stargardzie dysponowata 8 924 mieszkaniami (34,4%). Gtéwnymi whascicielami
zasobow mieszkaniowych w sferze publicznej sg Miasto Stargard, posiadajgce 1771 mieszkan
(6,8%), z tego we wiasnych budynkach — 688, a w budynkach wspdinot mieszkaniowych — 1083
oraz Stargardzkie TBS. STBS w 2018 r. miat w swoim zasobie 781 mieszkan, w tym 333 do
dyspozycji miasta, podnajmowanych na zasadach obowigzujgcych w mieszkaniowym zasobie

gminy.
Zasoby prywatne

Kategoria prywatnych zasoboéw mieszkaniowych obejmuje mieszkania whasnosciowe,
uzytkowane na potrzeby wiasne ich wiascicieli, znajdujace sie w budynkach jednorodzinnych
i wielorodzinnych oraz mieszkania prywatne, w obydwu kategoriach budynkéw, ktére s3
wynajmowane przez wiascicieli, z reguty na zasadach rynkowych. Szacuje sie, ze mieszkania
prywatne stanowig 90% zasobdw mieszkaniowych w Stargardzie, wigczajagc w to mieszkania
spotdzielcze®. Prywatne zasoby mieszkaniowe znajduja sie w zréznicowanym stanie
technicznym.  Najwigksze potrzeby remontowe wystepuja w budynkach wspdinot
mieszkaniowych powstatych na bazie prywatyzowanych mieszkan komunalnych.

Prywatny rynek najmu jest szczegdlnie stabo rozpoznany. Informacji o prywatnym rynku najmu
mieszkah w Stargardzie dostarczyta analiza 100 ofert wynajmu mieszkania w Stargardzie
zamieszczonych na portalu nieruchomosci-online.pl®. Z analizy przeprowadzonej w dniach 23 i
24 stycznia 2020 r. wynika, ze zadane ceny najmu ksztattowaty sie na poziomie pomiedzy 700 a
3000 zt za mieszkanie. Najwiecej, bo az 77 mieszkarh oferowano w przedziale cenowym
pomiedzy 1000 a 1600 zt. Srednia cena wynajmu dla analizowanych 100 mieszkafh to 1289 z4, a
$rednia stawke czynszu najmu za 1 m? wyniosta 26,67 zt. Podane ceny i stawki obejmuija jedynie
koszt wynajmu. Koszt uzytkowania wynajmowanego na rynku mieszkania nalezy powiekszyé o
koszt optaty czynszu lub zaliczki na koszty eksploatacji mieszkania i wptaty na fundusz
remontowy w budynku wspdlnoty lub spotdzielczym oraz optaty za media. Oferowane
mieszkania miaty zréznicowang powierzchnie, jednak najwiecej przypadato na przedziat miedzy
20 a 60 m% W przedziale o powierzchni 20 —~ 30 m? oferowano 12 mieszka, 31— 40 m? - 28
mieszkan, 41 - 50 m? - 30, a 51 - 60 m? - 12 mieszkan. Z analizy ofert wynika, ze mieszkania o
podobnej powierzchni réznity sie cenowo nawet o 500 zt, a znaczacy wplyw na wyzszg cene
zdaje sie mie¢ lokalizacja i wiek budynku, w ktérym znajduje sie oferowany lokal.

Nalezy podkreslic, ze powyZzsze dane dotycza oferty mieszkarh do wynajmu, a faktyczne ceny
transakcyjne na lokalnym rynku byly nizsze z uwagi réznice miedzy stawka czynszu oferowana a
transakcyjna.

Zasoby spotdzielni mieszkaniowych w Stargardzie

34 Spotdzielczos¢ mieszkaniowa zalicza sie do sektora prywatnego, a wigkszoéé mieszkan spétdzielczych
posiada status ograniczonego prawa rzeczowego - spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
35 7rédbo: https://stargard.nieruchomosci-online.pl/, [dostep: 24-01-2020].
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Spétdzielnia Mieszkaniowa w Stargardzie dysponuje 8 924 mieszkaniami w 177 budynkach®,
z tego:

- 528 mieszkan w 16 budynkach miesci sie na Osiedlu Kluczewo-Lotnisko,
- 602 mieszkania w 19 budynkach znajduja sie na Osiedlu Letnim,

- 946 mieszkan w 26 budynkach na Osiedlu Pyrzyckim,

- 1111 mieszkan w 24 budynkach na Osiedlu Chopina,

- 3027 mieszkan w 74 budynkach na Starym Miescie,

- 2710 mieszkan w 18 budynkach na Osiedlu Zachéd.

Spétdzielnia Mieszkaniowa w Stargardzie zarzadza swoimi zasobami, oferuje tez ustugi
zarzadzania i administrowania zasobami wspdlnot mieszkaniowych. Zasoby SM sg w dobrym i
dos¢ dobrym stanie technicznym i uzytkowym. Spoétdzielnia systematycznie prowadzi
termomodernizacje i remonty budynkéw. Starsze osiedla wymagajg uporzadkowania przestrzeni
wewnatrzosiedlowe.

Spdtdzielnia Mieszkaniowa ,Nadzieja” w Stargardzie dysponuje 184 mieszkaniami w pieciu
lokalizacjach® oraz zarzadza 82 mieszkaniami wspélnot mieszkaniowych.

Komunalne zasoby mieszkaniowe?®

W 2018 r. w Stargardzie znajdowato sig 1771 mieszkah o tacznej powierzchni uzytkowej 89 363
m? tworzacych mieszkaniowy zasdb miasta. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
komunalnego w Stargardzie wynosita 50,45 m? Wg stanu na 31 grudnia 2019 r. mieszkaniowy
zasOb miasta tworzyto 1731 lokali, ktére potozone sg w:

- 122 budynkach mieszkalnych stanowigcych w catosci wiasno$¢ miasta (682 mieszkania,
czyli 39,4% mieszkan komunalnych)

- 415 budynkach mieszkalnych, bedacych wilasnoscig wspodlnot mieszkaniowych
z udziatem miasta (1049 mieszkan, czyli 60,6%).

W zasobach miasta na koniec 2019 r. byto 1438 mieszkan wynajmowanych na czas
nieoznaczony (tzw. najem docelowy), 289 lokali wynajmowanych na zasadach najmu socjalnego
oraz 4 lokale przeznaczone do wynajmu jako pomieszczenia tymczasowe.

Funkcje mieszkan komunalnych w Stargardzie petniag tez mieszkania wynajmowane przez miasto
od Stargardzkiego TBS. Do konca 2019 r. miasto wynajeto na czas nieoznaczony 346 lokali
mieszkalnych o tagcznej powierzchni uzytkowej 16 319 m? Te mieszkania s3 podnajmowane
osobom z listy oczekujgcych na najem mieszkania komunalnego na czas nieoznaczony lub na
mieszkania zamienne. Przyjete w Stargardzie rozwigzanie polegajgce na tym, Zze miasto nie
buduje nowych wiasnych zasobdéw komunalnych, ale umawia sie z wkasnym TBSem i zleca mu to

%  Jeden 2z budynkéw na Starym Miescie jest budynkiem wspdlnoty z udzialem SM

http://spoldzielniastargard.pl/Zpage id=72 [dostep: 23-03-2020],.
37 Dane Zarzadu SM ,Nadzieja”.

3 0 ile nie podano innego Zrodia, dane liczbowe w tej czesci pochodzg z Urzedu Miasta Stargard lub
Stargardzkiego TBS.
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zadanie stuzy maksymalizacji dostepnego wsparcia finansowego ze strony rzadowych
programéw polityki mieszkaniowe;.

Na listach i wykazach oséb uprawnionych do przydziatu lokali z mieszkaniowego zasobu miasta
na dzien 1 stycznia 2019 roku na przydziat oczekiwato tacznie 588 gospodarstw domowych, w
tym:

- na udostepnienie mieszkania na zasadzie najmu socjalnego - 356 (123 gospodarstwa
domowe z listy oséb uprawnionych do przydziatu lokalu socjalnego i 233 gospodarstwa
domowe z racji sadowego wyroku zasgdzajacego eksmisje z prawem do najmu
socjalnego),

- 6 gospodarstw na lokale zamienne,

- 226 gospodarstw na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony.

Liczba gospodarstw domowych ubiegajacych sie o najem mieszkars komunalnych na poczatku
2020 r. wyniosta 390, w tym:

- 241 na udostgpnienie mieszkania na zasadzie najmu socjalnego (98 gospodarstw
domowych z listy oséb uprawnionych do przydziatu lokalu socjalnego i 143
gospodarstwa domowe z racji sgdowego wyroku zasgdzajacego eksmisje z prawem do
najmu socjalnego),

- 4 nalokale zamienne,

- 145 na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony.

Zmniejszenie liczby osob oczekujacych pomiedzy poczatkiem 2019 i 2020 r. wynikato z realizacji
listy oraz ze zmniejszenia liczby oczekujgcych wskutek weryfikacji wnioskodawcow.

W Stargardzie funkcjonujg cztery pomieszczenia tymczasowe o tgcznej powierzchni uzytkowej
97,39 m? jest ogrzewalnia, 2 schroniska dla bezdomnych, noclegownia i Gminny Osrodek
Wsparcia dla ofiar przemocy w rodzinie.

Istniejgce potrzeby mieszkaniowe w zakresie zasobow komunalnych w Stargardzie ocenia sie na
329 mieszkan na koniec 2020 r. i 59 mieszkarh w 2025 r., przy aktywnej polityce inwestycyjnej.
W 2079 r. w Stargardzie obowigzywaty stawki bazowe czynszu, zaleznie od kategorii jakoéciowe;
zasobu, na poziomie od 3,26 zi/m’ do 11,68 z/m2 Z tytutu najmu socjalnego obowigzywata
stawka 1,30 zt/m?.

Zas6b komunalny jest w dostatecznym stanie technicznym. Planuje sie rozbiérke 6 budynkéw
z 24 mieszkaniami. Okoto 100 budynkéw wymaga remontdéw, a w caltym zasobie nalezy
prowadzi¢ biezace remonty i naprawy. Poprawa stanu technicznego zasobu miejskiego jest
powaznym wyzwaniem. Wybor strategii dziatania powinien uwzglednia¢ mozliwosci finansowe
mieszkancow i miasta oraz dazenie do realizacji podstawowej zasady gospodarki mieszkaniowe]
— samofinansowania sig okreslonych zasobéw w procesie eksploatadji.

Zasoby Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
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Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. (STBS) powstato w 1998 r. i od
poczatku swego funkcjonowania stato sie istotnym podmiotem lokalnej polityki i gospodarki
mieszkaniowej. STBS dysponuje 804 mieszkaniami w 35 budynkach mieszkalnych lub
mieszkalno-uzytkowych. 19 budynkéw stanowi zaséb wiasny spétki, znajdujg sie w nim 383
mieszkania, w 16 budynkach mieszkalnych Stargardzkie TBS uczestniczy we wspdinotach
mieszkaniowych, a mieszkan nalezgcych do STBS w tych budynkach jest 370. Zasoby
Stargardzkiego TBS to fgcznie 3,1% ogdtu mieszkan w miescie.

Zasoby mieszkaniowe Stargardzkiego TBS sp. z 0.0. mozna podzieli¢ na kategorie:

- zasoby w formule spotecznego budownictwa czynszowego wynajmowane osobom
o $rednich dochodach, na zasadach okreélonych w ustawie z dnia 26 paZzdziernika 1995
r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, udostepniane
z reguty po optaceniu partycypacji w kosztach budowy; takich mieszkan jest 400,

- zasoby udostepniane w formule najmu komunalnego na podstawie umowy miedzy
Miastem Stargard a Stargardzkim TBS; takich mieszkan jest 346, w tym zasoby wtgczone
do programu Potrzebny Dom, czyli mieszkania wspomagane udostepniane na wynajem;
takich mieszkan jest 112,

- pozostate lokale mieszkalne, ktérych jest 7, sg to lokale wytgczone z uzytkowania.

Planuje sie dalszy wzrost zasobdw Stargardzkiego TBS i zwiekszenie, gtéwnie poprzez nowe
inwestycje budowlane, wszystkich kategorii mieszkan czynszowych w dyspozycji STBS.

Prywatny sektor mieszkaniowy, w ktérym obowiazujg zasady rynkowe, tworzony gtéwnie przez
budownictwo indywidualne, deweloperskie i spoétdzielcze, jest podstawg gospodarki
mieszkaniowej, zardwno w skali kraju, jak i w lokalnej skali Stargardu.

Ocenia sie jednak, ze co najmniej 30% sposrdd osdb nie posiadajacych mieszkania nie jest
w stanie zaspokoi¢ tej potrzeby na rynku, poprzez najem lub zakup lokalu. Zbyt niskimi
dochodami i/lub brakiem zdolnosci kredytowej z reguty odznaczajg sie ludzie mtodzi (single
i rodziny), rozpoczynajacy swojg kariere zyciowa, w tym réwniez swojg $ciezke mieszkaniowg w
drodze do samodzielnego zamieszkiwania. Z oferty rynkowego zaspokojenia potrzeb nie moga
tez skorzystac liczne osoby lub rodziny, ktére osiggaja niskie dochody z pracy lub ze swiadczen
spotecznych oraz rodziny, ktére maja trudna sytuacje ze wzgledu na doswiadczane choroby,
samotne rodzicielstwo, wielodzietno$¢, brak pracy, niskie kompetencje spoteczne lub inne
trudnosci zyciowe. W zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych na godnym poziomie te grupe
oséb powinny wspieraé wiadze publiczne. Jest to ich obowigzkiem konstytucyjnym. Dla nich
przeznaczone sg mieszkania dostepne, czyli takie, ktérych koszt uzyskania prawa do uzywania
lokalu i miesieczne koszty jego utrzymania sa mozliwe do sfinansowania bez uszczerbku dla
innych podstawowych potrzeb. Mieszkania dostepne funkcjonuja w wigkszosci paristw, réwniez
w spoteczenstwach bardziej zamozinych i rozwinietych. Mieszkania dostepne korzystaja ze
wsparcia publicznego w réznych formach (dotacje, preferencyjne kredytowanie, poreczenia
i gwarangje, ulgi podatkowe) i sg tworzone przez sektor prywatny lub publiczny. W Polsce
sektor mieszkan dostepnych utozsamia sie z sektorem mieszkan spotecznych i z samorzgdami
gminnymi. Spoteczne budownictwo czynszowe spetnia réwnoczesnie trzy warunki: dostep do
lokali mieszkalnych odbywa sie na zasadach nierynkowych na podstawie kryteriow okreslonych
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przez organy wtadzy publicznej, na etapie budowy, przebudowy lub uzytkowania budynkéw
podmioty realizujgce inwestycje korzystajg ze wsparcia Srodkami publicznymi, jest realizowane
przez podmioty, ktdrych gtéwnym celem dziatania nie jest osiggniecie zysku®®.

W szerszym ujeciu spoteczne mieszkania czynszowe* to zasoby komunalne oraz zasoby spétek
komunalnych, w wezszym ujeciu chodzi o zasoby budowane i zarzadzane przez towarzystwa
budownictwa spotecznego, a od 2015 r. takze inne spétki komunalne (SBC - spoteczne
budownictwo czynszowe), w zasadzie na warunkach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, z wykorzystaniem
preferencyjnego finansowania zwrotnego udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego
w ramach rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego. Budowe
spotecznych mieszkan czynszowych wspiera rowniez program dotacji ze $rodkdéw Funduszu
Doptat, prowadzony przez BGK na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni,
schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (por. informacje w cz. 2.1).

Istotng cze$¢ aktywnosci gmin miegjskich w sferze mieszkalnictwa spotecznego stanowia
dziatania dobrowolne, polegajgce na tworzeniu szerszych warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, wigczajgc gospodarstwa domowe o $rednich dochodach i/lub zréznicowanych
uwarunkowaniach spotecznych i zdrowotnych.

W Stargardzie zasob mieszkan spotecznych tworzg mieszkania w zasobach miasta i w zasobach
Stargardzkiego TBS.

Z mysla o osobach o szczegdlnych potrzebach mieszkaniowych a zarazem o szczegdinych
trudnoéciach zyciowych w Stargardzie opracowano i wdrozono program Potrzebny Dom -
Programy Pomocy Mieszkaniowe]j (PPD), skierowany do nastepujacych grup:

- 0s6b z niepetnosprawnoscig fizyczna lub psychiczng - Bez Barier,

- 0s6b w podesztym wieku - Nie Sami,

- 0sob opuszczajacych placowki opiekuriczo-wychowawcze, rodzinne domy dziecka
i rodziny zastepcze - Na Start,

- dzieci w wieku od kilku miesigecy do 18 lat, pozbawionych domu rodzinnego - Nasz Dom,

- 0s6b bezdomnych - Od Nowa.

Mieszkania realizowane w ramach programu Potrzeby Dom sg mieszkaniami wspomaganymi,
czyli formg mieszkalnictwa, w ktorej ustudze mieszkaniowej towarzyszy pomoc specjalistow
w prowadzeniu samodzielnego zycia, nabywaniu przydatnych umigjetnoéci, nawigzywaniu
kontaktow spotecznych. Charakter mieszkan treningowych (udostepnianych na okreélony czas)
majg mieszkania pierwszego etapu programu Na Start i Od Nowa.

39 Por. art. 5 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomoéci.

40 W Polsce nie funkcjonuja programy mieszkaniowe finansowane ze érodkéw publicznych kierowane
do sektora prywatnego w celu budowy i udostepniania mieszkan na zasadach nierynkowych. Wyjatkiem
jest wchodzacy aktualnie program Mieszkanie na Start.

24



tacznie w programie funkcjonuje 126 mieszkan zaprojektowanych z uwzglednieniem
specjalnych potrzeb beneficjentédw. Program, jak juz wspominano, funkcjonuje w partnerstwie
Gminy Miasto Stargard, Stargardzkiego TBS i organizacji pozarzadowych, w szczegdlnosci
stowarzyszenia Potrzebny Dom. Wspdtpracuja w ramach programu réwniez Powiat Stargardzki
i gminy powiatu, réZne organizacje pozarzadowe. Strony partnerstwa zajmujg sie tym, na czym
kazda zna sie najlepiej. Miasto trzyma piecze nad catoscig i prowadzi sprawy sogalne,
wspierajac najemcow. Stargardzkie TBS — wybudowato mieszkania i zarzadza zasobem PPD.
Stowarzyszenie Potrzebny Dom otacza, wraz z innymi organizacjami pozarzgdowymi, opiekg
mieszkancow, zapewniajac wsparcie na zasadach profesjonalnych i wolontariatu, adresowane do
poszczegdlnych grup najemcdw. Powiat i inne gminy wspdtpracujg w szczegdinosci
w zapewnieniu domu dzieciom pozbawionym opieki rodzicielskiej i petnoletnim wychowankom
pieczy zastepczej.

Zasady naboru najemcéw regulowane sg odrebnymi porozumieniami i/lub regulaminami
przyjetymi dla kazdego programu i polegaja na przyjmowaniu zgtoszen osob zainteresowanych
(spetniajacych formalne warunki najmu mieszkart w zasobach TBS). MozZliwe jest tez wynajecie
takiego mieszkania w ramach zamiany zajmowanego mieszkania komunalnego na mieszanie
objete programem. Najemca wnosi partycypacje w wysokosci do 30% wartosci mieszkania oraz
kaucje w wysokosci 10 krotnosci miesiecznego czynszu. Srodki na to moga pochodzi¢ od
samego najemcy, ale moga pochodzi¢ z innych Zrédet np. ze $rodkéw miasta (wobec oséb
uprawnionych do najmu mieszkania komunalnego), ze zbiérek pieniedzy, z wptat 1% podatku
dochodowego na rzecz wybranych organizacji pozytku publicznego. Mieszkania w programie
Potrzebny Dom moga by¢ wynajmowane bezposrednio beneficjentom programu, badz gminie
lub powiatowi, albo tez organizacji pozarzgdowej realizujgcej cele zgodne z zatozeniami PPD.

Miasto Stargard uczestniczy w realizagji projektu pod nazwag ,Azymut — Samodzielnos$¢”.
W Stargardzie wdrozony zostanie standard funkcjonowania mieszkann wspomaganych dla oséb
z catosciowymi zaburzeniami rozwoju (ASD), w tym z autyzmem i zespotem Aspergera.
W ramach realizowanego projektu miasto uzyczylo jeden lokal komunalny Wojewddztwu
Zachodniopomorskiemu w celu testowania modeli funkcjonowania mieszkalnictwa
wspomaganego dla oséb z ASD.

Zarzgdzanie zasobami mieszkaniowymi

Zarzadzanie i administrowanie zasobami mieszkaniowymi nalezg do znaczacych obszaréw
dziatalnosci w lokalnej gospodarce, podobnie jak inne dziatalnoéci powigzane z mieszkaniami.
Odbywa sie ono w sektorze prywatnym na zasadzie konkurencyjnosci ofert i jakosci ustug.
Spoétdzielnie mieszkaniowe i towarzystwo budownictwa spotecznego zarzadzajg swoimi
zasobami z mocy prawa. Gminy moga zarzadza¢ gminnym zasobem mieszkaniowym
bezposrednio lub zlecajgc to na zewnagtrz. W Stargardzie komunalnym zasobem
mieszkaniowym zarzadza TBS.

Wspdlnoty mieszkaniowe sg gtownymi  podmiotami  zlecajgcymi  zarzadzanie i/lub
administrowanie swoimi budynkami na zasadach rynkowych. W Stargardzie mamy do czynienia
z silng konkurencjg w tych ustugach (rys. 2). Wielo$¢ i réznorodnos¢ podmiotéw obstugujgcych
wspdlnoty mieszkaniowe jest gwarantem dobrej relacji cena — jakos¢ ustugi.
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Rysunek 1. Zarzadcy nieruchomoéci mieszkaniowych w Stargardzie, 2018.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Zaktadu Ustug Komunainych

Istotnymi graczami na rynku stargardzkim w zakresie obstugi wspdlnot mieszkaniowych sa
Stargardzkie TBS i cztery podmioty prywatne: ZAN, Posesja Nieruchomodci, Szulczewski oraz
ZZN. tacznie zarzgdzanych jest w Stargardzie 20 950 mieszkan.

Grunty komunaine, polityka gruntowa i planowanie przestrzenne

Mozliwo$ wsparcia przez wtadze samorzadowe budownictwa jedno i wielorodzinnego w
sektorze prywatnym realizowanego czy to przez inwestoréw indywidualnych czy firmy
deweloperskie jest ograniczona. Gtéwnymi instrumentami gmin w tej dziedzinie sa polityka
gospodarowania majatkiem (grunty), planowanie przestrzenne i inwestycje infrastrukturalne.
Poprzez okredlanie zasad zagospodarowania przestrzennego oraz realizacje inwestycji
infrastrukturalnych samorzady moga wywiera¢ konkretny wplyw na ksztattowanie sie
prywatnego budownictwa mieszkaniowego.

Stosownie do wspotczesnych tendencji kompleksowego programowania przestrzeni
urbanistycznych w Stargardzie prowadzone sg dziatania w kierunku tworzenia warunkéw do
prowadzenia zrownowazonych, prywatnych i publicznych inwestycji mieszkaniowych. Dwie
lokalizacje w miescie stanowig potencjalny obszar tworzenia takich inwestycji.
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Osiedle Gizynek .

30 sierpnia 2016 roku Rada Miejska w Stargardzie uchwatg nr XX1/216/2016 przyjeta miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczacy terenu w rejonie Osiedla
Gizynek. Plan zaktada stworzenie atrakcyjnego osiedla tgczacego zabudowe mieszkaniowa
o niskiej intensywnosci z zabudowg mieszkaniowo ustugowa nie zapominajac przy tym
o zarezerwowaniu terenu pod ustugi oswiatowe i zielen parkowa. Dziatania te zmierzajg do
stworzenia atrakcyjnej przestrzeni, ktéra zapewni dobre warunki nie tylko do mieszkania, ale
przede wszystkim do Zycia.

Mapa 1 Plan zagospodarowania Osiedla Gizynek

Miejscowy plan zagospodarowani_a przestrzennego ~\ . L mlgr XXU21612016
miasta Stargard dotyczacy terenu 4 - - RadyMiejskiej w Slargardzie
w rejonie Osiedla Gizynek " .. 2dnia 30 sierpnia 2016 1.

W planach inwestycji drogowych miasta Stargard na nadchodzace lata jest budowa drogi
taczacej ulice Wiadystawa Broniewskiego z ulicg Spokojng, na powyzszej mapie oznaczona jako
41KD.Z. Obszar ten pozostaje tez w zasieggu sieci wodno-kanalizacyjnej Miejskiego
Przedsigbiorstwa Gospodarki Komunalnej a takze sieci cieptowniczej nalezacej do
Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej. Obydwie spétki gotowe sg na biezgco przytaczac kolejne
budynki, ktére beda oddawane w tym rejonie.

Broniewskiego, Szarych Szeregbw i Powstancow Warszawy
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Stargard dotyczacy terenu w rejonie
ulic Whadystawa Broniewskiego, Szarych Szeregdw i Powstafnicow Warszawy zostat uchwalony
przez Rade Miejska w Stargardzie 26 marca 2019 roku uchwata nr V/69/2019. Plan obejmuje
obszar o powierzchni az 22,4 hektara z czego znaczna cze$¢ przeznaczona jest pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng.

Mapa 2 Plan zagospodarowanxa Wiadystawa Bronlewsklego Szarych Szeregdw i Powstancéw Warszawy
u'lomvnmnmmwumlmummn

MIEJEOOWY PLAN ZAGOGSPODAROWANIA PRZESTRIENNEGD MIASTA STARGARD DOTYCZACTY TERENU W REJOMIE ULIG:

msrmcow wmmm. SLARYCH SZEREGOW, WLADYSLAWA BROMEWSIIEGD

Réwniez w tym rejonie miasto prowadzi aktywnos$¢ inwestycyjna polegajacg na budowie ulicy
Powstancéw Warszawy, ktéra stanowi¢ bedzie strategiczng os komunikacyjna osiedla. Spotki
miejskie gotowe s3 na przytgczenie nowopowstajacych budynkoéw.
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Sprzedaz kompleksowo przygotowanych gruntéw miejskich

Na terenach potozonych na Osiedlu Pyrzyckim w obrebie ulic Powstafcéw Warszawy, Szarych
Szeregbéw i Whadystawa Broniewskiego Miasto prowadzi pilotazowy program skierowany do
podmiotdw dziatajgcych na rynku mieszkaniowym i indywidualnych oséb prywatnych
podejmujacych sie budowy domu jednorodzinnego, ktérego celem jest przygotowanie
kompleksowej oferty terenéw pod zabudowe mieszkaniowa dziatek stanowigcych wiasnosé
Gminy Miasta Stargard. Tereny w tym rejonie posiadajg plan zagospodarowania dopuszczajacy
nie tylko zabudowe wielorodzinng, ale takze cieszacg sie duzym zainteresowaniem zabudowe
jednorodzinng. Dodatkowo przed zbyciem, dziatki beda kompleksowo uzbrajane i wyposazane
w dostep do infrastruktury drogowej. Szczegdlinie w przypadku zabudowy jednorodzinnej oferta
ta powinna spotkac sie z zainteresowaniem ze wzgledu na potozenie w granicach miasta, a co
za tym idzie dostep do infrastruktury, przedszkoli czy szkét.

Mapa 3 Planowanych etapy inwestycji na Osiedlu Pyrzyckim
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Obszarem o duzym potencjale dla inwestycji mieszkaniowych jest tez potudniowa czes¢ Osiedla
Lotnisko stanowi ona rezerwuar dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego w nastepnych

latach..

3
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Mapa 4 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania Osiedla Lotnisko
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3.2. Demografia

W dniu 31 grudnia 2018 r. Stargard liczyt 67 938 mieszkarcéw. Byto to o 8 314 oséb mniej niz
w roku 1995 (wykres 1). W ciggu 23 lat liczba mieszkaricow miasta zmalata o 11,4%. Regres
demograficzny jest efektem obnizajacego si¢ salda przyrostu naturainego i ujemnego salda
migracji krajowych i zagranicznych.

Wykres 1. Liczba ludnosci w Stargardzie, 1995 — 2018
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Zrédto: BDL GUS

Przyrost naturalny w Stargardzie latach 2015 -2018 wynosit odpowiednio: +28 oséb, +10 0séb, -
61 0s6b i -23 osoby. Saldo migracji krajowych w tym czasie byto ujemne, wynosito odpowiednio
-136 0s0b, -65 0s6b, -105 0séb i -181 osbéb. Réwniez saldo migracji zagranicznych w latach 2015
~ 2018 bylo ujemne®'. Statystyka nie uwzglednia w petni realnej liczby mieszkaricéw miasta. Nie
ma obowigzku meldunkowego, cze$¢ mieszkaricdw nie melduje sie celowo z réznych wzgledéw.

Aby uzyskac pogtebiony obraz struktury zamieszkania ludnosci Stargardu miasto zostato
podzielone na obszary zbiezne z zatozeniami Stargardzkiego Budzetu Obywatelskiego®:

- Obszar nr 1-Zachéd - Letnie

- Obszar nr 2 - Chopina

- Obszar nr 3 - Srédmiescie

- Obszar nr 4 - Stare Miasto

- Obszar nr 5 - Pyrzyckie

- Obszar nr 6 — Kluczewo - Lotnisko

“! Powyzsze dane pochodza z BDL GUS, dane dotyczace migracji zagranicznych na pobyt staly s3
podawane przez GUS dla powiatdw, dla powiatu stargardzkiego w 2018 r. saldo migracji zagranicznych
wynosito -66 o0séb, w 2017 r. -105 osob.

42 Doktadny opis obszaréw znajduije sie w zataczniku 1.
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Rysunek 2 Mapa obszaréw Stargardu

L)

Zrédto: Stargardzki Budzet Obywatelski, UM w Stargardzie.

Wykres 2 Liczba mieszkarcow zameldowanych na pobyt staty i czasowy w poszczegdlinych
obszarach w latach 2014 - 2019

43 Wg stanu na 19.07.2019 r.
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Zrédto: Urzad Miejski w Stargardzie

W latach 2014 - 2019 ludnos¢ tracity wszystkie obszary miasta z wyjatkiem Osiedla Pyrzyckiego.
Na tym osiedlu w latach 2014 — 2019 przybyto 699 osdb. Jest to efektem wzmozonej w ostatnich
latach aktywnosci budowlanej zaréwno w obszarze budownictwa developerskiego,
wielorodzinnego jak i indywidualnych inwestycji jednorodzinnych. Najwiecej mieszkaricéw ma
obszar 1 obejmujacy przede wszystkim trzy osiedla mieszkaniowe: Zachdd, Letnie i Hallera,
ktérych zabudowania pochodzg w znacznej wigkszosci z lat 70. i 80. XX wieku. Jest to tez obszar
wykazujacy najwiekszy ubytek mieszkaicow. W analizowanym okresie ich liczba zmniejszyta sie
o 1376 oséb. Drugim najludniejszym obszarem jest stargardzkie Srédmiescie, gdzie zaséb
mieszkaniowy jest najbardziej zréznicowany pod wzgledem wieku i charakteru, kamienice
z okresu przedwojennego mieszajg sie tutaj z mieszkaniami oddanymi do uzytku w ciagu
ostatnich 10 lat i zabudowa z wielkiej ptyty z lat 80. XX w. Na tym obszarze znajduje si¢ takze
znaczna czeé¢ komunalnego zasobu mieszkaniowego. Spadek o 1 231 liczby mieszkaficow
réwniez plasuje ten obszar na drugiej pozycji.

Jednym z najistotniejszych trendéw demograficznych jest zmniejszanie sie liczby ludnosci
miasta Stargard przy jednoczesnym wzroscie ludnosci w odciennych gminach wiejskich Stargard
i Kobylanka. Swiadczy to o postepujacym zjawisku suburbanizacji, ktérego wynikiem jest
wyludnianie sie¢ centrum i rozwdj infrastruktury mieszkaniowej w strefie podmiejskiej.
Suburbanizacja skutkuje tworzeniem sig osiedli sypialnianych, ktérych mieszkancy dojezdzajg do
pracy, szkét, centréw handlowych, punktéw ustugowych, na imprezy kulturalne i sportowe do
centrum miasta. Powoduje to wysoce negatywne skutki dla srodowiska - zagospodarowywane
sg tereny niezurbanizowane. Za chaotycznym rozwojem infrastruktury mieszkaniowej nie
nadgza rozw¢j infrastruktury drogowej, $ciezek rowerowych i transportu zbiorowego.
W rezultacie mieszkancy obszaréw podmiejskich zmuszeni s do posiadania co najmniej
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jednego - najczesciej dwdch lub wiecej — samochodu. Zwigkszony ruch samochodowy skutkuje
korkami, niedoborem miejsc parkingowych w centrum i zwiekszong emisjg zanieczyszczen
powietrza oraz hatasu. Ograniczenie, a nie wzrost emisji spalin, jest jedng z podstawowych
zasad rozwoju zréwnowazonego.

Wykres 3 Zmiana stanu ludnosci Stargardu i gmin osciennych w latach 2008 - 2018

71000

70 051
70 000 W-_ 69 328
69 000
67 938
68 000 .
67 000
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
emmm Stargard (miasto)

14 000 12576 13446

11445
9000

4002 20 -~
4 000 P

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

weemsa Stargard (gmina)  es==sKobylanka

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS

Nie oznacza to, ze caty ubytek migracyjny lokuje sie na terenach wiejskich wokét Stargardu. Jedli
chodzi o migracje na pobyt staty, wiekszo$¢ naptywu i odptywu ludnosci dotyczyta terenu
wojewodztwa zachodniopomorskiego, przy czym wiecej ludnosci przybywato do Stargardu ze
wsi, ale tez wiecej migrowato na wies. Przyktadowo, w 2018 r. do Stargardu naptyneto 687 oséb,
z tego 589 z wojewddztwa zachodniopomorskiego. Wyjechato ze Stargardu 868 oséb, z tego
689 do innych miejscowosci wojewddztwa. Sposrédd 868 oséb emigrujgcych 326 przeniosto sie
do miast a 542 osoby na wies. W 2018 r. miasto odnotowato ujemne saldo migracji na poziomie
-181 osdb, z tego -53 wynosito saldo migracji z miastami a -128 ze wsig.

Spadek liczby mieszkancéw jest cecha wiekszosci miast w Polsce. Wedtug prognozy GUS
liczba mieszkancéw kraju w 2050 r. wyniesie 33,95 min, w pordwnaniu do wyjsciowego roku
prognozy (2013) liczba ludnosci Polski zmniejszy sie o 4,55 miliona tj. o 12%.

Wykres 4 Prognoza liczby ludnosci Stargardu do roku 2050
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Zrédto: GUS, Prognoza ludnoéci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie eksperymentalne) do
roku 2030, obliczenia whasne (2031 - 2050) “.

Do 2019 r. zaobserwowano nieco tagodniejszy spadek liczby mieszkancdw niz wynikato to
z prognozy, ktéra przewidywata dla 2019 r. 67 245 osob. Faktyczna liczba mieszkancéw podana
przez GUS na koniec 2019 r. wyniosta 67 837.

Drugg istotng cechg demograficzng spoteczeistwa jest drastyczna zmiana struktury wiekowej
ludnosci polegajaca na spadku udziatu mtodych oséb, do 18 r. zycia i intensywnym przeroscie
kohorty wiekowe] oséb starszych. Wedtug prognozy GUS w 2050 r. osoby w wieku 65 lat
i wiecej beda stanowity prawie 1/3 populacji, a ich liczba wzrosnie o 5,4 min w poréwnaniu do
2013 1%

Wykres 5 Struktura wiekowa ludnosci Stargardu w 2016, 2020 i 2030 .

44 Do projekgji liczby ludnosci w latach 2031 — 2050 zastosowano $rednig roczna stope spadku wynoszacg
-0,58%, na takim poziomie wedtug metodologii przyjetej przez GUS ksztattowac sie bedzie srednioroczny
wskazZnik spadku dla powiatu stargardzkiego w latach 2030 — 2050.

45 Gtéwny Urzad Statystyczny, Prognoza ludnosdi na lata 2014 — 2050, Warszawa 2014,
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Aktualnie w strukturze wieku ludnoséci dominujg osoby w wieku 18 - 44 lat. Sg to osoby w wieku
produkcyjnym mobilnym, odpowiadajgcym réwniez wiekowi zaktadania rodzin. Ta grupa
posiada znaczne potrzeby w zakresie mieszkalnictwa, jest stosunkowo elastyczna i sktonna do
zmiany miejsca zamieszkania oraz wzglednie wrazliwa na koszty mieszkania. W 2030 r. ta grupa
zZmniejszy sie znaczgco i bedzie przewazata grupa senioréw. W Polsce w najblizszych latach
zachodzi¢ bedzie tzw. podwdjne starzenie sie spoteczeristwa. Obok wzrostu udziatu ludnosci
w wieku powyzej 65 lat nastagpi tez proces szybkiego wzrostu udziatu oséb w najstarszej grupie
wiekowej — powyzej 80 lat (wykres 6).

Wykres 6 Liczba mieszkafncéw Stargardu w wieku 80+
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Zrédto: GUS, Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie eksperymentalne)

 Dla ludnosci w wieku produkcyjnym wyréznia sie dwa przedziaty wiekowe: ludno$é w wieku mobilnym
(18 — 44 lata) oraz niemobilnym (kobiety: 45 — 60 lat, mezczyzni: 45 — 65); uwaza sie, Ze osoby w wieku
mobilnym sg bardziej gotowe do zmiany kwalifikacji, zatrudnienia czy zamieszkania.
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Starzenie si¢ spoteczenstwa stanowi ogromne wyzwanie dla polityki mieszkaniowej.
Dostosowywanie mieszkan do potrzeb senioréw powinno by¢ zadaniem priorytetowym dla
rynku i dla sektora spotecznego, realizowanym poprzez zrdznicowane systemy pomocy
mieszkaniowej. Za modelowe uwaza sie jak najdiuzsze funkcjonowanie oséb starszych w ich
dotychczasowym mieszkaniu i Srodowisku, co wymaga réznych ulepszen i usprawnien w samym
mieszkaniu, w budynku oraz w najblizszym otoczeniu. Kolejng opcja jest tworzenie zasobdw
mieszkan wspomaganych lub chronionych, dostosowanych do wymogdw bezpieczenstwa
i ufatwiajgcych wigczenie spoteczne. State osrodki opieki (Domy Pomocy Spotecznej)
Swiadczace seniorom catodobowy opieke sg rozwigzaniem ostatecznym ze wzgledow
spotecznych, ale tez najdrozszym dla jednostek samorzadu terytorialnego prowadzacych te
domy.

Sytuacja demograficzna powinna wptywad na polityke mieszkaniowa miast w ten sposdb, by
ogranicza¢ spadek liczby mieszkancéw poprzez oferte mieszkaniowg kierowang do dwoch
wrazliwych grup wiekowych: ludzi mtodych, w tym rodzin z kilkorgiem dzieci, rozpoczynajacych
swa kariere mieszkaniowa oraz senioréw. Samodzielne zamieszkiwanie dla ludzi mtodych czesto
Jjest czynnikiem decyzji o zaktadaniu rodziny, dzietnosci, zwigzania si¢ z dang miejscowoscia.
Oferta mieszkan dla senioréw pozwala im pozosta¢ w miescie, a po ewentualnej zmianie
mieszkania na dostosowane do potrzeb senioralnych, uwalniane jest mieszkanie, czesto dla
mtodszej generacji w rodzinie.

Rownoczesnie taka polityka powinna by¢ zharmonizowana z innymi politykami miejskimi, w tym
politykg spoteczng, polityka rozwoju gospodarczego i rynku pracy, kulturalina.

Spadek liczby ludnosci nie przektada sie bezposrednio na potrzeby mieszkaniowe i popyt
mieszkaniowy, poniewaz:

- istniejg deficyty ilodciowe (przewaga gospodarstw domowych nad liczbg mieszkan)
i jako$ciowe (standard mieszkaf i powierzchnia przypadajgca na 1 mieszkahca)
w relagji do obecnych mieszkaricdw miasta,

- w perspektywie Srednioterminowej nastgpi przyrost gospodarstw domowych
wywotany procesami singularyzacji, czyli spadku przecietnej liczebnosci gospodarstw
przy wzroscie udziatu gospodarstw jednoosobowych i dwuosobowych, istniejg duze
dysproporcje miedzy standardem zamieszkiwania w Polsce, a w krajach Europy
Zachodniej, ktére powinny stopniowo by¢ niwelowane poprzez poprawe warunkdéw
w Polsce,

- oferta mieszkaniowa stanowi element aktywnej polityki migjskiej, ogniskowanej na
powstrzymanie, a co najmniej spowolnienie procesu spadku liczby mieszkancow.

Ciekawie prezentujg sie wyniki ankiety prowadzonej wsréd mitodziezy starszych klas szkdt
srednich. Po pierwsze, 77,8% sposrod 1135 respondentéw lubi Stargard. Nie lubi go 6,3%,
pozostali nie majg zdania lub nie udzielili odpowiedzi. 59,6% respondentéw nie orientuje sie,
czy w Stargardzie tatwo jest kupi¢ lub wynaja¢ mieszkanie. Na pytanie o miejscowos¢, z ktéra
uczniowie wigzg swojg przysztos¢ po ukonczeniu edukagji az 21,2% udzielito odpowiedzi
Jfrudno powiedziec”. Najwigcej osdb, 37,3% chce zamieszka¢ w duzym miescie, 13,8% chce
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wyjecha¢ za granice. A w Stargardzie chce mieszkaé 115 oséb - 10,0% ucznidw, z tego 5,7% jest
juz mieszkacami Stargardu, a 4,3% mieszka poza tym miastem.

3.3. Perspektywy rozwoju gospodarczego

W Stargardzie systematycznie podejmowano dziatania stymulujgce rozwdj gospodarczy.
Kierunki rozwoju gospodarczego miasta wyznaczaty rozwigzania formalne i infrastrukturalne.
Trudne do przecenienia sa tu fundusze, szczegdlnie fundusze unijne, zapewniajgce finansowanie
wiekszosci zadan infrastrukturalnych.

Wiréd formalnych dziatah wymienié nalezy podjecie i usystematyzowanie wspdtpracy ze spdtka
zarzadzajacg specjalng strefa ekonomiczng i objecie wigkszosci terendw inwestycyjnych
statusem specjalnej strefy ekonomicznej, wypracowanie przez samorzad docenianych przez
inwestoréw elementdéw pomocy publicznej (pomoc regionalna i pomoc de minimis), nawigzanie
wysokiej jakosci relagji z instytucjami zaangazowanymi w lokowanie inwestycji zagranicznych
w tym Polskg Agencja Inwestycji i Handlu, Centrum Obstugi Inwestoréw przy Urzedzie
Marszatkowskim, firmami konsultingowymi zaangazowanymi w prowadzenie projektéw
inwestycyjnych. W Stargardzie dziatajg dwa parki przemystowe: Stargardzki Park Przemystowy
(tzw. maty park) i Park Przemystowy Nowoczesnych Technologii (PPNT) przy Osiedlu Lotnisko.

Waznym elementem byto réwniez wsparcie udzielane matym i srednim przedsigbiorcom przez
lokalne instytucje wsparcia biznesu w zakresie kredytowania rozwoju firm i poreczen oraz dobrej
jakosci model obstugi projektéw inwestycyjnych.

Jednym z gtéwnych kierunkdw angazowania pozyskiwanych srodkéw zewnetrznych, byty
zadania z zakresu wzmacniana infrastruktury parkéw przemystowych. Uzbrojenie terenu
i poprawa dostepnosci byty kluczowymi przewagami konkurencyjnymi wobec innych parkow
w regionie i warunkiem komercjalizacji terendw przemystowych.

Zaktada sie utrzymanie i modelowanie gtéwnych kierunkéw rozwoju gospodarczego miasta.
Beda kontynuowane sprawdzone modele i relacje biznesowe, z uwzglednieniem zmiennych
uwarunkowan zachodzacych w Zyciu gospodarczym. Aktualnie prowadzone sa dziatania
w zakresie uzbrojenia terendw inwestycyjnych przygotowujgce ostatnie wolne tereny w PPNT.
Bedzie to gtdwne dziatanie rozwojowe zwigzane z pozyskiwaniem nowych inwestycji na
obszarach greenfield. Okoto 170 hektaréw dostepnych terenéw moze do roku 2025
wygenerowad inwestycje tworzace od 1200 -1 500 nowych miejsc pracy.

Jednakze czynniki wptywajace na rynek pracy moga hamowaé rozwdj. Chodzi przede wszystkim
o wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, szczegdlnie w zakresie wzrostu
kosztow pracy oraz o transfery Srodkdw na zasitki spoteczne, a co za tym idzie mnigjsze
zainteresowanie podejmowaniem pracy. Rosnace koszty wynagrodzen moga réwniez wplywac
na rozwigzania optymaiizacyjne firm, automatyzacje i robotyzacje proceséw, czy na decyzje
relokujace projekty do bardziej kosztowo atrakcyjnych lokalizacji poza Polska. Roénie bowiem
konkurencyjno$¢ wzgledem kosztéw dziatalnosci takich krajow jak Rumunia, Butgaria, Serbia,
Czarnogdra.

Obiecujacym kierunkiem rozwoju jest podejscie miasta do ochrony $rodowiska. Przychody beda
generowal prywatne inwestycje w odnawialne Zrédta energii, szczegdlnie produkcja energii
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w oparciu o farmy fotowoltaiczne na terenach okalajgcych Park Przemystowy Nowoczesnych
Technologii. Konieczne jest jednak podjecie korzystnych regulacji prawnych dla przedsigbiorcow
dziatajgcych w tym sektorze.

Czynnikiem kluczowym dla Stargardu bedzie zmniejszenie podazy $rodkéw zewnetrznych z Unii
Europejskiej na dziatania stricte wspierajgce przemyst. Zaktada sie jednakze, ze w miescie petne
uzbrojenie terendw inwestycyjnych nastgpi ze $rodkéw obecnej perspektywy. Zminimalizuje to
negatywny wplyw obnizenia dostepnosci srodkéw unijnych w perspektywie finansowej 2021 -
2028 na gospodarke Stargardu.

W oparciu o zmieniony i bardziej elastyczny model wsparcia dla firm poprzez specjalne strefy
ekonomiczne, pomoc publiczng oferowang przez Gmine Miasto Stargard, gtéwnym ogniwem
rozwoju gospodarczego powinien pozosta¢ Park Przemystowy Nowoczesnych Technologii
i pozyskiwanie dla niego lokatoréw - przedsiebiorstw matych i $rednich, wspieranych dzigki
nowym regulacjom strefowym, w tym lokalnych, wspieranie reinwestycji firm juz obecnych na
lokalnym rynku, poszukiwanie nowych projektéw z dziedziny e-commerce czy rozwijajacej sie
elektromobilnosci.

Prébujac definiowac perspektywe dziesiecioletnig, do roku 2030, nalezy zwrécié szczegding
uwage na tworzenie partnerstw pomiedzy istniejgcymi duzymi przedsigbiorstwami i lokalnymi
firmami, na poszukiwanie rozwigzan formalno-prawnych dla wspierania lokalnej, innowacyjnej
przedsiebiorczosci (inkubacja obiecujgcych projektdw matych firm), dziatania edukacyjne dla
mtodziezy w celu zatrzymania oséb uzdolnionych, chcacych realizowad sie biznesowo
w lokalnym otoczeniu. Proponuje sie pozyskanie lub utworzenie funduszu wspierajacego
kapitatowo i kompetencyjnie pomysty biznesowe i miode przedsiebiorstwa, warsztaty
biznesowe dla mtodziezy itp. Jedng z najbardziej istotnych kwestii, ktéra rzutowaé bedzie na
rozwdj rynku pracy, a co za tym idzie rozwdj gospodarczy Stargardu, jest komunikacja do miejsc
pracy dla pracownikéw z regionu i najblizszego otoczenia. W tym kontekscie kluczowe wydaja
sie by¢ planowane dziatania zwigzane z rozwojem Szczecinskiej Kolei Metropolitalnej i integracja
ich z miejskg komunikacjg na terenie Stargardu

Dojazdy do pracy powinny by¢ systematycznie limitowane alternatywa w postaci zamieszkania
w Stargardzie, stad rozwdj rynku mieszkaniowego i spotecznego sektora czynszowego powinny
stac sie istotnym programem polityki rozwoju gospodarczego miasta.

Tendengja spadkowa bezrobocia w Stargardzie utrzymuje sie od wielu lat. Z roku na rok
wskaznik bezrobocia jest nizszy. Na koniec 2019 roku wynosit on 3,4% (w 2018 r. byto to 3,5%,
2017 -3,8%, 2016 — 4,6%; 2015 — 5,9%; 2014 - 7,0%).

Wykres 7 Wskaznik bezrobocia w miescie Stargard w latach 2010 - 2019
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W 2019 roku stopa bezrobocia w powiecie stargardzkim wynosita 7,5%, w wojewddztwie
zachodniopomorskim: 6,7%, w Polsce: 5,2%.

4. Zatozenia polityki mieszkaniowej miasta Stargard

Dotychczasowe dziatania miasta w sferze mieszkalnictwa spotecznego i tworzenia warunkéw
rozwoju prywatnego sektora mieszkaniowego nalezy oceni¢ pozytywnie. Wszystkie miasta
doswiadczajg niedoboru $rodkéw finansowych na realizacje zadah mieszkaniowych, w tym na
utrzymanie wtasnych zasobdw w nalezytym stanie i rozwigzanie problemu kolejki oczekujgcych
na wynajem mieszkania komunalnego. Dia przetamania kryzysu mieszkalnictwa komunalnego
nalezy przyjac strategie podwyzZszonego subsydiowania sektora w ujeciu sredniookresowym.

Jako modelowe rozwigzanie mozna przyjg¢ realizacje w Stargardzie gtéwnych celdéw rzagdowego
Narodowego Programu Mieszkaniowego. W tym programie wytyczono trzy cele strategiczne
i podstawowe mierniki odpowiadajgce poszczegdinym celom.

Dla pierwszego celu gtéwnego NPM, jakim jest: zwigkszenie dostepu do mieszkan dla oséb
o dochodach uniemozliwiajgcych nabycie lub wynajecie mieszkania na zasadach komercyjnych
przyjeto wskaznik ,zwiekszenie liczby mieszkan przypadajacych na 1 000 mieszkaricow”.
Docelowo do roku 2030 liczba mieszkan przypadajgca na 1 000 mieszkaricéw powinna osiggnac
wysokoéé mieszczac sie w aktualnej éredniej Unii Europejskiej*’. W 2017 roku ten wskaznik dla
Polski wynosit 376 mieszkan na 1 000 mieszkancow natomiast Srednia europejska w tym samym
roku rownata sie 489 mieszkan na 1000 oséb. Réznica miedzy Srednig unijng a Polska wynosita
113 mieszkan na 1 000 mieszkancow.

Wedtug danych GUS w roku 2018 w Stargardzie wskaznik nasycenia w mieszkania wynosit 382
na 1000 ludnosci. Pomimo, ze wskaznik jest wyzszy od Sredniego w kraju, do osiggnigcia
zaktadanych 489 mieszkan na 1 000 mieszkancéw brakuje 107 mieszkan na 1 000 mieszkancow.
Oznacza to ze do osiagniecia zaktadanego poziomu, w Stargardzie do roku 2030 powsta
powinno 7 298 mieszkan, catkowita liczba powinna wzrosna¢ do 33 222 a co roku przybywaé
powinno 730 mieszkan. Wedtug prognozy GUS liczba mieszkarncéw miasta skurczy sie do roku

47 Srednia europejska, do ktérej odnosi sie NPM to 435 mieszkan na 1000 mieszkancow, ktéra byta
aktualna na czas tworzenia NPM.
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2030 o 6 186 o0s6b. Przyjmujac zmniejszenie populacji Stargardu oraz prognozowany przez GUS
na 2030 rok wskaznik liczby oséb na mieszkanie na poziomie 2,4 dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych potrzebnych bedzie w Stargardzie 31313 mieszkan. Zatem aby osiggna¢
$rednia 489 mieszkan w Stargardzie do 2030 r. powinno pojawiaé sie 377 mieszkan rocznie.
Srednia wskazana w NPM tj. 435 mieszkan, powinna zosta¢ osiggnieta w roku 2025. W 2018 r.
w miescie przybyto 285 mieszkan®®. Przy takim tempie przyrostu mieszkan wskaznik 440
mieszkan na 1 000 mieszkancoéw okreslony jako zadowalajacy w perspektywie dekady przez
minister rozwoju Jadwige Emilewicz w stycznlu 2020, w Stargardzie zostanie osiagniety na
przetomie lat 2025 i 2026%.

Drugi cel NPM dotyczy zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych oséb zagrozonych wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody
lub szczegdlinie trudng sytuacje zyciowa. Miernikiem jest tu liczba oséb oczekujacych na najem
mieszkania gminnego. Docelowo do roku 2030 samorzady gminne powinny dysponowaé
mozliwosciami  zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wszystkich gospodarstw domowych
oczekujgcych aktualnie na najem mieszkania od gminy. Wedtug stanu na koniec 2014 r. na
najem mieszkania gminnego oczekiwato w Polsce 165,2 tys. gospodarstw domowych.

Wedtug danych Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego na poczatek roku 2020
na liscie oczekujgcych na przydziat lokalu oczekiwato 390 rodzin. Nalezy uwzglednié, ze co roku
w kolejce plasujg sie nowi zakwalifikowani kandydaci w liczbie okoto 95 gospodarstw domowych
a w zasobie komunalnym uwalnianych jest rocznie $rednio 65 lokali. Przy wyliczeniu
zapotrzebowania nalezy wzig¢ pod uwage nie tylko rodziny, ktére jeszcze nie ubiegaty sie o
przydziat lokalu od gminy, ale takze ubytki osob wczesdniej oczekujacych (np. rezygnagje, nie
zgtaszanie sie do weryfikagji, nie spetnianie warunkéw ubiegania si¢ o przydziat lokalu itp. —
takich oséb jest ok. 60 rocznie), realizacje przydziatdw poprzez zasiedlanie lokali uwolnionych z
ruchu ludnosci, wzrost liczby lokali przekazanych miastu przez TBS, itp. W rezultacie oddawanie
do uzytku przez Stargardzkie TBS i przekazywanie Miastu 30 mieszkan rocznie, przy zatozeniu
zachowania istniejgcej tendendji zmniejszania sie liczby oséb uprawnionych do przydziatu lokalu
komunalnego, powinno zapewni¢ zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb ubiegajacych sie
o mieszkania komunalne do 2026 roku. Nalezy jednak pamietaé, ze osoby uprawnione do
najmu lokali komunalnych musza mie¢ bardzo niskie dochody. Zatem po uzyskaniu w 2026 roku
zatozonego efektu nalezy rozwazy¢ podniesienie progéw dochodowych.

Trzeci cel NPM dotyczy poprawy warunkdw mieszkaniowych spoteczeristwa, stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych oraz zwigkszenia efektywnosci energetycznej. Docelowo w Polsce do
2030 r. liczba os6b mieszkajgcych w warunkach substandardowych - ze wzgledu na niski stan
techniczny budynku, brak podstawowych instalacji technicznych lub przeludnienie - powinna sie
obnizy¢ o 2 min oséb (z ok. 53 min do ok. 3,3 min). Statystyka ludnosci zamieszkujacej
w warunkach substandardowych pochodzi ze spisdéw powszechnych. W 2011 r. okoto 14%
ludnosci Polski mieszkato w warunkach substandardowych. Nie wydaje sie, by podobny odsetek

“ W roku 2018 oddano w Stargardzie wyjatkowo duzo mieszkar deweloperskich, przyrost mieszkan
w 2017 r. wynosit 99, w 2016 r. — 97, a w 2015 r — 109 (dane BDL GUS).
9 Przy zatozeniu liczby mieszkaicow za diagnoza demograficzng GUS.
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ludnosci miat bardzo niekorzystne warunki mieszkaniowe w 2018 r. w Stargardzie. Wskazujg na
to dane o wyposazeniu mieszkah w podstawowe urzadzenia (tab. 3) i wskaznik liczby izb na
1 osobe (1,36, przy $redniej powierzchni uzytkowej na mieszkarica na poziomie 23,3 m?). Mozna
przyja¢, ze likwidacje substandardu mieszkaniowego w samym zasobie komunalnym w
Stargardzie zapewni realizacja potrzebnych remontéw modernizacyjnych mieszkan w zasobie
komunalnym, na poziomie 55 min zt do 2030 roku.

Wycena dziatah potrzebnych do realizacji zatozonych w NPM celéw polityki mieszkaniowe;
pahstwa na terenie Stargardu przedstawia sie nastepujgco:

- cel 1- ogodlna poprawa dostepnosci mieszkan — budowa 377 mieszkan rocznie, jednak
po uwzglednieniu potrzebnych inwestycji sektora komunalnego (cel 2) wartos¢
wskaznika zmniejszy sie do 347 mieszkah rocznie, co oznacza tacznie 1,04 mid zt do
2030 r, przy érednim koszcie rocznym na poziomie 94,69 min zt. Zatozono, ze
przecietna powierzchnia 1 mieszkania wyniesie 55 m? koszt budowy 1 m* w 2020 r.
wyniesie 4 567 zt i bedzie waloryzowany w kolejnych latach o 4%

- cel 2 - likwidacja kolejki mieszkaniowej — budowa 30 mieszkan rocznie, co oznacza
$redni koszt roczny na poziomie 7,53 min zt (przecietna powierzchnia 1 mieszkania - 45
m?, koszt budowy 1 m? w 2020 r. wyniesie 4 567 z¥),

- cel 3 - zmniejszenie substandardu mieszkaniowego — 55 min zi.

tacznie koszty realizacji celdbw Narodowego Programu Mieszkaniowego na terenie miasta
Stargard do 2030 r. wyniosg 1,18 mld z, srednio rocznie natomiast 107 min zt. W realizacji celu 1
przy prognozowanych kosztach tacznych na poziomie 1,04 mid zt kluczowa role beda odgrywal
inwestorzy prywatni (deweloperzy i budujacy indywidualnie domy na whasne potrzeby). Ich
udziat okresla sie na 832 min z, érednio rocznie - 75,6 min z, co stanowi 80% prognozowanych
kosztow nowego budownictwa wiasnosciowego i spotecznego czynszowego. Pozostate 20% na
potrzeby realizacji celu 1 powinno ponies¢ Stargardzkie TBS budujac spoteczne mieszkania
czynszowe. Szacunkowe koszty realizacji celu 2 wynoszg 82,83 min zi, érednio rocznie 7,53 min
zt. Zaktadajac systematyczne korzystanie z dotacji z Banku Gospodarstwa Krajowego na
poziomie 50% kosztéw, gmina Stargard powinna przeznaczy¢ 41,4 min zt facznie i 3,76 min zt
érednio rocznie na zasilenie STBS®. Powyzsze obliczenia i kwoty nalezy traktowa¢ orientacyjnie,
jako model docelowych efektéw na koniec okresu realizacji programu (do 2030 r.). Model
wymaga konfrontacji z realiami spotecznymi i gospodarczymi. Mozliwe jest tez rézne roztozenie
zadan w czasie.

Specyficzne cechy polityki miasta wzgledem mieszkalnictwa:

- aktywna role Stargardzkiego TBS,

% Do szacunku kosztow budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania przyjeto przecietny koszt
budowy w | kwartale 2020 r. (4 567 zi), zwiekszany w kolejnych latach o 4%, co odpowiada wzrostowi
pomiedzy | kwartatem 2019 r. i | kwartalem 2020 r. Zrédo: GUS, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/cena-1-m2-p [dostep: 19-06-2020].

5 Program wsparcia budownictwa na wynajem ze $rodkéw Funduszu Doplat zaktada 50% dotacje dla
gminy, jesli ta zleca inwestycje towarzystwu budownictwa spotecznego.
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- wykorzystywanie  zewnetrznych,  preferencyjnych  $rodkéw  finansowych  na
wspdtfinansowanie inwestycji mieszkaniowych,
- realizacja programu Potrzebny Dom

nalezy uznac¢ za kamienie milowe przysztej polityki.
Niemniej, nalezy zwréci¢ uwage na pewne dysfunkcje wystepujace wspotczesnie:

- utrzymywanie si¢ kolejki gospodarstw oczekujagcych na najem mieszkan komunalnych
przy niepetnej realizacji planowanego przyrostu mieszkan w dyspozycji miasta. 1 stycznia
2015 r. na wynajecie mieszkania komunalnego oczekiwaty 582 gospodarstwa, 1 stycznia
2019 r. byto ich 588. Na dzien 1 stycznia 2020 w kolejce byto 390 osob, a spadek liczby
oczekujgcych wynikat z udostepniania mieszkan kolejnym osobom z kolejki, jak rowniez
w efekcie zastosowania nowej procedury weryfikacji wnioskdw. Nie zostat zrealizowany
(do roku 2020) plan pozyskania nowych mieszkan. W Wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasto Stargard na lata 2016 -
2021 planowano realizacje 95 mieszkan przez TBS, oddano natomiast 67 mieszkan
w formule inwestycji TBS ze wsparciem miasta,

- wyhamowanie aktywnosci Stargardzkiego TBS w dziedzinie spotecznego budownictwa
czynszowego, czyli budowy mieszkahh czynszowych o regulowanych czynszach
wspodtfinansowanych preferencyjnym kredytem ze Srodkow BGK. Barierg dostepu dla
wielu zainteresowanych najmem mieszkania w TBS jest wymoég 30% partycypacji
w kosztach budowy. Wobec nowych mozliwosci rozwigzywania problemu partycypacji
i nowych wyzwan programowych nalezy rozwazy¢ zmiane tego trendu i podjecie przez
Stargardzkie TBS nowych inwestycji w tej formule,

- zmniejszenie rangi i skali projektéw mieszkaniowych w programie rewitalizacji miasta,

- brak wspédtpracy z sektorem prywatnym w tworzeniu partnerskich inicjatyw
mieszkaniowych,

- brak promocji miasta poprzez oferte mieszkaniowa w zakresie nowego budownictwa w
spotecznym sektorze czynszowym®>.

Statym wyzwaniem jest zwiekszenie efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy przy zachowaniu dogodnych dla mieszkafcédw, ale racjonalnych ekonomicznie,
warunkéw  udostepniania  mieszkan  komunalnych  na  zasadach  obowigzujacych
w mieszkaniowym zasobie gminy oraz podjecie decyzji strategicznych w zakresie roli
mieszkalnictwa komunalnego w budowie dobrostanu obywateli. Miasta powinny weryfikowac
swoje dziatania w zakresie stanowienia czynszow, prywatyzacji zasobdw, polityki remontowe;j,
windykacji naleznosci, zamian mieszkan. W minionych latach nastepowat wzrost dochodéw
ludnosci z pracy, przychodéw z transferéw spotecznych, znaczaco zmniejszyto sie bezrobocie.

2 Uchwata Nr XIV/153/2015 Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasta Stargard Szczecinski
na lata 2016 — 2021.

5 W Stargardzie jest realizowana strategia pozyskiwania mieszkarncéw StargardVita!, obejmujaca, miedzy
innymi, oferty mieszkaniowe rynku deweloperskiego w Stargardzie.
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Od 2015 r, po zmianie przepisdw, pojawity sie nowe mozliwosci absorbcji rzadowych
programéw polityki mieszkaniowej, w szczegolnosci programu wspierania tworzenia zasobéw
czynszowych w oparciu o wsparcie bezzwrotne z Funduszu Doptat w BGK, programu
spotecznego budownictwa czynszowego z wykorzystaniem preferencyjnego kredytu z BGK,
programéw pro-$rodowiskowych.

Trudno oceni¢, jaki wptyw na sektor mieszkaniowy bedzie miata epidemia koronawirusa
zapoczgtkowana w Polsce w marcu 2020 r. Pewny kryzys gospodarczy spowoduje zwiekszenie
zapotrzebowania na mieszkania komunalne i na rézne formy pomocy mieszkaniowej. Niestety,
samorzady gminne w zwigzku z epidemig COVID-19, bedg odnotowywaty spadek dochodbéw
wiasnych i wzrost wydatkow na programy i dziatania socjalne i spoteczne.

Zwiekszanie atrakcyjnosci zamieszkiwania w Stargardzie powinno by dziataniem na rzecz
obecnych mieszkancéw, ale tez powinno stac sie atrakcyjnym narzedziem w pozyskiwaniu
nowych obywateli miasta. Juz teraz liczne miasta prowadzg programy adresowane do oséb
potrzebnych miastu, oferujgc im perspektywe szybkiego znalezienia mieszkania, czy to
docelowego, czy tez przejsciowego, na okres adaptacji. Sg to rdéznego rodzaju programy dla
absolwentéw uczelni, przedstawicieli deficytowych zawoddw, repatriantéw, czy po prostu
mtodych rodzin. Nowe mozliwosci wiaczania sie podmiotéw komunalnych w realizacje
innowacyjnych projektéw wynikajg ze zmian w przepisach i nowych instrumentéw polityki
rzgdowej oraz zmiany postaw samorzadéw miejskich wobec rozwiazywania problemdw
mieszkaniowych oséb z tzw. luki czynszowej (0 dochodach za wysokich, by uzyskaé prawo
najmu mieszkania komunalnego a zarazem za niskich by skorzysta¢ z oferty rynku
komercyjnego). Warto je wykorzysta¢ w celu rozszerzenia adresatdw lokalnej polityki.

Znaczenie standardu i dostepnosci mieszkann ma ogromny wptyw na jakos¢ zycia ludzi, rozwdj
spoteczny i przysztosé miast. Mowigc o potrzebie rozwoju mieszkalnictwa spotecznego, zwraca
sie uwage na jego wieloaspektowe funkcje. Wiadze lokalne decydujac o inwestycjach
mieszkaniowych w sektorze spotecznym, nie tylko zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe
obywateli, ale ksztaltuja rozwdj swojego miasta. Nieruchomosci mieszkaniowe w gestii gminy
(gminny zaséb mieszkaniowy, zasoby spotek komunalnych, w tym towarzystw budownictwa
spotecznego) sg srodkiem do budowy zréwnowazonego miasta, wyréwnywania szans,
przeciwdziatania depopulacji, zwigkszenia mobilnosci spotecznej, realnego wsparcia dla rodzin,
budowy zdolnosci gminy do generowania dochodéw budzetowych. Mieszkania te tworza
majatek miasta i jego strategiczny zaséb. Tym wazniejszy, im lepszej jakosci i wieksze
liczebnosci beda te mieszkania. Stawiajac za cel zintegrowanej polityki mieszkaniowe]j tworzenie
miasta zréwnowazonego, gminy poprzez ksztattowanie spotecznych zasobdéw mieszkaniowych
realnie wptywajg nie tylko na poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale tez tworzg
majatek wspoinoty samorzadowej, poszerzajg baze dochodéw podatkowych, mobilizuja lokalny
rynek pracy, zachecajg do zwigzania sie z miastem mtodych ludzi, ksztattujg tad przestrzenny.

Miasto Stargard potrzebuje programu mieszkaniowego — wyzwania, ktére swojg skalg, jakosciag
zabudowy, zaangazowaniem wielu podmiotéw sektora prywatnego i publicznego i
atrakcyjnosdcig wyznaczy nowg polityke mieszkaniowa, przektadajaca sie na lepszg jakod¢ zycia
mieszkancdw.
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Podsumowujgc, podstawowe zatoZenia polityki mieszkaniowej Gminy Miasta Stargard okresla
sie nastepujgco:

1. miasto Stargard rozwija mieszkalnictwo na swoim terenie wykorzystujgc w tym celu
finansowanie zewnetrzne dostepne w ramach programéw polityki rzagdowej, funduszy
unijnych, ze srodkéw partneréw biznesowych,

2. fad przestrzenny i racjonalizacja zabudowy w rejonach silnie zurbanizowanych sa
priorytetami w realizacji przedsiewzig¢ mieszkaniowych w sektorze spotecznym; to
miasto wyznacza standardy zabudowy mieszkaniowej i dziata na rzecz mieszkalnictwa
zréwnowazonego, mobilizujgc innych inwestoréw do podobnych dziatan,

3. dostepno$¢ mieszkan i warunki mieszkaniowe nie wykluczajg nikogo, kto mieszka
w Stargardzie. Osoby o szczegdinych potrzebach i trudnosciach w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych znajdujg sie¢ w centrum zainteresowania i uzyskuja pomoc
mieszkaniowg ze wsparciem w formie mieszkarh wspomaganych. Dodatkowo, miasto
prowadzi polityke przemieszania spotecznego (zamieszkiwanie w jednostkach
urbanistycznych oséb i rodzin o réznym statusie spotecznym, wiekowym, rodzinnym
i majgtkowym) by wyréwnywad szanse rozwojowe mieszkancéw,

4. troska o jakos¢ srodowiska jest nadrzednym priorytetem w gospodarowaniu istnigjgcym
zasobem | w budownictwie mieszkaniowym, stad wspierane bedg inwestycje
termomodernizacyjne, ograniczajgce niska emisje i zapotrzebowanie na energie
w istniejgcych zasobach mieszkaniowych.

Polityka mieszkaniowa Gminy Miasta Stargard wpisuje sie w szerszy program tworzenia
warunkow, ktdre uczynig nasze miasto miejscem przyjaznym ludziom i odpowiadajgcym na ich
potrzeby, w ktérym warto mieszka¢ i w ktérym dobrze sie zyje. Godne warunki mieszkaniowe
stang sig udziatem wszystkich mieszkancow, réwniez tych, ktdrzy znajduja sie w trudnej sytuacji
zyciowej lub ktorzy zyjg w Stargardzie od niedawna.

Misjg polityki mieszkaniowej Gminy Miasta Stargard jest takie ukierunkowanie rozwoju
mieszkalnictwa prywatnego i spotecznego aby przygotowal sie na nadchodzace zmiany
demograficzne oraz spoteczne i zapewni¢, ze mieszkania zajmowane przez stargardzian
zapewniajg im godne, dostepne kosztowo i zdrowe zamieszkiwanie. Stargard ma staé sie
miejscem, gdzie mtodzi ludzie bedg mieli perspektywe samodzielnego zamieszkiwania
w warunkach sprzyjajgcych zatozeniu rodziny, beda mogli dostosowywac miejsce zamieszkania
do zmieniajacych sie potrzeb swoich rodzin, a w starszym wieku bedg mieszkaé bezpiecznie,
w warunkach i otoczeniu sgsiedzkim odpowiadajgcym ich indywidualnym potrzebom
i mozliwosciom.

Do wdrozenia tej wizji i misji miasto potrzebuje partneréw spotecznych i biznesowych oraz
akceptacji i zaangazowania spotecznosci miasta. W szczegolnosci partnerskg wspdtprace nalezy
prowadzi¢ z organizacjami pozarzadowymi dziatajgcymi na rzecz oséb wykluczonych lub
zagrozonych wykluczeniem spofecznymi i mieszkaniowym w ramach programu Potrzebny Dom,
jak réwniez w innych inicjatywach spotecznych powigzanych ze sferg mieszkaniows. Partnerem
dla miasta powinny tez by¢ wspdlnoty mieszkaniowe. Wyzwaniem bedzie podjecie wspdinych
projektow modernizacyjnych w wiekszej skali przestrzennej, np. w procesie rewitalizacji lub
w dziataniach na rzecz ograniczenia zuzycia energii i emisji zanieczyszczen. Wspdtprace miasto
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powinno zacie$ni¢ z gtdwnymi podmiotami sektora prywatnego — stargardzkimi spétdzielniami
mieszkaniowymi, deweloperami i prywatnymi wiascicielami mieszkan. Zadne mieszkanie
w miescie, poza wytgczonymi ze wzgleddw techniczno-budowalnych, nie powinno sta¢ puste,
a mobilno$¢ miedzy sektorami mieszkaniowymi bedzie prowadzita do optymalizagji
wykorzystania zasobdw mieszkaniowych. Istnieje tez potrzeba poprawy relacji miedzy miastem i
jego instytucjami a najemcami zasobdéw komunalnych, np. w zakresie polityki informacyjnej.
Pomoc mieszkaniowa w postaci mozliwosci najmu mieszkania o relatywnie niskim czynszu jest
prawem czeéci obywateli, ale tez jest zobowigzaniem do szanowania wtasnosci publicznej i
zasad wspoizycia spotecznego. Wspolnie mozna ustali¢ rézne dziatania, czesto drobne, ktére
poprawig komfort zycia.

Cele polityki mieszkaniowej Stargardu w perspektywie roku 2030 okreéla sie nastepujaco:

1. Zintegrowane zarzadzanie spotecznym zasobem mieszkaniowym z uwzglednieniem
dobrych praktyk polityki spotecznej, zrbwnowazonego rozwoju, ochrony dziedzictwa
kulturowego i tozsamosci lokalnej.

2. Zapewnienie godnych warunkéw mieszkaniowych osobom o skromnych dochodach
i szczegblnych potrzebach mieszkaniowych, odpowiednigj liczby lokali mieszkalnych dla
mieszkancéw o skromnych dochodach i szczegélnych potrzebach mieszkaniowych,
kreowanie pozytywnego wizerunku mieszkalnictwa spotecznego (komunalnego
i realizowanego w formule TBS) oraz daZenie do zasiedlania zasobdw spotecznych
przez nowe grupy mieszkancéw.

3. Wiaczenie spotecznodci lokalnych, ich lideréw, organizacji pozarzadowych w realizacje
programu Potrzebny Dom i innych inicjatyw spofecznych lub miejskich zwigzanych
z poprawg warunkdw mieszkaniowych, dostosowaniem mieszkan dla oséb starszych,
porzagdkowaniem i podnoszeniem  atrakcyjnosci  srodowiska  zamieszkania,
podejmowanie decyzji o sprawach mieszkaniowych spotecznosci lokalnej.

4. Likwidacja substandardu mieszkaniowego - mieszkan niesamodzielnych, pozbawionych
dostepu do podstawowych instalacji i urzadzeh, ogrzewanych nieekologicznie,
nadmiernie zageszczonych, w szczegdlnosci poprzez wigczenie projektow
mieszkaniowych do dziatan w ramach gminnego programu rewitalizagji oraz
programoéw zwiekszania efektywnosci energetycznej i ograniczania niskiej emisji.

5. Wspieranie rozwoju prywatnego sektora mieszkaniowego poprzez aktywna i partnerska
polityke ~ miasta w  zakresie  gospodarowania  przestrzenia,  planowania
i zagospodarowania przestrzennego, przygotowywania terenéw budowlanych, w tym
terenédw pod inwestycje mieszkaniowe w obszarze zwarte] zabudowy, w zakresie
infrastruktury drogowej, technicznej i spotecznej.

Adresatami polityki mieszkaniowej miasta sg wszyscy mieszkancy miasta, cztonkowie wspdlnoty
samorzadowej. Przy czym wiecej uwagi poswieca sie osobom i rodzinom, ktére majg
niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, czy to ze wzgledu na brak samodzielnego mieszkania
czy tez ze wzgledu na niskg jako$¢ mieszkania. Zespdt dziatah tworzacych polityke
mieszkaniowg bedzie kierowany do osdéb/rodzin o roznym statusie finansowym i sytuacji
mieszkaniowej - poczynajac od oséb bezdomnych, oséb ubogich, przez osoby niezamozne
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I osiggajace umiarkowane dochody (bez mozliwoséci zaciggniecia kredytu hipotecznego), po
osoby o dobrej sytuacji dochodowe;j.

Cele polityki mieszkaniowej beda osiggane przez Urzad Miegjski w Stargardzie, wszystkie
jednostki i spétki miejskie, partneréw spotecznych i biznesowych. Oczekuje sie réwniez
zwigkszenia zainteresowania obywateli miasta whasnymi  sprawami  mieszkaniowymi
w sgsiedztwie i w skali miasta, podniesienia wiedzy i kompetengji spotecznych w sferze
mieszkaniowej. Zaprogramowany zostat system monitoringu programu polityki mieszkaniowej
i wymiany informacji o sprawach mieszkaniowych w miescie. Roczne raporty o stanie realizagji
programu polityki mieszkaniowej miasta bedg publikowane przy okazji Raportéw o stanie
miasta. Wszyscy interesariusze bedg mogli wnioskowaé o modyfikacje i aktualizacje programu.

5. Programy polityki mieszkaniowej

Kolejne programy okredlone sg hastowo, fgczg w sobie zadania obligatoryjne gmin oraz
indywidualne, wiasne przedsiewziecia miegjskie. Wiekszo$¢ z nich jest kontynuacja dziatan
podjetych w Stargardzie juz wczedniej. W zwigzku z nowymi celami polityki mieszkaniowej
wskazuje sie rekomendacje dotyczace kierunkéw dalszego funkcjonowania programu polityki
mieszkaniowej w perspektywie roku 2030. Nowe przedsiewziecia majg na celu roéznicowanie
oferty mieszkaniowej w miescie, wzmozenie wspoétpracy miedzy roéznymi  podmiotami
miejscowej sfery mieszkaniowej i podniesienie konkurencyjnosci miasta pod wzgledem oferty
mieszkaniowej, standardu i poziomu ustug mieszkaniowych.

Niektore szczegdtowe zadania i dziatania samorzadu miejskiego, regulowane przepisami prawa,
s wykonywane przez miasto bez nadania im formuty lokalnego programu mieszkaniowego.
Jednym z takich zadan jest wyptata dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw energetycznych na
podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych. Aktualna formuta
dodatkdéw mieszkaniowych jest ciSle sformalizowana, a sam instrument nie ma obecnie
istotnego  wptywu na obnizanie kosztéw najmu, szczegdlnie odnosnie lokali spoza
mieszkaniowego zasobu gminy. Do programu polityki mieszkaniowej nie zostajg tez wiaczone
standardowe dziatania np. remonty biezace zasobow mieszkaniowych czy organizacja
administracji mieszkaniowej.

l. Rozwdj sektora komunalnego
Zadanie 1. Ustanowienie czynszu ekonomicznego

Samofinansowanie procesu uzytkowania zasobdéw czynszowych miasta w zakresie kosztow
zarzgdzania zasobami (koszty eksploatacji, zarzadu, remontdw biezacych, zaliczki na pokrycie
kosztébw  zarzadzania  nieruchomoscia  wspding, koszty sgdowe, odszkodowania
za niedostarczenie lokali socjalnych, koszty wynajmu pomieszczen tymczasowych,
administrowanie oraz wynajem lokali mieszkalnych od Stargardzkiego TBS) jest warunkiem
podstawowym racjonalnej gospodarki mieszkaniowej. Dodatkowo, nalezy wprowadzaé do
kalkulacji stawki czynszu sktadnik finansowania czeéci kosztéw powazniejszych remontéw
i modernizagji.
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Obecne ustawodawstwo nie limituje poziomu czynszéw w mieszkaniowym zasobie gminy.
Powszechnie przyjmowanym kryterium gérnych stawek czynszu komunalnego jest
réwnowarto$¢ 3% wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkdw mieszkalnych®. Stawka czynszu na poziomie 3% wartoéci odtworzeniowej
wynosi w potowie 2020 r. 9,32 zt za 1 m?, na poziomie 4% wartosci odtworzeniowej — 12,42 zi.

W Stargardzie stosowany jest system kategoryzacji lokali mieszkalnych pod katem standardu
zasobdw. W marcu 2020 r. obowiazywaty nastepujace stawki:

- kategoria E - 11,68 zt/m?, tj. 3,76% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

- kategoria | - 8,61 zt/m?, 2,77% wskaznika odtworzeniowego,

- kategoria Il - 8,39 zt/m?, 2,70%,

- kategoria lll - 7,01 zt/m?, 2,26%,

- kategoria IV - 3,26 zt/m?, 1,05%

- najem socjalny®® — 1,30 zt/m?, 0,42%.

Wobec zmian w strukturze i standardzie mieszkar rekomenduje sie rezygnacje ze szczegdtowej
kategoryzacji zasobéw wg standardu podstawowego i czynnikéw  obnizajacych
i podwyzszajacych finalng ocene i wprowadzenie w to miejsce jednej bazowej stawki czynszu
najmu w zasobach komunalnych wraz z towarzyszacymi jej czynnikami korzystnymi
i niekorzystnymi, wptywajacymi odpowiednio na podwyzke lub obnizke stawki czynszu. Nalezy
tez wprowadzi¢ systemowe zasady waloryzacji czynszéw tak, by w 2030 r. podstawowa stawka
czynszu wynosita 3% wartoéci odtworzeniowej w tym roku.

Odrebnie okreslane powinny by¢ czynsze w zasobach Stargardzkiego TBS wynajmowane przez
te spotke miastu, a budowanymi w oparciu o rzagdowe subwencje z Funduszu Doptat. Te
mieszkania sg nowe, z petng dostepnoscig do sieci centralnego ogrzewania, kanalizacyjnej
i wodociggowej, wyposazone w tazienki i inne urzadzenia, z reguty efektywne energetycznie.
Postuluje sie, by dla tych zasobdéw utrzymac odrebng kategorie czynszowa, tzw. kategorie ,E”
i wprowadzi¢ dla tych zasobdw program waloryzacji czynszow, ktory pozwoli do 2030 r.
zrezygnowa¢ z doptat miasta do tych czynszow. Stawki powinny by¢ okreslone w 2030 r. na
poziomie 4% wartosci odtworzeniowej w ciggu roku, lub nieznacznie ponizej tego poziomu,
adekwatnie do stawek w zasobach STBS wynajmowanych z tzw. wolnego naboru.

Zadanie 1.2. Zwigkszanie zasobu mieszkan czynszowych w oparciu o rzadowy program
bezzwrotnego wsparcia budowy mieszkan na wynajem ze srodkéw Funduszu Doptat

¥ W wojewddziwie zachodniopomorskim — poza Szczecinem — w okresie pomiedzy 1 kwietnia a 30
wrzednia 2020 r. obowigzuje wskaznik na poziomie 3726 zi (Zrédio: Obwieszczenie Wojewody
Zachodniopomorskiego z dnia 17 marca 2020 r. w sprawie ustalenia wysokosci wskaznikdw
przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m? powierzchni  uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewddztwa zachodniopomorskiego i miasta Szczecin).

5 Stawka czynszu w najmie socjalnym jest ustawowo regulowana; nie moze przekroczyé 50% stawki
najnizszej obowigzujacej w mieszkaniowyrr; zasobie gminy. W Stargardzie najnizsza stawka wynosi 2,61
zt/m?.
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Z wszystkich przytaczanych danych wynika, ze obecne, nieznaczne inwestycje w nowe
budownictwo udostepniane na zasadach mieszkan komunalnych sa niewystarczajgce. Nie
doprowadzity do radykalnego zmnigjszenia kolejki osdb oczekujacych na najem mieszkania,
jakkolwiek otworzyta sie perspektywa likwidacji kolejki ok. 2025 r. Chodzi o stan zbilansowania w
cyklu rocznym wnioskéw o najem mieszkania ‘komunalnego i dostepnoéci mieszkah do
wynajecia (nowo budowanych i powtdrnie zasiedlanych w istniejagcym zasobie). W Stargardzie
nowe zasoby stuzace gospodarstwom domowym uprawnionym do najmu mieszkania z
mieszkaniowego zasobu gminy sg realizowane — w mysl zasady pozyskiwania $rodkéw
zewnetrznych na realizacje inwestycji — przez Stargardzkie TBS na podstawie umowy z gmina.
Daje to mozliwo$¢ uzyskania bezzwrotnego wsparcia ze $rodkéw Funduszu Doptat w wysokosci
45% kosztow w przypadku budowy i 50% kosztéw w przypadku remontu, przebudowy, zmiany
sposobu uzytkowania. Powstate w ten sposob mieszkania s3 wtasnoécia spotki a miasto je
wynajmuje i nastepnie podnajmuje uprawnionym gospodarstwom. Jak wykazano, gdyby przyja¢
opdje realizagji celu Narodowego Programu Mieszkaniowego nalezatoby budowaé 30 mieszkan
rocznie. W okresie obowigzywania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
na lata 2016 — 2021 powstato w roku 2017 28 mieszkan, w 2019 - 23, a do 2021 r. przewiduje
jeszcze oddanie 24 mieszkan.

Rekomenduje sie zmiang programu inwestycyjnego miasta i Stargardzkiego TBS i zaplanowanie
budowy co najmniej 30 lokali rocznie z udziatem dotacji z Funduszu Dopfat w okresie 2020 —
2025 oraz podwojenie liczby budowanych lokali w ciggu roku w okresie 2026 — 2030.

Oczekiwane efekty okresla sie w dwdch wariantach:

- podstawowy, zaktadajacym osiggniecie przez Stargard celu 2 NPM, czyli wybudowanie
30 mieszkan rocznie, 330 fgcznie do 2030 r,,

- pesymistyczny, wynikajagcym z powaznych ograniczert (m. in. wynikajacych z pandemii
COVID 19)budzetowych, co pozwoli na powigkszenie zasobu mieszkari TBS o funkgjach
komunalnych do konca 2030 r. 0 150 mieszkan.

Zadanie 1.3. Radykalne ograniczenie bonifikat przy sprzedazy mieszkari komunalnych na rzecz
najemcow i rozszerzenie zasobu mieszkar nie podlegajacych sprzedazy

Sprzedaz mieszkan komunalnych na rzecz ich najemcow stata sie popularng reakcja
samorzaddw na drastyczny niedobér srodkéw na utrzymanie zasobu mieszkah komunalnych na
poczatku transformacji. Druga przestanka prywatyzacji byto uznanie wkladu najemcéw
i utrzymywanie zasobow w tej czesci naktaddw, ktdre sg zobowigzaniem whadcicieli. Z czasem
mozliwo$¢ wykupu zajmowanego mieszkania komunalnego z wysoka bonifikata stata sie swego
rodzaju niepisanym prawem najemcow. Postepowato wigc zmniejszenie zasobéw komunalnych,
ale nie malata kolejka uprawnionych do wynajmowania mieszkarh od gmin na zasadzie najmu
socjalnego lub na czas nieograniczony. Wywotato to tendencje ograniczania prywatyzadji
mieszkan w drodze ustalania zasobu nie podlegajacego sprzedazy. W rezultacie wytaczano ze
sprzedazy przede wszystkim mieszkania w budynkach bedacych wytaczng wiasnoécig gminy.
Spowodowato to mozliwos¢ prywatyzacji lokali potozonych w najlepszych lokalizacjach
i w budynkach o najlepszym standardzie i stanie technicznym.
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Wytaczano ze sprzedazy przede wszystkim mieszkania w budynkach bedacych wytaczna
witasnoscia gminy, najbardziej atrakcyjne lokale ze wzgledu na lokalizacje Ilub standard
mieszkan. Znaczna cze$¢ mieszkan komunalnych znajduje sie w budynkach wspdinot
mieszkaniowych. Utrzymanie wspélnot o mieszanej wiasnosci oséb fizycznych i miasta tworzy
korzystne srodowisko spoteczne dla najemcéw mieszkan, zgodnie z zasadami przemieszania
spotecznego.

Polityka wysokich bonifikat przy sprzedazy najemcom mieszkah komunalnych nie broni sie juz
ani pod wzgledem ekonomicznym (niskie przychody ze sprzedazy przy wysokich bonifikatach,
pomniejszanie majatku miasta) ani spotecznym (selektywny przywilej zakupu za niskg ceng). Co
wiecej, rowniez sama sprzedaz mieszkant komunalnych w sytuacji gdy minimalnie skracajg sig
kolejki po mieszkania jest kwestionowana jako nieefektywny instrument polityki mieszkaniowej.

W Stargardzie ze sprzedazy wytaczone sg mieszkania w budynkach bedacych w 100%
whasnoscig miasta, a aktualny system bonifikat pozwala na zakup mieszkania nawet
z maksymalnym 95% upustem.

Zgodnie z zatozeniami NPM miasto powinno odej$¢ od wysokich bonifikat, znacznie obnizy¢ ich
warto$¢ oraz podjaé kroki na rzecz radykalnego obnizenia sprzedazy mieszkah komunalnych.

Zadanie 1.4. Wspieranie rzetelnych najemcéw

Szczegbtowe procedury dotyczace zasiedlania nowo budowanych lub remontowanych zasobow
i mieszkan z odzysku o wysokim standardzie czy zamian mieszkan kazdorazowo beda tak
okreélane, by premiowaé rzetelnych lokatoréw. Preferowanie najemcow nie stwarzajgcych
zagrozenia dewastacji lokalu lub budynku oraz rokujgcych regularne uiszczanie optat za najem
powinno by¢ nagtaéniane i stosowane powszechnie, byé swego rodzaju systemowym
podejsciem w mobilizagji najemcéw do terminowych optat czynszu.

Mozna go rozszerza¢ o rozne dziatania i akcje spoteczne, ktére beda mobilizowaty najemcow
nie tylko indywidualnie, ale tez uzytkownikéw catego budynku, np. poprzez réznego rodzaju
konkursy, wyrdznienia, dodatkowe inwestycje w zakresie estetyzacji budynkdw i ich otoczenia.

Program pozytywnego traktowania rzetelnych najemcéw ma stanowi¢ przeciwwage dla
aktywnej windykacji zalegtosci czynszowych.

Oczekiwane efekty do 2025 r. — zlikwidowanie przyrostu liczby zalegajacych z optatami przez
okres 3 — 6 miesiecy.

Zadanie 1.5. Wieloptaszczyznowy program zamiany mieszkan

Celem wspierania zamiany mieszkan, prowadzonej zaréwno w obrebie mieszkaniowego zasobu
gminy (zaréwno pomiedzy najemcami, jak i poprzez oferowanie mieszkar uwolnionych), jak
i pomiedzy najemcami mieszkan komunalnych a uzytkownikami mieszkan w innych sektorach
jest stworzenie warunkdw dostosowywania wielkosci, jakosci i kosztéw uzytkowania mieszkan
do mozliwosci i potrzeb ich uzytkownikdéw oraz wsparcie dla realizacji wyrokéw sadu o eksmisje
z lokalu i regulagji standéw prawnych lokali. Szczegdtowym celem jest réwniez ufatwienie
seniorom mozliwosci zamieszkania w lokalach dostosowanych do potrzeb seniordéw, w tym
senioréw z niepetnosprawnoscia (w potaczeniu z zadaniami programu Potrzebny Dom Nie Sami
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I stworzenie bazy mieszkan senioralnych. Mieszkania senioralne w zasobie komunalnym lub
w zasobie TBS wynajmowanym miastu przez spdtke powinny byé lokalizowane
w atrakcyjnym otoczeniu, z fatwg dostepnoécig podstawowych ustug, terendw zieleni,
w bliskosci kosciota i infrastruktury rekreacyjnej z dodatkowymi pomieszczeniami do wspélnego
uzytkowania w potaczeniu ze standardowa zabudowg w bezpoérednim sasiedztwie. Mieszkania
takie powinny by¢ wynajmowane osobom w wieku 55 i wiecej lat, w szczegdinoici jako oferta
dla rzetelnych najemcéw z tej grupy wiekowe;.

Oczekiwane efekty do 2030 r. - zwigkszenie rotacji najemcéw mieszkan komunalnych o 50% w
relacji do zmian w 2019 r. (27 zamian z urzedu i 2 zamiany miedzy lokatorami).

Zadanie 1.6. Zwigkszenie dostepnosci mieszkan czynszowych

W tym zadaniu chodzi o opracowanie programu poszerzenia dostepnoéci mieszkah
w publicznym zasobie czynszowym dla mieszkancoéw Stargardu.

Zaktada si¢, ze do 2025 r. zostang zrealizowane gtdéwne zadania z zakresu skrécenia kolejki
0sGb oczekujgcych na najem mieszkarh na zasadach komunalnych, zostang wprowadzone
czynsze ekonomiczne w zasobach i powaznie ograniczone bedzie zjawisko nieterminowego
optacania naleznosci czynszowych, a do 2030 r. zostang zrealizowane gtéwne zadania z zakresu
remontow zasobow komunalnych. W tym samym czasie nastgpi wzmozenie aktywnosci
Stargardzkiego TBS w dziedzinie spofecznego budownictwa czynszowego dla oséb
o umiarkowanych dochodach.

Zwigkszenie dostepnosci mieszkan czynszowych o regulowanych (kontrolowanych przez miasto
i limitowanych ustawowo w przypadku inwestycji TBS) czynszach moze nastgpi¢ poprzez
prowadzenie strategicznie programowanej dziatalnosci w sferze inwestycji mieszkaniowych oraz
w sferze regulacyjnej, czyli lokalnych regut udostepniania mieszkan obywatelom. W pierwszym
przypadku chodzi o fizyczng dostepnos¢ zasobéw. W celu zwigkszenia mieszkaniowego zasobu
miasta i miejskiego TBS opracowano kilka zadar w niniejszym programie polityki mieszkaniowej
miasta, np. zadanie 1.2 (Zwiekszenie zasobu mieszkan czynszowych), jedli chodzi o mieszkania
wynajmowane na zasadach obowigzujgcych w mieszkaniowym zasobie miasta lub zadanie 1.1
(Nowe inwestycje w formule TBS), 1.2 (Zaséb TBS w programie StargardVita), 1.3 (Mieszkania
czynszowe z opcjg wykupu) jesli chodzi o mieszkania udostepnianie przez Stargardzkie TBS, czy
zwigkszanie zasobow mieszkan wspomaganych (zadanie 1IL1) czy poprawe standardu
istniejgcych mieszkan (zadanie V.3 i V.4).

Zaktadajac, Ze systematycznie beda realizowane szczegdtowe zadania dotyczace polityki
czynszowej, pomocy najemcom znajdujgcym sie w trudnej sytuagji finansowej i/lub zyciowej,
ograniczania zjawiska zalegtosci czynszowych, okoto roku 2025 nalezy przeprowadzié¢ ewaluacje
programu polityki miészkaniowej Stargardu, szczegélnie w zakresie gospodarowania zasobami
komunalnymi i TBS. Chodzi o analize lokalnych zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy — Miasta Stargard oraz zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych lub udziatow w nieruchomosci gruntowej i udzielania bonifikat przy tej sprzedazy,
regulaminéw i porozumien w sprawie prowadzenia mieszkari wspomaganych (program
Potrzebny Dom) oraz zasad udostepniania mieszkan przez Stargardzkie TBS w spotecznym
zasobie czynszowym. Ta ewaluacja powinna poprzedzi¢ opracowanie kolejnej wersji
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wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jej wyniki powinny
by¢ szeroko przedstawione opinii publicznej.

W wyniku ewaluagji programu powinny nastapi¢ decyzje o charakterze regulacyjnym
i finansowym, ktére spowodujg poszerzenie dostepnosci miejskich mieszkan z racji tagodzenia
kryteriéw uprawniajacych do ubiegania sie o najem mieszkalnia. W szczegdinoéci chodzi
O rozwazenie:

- mozliwosci podniesienia progéw dochodowych dla oséb ubiegajacych si¢ o najem
mieszkania komunalnego,

- mozliwoéci znaczacego obnizenia poziomu wymaganej partycypacji dla oséb
ubiegajacych sie o najem mieszkania w zasobach TBS w formule spotecznego
budownictwa czynszowego.

Wobec ewentualnych pozytywnych decyzji w tym zakresie zwigkszy sie liczba mieszkarcow
miasta, ktérzy beda mogli wybra¢ najem spoteczny jako trwata lub okresowg droge
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Obowiazujace w Stargardzie progi dochodowe dia ubiegajacych sie o najem mieszkania na czas
nieoznaczony sg obecnie na do$¢ niskim, ale czesto stosowanym przez gminy miejskie
poziomie. To, co wyrdéznia podejécie stargardzkie, to powszechno$¢ progéw dolnych
i stosowanie odmiennych progéw dla gospodarstw o réznej liczebnosci. Dla gospodarstw
jednoosobowych w Stargardzie przyjeto limit 100 - 175% najnizszej emerytury (dzi$ 1200 zt). Dla
dwuosobowych i wiekszych gospodarstw limit dolny jest jednakowy (powyzej 50% najnizszej
emerytury), a gérny wynosi odpowiednio 125%, 120% najnizszej emerytury dla dwoch i trzech
osdb w gospodarstwie.

Oznacza to, ze najem mieszkania komunalnego pozostaje poza zasiggiem mozliwosci sporej
czeéci 0sdéb o niskich dochodach. Jednakze podwyzszenie dzié dostepnosci mieszkan
komunalnych zwiekszytloby jedynie kolejke oczekujacych. Zmiana kryterium dochodowego
powinna nastgpi¢ w sytuacji gdy kolejka osiggnie poziom 50 — 100 oczekujgcych.

Jedli chodzi o dostepnos¢ mieszkan w zasobach TBS czynnikiem wykluczajgcym jest wysokosc
wymaganej partycypacji. Wobec pojawiajacych sie nowych mozliwosci zwiekszania udziatu
zewnetrznych $rodkéw publicznych na finansowanie spotecznego budownictwa czynszowego,
oczekuje sig, ze Stargardzkie TBS zdywersyfikuje wysoko$¢ partycypacji oséb fizycznych ~
przysztych najemcéw w zaleznoéci od rodzaju prowadzonego programu inwestycyjnego
i mozliwosci finansowych najemcow.

II. Zwiekszenie zasobow TBS
Zadanie 11.1. Nowe inwestycje w formule TBS z partycypacjg i finansowaniem zwrotnym

Pojecie ,formuta TBS" oznacza budowe mieszkan czynszowych z wykorzystaniem
preferencyjnego finansowania kredytowego z BGK i udostepnianie mieszkari do wynajecia na
zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego. W programie rzgdowym obowiazuja gérne limity dochodowe

53



uprawniajgce do najmu mieszkan w zasobach TBS®, wyznaczajg one swego rodzaju kategorie
umiarkowanych dochodéw. Wobec zastrzezert potencjalnych najemcow, ze wysokosé
partycypacji w kosztach budowy jest barierg dostepnosci mieszkan, nalezy dazy¢ do
ograniczania kwoty partycypacji wptacanej przez osoby fizyczne - przysztych najemcéw. Mozna
to robi¢ wykorzystujgc instrument - grantu ze $rodkéw Funduszu Doptat dla gmin
wspbtpracujacych  z  inwestorami  spotecznego  budownictwa czynszowego, zabiegajac
0 zwigkszenie udziatu miasta w finansowaniu inwestycji aportem rzeczowym i finansowym.
Grant wynosi 20% kosztow inwestycji, ale zapowiadane sg zmiany przepiséw, zaktadajgce
mozliwo$¢ jego zwigkszenia do 35%.

By powrét do finansowania mieszkar w formule TBS byt sukcesem warto przeprowadzié analize
rynku w Stargardzie i w regionie. Wskazana jest tez kampania informacyjna podnoszaca zalety
najmu mieszkania w zasobach TBS*” i wyjasniajaca szczegdly dotyczace partycypacji oraz
mozliwos¢ przyjmowania indywidualnych strategii jesli chodzi o najem mieszkah w zasobach
TBS, np. jako bezpieczny stan przejsciowy, na czas kitku ~ kilkunastu lat. Wielu interesariuszy nie
ma wiedzy o zwrotnym charakterze partycypacji i 0 zasadach waloryzacji.

Oczekiwane efekty: w sytuacji braku informacji na temat popytu na tego rodzaju mieszkania
zaktada sie realizacje przez Stargardzkie TBS 30-60 mieszkan rocznie.

Zadanie 11.2. Mieszkania w zasobie TBS w programie StargardVita!

Grozba depopulacji oérodkéw miejskich i zmiany na lokalnych rynkach pracy zwiekszajgce
zapotrzebowanie na niektére deficytowe zawody i kompetencje pracownikéw powodujg
wykorzystanie  miejskiej oferty dostepnosci  mieszkan  czynszowych jako  czynnika
konkurencyjnoéci w przycigganiu nowych mieszkancéw i pracownikdw, Szczegélnie dla
mtodszej generacji, osob swiezo po studiach, zaktadajacych lub planujacych zatozenie rodziny
takie zaproszenie do zamieszkania jest czynnikiem decyzji o przeprowadzce.

Rekomenduje si¢ poszerzenie programu StargardVita! (pracuj, mieszkaj, odkrywaj) o modut
dostgpnosci mieszkarh w ramach spotecznego budownictwa czynszowego. Mozliwoscia
optacenia partycypacji w zamian za prawo wyznaczenia najemcy mieszkania nalezy
zainteresowa( stargardzkich przedsiebiorcdw. Miasto moze podja¢ sie finansowania partycypadji
dla potencjalnych najemcéw reprezentujacych szczegélnie wazne i deficytowe zawody. Osoby
rekrutowane w ramach programu otrzymatyby oferte najmu mieszkania w zasobach TBS na

* Zaleznie od szczegbtowych uwarunkowan, funkcjonujg dwa limity dochodowe uprawniajace do najmu
mieszkania w zasobach TBS wspdtfinansowanych preferencyjnym kredytem w ramach programu
rzadowego. W potowie roku 2020 w woj. zachodniopomorskim jeden limit dochodowy wynosi 6 233,91 zt
brutto w gospodarstwie jednoosobowym, 8 727,47 zt w dwuosobowym i 10 389,85 zt w trzyosobowym, a
drugi odpowiednio: 5 485,84 zt, 8 228,76 z+ 1 10 223,61 zt.

7 W badaniu ankietowym przeprowadzonym wéréd uczniéw szkét érednich tylko 17,1% odpowiedziato
pozytywnie na pytanie o znajomo$¢ zasad wynajmowania mieszkar przez TBS, 80,3% nie znato tych
zasad, a 2,6% nie udzielito odpowiedzi na to pytanie. Z wypowiedzi uzyskanych w ankiecie kierowanej do
najemcdw mieszkan w zasobach TBS, udostepnianej w biurze spdtki wynika wyraznie, ze mieszkancy
czesto mylg dwie funkcje Stargardzkiego TBS, nie rozrézniajg roli spétki jako zarzadcy zasobdw gminnych
i roli whadciciela zarzadzajacego whasnymi zasobami w ramach programu spotecznego budownictwa
CZynszowego.

54



okres do 5 lat bez wymogu wptaty partycypadji lub z obnizong partycypacja. Zasady programu
powinny by¢ okreslone w regulaminie wynajmu mieszkan z zasobdw Stargardzkiego TBS.

Oczekiwane efekty: zaktada sie, ze program bedzie uruchomiony w 2021 r. i w poczatkowej fazie
(do 2025 r.) moze objac pule 5 mieszkan rocznie, gdzie miasto czesciowo optaci partycypacje.
Mieszkania z partycypacjg zaktadéw pracy beda powstawaty stosownie do zgtoszonego
zapotrzebowania i ustalert pomiedzy przedsigbiorcami i Stargardzkim TBS.

Zadanie |1.3. Budowa mieszkan czynszowych z opcjg wykupu

Z badan opinii wynika, ze Polacy preferujg wtasno$¢ mieszkaniowg a nie najem mieszkan.
Mieszkanie czynszowe z opcjg wykupu na wiasnos¢ wydaje sie by¢ atrakcyjng oferty dla oséb o
drednich i wyzszych dochodach. Posiad_ariie nieruchomosci daje Polakom poczucie
bezpieczenstwa i stabilnosci zyciowej. Zakup mieszkania stanowi otwarcie pewnego etapu
w zyciu i jest swoistym krokiem w dorosto$¢®. Programy najmu z dojsciem do wiasnosci w
oparciu o TBS funkcjonujg w polskich miastach w dwéch wersjach. Do wiasnosci dochodzi sig
droga stopniowej, systematycznej sptaty ceny mieszkania w formie dodatkowej ptatnosci
miesigcznej, ptaconej obok czynszu, ksiegowanej na konto wykupu, co prowadzi do wykupu
mieszkania w ustalonym terminie, np. 15, 20, 30 lat od zasiedlenia. W drugiej wersji najemca
przez caty czas najmu ptaci stosowny czynsz i na zasadzie petnej swobody decyzji, jedli decyduje
sie na wykup mieszkania, samodzielnie gromadzi $rodki. Umowe zakupu mieszkania zawiera si¢
po wptacie peitnej ceny wykupu. Zaangazowanie sie TBS w budowe mieszkan z mozliwoécig
wykupu stanowi oferte przydatna dla oséb dysponujacych mozliwoscig oszczedzania na zakup
mieszkania, ale nie dysponujgcych znaczacymi oszczednosciami i zdolnoscia kredytowa
w ocenie bankéw. Stad nie moga skorzystac z oferty mieszkar deweloperskich.

Przedsiewziecie polegajgce na zasiedleniu mieszkan na zasadzie najmu z opcjg wykupu
mieszkania powinno zosta¢ podjete przez Stargardzkie TBS. Mozliwe jest siggnigcie po Srodki
z oferty komercyjnego kredytu budowlanego z BGK lub skorzystanie z finansowania
komercyjnego w innym banku. Przy tej opgji inwestycji unika si¢ wielu ograniczen prawnych
obowigzujgcych przy korzystaniu z finansowania preferencyjnego, np. limity dochodowe.

Pierwsze inwestycje w tej formule powinny by¢ anonsowane ze znacznym wyprzedzeniem.
Oczekuje sie, Ze zadanie to moze byé podjete przez Stargardzkie TBS w 2021 r. Kampania
informacyjna powinna by¢ kierowana do Stargardzian, mieszkarcdw sgsiednich gmin, ale tez do
dotychczasowych uzytkownikéw mieszkan TBS.

Stargard od poczatku istnienia rzgdowego programu Mieszkanie+ zabiega o udziat w tym
przedsiewzieciu. Komercyjna cze$¢ programu Mieszkanie+ jest realizowana przez spotke PFR
Nieruchomosci i polega na podejmowaniu wspdlnych inwestycji budowlanych tworzacych zaséb
mieszka na wynajem lub tez na wynajem z opcjg wykupu. PFR Nieruchomosci wraz z gming
lub wskazanym przez gmine podmiotem, np. TBS, powotuje spétke celowq do realizacji danego
przedsiewziecia. PFR Nieruchomosci organizuje finansowane komercyjne z funduszu
inwestycyjnego, a gmina wnosi do spétki aportem grunt budowlany. Pierwotna oferta z 2019 r.

58 Zrédio: hitps://businessinsider.com.pl/twole-pieniadze/rynek-mieszkan-na-wynajem-w-polsce-polacy-
wola-kupowac-mieszkania/nlb20vk [dostep: 20-02-2020].
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PFR Nieruchomosci dla miasta zostata odrzucona, poniewaz wszelkie ryzyka projektu miato
ponosiC Stargardzkie TBS. Ponowna oferta, zakladajaca przeniesienie ryzyk na podmiot
finansowy - partnera TBS zostat wstepnie zaakceptowany. Ostateczng decyzje bedzie mozna
podjaé po uzyskaniu szczegdtowych warunkéw nowej oferty i jej analizie.

Ewentualne uruchomienie komercyjnego programu Mieszkanie+ stanowitoby alternatywe do
angazowania si¢ Stargardzkiego TBS w budowe mieszkah czynszowych z mozliwoscig ich
pozniejszego wykupu przez wszystkich lub cze$é najemcow.

Wiaczenie sie miasta i miejskiego towarzystwa budownictwa spotecznego w realizacje
przedsiewziecia skomercjalizowanego uzasadnia sie spodziewanym zainteresowaniem
najemcédw mozliwoscig wykupu mieszkania i brakiem zblizonej oferty ze strony sektora
deweloperskiego dziatajgcego na terenie miasta.

Oczekiwane rezultaty: budowa mieszkan na wynajem z opcjg wykupu w Stargardzie na $rednim
poziomie 30 mieszkan rocznie, poczawszy od 2021 lub 2022 r.

lll. Mieszkania wspomagane
Zadanie lIl.1. Program Potrzebny Dom (PPD)

Program Potrzebny Dom stanowi markowe rozwigzanie miasta Stargard w sferze mieszkatnictwa
wspomaganego, wyjgtkowe na tle rozwigzan w innych miastach kraju. Program jest
przygotowany dla oséb o szczegdinych potrzebach mieszkaniowych wynikajacych z ich sytuagji
zyciowej, rodzinnej lub zdrowotnej. Sktada sie z 5 podprograméw (modutéw) kierowanych do
konkrétnych grup mieszkancéw Stargardu. Realizowany jest w triadzie: Gmina Miejska
Stargard® - Stargardzkie TBS sp. z 0.0. — organizacje pozarzadowe dziatajace na rzecz osob
z niepetnosprawnosciami, bezdomnych, o specjalnych potrzebach mieszkaniowych. Liderem
srodowisk pozarzadowych i koordynatorem programu jest miejscowe stowarzyszenie Potrzebny
Dom.

Dziatania w ramach programu Potrzebny Dom sg wpisane w lokalne programy i regulacje w
zakresie Programu rewitalizacji i remontéw miasta Stargard, uchwaty w sprawie przyjecia
Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasta Stargardu
Szczecifskiego na lata 2016-2021 oraz uchwaty regulujacej Zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy-Miasta Stargardu Szczecifskiego
i pomieszczen tymczasowych oraz udzielania pomocy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
cztonkdw stargardzkiej wspdlnoty samorzagdowej. Istotne jest, ze — w odréznieniu od najemcéw
innych mieszkan, lokatorzy mieszkarh wspomaganych mogg korzysta¢ jednoczeénie z dodatkéw
mieszkaniowych i obnizki czynszu.

Program Nie Sami

Program Nie Sami ma na celu dostarczanie mieszkan w petni przystosowanych do potrzeb oséb
starszych oraz wsparcie tych oséb w funkcjonowaniu w codziennym zyciu i w érodowisku.

*® W jednym z podprograméw Potrzebny Dom partnerami s3 tez inne samorzady powiatu
stargardzkiego.
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W programie Nie Sami uczestniczg: Stargardzkie TBS sp.z o. o, Gmina - Miasto Stargard
i Stowarzyszenie Potrzebny Dom wraz z wspdtpracujgcymi partnerami tj. Polskim Zwigzkiem
Emerytéw, Rencistow i Inwalidéw, Stowarzyszeniem Emerytéw Policyjnych oraz Uniwersytetem
Trzeciego Wieku.

Ludzie starsi znajdujg sie w trudnej sytuacji w wyniku transformacji gospodarczej, rewoludji
technologicznej, problemoéw zwigzanych z reformg zdrowia. Wszystko to sprawia, ze czujg si¢
coraz bardziej zagubieni. Starszy cziowiek jest czesto traktowany przez spoteczenstwo jak
zawada, obcigzenie. Aby temu zapobiec podmioty uczestniczace w programie Nie Sami
zabezpieczajg godziwie potrzeby mieszkaniowe, ale réwniez wsparcie w funkcjonowaniu
w $rodowisku, w integracji ze spotecznoscig lokalng i pomoc w czynnoéciach gospodarczych
niesiong przez wolontariuszy. W ramach programu seniorom zaproponowano aktywne
starzenie sig, aby przedtuzy¢ ich samodzielnos¢. Dla 0s6b mniej sprawnych niesiona jest pomoc
w czynnosciach gospodarczych badz przez opiekuna, badz przez wolontariuszy.

Dla lepszego funkcjonowania mieszkafcow mieszkar dla senioréw w $rodowisku osiedla
Lotnisko, utworzono w $wietlicy Klub Senior+, ktérego cztonkami sa nie tylko mieszkaicy domu
seniora, ale takze mieszkahcy osiedla.

W programie zrealizowano 24 mieszkania jedno i dwupokojowe w 2-kondygnacyjnym budynku,
zZtozonym z 3 segmentdw potgczonych specjalnym tgcznikiem i wyposazonym w winde.

Program Na Start

Program Na Start jest elementem programu budowania lokalnego systemu opieki nad
dzieckiem i rodzing przyjetego przez Rade Powiatu oraz stosownych programéw przyjetych
przez poszczegblne rady gmin, ktore zawarty porozumienie o wspétpracy

Program ma na celu dostarczanie mieszkan dla oséb opuszczajacych placowki opiekunczo-
wychowawcze, rodzinne domy dziecka lub rodziny zastepcze.

Program prowadza: powiat stargardzki, gminy (Miasto Stargard, Gminy Stargard, Suchan,
Dolice, Stara Dabrowa, Marianowo, Chociwel), stowarzyszenie Potrzebny Dom, Powiatowy
Urzad Pracy, Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie (PCPR), Miejski Osrodek Pomocy Spoteczne)
(MOPS), Stargardzkie TBS sp. z 0. 0.

Program zaklada dwa warianty dochodzenia do wtasnego, docelowego mieszkania.
Zastosowanie danego wariantu uzaleznione jest od rodzaju placéwki, ktérg wychowanek
opuszcza oraz od przygotowania wychowanka do samodzielnego funkcjonowania. Pierwszy
wariant przeznaczony jest dla wychowankéw nie przygotowanych do samodzielnego
funkcjonowania w spoteczenstwie. Zaktada on dwuetapowe dochodzenie do uzyskania
mieszkania: Pierwszy etap — mieszkanie tymczasowe (tzw. ,inkubator”) sktadajgce sie z kilku
sypialni i tazienek, czesci wspdinej kuchenno - jadalno - salonowej, w ktérym mieszkajg mtodzi
ludzie  opuszczajgcy placdwki  opiekuficzo-wychowawcze.  Usamodzielniajgcych  sie
wychowankdw wspiera opiekun - przyjaciel domu, ktéry odwiedza ich i stuzy w miare potrzeby
rada, wsparciem i pomoca, realizujgc zatozony program usamodzielnienia. Zrddfem
finansowania pracy opiekuna sg $rodki uzyskane z miasta w ramach wygranego, otwartego
konkursu na prowadzenie mieszkalnictwa wspomaganego i z powiatem jako element programu
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wspotpracy miasta Stargardu z organizacjami pozarzadowymi. Drugi etap to mieszkanie
samodzielne, docelowe. Ta propozycja skierowana jest do tych, ktorzy odbyli przygotowanie w
Jnkubatorze”. Przejécie z mieszkania rotacyjnego do samodzielnego mieszkania
wybudowanego przez Stargardzkie TBS Sp. z o. o. odbywa si¢ na zasadach najmu
obowigzujgcych w TBS. Podstawowym warunkiem uzyskania mieszkania jest podjecie pracy
przez wychowanka i uzyskiwanie statego dochodu z tego tytutu oraz pozytywna weryfikacja
przeprowadzona przez Komisje ds. inkubatora. Drugi wariant przeznaczony jest dla oséb
opuszczajacych rodziny zastepcze, przygotowanych do samodzielnego funkcjonowania
w spoteczenstwie. Zaktada sie, Ze wychowankowie tych placéwek sg w miare dobrze
przygotowani do samodzielnego funkcjonowania w spoteczenstwie. Wariant ten zaktada
jednoetapowe pozyskanie mieszkania docelowego na zasadach wynikajacych z regulaminu
programu.

Zrédtem finansowania realizacji mieszkan w inkubatorach i mieszkan docelowych sa érodki
uzyskane z powiatu (kaucja najemcdw), wspotpracujgcych gmin i miasta Stargard (partycypacja),
sponsoréw i darczyncdw ze zbidrek publicznych.

Wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali pokrywane s3 z dodatku mieszkaniowego (miasto
Stargard), przyznanej obnizki czynszu oraz z whasnych $rodkdw lokatora.

W Programie na Start zrealizowano 9 pokoi, w ktérych moze zamieszka¢ 9-11 beneficjentow.
Mieszkania docelowe sg udostepniane w miare potrzeb.

Program Nasz Dom

Program Nasz Dom jest dodatkowo umiejscowiony w powiatowych programach opieki nad
dzieckiem i rodzing. Polega na tworzeniu mieszkan rodzinkowych o charakterze koedukacyjnym
i integracyjnym, w ktorych dzieci otrzymajg namiastke domu rodzinnego zamiast wychowywaé
si¢ w tradycyjnym domu dziecka. Ma na celu przyblizenie dzieciom z placéwek opiekuniczo-
wychowawczych warunkow, jakie panuja w domach rodzinnych. Program jest prowadzony przez
Starostwo Powiatowe w Stargardzie, Centrum Obstugi Placéwek Opiekunczo - Wychowawczych
w Stargardzie, Stargardzkie TBS s. z 0. 0. oraz organizacje pozarzadowe dziatajgce na terenie
Stargardu, w tym przede wszystkim Stowarzyszenie Potrzebny Dom.

Program jest odpowiedzig na zmiany modelu opieki nad dzie¢mi, ktérymi nie zajmuja sie ich
rodziciele. Najlepszg alternatywa dla wychowania w domu rodzinnym jest rodzina zastepcza
i rodzinny dom dziecka. Nie wszystkim dzieciom pozbawionym opieki rodzinnej, tzw. sierotom
spotecznym, mozna jednak zapewni¢ te forme wychowania i opieki. Dla utatwienia powotywania
rodzinnych doméw dziecka i ptynnego przechodzenia do tej formy pojawit sie wariant
stworzenia tzw. mieszkan rodzinkowych usytuowanych w budynkach wielorodzinnych.

W takiej grupie swoje miejsce znajdujg dzieci w réznym wieku, o réznym poziomie rozwoju
intelektualnego i fizycznego. Mieszkania te dajg mozliwos¢ wychowania i rozwoju dziecka
w warunkach zblizonych do domu rodzinnego oraz zabezpieczajg przede wszystkim
pozostawienie rodzenstwa razem.

Zgodnie z obowigzujagcymi w mieszkaniach rodzinkowych standardami catodobowa opieke nad
dzie¢mi sprawujg wychowawcy pracujgcy w systemie zmianowym. Jedna z idei mieszkania
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rodzinkowego jest, aby funkcja wychowawcy w miare uptywu czasu sprowadzata sie bardziej do
funkgji opiekuna i doradcy, co powinno mie¢ wplyw na angazowanie sie wychowankéw w ich
matg rodzinng spotecznosé. Z jednej strony wzmacnia to w nich poczucie wartosci rodzinnych
i spotecznych, a z drugiej pomoze w przejéciu do samodzielnego dorostego Zycia.

Z chwilg osiggniecia wieku dorostego, dzieci opuszczajgce mieszkanie rodzinkowe, mogg staraé
sie o zakwalifikowanie do ,inkubatora“, gdzie w ramach programu Na Start otrzymajg
mieszkanie i w dalszym ciggu beda uczyly sie samodzielnego zycia i funkcjonowania
w spoteczenstwie. Osoba samodzielna finansowo oraz sprawnie funkcjonujaca, moze otrzymac
mate mieszkanie samodzielne — docelowe.

Stargardzkie TBS sp. z 0. 0. na potrzeby Starostwa Powiatu Stargardzkiego przygotowato
w swoich zasobach 4 mieszkania rodzinkowe dla 51 dyieci.

Program Bez Barier

Program Bez Barier ma na celu dostarczanie mieszkan w petni przystosowanych
do indywidualnych potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami. Niezbedna jest zatem wspétpraca
Stargardzkiego TBS Sp. z 0. 0., z organizacjg pozarzadows, ktéra zna potrzeby i oczekiwania
mieszkaniowe swych podopiecznych, a takze z projektantem i wykonawca oraz Gming Miasto
Stargard.

Program realizuja: Polskie Stowarzyszenie Na rzecz Oséb z Niepetnosprawnoscig Intelektualna,
Koto w Stargardzie, Gmina Miasto Stargard, stowarzyszenie Potrzebny Dom i Stargardzkie TBS
sp. z 0. 0. Zaktada sie, ze do programu dotgcza tez inne organizacje pozarzagdowe dziatajgce na
terenie powiatu stargardzkiego, zajmujace si¢ udzielaniem pomocy osobom z innymi
niepetnosprawnosciami.

Mieszkania realizowane w ramach tego programu przeznaczone sg wytacznie dla gospodarstw
domowych, ktérych gtéwny najemca lub osoba wspélnie z nim zamieszkujgca jest osoba
niepetnosprawna, bedaca czesto pod opieka partnerskich stowarzyszen.

O mieszkania ubiegaé sie moga gospodarstwa domowe, ktére chcag zamienié zajmowany lokal
komunalny na mieszkanie w zasobach TBS albo s3 uprawnione do przydziatu lokalu
zamiennego, sg uprawnione do otrzymania lokalu komunalnego docelowego, lub wniosg
partycypacje w wysokosci 25 % - 30% wartosci lokalu, badz zawrg z Gming-Miasto Stargard
Szczecinski umowe podnajmu lokalu.

W programie zrealizowano mieszkania dla niepetnosprawnych intelektualnie, z lekka dysfunkcja
(dwie klatki w 4 pietrowych budynkach wielorodzinnych), jeden parterowy pawilon dla oséb
z duza dysfunkcjg oraz — rozproszone na parterach wszystkich budynkéw TBS lokale dla oséb
z dysfunkgja fizyczng, gtéwnie ruchowa.

Dotychczas zrealizowano 57 mieszkan dla oséb niepetnosprawnych.
Program Od Nowa

Program Od Nowa polega na tworzeniu mieszkan przeznaczonych dla oséb bezdomnych
opuszczajgcych noclegownie, schroniska, domy dla bezdomnych lub inne placdwki tego
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rodzaju, w ktérych przeszli proces reintegracji spotecznej i zawodowej, nie majacych perspektyw
na wiasne mieszkanie. Zaktada dochodzenie, pod opieka specjalistéw, do wiasnego,
docelowego mieszkania w dwdch etapach.

W programie uczestnicza: Gmina - Miasto Stargard, Stargardzkie TBS sp. z 0.0. oraz Miejski
Osérodek Pomocy Spotecznej, Centrum Socjalne Caritas ze Stargardu i inne organizacje
pozarzadowe,

Program realizowany w oparciu o mieszkaniowy zaséb komunalny miasta i w mieszkaniach
przygotowanych przy wspétudziale finansowym miasta. Program zaktada dwuetapowe
dochodzenie do uzyskania mieszkania: pierwszy etap - mieszkanie wspomagane tzw.
«inkubator”, skfadajace sie z umeblowanego mieszkania, w ktérym znajduje sie kilka pokoi,
wspbina tazienka, WC, kuchnia i pomieszczenia przynalezne. Przeznaczone dla kilku
bezdomnych o0séb, oczekujacych na listach oséb uprawnionych do przydziatu lokalu
z mieszkaniowego zasobu miasta. Mieszkanie takie jest podzielone tytutami prawnymi, kazdy
pokdj traktowany jest jako odrebny lokal ze wspétuzywalnoscig pomieszczen wspdinych.
Umowe o najem takiego mieszkania zawiera si¢ na okres nie diuzszy niz 3 lata. Nadzér nad
sposobem uzytkowania sprawuje Centrum Socjalne Caritas w Stargardzie. Lokal nie podlega
wykupowi na wtasno$¢. Drugi etap to przejécie do mieszkania samodzielnego, pozyskanego
z zasobdw miasta.

Obecnie funkcjonujg 3 inkubatory - przeznaczono na ten cel dwa 3 pokojowe lokale socjalne
dla 6 oséb, oraz jeden 5 pokojowy na osiedlu Lotnisko dla 5 oséb.

Majac na uwadze wszystkie programy ujete w programie Potrzebny Dom mozna rozwazaé
pewne szczegblowe rozwigzania, jak np. zapewnienie atrakcyjnej lokalizacji w miedcie,
konsekwentne stosowanie zasady przemieszania spotecznego jeéli chodzi o strukture
tworzonego zasobu, podjecie préby rozszerzenia naboru najemcédw poprzez przyjmowanie
chetnych z innych, nawet dalszych migjscowoéci (pod warunkiem nie angazowania
dodatkowych $rodkéw z budzetu miasta Stargardu). Dodatkowo proponuje sie rozszerzenie
programu o dodatkowe grupy beneficientéw. Obecnie Miasto testuje standard mieszkan dla
0s6b z catosciowym zaburzeniem rozwoju, w tym z autyzmem i zespotem Aspergera.

Oczekuje sig, ze przyrost mieszkan wiaczanych do programu Potrzebny Dom bedzie wynosit
kilka mieszkan rocznie. Natomiast inwestycja dla senioréw powinna nawigzywa¢ do modutu
pierwszego budynku senioralnego w miescie.

IV. Wsparcie najemcow w trudnej sytuacji finansowej
Zadanie IV.1. Elastyczny system obnizek czynszéw w zasobach komunalnych

Okresowe obnizki czynszu najmu mieszkart komunalnych na zasadach okreélonych w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego sg stosowane w formie rozbudowanego systemu réznych poziomoéw
obnizek wyrazanych w procentach obowigzujgcej stawki czynszu i rdznych pozioméw
dochoddw (w relacji do najnizszej emerytury), zaleznie od liczby cztonkéw gospodarstwa
domowego. Obnizki moga siega¢ 60, 40, 30 lub 20% stawki czynszu w gospodarstwach
jednoosobowych oraz 40, 30 lub 20% w wieloosobowych, w zaleznosci od dochodéw. Progi
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dochodowe uprawniajgce do wnioskowania o obnizke czynszu nalezy sie ustali¢ na relatywnie
wysokim poziomie po to, by pomdc zamortyzowal skutki koniecznych podwyzek czynszow
w rodzinach o najnizszych dochodach. Proponuje sie ustalenie poziomu dochodu regresywnie,
tj. najwyzszy limit na osobe dla jednoosobowych gospodarstw domowych (do 250% najnizszej
emerytury, i nastepnie malejgco na poziomie 150 — 170% najnizszej emerytury w dwuosobowym
gospodarstwie, 140 — 160% w gospodarstwie trzyosobowym itd.

Jest to system korzystny dla najemcéw, obcigzajacy dla miasta. Rekomenduije sie biezaca analize
efektéw finansowych tego instrumentu®® i wykorzystywanie obnizek czynszu jako instrumentu
moderowania skutkéw finansowych ekonomizacji czynszéw. Zaleznie od oceny sytuacji
dochodowej najemcow lokali komunalnych warto zmienia¢ parametry obnizek czynszu tak, by
program obnizek czynszu byt efektywna tarczg ochronng dla najstabszych ekonomicznie oséb i
rodzin, utatwiajgcg systematyczny wzrost czynszéw do poziomu ekonomicznego. Zmiany
parametrow ksztattujacych poziom obnizek mogg réwniez prowadzi¢ do zmniejszenia skali
wsparcia, o ile sytuacja spoteczna na to pozwoli.

Nalezy szerzej udostepnia¢ informacje o programie obnizek czynszu i wspomagad najemcow
w zatatwianiu spraw proceduralnych.

Oczekiwane efekty do 2030 r. — systematyczne zmiany parametrow dostepu i poziomu obnizek
czynszu, tak by program stanowit efektywng ostone najubozszych najemcéw, w szczegdinosci
by amortyzowat konieczne podwyzki czynszow.

Zadanie IV.2. Dziatania na rzecz zmniejszania skali najmu socjalnego

Najem socjalny jest instrumentem adresowanym do dwdch zasadniczych grup najemcow:
gospodarstw domowych o najnizszych dochodach, niezdolnych do pfacenia czynszu wedtug
stawek w standardowych zasobach komunalnych oraz gospodarstw wobec ktorych zasagdzono
eksmisje z zajmowanego lokalu z prawem do najmu socjalnego.

Celem programu jest prowadzenie takich dziatarh prewencyjnych, programowych, socjalnych, by
ograniczy¢ zapotrzebowanie na mieszkania do najmu socjalnego. Zmniejszenie skali najmu
socjalnego jest celem wrazliwego spotecznie samorzadu, ma na uwadze tworzenie warunkow
do poprawy sytuacji zyciowej i mieszkaniowej oséb i rodzin, by nie musiaty korzysta¢ z najmu
socjalnego.

Wobec oséb ubogich stosowane sg programy aktywizacji spoteczno-zawodowej prowadzone
przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej. Wobec oséb zalegajacych z optatg czynszu (to jest
przyczyna wiekszosci orzekanych eksmisji) sg stosowane rozmaite dziatania z zakresu prewencji
zadtuzenia oraz programy wychodzenia z zaduzenia.

0 |stotng kwestig jest polityka panstwa w ksztattowaniu wymiaru najnizszej emerytury. Przy skokowych
wzrostach najnizszej emerytury automatyczne poszerza sie krag odbiorcéw pomocy mieszkaniowej gminy
tj. uprawnionych do ubiegania sie o najem mieszkania komunalnego oraz do ubiegania sie o obnizke
czynszu z tytutu niskich dochoddw. Z takg sytuacjg mamy do czynienia w 2020 r. Od 1 kwietnia 2020 r.
najnizsza emerytura wynosi 1 200 zi, wobec 1100 do tej pory.
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Od strony technicznej lokale objete najmem socjalnym moga mie¢ obnizony standard, ale tez
wiele przeznaczanych z istniejgcych zasobdw ma petny standard wyposazenia i sa dobrej
jakodci. W zwigzku z remontami i modernizacja mieszkaniowych zasobéw miasta, udziat lokali
o niskim standardzie bedzie systematycznie malat. Obowigzek stosowania niezwykle niskich
stawek czynszu (maksymalnie 50% najnizszej stawki w zasobie komunalnym) powoduje wysokie
koszty utrzymania zasobdéw socjalnych, praktycznie s one w duzej czeéci dotowane.
Ograniczenie liczby - mieszkah w najmie socjalnym, powodowane wspieraniem najemcéw
socjalnych (korzystajgcych z tego najmu i potencjalnych uzytkownikéw, zagrozonych eksmisja)
jest jedyng drogg ekonomizagji polityki czynszowej w tym obszarze mieszkalnictwa
komunalnego.

Zadanie bedzie realizowane w formie taczenia innych zadan dotyczacych prewencji zadtuzenia,
programéw oddtuzeniowych oraz wsparcia spotecznego.

Oczekiwane efekty do 2030 r. — utrzymanie puli mieszkan przeznaczonych do najmu socjalnego,
przy realizacji zgtaszanego zapotrzebowania, na poziomie okoto 300 mieszkan®' i obnizenie
czasu oczekiwania na najem socjalny lokalu do 1 roku.

Zadanie IV.3. Prewencja zadtuzen czynszowych i system oddtuzania najemcéw

Mimo braku szczegétowych badahn zjawiska zadluzenia czynszowego, powszechnego
w sektorze komunalnym, wiadomo, ze definitywny brak pieniedzy na optate czynszu nie jest
jedynym czynnikiem powodujgcym zadtuzenie. Najemcy sg $wiadomi trudnoéci w prowadzeniu
sgdowych procedur eksmisyjnych i czestokro¢ swiadomie nie dbajg o terminowa opfate czynszu.
Zaleganie z optatg czynszu przez ponad 3 miesigce uruchamia u wielu gospodarstw spirale
zadtuzenia, kiedy to poczatkowo niewysoka zalegtos¢ w krétkim czasie urasta do poziomu
stanowigcego juz realng i psychologiczng bariere regulacji zobowigzan. Z tego wzgledu
prewencja zadtuzenia jest uznawana za najefektywniejsze dziatanie.

Program prewencji zadtuzenia powinien by¢ jak najszerszy i obejmowa¢ szybkie wychwytywanie
informacje o pojawieniu sie zadtuzenia, podejmowanie interwendji przez pracownikdéw pionu
rozliczer i windykacji oraz stuzby sogjalne. Warto réwniez raportowa¢ do wiadomoséci publicznej
zanonimizowane dane o czestosci i skali zadtuzen, w celu mobilizagji dtuznikéw. Nalezy
opracowa¢ regulamin windykacji naleznoéci z regutami komunikagji, stosowanymi przy
wykorzystaniu bramek sms, komunikacji telefonicznej, poczty elektronicznej. Program powinien
by¢ realizowany w bezposredniej wspdtpracy z Miejskim Osrodkiem Pomocy Spotecznej.

Aby poméc mieszkancom, na ktérych cigzg zalegtosci z tytutu opfat za uzywanie lokali
i ktdérzy nie s3 w stanie jednorazowo uregulowad zadtuzenia miasto wychodzi naprzeciw,
umozliwiajgc uzyskanie ulgi w sptacie naleznoéci®. Zapisy dotyczace ulg w sptacaniu naleznosci

8 Na poczatku 2020 r. najmem socjalnym objetych byto w Stargardzie 289 mieszkan.

& Zasady udzielenia wsparcia reguluje uchwata Nr XXXV/373/2017 Rady Miejskiej w Stargardzie z dnia 31
pazdziernika 2017 r. w sprawie okreslenia szczegbtowych zasad, sposobu i trybu udzielania ulg
w sptacaniu naleznosci pienieznych majacych charakter cywilnoprawny, warunkéw dopuszczalnosci
pomocy publicznej w przypadkach, w ktérych ulga stanowi¢ bedzie pomoc publiczng, oraz wskazania
organdw lub oséb do tego upowaznionych.
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czynszowych tworza szerokie mozliwosci wsparcia najemcéw w postaci umarzania naleznosci,
rozktadania sptaty na raty oraz odraczania terminu ich ptatnosci. W porozumieniu miedzy
stronami mozna zawrzeé réwniez obowigzek odpracowania czesci zadtuzenia Jednoczesnie jest
mozliwoéé zobowiagzania dtuznika do zawarcia z pracownikiem socjalnym MOPS w Stargardzie
kontraktu socjalnego i jego realizacji, jezeli osrodek wskaze taka potrzebe.

Rekomenduje sie przeprowadzenie analizy skutecznodci i efektywnosci systemu
oddtuzeniowego oraz rozeznanie w zakresie innych mozliwosci oddtuzania oséb zalegajgcych
z zaptata czynszéw. Na tej podstawie nalezy podja¢ decyzje o ewentualnej modyfikacji
programu.

Warto wzmocni¢ program oddtuzeniowy poprzez nagtosnienie i danie mu charakteru celowej
i pilnej akgji, poprzedzajgcej konsekwentnie prowadzone dziatania wobec zadtuzonych
lokatoréw - wypowiadanie dotychczasowych umoéw najmu i oferowanie najmu mniej
wartosciowych lokali, intensyfikacje wnioskéw eksmisyjnych.

Oczekiwane efekty do 2030 r. stopniowe zmniejszanie liczby najemcow posiadajgcych
zalegtoéci czynszowe do poziomu ok. 25% stanu z 2019 . %,

V. Poprawa standardu zasobdw mieszkaniowych
Zadanie V.1. Program pozyczek dla wspélnot mieszkaniowych

Program pozyczek dla wspdlnot mieszkaniowych planujgcych prace  remontowe
i modernizacyjne jest realizowany w Stargardzie od 2005 r. Pozyczki sa udzielane na inwestycje
wspdlnot majace na celu:

- poprawe stanu technicznego czesci wspdlnych budynkéw lub infrastruktury otoczenia
nieruchomosci wspdlnej,

- termomodernizacje potaczong z renowacja elewagjj,

- poprawe waloréw wizualnych nieruchomosci potozonych w miejscach majgcych istotny
wplyw na wizerunek miasta,

- realizacje wspdlnych przedsiewziec z sgsiadujacymi wspdlnotami.

Pozyczki z budZetu miasta oprocentowane sg na 2% w stosunku rocznym i mogg by¢ udzielane
na okres do 108 miesiecy (9 lat). Maja charakter Zrddta uzupetniajacego, maksymalna wartosc
pozyczki nie moze przekroczy¢ 50% wartosci przedsigewziecia. Podstawowym Zrédiem
finansowania podejmowanych przedsiewzie¢ moga by¢ Srodki wtasne wspdlnot lub kredyt
bankowy.

Program obecnie nie cieszy si¢ zainteresowaniem stargardzkich wspélnot mieszkaniowych.
Wydaje sig, Ze jest to spowodowane relatywnie krétkim okresem sptaty pozyczek i atrakcyjnym
oprocentowaniem kredytéw bankowych dla wspélnot mieszkaniowych. Nalezy zweryfikowac
warunki udzielania pozyczek i zmodyfikowaé program pod kgtem mozliwosci taczenia pozyczki
z innymi zrédtami finansowania. Ponadto aktywnos$¢ bankéw, ktére czesto oferujg wtasne

8 Wg danych STBS zadluzonych mieszkarh w komunalnym zasobie mieszkaniowym Stargardu w 2019 r.
byto 1058, z czego 795 najemcdw nadal zamieszkiwato.
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pozyczki dla wspdéinot na warunkach konkurencyjnych do miejskiego programu, powoduije, ze
nawet przy oprocentowaniu miejskiej pozyczki na poziomie 2% rocznie oferta komercyjna,
umozliwiajaca zaciggniecie kredytu na wiecej niz 50% wartosci inwestycji i dhugi okres
kredytowania wydaje sie przyciggac wiecej wspdlnot mieszkaniowych.

Udzielanie pozyczek z budzetu miasta jest dziatalnoscig absorbujaca dla urzednikdw. Postuluje
sie trzyetapowa korekte programu pozyczek dla wspdinot mieszkaniowych. W pierwszym etapie
nalezy ocenic mocne i stabe strony obecnego programu. W drugim etapie nalezy przekaza¢
obstuge programu wyspecjalizowanej instytucji, jaka jest Stargardzka Agencja Rozwoju
Lokalnego sp. z o.0. Zlecenie SARL obstugi programu bedzie wiazato sie z corocznym
dokapitalizowaniem Agencji w formie $rodkéw na obstuge programu pozyczek.
Perspektywicznie zaktada sie, ze program pozyczkowy bedzie funkcjonowat bez potrzeby
dokapitalizowania z budzetu Miasta, obejmie réwniez wspdinoty mieszkaniowe bez udziatu
miasta, a oferta poszerzona zostanie o poreczenia. W kolejnym etapie powinna mie¢ miejsce
kampania informacyjna przyblizajgca opinii publicznej i potencjalnym klientom nowe zasady
programu.

Oczekiwane efekty: udzielanie corocznie 10 - 20 pozyczek dla wspdlnot mieszkaniowych,
wypracowanie systemu faczenia réznych zrédet finansowania programéw remontowych
wspbinot mieszkaniowych, w szczegdlnoéci $rodkéw publicznych z programéw poprawy
efektywnosci energetycznej i ograniczania niskiej emisji z pozyczkami miejskimi.

Zadanie V.2. Program Czyste Powietrze

Realizowany projekt nosi tytut *Zachodniopomorski Program Antysmogowy - likwidacja piecow
na paliwo state na terenie Gminy Miasto Stargard". Jest realizowany w ramach Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego 2014-2020 (z perspektywg do
2023 r), Dziatanie 214 Poprawa jakoéci powietrza - Zachodniopomorski Program
Antysmogowy.

Przedmiotem programu jest udzielenie 200 grantéw mieszkarcom miasta Stargard na realizacje
zadan z zakresu ochrony srodowiska, obejmujacych trwata zmiane systemu ogrzewania
opartego na paliwie statym, polegajaca na:

1) podfaczeniu do sieci cieptowniczej lub
2) zainstalowaniu ogrzewania gazowego lub
3) zainstalowaniu innych rodzajow Zrodet ciepta:
- zainstalowaniu ogrzewania elektrycznego,
- zainstalowaniu ogrzewania olejowego,
- zainstalowaniu ogrzewania opartego na odnawialnych zrédtach energii,
- zainstalowaniu ogrzewania opartego na paliwie statym o niskiej emisyjnosci.

Budzet zadania realizowanego w latach 2020 - 2023 wynosi 1 807 800,00 z1, a kwota
dofinansowania réwna sie 1201 200,00 zt

Planuje si¢ zmodernizowanie 200 zrédet ciepta, przygotowanie 240 $wiadectw charakterystyki
energetycznej. Przewiduje sig, ze w wyniku realizacji programu nastapi spadek emisji gazéw
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cieplarnianych na poziomie 908,74 (tony réwnowaznika CO) i spadek emisji pytéw na poziomie
1,53 [mg/rok].

Rekomenduje sie prowadzenie szerokiej kampanii informacyjnej i promocyjnej, zawierajacej
szerokie informacje o zaletach tego przedsiewziecia, ale tez o innych mozliwosciach realizagji
prac modernizacyjnych.

Zadanie V.3. Remonty i modernizacje zasobéw komunalnych

W minionych latach w Stargardzie intensywnie remontowano zasoby komunalne. Ocenia sig, ze
stopienn  zuzycia technicznego  budynkdw ze wzgledu na okres eksploatacji
dla 6 budynkdéw przekracza 60%, dla 100 budynkéw oscyluje w granicach powyzej 40
do 55%, a dla pozostatych 20 budynkéw od 30 do 40%. Utrzymanie w sprawnosci technicznej
zasobu komunalnego w zgodnosci z przepisami prawa budowlanego wymaga¢ bedzie
odpowiednich naktadow gwarantujacych nie pogarszanie sie stanu technicznego zasobow.
W tym kontekscie mozna wyrdzni¢ nastepujgce priorytety remontowe:

- wymiana instalacji i urzadzen kanalizacyjnych, wymiana instalacji cieptej i zimnej wody,
- remont piecdw i instalagji,

- elewacja i oktadziny zewnetrzne,

- remonty stropdw schoddw, tarasow i balkonédw,

- odtworzenie izolacji przeciwwilgociowych murdw z osuszeniem $cian i odgrzybieniem,
- remonty pokry¢ dachowych oraz wymiana najbardziej zniszczonych,

- wymiana stolarki budowlanej.

Ocenia sig, ze nalezy wyburzy¢ 6 budynkéw mieszkalnych z 24 lokalami mieszkalnymi. 112
budynkéw mieszkalnych z 603 mieszkaniami wymaga remontéw®.

Konieczne wyburzenia, remonty i modernizacje powinny by¢ wykonane w terminie do 2025 r.
W pdzniejszych latach prowadzone bedg biezgce remonty, stosownie do potrzeb, finansowane
z przychoddw czynszowych.

Zadanie V.4. Program matych ulepszen

Program Matych Ulepszen (PMU) skierowany jest do najemcdw lokali komunalnych. Ma na celu
poprawe stanu technicznego lub funkcjonalnego lokalu i warunkéw mieszkaniowych oraz
ograniczenie emisji spalin- poprzez dofinansowywanie przez gming ulepszen dokonywanych
przez najemcow. Dofinansowane przedsiewziecia obejmowaé moga wykonanie WC lub tazienki,
wymiane stolarki okiennej czy wymiane nieekologicznych zrédet ogrzewania na ekologiczne.

Z dofinansowania w ramach programu moga korzysta¢ lokatorzy, ktdrzy na dzien ztoZenia
wniosku o dofinansowanie nie zalegajg z optatami z tytutu najmu oraz wywigzuja sie z innych
obowigzkdéw zwigzanych z uzytkowaniem lokalu mieszkalnego.

& Dane Stargardzkiego TBS.
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W przypadku wykupu na wtasno$¢, badz zaprzestania uzytkowania i zdania mieszkania,
w ktérym dokonano ulepszer dofinansowanych w ramach PMU, lokatorowi nie przystuguja
Zadne dodatkowe roszczenia dotyczace zwrotu poniesionych kosztéw.

Rekomenduje sie przeprowadzenie analizy rzeczowej efektéw programu i analize
zapotrzebowania na dalsze dziatanie programu. Wspdlpraca z sektorem prywatnym

Zdanie VL1.1. Sprzedaz kompleksowo przygotowanych gruntéw budowlanych

Popyt na tereny budowlane w Stargardzie jest znaczacy i nalezy zmienié strategie w kierunku
oferty zrébwnowazonych osiedli. Osiedla zréwnowazone to koncepcja projektowania i budowy
zespotdw mieszkaniowych w skali osiedlowej, tgczacych spoteczne, funkcjonalne i ekologiczne
zasady dobrego zycia w $rodowisku lokalnym, miedzy innymi w postaci zwartej zabudowy
mieszkaniowej, dostepnosci komunikacji publicznej, pierwszerstwa dla ruchu pieszego
i rowerowego w osiedlu, dbatosci o przestrzenie publiczne, dogodnej dostepnosci ustug
spotecznych, dazeniu do niejednorodnej spotecznosci (rézne mieszkania dla réznych grup
spotecznych), energooszczednodci i innych rozwigzah ekologicznych. Najbardziej znanym
przyktadem s3 Nowe Zerniki we Wroctawiu®. W Stargardzie nie ma az tak wielkiegd potencjatu
do budowy catkowicie nowego, wieloetapowego osiedla. Ale mozna zastosowac dobre praktyki
tego rozwigzania, do ktérych naleza przede wszystkim:

1. oparcie inwestycji mieszkaniowych na miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego a w przypadku zespotdw urbanistycznych na  koncepgji
zagospodarowania opracowanej przez specjalistéw, najlepiej wytonionych w konkursach
architektoniczno - urbanistycznych®,

2. wyprzedzajgce inwestycje mieszkaniowe przeprowadzenie robét infrastrukturalnych
i drogowych na catym terenie,

3. zaprojektowanie osiedla spdjnego urbanistycznie, zréznicowanego pod katem
inwestoréw i przysztych uzytkownikéw, uwzgledniajacego zaréwno realizacje miejskich,
spotecznych projektéw mieszkaniowych jak i inwestycji deweloperskich.

Rekomenduje sie takie planowanie i projektowanie zabudowy mieszkaniowej, ktére umozliwia
i utatwia wspdtzamieszkiwanie oséb o zréznicowanym wieku, zdrowiu, statusie materialnym
i spotecznym. W tym celu nalezy projektowa¢ w danej jednostce mieszkania o zréznicowanej
wielkosci, standardzie, formie uzytkowania (wlasnosciowe, czynszowe). Nalezy tez zadbac
o dobrg dostepnos¢ ustug i komunikacji publicznej, trenéw zieleni oraz wprowadzi¢ funkcje
miejsc pracy.

W Stargardzie sg trzy obszary rozwojowe, ktére miasto moze zaprojektowac i nastepnie
sprzedawa¢ dziatki z rekomendowanym zagospodarowaniem w formie osiedla zintegrowanego.
Sq to osiedla Gizynek i Nowe Pyrzyckie (przedtuzenie osiedla Pyrzyckiego) oraz potudniowa

6 Swego rodzaju wzorcem projektowania zintegrowanego jest program realizacji osiedla Nowe Zerniki
we Wroctawiu, Zzrédio: http://nowezerniki.pl/idea/ [dostep: 10-05-2020].

86 W warunkach przetargu na zbycie nieruchomosci gruntowych czesci takiego osiedla bedzie wymagane
przediozenie koncepgji urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania dziatki sporzadzonej
w oparciu o koncepcje i zatozenia projektu osiedla zintegrowanego.
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cze$¢ osiedla Lotnisko. Dla terenu osiedli Gizynek i Nowe Pyrzyckie oraz Lotnisko uchwalono
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na osiedlu Nowe Pyrzyckie prowadzone
s3 aktualnie roboty drogowe na gtéwnych arteriach osiedla i zarazem drogach dojazdowych
oraz doprowadzono media. Tereny osiedla Pyrzyckiego sa juz czesciowo zabudowane. Na
podstawie wskaznikow urbanistycznych przyjetych w opracowanym na podstawie Studium
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego mozna okresdli¢, ze w granicach
Osiedla Gizynek przewidziano tereny do zamieszkania przez 5-10 tys.

Plan zagospodarowania dla Gizynka zaktada stworzenie atrakcyjnego osiedla taczacego
zabudowe mieszkaniowg o niskiej intensywnosci z zabudowg mieszkaniowo-ustugowa.
Zarezerwowano tereny pod ustugi oOéwiatowe i zieleh parkowa. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego osiedla Nowe Pyrzyckie obejmuje obszar o powierzchni 22,4
ha, z czego znaczna cze$¢ przeznaczona jest pod wielorodzinng zabudowe mieszkaniowa.

Zagospodarowanie nowych terenéw mieszkaniowych na Osiedlu Lotnisko moze byé
prowadzone w formule planowania i inwestowania zintegrowanego, z aktywna partycypacjg
potencjalnych interesariuszy — inwestoréw, nabywcéw mieszkan, ustugodawcow. Nalezy
opracowa¢ koncepcje zagospodarowania osiedla, doprowadzi¢ infrastrukture drogowa
i techniczng, podja¢ inwestycje w infrastrukture spoteczng. Inwestorzy mieszkaniowi powinni
stawa¢ do przetargbw na wybrane dziatki z okreslonymi podstawowymi zatoZzeniami
urbanistycznymi wypracowanymi dla catego osiedla. Jednym z inwestoréw bedzie miasto
poprzez TBS, realizujgce zasoby o charakterze komunalnym i spotecznym czynszowym. Osiedle
powinno by¢ wielofunkcyjne, z dostepnoscig ustug, terendw zieleni i miejsc pracy
w nieucigzliwych sektorach (ustugi, biura). W osiediu powinni znalez¢ swoje miejsce zaréwno
wiasciciele mieszkan jak i najemcy o réznym statusie dochodowym.

Potencjalnie wskazane obszary moga by¢ réwniez miejscem lokalizagji inwestycji, w ktérych
bedg wdrazane nowe instrumenty polityki pafstwa i rozwigzania lokalne. Przyktadowo,
uzbrojone grunty miejskie mogtyby byé przedmiotem projektowanego programu ,Lokal za
grunt” czy funkcjonujgcego juz programu doptat do czynszow w nowym budownictwie
.Mieszkanie na start”. W przypadku zainteresowania mozliwe jest tez organizowanie przetargow
ograniczonych dla kooperatyw mieszkaniowych.

Trudno w tej chwili planowaé efekty rzeczowe zainwestowania obszaréw nowych osiedli
mieszkaniowych. Wydaje sie, Ze wazniejszg sprawg jest dobre zaprogramowanie inwestydji
i systematyczne doprowadzenie do realizagji idei osiedli zrébwnowazonych.

Zadanie VI.2. Inwestycje $rodmiejskie

Stosujgc zasady racjonalnego wykorzystania gruntébw w obszarze zwartej zabudowy
strategicznie nalezy podejs¢ do mozliwosci uzupetnienia zabudowy w Scistym centrum miasta
w obszarze zwartej zabudowy. Kazda mozliwos¢ budowy nowej substancji mieszkaniowe),
przebudowy, adaptacji czy zmiany sposobu uzytkowania powinna by¢ rozpatrzona. Majac na
uwadze zréznicowang strukture wiasnosci gruntéw inwestycje Srédmiejskie powinny byé
realizowane w partnerstwie z sektorem prywatnym, kazdy projekt w uktadzie partnerstwa
wihascicieli dotychczasowych zasobdw i nowych inwestoréw, gtéwnie wspéinot mieszkaniowych,
spotdzielni mieszkaniowych, deweloperdw i oséb fizycznych — whascicieli posesji. Na program
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Inwestycje Srodmiejskie sktadaja sie dziatania w réznej skali i o réznych celach. Ich wspdlnym
mianownikiem jest dziatanie w partnerstwie. Program powinien by¢ systematycznie uzupetniany
i aktualizowany oraz funkcjonowa¢ w $cistym powigzaniu z gminnym programem rewitalizacji.
Analizowana jest mozliwos¢ wspdipracy ze Spotdzielnia Mieszkaniowa w Stargardzie przy
inwestycji przy zbiegu ulic Wojska Polskiego. | Sienkiewicza.

Aktualnie nalezy koncentrowa¢ sig na nastepujacych projektach:

- Ozywienie kamienic przy ul. Chrobrego — miasto opracowuje propozycje inwestorskg
kierowana do prywatnych inwestoréw, polegajaca na zbyciu dwéch  kamienic
znajdujacych sie w gminnej ewidendji zabytkéw i sasiadujacego placu®. Transakcja
sprzedazy bedzie wigzana, nabywca zobowigze sie do wyremontowania kamienic
bedacych aktualnie pustostanami oraz zagospodaruje pusty plac. Inwestycja bedzie
miata charakter komercyjny,

- Przyjazne podworko - celem projektu jest zmotywowanie i zaktywizowanie mieszkancéw
obszaréw kryzysowych do aktywnosci spotecznej na rzecz poprawy fadu
i funkcjonalnosci podwdrek w obszarze rewitalizacji. Przedsiewziecie bedzie realizowane
na terenie Srédmieécie Staréwka. W rezultacie podwérka zostana zagospodarowane na
place zabaw oraz miejsca spedzania wolnego czasu. Wszystkie dziatania beda
prowadzone partycypacyjnie, przy wspotpracy mieszkancéw z obszardw kryzysowych,
ktorzy sami beda projektowali i urzadzali swoje podwérka

- Wspdlnota wspolnot ~ projekt mobilizacji sasiadujacych wspdinot mieszkaniowych do
podejmowania réwnoczesnych prac modernizacyjnych, remontowych, porzadkujgcych
stany prawne nieruchomosci wokét budynkéw, prac majacych na celu poprawe
urzadzenia przestrzeni wspdlnych w budynkach i w ich bezposrednim otoczeniu. Projekt
powinien byé promowany w szczegdlnosci w sytuacji, gdy w sasiedztwie planowane s3
prace remontowe budynkéw i/lub infrastruktury technicznej lub drogowej, wykonywane
przez miasto. Srodowiska miejscowe bedg informowane o takich planach i zapraszane
do sktadania projektdw wiasnych. Miasto obejmie te przedsiewziecia opieka
merytoryczng, oferujgc doradztwo techniczne i prawne, a w miare mozliwosci rowniez
inne formy wsparcia.

Oczekiwane efekty — zaktada sig, ze nowe projekty w tym zadaniu beda zgtaszane zaréwno jako
inicjatywy wspdinot mieszkaniowych i innych grup, jak i przez miasto. Projekt dotyczacy
budynkow przy ul. Chrobrego powinien zosta¢ zrealizowany do 2025 r., w tym samym czasie
w ramach projektu przyjazne podworko powinno zosta¢ uporzadkowanych co najmniej 10
podworek w obszarze rewitélizacji.

Zadanie VI.3. Rewitalizacja przestrzeni publicznej

Wspdine dziatania w partnerstwie miasta z wiascicielami zasobdw mieszkaniowych i innymi
partnerami moga dotyczyC rowniez porzadkowania i nowego zagospodarowania przestrzeni
publicznych potozonych w terenach mieszkaniowych.

%7 Place obejmuje teren po trzeciej, rozebranej kamienicy.
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Proponuje sie wypracowanie projektu rewitalizacji przestrzeni publicznej wzdtuz ul. Wojska
Polskiego. Realizacja moze opierad sie na wspotpracy z innymi podmiotami instytucjonalnymi,
ktorych dziatania inwestycyjne ukierunkowane beda na rozwdj mieszkalnictwa. Miasto nawigzato
juz w tym celu wspblprace ze Spdtdzielnig Mieszkaniowg w Stargardzie, ktéra planuje nowg
inwestycje mieszkaniowg przy ul. Wojska Polskiego. Takze kontynuacja programu Przyjazne
Podwodrko przyczyni sie do poprawy standardu otoczenia. znajdujgcych sie w obszarze
rewitalizagji zasobéw mieszkaniowych.

Poza obszarem rewitalizacji Miasto prowadzi réwniez wspétprace ze Spétdzielnia mieszkaniowg
i partnerami prywatnymi (w tym wspdlnotami) przy projekcie rewitalizacji przestrzeni publicznej
gtébwnego ciggu komunikacyjnego osiedla Zachéd.

Zadanie V1.4. Monitoring zmian prawa i praktyk miejskich

W Narodowym Programie Mieszkaniowym pojawity sie koncepcje wiaczania inwestorow
prywatnych do realizacji przedsiewzie¢ w obszarze mieszkalnictwa dostepnego. Pierwsze
doswiadczania wynikajace z dziatalnosci Krajowego Zasobu Nieruchomosci (KZN) oraz
rzgdowego programu Mieszkanie+ (filar komercyjny, realizowany przez PFR Nieruchomosci) nie
przyniosty efektow w postaci pobudzenia inwestycji w zakresie mieszkalnictwa dostepnego. Na
poczatku 2020 r. Ministerstwo Rozwoju przedstawito propozycje modyfikagji tych programéw,
sprowadzajace sie do udostepniania inwestorom prywatnym i samorzagdom gminnym zasobow
gruntowych KZN.

Od 2019 r. funkcjonuje — pod nazwg Mieszkanie na Start - program rzadowy doptat do czynszu
w nowo budowanych zasobach czynszowych®, Program jest adresowany do najemcéw nowych
mieszkan utworzonych lub poddanych rewitalizacji (w Specjalnej Strefie Rewitalizacji)
w ramach wspétpracy inwestoréw z gminami. Doptaty otrzymajg osoby spetniajgce warunki
ustawowe, przede wszystkim dochodowe. Inwestorzy®, ktérzy zdecydujg sie na budowe
mieszkan czynszowych w porozumieniu z gming, oddajac jej prawo wskazania najemcow lokali
objetych doptatami do czynszu, mogg liczy¢ przez pierwsze 15 lat wynajmowania mieszkan na
znaczacay doptate do czynszu, ktéra uczyni mieszkania budowane najczesciej na zasadach
rynkowych bardziej dostepnymi. Doptaty sa funkcja dochodéw i wysokosci $redniego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkdw mieszkalnych
w wojewddztwie.

Na podstawie ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji pojawita sie mozliwos¢
stosowania instrumentéw urbanistyki operacyjnej na rzecz sektora mieszkaniowego w obszarze
Specjalnej Strefy Rewitalizacji i na terenach objetych miejscowym planem rewitalizacji. Jednym
z tych instrumentéw jest mozliwos¢ dofinansowywania przez gmine prac remontowych
i modernizacyjnych w zasobach innych podmiotéw, czyli przewrdécono rozwigzanie wdrazane
przez miasta, ktdre byty pionierami rewitalizacji w latach 90. XX wieku. Do tej pory okoto 10
miast wdrozyto w swoich gminnych programach rewitalizacji Specjalne Strefy Rewitalizagji.

8 Program funkcjonuje w oparciu o zapisy ustawy z dnia 20 fipca 2018 r. o pomocy pafstwa
w ponoszeniu wydatkéw mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania.

8 Program dotyczy rdznych inwestordw, zardéwno prywatnych, jak i spéidzielni mieszkaniowych, spotek
komunalnych, za wyjatkiem samych gmin.
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Od poczagtku 2020 r. pojawity sie kolejne propozycje legislacyjne Ministerstwa Rozwoju, dajace
w przysztosci ramy prawne funkcjonowania kooperatyw mieszkaniowych, spotecznych agendji
najmu, programu rzgdowego ,lokal za grunt” oraz wprowadzajace kolejne modyfikacje
programu spotecznego budownictwa czynszowego, programu finansowego wsparcia tworzenia
mieszkan czynszowych.

6. Monitorowanie programu i komunikacja spoteczna

Miasto Stargard powinno prowadzi¢ systematyczny monitoring zmian prawnych i praktyk
innowacyjnych samorzadéw pod katem wigczenia nowych rozwigzan do swojej polityki,
szczeg6lnie w obszarze wspdtpracy z sektorem prywatnym. Zaleca sie, by Wydziat zajmujacy sie
strategig rozwoju miasta i politykg mieszkaniowa w oparciu o wspoétprace ze stuzbami prawnymi
osobami zajmujgcymi sie montazami finansowymi oraz zarzgdem Stargardzkiego TBS prowadzit
na uzytek miasta taki monitoring i cyklicznie przedstawiat informacje Zarzadowi Miasta oraz
publikowat te informacje w lokalnych mediach.

Pod pojeciem monitoringu kryje sie cykliczna obserwacja zjawiska lub procesu w celu obserwagji
i oceny jego przebiegu i wnioskowania o potrzebie ewentualnych zmian w celu poprawy
efektywnosci. Monitorowanie realizacji programu polityki mieszkaniowej miasta Stargard bedzie
prowadzone systematycznie wraz z monitoringiem sytuacji mieszkaniowej w miescie w oparciu
o informacje gromadzone w urzedzie miasta, Stargardzkim TBS, pozyskiwane od partneréw
zewnetrznych i z Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Monitoring realizacji polityki mieszkaniowej bedzie prowadzony z uwzglednieniem:

- poziomu realizacji celow Narodowego Programu Mieszkaniowego na terenie Stargardu
w oparciu o trzy wskazniki podstawowe: liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw, liczba
0s6b oczekujgcych na najem mieszkan komunalnych, stopien realizagji programu
remontow mieszkan komunalnych,

- realizacji poszczegdlnych zadan ujetych w programie polityki mieszkaniowej w oparciu
o dane dotyczace stopnia osiggniecia oczekiwanych rezultatéw lub uzupetniajace
wskazniki ilosciowe i jakosciowe zdefiniowane w trakcie realizacji programu.

Monitoring sytuacji mieszkaniowej w miescie bedzie prowadzony z uwzglednieniem szerszego
kontekstu - otoczenia sfery mieszkaniowej, tj. sytuacji demograficznej, gospodarczej,
planowania przestrzennego, rynku nieruchomosdci, Srodowiskowej. Szczegbtowe dane beda
obejmowaty analize:

- zasobdw mieszkaniowych,

- budownictwa mieszkaniowego,

- zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

- lokalnego rynku mieszkaniowego,

- aktywnosci spotecznej w sprawach mieszkaniowych,

- dostgpnosci mieszkan, tj. relacji kosztéw dostepu do poszczegdlnych sektorow
mieszkaniowych w relacji do dochodéw, w tym limitdéw dochodowych uprawniajacych
do wynajmowania mieszkan w sektorze spotecznym.
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Zaktada sie, ze raport z monitoringu sytuacji mieszkaniowej w Stargardzie i monitoringu
realizacji programu polityki mieszkaniowej bedzie opracowywany co roku, przy okazji prac nad
raportem o stanie miasta. Raport bedzie opracowywany przez zespdt pracownikéw Urzedu
Miasta i Stargardzkiego TBS. Dobrze widziani beda tez przedstawiciele organizadj
pozarzadowych zajmujgcych sie sprawami mieszkaniowymi. Raport bedzie przedstawiany
Radzie Miejskiej i udostepniany na stronie internetowej Urzedu Miasta.

W potowie okresu realizacji programu polityki mieszkaniowej zostanie przeprowadzona bardziej
szczegbtowa ewaluacja wewnetrzna tego programu. Whnioski i rekomendacje z ewaluacji
postuza do ewentualnej modyfikacji programu.
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Wskazniki monitoringu

Lp. Wskaznik Zrédto danych

1 Liczba mieszkan Bank Danych lokalnych GUS

i Mieszkania na 1 000 mieszkancow Bank Danych lekalnych GUS

3 Liczba osdb na izbe Bank Danych lokalnych GUS

4 Powierzchnia na osobe Bank Danych lokalnych GUS

5 Liczba oddanych do uzytku mieszkan, w tym takze | Bank Danych lokalnych GUS
w domach jednorodzinnych

6 Liczba wydanych pozwolen na budowe Bank Danych lokalnych GUS

7 lloé¢ mieszkarh w wydanych decyzjach, w tym takze | Bank Danych lokalnych GUS
w domach jednorodzinnych

8 Liczba  mieszkarn  dla  oséb  zagrozonych | Wydziat Polityki Spotecznej
wykluczeniem

9 Remonty w zasebie kemunalnym w ujeciu | STBS

_ ilosciowym i jakesciowym

10 Zbyte lokale komunalne Wydziat Gospodarki

Nieruchomosciami
1 Wartos¢ zbytych lokali komunalnych Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami

12 Nowe mieszkania oddane przez TBS (w tym: do | STBS
dyspozycji miasta i przeznaczone na wolny nabdr i
w innych projektach jak np. najem z dojsciem do
wihasnosci)

13 Liczba oséb oczekujgcych na przydziat lokalu | STBS
komunalnego: docelowego i do najmu socjalnego |

14 Liczba mieszkan ktérymi dysponuje miasto STBS

15 Liczba mieszkan komunalnych w najmie docelowym | STBS

16 Liczba mieszkan komunalnych w najmie socjainym STBS

17 Liczba mieszkan wynajetych przez miasto u innych | STBS
podmiotéw i podnajmowanych uprawnionym do
najmu lokalu komunalnego

18 Wartos¢ i ilos¢ przyznanych obnizek czynszow STBS

19 Liczba i wartoé¢ przyznanych  dodatkéw | Miejski ~ Osrodek  Pomocy
mieszkaniowych Spotecznej

20 Liczba dziatan w ramach projektow skierowanych | Wydziat Planowania i Rozwoju
do wspdinot mieszkaniowych

21 Inwestycje mieszkaniowe na terenach objetych | Starostwo Powiatowe
dwoma PZP potozonych wzdtuz ul. Wiadystawa
Broniewskiego

22 Inwestycje mieszkaniowe na terenach objetych PZP | Starostwo Powiatowe
w innych obszarach miasta

23 Uchwaty Rady Miasta o lokalizacji inwestycji | Wydziat Planowania i Rozwoju
mieszkaniowych na podstawie ,specustawy”

24 | Decyzje WZ wydane dla inwestycji mieszkaniowych | Wydziat Planowania i Rozwoju
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Wskaznik nr 9 obejmuje prace remontowe i modernizacyjne zasobu komunalnego i we
wspolnotach z udziatem miasta takie jak docieplenia, termomodernizacje, wymiana zrédet
ciepta, remonty instalacji, wykonanie tazienek remonty dachéw, itp.

Dla wskaznika nr 20 informacje obejmowac beda miedzy innymi realizacje programu pozyczek
dla wspdinot czy programu ,Przyjazne podwodrko”.

Prognoza osiggnigcia wskaznikéw wynikajacych z celéow NPM

Wskaznik Rok 2025 Rok 2030
Mieszkania na 1 000 mieszkancoéw 435 489
Liczba oséb oczekujacych na przydziat 59 0

lokalu komunalnego: docelowego i do
najmu socjalnego
Remonty w zasobie komunalnym 500 mieszkan 1000 mieszkan

Podstawa dobrego zarzadzania jest sprawna komunikacja pomiedzy wiascicielem lub zarzadca
miejskich lokali a uzytkownikami tych mieszkan. Podstawg wspdtpracy réznych podmiotdw
i interesariuszy aktywnych w sprawach mieszkaniowych jest rowniez sprawna komunikacja
pomigdzy urzedem miasta a tymi partnerami. Powinna ona bazowa¢ na tatwym dostepie do
rzetelnej informacji, przejrzystym systemie realizacji zadahn mieszkaniowych i dziatah
powigzanych z tymi zadaniami. Mimo, ze w mieScie prowadzone sg liczne dziatania
informacyjne, ze sprawy mieszkaniowe sg przedmiotem réznych form cyklicznych spotkan
przedstawicieli miasta z obywatelami, w tym bezposrednich spotkan prezydenta miasta
z mieszkaficami, odnosi sie wrazenie, Zze z jednej strony spoteczenstwo niezbyt interesuje sie
sprawami mieszkaniowymi w miescie (poza sytuacjami, kiedy sprawy dotyczg bezposrednio
interesu danego obywatela), a drugiej strony materia mieszkalnictwa jest przekazywana
spofeczenstwu niezbyt szczegdtowo, w sposdb sformalizowany.

Wskazane jest stworzenie prostego i czytelnego zbioru informacji na temat zasad udostepniania
fokali miejskich w zasobie miasta i Stargardzkiego TBS. Nalezy silniej popularyzowa¢ program
Potrzebny Dom i budowac wokdt tego programu i innych inicjatyw spotecznych odnoszacych
sie do mieszkalnictwa szeroka koalicje spoteczng, ktdra w przyszioéci moze staé sie podstawa
powotania formalnego ciata w postaci zespotu do spraw mieszkaniowych, w ktérym znajda sie
przedstawiciele urzedu miasta i strony spotecznej.

Nalezy réwniez zorganizowaé punkt informacji i obstugi mieszkaniowej, zorientowany przede
wszystkim na aktualnych i potencjalnych najemcédw mieszkan spotecznych. Wskazane jest
zinformatyzowanie obstugi najemcdw i umozliwienie przesytania biezacych informacji w formie
SMS i/lub mailowe;..

W zaktadce ,aktualnosci” na stronie internetowej miasta bedg wstawiane aktualne informacje
w rodzaju relacji z réinego rodzaju wydarzen, informacji o realizowanych zadaniach
mieszkaniowych, podsumowania wybranego zakresu spraw realizacji mieszkaniowych.
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7. Podsumowanie

Sprawy mieszkaniowe w miedcie wigzg sie z wieloma aspektami aktywnosci samorzadu
terytorialnego i wieloma aspektami Zycia spotecznego. Zadania whasne samorzadu gminnego
w dziedzinie mieszkalnictwa s3 ztozone i wymagajg wysokich naktadéw, szczegdlnie gdy
prowadzone s inwestycje mieszkaniowe. WyraZnie jest podnoszona kwestia kapitalnego
znaczenia warunkéw mieszkaniowych dla jakosci zycia mieszkarncow. Lokalna polityka
mieszkaniowa ma za zadanie nie tylko zaspokaja¢ podstawowe potrzeby mieszkaniowe stabszej
ekonomicznie i spotecznie czesci wspdlnoty samorzadowej, ale w coraz wigkszym stopniu
przyczyniac sie do rozwigzywania réznych problemédw wynikajgcych ze wspétczesnych wyzwan,
w rodzaju zmian demograficznych, srodowiskowych, spo’reczhych. Uznaje sie rowniez mozliwosé¢
bezpodéredniego oddziatywania miasta — poprzez whasne inwestycje mieszkaniowe — na tad
przestrzenny i estetyke miasta. Wreszcie stan mieszkalnictwa, réznorodno$¢ form zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, dostepnos¢ mieszkan sa kluczowymi czynnikami budowy odpornosci
miasta na rézne sytuacje kryzysowe. O tym, jak wazne sg mieszkania dla ludzi i dla catej
spotecznosci dobitnie pokazuje nam sytuacja kryzysowa wynikajaca z epidemii COVID-19.

Niniejszy program polityki mieszkaniowej miasta Stargard jest w duzej mierze kontynuacjg
dziatah programéw podejmowanych w Stargardzie w poprzednich latach. Nie przewiduje sie
w zwigzku z realizacjg programu zmian struktury organizacyjnej urzedu i Stargardzkiego TBS
oraz kompetencji przekazanych Stargardzkiemu TBS sp. z 0.0. w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym miasta i rozwoju tego zasobu w formie inwestycji realizowanych przez spétke
z wykorzystaniem rzagdowego programu wsparcia budowy mieszkan czynszowych. Program
wychodzi z podstawowych zatozen strategicznych, ze miasto rozwija mieszkalnictwo spoteczne
w oparciu o finansowanie zewnetrzne (programy rzgdowe i unijne), ze inwestycje w zasoby
komunalne wyznaczajg wysokiej jakosci standardy zabudowy mieszkaniowej, ze mieszkania
majg by¢ dostepne dla wszystkich grup obywateli, przy nadrzednym priorytecie troski
o érodowisko przyrodnicze i ograniczanie zanieczyszczen.

W programie zakre$lono 5 celéw polityki mieszkanioweyj:

1. zintegrowane zarzadzanie spotecznym zasobem mieszkaniowym,

2. zapewnienie godnych warunkéw mieszkaniowych osobom o skromnych dochodach
i szczegdlnych potrzebach mieszkaniowych,

3. wigczenie spotecznosci lokalnych do realizacgji programu,

4. likwidacja substandardu mieszkaniowego,

5. wspieranie rozwoju prywatnego sektora mieszkaniowego.

Realizacje celow zapewni prowadzenie 6 programéw polityki mieszkaniowej, okreslonych
nastepujgco:

l. Rozwdj sektora komunalnego:

- Zadanie 1.1. Ustanowienie czynszu ekonomicznego
- Zadanie 1.2. Zwigkszanie zasobu mieszkan czynszowych w oparciu o rzadowy program
bezzwrotnego wsparcia budowy mieszkar na wynajem ze $rodkéw Funduszu Doptat
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- Zadanie |.3. Radykaine ograniczenie bonifikat przy sprzedazy mieszkar komunalnych na
rzecz najemcdw i rozszerzenie zasobu mieszkan nie podlegajacych sprzedazy

- Zadanie 1.4. Wspieranie rzetelnych najemcow

- Zadanie |.5. Wieloptaszczyznowy program zamiany mieszkan

- Zadanie 1.6. Zwigkszenie dostepnosci mieszkan czynszowych

l. Zwiekszenie zasobdéw TBS:

- Zadanie II.1. Nowe inwestycje w formule TBS z partycypacja i finansowaniem zwrotnym
- Zadanie il.2. Mieszkania w zasobie TBS w programie StardardVita!
- Zadanie II.3. Budowa mieszkan czynszowych z opcja wykupu

lIl. Mieszkania wspomagane

- Zadanie Ill.1. Program Potrzebny Dom (PPD)

IV. Wsparcie najemcéw w trudnej sytuacji finansowe;j

- Zadanie IV.1. Elastyczny system obnizek czynszéw w zasobach komunalnych
- Zadanie IV.2. Dziatania na rzecz zmniejszania skali najmu socjalnego
- Zadanie IV.3. Prewencja zadtuzen czynszowych i system oddtuzania najemcéw

V. Poprawa standardu zasobdw mieszkaniowych

- Zadanie V.1. Program pozyczek dla wspélnot mieszkaniowych
- Zadanie V.2. Program Czyste Powietrze
- Zadanie V.3. Remonty i modernizacje zasobdw komunalnych
- Zadanie V.4. Program matych ulepszef

VI. Wspotpraca z sektorem prywatnym

- Zadanie VI.1. Sprzedaz kompleksowo przygotowanych gruntéw budowlanych
- Zadanie VI.2. Inwestycje srédmiejskie

- Zadanie VI.3. Rewitalizacja przestrzeni publicznej

- Zadanie VL4, Monitoring zmian prawa i praktyk miejskich.

Wszystkie programy i zadania sg komplementarne, zatem petna realizacja programu wymaga
wykonywania ich wszystkich, jakkolwiek moze to nastepowaé w rdézinym tempie i przy
wykorzystaniu roéznych zasobdw: finansowych, osobowych, instytucjonalnych. Szczegélnie
wysokiego zaangazowania partneréw zewnetrznych beda wymagaty zadania najbardzie
spoteczne i socjalne (Potrzebny Dom) oraz komercyjne (wspdtpraca z sektorem prywatnym).
Najwiekszego zaangazowania finansowego ze strony miasta bedg wymagaly zadania
inwestycyjne. Program polityki mieszkaniowej jest adresowany do wszystkich mieszkarcow
miasta. Takze do przyszlych jego mieszkaicow. Biorgc pod uwage dosé ogbine rozrdznienie
mieszkancow ze wzgledu na sytuacje i potrzeby mieszkaniowe oraz sytuacje dochodowg oséb
i rodzin wypetnienie tego zatozenia mozna wykazaé przypisujgc poszczegdlne programy polityki
mieszkaniowej i ich zadania do tych kategorii Stargardzian. | tak:
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- osobom bezdomnym oferowane beda miejsca w schroniskach, noclegowniach,
ogrzewalniach oraz udziat w programie pomocy mieszkaniowej ze wsparciem
socjalnym w programie Potrzebny Dom - Od nowa, w tym z mozliwoscig uzyskania
samodzielnego mieszkania w ramach najmu socjalnego,

- osobom ubogim w okresowym kryzysie finansowym i/lub z sadowym wyrokiem
eksmisji oferowane bedg mieszkania komunalne w formule najmu socjalnego,
a w przypadku specjalnych potrzeb réwniez w ramach programu Potrzebny Dom — Nie
Sami, Na Start, Bez Barier, pozostajacych w dyspozycji miasta

- osobom niezamoznym oferowane bedg mieszkania docelowe, w oparciu 0 umowe
najmu na czas nieoznaczony w zasobach mieszkaniowych miasta, jak réwniez
w zasobach TBS, w przypadku specjalnych potrzeb beda oferowane — w miare
mozliwosci — mieszkania w ramach programu Potrzebny Dom (Nie Sami, Bez Barier),

- osobom o umiarkowanych dochodach bedzie proponowany najem mieszkan
w zasobach Stargardzkiego TBS, przy czym od oséb mniej zamoznych z tej grupy lub
objetych programami pomocowymi nie bedzie wymagana wysoka partycypacja,
podczas gdy od oséb zamoznigjszych bedzie wymagana partycypacja na
maksymalnym poziomie (30% kosztéw)™®,

- osobom relatywnie zamoznym, ale bez zgromadzonych oszczednosci, nie
posiadajgcych zdolnosci kredytowej, oferowane beda mieszkania w zasobach TBS,
w tym budowane w ramach programu dojscia do wiasnosci

- osobom zamoznym, posiadajgcym zasoby kapitatu i/lub zdolno$¢ kredytowa
oferowane bedg rozwigzania rynkowe, z ktdrych cze$¢ bedzie realizowana przy
Zaangazowaniu miasta poprzez wilasciwg polityke planistyczng i inwestycyjna
w zakresie realizacja infrastruktury i drég.

Warto podkresli¢, ze wymienionym grupom dochodowym bedg dedykowane wybrane
programy i zadania polityki mieszkaniowej. Przy czym osobom lepiej sytuowanym beda
dedykowane zadania programu Il — zwigkszenie zasobu TBS i VI — wspdipraca z sektorem
prywatnym. A osobom ubogim i niezamoznym beda oferowane dziatania w programie | rozwdj
sektora komunalnego, Il - mieszkania wspomagane, IV - wsparcie najemcéw w trudnej sytuagji
finansowej o V - poprawa standardu zasobdw mieszkaniowych.

Poza bezposrednim efektem realizacji programu mieszkaniowego miasta (zaspokojenie
potrzeby mieszkaniowej) czes¢ programéw i zadan bedzie oddziatywata posrednio na
w zasadzie wszystkich mieszkancdw miasta, chodzi tu o efekty programéw remontowych
i modernizacyjnych, zadai w ramach programu rewitalizacji, realizacji osiedli zréwnowazonych.

Program polityki mieszkaniowej Stargardu byt przygotowywany od potowy 2018 r., jego finalna
redakcja przypadta na trudny okres epidemii SARS-19, przy ujawnieniu sie symptoméw kryzysu
gospodarczego i- kryzysu finansow samorzadowych. Ta kryzysowa perspektywa moze
spowodowaé powazne utrudnienia w realizacji programu, szczegdlnie zadan o charakterze

70 Zaktada sie, ze w miare postepujacych udogodniers w rzadowym programie spotecznego budownictwa
czynszowego progi partycypacji wnoszonej przez przysztych najemcéw beda obnizane, tacznie z opgja
dostepu bez partycypacji wiasnej.
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~
inwestycyjnym. W sytuacji kryzysu i koniecznosci ograniczania wydatkéw na sfere mieszkaniowa .
rekomenduje sie przyjecie nastepujgcej zasady: poszczegblne zadania sg realizowane w
dtuzszym horyzoncie czasowym, w wolnigjszym tempie, ale nie rezygnuje sie
z realizacji indywidualnych zadan przyjetych w programie.
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Zafgcznik 1 Obszary miasta Stargard z podziatem na ulice.

Obszar nr 1 ~ Zachdd - Letnie — w sktad ktérego wchodza ulice: Aleja Gryfa, Aleja Zotnierza,
Aleja Zolnierza Boczna, Bataliondw Chtopskich, Czwartakéw, Generata Henryka Dabrowskiego,
Generata Jbzefa Bema, Gizynek, Hugona KoMataja, Jesienna, Jézefa Ignacego Kraszewskiego,
Kazimierza Przerwy-Tetmajera, Krakowska, Ksiedza Jerzego Popietuszki, Lechicka, Letnia, 11-go
Listopada, Mieszczanska, Osiedle Generata J6zefa Hallera, Osiedle Zachéd, Oéwiaty, Plac
Majdanek, Plac Stoneczny, Podchorazych, Pogodna, Przedwioénie, Raclawicka, Rozana,
Stoneczna, Spokojna, Szkolna, Szymona Konarskiego, Tadeusza Koéciuszki, Wiosenna,
Zwyciezcdw.

Obszar nr 2 - Chopina ~ w sktad, ktérego wchodza ulice: Bornholmska, Butgarska, Ceglana,
Czeska, Feliksa Nowowiejskiego, Fryderyka Chopina, Fabryczna, Henryka Wieniawskiego,
lgnacego Paderewskiego, Jézefa Nowakowskiego, Jugostowianiska, Karola Kurpinskiego, Karola
Szymanowskiego Kaszubska, Kubanska, Kupiecka, Ludomira Rézyckiego, tuzycka, Mazowiecka,
Mazurska, Mieczystawa Kartowicza, Obroricow Westerplatte, Partyzantéw, Pierwszej Brygady,
Plac Lubelski, Plac Zgody, Polska, Serbska, Stowacka, Rumurska, Stanistawa Moniuszki,
Stanistawa Niewiadomskiego, Szczecinska, Towarowa, Ustugowa, Wegierska, Wielkopolska,
Wilenska, Zygmunta Noskowskiego.

Obszar nr 3 - Srédmieécie — w sktad, ktérego wchodza ulice; Adama Asnyka, Adama
Mickiewicza, Andrzeja Struga, Artura Grottgera, Bolestawa Limanowskiego, Bolestawa Prusa,
Brzozowa, Daleka, Dworcowa, Elizy Orzeszkowej, Gospodarska, Henryka Sienkiewicza, Ignacego
tukasiewicza, Jacka Malczewskiego, Jana Kasprowicza, Jana Kochanowskiego, Jana Matejki,
Jézefa Chetmonskiego, Juliana Przybosia, Juliusza Stowackiego, Kardynata Stefana
Wyszynskiego, Kwiatowa, Ludwika Warynskiego, Macieja Boryny, Majora Henryka Sucharskiego,
Marii Dabrowskiej, Marii Konopnickiej, Marszatka J6zefa Pitsudskiego, Mikotaja Reja, Miodowa,
Modrzewiowa, Mokrzyca, Morska, Marynarska, Nadbrzeina, Ogrodowa, Osiedle Mikotaja
Kopernika, Osiedle Tysigclecia, Owocowa, Podle$na, Podmiejska, Polna, Pomorska, Pétnocna,
Sportowa, Stefana Okrzei, Stefana Zeromskiego, Szosa Maszewska, Srodkowa, Swiatopetka,
Tadeusza Makowskiego, Topolowa, Torfowa, RzeZnicza, Warzywna, Wiéniowa, Wiadystawa
Reymonta, Wojciecha Kossaka, Wojska Polskiego, Zakole, Zenona Przesmyckiego, Zygmunta
Krasinskiego, Widokowa.

Obszar nr 4 - Stare Miasto -~ w sktad ktérego wchodza ulice: Aleja Debowa, Anny Jagiellonki,
Bolestawa Chrobrego, Bolestawa Krzywoustego, Bydgoska, Dabréwki, Garncarska, Gdanska,
Gdyriska, Generata Wladystawa Andersa, Generata Wiadystawa Sikorskiego, Graniczna, Grodzka,
Grudzigdzka, Grunwaldzka, Hetmana Stefana Czarnieckiego, Jagiellonska, Jana Kilinskiego,
Jesionowa, Juliana Tuwima, Kazimierza Wielkiego, Klasztorna, Klonowa, Krolowej Bony, Krélowej
Jadwigi, Ksigcia Bogustawa IV, Kusnierzy, tabedzia, takowa, Mariacka, Marii Sktodowskiej—Curie,
Michata Drzymaty, Mieszka |, Miyriska, Na Grobli, Nowowiejska, Ochronna, Okrezna, Piwna, Plac
Swietego Ducha, Pfatnerzy, Pocztowa, Popiela, Portowa, Robotnicza, Rzemieélnicza, Sadowa,
Skarbowa, Spichrzowa, Stanistawa Staszica, Stanistawa Wyspianskiego, Straznicza, Szewska,
Slaska, Swietego Jana Chrzciciela, Warowna, Warszawska, Wiejska, Wita Stwosza, Wiadystawa
tokietka, Wiadystawa Orkana, Ztotnikéw, Zofii Natkowskiej, Zrodlana.
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Obszar nr 5 ~ Pyrzyckie — w sktad ktdérego wchodza ulice: Antoniego Stonimskiego, Armii
Krajowej, Bolestawa Lesmiana, Cypriana Kamila Norwida, Generata Franciszka Kleeberga, Jana
Brzechwy, Jana Lechonia, Jarostawa lwaszkiewicza, Kazimierza Wierzynskiego, Konstantego
fldefonsa Gatczynskiego, Krzysztofa Kamila Baczynskiego, Lawendowa, Lazurowa, Leopolda
Staffa, Liryczna, Magnoliowa, Majora Hubala, Mita, Modra, Niepodlegtosci, Poetdw, Powstathcdw
Warszawy, Rondo NZSS Solidarnos¢, Rotmistrza Witolda Pileckiego, Spdtdzielcza, Stanistawa
Ignacego Witkiewicza, Witolda Gombrowicza, Wiadystawa Broniewskiego, Zbigniewa Herberta.

Obszar nr 6 — Kluczewo - Lotnisko — w sktad ktérego wchodzg ulice: Czestawa Tanskiego,
Czestawa Witoszynskiego, Generata Leopolda Okulickiego, Gtéwna, Jana §niadeckiego,
Joachima Lelewela, Juliana Ursyna Niemcewicza, Kolejowa, Kosmonautéw, Lotnikéw, Romualda
Traugutta, Stanistawa Rogalskiego, Stanistawa Skarzynskiego, Stefana Drzewieckiego, Zwirki i
Wigury.
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UZASADNIENIE

W 2016 roku rzad przyjat Narodowy Program Mieszkaniowy definiujgcy cele i zasady
wsparcia mieszkalnictwa, w tym spolecznego budownictwa czynszowego z uwzglednieniem
komunalnego zasobu mieszkaniowego. Narodowy Program Mieszkaniowy stanowi dokument
kompleksowo diagnozujgcy aktualny stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce,
okre§la deficyty ilosciowe i jakosciowe oraz cele, programy i narzedzia rozwiazywania
probleméw mieszkaniowych. Ponadto w okresie ostatnich kilku lat wigkszo$¢ ustaw
konstytuujacych rozwdj gospodarki mieszkaniowej uleglo istotnym zmianom. W zwiazku z
tym, przygotowano Polityk¢ mieszkaniows Gminy — Miasta Stargard do roku 2030 oraz
szereg projektéw uchwat Rady Miejskiej stanowigcych dokumenty wykonawcze, ktore
postuzg wdrozeniu tej polityki. Przedktadana uchwata stanowi jeden z tych dokument6w.

Problem mieszkaniowy jest wazng kwestia spoleczna gdyz mieszkanie jest
podstawowym dobrem czlowieka spelniajacym funkcje: ekonomiczna, socjalizacyjna,
spoleczng. Mieszkanie decyduje o materialnych i spolecznych warunkach w ktérych zyje
czlowiek. Cechy mieszkania: powierzchnia, lokalizacja tworza ramy egzystencji jednostki,
rodziny i spoleczenstwa.

Mieszkalnictwo w Polsce jest jedng z najbardziej zaniedbanych dziedzin i nalezy do
najgorzej zaspakajajgcych potrzeby spoleczne. Przyczyn regresu budownictwa tkwia
w zatamaniu si¢ Zrédel finansowania budownictwa mieszkaniowego. Warunki mieszkaniowe
w Polsce pozostaja daleko w tyle do krajow Europy Zachodniej. Trudng sytuacje odczuwa
wigksza czg$¢ spoleczenistwa, a wyrazona jest ona deficytem mieszkah w stosunku do liczby
gospodarstw domowych.

Podstawowym zadaniem polityki mieszkaniowej jest badanie, ocenianie problemu
mieszkaniowego oraz wyréwnywanie szans spolecznych w dostepie do mieszkaf. Powinna
sie ona kierowaé trzema zasadami:

1) korzystanie z samodzielnego mieszkania jest prawem kazdej jednostki i rodziny,

2) zagwarantowanie tego prawa jest powinnoscia paristwa wobec obywatel,

3) konieczno$cia jest wspomaganie strefy mieszkaniowej z pomoca Srodkéw
publicznych.

Wladze lokalne moga wspiera¢ budownictwo mieszkaniowe poprzez takie dziatania
Jjak wspieranie budownictwa oraz Towarzystw Budownictwa Spolecznego i wspétdziatanie z
nimi, tworzenie im warunkéw dzialania, opracowanie strategii utrzymania, modernizacji
i odnawiania posiadanych zasobow mieszkaniowych, pomoc i wspieranie budownictwa
indywidualnego, budownictwo socjalne, pomoc grupom niedostatku spolecznego, walka
z bezdomnoscig, prowadzenie polityki budownictwa spolecznego, dostarczenia terenéw, ich
uzbrojenie i rozbudowa urzadzen komunalnych oraz odpowiednio prowadzong lokalng
polityke budowlana.

Polityka mieszkaniowa Gminy Miasta Stargard do roku 2030 ma na celu nakreslenie
celow i kierunkéw dzialania dla kompleksowej strategii dla Gminy Miasta Stargard w
obszarze rozwoju sektora mieszkaniowego na najblizsze lata.

W zwigzku z powyzszym podjgcie niniejszej uchwaly uznaje sic za zasadne.




