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Uchwala Nr X1IX/99/2015
Rady Miasta Swieradéw-Zdroj
7 dnia 22 grudnia 2015 roku

w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Swieradow-Zdrdj
Na podstawie art. 18 ust. 1 i pkt. 2 ppkt. 6 a ustawy Z dnia 8 marca 1990r. O

samorzadzie gminnym (t.j. Dz. Z 2013 roku, poz. 594 ze zm.) Rada Miasta
Swieradow-Zdroj uchwala co nastepuje:

§ 1

Przyjmuje si¢ Polityke mieszkaniowa Gminy Miej skiej Swieradow-Zdroj, stanowiaca
Zatacznik Nr 1 do niniejszej Uchwaty.

§ 2
Realizacjarprogram(')w zaproponowanych w Polityce mieszkaniowe] (}miny
Miejskiej Swieradow-Zdroj bedzie prowadzona przez: Urzad Miasta Swieardow-

7dré6j, powotang do tego celu spotke komunalng lub inny podmiot, W zaleznosci od
sytuacji prawno—ekonomicznej i potrzeb mieszkancow Swieradow-Zdroj.

§3

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Swieradow-Zdroj.

§ 4

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.



Uzasadnienie

Wspolnote samorzadowg Gminy Miejskie] Swieradow Zdrd) w aspekcie demograficznym
charakteryzuje:

- ciagle zmniejszajaca Si¢ liczba mieszkahcOw Gminy Migjskie] Swieradow Zdroj (przyrost
naturalny -6,2 promila W 7014 roku przy $redniej krajowej -0,5),

- wysoka $rednia wieku mieszkancow (érednia wieku 423 lata jest wyzsza niemalze o 2 lata od
$redniej krajowej),

- gwaltowny spadek liczby statych mieszkancow (w roku 7014 zameldowato si¢ na pobyt staty 39
0sdb a wymeldowato 72 osoby),

- szybkie starzenie sie mieszkancOw — juz w chwili obecnej udzial ludnodci w wieku 65+ wynosi
16,1% i jest wigkszy niz grupa wiekowa 0-14 lat (13,1%) a W ciagu 10 lat nastapi prawdziwe
tapnigcie. Radykalnie zwigkszy sie udziat ludnosci 65+, Pprzy Zmniejszonej populacji ludzi
mtodych. Wskazniki te sg gorsze€ niz $rednia dla wojewodztwa czy kraju. Prognozy GUS do 2050
roku przewidujg dla powiatu lubanskiego spadek populacji 0 32%. W samym Gwieradowie, o ile nie
nastgpi zmiana tendencji, spadek ten bedzie jeszcze wiekszy.

Powyzsze fakty sa bezsprzecznie ogromnym zagrozeniem dla ZrOWNOWazonego rozwoju Miasta
Swieradow Zdroj.

Oprocz tych wiw faktow, specyfika sytuacji gospodarczej Miasta jest:

- staly wzrostowy trend budowy nowych apartamentowcow Z drogimi jak na warunki lokalne
mieszkaniami,

- wzrost cen gruntow budowlanych do poziomu wyzszego nawet O 100% w porownaniu do cen
dziatek budowlanych polozonych W pobliskich miejscowosciach, lezacych juz jednak na terenie
gminy Mirsk 1 Les$na (gmina Swieradow Zdroj jest geograficznie _otoczona” przez te gminy), co
moze spowodowac efekt ,,wymywania” obecnych mieszkancow miasta na sasiednie tereny
wiejskie, gdzie koszty zakupu dziatki s3 0 wiele nizsze,

- odplyw mieszkancow zbywaj acych swoje nieruchomosci W nastepstwie systematycznego wzrostu
ich cen,

- migracja miodych ludzi do duzych miast,

- zjawisko wykupywanie nieruchomosci jedynie W charakterze _drugich” lub trzecich” domoéw, €O
poglebia efekty wyludniania sie miasta,

- pilna potrzeba umozliwienia osobom 0 przecigtnych dochodach nabycia mieszkania
wlasnosciowego.

Wszystko to przy braku ogolnopolskiej, skutecznej 1 prorozwojowej polityki mieszkaniowej 1
prorodzinnej nakierowanej na potrzeby 0s6b niezamoznych lecz aktywnych zawodowo, stwarza
wezwanie dla Wiadz Miasta do poszukiwania adekwatnych rozwigzan, nawet gdyby to byly
dziatania o charakterze innowacyjnym. Dokument ,Polityka mieszkaniowa Gminy Miejskie]
Swieradow Zdrdj” przedstawia rozne mozliwe warianty dzialania Miasta W celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jego mieszkancow.

Przyjecic uchwaly nie bedzie miato wptywu na finanse Gminy. W dalszej perspektywie realizacja
zawartych w niej priorytetow bedzie miata zdecydowanie dodatnie skutki finansowe dla Gminy,
oprocz zatrzymania niezréwnowazonych procesow rozwoju W warstwie gospodarcze] jak 1
spoleczne], spowoduje poszerzenie bezposrednie] (udzial W PIT i podatek od nieruchomosci) i

posredniej bazy dochodowej Miasta (korzysci z koniunktury, utrzymame/zwi@kszenie subwencji
oéwiatowe] itp.)-

Wivletta [rbant
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Wstep

Polityka mieszkaniowa obejmuje ogdt dziatari panstwa i innych podmiotow
publicznych (gmin) zmierzajagcych do zapewnienia wszystkim gospodarstwom
domowym dostgpu do mieszkania 0 odpowiedniej wielkosci i jakosci oraz po
rozsadnej cenie. Jej podwaliny zawarte sa w regulacjach konstytucyjnych, zgodnie z
ktorymi wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja
rozw6éj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do

uzyskania wasnego mieszkania.

W warunkach gospodarki rynkowej przyjmuje sig, ze jednym z podstawowych
obszaréw realizacji zobowigzan wiadz publicznych w zakresie polityki mieszkaniowej
jest stworzenie otoczenia prawnego i ekonomicznego zapewniajgcego sprawne
funkcjonowanie rynku mieszkaniowego. Jedng z podstawowych kwestii w obszarze
regulacji - przypisang w gtownej mierze wtadzom centralnym - jest ustanawianie
zasad gospodarowania publicznymi zasobami mieszkaniowymi. Zaznaczy¢ nalezy
jednak, ze tendencje liberalne w polityce mieszkaniowej ostatnich lat, doprowadzity
do drastycznego spadku bezposrednich wydatkow budzetu panistwa na
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mieszkalnictwo. Ponadto, te instrumenty finansowe, zamiast wspomagac
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych stabszych ekonomicznie grup ludnosci,
koncentrujg sie prawie wyfacznie na wspieraniu rynku, w tym sektora bankowego i
deweloperskiego. Podczas, gdy podstawowym problemem rynku jest mata podaz
mieszkan, w ostatnich latach skoncentrowano sie na instrumentach zwiekszajacych
popyt. Wzmacnianie popytu, przy sztywnej podazy (w tym przypadku pomoc W
zaciagnieciu kredytu i jego sptacie), prowadzi przede wszystkim do wzrostu cen

oferowanych przez rynek produktow.

Kompetencje w zakresie ustanawiania rynkowych mechanizméw finansowania
mieszkalnictwa pozostawiono na szczeblu panstwa, dominujaca zaé role w zakresie
prowadzenia realnej polityki mieszkaniowe] przypisano samorzadom lokalnym.
Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, w tym szczegolnie gospodarstw domowych o niskich dochodach,
dofaczono do katalogu zadan wiasnych gminy. W ten sposdb wiekszos¢ obowigzkow
zwigzanych z mieszkalnictwem przerzucono na barki samorzadéw lokalnych.
Zobligowane s one do wykonywania zadan nawet w warunkach braku nalezytej
polityki, sprawnych regulacji oraz wsparcia finansowego ze strony centrum.

Obowiazujace (a okreslone przez centrum) zasady gospodarowania zasobami
gminnymi ograniczaj3 m.in. mozliwoéci samorzadow lokalnych w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0séb oczekujgcych na najem lokalu
komunalnego, jednoczesnie nadmiernie uprzywilejowuja najemcow komunalnych,
korzystajacych ze swoiste]j renty sytuacyjnej. Wptywaja one ponadto niekorzystnie
na egzekucje wyrokow sadowych dotyczacych eksmitowania do lokali socjalnych
oraz nie zachecajg gmin do prowadzenia racjonalnej polityki czynszowej,
umozliwiajacej uzyskiwanie przychodéw, ktore moglyby postuzy¢ na nowe
inwestycje i utrzymywanie istniejgcego zasobu w odpowiednim stanie technicznym.
Z tego wynika dajacy sig zauwazy¢ trend ograniczania zasobow mieszkan

komunalnych w Polsce.

Brak strategii rozwoju mieszkalnictwa spowodowal, ze gminy W ograniczonym
sakresie  realizowaty  przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane dotyczace
budownictwa mieszkaniowego, skupiajac sie raczej na biezacym zarzadzaniu
zasobami. Konkluzja dwoch kompleksowych kontroli NIK w tym zakresie byto
stwierdzenie, ze poprawa tej sytuacji nie jest moszliwa bez wdrozenia kompleksowej
polityki mieszkaniowej. Rada Ministréw, w grudniu 2010 r., przyjeta ,Gtéwne
problemy, cele i kierunki ~programu  wspierania rozwoju  budownictwa
mieszkaniowego do 2020 roku”. Dokument ten miat by¢ podstawg szczegotowych
projektéw zmian legislacyjnych, zarowno w sakresie instrumentéw finansowego
wsparcia mieszkalnictwa, jak i instrumentow regulacyjnych. Niestety, dotychczas
postulatu NIK-u o kompleksowej polityce mieszkaniowej nie udato sig zrealizowac.



Skutki takiego stanu rzeczy sa zatrwazajqce. Wedtug opublikowanego w 2013 r.
raportu OECD, mieszkalnictwo w Polsce nalezy do kluczowych problemow
spotecznych. Ocenia sig, ze brakuje u nas ok. 1,5 mln mieszkan. Polska pod
wzgledem warunkow mieszkaniowych zostafa sklasyfikowana na przedostatnim
miejscu (na 34 kraje OECD wyprzedzilismy jedynie Turcje). Wedtug badan
EUROSTAT-u, poziom tzw. cigzkiej deprywacji mieszkaniowej (przeludnienie
mieszkan, brak przynajmniej jednej z podstawowych wygod/mediow  lub
niedoéwietlenie) — wynosi w Polsce 15,2% i nalezy do najwyzszych w UE;
Wyprzedzaja nas jedynie Rumunia, totwa i Buigaria. Warto podkreci¢, ze wiekszos¢
krajow ma ten wskaznik na poziomie 1-2%, a $rednia dla catej UE wynosi 6%.

Niewystarczajagca podaz mieszkan, w potaczeniu ze wzmozonym popytem,
doprowadzity do znacznego wzrostu kosztéw mieszkaniowych. W latach 1995-2005
Polska doéwiadczyta jednego z najwigkszych wzrostow kosztéw utrzymania mieszkan
w stosunku do éredniego dochodu, z 16% w 1995 r. do 22% w roku 2005. Pod
wzgledem proporcji pomiedzy dochodami a kosztami utrzymania nasz kraj stat sie,
jednym z najbardziej kosztownych miejsc do zycia w Europie. Cze$¢ dochodu
przeznaczana na utrzymanie mieszkania w Polsce jest wigksza niz w wielu krajach
Europy Zachodniej, takich jak Francja, Niemcy czy Holandia. Relacja wysokosci
czynszow do wartosci mieszkan powoduje w Polsce utrwalenie sie specyficznej
struktury witasnoéciowej. Wiasnos¢ prywatng stanowi 80% mieszkan stanowi a
jedynie 20% zasobow stanowia mieszkania wynajmowane. W wiekszoéci zamoznych
krajow na $wiecie relacja ta oscyluje wokét 50/50 (w Szwajcarii 65% to mieszkania na
wynajem, w Niemczech 60%, W Holandii i krajach skandynawskich — 50% a w
Wielkiej Brytanii i USA — 40%).

Jak wainy jest to problem spoteczny, uwidaczniaja badania CBOS-u. W 2013 r.
prawie 53% Polakow uwazato, ze gtéwnym problemem polskich rodzin jest brak
mieszkan i perspektyw na rozwigzanie tego problemu. Jednoczesnie 73% Polakow
wyraza opinie, ze zlta sytuacja mieszkaniowa jest glowna przyczyng kryzysu
demograficznego. Szczegdlnie eksponowane jest to wsrdd respondentow w wieku
25 — 34 lat, ktérych decyzje prokreacyjne dotycza w najwiekszym stopniu. W
stosunku do badan wczesniejszych, trend jest negatywny — grupa przekonanych o
tym sie poszerza. Potwierdza to odsetek ludzi miodych (25-34 lata), ktérzy
zamieszkuja z rodzicami. W Polsce stanowig oni 44,4% tej grupy wiekowej, wobec
éredniej 28,5% w catej Unii, 14-15% w Wielkiej Brytanii i Niemczech oraz ponizej 5%
w krajach skandynawskich. Podobna do naszej sytuacja wystgpuje W krajach
potudniowej Europy, oraz w Bufgarii i na Stowacji.

Stawia to gminy przed trudnym zadaniem - pomimo tych trudnosci muszg
wypracowywac wiasne rozwigzania zmierzajace nie tylko do racjonalnej realizacji
zadan obligatoryjnych. Problemy ze 713 legislacja, przystaniajg czasem funkcjonalny
cel polityki mieszkaniowej, jakim pozostaje zwiekszanie szans mieszkarncéow na dobre
warunki mieszkaniowe. To jedno z fundamentalnych elementéw prawa do godnego
zycia. W tych uwarunkowaniach formalnych gminy musza poszukiwaé wtasnych,
oryginalnych drég wyjécia z tej sytuacji, ktére w przypadku sukcesu, moga stuzyc
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przyktadem innym jednostkom samorzadu terytorialnego. Wychodzac z tego
zatozenia, opracowanie ,Polityki mieszkaniowe] Miasta Swieradow-Zdréj”, musi
mie¢  ambicje  poszukiwania nowych  niekonwencjonalnych rozwigzan,
nieograniczajacych sie tylko do zestawu standardowych i obligatoryjnych dziatan.
Tym bardziej, ze miasto to rozwija sie i funkcjonuje w bardzo specyficznych
uwarunkowaniach spoteczno-gospodarczych, ktore oczywiécie musza by¢ tu wzigte
pod uwage.

Diagnoza istniejacych zagrozen dla harmonijnego rozwoju
Swieradowa-Zdroju w perspektywie sredniookresowej

Miasto $Swieradéw Zdrdj jest rozwijajacym sig kurortem, ktére zmienia swe oblicze
na wskutek bardzo duzych inwestycji publicznych i prywatnych. Do ozywienia
gospodarczego gminy przyczynita sie m.in. budowa kompleksu Ski&Sun sktadajacego
sie z kolei gondolowej oraz tras zjazdowych na stokach Stogu Izerskiego. Ten impuls
zostat dobrze wykorzystany przez polityke gminy, ktére w ostatnich latach
kwalifikuje sie w czotéwce wielu rankingdw. Np. w publikowanym w 2015 . rankingu
,Whprost” na najefektywniej zarzadzana gmine w 2014 r. Swieradow Zdroj zajat 7
miejsce w kraju i 2 na Dolnym Slasku. W rankingu Rzeczpospolite]” (takze z 2015 r.),
pod wzgledem wydatkéw inwestycyjnych na gtowe mieszkafica gmina zajefa 4
miejsce, a w zakresie wielkosci pozyskanych funduszy unijnych 5 miejsce w Polsceil
na Dolnym Slaskul W samym tylko okresie 2007-2015 roku gmina wyda na
rewitalizacje promenad miejskich i parkow ok. 21 min zt. — kwote rownorzedng
wielkoéci swoich dochodéw biezacych.

Te impulsy oraz rozwijajace sig funkcje uzdrowiskowe, przyciagnety takze prywatne
inwestycje w baze noclegowg i gastronomiczna. Szczegolnie zwiekszyta sie liczba
miejsc noclegowych w hotelach — o ile w roku 2010 w 8 obiektach hotelowych byto
667 to w 2014 r., w 11 placowkach byto 1110 miejsc. W ciggu wiec 4 lat nastapit
wzrost o 83%. Skutkiem tego jest dynamiczny wzrost liczby turystow. W ciagu tylko 2
lat (2012-2014) nastapit przyrost turystéow o 13% a wzrost sprzedazy niektérych
artykutéw i ustug osiggnat prawie 20%. Co istotne dla funkcjonowania miasta, ruch
turystyczny jest w miare réwno roztozony w skali roku. Sezon letni co prawda
dominuje — przyjezdza w tym czasie 29% gosci, jednak w pozostatych okresach roku
jest ich niewiele mniej —w jesieni — 25% a w zimie i na wiosne po 23% . Kurort
oferuje szereg ustug rekreacyjnych i zdrowotnych nie tylko w obiektach uzdrowiska
ale takze i w prywatnych placéwkach. ¢wieradow Zdroj naleizy do tych polskich
uzdrowisk, ktére najchetniej s3 odwiedzane przez obcokrajowcow (gtéwnie z
Niemiec).



Gwaltowny rozwoj funkcji wypoczynkowych wplywa oczywiscie na zwiekszenie
miejsc pracy. O ile w roku 2003 pracowafo tu oficjalnie 792 osoby, o tyle w roku
2013 byto ich 1012 (wzrost o 22%). Pamieta¢ rowniez nalezy o tzw. szarej strefie”,
ktéra te wartoéci dodatkowo zwieksza. Od 2012 trend ten ulegt wzmocnieniu co daje
nadzieje na trwaly efekt w przysztosci. Najwiecej miejsc pracy jest oczywiscie w
szeroko pojetym sektorze turystyczno-ustugowym. Niemalze 30% pracujacych w
$wieradowie Zdroju dojezdza tu z innych gmin. Saldo jest dodatnie — na jedng osobe
wyjeidzajacq z miasta do pracy w innych gminach, przypada 3.03 osoby
przyjezdzajacych. Pomimo tych zmian, Swieradéw Zdroju cechuje sie stosunkowo
wysokimi wskaznikami bezrobocia. W 2014 r. udziat bezrobotnych w liczbie os6b w
wieku produkecyjnym wynosit tu 9,1%, podczas gdy w calym powiecie lubarskim byto
to 8,9%, a w woj. dolnoslgskim — 6,6%.

Zaznaczy¢ nalezy, ze oprocz funkcji uzdrowiskowej, Swieradéw Zdrdj (i przylegte
miejscowosci) petnity takie w przesztosci funkcje przemystowe (zaktady drzewne,
kopalnie i zaktady przerobu tupka, fabryka plyt pilsniowych). W latach 90.
rozbudowana byta takze sfera zatrudnienia w leénictwie i przetwoérstwie drewna
(skutek kleski ekologicznej i catkowitej przebudowy drzewostanow w Gorach
Izerskich). Sytuacja na rynku pracy jest pochodng regresu tych funkcji — to wtasnie
wéréd bylych pracownikéw tych branz panuje najwieksze bezrobocie. Widac to takze
po strukturze wyksztalcenia, ktora wskazuje na rozmijanie sie z potrzebami
obecnego rynku pracy. Wyksztatceniem wyzszym legitymowato sie tylko 11,6%
mieszkaricow — znaczgco mniej niz w wojewoddztwie i catym kraju (w obu
przypadkach — 17,9%). Podobna sytuacja jest w grupie z wyksztatceniem licealnym.
Za to w grupie z wyksztatceniem zawodowym Swieradow Zdréj wyprzedza wskazniki
dla wojewddztwa i kraju. Zasadnicze zawodowe wyksztalcenie ma tu 27,2% populacji
wobec 22,8% na Dolnym Slasku i w kraju. Relatywnie wigcej jest tu takze ludzi w
wieku podstawowym i z niepetnym podstawowym.

Rys.1. Struktura wyksztatcenia w Swieradowie-Zdroju w roku 2011
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$wieradéw Zdr6j zamieszkiwato na koniec 2014 r. 4,3 tys. mieszkancow. Srednia
wieku wynosi 42,3 lata i jest wyzsza o rok od éredniej wojewodzkiej i niemalze 2 lata
od éredniej w kraju. Przyrost naturalny wyniést -6,2 promila (2014 r.) i byt
zdecydowanie nizszy niz srednia wojewddzka (-1,6) oraz krajowa (-0,5). Negatywne
tendencje demograficzne poglebiaja si¢ wskutek ujemnego salda migracji. Duze
inwestycje w ostatnich latach nieco ostabity te negatywna dynamike, ale nie
doprowadzity do zréwnowazenia bilansu. W roku 2014 zameldowato si¢ na pobyt
staly 39 oséb (w tym 3 z zagranicy), wobec 72 0s6b ktére sie wymeldowaty (w tym
15 za granice). Doda¢ nalezy, ze obrazu dopetnia nierejestrowany ruch ludnosci -
wyjazdy na pobyt czasowy, ktore nie zwigzane sg z przemeldowaniem. Wszystko to
powoduje, ze populacji $wieradowa Zdroju groza dwie tendencje: gentryfikacja, czyli
szybkie starzenie sie oraz do$¢ gwattowny spadek liczby statych mieszkancow. Juz w
chwili obecnej, udziat ludnosci w wieku 65+ wynosi 16,1% i jest wigkszy niz grupa
wiekowa 0-14 lat (13,1%), a w ciggu 10 lat nastapi tu prawdziwe tapnieciel
Radykalnie sig zwiekszy udziat ludnoéci 65+, przy zmniejszonej populacji ludzi
mtodych. Wskazniki te sa gorsze niz érednia dla wojewddztwa czy kraju. Prognozy
GUS do 2050 r. przewiduja dla powiatu lubariskiego spadek populacji o 32%! W
samym Swieradowie Zdroju, o ile nie nastgpi zmiana tendencji, spadek ten moze by¢
jeszcze wigkszy.

Rys. 2. Piramida wieku mieszkaricow Swieradowa-Zdroju w 2014 roku
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Potwierdza to analiza przedstawionej piramidy wieku i pfci. Wynika z niej wyrainie,
7e pokolenie wyzu demograficznego w wieku 50-64 lata, jest w miarg zastepowalne
przez pokolenie swych dzieci w wieku 20-39 lat. Niestety pokolenie tego drugiego
wyzu demograficznego nie wytworzyto podobnego _echa” w populacji - niewielki
wzrost jest tylko w jednej grupie wiekowej 5-9 lat. Juz teraz widac, ze za 20 lat, liczba
miodziezy w wieku 20-25 lat bedzie w ¢wieradowie dwukrotnie mniejsza niz obecnie
(odwrotnie niz w pokoleniu 65+)! Te negatywne tendencje beda sie pogtebiac, bo
przeciez pokolenie potencjalnych rodzicow, bedzie za 10 lat dwukrotnie mniejsze niz
obecnie.

W $wieradowie-Zdroju, w 2013 r. byto ogdétem 1793 mieszkan ogotem. Daje to
wartoéé 417 mieszkarh na 1000 mieszkaricow, dla porownania w dolnoslagskich
miastach — 422 a w miastach catej Polski — 414. Blisko 65% mieszkan nalezy do osob
prywatnych, 17% to mieszkania spétdzielcze, 3% jest w posiadaniu zaktaddw pracy, a
pozostate 15% stanowi zaséb komunalny. Mieszkan ktore s3 witasnoscig gminy jest
tu sporo mniej niz Srednio w miastach dolnoélaskich (21%) i nieco wigcej niz
przecietne dla miast w kraju (13%). Zasobow komunalnych i gminnych stopniowo
ubywa, spotdzielcze stagnuja na takim samym poziomie, najwigkszy wzrost zasobow
obserwuje sie w grupie mieszkan indywidualnych — ich gwattowny rozwdj nastapit
zwlaszcza w ostatnich 3 latach.

Fot.1. Bloki Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zdroj”



Fot. Marian Kachniarz

Zeby jednak wiasciwie oceni¢ przydatnosc tego zjawiska dla polityki mieszkaniowej,
nalezy przeanalizowa¢ nie tylko ilosciowa jego strong, ale takze i wewnetrzng jego
strukture. Pomocny jest tu Rys. 3. z ktorego wynika wyraznie, ze wzrost ilosci
mieszkan ogétem spowodowany jest przede wszystkim budowa mieszkan z
przeznaczeniem na sprzedaz lub krétkoterminowy wynajem. Zdecydowana
wiekszoé¢ tych realizacji jest wynikiem inwestycji zewngtrznego kapitatu
developerskiego. To efekt, znanego w wiekszosci miejscowosci wypoczynkowych
trendu, polegajacego na budowie nowych apartamentowcow z drogimi jak na
warunki lokalne mieszkaniami.

Czeéé apartamentow jest nabywana celem dalszego wynajmu dla krotkotrwatych
pobytéw turystyczno-rekreacyjnych, stanowiac de facto baze noclegowa. Czes¢ zas
jest kupowana jako mieszkania wakacyjne i petnig funkcje ,drugich domow”,
okresowo wykorzystywanych przez ich wiadcicieli. Zwiekszaja one potencjalnie
lokalny zaséb mieszkaniowy i maja wplyw na zwiekszenie dochodow (podatek od
nieruchomoéci, wieksze obroty w ustugach), ale ze wzgledu na swoj charakter, maja
doéé ograniczone znaczenie dla samej polityki mieszkaniowej. Wiekszos¢
okresowych rezydentow nie jest zameldowana w miescie i nie przyczynia sig
znaczaco do powiekszania jego potencjatu demograficznego, nie ptaci tu podatku PIT
a takze nie zwieksza popytu np. na lokalne ustugi szkolne.
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Rys.3. Mieszkania oddane do uzytku w $wieradowie-Zdroju (lata 2008-2014)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Ten boom budowlany, oprécz pozytywnego wplywu na lokalng gospodarke ma takze
i inne skutki. Mankamentem jest wzrost $rednich cen gruntow i dziatek
budowlanych. Przycigga to kapitat spekulacyjny inwestujacy w nieruchomosci, jako
lokate kapitatu. Tacy wiasciciele, w oczekiwaniu na wzrost cen, nie sg zainteresowani
odpowiednim zagospodarowaniem swej dziatki. Tworzy to wyzwanie dla lokalnych
wiadz, by uniknaé¢ patchworkowej struktury przestrzennej miejscowosci, gdzie
estetyczne obiekty sasiaduja ze zdegradowanymi dziatkami.

Wzrost cen gruntow moze tworzyc takze bariere dla mniej majetnych mieszkancow,
ktorych nie sta¢ np. na zakup dziatki budowlanej. Z danych transakcyjnych w zakresie
obrotu nieruchomoéciami wynika wyraznie, ze cena 1 m? dziatki budowlanej pod
budownictwo indywidualne w $wieradowie-Zdroju jest wyzsza o 50 do 100%, niz w
niewiele oddalonych miejscowosciach, lezacych juz jednak na terenach gminy Mirsk i
Leéna. Pod tym wzgledem $wieradow Zdréj nalezy do najdrozszych lokalizacji nie
tylko w powiecie lubarskim ale takze i w zachodniej czesci wojewddztwa
dolnoélaskiego. Ceny tych dziatek zaczynajq sig od 40 zt i siegaja nawet 300 zt/m? w
najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Odpowiednio ceny pod budownictwo
wielorodzinne wahaja sie w zakresie 55 — 80 2t/m2. Moze to powodowac efekt
,wymywania” obecnych mieszkanicow miasta na sasiednie tereny wiejskie, gdzie
koszty zakupu dziatki sa o wiele nizsze. Takze i tu zatem potrzebna jest odpowiednia
polityka wtadz miasta.

Mamy zatem do czynienia w éwieradowie-Zdroju z dwoma zderzajacymi sig
tendencjami — z jednej strony gwattowny rozwoj funkgji turystycznej i
uzdrowiskowej, skutkujacy nowymi inwestycjami i miejscami pracy. Z tego rodzi
sie zapotrzebowanie na wigksza iloéé ustug. W $lad za tym konieczny jest takze
rozwdj infrastruktury. Z drugiej zaé strony, ma to ograniczony jak dotad wplyw na
populacje dotychczasowych mieszkaricow Swieradowa Zdroju. Szczegdlnie istotne
s3 tu negatywne trendy demograficzne, ktére jesli nie zostang zatrzymane, mogg
byé istotng barierg dalszego rozwoju miasta. Wzrost dochodéw z tytutu
rozwijajacej sie funkcji uzdrowiskowej a z drugiej strony spadek na skutek
zmniejszajacej sie liczby mieszkaricow moie spowodowaé koniecznosé znacznej
korekty struktury ustug publicznych. Obrazowo rzecz ujmujac konieczno$¢ rozwoju
pomocy dla oséb starszych, bedzie szta w parze z powiekszajagcymi sig
trudnogciami w utrzymaniu przedszkoli i szkét.

Te dwie tendencje moga prowadzi¢ do postepujacego rozwarstwienia tendencji
rozwojowych Swieradowa-Zdroju. Moze to skutkowaé niezréownowazeniem
proceséw rozwoju zaréwno w warstwie gospodarczej jak i spotecznej. Po pierwsze,
pojawia sie wyzwanie, by miasto podjelo ten problem. Po drugie zas, by te
specyficzne dla éwieradowa-Zdroju uwarunkowania, skionity wiadze do
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poszukiwania adekwatnych rozwigzan, nawet gdy bedg to dziatania o charakterze
innowacyjnym. Jak wskazuje bowiem praktyka (zaré6wno na szczeblu centralnym,
jak i lokalnym) dziatania rutynowe i powszechnie stosowane s3 co prawda
tatwiejsze w implementacji, tyle, Ze czesto.... nieskuteczne. Nowe, szersze
podejscie wymaga co prawda duiego wysitku i wigze sie z dodatkowym ryzykiem,
ale tylko w takich przypadkach rodza si¢ dobre praktyki, ktére w przypadku
pozytywnych efektéw, moga byé wykorzystywane przez innych. Nawiasem
méwiac, wobec praktycznego braku kompleksowej polityki mieszkaniowej w kraju,
trudno na poziomie gminy podejmowaé skuteczne dziatania, ktére nie mialyby
innowacyjnego charakteru.

Fot. 2. Apartamentowiec ,Nova” przy ul. Wyszynskiego
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Fot. Marian Kachniarz

Analiza prawnych, ekonomicznych, demograficznych oraz
kulturowych uwarunkowan prowadzenia polityki
mieszkaniowej przez Miasto Swieradow-Zdroj

Podstawowe zadania gminy w tym zakresie okreslone sg w ustawie z dnia 8 marca
1990 r 0 samorzqgdzie gminnym. Zgodnie z art. 7 ust. 1 tej ustawy do zadan wtasnych
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gminy nalezy obowigzek m. in. zaspokajania zbiorowych potrzeb mieszkaricow
wspdlnot terytorialnych w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego.
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gminy obowiazek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstwom domowym © niskich
dochodach, zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych. Ustawa z dnia 12 marca
2004 r. o pomocy spotecznej okresla, ze do zadan wtasnych z zakresu pomocy
spotecznej o charakterze obowigzkowym, realizowanych przez gminy, nalezy
udzielanie schronienia osobom tego pozbawionym, w tym bezdomnym. Udzielenie
schronienia nastepuje przez przyznanie tymczasowego miejsca noclegowego m.in. w
mieszkaniach chronionych. Wspomniane regulacje prawne nie zamykajg kompleksu
norm, ktére maja wptyw na wypetnianie tych zadan w gminie. Ksztattujg je jeszcze
przepisy ksztattujgce zasady dodatkéw mieszkaniowych, dotyczace réznych form
wsparcia dla budownictwa czynszowego i socjalnego itp.

Omawiajac funkcjonalnie zadania w zakresie gospodarki mieszkaniowej, gmina jest
zobowigzania do bezposredniego zaangazowania sie w zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, badz dziatari posrednich utatwiajacych
rozwdj wszelkich form budownictwa mieszkaniowego na jej terenie. W ten sposob,
cho¢ priorytetem jest pomoc dla mieszkaricow o stosunkowo niskim statusie
materialnym, obejmuje swym wsparciem takze i grupy o wyzszych dochodach. Ten
drugi element nabiera znaczenia w obliczu wspominanych juz wczesniej problemow
demograficznych i gentryfikacji lokalnej spotecznosci.

W celu tej pierwszej grupy zadan (o charakterze bezposérednim) gmina dysponuje
wtasnym zasobem mieszkaniowym udostepniajgc go w postaci mieszkan
komunalnych oraz lokali socjalnych. Mieszkania komunalne s3g instrumentem
zaspokajania potrzeb gospodarstw domowych o niskich dochodach. W tym
przypadku gminy teoretycznie moga same decydowaé¢ o zasadach i zakresie
udzielanej pomocy w zaleznosci od warunkow lokalnych, poziomu zamoznosci
mieszkaricéw oraz moiliwoéci (finansowych, technicznych) realizacji tej pomocy.
Strona praktyczna realizacji tych zadan, pokazuje czesto, ze mieszkania komunalne
traktowane sa jako tani zasdb mieszkaniowy takze dla oséb, ktérych dochody nie
kwalifikowatyby do takiej pomocy. Obowigzujaca w tym przypadku zasada uméw o
nieograniczonym terminie, uniemozliwia elastyczne rozwigzywanie zasztosci
historycznych, badz reakcje w sytuacji podwyzszenia poziomu zycia najemcy.

O uprawnieniach do lokalu socjalnego decyduja wyroki eksmisyjne — jesli gmina nie
ich nie wypetni, zobowigzana jest do zaptaty potencjalnemu najemcy
odszkodowania. W odréznieniu od mieszkari komunalnych, zasoby socjalne maja
mie¢ charakter rotacyjny (umowy sg zawierane na czas okredlony). W praktyce
jednak to zatozenie ma charakter fikcyjny — najemcy zwykle traktujg te lokale jako
docelowe miejsce zamieszkania. Przymuszenie do ich opuszczenia oznaczatoby
wszczecie procedury eksmisyjnej, ktdra i tak oznacza konieczno$éé przyznania lokalu
zastepczego.
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Realizacja grupy zadar o charakterze posrednim wigze sig z zapewnieniem wsparcia
dla rozwoju réinych form budownictwa mieszkaniowego. Wyraza sie to zazwyczaj w
wyodrebnieniu i przygotowaniu odpowiednich gruntow przeznaczonych pod
zabudowe. Gmina moze w tym wzgledzie wykorzystywac zarowno zasoby wiasne,
jak i tworzy¢ warunki dla innych wiascicieli. Podstawowym instrumentem jest tu
planowanie przestrzenne, ktére ma zapewnic harmonijny rozwoj roinych form
zabudowy. Wykonywany przez gmine Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego ma range prawa lokalnego. Kolejnym elementem jest zapewnienie
odpowiedniej jakosci infrastruktury, umozliwiajacej rozwoj budownictwa. Dotyczy to
zwiaszcza tych rodzajéw uzbrojenia terenu, ktore znajduja sie pod bezposrednia
jurysdykcja gmin. W koricu wazna, aczkolwiek niedoceniang rolg gmin jest tworzenie
klimatu inwestycyjnego, ktéry przyciaga réinego rodzaju inicjatywy gospodarcze
(niekoniecznie zwigzane wprost z budowga zasobow mieszkaniowych).

Jak wspomniano wezesniej, w celu realizacji zadan bezposrednich, Swieradow-Zdroj
dysponuje majatkiem komunalnymi. Wedtug stanu za rok 2014, miasto posiadato
173 mieszkania w 47 budynkach komunalnych. Wiekszos¢ lokali to mieszkania
komunalne, okoto 20 lokali petni funkcje lokali socjalnych. 14 budynkéw stanowi w
100% wiasnoé¢ gminy (77 mieszkan), wiekszo$¢, bo 33 budynki to wspotwtasnose
gminy i oséb fizycznych w ramach wspdlnot mieszkaniowych (96 mieszkan).
Zarzadzaniem lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego
zajmujg sie Referaty Gospodarki Nieruchomosciami i Zagospodarowania
Przestrzennego oraz Gospodarki Miejskiej, Inwestycji i Ochrony Srodowiska Urzedu
Miasta. Do 31.12.2008 r. zajmowat sie tym Zaktad Gospodarki Komunalnej, ktory
zostat zlikwidowany. Stan techniczny budynkéw pozostajacych w catosci wtasnoscig
gminy w wiekszosci przypadkow (11) okreslany jest jako zty — tylko w 3 przypadkach
jako dostateczny. Przy czym stan zty oznacza stan techniczny, ktory kwalifikuje go do
natychmiastowego remontu przynajmniej w zakresie jednego elementu
konstrukcyjnego. Stan dostateczny oznacza koniecznos¢ remontu przy najmniej
jednego elementu konstrukcyjnego. W obu zatem przypadkach sg to budynki
zdekapitalizowane, wymagajgce pilnych badz natychmiastowych interwencji. Analiza
potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji przewiduje m.in.:

e remonty i wymiany pokry¢ dachowych,

e likwidacje pokry¢ dachowych z azbestu,

e wymiane i modernizacj¢  instalacji grzewczych,  elekirycznych,

wodnokanalizacyjnych,

e rewitalizacje zabytkowych elewacji,

e wymiane zrédet ciepta na gazowe w strefie A" ochrony uzdrowiskowej,

e termomodernizacje budynkow.

Podstawg gospodarki mieniem mieszkaniowym jest wieloletni  program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Swieradow-Zdroj,
ktérego ostatnia wersja zostata przyjeta w 2013 r. (Uchwata nr XXX1X/185/2013 Rady
Miasta Swieraddéw-Zdréj z dnia 30 stycznia 2013 r.). Program ma 5-cioletni horyzont
czasowy (do 2018 r.). Program zobowigzuje Burmistrza Miasta do poprawy
wykorzystania i gospodarowania poprzez nastgpujace dziatania:

14



e intensyfikacje zamiany i dostosowania zajmowanych mieszkan do sytuacji
materialnej najemcow i wielkosci rodzin,

e wyodrebnienia i zwigkszenia ilosci lokali socjalnych,

e windykacji zalegtosci czynszowych,

e obnizenia kosztow eksploatacji.

Srednioroczne koszty eksploatacji biezacej zasobu mieszkaniowego wyniosty w roku
2014 ok. 550 tys. zt. W tym samym okresie dochody z czynszow nie przekroczyty
kwoty 150 tys. zt. Na same]j wigc biezace]j eksploatacji (facznie z zarzadem), miasto
doktada rocznie okoto 400 tys. zt., Kolejne 300 tys. pochtaniajg koszty remontow
oraz modernizacji lokali i budynkéw. Wydatki inwestycyjne oscyluja w granicach 650
tys. — 1 min. zt. Tylko zatem z tej pobieznej analizy wynika, ze Gmina Miejska
Swieradéw-zdroj, ponosi bardzo duze koszty utrzymania komunalnego zasobu
mieszkaniowego, a dochody z czynszéw nie pokrywajg wartosci odtworzeniowej
budynkow.

Problem efektywnosci zarzadzania jest w obecnych warunkach prawnych bardzo
skomplikowany. Podstawowe stawki czynszéw s3 na bardzo niskim poziomie - 3
21/m? za mieszkanie komunalne i 1,50 zt/m? za lokal socjalny, wobec poziomu 15 —
25 zt/m? jaki uksztaftowaé sie Swieradowie-Zdroju na rynku komercyjnym.
Podniesienie wielkoéci czynszow spowoduje jednak konieczno$¢ zwigkszenia
wydatkéw socjalnych gminy (w tym dodatkow mieszkaniowych). Ponadto grozi to
wzrostem liczby najemcow zalegajacych z optatami czynszowymi. Niemoznos¢
skutecznej egzekucji optat czynszowych i nieskuteczno$¢ procedur eksmisyjnych,
powoduje ze w tych relacjach mamy do czynienia ze stosunkowo silng pozycja
najemcy a stabg - zarzadzajacego.

Fot. 3. Budynek komunalny przy ul. 11-go Listopada 29
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Fbt. Marian Kachniarz

Na kilkanascie wszczetych procedur eksmisyjnych podjgtych w ostatnich dwodch
latach, doprowadzono do 4 eksmisji. Okoto 30% najemcow stale uchyla si¢ od
regulowania optat czynszowych. Tylko nieliczni z nich przystaja na propozycje
odpracowania swoich zaleglosci. Stan zalegtoéci czynszowych w 2014 r. przekroczyt
wartoé¢ 700 tys. ztotych (byt wiec 4,6 x wyzszy niz roczne dochody z tego tytutu). W
roku 2014 podpisano 6 uméw o swiadczenie zamienne, dzieki ktérym odpracowano
jedynie 13 472 tys. zt. zalegtosci. Te dane pokazuja, ze gmina w duzej czgsci pokrywa
koszty lokali czynszowych z wtasnych dochodéw. Taka gospodarka finansowa
zblizona jest bardziej do lokali socjalnych, ktore przystuguja osobom wykluczonym,
niebedacym w stanie zaspokaja¢ swoich potrzeb lokalowych. Miasto, chcac zapobiec
dekapitalizacji tego majatku musi transferowaé okoto 1,5 min zt. rocznie, otrzymujgc
jedynie 10% tej kwoty w postaci czynszéw! Z tego wynika, ze obecnie obowigzujace
regulacje prawne powodujg, ze sytuacja prawna lokatora jest na tyle
uprzywilejowana, iz w praktyce ograniczenia praw wiasciciela czyli gminy
uniemozliwiajag mu racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

Logiczng konsekwencja takiego stanu rzeczy jest zmniejszanie zasobu mieszkan
komunalnych i ograniczenie jego wielkosci do realizacji absolutnie niezbednych
celéw. Ten trend ma charakter ogdlnopolski i nie jest specyfika Swieradowa-Zdroju.
Formalnie kwestie wyprzedazy regulujg zasady zbywania lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasnosé gminy miejskiej Swieradéw-zdréj (Uchwata nr 1/32005 Rady
Miasta Swieradéw-Zdréj z dnia 26 stycznia 2005 r., znowelizowana uchwatg nr
XXX/126/2007 oraz uchwatq nr V/27/2011). Wyraza ona m.in. zgode na sprzedaz
lokali mieszkalnych z zachowaniem preferencji dla dotychczasowych najemcow,
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ktéra moze obja¢ nawet 95% bonifikaty wzgledem ceny lokalu ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego. Pozwolito to na zbywanie tych nieruchomosci, ktérych
najemcy sa w stanie przejac samodzielne utrzymanie przysztej wiasnosci.
Ograniczenie za$ zasobu komunalnego, zmniejsza finansowe obcigzenie Miasta.
Polityka ta doprowadzita do redukcji ilosci lokali komunalnych niemalze o potowe.
W 2005 roku gmina dysponowata 328 mieszkaniami, wobec 173 w 2014, W ciggu 10
lat nastapita tu wiec redukcja o 48%, wobec 28% w calym kraju. Kierunek zmian jest
zgodny z tendencja krajowa, choc ich dynamika jest w Swieradowie-Zdroju wieksza.
Jednoczeénie o 100% powiekszyta sie ilos¢ lokali socjalnych, z okoto 10 w 2005 roku
do 20 w roku 2014.

Warto jednak w tym miejscu wyraznie podkresli¢, ze systematyczne zmniejszanie
zasobu komunalnego, nie oznaczalo pogarszania sytuacji mieszkaniowe]
spotecznosci lokalnej. Wraz ze sprzedaig mieszkan nie powiekszata sie liczba osob
oczekujacych na lokale mieszkalne z zasobow gminy. Wrecz przeciwnie — liczba
oczekujacych na przydziaty mieszkan komunalnych i lokali socjalnych ulegta
zmniejszeniu, przy utrzymaniu podobnego okresu oczekiwania na realizacje tego
przydziatu. Jak prezentuje tabela X, na mieszkanie komunalne oczekiwato w 2011 r.
35 0séb wobec 27 w 2015. Analogicznie, na lokum socjalne oczekiwato 19 oséb w
2011 i 12 w 2015 r. $redni czas oczekiwania w ostatnich 10-ciu latach nie zmienit sie
i oscylowat wokét 4 lat, wobec 7-10 lat w kraju.

Tabela 1. Liczba oczekujacych oraz przecigtny czas oczekiwania na przydziat lokali
komunalnych i socjalnych w $Swieradowie-Zdroju (2008-2015).

Liczba oczekujgcych na przydziat Przecietny czas oczekiwania na

Rok mieszkania przydziat mieszkania
komunalnego socjalnego komunalnego socjalnego

2015 27 12 ok. 4 lata ok. 4 lata
2014 32 13 ok. 4 lata ok. 4 lata
2013 24 15 ok. 4 lata ok. 4 lata
2012 33 14 ok. 4 lata ok. 4 lata
2011 35 19 ok. 4 lata ok. 4 lata
2010 29 15 ok. 4 lata ok. 4 lata
2009 30 14 ok. 4 lata ok. 4 lata
2008 32 13 ok. 4 lata ok. 4 lata

7rédto: dane Urzedu Miasta w Swieradowie-Zdroju

7mniejszanie w ten sposéb zasobow komunalnych sprzyja racjonalizacji zarzadzania
oraz dostosowywania tych zasobdw do zapewnienia mieszkan oséb o faktycznie
niskim statusie materialnym. Rozwijanie tego zasobu poprzez budowe nowych
mieszkan, w obecnych uwarunkowaniach prawnych i spotecznych nie wydaje sig
dobrym kierunkiem dziatania.
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Z powyzszych dywagacji wynika wyraznie, ze polityka mieszkaniowa miasta
Swieradéw-Zdroj

nie powinna sie skupia¢ tylko na rozwigzaniu probleméw biezacych ani ograniczac
jedynie do zapewnienia mieszkan osobom wykluczonym spotecznie. Zakreslona tu
pespektywa i bardziej diugofalowe planowanie rozwoju, powinno by¢ bardzie]
progresywne, sklaniajgc wtadze gminy do préb zatrzymania spadku liczby statych
mieszkaricdw. Przy zwiekszajacej sie liczbie miejsc pracy, i zmniejszajacej sie
miejscowej populacji w wieku produkcyjnym, wymusi to naptyw pracownikow z
terendw osciennych. Proces ten nie zahamuje zmniejszajacej sig liczby mieszkancow
Swieradowa-Zdroju, co bedzie miato istotny wptyw na kondycje ekonomiczng gminy.
Dojezdzajacy pracownicy, choé korzystac bedg z infrastruktury i ustug publicznych w
Swieradowie-Zdroju, podatkowo bedg zasilaé nie to miasto lecz gminy w ktdrych
zamieszkuja. Okoto 39% strumienia podatku PIT, transferowane jest jako dochdd
gmin, ktére sa miejscem zameldowania podatnika (z reguty jest to najwigksza czgs$¢
dochodéw gminy). Problem ten okreéla sie obrazowo mianem ,pasazeréw na gapg”.
W interesie gminy jest wiec stworzenie warunkéw do osiedlania si¢ na jej terenie
0s6b ktore tu dojezdzajg do pracy, oraz powstrzymanie si¢ przed wyprowadzaniem
sie na tereny oscienne, dotychczasowych mieszkaicow. Zwtaszcza gdy populacja
gminy wykazuje tak negatywne cechy. Istota zatem tej polityki powinno by¢ dazenie
do zakorzenienia sie w mieécie przede wszystkim tych, ktérych nie sta¢ na wiasne
lokum na rynku komercyjnym, ale ktérzy w perspektywie moga by¢ pfatnikami
lokalnych podatkow.

Dziatania w tym zakresie nie mogg polegaé¢ na zwigkszaniu oferty mieszkan
komunalnych. Wydaje sie, ze w analizie uwarunkowan mozna byto znalez¢
wystarczajgco duzo argumentéw za tym, ze ten kierunek dziatania nie rozwiazuje
probleméw finansowych gminy. Z drugiej strony, budowa mieszkari na wynajem
moze zwiekszy¢ elastycznosé, ale nie zmniejsza tymczasowosci zamieszkania. Nie
sprzyja to zakorzenieniu sie w konkretnej miejscowosci. Dlatego do tej pory nie
rozwijano w Swieradowie Zdroju tego kierunku dziatan. Przecigtne wartosci
czynszéw w TBS-ach takze nie zachecajg do rozwoju tego typu budownictwa.
Czynsze na poziomie 5% wartosci odtworzeniowej mieszkania, moga by¢ atrakcyjne
w duzych aglomeracjach, gdzie duzy popyt na rynku wywindowat ceny mieszkan
komercyjnych ale nie w Swieradowie Zdroju.

Fot. 4. Ulica Zdrojowa — gtéwny deptak miasta.
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Fot. Marian Kachniarz

Analiza rynku nieruchomosci gruntowych oraz mieszkaniowych
na uzytek projektowanej polityki mieszkaniowej Miasta
Swieradow-Zdroj.

Informacje dotyczace rynku nieruchomoéci gruntowych, zostaly juz przytoczone w
poprzednich czgsciach tego opracowania. W tym miejscu zatem skupimy si¢ na
wnioskach i konkluzjach, jakie z tych analiz wynikaja dla projektowanej polityki
mieszkaniowej. W potowie 2015 r. srednie ceny mieszkan na rynku pierwotnym w
¢wieradowie-Zdroju (oferowanym w cafosci przez deweloperéow i wtascicieli
prywatnych) wahaly sig od 3,5 tys. 7t do nawet 6 tys. zt/m? Tak duzym
zréznicowanie uzaleznione jest zaréwno od standardu jak i od potozenia
nieruchomodci. Jak juz wspomniano, w ostatnich 3 latach wyraznie nasilit sie rynek
budowy budynkéw i osiedli deweloperskich, przede wszystkim przy ulicy Cichej i w
rejonie dolnej stacji kolejki gondolowej na Stég lzerski. Ceny dziatek pod
budownictwo mieszkaniowe zaczynaja sie od 40 zt i siegaja nawet 300 zt/m? w
zaleznoéci od lokalizacji. Odpowiednio ceny pod budownictwo wielorodzinne wahajg
sie w zakresie 55 — 80 zt/m?. Jak juz wspomniano, wartoéci nieruchomosci w
Swieradowie-Zdroju sg wyzsze niz w okolicznych gminach, co jest efektem rozwoju
miasta i naptywem inwestoréw. Trend ten z jednej strony jest korzystny dla wiadz
miasta, bo moze uzyskiwaC wyisze ceny ze sprzedazy swoich nieruchomosci
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potencjalnym inwestorom. Z drugiej strony moze to powodowaé¢ migracje
dotychczasowych i potencjalnych mieszkaicow na sgsiadujace z miastem tereny,
gdzie koszty zakupu dziatki sg o wiele nizsze.

Fot. 5. Oferta apartamentdéw przy ul. Polnej

Fot. Marian Kachniarz

Trend ten wzmaga spekulacje na rynku nieruchomosci. Obserwowane s3 zjawiska
zakupu nieruchomosci gruntowych od wiascicieli pierwotnych (np. mieszkaricow
miasta), ktérych motywacja jest oczekiwanie na wzrost ich cen. Wspomniano juz, ze
procesy te mogg prowadzi¢ do patchworkowej struktury miasta i obnizenie jego

estetyki.

Fot.6. Przyklady niezagospodarowanych dziatek znajdujgcych sie w prywatnej
wiasnosci.
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Fot. Marian Kachniarz

Kontrola nad tym procesem wymagataby aktywnej roli wladz miasta jako uczestnika
tej gry. Nie powinno sie ono ograniczac jedynie do roli dysponenta obecnego zasobu
komunalnego, kierujgc sie jedynie checig wyprzedazy po najkorzystniejszej cenie.
Wydaje sie, ze Miasto Swieradéw-Zdréj rozumie te potrzebe i jako jedno z
nielicznych samorzadow w Polsce, probuje takg polityke prowadzi¢. Wyrazem tego
jest zakup stosunkowo tanich gruntéw od witascicieli pierwotnych, by zablokowad
wejscie kapitatu spekulacyjnego i by zachowac¢ wptyw na sposoby zagospodarowania
tych nieruchomosci. Innym wyrazem jest przejecie od spotki Ski&Sun 4 ha
nieruchomosci w okolicach dolnej stacjg gondoli, w zamian za zakup przez gmine
sieci wodno kanalizacyjnych o wartosci 2,0 min zt.

Miasto posiada w swoich zasobach sporo terendw pod zabudowe - zaréwno jedno
jak i wielorodzinng. Wszystkie majg uregulowany status prawny zaréwno w Studium
Uwarunkowan i kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego jak i w Miejscowych
Planach Zagospodarowania Przestrzennego. Z reguly sg to tereny przeznaczone na
funkcje mieszkaniowg, z dopuszczalng funkcjami uzupetniajgcymi: turystycznymi,
ustugowymi i sportowymi. Wiekszos¢ z tych gruntéw ma dogodny dostep do
infrastruktury i mediow. Nowa zabudowe projektuje sie w poblizu istniejgcego
zainwestowania oraz na obszarach luk inwestycyjnych, na terenach stosunkowo
dobrze wyposazonych w elementy infrastruktury technicznej oraz posiadajacych
dobre warunki fizjograficzne, a takze w miejscach najwiekszego zainteresowania
inwestorow.

Fot.7. Przyktad terenu pod budownictwo wielorodzinne przy ul. Wrzosowej
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Fot. Marian Kachniarz

W SUiKZP wskazano nastepujace obszary do rozwoju zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej:

- w rejonie ul. Zakopianskiej i ul. Polnej,

- przy ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego i Sienkiewicza,

- w rejonie ul. Wrzosowej, , ul. Wierzbowej i ul. Mityriskiej (w Czerniawie)
- w rejonie ul. Rolniczej (w Czerniawie)

Z kolei dla zabudowy jednorodzinnej w nastepujacych rejonach miasta:
- w rejonie ul. Strumykowej i ul. Zrédlanej,

- w rejonie ul. Sosnowej i ul. Kamiennej,

- przy ul. Leénej, ul. Traugutta i ul. Kodciuszki,

- przy ul. Gotebiej, ul. Sepiej i ul. Jaskétczej,

- w rejonie ul. Klubowej (w Czerniawie),

- ul. Sudeckiej (w Czerniawie),

- ul. Nadrzecznej i Rolniczej (w Czerniawie),

- w rejonie ul. Zacisze, ul. Strazackiej i ul. Spokojnej (w Czerniawie).

Miasto byto aktywne w przejmowaniu nieruchomosci gruntowych z zasobu skarbu
paristwa. Na mocy decyzji komunalizacyjnych, przejeto np. w 2008 roku 11 dziatek o
powierzchni ponad 11,5 ha. Cze$¢ gruntéw takze sprzedaje docelowym inwestorom.
W samym 2013 r. miasto zbylo prawa wtasnosci nieruchomosci na kwotg 2,8 min zt.
(w tym niezabudowanych — 2 min.).

Z tego wynika korzystna sytuacja dla potencjalnej polityki mieszkaniowej. Miasto
posiada w swoich zasobach szereg nieruchomosci zaréwno pod zabudowe
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jednorodzinng, jak i wielorodzinng. Ponadto jest aktywne na lokalnym rynku
nieruchomoséci zbywajac dziatki pod zabudowe, ale takie (co jest rzadkoscig w
Polsce) nabywajac atrakcyjne do zainwestowania grunty.

Znajdujace sie we wtadaniu miasta zasoby mieszkaniowe, pozwalajg na prowadzenie
polityki zapewnienia mieszkari komunalnych dla najuboiszych. Proces zmniejszania
w ostatnich latach liczby budynkéw i mieszkan, zostat tak zaprojektowany, by nie
pogarsza¢ wskaznikéw dostepnosci (wydtuzenia liczby i czasu oczekiwania). Byt to
element racjonalizacji z jednej strony zarzadzania zasobami komunalnymi, a z
drugiej polityka zapewniania mieszkan dla najubozszych. Prywatyzacja zasobow na
rzecz dotychczasowych najemcéw, dotyczyta przede wszystkim osob, ktore byto stac
na zakup swego lokum (po preferencyjnej cenie), jak i jego dalsze utrzymywanie.
Podstawg zarzadzania takimi obiektami sa wspolnoty mieszkaniowe. Jest ich na
terenie miasta kilkadziesiagt, w tym w okoto 30 wspotudzialowcem pozostaje gmina.
Prywatyzacja na rzecz najemcow nie obejmowata kilku budynkéw, ktére ze wzgledu
na swoja forme architektoniczng jak i lokalizacje moga w przysztosci petni¢ funkcje
pensjonatowe. Ze wzgledu na zasztosci historyczne, obiekty te, potozone w centrum
miasta i przy gtéwnych jego deptakach, petnig do dzisiaj funkcje mieszkan
komunalnych. Koliduje to z funkcjami w tej czesci miasta i z potencjatem jakie
moglyby te budynki wykorzystywa¢. Ze wzgledu na ich specyficzne cechy, polityka
wobec tych zasobéw powinna by¢ odmienna.

Fot. 8. Budynek komunalny przy ul Batorego 3

% ?‘

Fot. Marian Kachniarz

W tych budynkach, w ktérych uzyskano docelowy model wiasnosciowy (wspolnoty z
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udziatem gminy), badi tych, ktére pozostang w zarzadzie mieszkan komunalnych,
konieczne beda prace modernizacyjne. Miasto podjeto juz program rewitalizacji kilku
takich obiektéw, potozonych gtéwnie w centrum miasta, w ramach srodkow
rewitalizacyjnych Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewodztwa
Dolnoslaskiego 2007-2013 (wraz ze wspélnotami mieszkaniowymi przy ul. Zdrojowej
5, 10, 12, 14 oraz przy ul. Pitsudskiego 1).

Fot.9. Zrewitalizowane budynki Wspdlnot Mieszkaniowych przy ul. Zdrojowej 10, 12
i 14.

gy 2 e l‘

Fot. Marian Kachniarz

Gmina takze posiada zasob lokali socjalnych, przeznaczonych gtéwnie dla realizacji
wyrokéw eksmisyjnych. Pomimo zwiekszenia liczby lokali w ciagu ostatnich lat, ten
segment dziatalnosci gminy, bedzie musiat by¢ w nastepnych latach poszerzony.

Priorytety polityki mieszkaniowej Miasta Swieradow-Zdroj

Mieszkanie jest dobrem pierwszej potrzeby, niezbedne rodzinie do zaspokajania
potrzeb cztowieka. Jednoczeénie jest najdroiszym dobrem konsumpcyjnym,
najbardziej kapitalochfonnym oraz wymagajacym dfugiego cyklu inwestycyjnego.
Dlatego standardem w krajach wysokorozwinietych jest zaangazowanie sektora
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publicznego w rozwigzania majace zwiekszac szanse realizacji tej potrzeby. Jak juz
wczeéniej wspomnieliémy, dotychczasowa polityka paristwa, nie wspomaga
samorzagdéw w realizacji tego zadania. Gminy zatem muszg samodzielnie
wykorzystywaé swoje mozliwosci, by przy okreélonych lokalnie uwarunkowaniach,
tworzyé optymalne rozwigzania. Zréznicowany poziom dochodow gospodarstw
domowych o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych dyktuje koniecznosc
podejmowania przez gminy dziatari w réznej formie — od tworzenia warunkéw dla
realizacji budownictwa mieszkaniowego bogatszej czesci ludnosci gminy, do
bezposredniego zapewnienia godziwych warunkéw mieszkaniowych osobom o
najnizszych dochodach. Z tego wzgledu w proponowanych rozwigzaniach
strategicznych znalazt sie caty wachlarz aktywnosci Miasta Swieradéw-Zdrgj.
Niektére z nich majg charakter standardowy i zaangazowanie gminy bedzie
kontynuacjg dotychczasowej aktywnosci. Nieco wigcej miejsca nalezato poswiecic¢
rozwigzaniom, ktdre w skali kraju stanowig pewne novum.

Tak sformutowane zadania programowe skierowane s3 do réznych podmiotow
dziatajacych na rynku mieszkaniowym (gminy ale takze deweloperéw, inwestoréw
indywidualnych), ze wzgledu jednak na charakter tego opracowania, skupiono sie
szczegblnie na tych sferach, ktére nalezg do zadan gminy. Rozwigzywanie
probleméw mieszkaniowych to proces diugotrwaty, wymagajacy zaangazowania i
wspotdziatania wszystkich zainteresowanych ale przede wszystkim zaangazowania
miasta.

Misje Polityki Mieszkaniowej Miasta Swieradéw — Zdréj mozna sformutowac
nastepujgco:
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Wychodzac z powyiszych zatozen sformutowano priorytety programowe, ktdrych
schemat przedstawiono na ponizszym schemacie:

POLITYKA MIESZKANIOWA
MIASTA SWIERADOW-ZDRO)J

Wspieranie rozwoju budownictwa
indywidualnego i developerskiego

Realizacja wtasnosciowego Rewitalizacja zasob¢
budownictwa dla oséb o mieszkaniowych
przecietnych dochodach (komunalnych i wspdl

mieszka niowych)

Priorytety programowe okreslajg aktywnos$¢ gminy wobec poszczegolnych grup
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dochodowych mieszkaricow. Kompleksowa polityka mieszkaniowa, nie powinna si¢
skupia¢ tylko na jednym z tych segmentow, ale komplementarnie obejmowac jak
najszersze spektrum probleméw. Ponadto, szeroko rozumiana polityka nie powinna
sie skupia¢ jedynie na aspektach infrastrukturalnych (cho¢ w sensie Scistym tej
branzy dotyczy), wiele przeciez uwarunkowan ma charakter spoteczny. Cele
spoteczne zatem powinny mie¢ wplyw na odpowiednie ksztattowanie priorytetow.
Najpowazniejszym takim elementem, ksztattujgcym myslenie o priorytetach i
zadaniach w zakresie polityki mieszkaniowej sa szeroko omawiane wczesniej trendy
demograficzne. Moga one z jednej strony doprowadzi¢ do gentryfikacji lokalnego
spoteczeristwa i znaczaco zmieni¢ obecng strukture ustug publicznych w miescie.

Na podstawie dokonanej wczedniej analizy rynku mieszkaniowego, rekomendowane
priorytety w zakresie polityki mieszkaniowej w Swieradowie-Zdroju beda wygladaty
nastepujaco:
e wspieranie rozwoju budownictwa indywidualnego i developerskiego
realizujacego mieszkania wiasnosciowe ale réwniez na wynajem,
e realizacja wtlasno$ciowego budownictwa dla oso6b o przecietnych

dochodach,

e rewitalizacja zasobéw mieszkaniowych (komunalnych i wspolnot
mieszkaniowych),

e dopasowanie zasobow mieszkan komunalnych i lokali socjalnych do

potrzeb gminy.

Priorytety te zostaty uporzadkowane wedtug grup dochodowych mieszkancow,
ktorych dotycza — od skierowanych do stosunkowo najbardziej majetnych, poprzez
grupe o przecietnych dochodach po osoby spotecznie wykluczone. Oczywiscie tak
utozona kolejnoé¢ nie oznacza hierarchii poszczegolnych priorytetéw. By zapewnic
kompleksowo$¢ polityki wszystkie powinny by¢ realizowane jednoczesnie. Ponizej
zostanie przedstawiona krotka prezentacja poszczegdlnych priorytetow, facznie z
zadaniami, ktore sie w nich zawieraja.

Wspieranie rozwoju budownictwa indywidualnego i developerskiego realizujgcego
mieszkania wiasnosciowe ale réwniez na wynajem

Priorytet skierowany jest do najlepiej uposazonej grupy mieszkancow, ktorych stac
bedzie na wybudowanie wtasnego domu, badi nabycie na wiasnos¢ mieszkania
wybudowanego przez deweloperow. Z tego powodu realizuje on zadania gminy w
zakresie mieszkalnictwa w sposdb posredni — poprzez tworzenie dogodnych
warunkéw dla rozwoju budownictwa prywatnego. W ten sposéb Miasto wplywa
poérednio na zwigkszenie elastycznosci na lokalnym rynku mieszkaniowym.
Przyczynia sie tym samym zaréwno do zwiekszenia mozliwosci zakorzenienia sig
dotychczasowych mieszkaricow na terenie miasta jak i do sciagniecia nowych
cztonkow spotecznosci lokalnej z zewnatrz gminy. Ma to niebagatelne znaczenie w
obliczu negatywnych tendencji demograficznych.
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Podstawowym elementem tego priorytetu jest ciggta troska o dostgpnosc
dogodnych terenéw dla rozwoju budownictwa jednorodzinnego. Jak juz
wspomniano wczesniej, w miescie jest wiele dziatek, ktére zaréwno pod wzgledem
prawnym (plany zagospodarowania), jak i infrastrukturalnym (uzbrojenie techniczne)
przygotowane sa pod budownictwo jednorodzinne. Wiekszos$¢ z tych gruntow jest
wlasnoécia prywatng, ale gmina réwniez systematycznie udostgpnia w formie
sprzedazy dziatki budowlane. Trend ten nalezy kontynuowac, dbajac, by podaz tych
terenéw nie ulegta zmniejszeniu. Ograniczenie dostepnosci do terenow
budowlanych moze bowiem wpiywaé na podniesienie cen dziatek. Trend ten moze z
kolei powiekszaé negatywng dysproporcje z tafszymi terenami osciennymi,
powodujac wzmozenie procesu wymywania inwestorow na tereny sgsiednie.

Oczywiscie proces ten nalezy kontrolowac i rozwija¢ w zgodzie z zapisami studium i
planéw zagospodarowania przestrzennego, tak by nie zniszczy¢ obecnego uktadu
przestrzennego i charakteru zabudowy tego kurortu poprzez np. nadmierne
zageszczenie doméw. W tym wzgledzie nalezy kontynuowac podjete juz dziaftania
planistyczne i w miare potrzeb odpowiednio je nowelizowac.

Zadaniem gminy jest taka polityka w zakresie rozwoju infrastruktury komunalnej, by
zapewni¢ potencjalnym obszarom zabudowy odpowiednie uzbrojenie techniczne.
Miasto wydaje sie dotychczas dobrze wypetnia¢ zadania w tym zakresie,
przynajmniej w obszarach za ktoére ponosi bezposrednia odpowiedzialnos¢
(zapewnienie dostaw wody, odbiér $ciekéw, dostgpnos¢ do dobrej jakosci drog
lokalnych). Nalezy nadal wspétdziataé takze i z innymi gestorami infrastruktury
(energetycznej, gazowej, telekomunikacyjnej), by zwigkszac dostepnos¢ do tych
mediéw dla nowobudowanych doméw.

Fot. 10. Uzbrojone dziatki pod budownictwo jednorodzinne przy ul. Sosnowej
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Fot. Marian Kachniarz

Budownictwo deweloperskie zaréwno na sprzedaz, jak i na wynajem pozwoli na
stworzenie

alternatywy dla budownictwa indywidualnego. Istotng barierg dla rozwoju
budownictwa wielorodzinnego jest czesto niewielka dostgpnosc terenow
budowlanych w petni uzbrojonych w infrastrukture techniczng, drogowg i
komunikacyjna. Istotnym jest, aby w Swieradowie-Zdroju obok inwestorow
indywidualnych aktywnym uczestnikiem budownictwa mieszkaniowego staly sie
firmy deweloperskie. Dlatego miasto Swieraddw-Zdréj bedzie podejmowac dalsze
dziatania zmierzajace do przyciggniecia na lokalny rynek budowlany firm
deweloperskich. Budownictwo deweloperskie, pozwoli na stworzenie alternatywy
dla budownictwa indywidualnego. Deweloperzy podejmujac decyzje o wejsciu w
sektor nieruchomoéci mieszkaniowych biorg pod uwage poziom cen na rynku oraz
koszty zwigzane z procesem inwestycyjnym. Na koszty te wptywajg w znacznym
stopniu koszty wejscia na rynek, w szczegoélnosci ceny i dostepnos¢ terenow
budowlanych.

Fot. Osiedle deweloperskie przy ul. Cichej
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Fot. Marian Kachniarz

Dlatego tez gmina zaoferuje w przetargu tereny budowlane, w petni uzbrojone i z
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe wielorodzinng z wykorzystaniem zapisow ustawy o gospodarce
nieruchomogciami i organizujgc przetargi ze wskazaniem przeznaczenia dziatek
pod budownictwo wielorodzinne zgodnie z zapisami w studium lub planie
zagospodarowania przestrzennego.

Miasto Swieradéw-Zdréj bedzie kontynuowaé i rozwijaé w wspoétprace z
prywatnymi wiascicielami mieszkan, ktérzy na podstawie umow i porozumien
udostepnia swe zasoby jako mieszkania komunalne lub lokale socjalne.

Miasto podejmuje juz takie dziatania, wynajmujgc mieszkania komunalne od
prywatnych wiascicieli. Umowy takie sg takie mozliwe z deweloperami. Miasto
Swieradéw-Zdrdj mogtoby sta¢ sie najemca czesci wybudowanych lokali natomiast
deweloper strong wynajmujaca. W efekcie zawarcie takiej umowy datoby
deweloperowi pewnoé¢ prawng w zakresie realizowania zobowigzan wynikajacych z
zawartej umowy najmu i braku obaw wynikajacych z zapisow ustawy o ochronie
praw lokatoréw, natomiast dla Miasta bytby to jeden ze sposobow realizacji
ustawowych zadar wynikajacych z obowigzujacych przepiséw prawnych.

Realizacja wlasno$ciowego budownictwa dla osob o przecietnych dochodach
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Grupa mieszkancéw o wyiszych niz przecigtne dochodach posiada mozliwosci
nabycia mieszkari na rynku pierwotnym lub wtérnym. Jesli nie majg zaoszczedzonych
érodkéw, to zazwyczaj posiadajg zdolnosé kredytowa, by sfinansowac zakup lub
budowe mieszkania. Z drugiej strony osoby mniej majetne, moga liczy¢ na pomoc
gminy w postaci mieszkania komunalnego badz lokum socjalnego. Niestety wiele
o0séb pracujacych na terenie Swieradowa-Zdroju, zarabia na tyle duzo, Ze nie
kwalifikujg sie do pomocy socjalnej, ale z drugiej strony nie majg takiej zdolnosci
kredytowej, by zapewnié sobie mieszkanie we wiasnym zakresie. Ta swoista grupa
,pomiedzy” to przede wszystkim ludzie miodzi, pracujgcy w rozwijajacym sig w
Swieradowie-Zdroju sektorze turystycznym. Przecietne zarobki tej grupy wynosza ok.
2 000 zt netto.

Problem takich grup mieszkaricéw, nie byt dotychczas postrzegany jako sfera
zainteresowania samorzadow lokalnych. Tymczasem to wiasnie ta grupa bedzie w
przysztosci decydowata o strukturze wiekowej mieszkaficéw oraz o zakresie i skali
lokalnych ustug publicznych. Do$é¢ powszechnie wyraza si¢ poglad, ze dla tej grupy
wiekowej Polakéw, tatwiej jest czasem migrowac za granice niz znalez¢ mieszkanie w
sasiedniej gminie. By zapobiec widocznemu w statystykach trendowi odptywu
mtodych mieszkafncéw, konieczne jest stworzenie warunkéw dla ich zakorzenienia w
miejscu pracy. Proces ten nie doczekat sie jeszcze w Polsce powaznego
potraktowania i z reguly nie stanowi powodu do kreowania odpowiedniej polityki.
Jednakze procesy demograficzne maja niezwykle dtugofalowe konsekwencje i takaz
perspektywiczna powinna by¢ polityka publiczna. Moéwigc nieco konkretniej, jesli
miasto Swieradéw-Zdréj nie podejmie obecnie w tym wzgledzie kluczowych decyzji
to nie bedzie miato szans na przetamanie negatywnych trendéw juz za 5 czy 10 lat.
Jak wykazano bowiem w uwarunkowaniach, liczba ludnosci zacznie w Swieradowie-
Zdroju znaczaco sie obniza¢. Bedzie to implikowato konieczno$¢ zamykania albo
znaczacego ograniczania funkcjonowania niektorych ustug publicznych (po co np.
utrzymywac szkoty bez dzieci?). Zmniejszajaca sie liczba ludnosci oznacza takze coraz
nizsze dochody podatkowe, przede wszystkim z PIT.

Drugim elementem jest wzmacniajgcy depopulacje pro’ces wymywania. Zamiast w
samym Swieradowie-Zdroju, pracownicy moga chetniej osiedla¢ sig na tanszych
terenach wokét kurortu. Motywowaé ich do tego mogg relatywnie nizsze koszty
zakupu gruntéw lub mieszkania. Beda korzysta¢ wiec z infrastruktury miasta,
dojezdzajac tu do pracy, ale podatkowo beda zasila¢ wiasciwy ze wzgledu na miejsce
zamieszkania samorzad. Jak pisano w analizie uwarunkowan, specyficzny przebieg
granic Miasta Swieradéw-Zdrdj, sprzyja takim trendom (miasto jest scisle otoczone
terytorium gminy Mirsk). Chcac te dochody odzyskac, Swieradéw-Zdréj musi
zwiekszyé swojg aktywnosé w tym zakresie. Poniewaz nie ma tu wiele dobrych
przyktadéw w kraju, nalezy podja¢ probe rozwigzar ktére bedy dostosowane do
lokalnych uwarunkowan. W tym zakresie bedg mialy one warto$¢ innowacyjng i
mog3 stanowi¢ dobre praktyki do nasladowania przez pozostate samorzady w kraju.
Wobec tej grupy dochodowej panuje w naszym kraju powszechna niemoc i jest
elementem tzw. wykluczenia mtodych.
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Ze wzgledu na obowiazujace przepisy ustawy o ochronie praw lokatorow, regulujace
w sposéb szczegélny ochrong ich praw, brak jest komercyjnego budownictwa na
wynajem. Obowigzujace zasady eksmisji budza obawy firm deweloperskich, ktore
rezygnuja z mozliwosci ustawowych i nie wynajmujg wolnych lokali z uwagi na
ograniczenia wynikajace z zapisow tej wtadnie ustawy w zakresie swobodnego
ustalania stawek czynszowych, terminow zawierania umoéw, mozliwosci ich
swobodnego rozwiazywania i wypowiadania a takze swobodnego dysponowania
lokalem po ustaniu stosunku najmu, a przede wszystkich brakiem mozliwosci
stosowania przepiséw zawartych w rozdziale 2a ustawy o ochronie praw lokatoréw
w zakresie najmu okazjonalnego. Nadzieje na zwiekszenie tego rynku byt program
budownictwa czynszowego realizowany przez Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego (TBS). Niestety zostat on zastopowany likwidacjg Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego. W lipcu br. powrécono do tej idei — nowe mieszkania
przeznaczone jedynie pod wynajem (bez mozliwosci zbywania najemcom) majg byc
budowane przy wsparciu finansowym BGK. Jednakze kwota tego wsparcia (450 min
zt rocznie), jest wielokrotnie mniejsza niz potrzeby zgtaszane przez istniejace juz TBS-
y. To oznacza, ze gdyby w Swieradowie Zdroju uznano ten model za zasadny, miasto
praktycznie nie ma szans skorzystania z tych srodkéw. Nawet gdyby utworzono tu
TBS (w formie spétki komunalnej), badZ objeto udziaty w istniejacej spotce, to
ustawienie sie na koricu kolejki po niewielkie $rodki nie rokuje nadziei na ich
zdobycie. Priorytetowo w tym programie sg bowiem traktowane duze TBS-y, ktdre
rozpoczety juz budowe. Wedtug kalkulacji Polskiej Izby Gospodarczej TBS, skala
kontynuowanych budéw jest o wiele wieksza niz przygotowane w programie srodki,
poczatkujgce wiec inicjatywy (Swieradéw-Zdr6j nie ma wtasnego, ani nie ma
udziatéw w innym TBS-ie) nie maja szans na ich uzyskanie. Jest zatem przesadzone,
7e miasto Swieradéw Zdréj nie moze skorzystac z tego programu. Tym bardziej, ze
budownictwo czynszowe oferuje mieszkania na wynajem, ktore nie moga docelowo
sta¢ sie wiasnoscig najemcy. Przy naszym kulturowym przywigzaniu do wtasnosci,
jest to rozwigzanie uelastyczniajace rynek ale nie sprzyjajace zakorzenieniu sie w
danym miescie.

Nalezatoby zatem znale#é rozwiazanie, ktore bedzie spetniac kryteria dostepnosci
dla zarabiajacych netto ok. 2 tys. zt. oraz bedzie stwarzato pespektywe uzyskania
praw wlasnoéci do zajmowanego lokalu. Propozycja ta musi by¢ na tyle atrakcyjna i
konkurencyjna, by motywowaé ludzi do osiedlania sie w granicach miasta a nie na
terenach osciennych.

W analizach czesto przyjmuje sie, ze cena 1 m? powinna nieznacznie réznic sie od
éredniej ptacy netto w danej miejscowosci. Jedli wigc Srednie miesigczne
wynagrodzenie w danym miescie wynosi 2 tys. zt., to tyle réwniez wynosi¢ powinna
cena jednego metra kwadratowego. W $rednich miastach w Polsce przecigtny koszt
budowy m? nieruchomosci to 2,5 tys. zt. Do tego dochodzi jeszcze cena dziatki —
okoto 1 tys. zt na kazdy metr mieszkania. Ostateczng ceng, 0 okoto 25%, zwiekszajg
ponadto marze deweloperéw, ktére wcigz istotnie wptywajg na ostateczng ceng
mieszkania.
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Ceny mieszkarh mogltyby by¢ tanie wowczas, gdyby budowe mieszkan organizowaty
samorzady. Zwolennicy tego rozwigzania uwazaja, ze mieszkanie jest zbyt wazne w
iyciu obywatela. Dlatego nie mozna pozostawia¢ go wylacznie w sferze
indywidualnych zainteresowari obywatela, a jego budowa nie powinna byc
przedmiotem tylko gry rynkowej.

W wersji minimum paristwo powinno mie¢ przynajmniej ogélng koncepcje rozwoju
mieszkalnictwa w kraju, ktéra z kolei bedzie pomocna w tworzeniu szczegétowych
programéw mieszkaniowych dla gmin. Niestety, w Polsce taka koncepcja nie jest
realizowana. Wprawdzie wiele gmin przyjmuje programy mieszkaniowe, ale wobec
braku wsparcia z centrum, majg one gtéwnie role pasywng. By wigc zaproponowac
aktywnoé¢ gminy w tym segmencie, konieczne jest przetamanie swoistej niemocy.

Zaczaé nalezy zatem od analizy i oceny wariantéw realizacji celu
polegajacego na dostarczeniu osobom pracujgcym w Gminie Miejskiej
Swieradéw-Zdréj uzyskujgcym przecietne dochody (w tym
mieszkajgcym dotychczas w okolicznych miejscowosciach) nowych
mieszkan  wilasnoéciowych o podstawowym (ekonomicznym)
standardzie.

Z wezeéniejszych analiz wynika, ze do uzyskania okreslonego efektu niezbedne jest
bezposrednie zaangazowanie gminy. Gmina moze sama (lub za pomocg np.
specjalnie powotanej do tego celu spétki), by¢ realizatorem tego zadania. Sama
bezpoérednia realizacja nie zapewni jednak obnizenia kosztow do pozadanego
poziomu. Przyjaé naleiy, ze docelowo mieszkanie nie moze przekroczy¢ kosztow 2
tys./m?, bo do grupy o takich wtasnie zarobkach skierowany jest ten instrument
wsparcia.

Jak wyliczono powyzej, $rednia cena mieszkania wynosi obecnie okoto 3,5 tys. zt/m?.
Wedtug GUS, wskaznik ceny 1m? budynku mieszkalnego wielorodzinnego oddanego
do uzytkowania w okresie 1.04 — 30.09.2015, wynosit dla wojewodztwa
dolnoélaskiego 3 631 zt. Zaktadajac, ze projektowana budowa, bedzie prowadzona w
standardzie ekonomicznym, mozemy zatozy¢, ze koszt takiej inwestycji, bedzie nizszy
od standardowego o 10%, ostatecznie wigc wyniesie 3 268 zt. Od tej kwoty odliczy¢
marze deweloperska, ktora $rednio wynosi 25%. Jesli wigc budowa prowadzona
bedzie przez gmine, badz spétke miejska mamy szanse na uzyskanie kwoty 2 451
zt/m2. S3 to jednak ciagle zbyt wysokie kwoty, by byly dostepne dla docelowej
grupy potencjalnych mieszkaricéw.

Konieczne sg zatem dodatkowe bodice ekonomiczne nakierowane na osiedlanie
sie w Gminie Miejskiej Swieradéw-Zdréj. Takim rozwigzaniem mogtoby byc¢
nieodpfatne wniesienie przez gmine dziatki budowlanej pod taki budynek.

Poniewaz wedtug cytowanych w powyzszym akapicie danych GUS, sredni koszt
dziatki w wojewddztwie dolnoslgskim wynosit w 2015 r. 500 zt./m?, to gdyby gmina
whniosta nieodptatnie grunt pod budowe, cena m*> wybudowanego w ten sposéb
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mieszkania osiggnetaby kwote 1950 zi.

Reasumujac, by osiggna¢ interesujacy nasz poziom cen, gmina nie tylko musi sama
(lub poprzez swojg spétke) podjaé sie organizacji budowy, ale takie musi wniesé
pod taka budowe darmowy grunt. Jest to miara zaangazowania sie publicznego
gminy w celu realizacji zatozonego celu. Biorgc pod uwage spodziewane korzysci
takiego programu, nie wydaje sie, by tak okreslone koszty gminy byly wysokie,
zwlaszcza w porownaniu z kosztami utrzymania substancji komunalnej.
Przypomnijmy, ze wptywy z czynszow za mieszkania komunalne pokrywajg jedynie
27% kosztéw biezacej eksploatacji, nie liczac remontow i inwestycji. Uwzgledniajac
kwoty inwestycji i remontéw miasto Swieradéw-Zdréj doptaca w do 1 m?
mieszkania komunalnego 258 zt w ciggu jednego tylko roku (dane za 2013 r.). Przy
tym poréwnaniu jednorazowe zaangazowanie w wysokosci ok. 500 zt/m? nowego
mieszkania, nie wydaje sie kwotg wysoky (mniej niz 2-letnie zaangazowanie w
utrzymanie 1 m? zasobow komunalnych). Przy 50-cio metrowym mieszkaniu, bonus
uzyskany od gminy wynidstby 25 000 zt. Przy zatozeniu, ze beneficjentem bedzie 2
osobowa rodzina zarabiajgca w sumie 4 tys. zt netto, roczne dochody gminy z tytutu
udziatu w podatku PIT wyniosg 1760 zt. Z tytutu wiec samych wpltywow z podatku
PIT, gmina uzyska zwrot z zainwestowanych srodkéw po 14 latach. Gdyby wliczy¢
inne korzysci (wydatki, optaty itp. w miejscu zamieszkania), moina zatozyé, ie
gmina bedzie uzyskiwaé korzysci netto w niewiele diuizszym niz 10 lat okresie.

Fot. 11. Przyktad budynku 4-rodzinnego
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Zrédto: www.deweloperski.eu

By mieé¢ pewnos$é, ze wybrany kierunek dziatania bedzie efektywny zatéimy
porownanie kilku wariantoéw. Pierwszy dotyczy kupna mieszkania deweloperskiego,
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po $redniej oferowanej cenie na rynku pierwotnym. Drugi wariant zaktada kupno
takiego samego mieszkania ale z zastosowaniem doptaty do kredytu w ramach
programu Mieszkanie dla Mtodych Matzeristw (MDM). Trzeci przeanalizowany
wariant zaktada budowe mieszkania czynszowego na wynajem w ramach TBS.
Czwarty wariant to rozpatrywana tu wyzej budowa mieszkania przez gming
(zaktadajgc darmowe wniesienie gruntu). Pigty wreszcie wariant to budowa z
udzialem gminy uzupetniona wsparciem w ramach MDM. Dla wszystkich wariantow
zatozono érednie koszty wykonczenia mieszkan, zaktadajac ze mieszkanie TBS
zawiera juz tzw. bialy montaz (pozostate wersje sa go pozbawione). W catkowitych
kosztach budowy w przypadku wariantu TBS jak i w wariantach z udziatem gminy
zatozono wniesienie do inwestycji gruntu (jako aport gminy). Uwzgledniono takze
koszt wkiadu wtasnego, ktory za wyjatkiem wariantu TBS wynosi 10 tys. zt. Wariant
TBS, ze wzgledu na przyjete dla tego budownictwa reguty, musiat uwzglednic¢ tzw.
partycypacje. Przyjeto, Ze bedzie ona wynosi¢ ok. 30% kosztu budowy co po
zaokragleniu dato 50 000 zt. Zatozono, ze na pozostate koszty zostanie zaciggnigty
kredyt o oprocentowaniu 3,06%, z marzg 0%, zakladajacy 15 lat spfaty, w rownych
miesiecznych ratach. Wszystkie analizy wykonano dla mieszkania o powierzchni
50m2. Wyniki takiego wariantowego szacunku zostaly zaprezentowane w tabeli 2.

Tabela 2.. Poréwnanie wariantéw kosztu zakupu/wynajecia mieszkania o
powierzchni 50 m2,

. Wiasnoéciowe | Wtasnosciowe
Koszty dla . Deweloperskie z ; ;
wiasciciela/najemcy Rewelopeeskie udziatem MDM L z ud.2|a1e*m z ydzl.a’fem
gminy**) gminy i MDM
Koszt (stan developerski) 225 000 225 000 175000 120 000 120 000
Koszt wykonczenia 25 000 25000 15 000 20 000 20 000
Koszt catkowity budowy 250000 250 000 215 000 140 000 140000
Whktad wtasny/partycypacja 10 000 10 000 50 000%*) 10 000 10 000
Koszt mieszkania 240 000 240 000 265 000 130 000 130 000
Miesieczna rata/czynsz
(bez kosztéw uzytkowania) 1664 1409 729 902 647
Catkowity koszt mieszkania
po 15 latach***) 309 579 213 245 131220 172 272 126 460
po 20 latach Jw. Jw. 174 960 Jw. Jw.

*) kaucja w wysokosci 50 000 zf zwrotna po zakoriczeniu umowy najmu

**) po uwzglednieniu wniesienia gruntu przez gming
*#%) 15 |at sptaty, oprocentowanie 3,06%, marza 0%

Analiza danych w tabeli prowadzi do wniosku, ze catkowity koszt 50 metrowego
mieszkania po 15 latach (uwzgledniajac spfate kredytu) jest najwyiszy w
budownictwie deweloperskim (ok. 300 tys. zt). Miesigczna rata przekracza 1 600 zt,
co przy zatozonym modelu dwuosobowej rodziny stanowi 40% jej fgcznych
dochodéw netto. Przy tak wysokim obcigzeniu nalezatoby wydtuzy¢ czas
kredytowania do 20-25 lat, co zmniejszytoby raty ale podwyzszyfoby faczny koszt
catlego mieszkania. Najnizszy koszt 131tys. zt moina osiggna¢ w budynku
czynszowym TBS. Stosunkowo niska bytaby takze miesieczna rata czynszu (729 zt). W
modelu z zaangazowaniem gminy, miesigczne raty bylyby wyisze (902 zi) i
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stanowityby jednak 22,5% miesigcznego obcigzenia 2 os. rodziny. Catkowite koszty
mieszkania wyniostyby 172 tys. zt. Trzeba pamieta¢ jednak, ze w TBS ptacac nieco
nizsze raty czynszéw, nie zyskujemy mozliwosci przejgcia prawa wtasnosci do takiego
mieszkania. Budownictwo czynszowe z zalozenia bowiem nie jest przeznaczone na
sprzedaz. Podczas gdy w mieszkaniach wybudowanych przez gmine, mieszkancy
stajg sie wtlascicielami i po 15 latach koriczg sptate rat, mieszkaricy analogicznych
mieszkan TBS-wowskich, ptaca je nadal przez caty okres najmu. To sprawia, ze po 20-
latach suma rat czynszowych w TBS przekracza warto$¢ sptaconego mieszkania w
zasobach gminnych. Przy czym mieszkaricy TBS-u nadal pozostaja tylko najemcami,
podczas gdy mieszkaricy budynku wybudowanego przez gming s3 jego wiascicielami.

Z tej analizy wyrasta przewaga zaangaiowania gminy w projekt budownictwa nie
na wynajem (w ramach TBS) ale na sprzedaz.

Wyliczenia te moga sie zmieni¢, gdyby lokatorzy uzyskali wsparcie w ramach
programu MDM. Poniewaz dotyczy on mieszkan kupowanych na wtasnos¢, opcja
TBS-owska jest z tego wytaczona. W przypadku mieszkan deweloperskich, korzys¢ z
programu wynosi ok. 90 tys. co obniza miesigczng rate do wysokosci 1,4 tys. zt.
(stanowi to 35% dochodéw rodziny), podczas gdy MDM w opcji z udziatem gminy
przyniéstby korzyé¢ ok. 50 tys. zt. i obnizytby miesigczng rate do kwoty ok. 650 zt
(tylko 16% dochodéw). Gdyby zatem udato sig potaczy¢ pomoc gminy z programem
MDM, uzyskalibyémy naprawde niskie raty i koszty pozyskania mieszkania. Nawet
jednak w wersji bez udziatu MDM, wersja z udziatem gminy jest najrozsadniejszym
rozwigzaniem.

Analiza zatem wykazata, ze zasadne jest aktywne wigczenie si¢ gminy w proces
budowy nowych mieszkan wiasnosciowych z przeznaczeniem dia 0s6b pracujacych
na terenie miasta, uzyskujacych przecietne dochody. W przeciwnym razie tej
grupie pracownikéw trudno bedzie uzyskaé dostep do mieszkania a w
konsekwencji zakorzenienia sie¢ w miescie. Bez takiej aktywnej ingerencji trudno
bedzie uzyskaé efekt spowolnienia badz nawet odwrdcenia negatywnych tendencji
demograficznych.

Ze wzgledu na innowacyjny charakter tego rozwigzania nalezy mu poswieci¢ nieco
wiecej miejsca (i szczegdtowego opisu) niz w przypadku rozwigzan standardowych,
ktére w duzej mierze sa kontynuacjg stosowanych rozwiazan. Dlatego mechanizm
realizacyjny tego priorytetu opisano ponizej jako program osadniczo-mieszkaniowy
_Miodzi w Swieradowie na Swoim” (nazwa robocza — opcjonalne nazwy to np.
Swieraddw — tu pracuje i mieszkam” itp.).

Ponizej przedstawiono dwa warianty tego rozwigzania. Pierwszy, gdy catosé
realizowana jest bezposrednio sitami Urzedu Miasta. Drugim wariantem jest gdy
operatorem programu jest specjalnie powotana ku temu spotka komunalna. Kazdy z
nich ma okreélone wady i korzysci. W przypadku realizacji przez Urzad Miasta,
poczatkowe koszty wydajq si¢ by¢ mniejsze, bo nie trzeba powotywac (i utrzymywac)
spotki. Gmina nie moze jednak wliczyé w koszty VAT od wydatkow inwestycyjnych,
co z kolei jest przywilejem spoétki. Gmina musi najpierw podpisa¢ umowy najmu na
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czas nieokreélony — tylko w takim przypadku moze zastosowac sprzedaz bez
stosowania przetargu nieograniczonego. Spétka moze mieszkania sprzedac bez
stosowania posredniej umowy najmu.

Program osadniczo-mieszkaniowy

,Miodzi w Swieradowie na Swoim” (MSS)

Program budowy mieszkan wiasnosciowych o podstawowym (ekonomicznym)
standardzie, dla oséb pracujacych w Gminie Miejskiej Swieradéw-Zdréj,
uzyskujacych przecietne dochody (w tym mieszkajacych dotychczas w okolicznych
miejscowosciach).

Cele:
e umoiliwienie osobom o przecietnych dochodach nabycia mieszkania
wtasnosciowego;
e przeciwdziatanie negatywnym tendencjom demograficznym (starzenie sig
spofeczenstwa, depopulacja miasta);
e zwiekszenie bezposredniej (PIT) i posredniej bazy dochodowej miasta
(korzysci z koniunktury);

Beneficjenci:
- bezposredni
e osoby o przecietnych dochodach (1500 — 2500 zt. netto), pracujacy na
terenie Gminy Swieradéw-Zdréj (mieszkaricy miasta oraz dojezdzajacy tu do
pracy),
- posredni
e miasto i wszyscy jego mieszkancy z tytutu zatrzymania negatywnych trendow
demograficznych, zwiekszenia bazy dochodowej oraz zakresu ustug
publicznych (np. szkoty).

Szczegoty realizacyjne
Wariant | (Urzad Miasta - wynajem/sprzedaz)

Etapy realizacji:

e Rada Miasta Swieradow Zdrdj formalizuje program poprzez uchwalenie
uchwat dotyczacych programu MSS, nowelizacji zasad gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, nowelizacji zasad najmu i zasad
zbywania mieszkan komunalnych, regulaminu przyznawania mieszkan w

ramach programu MSS.
Przyktadowa uchwat przyjmujaca program — patrz czes¢ lll programu

e Gmina Miejska Swieradéw Zdroj przygotowuje dziatke do stanu ,,0”
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Uzbraja i przygotowuje plyte fundamentowq — opcjonalnie, w zaleznosci od ustalen,
przygotowanie plyty mozZe by¢ po stronie wykonawcy domu.

Gmina dokonuje montazu finansowego catego zadania (zacigga kredyt,
monitoruje dostepne instrumenty wsparcia takiego zadania)

Na obecnym etapie nie ma instrumentéw polityki mieszkaniowej paristwa, ktdre wspieratyby
takie przedsiewziecia. Jedynym dostepnym Zrédtem moze byc doptata z NFOS do budynkdéw
energooszczednych. Dodatkowe informacje — patrz pkt. Ocena #rédet finansowania (str. 50)

Gmina ogtasza przetarg (w systemie zaprojektuj - zbuduj) ze scisle
okreélonymi parametrami i wybiera Wykonawce, przekazujac mu plac
budowy w postaci wczesniej przygotowanej dziatki.

Program uzytkowy, podziat mieszkar, maksymalna cena ok. 2 000 zt. za 1 m? standard
developerski podwyzszony itp.

Wykonawca wykonuje stan zamkniety, rozlicza i przekazuje inwestycjg
Gminie.

W pierwszej kolejnosci planowany jest budynek na ok. 10 mieszkarn, kolejne 2 budynki po ok.
40 mieszkan.

Gmina negocjuje z bankami porozumienie w sprawie przygotowania przez
nich specjalnego produktu wsparcia dla potencjalnych nabywcow mieszkan.
Efektem tego porozumienia powinny byc kryteria oceny zdolnosci ptatniczej beneficjentow
programu.

Gmina powotuje Komisje Kwalifikujacg wnioski do Programu

Komisje Kwalifikacyjng powotuje Burmistrz na podstawie requlaminu programu MSS. W tym
samym requlaminie bedq okreslone kryteria kwalifikacji do programu wraz z iloscig punktéw
przyznawanych za spetnienie poszczegélnych warunkéw (np. jesli najemca jest w okreslonym
wieku, posiada dzieci itd.)

Gmina organizuje wesp6t z bankiem otwarty rachunek powierniczy dla
najemcow, ktérzy bedg docelowymi nabywcami mieszkan.

Gmina wynajmuje mieszkania (umowa najmu na czas nieokreslony)
potencjalnym nabywcom.

Zgodnie z ustawq o gospodarce nieruchomosciami Gmina nie moze sprzedac takich mieszkari
w trybie bezprzetargowym. Dopuszcza sie jedynie sprzedaz osobie ktdra jest najemcq lokalu
mieszkalnego, a najem zostat nawigzany na czas nieokreslony. Dla Najemcéw takich lokali
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powinna by¢ okreslona odrebna stawka czynszu.

Gmina sprzedaje mieszkanie Najemcom po preferencyjnej cenie (wlicza w nig
tylko koszty budowy, bez darowanego przez gming stanu ,0”, ktéry stanowi

wartosc bonifikaty).

Bonifikate nabywca uzyskuje w zamian za umowne zobowigzanie do ulokowania w
Swieradowie-Zdréj gtéwnego osrodka zycia (zameldowania rodziny, oddania dzieci do
lokalnych szkdt itp.). W umowie zawarte zostanie warunek ograniczenia obrotu wtérnego, do
momentu, gdy amortyzacja mieszkania osiggnie jego wartos¢ w momencie sprzedazy
(zastopowanie spekulacji). Cena sprzedazy bedzie zawierata preferencyjnq stawke 8% VAT
{budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym — patrz Ocena proponowanych
rozwigzan z punktu widzeniu ustawy o VAT =str. 47 ).

Rozwazana wersja programu, w ktdrym to Miasto bierze kredyt, a najemcy spfacajq raty
kredytowe wraz z czynszem, by po 15-20 latach stac sie wiascicielami tych mieszkari jest
mniej korzystna. W proponowanej bowiem wersji, Miasto zbywajqc mieszkania odzyskuje
kapitat, ktéry moze poswiecic¢ na budowe kolejnych mieszkan.

Wariant 1l (Urzad Miasta - przetarg ograniczony)

Etapy realizacji:

Rada Miasta Swieradéw Zdrdj formalizuje program poprzez uchwalenie
uchwat dotyczacych programu MSS, nowelizacji zasad gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, nowelizacji zasad najmu i zasad
zbywania mieszkann komunalnych, regulaminu przyznawania mieszkan w

ramach programu MSS.
Przyktadowa uchwat przyjmujgca program — patrz czes¢ Il programu

Gmina Miejska Swieradéw Zdréj przygotowuje dziatke do stanu ,,0”

Uzbraja i przygotowuje plyte fundamentowq — opcjonalnie, w zaleznosci od ustaler,
przygotowanie pfyty moze byc po stronie wykonawcy domu.

Gmina dokonuje montazu finansowego calego zadania (zacigga kredyt,
monitoruje dostepne instrumenty wsparcia takiego zadania)

Na obecnym etapie nie ma instrumentdw polityki mieszkaniowej paristwa, ktdre wspieratyby
takie przedsiewziecia. Jedynym dostepnym Zrédtem moze by¢ doptata z NFOS do budynkéw
energooszczednych. Dodatkowe informacje — patrz pkt. Ocena Zrodet finansowania (str. 50)

Gmina oglasza przetarg (w systemie zaprojektuj — zbuduj) ze S$cidle
okredlonymi parametrami i wybiera Wykonawce, przekazujagc mu plac
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budowy w postaci wczeéniej przygotowanej dziatki.

Program uZytkowy, podziat mieszkari, maksymalna cena ok. 2000 zt. za 1 mZ2, standard
developerski podwyzZszony itp.

Wykonawca wykonuje stan zamkniety, rozlicza i przekazuje inwestycje
Gminie.

W pierwszej kolejnosci planowany jest budynek na ok. 10 mieszkari, kolejne 2 budynki po ok.
40 mieszkari.

Gmina negocjuje z bankami porozumienie w sprawie przygotowania przez
nich specjalnego produktu wsparcia dla potencjalnych nabywcow mieszkan.
Efektem tego porozumienia powinny by¢ kryteria oceny zdolnosci ptatniczej beneficjentéw
programu.

Gmina powotuje Komisje Przetargowg i przeprowadza przetarg ograniczony

na sprzedaz mieszkan.

Komisje Przetargowg powofuje Burmistrz na podstawie regulaminu programu MSS. W tym
samym regulaminie bedq okreslone kryteria kwalifikacji do programu wraz z iloscig punktow
przyznawanych za spetnienie poszczegdlnych warunkow (np. jesli nabywca jest w okreslonym
wieku, posiada dzieci itd.). Tak okreslone kryteria, bedq jednoczesnie kryteriami dopuszczenia
Kandydatdw do przetargu ograniczonego.

Gmina organizuje wespét z bankiem otwarty rachunek powierniczy dla
nabywcow.

Gmina sprzedaje mieszkanie Nabywcom wyfonionym w przetargu

ograniczonym za cene odzwierciedlajaca faktyczne koszty ich budowy.
Nabywca uzyskuje prawo kupna w zamian za umowne zobowigzanie do ulokowania w
Swieradowie-Zdrdj gtdwnego osrodka zycia (zameldowania rodziny, oddania dzieci do
lokalnych szkét itp.). W umowie zawarte zostanie warunek ograniczenia obrotu wtdérnego, do
momentu, gdy amortyzacja mieszkania osiggnie jego wartos¢ w momencie sprzedazy
(zastopowanie spekulacji). Cena sprzedazy bedzie zawierata preferencyjng stawke 8% VAT
(budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym — patrz Ocena proponowanych
rozwigzan z punktu widzeniu ustawy o VAT —str. 47 ).

Wariant lll (spétka komunalna)

Etapy realizacji:

Rada Miasta Swieradéw Zdrdj formalizuje program poprzez uchwalenie
uchwat dotyczacych programu MSS, nowelizacji zasad gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, nowelizacji zasad najmu i zasad
zbywania mieszkan komunalnych, regulaminu przyznawania mieszkan w
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ramach programu MSS.
Przyktadowa uchwat przyjmujaca program — patrz czgs¢ 1l programu

Gmina Miejska Swieradow Zdrdj powotuje spotke komunalng (ze 100%

udziatem gminy} w celu realizacji przedsiewzigcia MSS.
Spétka w odrdznieniu od gminy moze odzyskiwac 23% VAT. Przyktadowa umowa spotki wraz z
jej omowieniem — patrz Aneks

Gmina Miejska Swieradéw Zdrdj przygotowuje dziatke do stanu ,0”

Uzbraja i przygotowuje plyte fundamentowg — opcjonalnie, w zaleinosci od ustalen,
przygotowanie pfyty moze by¢ po stronie wykonawcy domu.

Gmina Miejska Swieradéw 2Zdréj wnosi aportem (przekazuje Spoice
nieodptatnie), uzbrojone grunty na ktérych maja by¢ realizowane budynki
mieszkaniowe MSS.

Wartos¢ aportu moze by¢ péznief przedmiotern bonifikaty. Spotka otrzymuje w catosci zwrot
swojego zaangazowania finansowego i nie ponosi z tego tytutu strat.

Gmina Miejska Swieradéw Zdréj dokonuje montazu finansowego catego
zadania (zaciaga kredyt, monitoruje dostepne instrumenty wsparcia takiego
zadania)

Na obecnym etapie nie ma instrumentéw polityki mieszkaniowef paristwa, ktére wspierafyby
takie przedsiewzigcia. Jedynym dostepnym Zrodiem moze byc doptata z NFOS do budynkdw
energooszczednych. W przypadku, gdy spdtka miafaby problem z zaciggnieciem kredytu,
Miasto moze go gwarantowad umowq wsparcia, ktéra nie jest uwzgledniana w limitach
zadfuzenia {fodmiennie do umowy poreczenia).

Spotka ogtasza przetarg (w systemie zaprojektuj — zbuduj) ze scisle
okreslonymi parametrami.

Program uzytkowy, podziat mieszkar, maksymalna cena ok. 2000 zt. za 1 m?, standard
develpperski podwyiszony itp.

Wykonawca wykonuje stan zamknigty, rozlicza inwestycjg ze Spétka.

W pierwszej kolejnosci planowany jest budynek na ok. 10 mieszkari, kolejne 2 budynki po ok.
40 mieszkan.

Gmina wespdt ze Spétka negocjuja z bankami porozumienie w sprawie
przygotowania przez nich specjalnego produktu wsparcia dia nabywcow
mieszkan.
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Efektem tego porozumienia powinny by¢ kryteria oceny zdolnosci ptatniczej beneficjentow
programu.

e Gmina powotuje Komisje Kwalifikujgca wnioski do Programu
Komisje Kwalifikacyjng powotuje Burmistrz na podstawie requlaminu programu MSS. W tym
samym regulaminie bedg okreslone kryteria kwalifikacji do programu wraz z iloscig punktow
przyznawanych za spetnienie poszczegdlnych warunkéw (np. jesli najemca jest w okreslonym
wieku, posiada dzieci itd.)

e Spdtka organizuje wespdt z bankiem otwarty rachunek powierniczy dla
nabywcéw mieszkan (tak jak u deweloperow).

e Spotka sprzedaje mieszkanie nabywcom po preferencyjnej cenie (wlicza w nig
tylko koszty budowy, bez darowanego przez gmine stanu ,,0”, ktory stanowi
wartos¢ bonifikaty).

Bonifikate nabywca uzyskuje w zamian za umowne zobowigzanie do ulokowania w
Swieradowie-Zdrdj gtdwnego osrodka Zycia (zameldowania rodziny, oddania dzieci do
lokalnych szkét itp.). W umowie zawarte zostanie warunek ograniczenia obrotu wtérnego, do
momentu, gdy amortyzacja mieszkania osiggnie jego wartos¢ w momencie sprzedazy
(zastopowanie spekulacji). Cena sprzedazy bedzie zawierata preferencyjng stawke 8% VAT
(budownictwo objete spofecznym programem mieszkaniowym — patrz Aneks).

Rozwazana wersja programu, w ktérym to Spdtka bierze kredyt, a najemcy sptacajg raty
kredytowe wraz z czynszem, by po 15-20 latach stac sie wiascicielami tych mieszkan jest
mniej korzystna. W proponowanej bowiem wersji, Spétka zbywajgc mieszkania odzyskuje
kapitat, ktéry moze poswigci¢ na budowe kolejnych mieszkari.

e Oprécz budynkéw z mieszkaniami zbywanymi po preferencyjnej cenie,
Spatka moze zajaé sie budowa innych obiektéw na przekazanych przez gmine
gruntach (np. przy ul. Wyszyriskiego).

Spétka, poprzez budowe np. lokali uzytkowych na wynajem lub sprzedaz mogtaby osiggac
przychody  pokrywajgce koszty jej funkcjonowania. Mogtaby by¢ takie ,operatorem
inwestycyjnym” budujgcym i wynajmujgcym gminie lokale socjalne a takze inne obiekty
uzytkowe (np. sale sportowe). Przy obecnych przepisach datoby to sporq oszczednosé kosztow
inwestycyjnych (Spotka moze odliczyé podatek VAT).

Rewitalizacja zasoboéw mieszkaniowych
(komunalnych i wspélnot mieszkaniowych),

Tak okreslony priorytet nie jest zwigzany bezposrednio z udostepnianiem i
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poszerzaniem zasobéw mieszkaniowych ale ze wzrostem standardu mieszkan.
Wptywa to na podwyiszenie jakosci zycia - w pierwszej kolejnosci samych
mieszkancéw tych budynkéw, ale takie i pozostatych mieszkaricow miasta oraz
odpoczywajacych tu gosci. Skutkiem bowiem jest wigksza estetyka otoczenia.
Gléwna grupa docelowa rewitalizacji s3 Wspdlnoty Mieszkaniowe w ktorych
czesciowy udzial ma gmina. W ten spos6b priorytet ten skierowany jest do tych
mieszkaricow miasta, ktdrzy sg lokatorami mieszkari komunalnych, a po czesci tych,
ktérzy stali sie juz ich wlascicielami. Dziatania rewitalizacyjne sg wiec czescia polityki
porzadkowania witasnosci w zakresie mienia komunalnego i nadania im docelowej
wartoéci wizerunkowej. Moze to zachecié niezdecydowanych, ze nabycie mieszkania
komunalnego na wiasnoé¢, nie oznacza pozostania samemu z problemem
utrzymania i modernizacji tego mienia.

Najwazniejszym celem rewitalizacji jest oczywiscie poprawa warunkow zycia
mieszkaricow tych budynkéw. Wiek wiekszosci z nich zbliza sie do 100 lat a niektore
znacznie go przekraczajg.  Wiele obiektdow miato charakter pensjonatowy,
wybudowane zostaty zatem do petnienia innych niz mieszkaniowe funkcji. Ich
adaptacja oraz eksploatacja przez wiele poprzednich lat miata charakter
ekstensywny, bez naleiytej dbatosci o stan techniczny. Wiele z tych obiektow
wymaga zdecydowanej ingerencji w podstawowe elementy konstrukcyjne.

Oprécz tak okreélonego zasadniczego celu, dziatania rewitalizacyjne realizowac
powinny takze wiele innych, nalezg do nich:
e wyeksponowanie krajobrazu i dziedzictwa miasta, w tym przywrocenie
wygladu historycznego budynkom mieszkalnym,
e wzrost potencjatu rozwojowego miasta poprzez wykorzystanie jego walorow
historycznych i mieszkaniowych;
e rehabilitacja zdegradowanych budynkéw mieszkaniowych;
e poprawa warunkéw mieszkaniowych w starej zabudowie;
e minimalizacja negatywnych skutkéw zdrowotnych starej zabudowy
oddziatujgcych na mieszkancow;
e poprawa wizerunku miasta;
e wzmocnienie tozsamosci lokalnej mieszkancow;
e porzadkowanie przestrzeni publicznych pod katem dostosowania do
wspdtczesnych wymagan oraz poprawy ich struktury.

Problem rewitalizacji mienia komunalnego w takich miejscowosciach jak Swieradéw
Zdrdj, ktére - obrazowo rzecz ujmujac - zyjg z wizerunku, jest niezwykle wazki.
Zwtaszcza gdy mamy do czynienia z budynkami psujacymi swym wygladem i
standardem, najwazniejsze czeéci miasta (deptaki, sgsiedztwo pensjonatéw, parkow
zdrojowych itp.). Nalezy jednak podkreéli¢, ze tak rozumiany proces rewitalizacji nie
powinien mie¢ charakteru akcyjnego, ograniczonego tylko do sfery
infrastrukturalnej. Procesy odnowy istniejacej zabudowy, powinny byc¢ elementem
zmudnych ale diugookresowych dziatari dla ozywienia spotecznego i gospodarczego
miast. Dziatanie to powinno by¢ kompleksowe i nastawione na zachowanie ciggtosci
w skutecznej realizacji diugofalowych celéw. Dlatego, oprécz elementow
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technicznych, dziatanie to powinno obejmowac takze sferg spoteczng, gospodarczg,
$rodowiskowa, kulturowg i przestrzenna.

Szczegdly realizacyjne tego priorytetu, winny sig znalezé w nowym programie
rewitalizacji, ktéry musi by¢ opracowany wedtug standardéw procedowane;j obecnie
w parlamencie ustawy o rewitalizacji. Jest to wymaog sine qua non starania sig o
érodki z nowej perspektywy finansowej 2014-2020. Przyjety w 2010 r. Lokalny
Program Rewitalizacji Miasta Swieradow-Zdréj miat horyzont czasowy 2010-2013.
Program ten stat sie podstawg realizowanego obecnie projektu rewitalizacji na ktory
Miasto pozyskato érodki z Regionalnego Programu Operacyjnego (RPO). Tak dobrze
rozpoczete dziatania nalezy kontynuowa¢ w nastgpnym okresie programowania, tym
bardziej, ze pula $rodkéw dla matych miast (do 20 tys. mieszk.) bedzie znaczgco
wyzsza niz dotychczas.

Fot. 12. Poddawany rewitalizacji, zarzadzany przez Wspdlnote Mieszkaniowg (z
udziatem gminy) budynek przy ul. Pitsudskiego 1

Fot. Marian Kachniarz

Gtéwnym zréditem finansowania rewitalizacji z funduszy UE bedg srodki
Europejskiego  Funduszu  Rozwoju  Regionalnego  (EFRR),  transponowane
do programéw regionalnych (RPO). Kaide wojewddztwo zostato zobligowane do
wyodrebnienia alokacji srodkéw finansowych na obszary rewitalizacji w swoim
Regionalnym Programie Operacyjnym. Komplementarnym zrédtem
wspétfinansowania sg zaréwno inne $rodki z RPO, jak i krajowe programy
operacyjne.
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Jedli projekt rewitalizacyjny bedzie przewidywal zmiany sposobu uzytkowania
obiektéw niemieszkalnych (np. opuszczonych szkét, pensjonatéw, szpitali, hoteli itp.)
i przystosowanie ich do petnienia funkcji mieszkaniowych, Zrédtem dofinansowania
moze byé Fundusz Doptat BGK. Wiele projektow moze by¢ wsparte srodkami
NFOSIGW (w ramach programéw Lemur dla projektow termomodernizacyjnych,
Sowa — dla oéwietlenia ulicznego, Kawka — dla likwidacji niskiej emisji, oraz
Prosument i Bocian — dla mikroinstalacji OZE). Wiele instrumentéw wsparcia (np.
Fundusz Municypalny BGK czy pomoc dla budownictwa czynszowego) jest dopiero w
trakcie tworzenia, warto wiec na biezgco sledzic te dziatania.

Jednym z elementéw gminnego programu rewitalizacji jest oszacowanie jego ram
finansowych, dla ktérego potrzebne bedzie czesto wziecie pod uwage siggniecie po
instrumenty dfuzne (kredyt, obligacje). Ale limity zadfuzenia czy niski poziom
érodkdw na inwestycje w wielu samorzadach nie pozwalajg finansowac¢ procesow
rozwoju w oczekiwanym stopniu. Kluczowe przy podejmowaniu decyzji w tym
zakresie powinno by¢ to, ze inwestycja, na ktéra bedzie zaciggany ditug, przyczyni sig
do rozwoju gminy, zwickszenia jej dochodéw badZ obnizenia wydatkéw w
przysztosci.

W zwigzku z tym, ze znaczacy udzial w rewitalizowanych obszarach ma wtasnos¢
prywatna wskazane jest, by znalazio to odzwierciedlenie w jej udziale finansowym.
Projekty realizowane w jej ramach moga by¢ realizowane we wspdtpracy z
deweloperami, przedsiebiorcami, organizacjami spotecznymi itp. Mozliwosdci jest
sporo, a dokumenty programowe i wytyczne zalecaja, by taki montaz finansowy, byt
traktowany priorytetowo przy ocenie wnioskow. Zacheca sie nawet wprost do
stosowania mechanizméw partnerstwa publiczno-prywatnego albo umow
urbanistycznych (zobowigzania inwestora do wykonania na swdj koszt inwestycji o
charakterze publicznym).

Dopasowanie zasobow mieszkarn komunalnych i lokali socjalnych do potrzeb gminy

Ten priorytet skierowany jest do najubozszych warstw spofeczeristwa, ktérych nie
sta¢ na samodzielne zdobycie lokum. W ustawie o samorzgdzie gminnym zadanie to
jest enumeratywnie okreslone. Miasto zatem musi te sfere dziatalnosci prowadzic.
Gtéwnym celem jednak w przysztym okresie czasu, powinna by¢ racjonalizacja i
ekonomizacja zarzadzania tego procesu. W chwili obecnej bowiem zaséb komunalny
nie zawsze stuzy osobom o faktycznie najnizszych dochodach. Wynika to z
omawianych wczeéniej w uwarunkowaniach regulacji prawnych (gtownie ustawy o
ochronie praw lokatoréw). Nominalnie wiec jest to zaséb, ktéry powinien miec
charakter rotacyjny, a gmina powinna mie¢ mozliwo$¢ swobodnego nim
dysponowania. W praktyce jednak czesto najemcy tych lokali (zwtaszcza mieszkan
komunalnych) stajg sie nieusuwalni, co przybliza ich raczej do statusu wiascicieli.
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Nawiasem moéwiac, tak utozona relacja najemca-wiasciciel, paralizuje caty rynek
wynajmu nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci komercyjnych, skutek jest
taki, ze znaczna czes¢ ich najmu odbywa sig w szarej strefie. W przypadku za$
komunalnych — tworzy to sytuacje, gdzie gminy obcigione sg znacznymi kosztami
utrzymania tego mienia, przy niklych motzliwosciach eliminacji  sytuacji
patologicznych. Do takich przypadkéw nalezy m.in. zajmowanie lokali komunalnych
pomimo utraty uprawnieri do takiej pomocy (wzrost dochoddw), czy tez nagminna
dewastacja mienia. Analiza ostatniego 5-cio lecia wykazata, ze Miasto Swieradow-
Zdroj, zrobito wiele w zakresie wykorzystania nawet tych niktych mozliwosci
racionalizacji tego zadania. Rekomendowane wigc tu dziatania polegajag na
kontynuacji, rozpoczetych juz procesow.

Od 16 listopada 2011 r. gminy maja tatwiej pod wzgledem gospodarowania swoim
zasobem mieszkart komunalnych i socjalnych. Tego dnia weszta bowiem w zycie
nowelizacja ustawy o ochronie praw lokatoréw, ktdrej przepisy zwalniaja gminy z
obowiazku dostarczania mieszkan socjalnych osobom eksmitowanym z dotychczas
zajmowanych lokali. Osoby te moga by¢ obecnie eksmitowane do pomieszczen
tymczasowych. Aby zatem byto to moiliwe, kazda gmina w swoich zasobach
powinna mie¢ takie pomieszczenia. Takze i Miasto Swieradéw-Zdréj musi dazy¢ do
zwiekszenia dostepnosci do takich pomieszczen tymczasowych, badz to we wiasnym
zasobie, bad? tez poprzez wynajem lokali od innych wiascicieli. Takie rozwigzanie
bylo juz z powodzeniem stosowane, nalezy wigc je kontynuowa¢. Do pomieszczen
tymczasowych kierowane sg osoby, wobec ktérych wszczeto egzekucje na podstawie
tytutu wykonawczego, w ktérym orzeczono obowigzek oproznienia lokalu stuzacego
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego lub
zamiennego. Umowe najmu z takimi eksmitowanymi osobami gmina moze zawrzel
jedynie na czas oznaczony, nie krétszy niz miesigc i nie diuzszy niz szes¢ miesigcy.
Prawo do tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje jednak osobie, jezeli zostala
ona eksmitowana z powodu stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razgcego
ub uporczywego wykraczania przeciwko porzadkowi domowemu albo
niewfasciwego zachowania czynigcego uciazliwym korzystanie z innych lokali w
budynku. Pomieszczenia tymczasowego nie dostanie tez osoba, ktora zostata
eksmitowana, bo wczeéniejsze mieszkanie zajmowata bez tytutu prawnego. Takie
osoby moga by¢ eksmitowane bezposrednio do noclegowni lub domow dia
bezdomnych. Najblizsze takie domy znajdujg si¢ w Pobiednej (dia samotnych matek)
oraz w Lesdnej (dla mezczyzn).

Duzym problemem sg lokatorzy, ktérzy w ogéle nie ptaca czynszow za zajmowane
przez siebie mieszkania (ok. 30%). W pierwszej kolejnosci gmina musi ustali¢
przyczyne zadtuzenia i jesli jest ona uzasadniona, bo np. najemca stracit prace, to
moze zaproponowal roztozenie zalegtosci na raty. Tym, ktérych nie bedzie z
pewnosciag sta¢ nawet na ich spfate lub tzw. diuznikom z wyboru, mozna z kolei
zaproponowaé mieszkania o nizszym koszcie eksploatacyjnym. Jezeli lokator nie
bedzie realizowat umowy zawartej z gming i nie bedzie chciat w ratach sptacié
swojego zadtuzenia i dodatkowo odmawia przeprowadzenia sig do mieszkania z
nizszymi oplatami eksploatacyjnymi, to gmina powinna skierowac pozew do sgdu w
celu egzekucji naleznosci lub wydania orzeczenia o eksmisji z lokalu.
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Jezeli w wyroku eksmisyjnym sad orzeknie, ze dana osoba nie ma prawa do lokalu
socjalnego, to gmina bedzie mogta ja eksmitowac¢ do pomieszczenia tymczasowego |
podpisac z nig krétkg umowe najmu - maksymalnie na szes¢ miesiecy. Nawet jednak,
jezeli w wyroku sad zdecyduje, ze dana osoba ma prawo do mieszkania socjalnego,
to wyrok sadu i tak przyniesie gminie duze korzysci. Zadtuzony lokator bedzie
bowiem musiat przeprowadzi¢ sie do mieszkania socjalnego o nizszym standardzie.
Gmina nie pozbedzie sie wprawdzie lokatora, ale zwolni sie mieszkanie komunalne o
lepszym standardzie, ktére bedzie mozna przyznac lokatorowi uiszczajgcemu
regularnie opfaty czynszowe. Sprzyja¢ to bedzie wigc wigkszej elastycznosci w
dysponowaniu mieniem komunalnym.

Elastyczno$¢ ta moze sprzyja¢ kontynuacji, podjetych juz przez gming dziatan w
zakresie efektywnosci zarzadzania tym zasobem w warunkach niepogorszonej
dostepnosci. Priorytetem powinno by¢ przynajmniej utrzymanie, zaréwno liczby
oczekujacych jak i czasu oczekiwania na przydziat lokalu, na dotychczasowym
poziomie. Polepszenie tych parametréw, ktére i tak s juz lepsze niz $rednie dla
kraju i wojewddztwa, nalezatoby uzna¢ za sukces. Taki sukces bytby jednak miara
skutecznoéci podjetych dziatari i dobrg praktyka dla innych gmin, ktére prowadza
bardziej pasywna polityke w tej sferze.

Fot. 13. Zrewitalizowany budynek Wspdlnoty Mieszkaniowej (z udziatem gminy) przy
ul. Zdrojowej 5

Fot. Marian Kachniarz

Jak juz wcze$niej wspomniano, zaséb mieszkan komunalnych wykorzystywany jest

47



czesto niezgodnie ze swym przeznaczeniem. Z jednej strony stuzy osobom o
stosunkowo dobrym statusie materialnym, ktére nabyty te prawa w innych
uwarunkowaniach. Obecnie jednak, ze wzgledu na umowy o nieograniczonym czasie
uzytkowania, nie mozna tatwo ich tego statusu pozbawi¢. Z drugiej strony wiele
mieszkari komunalnych petni de facto funkcje lokali socjalnych. Miasto musi wigc w
dalszym ciggu czyni¢ starania w kierunku porzadkowania tej sytuacji. Jednym z
zasadniczych dziatan powinna byé biezaca weryfikacja wysokosci dochodow
najemcow i okreélenie jaka ich czes¢ faktycznie spetnia kryteria kwalifikacji do
mieszkan komunalnych. Dzieki temu mozna wykazac jaka cze$¢ zasobu komunalnego
stuzy faktycznie wykonywaniu zadar gminy. To za$ moze by¢ wskazéwka do jakiej
wielkos$ci zaséb ten mozna ograniczy¢, sprzedajac lokale najemcom.

Drugim, wartym kontynuacji dziataniem jest wypetnianie zadan gminy nie tylko przy
pomocy wiasnego zasobu ale takie poprzez wynajmowanie lokali od wtascicieli
prywatnych. Moze to stanowié¢ dobrg praktyke dla innych gmin. Tym bardziej, ze jak
pokazuja dotychczasowe do$wiadczenia, najemcy maja wigkszy respekt do
prywatnej wlasnosci. To istotna zmiana zachowar wzgledem mienia komunalnego,
gdzie mozna odnie$¢ wrazenie, ze to dobro wspodlne jest dla niektérych dobrem
niczyim. Wobec duzych obcigzei Miasta w postaci utrzymywania mienia
komunalnego, najem dodatkowych pomieszczert od wiascicieli prywatnych okazuje
sie paradoksalnie rozwigzaniem bardziej efektywnym.

Docelowo, w pozostatych zasobach komunalnych (po zrealizowaniu wskazywanych
wczeéniej dziatal) , Miasto powinno mie¢ jasno okreslony horyzont czasowy
doprowadzenia wysokosci czynszu za najem lokali komunainych do wartosci 5%
wartoéci odtworzeniowej. Powinno to zapobiec zwigkszaniu sie dychotomii miedzy
wplywami a wydatkami na utrzymanie tych obiekiow. Moze to takze stworzyc dobre
warunki do zapobiegania dalszej dekapitalizacji tego majatku.

Ocena dopuszczalnosci proponowanych rozwigzan z punktu
widzenia polityki konkurencji oraz prawa pomocy publiczne;j.

Poniewaz wiekszo$¢ zaproponowanych priorytetow jest kontynuacja i rozszerzeniem
podejmowanych juz dziatari, rozwazaniom poddano jedynie program MSS. Stanowi
on bowiem nowe i niekonwencjonalne rozwigzanie. Wiekszos¢ sformutowanych tu
zapisdbw dotyczy sytuacji w ktdérej to operatorem programu bytaby spotka
komunalna. Przy tak sformutowanym programie nalezy zwrdci¢ uwagg na trzy
kwestie:

e ryzyko pomocy publicznej dla nabywcow
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e ryzyko pomocy publicznej dla spotki komunalnej
e ryzyko dziatania na szkode spofki
e ryzyko naruszenia zasad uczciwej konkurencji

Ryzyko pomocy publicznej dla nabywcéw
W odniesieniu do wsparcia udzielanego osobom fizycznym w postaci mozliwosci
skorzystania z nabycia nieruchomosci mieszkaniowej po cenie odbiegajacej od
warunkéw rynkowych nalezy zauwazyé, iz zgodnie z przepisem art. 107 ust. 1
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (TFUE), wsparcie finansowe dla
podmiotu prowadzacego dziatalnos¢ gospodarczg podlega przepisom dotyczacym
pomocy publicznej, jezeli jednoczeénie spetnione s nastepujace warunki:
e udzielane jest ono przez panhstwo lub ze srodkéw panstwowych,
e przedsiebiorstwo uzyskuje przysporzenie na warunkach korzystniejszych
od oferowanych na rynku,
e ma charakter selektywny (uprzywilejowuje okreslone przedsigbiorstwo
lub przedsiebiorstwa albo produkcje okreslonych towaréw),
e grozi zakléceniem lub zaktéca konkurencje oraz wpltywa na wymiane
handlowa miedzy paristwami cztonkowskimi UE.

W celu rozstrzygniecia, czy konkretne wsparcie finansowe stanowi pomoc publiczng
w rozumieniu art. 107 ust. 1 TFUE, nalezy oceni¢, czy zostaly spetnione w
konkretnym przypadku wszystkie powyzej wymienione przestanki. Wskazac ponadto
nalezy, iz pojecie ,przedsiebiorstwa” zdefiniowane jest w art. 1 zat. 1 rozporzqdzenia
Komisji (WE) nr 800/2008 z dnia 6 sierpnia 2008 r. uznajqcego niektore rodzaje
pomocy za zgodne ze wspdlnym rynkiem w zastosowaniu art. 87 i 88 Traktatu
(ogélne rozporzqdzenie w sprawie wyltgczen blokowych) (Dz. Urz. UE L 142 z
14.05.1998). Zgodnie z ww. przepisem, ,za przedsiebiorstwo uwaza sie podmiot
prowadzqcy dziatalnosé¢ gospodarczq bez wzgledu na jego forme prawng. Zalicza sie
tu w szczegdlnosci osoby prowadzqce dziatalnos¢ na wiasny rachunek oraz firmy
rodzinne zajmujgce sie rzemiostem lub inng dziatalnosciq, a takze spotki lub konsorcja
prowadzqce regularng dziatalnosé gospodarczq.” Nalezy zauwazyc, iz pojecie to jest
szeroko rozumiane i obejmuje swym zakresem wszystkie kategorie podmiotow
zaangazowanych w dziatalno$¢ gospodarcza, niezaleinie od ich formy prawnej oraz
irodet finansowania (orzeczenie w sprawie C-41/90 Hofner i Elser przeciwko
Macrotron GmbH, Zb. Orz. TS 1991, s. I-1979). Co wiecej, nie ma znaczenia fakt, iz sg
to podmioty nienastawione na zysk (non-profit organisation - np. orzeczenie z dnia
21 wrzeénia 1999 r. w sprawie Albany, sprawa C-67/96, Zb. Orz. TS 1999, s. |-5751).
Podkreéli¢ nalezy takze, iz przepisy prawa Unii Europejskiej znajdujg zastosowanie
réwniez do podmiotéw sektora publicznego prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.

Przy tak szeroko zakreslonych ramach definicji przedsigbiorcy podstawowe
znaczenie ma rodzaj prowadzonej przez podmiot dziatalnosci. Przez dziatalnosc
gospodarcza nalezy rozumieé, zgodnie z orzecznictwem sadéw Unii Europejskiej,
oferowanie towaréw i ustug na rynku. Pojecie to dotyczy zaréwno dziatalnosci
produkcyjnej, jak i dystrybucyjnej oraz ustugowej. Nie jest istotne wystepowanie
zarobkowego charakteru dziatalnosci. W zwigzku z tym, dziatalnos¢ gospodarcza, w
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rozumieniu prawa konkurenciji Unii Europejskiej, prowadzi¢ moga takze réznorodne
podmioty typu non-profit (np. orzeczenie z dnia 21 wrzesnia 1999 r. w sprawie
Albany, C-67/96). Przy ocenie charakteru danej dziatalnoéci sady Unii Europejskie]
kieruja sie mozliwoscig wystepowania na okreélonym rynku rzeczywistej lub
potencjalnej konkurencji ze strony innych podmiotow.

Nalezy zatem w sposéb jednoznaczny wykluczy¢ mozliwos¢ wykorzystywania
nabywanych nieruchomosci do celéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w
powyzej przedstawionym rozumieniu — pod rygorem utraty przyznanej bonifikaty.
Poniewaz jednak w programie MSS uwzgledniono jedynie lokale mieszkalne, nie
powinno to byé barierg. Nawet jesli w miejscu zamieszkania rejestrowana bedzie
dziatalnoé¢ gospodarcza prowadzona przez osoby fizyczne, to nie zachodzi tu
element pomocy dla przedsiebiorcy. Od takiej dziatalnosci, zarejestrowanej w
miejscu zamieszkania, nie s3 pobierane dodatkowe opfaty czynszowe.

Ryzyko pomocy publicznej dla spétki komunalnej

Nieodptatne przekazanie nieruchomosci gruntowych spétce komunalnej z wyraznym
celem realizacji budowy nieruchomosci mieszkaniowych w sposéb, ktory nie
powodowatby przysporzenia dla samej spotki powinien wykluczyé ryzyko uznania, iz
miasto udziela swojej spdfce pomocy publicznej. Spétka nie otrzymywataby
przysporzenia poniewa:z otrzymywana nieruchomos¢ gruntowa miataby stuzy¢
wybudowaniu mieszkan i ich zbycie z bonifikatg w taki sposéb, aby nie uwzgledniac
w cenie wartosci przekazanego przez miasto gruntu. Z drugiej strony ustawa o
gospodarce  nieruchomosciami  nie  wyklucza mozliwosci  nieodptatnego
przekazywania nieruchomosci przez IST na wazne cele spoteczne. Z przysporzeniem
dla spétki mielibyémy w istocie do czynienia jedynie wowczas, gdyby nabywca utracit
prawo do bonifikaty, czego skutkiem bytaby koniecznos¢ wniesienia petnych optat
uwzgledniajacych takie wniesiony przez miasto grunt. Nalezy wowezas
zagwarantowaé przekazanie takich dodatkowych kwot przez spotke na rachunek
miasta. Powinno to wykluczy¢ pomocowe aspekty proponowanego mechanizmu.

Ryzyko dziatania na szkode spotki

Aby zminimalizowaé ryzyko dziatania na szkodg spotki nalezy przyjac, iz
nieruchomosci beda zbywane po cenie pokrywajacej koszty ich wybudowania,
zaangazowane przez spotke. Przedmiotem bonifikaty beda wigc w istocie koszty
poniesione przez miasto a nie spotke. Istotne jest takze zawarcie w akcie
zatoiycielskim spotki zapisow wskazujacych, iz celem dziatalnosci spotki jest
zwiekszenie dostepnosci mieszkaricow do tanich ekonomicznych nieruchomosci
mieszkaniowych. Ponadto w przypadku ponoszenia strat spotce moga przystugiwac
doptaty od miasta.

Ryzyko naruszenia zasad uczciwej konkurencji

Prowadzenie dziatalnogci komercyjnej przez spétki komunalne moze naruszac zasady
wolnej konkurencji na polu gospodarczym. By takie naruszenie nastgpito, spotka
musiataby prowadzi¢ dziatalnoéé, ktéra mogtaby byé¢ z powodzeniem realizowana
przez podmioty prywatne. Mogtoby to rodzi¢ nieuzasadnione ryzyko naruszenia
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zasad wolnej konkurencji w obrocie gospodarczym poprzez nieuprawnione
uprzywilejowanie tych podmiotow w zakresie ulg i zwolnien, czy tez ich
faworyzowanie przy dostepie do kontraktow, zaméwien lub informacji o znaczeniu
ekonomicznym, bedacych w gestii wladz samorzadowych. Poniewaz spotka bedzie
jedynie operatorem zadania a wszystkie czynnosci budowlane beda wykonywane na
podstawie ustawy Prawo zamoéwieri publicznych przez podmioty prywatne, w tym
przypadku taka sytuacja nie bedzie miata miejsca.

Ocena proponowanych rozwiazan z punktu widzenia ustawy o
podatku VAT.

Z punktu widzenia ustawy z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug (Dz.
U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054, z poin. zm.) realizacja programu MSS musi
uwzglednia¢ dwa aspekty:

- mozliwo$¢ odliczenia podatku VAT od realizowanej inwestycji,

- wysokoé¢ podatku VAT przy sprzedazy wybudowanych w programie mieszkan.

W przypadku pierwszego problemu, mozna uzna¢, ze zgodnie z ugruntowang linig
orzecznicza, gmina traktowana jest jako ,organ wiadzy publicznej”, ktory na mocy
art. 15 ust. 6 ustawy o VAT jest wykluczony z grona podatnikéw VAT. Wylgczenie to
obejmuje takie przypadki, gdy organ dziata w zakresie zadan natozonych przepisami
prawa, dla realizacji ktérych zostat powotany. Innymi stowy w przypadku, gmina
wykonujac zadanie wiasne, nie wystepuje w roli podatnika VAT, nawet jesli w
zamian za realizacje takiego zadania otrzymuje odptatnosc.

Natomiast ani art. 15 ust. 6 ustawy o VAT, ani tez art. 13 dyrektywy VAT nie
pozwalaja na wytaczenie z grona podatnikow VAT spotek komunalnych, ktérym
gmina powierzy wykonanie swoich zadan. W swietle ugruntowane;j linii orzeczniczej
zaréwno polskich sadéw, jak i Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej,
wylaczenia z definicji podatnika — przewidziane w ww. przepisach — nalezy rozumiec
éciéle od strony podmiotowej, co nie pozwala na objgcie nimi spotek prawa
handlowego, nawet wéwczas, gdy ich wszystkie udzialy s3 wiasnoscig gminy.

Z tego zatem wynika, ze w przypadku realizacji tego programu bezposrednio przez
Urzad Miasta Swieradéw Zdrgj, istniataby mata szansa odliczenia podatku VAT od
wydatkéw inwestycyjnych, natomiast jesli bedzie to realizowata Spétka, odliczenie
takie, w wysokosci stawki podstawowej (obecnie 23%) bedzie uprawnione. Ma to
doé¢ istotne znaczenie w ostatecznym rozrachunku kosztéw catej inwestycji.

Drugim problemem, wymagajacym obszerniejszego wyjasnienia jest stawka podatku
VAT, ktéra nalezy zastosowaé w przypadku transakcji sprzedazy wybudowanych w

programie mieszkan. Zgodnie z art. 146a ustawy o ptu stawka podatku wynosi
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obecnie 23% {art. 41 ust. 1i 13, art. 109 ust. 2 i art. 110) oraz 8% (art. 41 ust. 2, art.
120 ust. 21 3).

Te nizszg stawke podatku (8%) stosuje sie m.in. do dostawy, budowy, remontu,
modernizacji, termomodernizacji lub przebudowy obiektow budowlanych lub ich
czesci  zaliczanych do  budownictwa  objgtego spolecznym  programem
mieszkaniowym (art. 41 ust. 12).

Przez budownictwo objete spotecznym programem mieszkaniowym, zgodnie z ust.
12a tego artykutu, rozumie sie obiekty budownictwa mieszkaniowego lub ich czesci,
z wylaczeniem lokali uiytkowych, oraz lokale mieszkalne w budynkach
niemieszkalnych sklasyfikowanych w Poliskiej Kilasyfikacji Obiektow Budowlanych w
dziale 12, a takie obiekty sklasyfikowane w Polskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych w dziale ex 1264 - wylacznie budynki instytucji ochrony zdrowia
$wiadczacych ustugi zakwaterowania z opieka lekarska i pielegniarska, zwtaszcza dla
ludzi starszych i niepetnosprawnych, z zastrzezeniem ust. 12b.

Wedtug art. 2 pkt 12 ww. ustawy, przez obiekty budownictwa mieszkaniowego
rozumie sie budynki mieszkalne statego zamieszkania sklasyfikowane w PKOB w
dziale 11. Zgodnie z art. 41 ust. 12b cyt. ustawy, do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym okreslonego w ust. 12a nie zalicza sie:

1. budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych powierzchnia uzytkowa

przekracza 300 m2;

2. lokali mieszkalnych, ktérych powierzchnia uzytkowa przekracza 150 m2.
W myél art. 41 ust. 12¢ ustawy, w przypadku budownictwa mieszkaniowego o
powierzchni przekraczajacej limity okreslone w ust. 12b stawke podatku, o ktdrej
mowa w ust. 2, stosuje sie tylko do czesci podstawy opodatkowania odpowiadajgcej
udziatowi powierzchni uzytkowej kwalifikujgcej do budownictwa objetego
spotecznym programem mieszkaniowym w catkowitej powierzchni uzytkowej.

Jak wynika z powotanych wyZej przepisow, ustawa o podatku od towardw i ustug,
poprzez podanie klasyfikacji, odwotuje sie¢ do Poliskiej Klasyfikacji Obiektow
Budowlanych, ktéra stanowi usystematyzowany wykaz obiektéw budowlanych.
Zatem, dla celéw podatku od towardw i ustug stosuje sig przepisy rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 30 grudnia 1999 r. w sprawie Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych (PKOB) {(Dz. U. Nr 112, poz. 1316 ze zm.), stanowigcego
usystematyzowany wykaz obiektéw budowlanych. Zgodnie z ww. rozporzgdzeniem,
w dziale 11 mieszcza sie budynki mieszkalne. Dziat ten obejmuje grupy budynkow:
111 - mieszkalnych jednorodzinnych, 112 - o dwdch mieszkaniach i
wielomieszkaniowe, 113 - zbiorowego zamieszkania.

7 powyiszego wynika, ze prawo do zastosowania 8% stawki podatku wystgpi
woweczas, gdy inwestycja bedzie uznana za obiekt budownictwa mieszkaniowego,
zgodnie z Polska Klasyfikacja Obiektdw Budowlanych, przy zatozeniu, ze ustuga
bedzie wykonywana w ramach czynnodci okreslonych w art. 41 ust. 12 ustawy o
podatku od towaréw i ustug.

Z uregulowan zawartych w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z
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2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pd6in. zm.), wynika, ze pod pojeciem obiektu
budowlanego rozumie sie budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi.
Budynkiem za$ jest taki obiekt budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem,
wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada
fundamenty i dach (art. 3 pkt 1 lit. a i pkt 2).

Urzadzenia budowlane s3 to urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajgce mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem, jak przyltacza i urzadzenia instalacyjne, w tym stuzgce oczyszczaniu
lub gromadzeniu $ciekéw, a takze przejazdy ogrodzenia, place postojowe i place pod
$mietniki (art. 3 pkt 9 Prawa budowlanego).

Przez roboty budowlane - zgodnie z art. 3 pkt 7 Prawa budowlanego - nalezy
rozumie¢ budowe, a takie prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub
rozbiérce obiektu budowlanego.

Reasumujgc, mieszkania wybudowane w ramach programu osadniczo-
mieszkaniowego Spétka bedzie sprzedawata z 8% VAT-em, gdyz ich powierzchnia
uzytkowa nie bedzie przekraczata 150 m2. Ma to duze ze znaczenie — naliczony VAT
wedtug stawki 8% nie bedzie tak bardzo podwyiszat ceny sprzedawanego
mieszkania.

Ustawa o podatku od towardw i ustug nie zdefiniowata pojecia powierzchni
uzytkowej i nie odsyta do definicji legalnych zawartych w innych aktach
normatywnych. Jednak istnieje ustalona linia orzecznicza zawarta m.in. w wyroku z
dnia 16.01.2015 r. sygn. akt Il SA/Wa 1618/14 Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie, ktéra stwierdza, ze na gruncie art.41 ust.12b
ustawy o VAT pozadane i zasadne bytoby stosowanie definicji powierzchni uzytkowej
sformutowanej na potrzeby podatku od nieruchomosci, tj. w art.1a pkt 5 w zwiagzku
z art.4 ust.2 ustawy z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tj. Dz.U. z
2014 r., poz.849 ze zm.) lub w oparciu o jedng z normatywnych definicji, ktora
umozliwi obliczenie powierzchni uzytkowej zaréwno domow, jak i mieszkan.
Wyliczenia powierzchni uzytkowych moina dokona¢ réwniez w oparciu o normy
stosowane w budownictwie, nawet jezeli nie sg one obligatoryjne.

Problem z zastosowaniem wiaéciwej stawki VAT moze pojawi¢ sie w sytuacji, gdy
remont dotyczy budynku mieszkalnego, w ktérym znajdujg sie takze lokale
uzytkowe. Budynki mieszkalne s3 to obiekty budowlane, ktérych co najmniej potowa
catkowitej powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych. Jak
wynika z interpretacji organéw podatkowych, zastosowanie prawidtowej stawki VAT
uzaleznione bedzie od postanowieri umowy dotyczacej wykonania robot
budowlanych. Jezeli przedmiotem umowy bedg roboty budowlane w budynkach
zbiorowego zamieszkania jako cafosci - to nalezna stawka bedzie wynosita 8%. Jezeli
jednak w umowie zostanie wskazane, ze roboty budowlane dotyczy¢ beda
poszczegdlnych czesci budynku, tj. powierzchni mieszkalnych i odrebnie powierzchni
niemieszkalnych (lokali uzytkowych), woéwczas w odniesieniu do ustug
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wykonywanych w czeéci mieszkalnej zastosowanie znajdzie 8% stawka podatku,
natomiast do ustug wykonywanych w czesci niemieszkalnej - 23% stawka VAT.

W zakresie dokumentowania powierzchni uzytkowej domow czy mieszkar objgtych
spofecznym programem mieszkaniowym, przepisy o VAT nie nakiadajg na
éwiadczacego ustuge obowiazku uzyskania od nabywcy jakiegokolwiek o$wiadczenia
potwierdzajacego, ze czynnosci te zwigzane sg z obiektami objetymi spotecznym
programem mieszkaniowym.

Samo pojecie ,budownictwa objetego spotecznym programem mieszkaniowym”
znalazto sie w ustawie o VAT w zwigzku z dziataniami zapobiegajgcymi wzrostowi cen
nieruchomogéci wynikajacymi z objeciem ich obrotu podstawowa stawka VAT (co
byto konsekwencja przystapienia Polski do Unii Europejskiej w dniu 1.05.2004 r:):
Poprzez stworzenie w/w definicji mozna byto stosowac stawke obnizong (takie
sposéb dziatania przyjeto m.in. we Francji).

Ocena proponowanych rozwigzan z punktu zZrédet finansowania
oraz limitow zadtuzenia JST.

W przypadku realizacji programu przez Urzad Miasta, wszelkie wydatki zwigzane z
budowa nowych mieszkah musi ponies¢ budzet miasta. W przypadku zaciagnigcia
kredytu, jego wielkoé¢ bedzie wptywata na dopuszczalne limity zadtuzenia gminy.
Wynika to z art. . 243a ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz.U. z 2015 r., poz. 885 z pdzn. zm.). Szybka sprzedaz mieszkari bytaby metoda na
zwrot kosztow inwestycji i spfate zadtuzenia gminy.

W przypadku realizacji przez spétkg, to spétka a nie gmina zaciggataby kredyt.
Uzyskiwataby ona szybki zwrot z wykonywanej inwestycji w postaci sprzedazy
mieszkari. W ten sposéb odzyskiwataby ponownie zdolno$¢ kredytowa do realizacji
nastepnych etapéw programu. Ta $ciezka postgpowania nie przynosi wigc
dodatkowych obcigzeri finansowych dla gminy. W przypadku realizacji programu
przez spétke komunalng kaida forma zacigganego przez spotke diugu nie jest
uwzgledniana przy ocenie spetniania przez jednostke samorzadu terytorialnego
ustawowych limitéw ograniczajgcych dopuszczalne rozmiary zadtuzenia.

Rzecz jasna zaciaggniecie dtugu w postaci kredytu lub emisji obligacji zwyktych przez
spotke nie posiadajaca historii kredytowej moze rodzic trudnosci. Przewidujac taka
ewentualnoéé wskaza¢ nalezy na mozliwe rozwigzania, ktére pozwolg z jednej strony
na pozyskanie odpowiedniego kapitatu a z drugiej strony nie wptyng na zmniejszenie
zdolnosci kredytowych gminy.
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Jednym z instrumentéw, ktére moga by¢ rozwazane dla finansowania planowanego
programu mogtaby by¢ emisja obligacji przychodowych. Nowa ustawa o z dnia 15
stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U. poz. 238) (dalej - uo) stanowi (art. 25 ust. 1 uo),
iz ich emitentami moga byc:

1) jednostka samorzadu terytorialnego lub zwigzek tych jednostek;

2) Bank Gospodarstwa Krajowego;

3) Krajowy Fundusz Kapitatowy S.A. w celu realizacji przedmiotu dziatalnosci, o
ktérym mowa w art. 5 ustawy z dnia 4 marca 2005 r. o Krajowym Funduszu
Kapitatowym (Dz. U. Nr 57, poz. 491, z p6zn. zm.);

4) spétka akcyjna albo spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig, w ktdrej Skarb
Panistwa, jednostka samorzadu terytorialnego lub zwigzek jednostek
samorzadu terytorialnego posiadajg same lub wspdlnie z inng jednostka
samorzadu terytorialnego lub innym zwigzkiem tych jednostek akcje albo
udziaty w liczbie, ktéra zapewnia im wiecej niz 50% ogélnej liczby gtoséw na
walnym zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspolnikéw, o ile gtdwnym
przedmiotem dziatalnoéci spotki jest zaspokajanie potrzeb spotecznosci
lokalnych lub wykonywanie zadan z zakresu uzytecznosci publicznej;

5) spdtka akcyjna albo spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ktorej gtéwnym
przedmiotem dziatalnosci jest wykonywanie zadan z zakresu uzytecznosci
publicznej na podstawie umowy zawartej ze Skarbem Parfstwa, jednostka
samorzadu terytorialnego lub zwigzkiem tych jednostek, o ile umowa zostata
zawarta na okres co najmniej réwny okresowi zapadalnosci obligacji;

6) spotka akcyjna, ktora na podstawie upowaznienia ustawowego lub koncesji
albo zezwolenia bedzie wykonywac¢ zadania z zakresu uzytecznosci publicznej
albo $wiadczy¢ ustugi w zakresie transportu lub komunikacji oraz utrzymania i
rozwoju infrastruktury komunikacyjnej lub transportowej co najmniej przez
okres réwny okresowi zapadalnosci obligacji;

7) bedaca podmiotem, o ktérym mowa w art. 2 pkt 1-3, spétka, z ktorg zawarto
umowe o budowe i eksploatacje albo wylacznie eksploatacje autostrady
ptatnej, o ktérej mowa w art. 1a ust. 2 ustawy z dnia 27 pazdziernika 1994 r.
o autostradach pfatnych oraz o Krajowym Funduszu Drogowym (Dz. U. z 2012
r. poz. 931, z péin. zm.).

Zgodnie z art. 24 ust. 1 uo obligacje przychodowe uprawniajg obligatariusza do
zaspokojenia roszczen z pierwszeristwem przed innymi wierzycielami emitenta:

1) z catoéci albo czesci przychodéw lub z cafoéci albo czgsci majatku
przedsiewzieé, ktore zostaty sfinansowane w catosci albo czesci ze Srodkow
uzyskanych z emisji obligacji, lub

2) z catosci albo czesci przychodéw z innych przedsiewzie¢ okreslonych przez
emitenta.

Jednoczeénie emitent moze, choé¢ nie musi, ograniczy¢ swojg odpowiedzialnos¢ za

zobowiazania wynikajace z obligacji przychodowych do kwoty przychodéw lub
wartosci majgtku wskazanego wyzej przedsiewziecia.
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Jak stanowi art. 26 ust. 1 uo w przypadku przyznania obligatariuszom prawa do
zaspokojenia swoich roszczen z przychodéw z okreslonego przedsiewziecia wszystkie
przychody z takiego przedsigwziecia powinny wplywa¢ na wyodrebniony rachunek
bankowy. Z powyzszego rachunku emitent nie moze dokonywac wypfat srodkow dla
celéw innych niz zaspokojenie roszczeh obligatariuszy uprawnionych z obligacji
przychodowych, chyba ze dotycza one wplywajgcych na ten rachunek kwot
naleznego podatku od towaréw i ustug, ktére s przekazywane na rachunek urzedu
skarbowego. W warunkach emisji mozna postanowi¢, ze ograniczenie to nie dotyczy
kwot przewyiszajacych kwote wystarczajaca do zaspokojenia roszczen obligatariuszy
uprawnionych z obligacji przychodowych w okresie nastgpnych 12 miesigcy. Srodki
zgromadzone na rachunku nie podlegaja egzekucji prowadzonej z rachunku
emitenta obligacji przychodowych do wysokosci kwoty zobowigzania emitenta
wobec obligatariuszy uprawnionych z obligacji przychodowych. W przypadku
egzekucji przeprowadzanej ze sktadnikéw majatkowych przedsiewzigcia zajgciu nie
podlega kwota w wysokosci niezbednej do zaspokojenia roszczen obligatariuszy
uprawnionych z obligacji przychodowych. Kwota ta jest przekazywana na
wspomniany wyzej wyodrebniony rachunek, i nie moze by¢ wyptacana na cele inne
niz zaspokojenie roszczen tych obligatariuszy.

Jak stanowi art. 25 ust. 2 uo uchwata o emisji obligacji przychodowych okresla
przedsiewziecie bedgce podstawg obstugi obligacji, sposob obliczenia przychodoéw z
tego przedsiewziecia oraz wskazuje, do jakiej czesci przychodow z przedsiewziecia
lub majatku przedsiewzigcia przystuguje obligatariuszom uprawnienia do
zaspokojenia roszczen z pierwszeristwem przed innymi wierzycielami emitenta.
Uchwata o emisji obligacji przychodowych moze okresla¢ wigcej niz jedno takie
przedsiewziecie. Emitent obligacji przychodowych nie moze zbywac ani obcigzac
sktadnikéw majatkowych przedsiewziecia, z wyjatkiem sytuacji gdy dokonuje zbycia
w ramach prawidtowej gospodarki, nie powodujgc istotnego zmniejszenia wartosci
tego przedsiewzigcia.

Zgodnie z art. 243a ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (T.j.
Dz.U. z 2015 r., poz. 885 z pdzn. zm.) (dalej — ufp) srodkéw zgromadzonych na
wyodrebnionym rachunku i stuzgcych zaspokojeniu roszczen obligatariuszy, ani
éwiadczern emitenta naleznych obligatariuszom uprawnionym z obligacji
przychodowych nie uwzglednia sie przy ustalaniu ograniczen zadiuzenia jednostek
samorzadu terytorialnego, o ktérych mowa w art. 243 ufp. Oznacza to, iz zaréwno
dochody biezgce ujmowane po prawej stronie wzoru okreslonego w art. 243 ust. 1
ufp, jak i rozchody z tytutu obstugi obligacji przychodowych (R) oraz wydatki
odsetkowe dotyczace obligacji przychodowych (O) ujmowane po prawej stronie
wzoru okreélonego w art. 243 ust. 1 ufp sa pomniejszane o przeptywy finansowe
dotyczace obligacji przychodowych. W konsekwencji emisja obligacji przychodowych
przez jednostke samorzadu terytorialnego nie pogarsza parametrow bedacych
przedmiotem limitowania w oparciu o wskaznik okreslony w art. 243 ust. 1 ufp.

Emisja obligacji przychodowych moze by¢ zastosowana takie do innych zadan
gminy. Warunkiem niezbednym jest by finansowane z nich inwestycje, generowaty
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nowe dochody z ktérym moglaby nastepowac sptata tych zobowigzan (np.
przedsiewziecia wodno-kanalizacyjne).

W tym kontekécie warto jednak pamietac, iz emisja obligacji przychodowych wigze
sie z zasadniczo wigkszym naktadem pracy i kosztami przygotowania emisji niz
emisja obligacji zwyktych. W konsekwencji, przy matych rozmiarach przedsiewziecia,
stosowanie emisji obligacji przychodowych moze sie okaza¢ mniej korzystna niz
kredyt.

Inng forma moie by¢ wsparcie gminy w postaci porgczenia kredytu dla Spotki.
Niestety klasyczna umowa poreczenia, jest wliczana do limitéw zadtuzenia. Nalezy tu
wiec zastosowaé inng formute prawna, ktdéra tworzy gwarancjg dla banku
udzielajacego kredytu, ale jej skutki nie sa wliczane do wskaznika zadfuzenia gminy.
W tym celu wiele jednostek samorzadu terytorialnego, dla uzyskania lub zwiekszenia
zdolnoéci zaciagania dtugu przez spotki komunalne stosuje tak zwane umowy
wsparcia. Umowa wsparcia to umowa, ktdrej przedmiotem jest podjecie dziatan
okreélonych w tej umowie w celu zabezpieczenia transakgji lub wsparcia realizacji
projektu w przypadku wystapienia okreslonej sytuacji lub bezwarunkowo. W
odréznieniu od umowy poreczenia, zobowigzania z tytutu umowy wsparcia nie
wptywaja na wskazniki ograniczajace zadtuzenie (rysunek 1).

Dziatania, ktére moga by¢ podejmowane przez jednostke samorzadu terytorialnego
w wykonaniu umowy wsparcia to przyktadowo:
e przekazanie dotacji na realizacje projektu,
e udzielenie wsparcia finansowego spétce w przypadku przekroczenia kosztow
realizowanego przez nig projektu,
e zobowigzanie do zapewnienia Zrédta przychodu realizowanemu
przedsiewzieciu.

Umowy wsparcia rézni od uméw poreczenia szereg cech. Nalezg do nich:

e brak de facto bezposredniego powigzania odpowiedzialnosci podmiotu
udzielajacego wsparcia za zobowigzania spotki realizujacej projekt

e w przypadku wsparcia przez JST jego udzielenie moze by¢ uzaleznione od
podjecia odpowiednich uchwat przez organy JST, a wigc moze nie byc
bezwarunkowe

e wsparcie z przedmiotowej umowy kierowane jest do spotki realizujacej
przedsiewziecie, a nie do podmiotéw je finansujacych

Rys. 4. Cechy instytucji umowy wsparcia
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7rédto: Grochowski R., Umowa wsparcia — zabezpieczenie oraz ewidencja zobowigzan z umowy
wsparcia, www.hoganlovells.com

Zobowigzania z tytulu uméw wsparcia moga przyjmowac zroznicowana postac z
punktu widzenia wptywu na poziom nadwyzki operacyjnej, podlegajacej limitowaniu
w mysl art. 242 ufp (rysunek 2). W wykonaniu umowy wsparci, ze wzgledu na jej
szczegotowy przedmiot jednostka samorzadu terytorialnego moze zatem ponosic¢
wydatki biezgce, badz wydatki majatkowe.

Rys. 5. Klasyfikacja zobowigzan z tytutu umow wsparcia

wydatki biezgce

wydatki majgtkowe

- \ - -
|__| wniesienie wktadéw do zobowigzanie do
spotek handlowych wsparcia finansowego
8 ™ g 1
— wydatki inwestycyjne whniesienie doplat

[ &rodkina inwestycje
- na drogach
publicznych

7rédto: Grochowski R., Umowa wsparcia — zabezpieczenie oraz ewidencja zobowigzar z umowy
wsparcia, www.hoganlovells.com

Umowy wsparcia wykorzystywano dotychczas, migdzy innymi w nastepujgcych
projektach:
e zaciggniecie kredytu — projekt Stadion Wroctaw na Euro 2012
e program emisji obligacji Portu Lotniczego £6dz im. Wiadystawa Reymonta w
todzi
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e program emisji obligacji Mazowieckiego Portu Lotniczego Warszawa-Modlin

Sp. z o.0.
e program emisji obligacji Zaktadu Komunikacji Miejskiej w Gdansku sp. z 0.0.

Ocena proponowanych rozwigzan z punktu widzenia ustawy o
gospodarce mieszkaniowej.

Realizacja przez Gminag programu sprzedazy nowych mieszkari dla okreslonych
nabywcéw wymaga dostosowania procedur do warunkéw okreslonych w ustawie z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 1997 r. Nr 115,
poz. 741 z p6zn. zm.). Podstawowym trybem sprzedazy nieruchomosci przez Gming
jest tryb przetargowy. Decyduje o tym art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami. Z kolei art. 37 ust. 2 tej ustawy w sposob enumeratywny
wymienia te przypadki przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci, w ktorych
wiasnoéé ta moze by¢ zbyta w formie bezprzetargowej. Oparcie si¢ na zasadach
uchwalonego przez Rade Miasta Programu mieszkaniowego moze nie zosta¢ uznane
przez nadzér prawny. Wedlug utrwalonej linii  orzecznictwa sgdow
administracyjnych, bezprzetargowe zbywanie nieruchomosci ma charakter
wyjatkowy, a przepisy dopuszczajace takg mozliwos¢ podlegaja sciste] wyktadni.

Gdyby zachowaé tryb przetargu nieograniczonego, wybudowane w ramach
programu mieszkania, trafityby w rece tych, ktérzy zaoferowaliby najwyzsze kwoty.
Wypaczatoby to sens Programu — ma on bowiem by¢ skierowany do 0s6b o srednich
dochodach, ktérych nie sta¢ na mieszkania deweloperskie (a do tego sprowadzatoby
sie dziatanie gminy). Rozwigzaniem tego problemu bytoby wprowadzenie trybu
przetargu ograniczonego. Ograniczatby sig on do os6b spetniajgcych warunki i
kryteria ,wejécia” do programu. Takie warunki (co do wieku, miejsca pracy,
dochodéw, iloéci dzieci itp.) musialyby zostaé szczegéfowo okreslone w stosownym

regulaminie.

Innym, dajacym sie zastosowac w tym przypadku odstgpstwem od powyzsze] zasady,
jest sprzedaz lokalu mieszkalnego osobie, ktéra jest najemca lokalu mieszkalnego,
a najem zostat nawiazany na czas nieokreslony (art. 34 ust.1 pkt. 3 tej ustawy). W tej
sytuacji, w celu realizacji Programu, wybudowane lokale musiatyby zosta¢ wynajete
na czas nieokreélony a dopiero potem tym najemcom sprzedane. Wskazane zatem
bytoby zawieranie jednoczes$nie dwéch umow — umowy najmu oraz umowy
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przedwstepnej kupna lokalu. Stosownie do brzmienia art. 688 kodeksu cywilnego
ten poséredni etap musiatby trwa¢ co najmniej 3 miesigce (okres wypowiedzenia

umowy najmu).

W tym momencie pojawia sie problem odpowiedniej konstrukcji umowy najmu.
Musi ona zapobiega¢ sytuacji w ktérej Najemca zmienia zdanie i nie przystepuje do
wykupu lokalu. Mieszkanie takie statoby sige wigc typowym mieszkaniem
komunalnym. Umowa najmu musi by¢ wiec tak skonstruowana, by zniechecac do
dtugoterminowego najmu i zacheca¢ do zakupu mieszkania. Takimi sankcjami moga
byé: stosunkowo wysoki czynsz, maksymalna kaucja, maksymalnie krotki czas
wypowiedzenia najmu. Wymaga to odrebnego potraktowania budowanych w
ramach Programu mieszkan, zaréwno w uchwale w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miejskiej Swieraddw Zdréj w latach
2013 — 2018, jak i w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w
skiad zasobu mieszkaniowego gminy. Stawki czynszu oraz zasady sprzedazy tych
mieszkan powinny by¢ tu odmienne od pozostatych zasobow komunalnych.

Co prawda umowa najmu na czas nieokreslony miafaby de facto krétkotrwaty
charakter, stad istnieje niebezpieczenstwo potraktowania jej jako umowy pozorne;.
W ustawie o gospodarce nieruchomosciami ani w zadnym innym akcie prawnym nie
ma jednak legalnej definicji takiej umowy.

W przypadku realizowania programu przez spotke komunalng sytuacja jest o wiele
dogodniejsza. Nie ma tu problemu z bezprzetargowym zbyciem lokali komunalnych
jesli bedzie to zgodne z regulaminem i zasadami Programu. Nie istnieje wiec
potrzeba zastosowania przejéciowego najmu, tylko od razu mozna podpisa¢ umowg

sprzedazy mieszkan.

Podsumowujac droga bezposéredniego wybudowania lokali przez Gming i sprzedaz w
ramach naszego Programu jest skomplikowana i mniej pewna, cho¢ na poczatku
moze wydawac sie szybsza i tafisza. W dfuzszym okresie czasu zaczynajg przewazac

jednak zalety sp6tki komunalnej.
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Aneks

Wzory dokumentéw formalnych

zwigzanych z wdrazaniem programu.

1. Uchwatla przyjmujaca Polityke Mieszkaniowg Miasta Swieradow
Zdroj

Uchwata nr ......
Rady Miasta Swieraddw Zdrdj
z dnia ......
w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowej Miasta Swieradéw Zdrdj.

Na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U. z 2013 roku, poz.594 ze zm.) Rada Miasta Swieraddw Zdrdj
uchwala co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie Polityke mieszkaniowq Miasta Swieraddw Zdréj, stanowigca Zatacznik
Nr 1 do niniejszej Uchwalty.

§2

Realizacja programéw zaproponowanych w Polityce mieszkaniowej Gminy Miejskiej
Swieradéw Zdréj bedzie prowadzona przez: Urzad Miasta Swieradow Zdrdj,
powotang do tego celu spotke komunalng lub inny podmiot, w zaleznodci od sytuacji
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prawno-ekonomicznej i potrzeb mieszkafcow Swieradowa Zdrgj.

§3
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Swieradow Zdrd;.
§4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia podjecia.

Przewodniczgca Rady

Uzasadnienie do Uchwaty nr ......
Rady Miasta Swieraddw Zdrdj
z dnia ......

w sprawie przyjecia Polityki mieszkaniowej Miasta Swieradow Zdrdj.

Wspélnote samorzadowg Gminy Miejskiej Swieradow Zdréj w aspekcie
demograficznym charakteryzuje:
e ciggle zmniejszajaca sie liczba mieszkaricow Gminy Miejskiej Swieradéw Zdroj
(przyrost naturalny -6,2 promila w 2014 roku przy $redniej krajowej -0,5),
e wysoka érednia wieku mieszkancow (Srednia wieku 42,3 lata jest wyzsza
niemalze o 2 lata od sredniej krajowej),
e gwaftowny spadek liczby statych mieszkaricéw (w roku 2014 zameldowato sie
na pobyt staty 39 0oséb a wymeldowato 72 osoby),
o szybkie starzenie sie mieszkaricéw — juz w chwili obecnej udziat ludnosci w
wieku 65+ wynosi 16,1% i jest wiekszy niz grupa wiekowa 0-14 lat (13,1%) a w
ciagu 10 lat nastapi prawdziwe tgpnigcie. Radykalnie zwigkszy sig udziat
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ludnoéci 65+, przy zmniejszonej populacji ludzi mtodych. Wskazniki te sa
gorsze niz $rednia dla wojewddztwa czy kraju. Prognozy GUS do 2050 roku
przewidujg dla powiatu lubarnskiego spadek populacji o 32%. W samym
Swieradowie, o ile nie nastapi zmiana tendencji, spadek ten bedzie jeszcze
wiekszy.
Powyisze fakty sa bezsprzecznie ogromnym zagrozeniem dla zrownowazonego
rozwoju Miasta Swieradéw Zdrdj.

Oprécz tych w/w faktdw, specyfika sytuacji gospodarczej Miasta jest:

e staly wzrostowy trend budowy nowych apartamentowcéw z drogimi jak na
warunki lokalne mieszkaniami,

e wzrost cen gruntéw budowlanych do poziomu wyzszego nawet o 100% w
poréwnaniu do cen dziatek budowlanych potozonych w pobliskich
miejscowosciach, lezacych juz jednak na terenie gminy Mirsk i Lesna (gmina
Swieradéw Zdrdj jest geograficznie ,otoczona” przez te gminy), co moze
spowodowac efekt ,wymywania” obecnych mieszkaricow miasta na sgsiednie
tereny wiejskie, gdzie koszty zakupu dziatki s o wiele nizsze,

e odplyw mieszkanicéw zbywajacych swoje nieruchomosci w nastepstwie
systematycznego wzrostu ich cen,

e migracja mtodych ludzi do duzych miast,

e zjawisko wykupywanie nieruchomosci jedynie w charakterze ,drugich” lub
trzecich” doméw, co poglebia efekty wyludniania sie miasta,

e pilna potrzeba umozliwienia osobom o przecietnych dochodach nabycia
mieszkania wtasnosciowego.

Wszystko to przy braku ogolnopolskiej, skutecznej i prorozwojowej polityki
mieszkaniowe]j i prorodzinnej nakierowanej na potrzeby osob niezamoznych lecz
aktywnych zawodowo, stwarza wezwanie dia Wiadz Miasta do poszukiwania
adekwatnych rozwigzan, nawet gdyby to byly dziatania o charakterze innowacyjnym.
Dokument ,Polityka mieszkaniowa Gminy Miejskiej Swieradow Zdréj” przedstawia
rozne mozliwe warianty dziatania Miasta w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jego mieszkancow.

Przyjecie uchwaty nie bedzie miato wpltywu na finanse Gminy. W dalszej
perspektywie realizacja zawartych w niej priorytetéw bedzie miata zdecydowanie
dodatnie skutki finansowe dla Gminy, oprécz zatrzymania niezréwnowazonych
proceséw rozwoju w warstwie gospodarczej jak i spotecznej, spowoduje poszerzenie
bezpoéredniej (udziat w PIT i podatek od nieruchomosci) i posredniej bazy
dochodowej Miasta (korzyici z koniunktury, utrzymanie/zwigkszenie subwencji
o$wiatowej itp.).
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2. Uchwala Rady Miasta o powotaniu spétki komunalnej - operatora
programu

Uchwata nr ......
Rady Miasta Swieraddw Zdroj
z dnia ......
w sprawie utworzenia jednoosobowej spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f, g i h ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2013 roku, poz.594 ze zm.), art.9 ust.1 ustawy z
dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz.U. z 2001 roku, Nr 45,
poz.236) Rada Miasta Swieradow Zdréj uchwala co nastgpuje:

§1
1. Powoluje sie jednoosobowa Spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia
prowadzong pod firma ,SWIERADOW ZDROJ INWESTYCJE” Spétka z 0.0., w ktdrej
Gmina Miejska Swieradéw Zdré6j obejmuje 100% udziatéw.

2. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest wykonywanie zadan wtasnych
gminy o charakterze uzytecznosci publicznej, polegajgcych na prowadzeniu spraw
gminnego budownictwa mieszkaniowego oraz gospodarki nieruchomosciami, w
szczegolnosci:

e zaspokajanie, w ramach posiadanych mozliwosci i z uwzglednieniem polityki
prorodzinnej, potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej,

e realizacje zadar zwiagzanych z prowadzeniem Polityki mieszkaniowej Miasta
Swieradéw Zdrdj, w tym polegajacych na zwiekszaniu atrakcyjnosci osiedlania
sie na terenie gminy,

e budowa i eksploatacja obiektéw i nieruchomosci, niezbednych do realizacji
zadari Gminy Miejskiej Swieradéw Zdrdj,

e prowadzenie spraw zwigzanych z  realizacjg wieloletnich programow
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Swieradéw Zdroj,

e prowadzenie innych dziatan i ustug stuzacych poprawie efektywnosci
wykorzystania majatku Gminy Miejskiej Swieradow Zdroj.

§2
Udzialy w kapitale zaktadowym w wysokosci 200.000,00 zt (stownie: dwiescie tysiecy
ztotych) pokryte zostang przez wkiad gotowkowy w wysokosci 100.000,00 zt
(stownie: sto tysiecy ztotych) oraz wktad niepieniezny w wysokosci 100.000,00 zt
(stownie: sto tysiecy ztotych). (kwoty przyktadowe)

§3
1. Wyraza sie zgode na objecie 100% udzialéw w Spdifce w zamian za wktad
gotowkowy i niepienigzny.
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2. Wkitad gotéwkowy w wysokosci 100.000,00 zt (stownie: sto tysigcy ztotych) i
niepieniezny w wysokosci 100.000,00 zt (stownie: sto tysigcy ztotych) zostanie
pokryty w catosci przez Gmine Miejska Swieradow Zdrdj.

§4
Wyraza sie zgode aby nieruchomosci, prawa wieczystego uzytkowania gruntu i
infrastruktura techniczna niezbedna do realizacji dziatalnosci statutowej Spotki
zostaty oddane w zarzad Spétki. (art.37 ust.3 ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0
gospodarce nieruchomosciami tj. Dz.U. z 2014, poz.518 ze zm.)

§5

Projekt Aktu zafozycielskiego Spotki stanowi zatgcznik do niniejsze] uchwaty.

§6
1. Upowaznia sie Burmistrza Miasta Swieradéw Zdréj do podpisania tresci Aktu
zatozycielskiego Spétki oraz do przeprowadzenia czynnosci rejestracyjnych spotki w
2. Upowaznia sie Burmistrza Miasta Swieradéw Zdréj do wptacenia wktadu

gotowkowego.
3. Wnoszenie wktadéw niepienieznych (aportéw) bedzie mozliwe do wykonania po
podjeciu przez Rade Miasta Swieradéw Zdréj odrebnych uchwat.

§7

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Swieradéw Zdrgj.

§8
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Rady
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Uzasadnienie do Uchwaty nr ......
Rady Miasta Swieradéw Zdrdj
z dnia ......
w sprawie utworzenia jednoosobowej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Zgodnie z art.16 ust.2 Konstytucji RP, samorzad terytorialny uczestniczy w
sprawowaniu wiadzy publicznej. Przystugujaca mu w ramach ustaw istotng czesc
zadan publicznych samorzad wykonuje w imieniu wlasnym i na wiasng
odpowiedzialnos¢.

Jednym z zadan wtadzy publicznej (czyli takze samorzadu terytorialnego) okreslonym
w art.75 ust.1 Konstytucji jest, iz wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajacqy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdziatajg
bezdomnodci, wspieraja rozwdéj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajagce do uzyskania wiasnego mieszkania. Konkretyzacja tego
zadania jest zawarta w art.7 ust.1 pkt 7 ustawy o samorzadzie gminnym mowigcym,
7e zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadar wtasnych gminy. W
szczegolnosci  zadania wiasne obejmujg sprawy gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

Gmina Swieradéw Zdréj od lat realizuje zapisy szeroko pojetej polityki
mieszkaniowej. Przyktadowo, w dniu 11 wrzeénia 2001 r., Rada Miejska podjetfa
uchwate w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2001-
2006 oraz trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty
samorzadowej gminy miejskiej Swieradéw Zdrdj. Zgodnie z zapisami przedmiotowej
uchwaty utworzono gminny fundusz mieszkaniowy z przeznaczeniem na
powiekszenie i odtworzenie zasobu mieszkaniowego gminy. Ustalono, ze dochodami
funduszu sa m.in. 50% dochodu ze sprzedazy wolnych lokali mieszkalnych

W dniu 30 stycznia 2013 r. Rada Miejska podjeta uchwate w sprawie wieloletniego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miejskiej Swieradéw Zdroj w
latach 2013-2018. W przedmiotowej ustawie wskazano m.in. na koniecznos¢
wzrostu iloéci lokali socjalnych i tymczasowych oraz tworzenia nowych lokali

mieszkalnych.

Miasto Swieradéw Zdroj rozwazato takie szereg mozliwosci sfinansowania i
wybudowania nowych mieszkar skierowanych do grupy mieszkancow o zbyt
wysokich dochodach by posiada¢ uprawnienie do mieszkania komunalnego, a
jednoczeénie zbyt niskich, by naby¢ mieszkanie na rynku komercyjnym. M.in.
zastanawiano sie nad przystapieniem do Towarzystwa Budownictwa Spofecznego,
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czy tez wybudowanie budynku mieszkalnego przez prywatnego inwestora w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego. Jednak wysoka cena metra kwadratowego
mieszkari budowanych w tej formule zmusza Gming do przyjecia alternatywnych
incjatywy w tym zakresie, w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspdlnoty samorzadowej Miasta Swieradéw Zdrdj. Analiza réznych wariantow
dziatania, przeprowadzona w ramach ,Polityki mieszkaniowej Miasta Swieradéw
Zdréj” wskazata, ze optymalnym rozwigzaniem jest powotanie podmiotu, ktory
przejmie na siebie zadania zwigzane z wybudowaniem nowych lokali mieszkalnych.

Do realizacji powyzszych celéw przyjeto nastepujace podstawowe zafozenia: Gmina
Swieradéw Zdréj powota spétke prawa handlowego, w ktdrej obejmie 100%
udziatéw. Gmina wyposazy spoétke w majatek w postaci nieruchomosci gruntowych,
na ktérych jest planowana budowa lokali mieszkalnych. Spétka w porozumieniu i
wspotdziataniu bedzie realizowac¢ cele polityki mieszkaniowej Miasta Swieradéw
Zdrdj. Spotka nie bedzie prowadzi¢ dziatalnoci opartej na kryterium zysku, wszelkie
osiagniete dochody zostang przeznaczone na realizacje wyznaczonych celéw. Gmina
powierzy Spofce wykonanie zadan o charakterze publicznym, wykonywanych w
imieniu i na rachunek jednostki. Takie powierzenie zadan miesci sie w sferze
wladztwa wewnetrznego jednostki samorzadowej, ktéra samodzielnie decyduje o
sposobie wykonania zadan wiasnych.

Utworzenie spotki prawa handlowego w celu realizacji zadan wtasnych jest jedng z
podstawowych i dopuszczonych prawem form wykonywania zadan gminy w sferze
uzytecznosci publicznej. Decyzja o powierzeniu tworzonej spotce wykonywania
zadan publicznych jest wyrazona w postaci stosownej uchwaly Rady oraz akcie
powotujgcym spotke.

Koszt utworzenia Spoétki (kapitat zaktadowy 200.000,00 zt) metody tradycyjna
wyniesie okoto 3.500,00 zt (1.500,00 zt wynagrodzenie notariusza, VAT 345,00 zt,
PCC 988,00 zt, optata za wypis 6zt/str, 600,00 zt optaty sgdowe) lub okoto 1.200,00 zt
(350,00 zt optaty sadowej, 750,00 zt wynagrodzenie notariusza za zmiang umowy
spotki, optata za wypis 6zt/str ) drogg elektroniczng 5$24. Dodatkowo zostang
poniesione koszty notarialne zwigzane z przeniesieniem wtasnosci nieruchomosci
whniesionych jako aporty. Koszty ponoszone przez Miasto na rzecz Spotki nie beda
przekraczaly kwoty dochodéw jakie zostang uzyskane z realizacji celow natozonych
Spofce.

3. Umowa spotki komunalnej - operatora programu
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Zatagcznik do uchwaty Nr ...
Rady Miasta Swieradéw Zdrdj z dnia ...

AKT ZALOZYCIELSKI SPOLKI
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
sporzadzony w dniu .........

§1
(Zawigzanie)
Burmistrz Miasta Swieradow Zdrdj Roland Marciniak dziatajacy w imieniu Gminy
Miejskiej Swieradéw Zdroj o$wiadcza, ze wykonujgc postanowienia uchwaty
NF coovvereeereesscesnennenn. Rady Miejskiej w Swieradowie Zdréj z dnia ............ 2015 roku - w
sprawie utworzenia jednoosobowej spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
zawiazuje Spétke z ograniczong odpowiedzialnoécia zwang dalej Spotka.

§2
{Firma)

Spétka bedzie prowadzona pod firma SWIERADOW ZDROJ INWESTYCIE Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Spétka moze uzywaé skrétu firmy: SWIERADOW ZDROJ INWESTYCIE Spétka z o.0.
oraz wyrdzniajgcego ja znaku graficznego.

§3

(Siedziba i obszar dziatalnosci)

Siedziba Spotki jest miasto Swieraddw Zdroj.
W zakresie celu wskazanego w § 5 ust.1 Aktu zatoiycielskiego Spétka dziata na
obszarze Gminy Miejskiej Swieradow Zdrdj. Pozostaty dziatalnos¢ Spotka moze
prowadzi¢ na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej i poza jej granicami.
Spétka moze tworzy€ i likwidowaé oddziaty, biura, filie, przedstawicielstwa i inne
placéwki, nabywa¢ i zbywac udzialy, przystgpowac do spotek z ograniczong
odpowiedzialnoscig, nabywaé¢ i zbywac akcje w spotkach akcyjnych oraz
przystepowaé jako wspdlnik do innych spdtek prawa handlowego i spotki cywilnej,
wystepowac z tych spdtek oraz wykonywac wszelkie prawa wynikajace z wiasciwych
przepiséw i w ich poszanowaniu, a zwigzanych z uczestnictwem Spétki we
wskazanych w tym ustepie podmiotach.

§4
(Czas trwania spotki)
Czas trwania spotki jest nieograniczony.

§5
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{Cel spoiki)

e Spotka ma na celu realizacjg zadarn wtasnych Gminy Miejskiej Swieraddw Zdrdj
o charakterze uzytecznosci publicznej polegajacych na realizacji programu polityki
mieszkaniowej Miasta Swieradéw Zdréj, w szczegdlnosci:

zaspokajanie, w ramach posiadanych mozliwosci i z uwzglednieniem polityki
prorodzinnej, potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej,

nieodptatne przekazywanie na rzecz Miasta lokali na lokale socjalne,
tymczasowe, zastepcze i inne potrzebne Miastu,

obstuga zadan zwigzanych z prowadzeniem polityki mieszkaniowej Gminy
Miejskiej Swieradéw Zdroj,

gospodarowanie gminnymi obiektami,

pudowa i zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy
Miejskiej Swieradow Zdroj,

gospodarowanie mieniem Gminy Miejskiej Swieraddw Zdrdj przeznaczonym do
wykonywania zadan w zakresie programu osadniczego,

prowadzenie spraw zwigzanych z realizacig wieloletnich programow
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Swieradéw Zdroj,
prowadzenie innych dziatan i ustug stuzacych poprawie efektywnosci
wykorzystania majatku Gminy Miejskiej Swieradéw Zdrd;j.

Dziatalnos¢ Spétki nie jest nastawiona na zysk. Wszelkie uzyskane dochody, na

podstawie uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikéw, przeznaczone bedag na cele
statutowe Spofki.

W ramach posiadanego majatku Spdtka moze prowadzi¢ dodatkowa dziatalnos¢,

ktéra nie jest zwigzana ze $wiadczeniami, o ktorych mowa w w/w ust.1 w zakresie
okreslonym w § 6.

e & & o o

§6

{Przedmiot dziatalnosci)

Przedmiotem dziatalnoéci Spétki zgodnie z Polska Klasyfikacja Dziatalnosci (PKD) jest:

Wytwarzanie energii elektrycznej (35.11.2),

Przesytanie energii elektrycznej (35.12.Z),

Dystrybucja energii elektrycznej (35.13.2),

Hande! energia elektryczng (35.14.Z),

Wytwarzanie paliw gazowych (35.21.7),

Dystrybucja paliw gazowych w systemie sieciowym (35.22.2},

Handel paliwami gazowymi w systemie sieciowym (35.23.Z),

Whytwarzanie | zaopatrywanie w pare wodng, goraca wodg i powietrze do
uktadéw klimatyzacyjnych {35.30.2),

Odprowadzanie i oczyszczanie Sciekéw (37.00.2),

Zbieranie odpadéw innych niz niebezpieczne (38.11.2),

Zbieranie odpadéw niebezpiecznych (38.12.7)

Obrébka i usuwanie odpadéw innych niz niebezpieczne (38.21.7),

Demontaz wyrobdéw zuzytych {38.31.Z),

Odzysk surowcow z materiatéw segregowanych (38.32.7),

Dziatalnoé¢ zwiazana z rekultywacja i pozostata dziatalnoé¢ ustugowa zwigzana z
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gospodarka odpadami (39.00.2),

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(41.10.2),

Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych (41.20.Z),

Roboty zwigzane z budowg drdg i autostrad (42.11.Z),

Roboty zwigzane z budowg rurociggéw przesytowych i sieci rozdzielczych
(42.21.2),

Roboty zwigzane z budowa linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
(42.22.2),

Rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych (43.11.2),

Przygotowanie terenu pod budowe (43.12.Z),

Wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich (43.13.2),
Wykonywanie instalacji elektrycznych (43.21.7),

Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych (43.22.2),

Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych (43.29.2),

Tynkowanie (43.31.Z),

Zaktadanie stolarki budowlanej (43.32.2),

Posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian (43.33.Z),

Malowanie i szklenie (43.34.Z),

Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoriczeniowych (43.39.Z),
Wykonywanie konstrukeji i pokry¢ dachowych (43.91.Z),

Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane
(43.99.2),

Sprzedaz detaliczna czgsci i akcesoriow do pojazdow samochodowych,
z wytgczeniem motocykli (45.32.7),

Sprzedaz detaliczna artykutéw uzywanych prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach (47.79.2),

Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona poza siecig sklepowg, straganami i
targowiskami (47.99.Z),

Transport drogowy towarow (49.41.7),

Dziatalnoé¢ w zakresie telekomunikacji przewodowej (61.10.Z),

Dziatalnoé¢ w zakresie telekomunikacji bezprzewodowej, z wytaczeniem
telekomunikacji satelitarnej (61.20.2),

Dziatalnoé¢ w zakresie telekomunikacji satelitarnej (61.30.Z),

Dziatalnoéé w zakresie pozostatej telekomunikacji (61.90.Z),

Dziatalnoé¢ zwiazana z zarzadzaniem urzadzeniami informatycznymi (62.03.Z),
Pozostata dziatalnoéé ustugowa w zakresie technologii informatycznych i
komputerowych (62.09.Z),

Przetwarzanie danych; zarzadzanie stronami internetowymi (hosting) i podobna
dziatalnosc (63.11.2),

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (68.10.2),

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
(68.20.2),
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Poérednictwo w obrocie nieruchomosciami (68.31.2),

Zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie (68.32.2),

Dziatalnoé¢ w zakresie architektury (71.11.Z),

Dziatalnoéé w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne (71.12.2),
Dziatalno$¢ agencji reklamowych (73.11.Z),

Dziatalnoé¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach
(81.10.2),

Niespecjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektow przemystowych (81.21.Z),
Specjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektow przemystowych (81.22.7),
Pozostate sprzatanie (81.29.2),

Dziatalno$¢ zwigzana z organizacjg targow, wystaw i kongresow (82.30.Z),
Artystyczna i literacka dziatalno$¢ twércza (90.03.2),

Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
i zarzgdzania (70.22.2),

Dziatalnoé¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne {71.12.7);
Pozostate badania i analizy techniczne (71.20.B),

Badania naukowe i prace rozwojowe w dziedzinie pozostatych nauk
przyrodniczych i technicznych (72.19.2),

Dziatalnoé¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni (81.30.Z).
Pozostata dziatalnoé¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j,
gdzie indziej niesklasyfikowana (82.99.Z),

Dziatalnoé¢ centréw telefonicznych (call center) (82.20.Z),

Naprawa i konserwacja metalowych wyrobéw gotowych (33.11.7);

Naprawa i konserwacja maszyn (33.12.Z),

Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towarow (52.10.B),

Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych (77.32.2),

Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wigczajac komputery
(77.33.2),

Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych,
gdzie indziej niesklasyfikowane (77.39.2),

Dziatalnoé¢ maklerska zwigzang z rynkiem papieréw wartosciowych i towarow
gietdowych (66.12.7),

Produkcja pozostatych wyrobow, gdzie indziej niesklasyfikowana (32.99.2)

§7
(Kapitat zaktadowy, udzialy i doptaty)

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 150.000,00 zt (stownie: sto piecdziesiagt tysigcy
ztotych) i dzieli sie na 300 (trzysta) rowne i niepodzielne udzialy o wartosci
nominalnej po 500,00 zt (piecset ztotych) kazdy.

Wspdlnik moze posiada¢ wiecej niz jeden udziat.

Wszystkie udzialy w kapitale zaktadowym obejmuje Gmina Miejska Swieradow Zdrdj
i pokrywa:

50.000 (piecdziesigt tysiecy) ztotych wktadem pienigznym,
100.000 (sto tysiecy) wkiadem niepienigznym na ktéry skladaja sig
nieruchomoéci, ruchomosci i inne prawa stanowigce zafacznik do Aktu.
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Podwyzszenie kapitatu zaktadowego do kwoty ... (stownie: ...ccccvieerinens )
ztotych w terminie ...ceienencnes (5ol )| ———— ) lat od dnia rejestracji
Spotki nie stanowi zmiany umowy Spotki. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego moze
nastapi¢ zaréwno w drodze wniesienia wktadow niepienieznych (aportow) jak i
gotéwki. Kapitat zaktadowy Spotki moze byc obnizony na mocy jednogtosnej uchwaty
Zgromadzenia Wspolnikow.

Zastawienie, dzierzawa, ustanowienie uzytkowania udziatow, albo chociazby
niektorych tylko praw ptynacych z posiadanych udziatow, wymaga zezwolenia
Zgromadzenia Wspolnikow.

Kapitat zaktadowy Spo6tki moze by¢ réwniez podwyzszony w drodze uchwaty
Zgromadzenia Wspélnikéw podjetej wigkszoscig dwaoch trzecich (2/3) glosow.
Uchwata w tym zakresie nie stanowi zmiany umowy Spotki.

Spétka moze nabywaé wiasne udzialy w drodze egzekucji na zaspokojenie swoich
roszczen, jak rowniez nabywaé wtasne udziaty w celu ich umorzenia.

Wspdlnicy sa zobowigzani do wnoszenia dopfat, proporcjonalnie do posiadanych
udziatdow. Wysokos¢ i terminy doptat oznaczone zostang w miarg potrzeby uchwata
Zgromadzenia Wspdlnikéw. Doptaty moga by¢ zwrécone wspoélnikom na mocy
uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikdw pod warunkiem, ze nie sa potrzebne do
pokrycia strat bilansowych Spotki.

§8
(Swiadczenia wspolnikéw na rzecz spotki)
Wspdlnicy, na podstawie stosownej uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow, maja
obowigzek wykonywania powtarzajacych sie $wiadczen niepienieznych na rzecz
Spotki.

§9
(Prawo pierwszeristwa)
Dotychczasowi wspélnicy maja pierwszeristwo do objecia nowych udziatow
w podwyiszonym kapitale zakladowym w stosunku do dotychczasowych udziatow.
Prawo pierwszenstwa nalezy wykona¢ w terminie dwdch miesigcy od dnia wezwania
do jego wykonania lub w terminie wskazanym uchwata Zgromadzenia Wspolnikow.

§10

(Umorzenie)
Udziat moze by¢ umorzony za zgoda Wspolnika.
Umorzenie udzialu nastepuje na podstawie uchwaty Zgromadzenia Wsp6lnikow
wskazujgce] podstawe prawna umorzenia | wysokos$¢  wynagrodzenia
przystugujgcego Wspdlnikowi za umorzony udziat. Wynagrodzenie za umorzony
udziat nie moze byé nizsze od wartosci ksiegowej udziatu.
Umorzenie udziatu nastepuje z czystego zysku lub poprzez obnizenie kapitatu
zaktadowego.

§11
(Zbywanie)
Udziat moga by¢ zbywane
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Udziaty nalezace do jednostek samorzadu terytorialnego zbywane sg z zachowaniem
przepisow z art.12 ust.3-4 ustawy o gospodarce komunalne;.

Zbycie udziatéow nalezacych do innych podmiotéw niz Gmina Miejska Swieradow
Zdréj wymaga zgody Zgromadzenia Wspolnikow.

§12
(Organy)
e Organami Spotki sa:
e Zarzad,
e Rada Nadzorcza,
e Zgromadzenie Wspoinikow.
§13

(zarzad Spotki)
Zarzad Spotki jest jednoosobowy, powotywany i odwolywany przez Rade Nadzorczg,
ztym, ze pierwszy Zarzad powotywany jest przez Zgromadzenie Wspolnikow.
Osoby powotane do Zarzadu przez Rade Nadzorcza s3 wybierane z 0sob
przedstawionych (alternatywnie - osoby powotane do Zarzqdu przez Rade Nadzorczg
muszq zostac zaakceptowane) przez Zgromadzenie Wspolnikow.
W naglych przypadkach, Zarzad moze powota¢ i odwotaé réwniez Zgromadzenie
Wspolnikow jednomysing uchwata.
Do zakresu dziatania Zarzadu naleia wszystkie sprawy Spotki nie zastrzezone dla
Zgromadzenia WspdInikéw i Rady Nadzorczej. Zarzad Spoétki zarzadza majatkiem
i sprawami Spatki, spetniajac swoje obowiazki ze starannoscia wymagana w obrocie
gospodarczym przy $cistym przestrzeganiu przepisdw prawa oraz postanowien aktu
zatozycielskiego spotki, uchwat i regulaminéw powzietych zgodnie z aktem
zatozycielskim przez Zgromadzenie Wspdlnikow.
Do skfadania oéwiadczen w zakresie praw i obowigzkéw majatkowych Spotki oraz do
sktadania podpiséw w imieniu Spoétki upowazniony jest jednoosobowo cztonek
Zarzadu.
W umowach miedzy Spotka a Cztonkiem Zarzadu Spotke reprezentuje petnomocnik
powofany uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow.
Zarzad ma prawo do rozporzadzenia prawem lub zaciggnigcia zobowiazania do
éwiadczenia o wartoéci dwukrotnie przewyzszajacej wysokosé kapitatu zaktadowego.
W sktad pierwszego Zarzgdu powotany zostaje ........cceenenne

§ 14
(Rada Nadzorcza)

Rada Nadzorcza sktada sie z 3 cztonkéw, powolywanych przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw, sposréd osob, ktére ztoiyly egzamin na cztonka Rady Nadzorczej w
trybie przewidzianym w przepisach o komercjalizacji i prywatyzacji lub z tytutu
nadanych uprawnier sg zwolnione z takiego egzaminu.

Kadencja cztonka Rady Nadzorczej trwa 3 lata. Moze zostac skrécona jednomysing
uchwatg Zgromadzenia Wspalnikow.

Cztonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady,
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oddajac swoj gtos na pismie za posrednictwem innego Czfonka Rady Nadzorcze] lub
w inny przyjety sposob w Regulaminie Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie i
inny przyjety sposob nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad
na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

Rada Nadzorcza wykonuje swe zadania w ramach kompetencji okreslonych: niniejsza
umowa Spétki i w kodeksie spotek handlowych.

§15
(Zgromadzenie Wspdlnikéw)
Zgromadzenie Wspdlnikéw jest najwyzszym organem Spotki. Moze by¢ zwyczajne
lub nadzwyczajne. Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow zwotuje Zarzad corocznie,
nie poézniej jednak niz w ciggu szesciu miesigcy po zakonczeniu roku
obrachunkowego. Jezeli Zarzad tego nie uczyni w przepisanym terminie, prawo
zwotania Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw przystuguje kazdemu ze
wspolnikow.
Zgromadzenia Wspdlnikéw odbywaja sie w siedzibie Spotki. Zgromadzenie
Wspdlnikow moze sie odby¢ w innym miejscu na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, jezeli wszyscy Wspélnicy wyrazg na to zgode na pismie.
Do czasu, gdy Gmina Miejska Swieradéw Zdréj pozostaje jedynym udziatowcem
Spotki, Burmistrz Swieradowa Zdroju jako organ wykonawczy Gminy Miejskiej
Swieradow Zdréj wykonuje wszystkie uprawnienia przystugujace Zgromadzeniu
Wspélnikéw albo inna upowazniona przez niego we wiasciwym trybie osoba.
Zgromadzenie Wspdlnikéw moze powzigé uchwaly pomimo braku formalnego
zwotania jezeli caly kapitat zaktadowy Spétki jest reprezentowany, a nikt z obecnych
nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia lub wniesienia
poszczegolnych spraw do porzgdku obrad.
Do wytgcznej kompetencji Zgromadzenia Wspolnikow nalezy:
e Rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu Spofki, bilansu oraz
rachunku zyskow i strat za ubiegty rok kalendarzowy,
e Podjecie uchwaly o podziale zyskéw lub sposobie pokrycia strat,
e Podjecie uchwaty o wytaczeniu zysku od podziatu pomiedzy wspdlnikow,
e Udzielenie wtadzom Spotki absolutorium z wykonania przez nie obowigzkow,
e Zatwierdzenie kierunkéw rozwoju Spétki oraz wieloletnich programoéw jej
dziatalnosci,
e Podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego Spotki,
e Zmiany umowy Spofki,
e Pofaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spofki,
e Rozwigzanie i likwidacja Spotki,
e Decydowanie o przystapieniu do innej Spotki, organizacji gospodarczej,
stowarzyszenia oraz o wystapieniu z nich,
e Zbycie lub wydzierzawienie przedsiebiorstwa Spotki lub jego czesci, albo
ustanowienie na nim prawa uzytkowania,
e Nabycie lub zbycie nieruchomosci,
e Wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzywaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu,
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e Powolywanie w naglych przypadkach cztonkéw Zarzadu i powotanie cztonkow
Rady Nadzorczej oraz ustalenie ich wynagrodzen z tytutu zatrudnienia na
podstawie umoéw o prace i uméw cywilnych, uczestnictwa w Zarzadzie i Radzie,
a takze ustalenie innych $wiadczen dla Zarzadu i Rady,

e Odwotywanie w nagtych przypadkach cztonkéw Zarzadu i odwotanie cztonkow
Rady Nadzorczej,

e Tworzenie, likwidacja i przeksztatcenie oddziatu, filii, zaktadu iinnych jednostek
organizacyjnych Spotki,

e Tworzenie i likwidacja funduszy Spétki,

e Uchwalenie doptfat,

e Zatwierdzenie regulaminu organizacyjnego przedsigbiorstwa Spétki oraz
uchwalenie regulaminu Zgromadzenia Wspdlnikow,

e Okreslenie Regulaminu dziatania Rady Nadzorczej,

e Dziatanie we wszystkich innych przypadkach przewidzianych kodeksem
spotek handlowych, umowa Spétki oraz innymi obowigzujacymi przepisami.

Do czasu, gdy udziatowcem pozostaje Gmina Miejska Swieradow Zdréj uchwaly

w sprawach wymienionych w ust.5 pkt 8 i 9 podejmowane s3 po wczesniejszej

akceptacji Rady Miasta Swieradow Zdrdj.

§16
(Rachunkowos¢ Spotki)

Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy. Pierwszy rok obrotowy Spotki
konczy sie 31 grudnia 2016 roku.

Prowadzenie spraw rachunkowoséci moze by¢ przekazane osobom i podmiotom
zewnetrznym.

Sprawozdanie finansowe za miniony rok obrotowy, sprawozdanie Zarzadu za ten
okres oraz sprawozdanie Rady Nadzorczej z badania powyiszych dokumentdow,
musza by¢ udostepnione wszystkim Wspdlnikom po zakoriczeniu roku obrotowego.

§17
(Fundusze)
Oprécz funduszy przewidzianych przez prawo, Spotka moze tworzy¢ fundusze
uchwatami Zgromadzenia Wspolnikow.
Spotka ma obowigzek pozyskiwania zewnetrznych Zrédet finansowania na cele
polityki mieszkaniowej Miasta Swieradéw Zdroj.

§18
(Informacyjne przywileje Gminy Miejskiej Swieradow Zdréj)

W okresie, gdy Gmina Miejska Swieradéw Zdroj pozostaje Wspdlnikiem Spotki

przystuguje jej prawo do:

e otrzymywania informacji o Spétce w formie sprawozdania kwartalnego, (moze
pétrocznego - do wyboru) w zakresie przychodéw, kosztow i wynikow
finansowych oraz dziatalnosci inwestycyjnej,

e otrzymywania informacji o wszelkich istotnych zmianach w finansowej i prawnej
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sytuacji Spétki, w tym wszystkich decyzji dotyczacych zmian w rejestrze
sgdowym,

e otrzymywanie kopii protokotéw Zgromadzen Wspdlnikéw oraz kopii uchwat
podjetych przez Rade Nadzorczg wraz z protokotami z jej posiedzen,

e otrzymywanie informacji o wynikach przeprowadzonych w Spétce kontroli przez
jednostki inne niz komodrki Urzedu Miasta Swieradéow Zdroj oraz o
postepowaniach sagdowych, w ktérych Spotka jest strong.

§19
(Rozporzadzanie zyskiem)
Zgromadzenie Wspolnikow podejmuje decyzje o rozporzadzaniu czystym zyskiem.

§20
(Rozwiazanie i likwidacja Spotki)
Rozwigzanie - likwidacja Spotki dokonywana jest zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa.
§21

(Reguta generalna)

W sprawach nie uregulowanych umowa Spotki maja zastosowanie przepisy Kodeksu
spétek handlowych i innych obowigzujacych aktow prawnych.

4. Nowelizacja uchwaly w sprawie zasad zbywania lokali

mieszkalnych

Uchwata nr ......

Rady Miasta Swieradéw Zdrdj

w sprawie zmiany uchwaty Rady Miasta $wieradowie Zdroju nr 1/3/2005 z dnia 26
stycznia 2005 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych

wlasnoéé Gminy Miejskiej Swieradéw-Zdrdj

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 9 lit.a, art.40 ust.2 pkt 3 i pkt 4 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2013 roku, poz.594 ze zm.)

Rada Miasta uchwala co nastepuje:

§ 1. 1 Dodaje sie do uchwaty w § 2: dodatkowy ust. 6 0 tresci ,Upowaznia sig
Burmistrza Miasta do sprzedazy w drodze przetargu lokali wybudowanych w ramach
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realizacji programéw zaproponowanych w Polityce mieszkaniowej Miasta
Swieradéw-Zdréj. Forme i zakres ograniczen przetargu okredla Burmistrz, biorgc pod
uwage: potrzeby zabezpieczania lokali dla mieszkancéw gminy, stworzenie
warunkéw dla zréwnowazonego rozwoju gminy, wskazania i rekomendacje zawarte
w uchwale o Polityce mieszkaniowej”.

2. Dodaje sig do uchwaty w § 2: dodatkowy ust. 7 o tresci ,Ograniczenie o ktorym
mowa w § 2 ust.1 pkt 5 nie stosuje sie do lokali ktére zostaty wybudowane w ramach
realizacji programéw zaproponowanych w Polityce mieszkaniowej Miasta

Swieradow-Zdré)”.

3. Dodaje sig do uchwatly w § 4 ust.3 kolejny punkt 3 o tresci: ,Bonifikaty okresione
w punkcie 1 i 2 nie stosuje sie do sprzedazy lokali wybudowanych w ramach
realizacji programéw zaproponowanych w Polityce mieszkaniowej Miasta
Swieradéw-Zdrdj. Przy sprzedazy tych lokali bonifikata wynosi 20%,”

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta.

§ 3. Uchwata wchodzi w 2ycie po 14 dniach od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslgskiego.

Przewodniczacy Rady
Miasta

Wioletta
Urbanczyk

Uzasadnienie do Uchwaty nr ......

Rady Miasta Swieradéw Zdréj
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w sprawie zmiany uchwaly Rady Miasta Swieradowie-Zdroju nr 1/3/2005 z dnia 26
stycznia 2005 r. w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych
wiasnos$é Gminy Miejskiej Swieradow-Zdroj

W zwigzku z podjeciem uchwaty o przyjeciu Polityki mieszkaniowej Miasta
Swieradéw-Zdrdj konieczne stato sie wskazanie mozliwoéci sprzedazy mieszkar ktére
zostang wybudowane w trakcie realizacji programoéw zaproponowanych w Polityce

mieszkaniowej w drodze przetargu.

Zgodnie z art.28 wust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r., poz.1774 ze zm.), sprzedaz
nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej
nastepuje w drodze przetargu lub w drodze bezprzetargowej, stosownie do
przepiséw rozdziatu 4 niniejszego dziatu. W dziale 4 w/w ustawy art. 37 ust. 1
stanowi, ze z zastrzezeniem ust. 2 i 3, nieruchomosci sg sprzedawane lub oddawane
w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu. Art.38 ust.1 rozstrzyga, ze przetarg
ogtasza, organizuje i przeprowadza wiasciwy organ — czyli Burmistrz. Art.40 ust.1
wylicza, ze przetarg przeprowadza sie w formie:

1) przetargu ustnego nieograniczonego;

2) przetargu ustnego ograniczonego;

3) przetargu pisemnego nieograniczonego;
4) przetargu pisemnego ograniczonego.

Uszczegotowienie przedmiotowych zapisow znajduje sie w rozporzadzeniu Rady
Ministrow z dnia 14 wrzesnia 2004 r. w sprawie sposobu i trybu przeprowadzania
przetargéw oraz rokowan na zbycie nieruchomosci (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz.1490)
wydanym na podstawie art.42 w/w ustawy.

Dopuszczono rowniez, zgodnie z art.37 ust.2 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r., poz.518 ze zm.),
mozliwos¢ sprzedazy dotychczasowym najemcom lokali wybudowanych w trakcie
realizacji programow zaproponowanych w Polityce mieszkaniowej, z 20% bonifikata.

5. Nowelizacja uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali
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Uchwata nr ......

Rady Miasta Swieradow Zdr6j

w sprawie zmiany uchwaly Rady Miasta Swieradowie-Zdroju nr XXXI1X/184/2013 z
dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad zasobu mieszkaniowego gminy

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 9 lit.a i pkt 15, art.40 ust.2 pkt 3 i pkt 4 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2013 roku, poz.594
ze zm.

Rada Miasta uchwala co nastepuje:

§ 1.

1 Dodaje sie do uchwaly w § 3: dodatkowy punkt 4 o tresdci ,Zasad wynajmu
zawartych w tej uchwale nie stosuje sie do lokali wybudowanych w ramach realizacji
programu Miodzi w Swieradowie nao Swoim, zaproponowanym w Polityce
mieszkaniowej Miasta Swieraddw-Zdrdj. Zasady najmu tych lokali okreélaja odrebne

przepisy”.
§ 2.
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta.
§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miasta

Wioletta
Urbanczyk
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Uzasadnienie do Uchwalty nr ......

Rady Miasta Swieradéw Zdroj

w sprawie zmiany uchwaty Rady Miasta Swieradowie-Zdroju nr XXX1X/184/2013 z
dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
sktad zasobu mieszkaniowego gminy

W zwigzku z podjeciem uchwaty o przyjeciu Polityki mieszkaniowej Miasta
Swieradéw-Zdrdj i realizacji wskazanego w niej programu Mfodzi w Swieradowie na
Swoim, powstanie odrebna grupa nowych mieszkan, wchodzacych w skiad zasoby
mieszkaniowego gminy. Mieszkania te maja by¢ przeznaczone dla oséb, ktérych
dochody sg zbyt wysokie, by kwalifikowaty sie do przyznania mieszkar komunalnych
a jednoczednie zbyt niskie, by sta¢ je bylo na zakup mieszkania na warunkach
rynkowych. W zwigzku z tym istnieje potrzeba zastosowania do nich odmiennych
przestanek, zasad i kryteriow zawierania uméw najmu lokali mieszkalnych
(zgodnymi z kryteriami kwalifikacji do programu). Stad koniecznoé¢ ich wytgczenia z
zasad sformutowanych dla standardowych mieszkari komunalnych, okreslonych w

nowelizowanej uchwale.

Zasady wynajmu tych mieszkari bedzie regulowat odrebny regulamin uwzgledniajacy
przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz.U. z 2013 roku, poz.594 ze zm.), ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach
prowadzenia polityki rozwoju (tekst jednolity Dz.U. z 2009 Nr 84, poz.712 ze zm.) i
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2014, poz.150

ze zm.).

Zgodnie z art.4 ust.1 i ust.3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz.U. z 2014, poz.150 ze zm.), tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy.
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Gmina wykonuje zadania, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, wykorzystujgc mieszkaniowy
zasob gminy lub w inny sposéb.
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