PAGE  
1

                                                                               Załącznik do  uchwały Nr XXXVI/465/05

                                                                                                        Rady Miejskiej w Kołobrzegu

                                                                                                        z dnia 11 maja 2005 r.

POLITYKA   MIESZKANIOWA

MIASTA   KOŁOBRZEG

                                                   Kołobrzeg  2005 r. 

WSTĘP

      Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej jest zadaniem własnym gminy sformułowanym w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. 

      Polityka mieszkaniowa Miasta Kołobrzegu określa do 2015 roku sposoby realizacji tego zadania w ramach możliwości i kompetencji gminy.

     Adresatami polityki mieszkaniowej są rodziny i osoby dążące do uzyskania samodzielnego mieszkania lub poprawy standardu lokalu zamieszkiwanego.    

     Zróżnicowany poziom dochodów gospodarstw domowych o niezaspokojonych problemach mieszkaniowych dyktuje konieczność podejmowania przez Miasto działań w różnej formie – od tworzenia warunków dla  realizacji budownictwa mieszkaniowego bogatszej części ludności gminy, do bezpośredniego zapewnienia godziwych warunków mieszkaniowych osobom o najniższych dochodach.

      Polityka mieszkaniowa adresowana jest również do podmiotów działających na rynku mieszkaniowym, w szczególności do inwestorów budownictwa mieszkaniowego (deweloperów, spółdzielni mieszkaniowych, towarzystw budownictwa społecznego), a także do wykonawców inwestycji mieszkaniowych i zarządców nieruchomości.

      Rozwiązywanie problemów mieszkalnictwa to proces długotrwały, wymagający współdziałania wszystkich zainteresowanych. W dążeniu do tworzenia warunków do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych  Miasto Kołobrzeg realizować będzie określone w polityce działania w zakresie wspierania budownictwa mieszkaniowego, pozyskiwania lokali socjalnych oraz systematycznej poprawy stanu technicznego i standardu zabudowy mieszkaniowej ( remonty, ulepszenia , modernizacje ) i jej otoczenia.

      Dotychczasowe działania Miasta Kołobrzeg w zakresie rozwiązywania problemów mieszkaniowych nie przyniosły jeszcze oczekiwanych rezultatów. Istniejące zasoby wciąż charakteryzuje deficyt ilościowy  oraz niższy od pożądanego standard techniczny, funkcjonalny i sanitarny. Do głównych przyczyn tego stanu, należą rozmiary kilkudziesięcioletnich zaniedbań w gospodarce mieszkaniowej oraz zmniejszające się realne dochody gmin. 

Od 1990 roku kiedy to samorządy lokalne po komunalizacji przejęły odpowiedzialność za gospodarowanie miejskim zasobem mieszkaniowym gminy miejskiej Kołobrzeg, podjęto następujące działania w celu rozwiązywania problemów mieszkaniowych:

· w 1991 roku oddano i zasiedlono budynek komunalny na ul. Żółkiewskiego 2 c,d o 32 lokalach mieszkalnych (przesiedlenie ze strefy ochronnej oczyszczalni ścieków).

· w 1992 roku przejęto od armii Radzieckiej budynki mieszkalne w Podczelu, około 500 mieszkań z tego 95 lokali przy ul. Nowogródzkiej 5 a-f oraz Lwowskiej 2 a-d zasiedlono jako lokale komunalne, w pozostałych budynkach utworzono spółdzielnie mieszkaniowe.

· W 1993 roku wykonano remont kapitalny budynku mieszkalnego przy ul. Budowlanej 20 oraz dobudowano budynek Mariacka 38 i 40 gdzie pozyskano dodatkowo 18 mieszkań.

· W 1997 roku zasiedlono 55 lokali komunalnych przy ul. Chodkiewicza 1a i b.

· W 2004 roku zasiedlono 80 lokali komunalnych przy ul. Bema 3.

· W ramach KTBS w oparciu kredyt z KSM przekazano lokatorom w 2001 r,         70 mieszkań przy ul. Chodkiewicza 3.

· W systemie własnościowym KTBS wybudował w 2003 r,  63 lokale mieszkalne przy ul. Helsińskiej 8 i 13, w budowie są następne 2 budynki o 133 mieszkaniach.

W omawianym okresie pozyskano 766 lokali mieszkalnych w tym 280 komunalnych o łącznej  powierzchni użytkowej 14.000 m2.

DZIAŁ   I

CELE   POLITYKI    MIESZKANIOWEJ

Podstawowym celem polityki mieszkaniowej Miasta Kołobrzeg jest stworzenie rodzinom o różnym poziomie dochodów, szans dostępu do mieszkań o odpowiednim standardzie.

Wdrożenie zasad i kierunków polityki mieszkaniowej przyczyni się do realizacji następujących celów Strategii Rozwoju Miasta Kołobrzeg – 2015 r.:

1. Cel strategiczny nr 3  Poprawa jakości życia w mieście,
w tym celów operacyjnych:

nr 3.2.1 Zmniejszenie deficytu w zakresie mieszkań komunalnych i  socjalnych,

nr  3.2.8  Zagospodarowanie terenów powojskowych.    
2. Cel strategiczny nr 4  Zachowanie, ochrona i wykorzystanie walorów naturalnych i kulturowych miasta,

w tym celu operacyjnego nr 4.1.4 Rewitalizacja kompleksowa zabudowy historycznej miasta.
DZIAŁ  II

ZASADY  POLITYKI   MIESZKANIOWEJ

Przyjmuje się następujące zasady działań Miasta Kołobrzeg w celu zmniejszenia deficytu ilościowego i jakościowego substancji mieszkaniowej na terenie gminy miejskiej:

1. Kierowanie środków budżetu Miasta na te przedsięwzięcia, które w połączeniu zewnętrznymi źródłami finansowania będą dawały szybki efekt w postaci nowych mieszkań lub poprawy standardu mieszkań istniejących.

2. Wspieranie i koordynowanie programów i działań innych podmiotów w zakresie gospodarki mieszkaniowej.

3. Upowszechnianie i promowanie instrumentów – własnych, rządowych, pozarządowych – wspierających rozwój inicjatyw mieszkaniowych.

4. Aktualizowanie i weryfikowanie polityki mieszkaniowej Miasta Kołobrzegu na podstawie:

a) przeglądu realizacji zadań i programów minimum raz w roku,

b) zmian przepisów prawa dotyczących gospodarki mieszkaniowej,

c) zmian sytuacji społeczno – gospodarczej Miasta, jego mieszkańców i inwestorów budownictwa mieszkaniowego.

DZIAŁ  III

KIERUNKI  PODEJMOWANYCH  DZIAŁAŃ
Do realizacji celów określonych w polityce mieszkaniowej Miasto Kołobrzeg przyjmuje następujące główne kierunki działań:

1. Tworzenie warunków do przekształceń i restrukturyzacji dla potrzeb mieszkaniowych terenów zainwestowanych oraz przygotowanie gruntów dla budowy nowych mieszkań.

2. Rewitalizacja obszarów zabudowy mieszkaniowej.

3. Utrzymanie własnego zasobu mieszkaniowego oraz efektywna gospodarka zasobami.

4. Zapobieganie bezdomności.

Kolejne rozdziały przedstawiają wymienione wyżej kierunki działań. Szczegółowym rozwinięciem tych kierunków będą programy realizacyjne polityki mieszkaniowej określone w zakończeniu każdego  rozdziału.

Rozdział 1.

Przygotowanie gruntów dla zabudowy mieszkaniowej

Odpowiednie  przygotowanie gruntów dla zabudowy mieszkaniowej jest jednym z podstawowych warunków rozwoju budownictwa mieszkaniowego w mieście. Zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomościami na cele budownictwa mieszkaniowego oraz związanych z tym budownictwem urządzeń infrastruktury technicznej może być wykorzystany gminny zasób nieruchomości.

1.1. Miasto Kołobrzeg tworzy korzystne warunki dla budowy nowych mieszkań przygotowując grunty dla zabudowy mieszkaniowej z uwzględnieniem potrzeb różnych inwestorów.

1.2. Miasto Kołobrzeg racjonalnie zagospodaruje zakupione mienie powojskowe w postaci gruntów, zabudowy kubaturowej oraz uzbrojenia technicznego przystosowując je głównie na lokale socjalne i budynki mieszkalne.

1.3. Dla realizacji  budownictwa mieszkaniowego oraz związanych z tym budownictwem urządzeń infrastruktury technicznej Miasto wykorzystuje gminny zasób nieruchomości.

1.4. Miasto Kołobrzeg przygotowuje i zbywa własne grunty w celu udostępnienia ich różnym inwestorom oraz w celu uzyskania dochodów umożliwiających finansowanie kosztów między innymi , przygotowania gruntów dla zabudowy mieszkaniowej.

1.5. Miasto Kołobrzeg przygotowuje grunty uzbrojone i nieuzbrojone gminnym osobom prawnym w postaci towarzystw budownictwa społecznego w celu realizacji mieszkań, w tym z udziałem środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.
1.6. Przygotowanie gruntów pod względem planistycznym i 

            prawnym.

1.6.1. Kierunki rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz wskaźniki 

           zagospodarowania i użytkowania terenów zabudowy mieszkaniowej Miasto 

           określa w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

           przestrzennego.

           Rozwój zabudowy mieszkaniowej będzie następował poprzez uzupełnienie i 

           restrukturyzację zabudowy mieszkaniowej w istniejących osiedlach, realizację 

           zabudowy w osiedlach rozwijających się oraz pozyskiwania terenów pod  

           budowę nowych osiedli.

1.6.2. Grunty dla zabudowy mieszkaniowej Miasto Kołobrzeg wyznacza w 

           miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, określając w 

           szczególności:

a) parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy

b) szczególne zasady i warunki scalenia i podziału nieruchomości

c) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury,  sposób realizacji i zasady finansowania infrastruktury technicznej stanowiącej zadanie własne gminy.

1.6.3. Na gruntach gminnych przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej priorytet 

           stanowi planowanie intensywnych form zabudowy.

1.6.4. Tereny przeznaczone w planach miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej,  

Miasto przygotowuje pod względem prawnym stosując :

a) procedury scalenia i podziału, w szczególności na obszarach , gdzie istniejący 

układ własności nie pozwala na racjonalne zagospodarowanie

b) wywłaszczenia w odniesieniu do gruntów niezbędnych na cele publiczne

c) nabywanie gruntów do zasobu gminnego poprzez wykorzystanie prawem przysługujących możliwości 

d) nabywanie i zagospodarowanie gruntów i budynków kubaturowych po mieniu powojskowym

1.7. Uzbrojenie gruntów

1.7.1. Miasto Kołobrzeg w ramach zadań własnych gminy , realizuje budowę i 

           modernizację urządzeń infrastruktury technicznej w koordynacji z planami 

           inwestycyjnymi innych inwestorów w szczególności :

· kanalizacja wodno-ściekowa

· kanalizacja deszczowa

· energetyka i oświetlenie

· dostarczenie ciepła

· drogi wewnętrzne i dojazdowe

1.7.2. Poprzez budowę urządzeń infrastruktury technicznej Miasto Kołobrzeg tworzy 

           warunki do podłączenia nieruchomości do tych urządzeń.

1.7.3. Na pokrycie kosztów wyposażenie terenów budowlanych w urządzenia 

           infrastruktury technicznej, Miasto wykorzystuje oprócz środków własnych, 

           zewnętrzne źródła finansowania , takie jak :

a) środki budżetu państwa, w tym preferencyjne kredyty Krajowego Funduszu 

     Mieszkaniowego przeznaczone dla gmin na dofinansowanie uzbrojenia terenu dla 

     zabudowy mieszkaniowej

b) dostępne środki pomocowe Unii Europejskiej

c) środki właścicieli gruntów wnoszone w formie opłat adiacenckich

1.7.4. Plany inwestycyjne Miasta w zakresie uzbrojenia terenów dla zabudowy 

           mieszkaniowej mają swoje odzwierciedlenie w Wieloletnim Planie 

           Inwestycyjnym Miasta Kołobrzeg.

ROZDZIAŁ 2

GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wymienia następujące zadania własne gminy:

· tworzenie warunków do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspólnoty 

samorządowej

· zapewnienie lokali socjalnych , zamiennych na zasadach i w wypadkach 

     określonych w ustawie

· zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich 

dochodach

   Zgodnie z ustawą określone wyżej zadania gmina może wykonywać wykorzystując mieszkaniowy zasób gminy. W skład mieszkaniowego zasobu gminy wchodzą lokale stanowiące własność gminy albo komunalnych osób prawnych lub spółek prawa handlowego utworzone z udziałem gminy , z wyjątkiem towarzystw budownictwa społecznego.

2.1. Wielkość i struktura mieszkaniowego zasobu gminy.

2.1.1. Miasto Kołobrzeg utrzymuje mieszkaniowy zasób gminy dla wykonywania 

          zadań własnych określonych w ustawie o ochronie praw lokatorów, 

          mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2.1.2. W celu utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy w wielkości umożliwiającej 

          wykonywanie określonych w ustawie zadań własnych, wyodrębniony zostanie 

         zasób mieszkań docelowo czynszowych, które nie będą podlegać prywatyzacji.  

         Docelowa wielkość zasobu mieszkaniowego sprecyzowana zostanie w 

         wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy 

         Kołobrzeg.

2.1.3. Z docelowego zasobu mieszkaniowego gminy wyodrębniony zostanie zasób 

          lokali socjalnych przeznaczonych na wynajem , dla osób o najniższych 

          dochodach, w tym dla osób , wobec których sąd orzekając o eksmisji przyznał 

          prawo do takiego lokalu.

2.1.4. Na wypadek klęsk żywiołowych utrzymany zastanie zasób lokali zamiennych, 

          odpowiednio wyposażonych dla potrzeb doraźnego zamieszkania lokatorów na 

          czas remontu zniszczonego lokalu.

2.2. Prywatyzacja Lokali gminnych.

2.2.1. Miasto Kołobrzeg będzie kontynuować dotychczasową sprzedaż lokali 

          gminnych i stosować bonifikaty, które będą sprzyjać prywatyzacji, za wyjątkiem 

          lokali zakwalifikowanych docelowo jako czynszowe.

2.2.2. W budżetach gminy w obejmujących przez politykę latach zabezpieczone 

          zostaną środki , między innymi ze sprzedaży lokali gminnych na inwestycje w 

          gospodarce mieszkaniowej.

2.3. Budownictwo mieszkaniowe.

2.3.1. Miasto Kołobrzeg nie będzie budowało mieszkań komunalnych , 

           finansowanych w 100 % ze środków budżetu miasta.

2.3.2. Głównym źródłem pozyskania nowych mieszkań do dyspozycji miasta , będzie program rewitalizacji obiektów powojskowych realizowany przez Kołobrzeskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego przy udziale gminy miejskiej.

a) w pierwszym etapie gmina przekaże KTBS 3 budynki koszarowe wraz z 

     wydzieloną działką, w celu adaptacji na lokale mieszkalne. Docelowo pozwoli to 

     uzyskać około 150 mieszkań.

b) Drugi obszar pozyskiwania lokali mieszkalnych do dyspozycji miasta, to partycypacja w kosztach realizowanych budynków mieszkalnych przez KTBS.

W 2005 roku w zamian za partycypację w kosztach budowy budynku przy ul. Bema gmina miejska otrzyma do dyspozycji 7 lokali mieszkalnych.

c) W ramach umożliwienia mieszkańcom Kołobrzegu o średnich dochodach nabycia 

     lokali mieszkalnych na własność, gmina miejska przekaże KTBS kolejne budynki 

     koszarowe ( w roku 2005  2 obiekty), w celu adaptacji na lokale mieszkalne z 

     opcją sprzedaży w cenie odzwierciedlającej poniesione koszty adaptacji. 

     Propozycję przystąpienia do w/w programu otrzymają w pierwszej kolejności 

     osoby  ubiegające się o lokal komunalny, umieszczone na liście osób, z którymi  

     gmina będzie zawierać umowy najmu na zasadach ogólnych.

2.3.3. Dodatkowym źródłem pozyskiwania mieszkań do dyspozycji miasta Kołobrzeg 

           są lokale budowane z wykorzystaniem kredytów Krajowego Funduszu 

           Mieszkaniowego przez KTBS, w którym miasto jest jedynym udziałowcem.

2.3.4. W celu zapewnienia lokali zamiennych o dobrym standardzie, które mają 

           służyć między innymi do realizacji niezbędnych przekwaterowań lokatorów z 

           budynków przeznaczonych do rozbiórki, gmina miejska zabezpieczyła środki 

           finansowe na zakup lokali zamiennych.

2.3.5. Plany realizacyjne związane z budownictwem mieszkaniowym znajdują swoje 

odzwierciedlenie w „Wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej na lata 2004-2010” programie „Rewitalizacji obszarów miejskich i powojskowych” oraz kolejnymi uchwałami Rady Miejskiej w sprawie przekazania nieruchomości do Kołobrzeskiego Towarzystwa Budownictwa Społecznego.

2.4. Zasiedlenie mieszkań gminnych oraz pozostających w dyspozycji gminy.

2.4.1. Lokale wchodzące w skład mieszkaniowego zasobu gminy wynajmowane są 

gospodarstwom domowym o niskich dochodach, z zachowaniem jawności trybu przydzielania mieszkań.  Zgodnie z ustawą o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego , szczegółowe zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Kołobrzeg określa odrębna uchwała Rady Miejskiej w Kołobrzegu.

2.4.2. Priorytet stanowią działania zmierzające do optymalnego wykorzystania 

           mieszkaniowego zasobu gminy. W tym celu w sposób zdecydowany i ciągły 

           wprowadzane są i modyfikowane nowe działania w zakresie zamiany lokali. 

           W tym celu wprowadzono program „kojarzenia” osób zainteresowanych 

           zamianą lokali mieszkalnych z najemcami , którzy w ramach zamiany 

           zainteresowani są oddłużeniem zajmowanego dotychczas lokalu 

           mieszkalnego. 

           Celem w/w działań jest :

a) zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jak najliczniejszej grupy niezamożnych 

     gospodarstw domowych w sytuacji ograniczonych środków publicznych

b) likwidacja zaległości czynszowych i zapobieganie ich powstawaniu poprzez  

      powiązanie wielkości mieszkania i jego standardu z możliwościami finansowymi 

      poszczególnych gospodarstw domowych, przy uwzględnieniu systemu pomocy 

      jakim są dodatki mieszkaniowe.

2.5. Organizacja zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy.

      Zgodnie z art. 189 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261 poz. 2603 z póź. zm.), zarządzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej w Kołobrzegu, rozstrzygnięte zostało w drodze publicznego przetargu nieograniczonego.

Gmina Miejska monitoruje działania zarządcy poprzez Referat Lokalowy.
2.6. Eksploatacja i remonty

2.6.1. W celu zwiększenia środków przeznaczonych na utrzymanie i poprawę stanu 

technicznego oraz standardu mieszkań i budynków oraz ich otoczenia, oprócz ciągłej racjonalizacji wydatkowania środków, podejmowane będą następujące działania:

a) pozyskiwanie środków publicznych ze źródeł zewnętrznych

b) stworzenie warunków dla możliwie szerokiego włączenia się sektora prywatnego w działania na rzecz poprawy stanu technicznego budynków, standardu mieszkań i jakości środowiska zamieszkiwania, a w szczególności:

· prowadzenie proremontowej polityki prywatyzacji budynków i lokali gminnych

· realizację programu „ rewitalizacji obszarów miejskich i powojskowych” ,

w/w program stwarza możliwości między innymi Wspólnotom Mieszkaniowym i Spółdzielniom aplikacji po środki unijne.

2.6.2. Remonty budynków mieszkalnych stanowiących wyłączną własność gminy 

     miejskiej będą prowadzone w oparciu o następujące zasady:

a) pierwszeństwo będą miały remonty skutkujące zrównoważeniem wpływów z 

     użytkowania nieruchomości i wydatków ponoszonych na jej utrzymanie

b) nie przewiduje się prowadzenia remontów nieruchomości zdegradowanych, o 

      niskim standardzie funkcjonalnym, które powinny być wycofane z eksploatacji

c) w przypadkach, w których warunki na to pozwolą , powierzchnie strychowe 

     remontowanych budynków będą maksymalnie wykorzystywane na budowę 

     nowych lokali na wynajem , a mieszkania w parterach przystosowywane dla 

     potrzeb osób niepełnosprawnych

2.6.2. Czynsze za najem mieszkania komunalnego, stanowiące jedno z głównych 

           źródeł utrzymania zasobu mieszkaniowego, urealniane będą w ramach 

           ustawowo określonych zasad i w powiązaniu z następującymi działaniami:

a) stałym podnoszeniem standardu usług świadczonych na rzecz najemców

b) systematycznym zwiększaniem nakładów na remonty

c) racjonalizacją zasiedlenia zasobu mieszkaniowego Gminy

d) stosowaniem systemu dodatków mieszkaniowych w celu ochrony najuboższych lokatorów przed skutkami wzrostu czynszu

2.6.3. W zakresie zapobiegania problemów z opłatami za mieszkanie, Miejski 

           Ośrodek Pomocy Społecznej oraz zarządcy i administratorzy lokali 

           mieszkalnych zobowiązani są do ścisłej współpracy i do udzielania możliwie 

           wcześnie pomocy ze szczególnym uwzględnieniem:

a) informowania wszystkich zainteresowanych o możliwości uzyskania dodatku 

     mieszkaniowego i udzielania pomocy w przeprowadzeniu odpowiednich 

     formalności

b) pomocy w sprawnym dokonaniu zamiany mieszkania na lokal tańszy w 

     utrzymaniu, o powierzchni umożliwiającej otrzymanie dodatku mieszkaniowego.

