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Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

1. CELE | ZADANIA POLITYKI MIESZKANIOWEJ
SAMORZ ADOW LOKALNYCH A ODPOWIEDZIALNO SC
PANSTWA ZA ROZWOJ MIESZKALNICTWA

Mieszkalnictwo nalgy do jednych z waniejszych obszaréw interwencjonizmu
publicznego. Interwencjeasniezlzdne w sektorze mieszkaniowym z uwagi na fuakcj
ekonomiczy i spotecza mieszkania, jak rownieze wzgédu na wystpowanie w sektorze
mieszkalnictwa rénorakich zaktoce.

Specyfika dobra, jakim jest mieszkanie powoduje, nie jest maiwe catkowite
zaniechanie interwencji. Z jednej strony jest tdmokapitatochtonne, z drugiej gatrony
zaspokaja podstawowe potrzeby ludzkie, zwtaszchagm schronienia.

Gmina poprzez polityk mieszkaniow maze oddziatywé wigCc na wzrost poda mieszka i

(lub) na wzrost popytu mieszkaniowego. Celem in&@yi po stronie pody jest

zwickszenie elastyczioi cenowe] i dochodowe] pody tak by wzrost popytu nie
powodowat jedynie wzrostu cen. Interwencjonizm pmrse poday dazy do zwkkszenia
elastycznéci rynku terendéw budowlanych poprzez budownfrastruktury technicznej,
tworzenie miejscowych plandéw zagospodarowania pzesnego. Innymi naeggdziami

wspierajcymi strorg poda&owa maze by prowadzenie proinwestycyjnej polityki
podatkowe;j.

Gmina nie bedzie zasgpowad, lecz wspomagé obywateli w ich
wysitkach zmierzajacych do pozyskania mieszkaniaSrodki gminy
beda jedynie dopetnieniemsrodkdw gospodarstw domowych oraz

srodkow pochodzcych z rynku kapitatowego.

W zadnym kraju nie sta wszystkich obywateli na zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych z wiasnych dochoddéw. Z rezolucjiddgadzenia Ogolnego ONZ wynika,
ze ,(...) kady cztowiek ma prawo do pozioniycia zapewniajcego (...) mieszkanie (...)", co
nakiada na psstwo | samorzdy terytorialne pewne obowdki wzgledem obywateli.
Réwniez Konstytucja RP ustanawiage: ,wtadze publiczne prowadzpolityke sprzyjapca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a saczegolnéci przeciwdziatay
bezdomnéci, wspieraj rozwoj budownictwa socjalnego oraz popigrdgiatania obywateli
zmierzajce do uzyskania wtkasnego mieszkania”.

Ogolny kierunek i metody dziatania stosowane przeastwo do o0signiecia
okreslonych celow w dziedzinie mieszkalnictwa i zasp@koa potrzeb mieszkaniowych
wyznacza polityka mieszkaniowa. Polityka mieszkasorealizowana jest na szczeblu
panstwa i samorgdow terytorialnych. Interwencje publiczne w sek&ormieszkaniowym
przyjmowa& mog posta: srodkow prawnych i administracyjnych, pomocy finanspi (lub)
bezpdrednich dziata.

Gtébwnym celem publicznej polityki mieszkaniowej tiesworzenie warunkow
zapewniggcych gospodarstwom domowym miavos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zgodnie z wlasnymi preferencjami, aspiracjami izhwaosciami ekonomicznymi poprzez
obnizenie kosztéw konsumpcji mieszkaniowej, jak rovireenniejszenie kosztéw produkciji.
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Celami szczegotowymi polityki mieszkaniowej .in.:

= zapewnienie schronienia najusaym,
» poprawa stanu technicznego zasobu mieszkaniowego,
= zwiekszenie efektow rzeczowych budownictwa mieszkangmyve

Polityke mieszkaniow maozna rozpatryw& w aspekcie ekonomicznym, socjalnym
i technicznym. Problematyka ekonomiczna obejmuje toche okré&lania potrzeb
mieszkaniowych i poziomu ich zaspokojenia przy aminym wykorzystaniu dogbnych
srodkéw, natomiast problematyka spoteczna w politygeszkaniowe] przejawia ¢iw
potozeniu nacisku na warunki mieszkaniowe luglio Aspekty techniczne polityki
mieszkaniowej obejmaj powiazania gospodarki mieszkaniowej z budownictwem,
dziatalng¢ remontowy oraz procesy przebudowy i modernizacji zasobéesakaniowych.

Realizowana polityka mieszkaniowa w Gminie Mielngpada jest na nagiujacych
zasadach:

1. Celowasci — pomoc skierowana jest do oséb najbardziejzebipcych, a nie do tych,
ktorzy @1 w stanie sami zrealizowavtasne potrzeby mieszkaniowe.

2. Przejrzystéci — polityka dotacyjna jest przejrzysta i zrozulaidla wszystkich.

3. Sprawiedliwgci — polityka mieszkaniowa sprawiedliwa dlagkézasci uczestnikow.

4. Maksymalnego wykorzystanigrodkdw sektora prywatnego — wybierang takie
rozwigzania, ktore pozwalaj na optymalne wykorzystanigrodkéw gospodarstw
domowych i sektora prywatnego.

5. Zachgcania i podtrzymywania rozwoju prywatnego rynkuaclitgka mieszkaniowa, ktora
nie konkuruje z mechanizmami rynkowymi, przede wg#zyn z komercyjnymi
mozliwosciami finansowania inwestycji mieszkaniowych, atj@s stosunku do nich
komplementarna.

6. Ekonomicznej wydajrkei — osihgane § rezultaty przy minimalnych wydatkach bgedu.

W przypadku mieszkalnictwa zakres polityki mieszkarej maze obejmowéa poda
mieszka badz popyt na mieszkania, wplywa na proces zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych.Paistwo poprzez polityk mieszkaniow moze oddziatywéd na wzrost
poday mieszka i (lub) na wzrost popytu mieszkaniowego. Interwengo stronie popytu
obejmuj doptaty do stopy procentowej kredytdw, gwarantaeagporzez pastwo statlego
oprocentowania kredytdbw mieszkaniowych. Celem wmgicji po stronie pody jest
zwickszenie elastyczioi cenowej i dochodowej poéyg tak by wzrost popytu nie
powodowat jedynie wzrostu cen. Interwencjonizm prse poday dazy do zwkkszenia
elastycznéci rynku terendéw budowlanych poprzez preferencykredyty do budowy
infrastruktury technicznej. Zwkszenie elastyczsoi poday realizowane jest réwnie
poprzez preferencyjne kredyty dla budownictwa nanaygym. Pozytywnym efektem tej
polityki jest wzrost mobilnéci spoteczéstwa, co przektadaegrowniez na sytuag na rynku
pracy. Innymi nargdziami wspierajcymi strorg podaowa maze by uproszczenie procedur
administracyjnych oraz proinwestycyjna polityka pticbwa.

Problematyka dotyera polityki mieszkaniowej me by takze rozpatrywana
W ujeciu trzech faz, tj.:
1. polityka mieszkaniowa w fazie tworzenia,
2. polityka mieszkaniowa w fazie obrotu tych obiektow,
3. polityka mieszkaniowa w faziezytkowania.
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Polityka mieszkaniowa w fazie tworzenia przejawiagdwnie poprzez:

= wspieranie przez patwo rozbudowy infrastruktury technicznej zwanej
Z budownictwem mieszkaniowym,

= wspieranie socjalnego programu mieszkaniowego,

= wspieranie budownictwa czynszowego.

Przyktadem instrumentu wspierania przezngdao rozbudowy infrastruktury
technicznej jest nisko oprocentowany kredyt z Knggo Funduszu Mieszkaniowego.
Przedmiotem wspierania jest rowhigocjalne budownictwo mieszkaniowe. Na mocy ustawy
(Dz. U. Nr 251, poz. 1844) z dnia 8 grudnia 2006 finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszka chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnycharfisowego
wsparcia udziela sigminie na pokrycie e&ci kosztow przedsivzie¢ polegajcych na
tworzeniu zasobu lokali socjalnych, mieszkahronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych. Instrumentem wspierania budownictwangszgwego jest rownie nisko
oprocentowany kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkargo.

W fazie obrotu polityka mieszkaniowa przejawia sizyktadowo poprzez:
= pomoc w splacie kredytow spotdzielczych, tzw. gargortfela i refundagjwyptat
z premii gwarancyjnej dla wiaicieli ksiazeczek mieszkaniowych,
= gwarantowanie przez pstwo statego oprocentowania kredytow mieszkaniowych
= doptat do oprocentowania kredytéw udzielanych n&upalokalu mieszkalnego,
budowe i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wkidmidowlanego do
spoétdzielni mieszkaniowej.

Instrumentem pomocy ze stronyngéwa w sptacie kredytow spoétdzielczych, tzw.
starego portfela, jest umarzanie ¢« zobowhzai, natomiast instrumentem
interwencjonizmu pastwa w stosunku do wdeicieli ksiazeczek mieszkaniowych z czasow
PRL jest wyptata premii gwarancyjnych zedkow budetowych. W przypadku kredytu
o statej stopie procentowej, swo doptaca bankom znice pomédzy rynkowymi stopami
procentowymi a ustalanprzez paéstwo stad stopm. Pastwo stosuje doptaty z Funduszy
Doptat do oprocentowania kredytéw udzielanych nkupalokalu mieszkalnego, budew
i zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wkiabudowlanego do spoétdzielni
mieszkaniowej w wysokii 50% kwoty odsetek naliczonych od podstawy naiiia doptaty
przez okres 8 lat od dnia pierwszej sptaty odsetek.

W fazie wytkowania polityka mieszkaniowa przejawia gidwnie poprzez:
= polityke czynszow,
= wspieranie przedsivzi¢¢ termomodernizacyjnych,
= pomoc pastwa w sytuacjach losowych (powodzie;ddi zywiotowe).

Polityka mieszkaniowa na obszarze polityki czynszjowealizowana jest poprzez
system dodatkobw mieszkaniowych, a Zakpolityke regulacji czynszéw. Wspomaganie
remontow budynkow mieszkalnych realizowane jest rpep przyznawanie nisko
oprocentowanych kredytoéw z Krajowego Funduszu Miasibwego.

Wspieranie przedsivzig¢ termomodernizacyjnych odbywa; gpoprzez przyznawanie
premii termomodernizacyjnej (25% wykorzystanegodkte na realizag] przedstwzigcia
termomodernizacyjnego) w przypadku inwestycji 4oaj na celu zmniejszenie zicia
energii dostarczanej do budynkéw mieszkalnych.
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Instrumentem pomocy patwa w sytuacjach losowycha spreferencyjne kredyty
kierowane do os6b poszkodowanych z powodu powodinych kksk zywiotowych.
Polityka mieszkaniowa realizowana jest, na szczehhstwa, oraz na szczeblu samgaw
terytorialnych.

Instrumenty polityki mieszkaniowej na szczeblungtava to przede wszystkim, w
przypadku budowy infrastruktury technicznej i praedzie¢ termomodernizacyjnych, nisko
oprocentowany kredyt z Krajowego Funduszu Miesakargo. ROwnig dotacje
przyznawane w przypadku powodzi czy kdesk zywiotowych zaliczane gdo instrumentow
na szczeblu pstwa. Na szczeblu patwa nasfpuje roOwnie pomoc w splacie kredytow
spoétdzielczych, tzw. starego portfela i refundagyptat premii gwarancyjnej dla wieicieli
ksiazeczek mieszkaniowych, gwarantowanie przerspao stalego oprocentowania kredytow
mieszkaniowych, dopftaty do oprocentowania kredytowzielanych na zakup lokalu
mieszkalnego, budoyv zakup domu jednorodzinnego albo wniesienie wktaddowlanego
do spotdzielni mieszkaniowe;.

Na szczeblu samagdu terytorialnego polityka mieszkaniowa realizowajest
poprzez zapewnianie mieszkasocjalnych, zmiennych i komunalnych, gospodarowani
zasobem mieszkaniowym gminy, wygtatiodatkbw mieszkaniowych i ustalanie stawek
czynszow.

Tabela IPOZIOMY ODPOWIEDZIALNO SCIW ZASPOKAJANIU POTRZEB MIESZKANIOWYCH

NAJUBOZSZYCH
Poziom Aspekty i rodzaje dziatan
odpowiedzialnaci prawne ekonomiczne organizacyjne techniczne
- .| » organizowanie
» wspoHinansowanie .
. regulaci . programéw
i gulacje prawne programoéw .
Panstwo . : . rozwoju
(ustawy i rozporgdzenia) rozwoju mieszkalnictwa
mieszkalnictwa . .
i ocena efektéw
» finansowanie e opracowywanie | e roboty
przedsgwziec wieloletnich budowlane
stuzacych programoéw i ustugi
. ustanawianie prawa rozwojowi ¢ opracowywanie | Zwigzane z
lokalneao w zakr%sie mieszkalnictwa strategii gospodarowa
Gmina Ianowgnia finansowanie mieszkalnictwa niem zasobu
P . dodatkoéw mieszkaniow
i zagospodarowania mieszkaniowych ego
przestrzennego finansowanie
gospodarowania
zasobem
mieszkaniowym
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2. ROLA GMINY W ZASPOKAJANIU POTRZEB
MIESZKANIOWYCH SWYCH MIESZKA NCOW

Zgodnie z Ustaw z dnia 08.03.1990r. (tj.: Dz.U. z 2001r. Nr 142zp1591 z pin.
zm.) o samorgzie gminnym ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wept} naley do zada
witasnych gminy”. Z kolei Ustawa o pomocy spoteczogjesla, ze do zada wilasnych
z zakresu pomocy spotecznej o charakterze ofmkweivym, realizowanych przez gminy,
nalezy udzielanie schronienia osobom tego pozbawionyntyrw bezdomnym. Rola gminy
w dziedzinie mieszkalnictwa to:

» gospodarka terenami,

* budownictwo komunalne,

* budownictwo socjalne,

» finansowanie dodatkdéw mieszkaniowych,

* rozwdj przestrzenny gmin,

» realizacja komunalnej infrastruktury towarzysej budownictwu mieszkaniowemu,

* remonty budynkow mieszkalnyckdncych w gestii gminy,

» ustalanie zasad polityki czynszowej,

* opracowanie i realizacja wieloletniego programu pgakrrowania mieszkaniowym
zasobem gminy,

e opracowanie i realizacja zasad wynajmowania lokaithodzcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, w tym zasady i krgtesynajmowania lokali,
ktérych najem jest zwkany ze stosunkiem pracyz@g w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzielono lokale przeznaczone na ten celazie gdy rada gminy nie olkte
w uchwale odmiennych zasad, do lokali podnajmowhAnyzez gmin stosuje si
odpowiednio zasady wynajmowania lokali wchadzh w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy.

Zgodnie z ustaw z dnia 21.06.2001r. (tj.: Dz. U. z 2005r., Nr pbz. 266 z pin.
zm.) o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasolgminy izmianie kodeksu
cywilnego obowizkiem gminy jest:

» dostarczanie lokali socjalnych,
» dostarczanie lokali zamiennych.

Dla realizacji niniejszych zadagmina wykorzystuje mieszkaniowy zaséb gminy ludlizeije
je w inny sposéb, np. me najmowa lokale od innych wigicieli i podnajmowa je
gospodarstwom domowym, spetai@ym ustawowe kryteria dochodowe.

Zapisy ustaw zobowzuja takze gminy do planowania i realizacji wieloletnich atan
dotyczcych gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmirtynwtakze na rzecz
cztonkow wspolnoty o mszych dochodach. Art. 21 pkt.1 tej ustawy zoh@awje gmirg do
opracowania i uchwalenia wieloletniego programuszkaniowego, opracowania zasad
wynajmowania lokali oraz opracowania prognozy weétk i stanu technicznego zasobu
gminy z wyodebnieniem lokali socjalnych.

Rola gminy jest aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzebsakaniowych, udzielana
najmniej zameénym, poprzez zapewnienie im bytowania w warunkadpowiadagcych
godnaci cztowieka. Wyrazem tych dzidta jest zapewnienie schronienia osobom
pozbawionym mieszka w tym bezdomnym, oraz prowadzenie domoéw pomooyesgne).
Gminy powinny posiada w swoim zasobie rownie lokale socjalne, przeznaczane na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najidzgch oraz w sytuacji wykonaniadowych
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wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnegeéeszkania socjalne przyznawane s
rowniez osobom opuszczgiym domy dziecka, osobom opuszaezgm zaktady karne
oraz osobom dotkegiym klgska zywiotowa lub katastrof budowlan.

Nalezy podkrgli¢, ze rola gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
uzalezniona jest w gtdwnej mierze od:
* jej mazliwosci finansowych,
» stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokapetecznéci,
» sity nabywczej gospodarstw domowych,
» lokalnych tradycji w zakresie gospodarki mieszkarnjim zasobem gminy,
» lansowanej polityki wiadz gminy.

Celami szczegdtowymi polityki mieszkaniowej na momie gminy § m.in.:

» zapewnienie schronienia najutsaym (lokale socjalne, noclegownie),

» subsydiowanie i stymulowanie wzrostu pggaanich mieszka dla gospodarstw
domowych o niskich dochodach,

» zwigkszenie poday uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe,

» zwickszenie efektdbw rzeczowych budownictwa mieszkangiwe poprzez
wspomaganie rozwoju budownictwa prywatnego,

e dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych, standazdbudowy oraz tadu
przestrzennego,

e promowanie remontow i modernizacji oraz dziajarowadzacych do oszcgindsci
W zuzyciu energii cieplnej,

* poprawa jakéci ustug mieszkaniowych, w tym ustugi zadzania zasobem
mieszkaniowym gminy,

» upowszechnienie systemu dodatkéw mieszkaniowych,

» okreslenie wigciwych zasad prywatyzacji zasobu komunalnego,

* prowadzenie wigiwe] polityki czynszowej, zapewnige] odpowiednie srodki
na utrzymanie zasobdéw mieszkaniowych, przy zachawa&oniecznej ochrony
dla ekonomicznie stabych grup ludeg

* wytworzenie klimatu wspdlnoty interesow pamuhty wigcicielami i najemcami
mieszka czynszowych (we wszystkich grupach wiasnaasobu).

Ze wzgkdu na cechy rynku nieruchodw na terenie Gminy Mielno, tj.
kapitatochtonné¢, niska elastyczné cenowa poday i popytu, diugi cykl inwestycyjny,
niezlgdnym stalo s, powstanie konieczsoi stworzenia odpowiedniej strategii
mieszkalnictwa, ktora uwzglniaé bedzie nasipujace aspekty:

* ekonomiczny — koszt budowy i cena za mieszkaniei muzgledniat mazliwosci
réznych grup spotecznych magjych potrzeby mieszkaniowe,

» przestrzenny — odpowiednia lokalizacja nowych inygsmieszkaniowych,

* czasowy — podamieszka musi by dostosowana do popytu w danym czasie,

» jakosciowy — poda mieszka musi uwzgtdniat pozadam wielkos¢ mieszkania,
technologe, standard wykaczenia, formg zabudowy,

* spoteczny — pomoc publiczna powinna gbjwszystkie grupy spoteczne, ktore
nie § w stanie zaspokeéipotrzeb mieszkaniowych w oparciu 0 mechanizm rynko

Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 22013 skorelowana jest

Z potrzebami mieszkaniowymi, mavosciami budetu gminy, sa nabywcza gospodarstw
domowych oraz procesami rozwoju gminy. Polityka smi@niowa w kolejnych latach

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl 8




Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

obejmowa bedzie zarbwno problematykgospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy,
jak i pozostatymi nieruchondoiami w gminie, tak by nie pomiazadnej grupy spotecznej
zamieszkujcej na terenie Gminy Mielno. Ponadto wiadze gminygdab dazy¢

do zagwarantowania optymalnej efektywecio organizacyjnej lokalnemu rynkowi
mieszkaniowemu i budowlanemu.

Adresatami Strategii Mieszkalnictwa snieszkacy Gminy Mielno, oraz zaszlcy
zasobow mieszkaniowych. Niezaspokojone potrzebyszReniowe gospodarstw domowych
0 réznym statusie dochodowym wymaga od gminy wszechsywin dziata na obszarze
mieszkalnictwa w szczegolém tworzenia warunkéw dla realizacji budownictwa
mieszkaniowego dla oséb nieecdacych w stanie samodzielnie zrealizawgotrzeby
mieszkaniowe. Niezline do realizacji postawionych celéow jest nadanie
problematyce rozwoju mieszkalnictwa odpowiedniejgiav gospodarce Gminy Mielno.

Strategia Mieszkalnictwa dla Gminy Mielno na la@8-2013 jest spojna z:
» Strategyi Rozwoju Gminy Mielno do roku 2013,
* Wieloletnim Planem Inwestycyjnym Gminy Mielno naa®007-2013,
» Strategh Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego,
* Studium zagospodarowania przestrzennego Gminy dlieln
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3. GMINAW PROCESIE ROZWOJU

Gmina Mielno lezy w poétnocno-zachodniej Polsce, silmdkowym wybrzeu Morza
Battyckiego, zajmujc 25 km brzegu morskiego.

Powierzchnia Gminy Mielnavynosi 63 km?, 24,2 km? stanaywiizytki rolne, 6,64 km?2
lasy, a a 22,5 km? zajmuje jezioro Jamno. Jest to jedno gswlych obszarowo jezior
w Polsce. Zajmuje 8 miejsce pod wadgm powierzchni.

Na koniec 2006r. gminzamieszkiwato 5087 mieszkeow. Srednia gstcsé zaludnienia
na terenie gminy wynosi 82 osoby na 1%km

Gmina Mielno, to jednostka samadu terytorialnego, w sktad ktérej wchodzi osiem
sotectw:Gaski, Sarbinowo, Chtopy, Niegoszcz, Mielenko, MielndJniescie i Lazy.

Gmina peini dominuajca role w sterowaniu procesami rozwoju, CO wka@a Sk
w aktywnych dziataniach planistycznych i realizaygh na rzecz tworzenia ridawie jak
najlepszego srodowiska zycia dla mieszkacow. Nadrzdnym celem funkcjonowania
samorzadu terytorialnego jest tworzenie ulivie jak najlepszych walorow aytkowych
zamieszkania, dziataldoi gospodarczej, ustug spotecznydrpdowiska przyrodniczego
i dziedzictwa kulturowego. Gtéwna rola w jego realiji przypada wtadzom samadowym
(uchwatodawczym i wykonawczym), ktére stangwérodek decyzyjny, realiza¢ okrelone
funkcje regulacyjne, inicjare i stymulacyjne.

Podstawowymi celami rozwoju lokalnega s
* wyksztatlcenie optymalnej spoteczno-ekonomicznejikstiry przestrzennej obszaru
gminy, gwarantujcej najkorzystniejszy dla mieszik@w rozwoj gospodarki lokalnej
oraz warunkéwycia,
» uksztaltowanie jak najlepszego uktadu funkcjonatneg ramach ktérego zostan
zaspokojone podstawowe potrzeby gospodarki i maésfikv oraz zagwarantowana
zostanie optymalna degnas¢ przestrzenna miejsc zamieszkania, pracy, ustug

i wypoczynku,
» prowadzenie efektywnej gospodarki terenami,
 ochrona zasobéw i walorowsrodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa

kulturowego.

Gmina Mielno dla realizacji niniejszych celow peo wykorzystywa instrumenty
planistyczne i realizacyjne wspiegseg procesy rozwoju lokalnego. Do instrumentow
planistycznych nale:

* instrumenty strategiczne,

= Strategia Rozwoju Gminy Mielno do roku 2013,

=  Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Mielno na lat@@7-2013,
* instrumenty operacyjne

= Studium zagospodarowania przestrzennego Gminy blieln

Wsrdd instrumentow realizacyjnych wyathnia se:
* instrumenty prawno-administracyjne,
= prawo pierwokupu,
= prawo wywitaszczenia,
= stlwzebna¢ gruntowa,

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl 10




Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

+ ekonomiczno-finansowe,
= podatki,
= Opfaty.

Instrumenty prawno-administracyjne udfiwiaja gminie uzyskanie terenow
niezlednych dla realizacji celéw publicznych, sza&konomiczno-finansowe zapewniaj
gminie state wptywy do buetu.

Polityke przestrzenporaz kierunki zagospodarowania Gminy Mielno dkae
= Strategia Rozwoju Gminy Mielno do roku 2013,
=  Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Mielno na lat@@7-2013

Strategia Rozwoju Gminy Mielno jest dokumentem,rkt@wyznacza gtowne cele
i zadania realizowane przez wtadze gminy w @lorgym przedziale czasowym. W Strateqii
Rozwoju Gminy Mielno do 2006r. — uchwata nr VII/29/Rady Gminy Mielno z dnia 25
lutego 1999 r. zawarte byly zakenia rozwojowe gminy do roku 2006r. W zwku z tym
przygotowana zostata nowa Strategia Rozwoju Gminglid, ktéra wyznacza nowe cele,
dziatania oraz program rozwoju gminy Mielno kalejne lata. W latach 2003-2006
opracowano  kilka dokumentow, w ktérych aktualizugg potrzeby inwestycyjne,
przeprowadza gianalizy SWOT. Do w/w dokumentow nale

» Analiza potrzeb inwestycyjnych z marca 2003r.;

= Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Mielno na lat@@5-2010

= Studium zagospodarowania przestrzennego

W maju ubiegtego roku powstata Strategia Integradfozwiazywania Problemow
Spotecznych Gminy Mielno na lata 2006-2013 ehwata nr XLIV/267/2006 Rady
Gminy z dnia 31 maja 2006r. Zaktualizowany stab réwnie Wieloletni Plan
Inwestycyjny Gminy Mielno na lata 2005-2010.

Pierwsza wersja Wieloletniego Planu Inwestycyjnggowstata pod kierunkiem
merytorycznym konsultantow Stowarzyszenia ,Partpeifa Samorzdu” z Puszczykowa
k/Poznania. Aktualizacja zwzana jest z nowym okresem programowania funduszy
strukturalnych na lata 2007-2013 i stanowi integyalzes¢ Strategii Rozwoju Gminy
Wieloletni Plan Inwestycyjny Gminy Mielno na lat®@7-2013 jest aktualizacjpierwotnej
wersji opracowania na lata 2005-2010. W trakcie prad aktualizagjzebrano informacje na
temat potrzeb inwestycyjnych na terenie Gminy. Wethi Plan Inwestycyjny (WPI) jest
programem dynamicznym i me zostd w kazdej chwili aktualizowany. Aktualizacja
obejmuje réwnie¢ wprowadzanie do Planu nowych zadanwestycyjnych oraz
uaktualnianie danych dotygzych zada inwestycyjnych ja ujetych w Planie.

Analizie poddano: sferspoteczn, gospodarcg techniczg i finansowa wyskpujaca
na obszarze Gminy Mielno. Przygotowany dokumerttzgedny z wizj rozwoju okrélona
w Strategii Rozwoju Gminy Mielno, stanowi w¢zjozwoju potencjatu gospodarczego gminy,
ktory warunkuje wzrost konkurencyjfm oraz przeciwdziatanie dalszej marginalizacji
niektorych obszarow w taki sposob, aby spréyjaugofalowemu rozwojowi gospodarczemu
spotecznemu gminy, jej spojfm ekonomicznej i spotecznej w ramach integracjiskio
Z Unig Europejsk

Potazenie, obszar i warunki klimatyczne, charakterystylkgbrzeza morskiego,
charakterystyka przyrodnicza, fauna, walory przyiode @& zgodne z opisem zawartym
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w podstawowym opracowaniu ekofizjografii Gminy Miel z czerwca 2005r. — opracowanie
wykonat zespot projektowy w Pracowni Urbanistyeg- Erdmann.

Dokument ten zawiera rozpoznanie i charakterystgkanu oraz funkcjonowania
srodowiska; wsipnmg prognoz dalszych zmian zachogtz/ch wsrodowisku polegagca na
okresleniu kierunkéw i maliwej intensywndci przeksztatce i degradacjsrodowiska, ktore
moze powodowd dotychczasowe aytkowanie 1 zagospodarowanie; Przyrodnicze
predyspozycje ksztattowania struktur funkcjonalmeestrzennych wraz z uwarunkowaniami
ekofizjograficznymi to najwaniejszy element w/w opracowania, ktéry ma stamdowi
w przyszigci podstawowy materiat w§giowy przy opracowaniu wszystkich dokumentow
planistycznych. Wskazane uwarunkowania zostaty lgdngone réwnie przy pracy nad
Strategi Rozwoju Gminy.

Dla zachowania i dalszego utrwalania nigitiego dla prawidtowego rozwoju gminy
tadu przestrzennego planujeg gpodicie w latach 2008-2013 kompleksowych prac nad
opracowaniem zmian do istrdepgo studium zagospodarowania przestrzennego (mpaane
w roku 1997 w szeregu swych zaéa stracito juz na aktualnéci) w celu przystosowania
zawartych w nim zaleen planistycznych do aktualnych potrzeb gminy, a ¢mase
przewiduje s} przyshpienie do opracowania miejscowych planéw zagosmydania
przestrzennego dla wszystkich miejscéaito gminy. Rygorystyczne egzekwowanie
zawartych w tych planach ustal@owinno w niezbdnym zakresie zapewhw kolejnych
latach kontrolowany rozwdj wykorzystania terenoww@stycyjnych z uwzgbnieniem
zachowania tadu przestrzennego jak i przycz\sig do pazadanego podniesienia walorow
lokalnego budownictwa mieszkaniowego, pensjonatmwjak i obiektow iyteczngci
publicznej w zakresie jakoi rozwiazaa architektonicznych. Za priorytetowe pod tym
wzgledem uznaje girealizacg portu jachtowego i zagospodarowanie rekreacyjngstyczne
jeziora Jamno. Planujecsiakze przysipienie do kompleksowego padkowania obszarow
pasa nadmorskiego, komunikacji drogowej jak i sgarenklaw zaréwno zieleni parkowej
jak i promenad i @igbw pieszych w obszarach przeznaczonych dla upndaviezynnej
turystyki i wypoczynku.

Projekt budetu gminy na 2007r. w zakresie dochodow aostpracowany na
podstaW|e prognozy wptywow z tytutu podatkow i dpdavzgkdniajc:

gorne granice stawek i optat lokalnych, ktére uegghianie o wskanik cen towarow
i ustug konsumpcyjnych, za Il kwartaly 2006r. Konikat Prezesa GUS dnia
13.10.2006r. (MP Nr 72 poz. 724 z 2006r.),

= obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 10.10.2008P. Nr 72 poz. 721 z 2006r.)
w sprawie stawek podatku odrodkéw transportowych obowdujacych w
2007r.,uchwaty Nr 111/10/2006 Rady Gminy w Mielnizdnia 12 grudnia 2006r.

= komunikat Prezesa GUS z dnia 1Zg&ernika 2005r. w sprawigedniej ceny skupu
zyta za okres pierwszych trzech kwartatow 2006r. /MP74 poz. 745 z 2006 r. / do
obliczenia podatku rolnego

= komunikat Prezesa GUS z dnia 20zgm&ernika 2006r. w sprawiéredniej ceny
sprzeday drewna, obliczonej wedtugiredniej ceny drewna uzyskanej przez
nadlegnictwa za pierwsze trzy kwartaty 2006r. do oblicagoodatku Iénego (MP Nr
74 poz. 746 z 2006r. ),

= obwieszczenie Ministra Finansow z dnia 25.10.20@6sprawie wysoksri gérnych
stawek kwotowych w podatkach i optatach lokalnyetP(Nr 75 poz.758 ),
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Dochody Gminy z Gospodarki mieszkaniowe]j planugensi kwot 10.230.888zt

=  Wplywy z czynszéw za zajmowane mieszkania 91.000zt

=  Wplywy z optaty adiacenckiej 10.000zt
= Dochody z gospodarki gruntami i mieszkaniami
w tym:
o wptywy z oddanych w zasdl sktadnikéw majtkowych,
wieczystego gytkowania, dzierawy wieloletnie i sezonowe 688.600zt
0 sprzeda sktadnikow majtkowych 9.431.288zt
= QOdsetki od nieterminowych wptat g wyszczegolnionych dochodéw  10.000zt

10.119.888zt

Tabela 2DOCHODY | WYDATKI BUD ZETU GMINY W LATACH 2002-2006

Wyszczegolnienie Laig
2002 2003 2004 2005 2006
Dochody [z{] 17 572 182 18 782 036 19 658 132 26 @80 24 168 029
Wydatki [z{] 17 219 563 18 644 322 19 305 83b 86 388 26 798 814
Nadwyzka / niedobér 352 619 13714 38 963 967 - 3966 708 -2 630 785

Zrodto: Dochody i wydatki budktow jednostek samagdu terytorialnego, dane Ugdu Miasta w Gminie
Mielno

Znacacych zrédtem dochodéw gminyasdochody osigane z mieszkalnictwa, ktére
wahatly s¢ od 875 tys. zt w 2002r. do1,9 min. zt w 2006r. Bodem budetu gminy z sektora
mieszkaniowego w ostatnich latach aptaty adiacenckie naliczane w przypadku budowy
infrastruktury technicznej przez gmneinW latach 2005-2006 z tego tytutu do bath gminy
wptyneto tacznie 24 547 tys. zt. Gmina nie uzyskuje optatgeranty oddane w wieczyste
uzytkowanie pod mieszkalnictwo jak rowaienie otrzymuje dochodow z tytutu renty
planistycznej. Gmina agja rownie dochdd z podatku od nieruchofeb mieszkalnych w
2002r. wynosit 169 tys. zt, natomiast w 2006r. wsihd@69 tys. zt
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Tabela 3AWPLYWY | WYDATKI MIASTA NA CELE MIESZKANIOWE W LAT

ACH 2002-2006

Wyszczegolnienie Lata
2002 2003 2004 2005 2006

Wplywy 875305 | 1190952| 1935097| 1162185 | 1976188
Sprzeda lokaléw mieszkalnych 220 952 68 655 78 654 80 727 73 247
Sprzeda gruntéw na cele mieszkaniowe 472 000 918 000 14635 821 360 1628 920
Optaty za grunty budowlane oddane
w wieczyste aytkowanie pod - - - - -
mieszkalnictwo
Podatek od nieruchonsa 160405 | 187324| 221040 240310 269 262
mieszkalnych
Dodatki mieszkaniowe — dotacje 12 948 16 973 - - -
Renta planistyczna od nieruchosobna ) i i i )
cele mieszkaniowe
Opiaty_adlacer_wckle od nieruchosedna ) i i 19 788 4759
cele mieszkaniowe
Wydatki 190974 | 157871 | 220936 758 980 365 655
Bquwa_lnfrastrgktury technicznej dla 30 090 i i 19 809 57 099
celébw mieszkaniowych
Adaptacje budynkow i lokali 27 637 - 11 273 4@P1 44 569
Budownictwo komunalne 66 202 24 106 14 764 4898 71931
Dodatki mieszkaniowe 49 848 45 830 33 499 39 083 39 264
Zakup terenow budowlanych pod 17197 | 87935 | 161400 187911 152 72
mieszkalnictwo

Zrodio: dane Urgdu Miasta w Mielnie

Wydatki na gospodaek mieszkaniow w budrecie gminy w latach 2002-2006.
wynosity facznie 1 694 41&t. Wydatki na zakup terendw pod budownictwo mkesezowe
wzrastalty od 17 tys. zt w 2002r. do 152 tys. zt2@06r. W 2005r. nagpit rOwniez
zauwaalny wzrost wydatkéw na budownictwo komunalne

Dodatkowo Gmina Mielno wyptaca dodatki mieszkareowym gospodarstwom
domowych, ktérych nie stana samodzielne optacanie peinych kosztéw azanych
z wytkowaniem lokalu mieszkalnego. Liczba wyptaconydbdatkbw w analizowanych
latach 2004-2006 zmniejsza skwota wyptaconych dodatkow mieszkaniowych révirse
zmniejsza z 42 981 zt w 2004 r. do 39 265 zt w0OMajwicej dodatkébw mieszkaniowych
trafia do najemcow w zasobie mieszkaniowym gmin$,%% ogolnej kwoty dodatkow
w  2006r.) oraz doaytkownikéw lokali w spotdzielni mieszkaniowej(24,5%odatki
mieszkaniowe wyptacanea srowniez w zasobie prywatnym (21,5%) oraz do 2005r.
wiascicielom lokali we wspdlnocie mieszkaniowe;.
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Tabela 4LICZBA | KWOTY WYPLACONYCH DODATKOW MIESZKANIOWYCH

jednostka Lata
Wyszczegolnienie miary 2004 | 2005 | 2006

OGOLEM

liczba szt 396 350 366

kwota zt 42 981 39 083 39 265
W ZASOBIE GMINNYM

liczba szt 129 140 173

kwota zt 6 410 15 492 17 848

kwota % ogotu 14,9% 39,6% 45,5%
W ZASOBIE SPOLDZIELCZYM

liczba szt 119 95 a0

kwota zt 16 925 11124 9637

kwota % ogo6iu 39,4% 28,5% 24,5%
W ZASOBIE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

liczba szt 52 47 0

kwota zt 3155 1456 0

kwota % o0go6tu 7,3% 3,7% 0
W ZASOBIE PRYWATNYM

liczba szt 0 35 70

kwota zt 0 4273 8 446

kwota % ogo6iu D 11,0% 21,5%
W ZASOBIE TOWARZYSTWA BUDOWNICTWA SPOtECZNEGO

liczba szt 0 0 0

kwota zt 0 0 0
W ZASOBIE POZOSTALYM

liczba szt 96 33 33

kwota zt 16 491 6 738 3334

kwota % ogotu 38,4% 17,2% 8,5%

Zrodto: Zasoby mieszkaniowe, dane GUS za odpowielditae

Istotna dla rozwoju lokalnego, w tym lokalnego mziadnictwa, jest aktywna
gospodarka nieruchomscami, gtdéwnie nieruchomigiami gruntowymi. Ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchéri@mmi stanowi, ze gminny zasob
nieruchoméci maze by wykorzystywany na cele rozwojowe gmin i zorganizame|
dziatalngci inwestycyjnej, a w szczegolfm na realizagy budownictwa mieszkaniowego
oraz zwazanych z tym budownictwem wdze infrastruktury technicznej(...).

Wiadze samormdowe Gminy Mielno bda kontynuow@& prowadzon od kilku lat
dziatalng¢ w zakresie tworzenia warunkéw i zkszania dospnacsci terendw dla
potencjalnych inwestorow, poprzez m. in. dalszeajanie terenow.

Aktywna polityka gmin w zakresie gospodarki nieragiosciami to rownie realizacja
zasady racjonalnego gospodarowania, czyljtego analizowania nitiwosci wykorzystania
swego majtku w sposob najbardziej korzystny. Gmingdbie tworzyla rezerwy zasobdéw
nieruchomeci i wykorzystywata dogpne instrumenty ekonomiczno-finansowe, m.in. @ptat
adiacenck. Dochody z tytutu optaty adiacenckiej w 2007r.nad&vano na kwet10.000 zi-
na podstawie ustawy =z dnia 21.08.1997r. o gospedareruchomgciami oraz uchwaty
Nr XIX/97/2004 Rady Gminy Mielno z dnia 21 maja 200
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Opfata ta pochodziz podziatu nieruchongei. Jest to rénica pomé¢dzy wartdcia jaka
miata nieruchom@& przed i po podziale, dla nieruchamip z ktérych w wyniku
podziatu wydzielono drogi publiczne i pozostaternahomdci.

Wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich, stosij w zwiazku z budow
urzadzen technicznych takich jak:
sie¢ wodochagowa,
siet kanalizacyjna,
siet cieptownicza,
siet elektryczna,
siet gazowa,
siet telekomunikacyjna,
oraz z budow drég, ktore w konsekwencji zgkiszap wartags¢ prywatnych
nieruchomeci.

Wybudowanie urzdzexr infrastruktury technicznej zwksza uzbrojenie terenu
i przyczynia st do wzrostu warteci poszczegolnych nieruchosw. W przypadku
wybudowania urzdzen infrastruktury przez gmininwestycje te &da finansowane z butu
przez wszystkich mieszkadw (podatnikow), za przysparzaj wzrost wartéci majptku
poszczegdlnym osobom. Dlatega,tegodnie z Uchwat NR XV/137/2007Rady Gminy
Mielno z dnia 29 listopada 2007k sprawie ustalenia wysokd stawki procentowe] optaty
adiacenckiej, dotyezre] budowy urzdzen infrastruktury technicznej na terenie Gminy
Mielno obowgnzuje stawka procentowa optaty adiacenckiej w wysok@0 % wzrostu
wartasci nieruchoméci spowodowanego budaw urzadzen infrastruktury technicznej
a wartdcia, jaka nieruchomeé¢ ma po ich wybudowaniu

Na poczet optaty adiacenckiej zaliczas svartaé¢ $wiadczér wniesionych przez
wiasciciela lub uytkownika wieczystego nieruchorsm, w gotéwce lub w naturze, na rzecz
budowy poszczegolnych wdzen infrastruktury technicznej. Wydanie decyzji o Uestau
opfaty adiacenckiej m® nasipi¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkow d
podkczenia nieruchomigi do poszczegoélnych wdzen infrastruktury technicznej albo od
dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudajyanogi. Optata adiacencka veoby¢
na wniosek wigciciela nieruchomgi roztazona na raty roczne ptatne w okresie do 10 lat.
Optata woéwczas podlega zabezpieczeniu i oprocemtiowgrzy zastosowaniu stopy
procentowej rownej stopie redyskonta weksli stoswyarzez Narodowy Bank Polski.

Na mocy UchwalyNR XV/137/2007Rady Gminy Mielno z dnia 29 listopada 2007r.
dotyczcej ustalenia wysokai stawki procentowej optaty adiacenckiej, dotyes budowy
urzadzen infrastruktury technicznej oraz podziatu nieruclm$on na terenie Gminy Mielno,
stawka procentowa optaty adiacenckiej wynosi 30 %rostu wartéci nieruchomeci
spowodowanego jej podziatem. Na skutek podziatwuclomdci powstay drogi gminne,
ktére przechodzz mocy prawa na wihasfd gminy za odszkodowaniem w wysako
uzgodnionej mydzy wiacicielem, a gmin. Wczeniej optaty adiacenckie jedynie w i
pokrywaty naleéne bytym widcicielom odszkodowania. Wzrost stawki procentowagvgoli
na zwekszenie wartéci gruntdbw przeznaczonych pod drogi i #iwos¢ wzajemnego
rozliczenia zobowizan.
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4.SYTUACJIA MIESZKANIOWA W GMINIE - FAKTY
| PROGNOZY

Oceny rozwoju mieszkalnictwa dokonujeg snajczsciej poprzez ocen sytuacji
mieszkaniowej, tj. warunkOw zamieszkiwania categotaczéstwa. Sktadaj sic na ni takie
czynniki, jak:

» stan ilgciowy i jakasciowy zasobow mieszkaniowych,

» struktura wtasngi zasobu,

* przyrost nowego zasobu mieszkaniowego (budownicheszkaniowe).
Na sytuacj mieszkaniow wptywaja réwniez czynniki ksztattuice popyt oraz potrzeby
mieszkaniowe, do ktérych zaliczag djawiska demograficzne, tj. przyrost ludop zmiany
liczby gospodarstw domowych oraz dynamgcoceséw migracyjnych.

4.1 ZASOB MIESZKANIOWY | WARUNKI MIESZKANIOW E

llo§¢ i stan techniczny zasobow mieszkaniowyddwiadczy o poziomie
cywilizacyjnym spoteczestwa, jakdci zycia i stopniu rozwoju gospodarki danej gminy.
Zasoby mieszkanioweeglace w posiadaniu 0sob fizycznych, spotdzielni mieseéwych,
gminy, zaktadéw pracy, oraz pozostatych podmiotowsminie Mielno na koniec grudnia
2005 r. obejmowaty 1717 mieszkawv ktorych byto 10 405 izb o powierzchni  zytkowej
208 897m. Na 1000 mieszkedéw przypadato w Gminie Mielno 338 miesakarzysredniej
dla Polski 335mieszka

Wedtug danych Gtéwnego Wydu Statystycznego przetma powierzchnia zytkowa
1 mieszkania w Gminie Mielno wynosita na koniec @0AL21,9 i, przy czym najwiksze
mieszkania wyspuja w zasobie 0séb fizycznychednio 129,6 rh

W zasobie zakladdéw pracyrednia powierzchnia mieszkania wynosi odpowiednio
78,6nt natomiast w zasobie pozostatych podmiotdednie powierzchnie mieszkavynosz
odpowiednio 59,6. Przecitna powierzchnia zytkowa mieszka w zasobie mieszkaniowym
gminy wynosi 35,3h W spétdzielniach mieszkaniowycérednia powierzchnia mieszka
wynosi 61,8 .

Struktura wiasnéci zasobu mieszkaniowego gminy w ostatnich latach ulegta
wigkszym zmianom. W dalszymagiu w gminie przewsza wlasné¢é osob fizycznych, do
ktérych naley 89,8% zasobu mieszkaniowego, do widshspotdzielni mieszkaniowych
nalezy jedynie 1,4 % udziatlu w zasobie mieszkaniowymtego W analizowanym okresie lat
2002-2006 zmniejsza ¢si nieznacznie udziat mieszka nalezacych do spotdzielni
mieszkaniowych w gminie z 1,9% do 1,4%,. Zmniejssia réwniez udziat zasobu
mieszkaniowego gminy — z 6,3% do 4,9®la porOwnania sredni udziat zasobu
mieszkaniowego gminy w zasobie mieszkaniowym ogaleRolsce w 2005r. ksztattowaksi
na poziomie 9,8%. Na koniec 2006r. zas6b mieszkani@miny Mielno wynosit 85 lokali.
Maleje réwnie udziat wkasnéci zaktaddw pracy z 7,1% w 2002r. do 3,6% w 2006r.
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Tabela 5STRUKTURA WELASNO SCI | POWIERZCHNIA MIESZKA N W ZASOBIE

MIESZKANIOWYM W GMINIE MIELNO

Wyszczegolnienie jednostka B
miary 2002 2003 2004 2005 2006
OGOLEM
: : na 1000

mieszkania mieszkacow 289 333 337 338 357

mieszkania mieszkanie 1452 1651 1679 1717 1742

izby izba 8 483 9942 10118 10 405/ 10560

powierzchnia wytkowa mieszkai m?2 166 996/ 197 892 202 344 208 897 212 486

przecktna powierzchnia 1 mieszkania m2 115,0 119,9 120,5 121,7 121,9
ZASOBY GMIN (KOMUNALNE)

udziat w zasobie ogétem % 6,3 5,5 54 4.5 4,9

mieszkania mieszkanie 91 91 91 77 85

izby izba 215 215 215 176 196

powierzchnia iytkowa mieszka m2 3 283 3 283 3283 2741 3004

przecjtna powierzchnia 1 mieszkania m2 36,1 36,1 36,1 35,6 35,3

ZASOBY SPOtDZIELNI MIESZKANIOWEJ]

udziat w zasobie ogbtem % 1,9 1,6 1,6 15 14

mieszkania mieszkanie 27 27 27 25 25

izby izba 100 100 100 86 86

powierzchnia iytkowa mieszka m2 1761 1761 1761 1545 1545

przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 65,2 65,2 65,2 61,8 61,8
ZASOBY ZAKLADOW PRACY

udziat w zasobie ogétem % 7,1 6,2 6,1 3,6 3,6

mieszkania mieszkanie 103 103 103 62 62

izby izba 382 382 382 242 242

powierzchnia iytkowa mieszka m2 6 850 6 850 6 850 4 875 4 875

przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 66,5 66,5 66,5 78,6 78,6
ZASOBY OSOB FIZYCZNYCH

udzial w zasobie ogétem % 96,8 86,4 86,7 90,1 89,8

mieszkania mieszkanie 1 406 1427 1455 1547 1564

izby izba 9 096 9234 9410 9878 10013

powierzchnia iytkowa mieszka m2 182526 185795 190247, 199 378 202 704

przecjtna powierzchnia 1 mieszkania m2 12p,8 130,2 130,7 128,9 129,6
ZASOBY TOWARZYSTW BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO (TBS)

mieszkania | mieszkanie| 0 0 | 0 | 0 | 0
ZASOBY POZOSTALYCH PODMIOTOW

udzial w zasobie ogétem % 0,2 0,2 0,2 0,3 0,3

mieszkania mieszkanie 3 3 3 6 6

izby izba 11 11 11 23 23

powierzchnia iytkowa mieszka m2 203 203 203 358 358

przecitna powierzchnia 1 mieszkania m2 6ff,7 67,7 67,7 59,6 59,6
Zrodito: ” Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiedta

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl 18




Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

Rysunek 1
STRUKTURA WEASNO SCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO W GMINIE MIELNO W 2006r.

3.6%

u 89,8%

B zasoby gminy W zasoby spdldzelne mieszkaniows)  zasoby zaldaddw pracy

B zasoby osob fzvoanych W zas oby pozostatych podmotdw

Zrodito: Zasoby mieszkaniowe, dane GUS za odpowicldiae

Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego w GminieelMi wedlug danych

Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 r. bylgmajsta:

* wybudowane przed 1918r. — 149 mieszka

* wybudowane w latach 1918-1944 — 451 mieszka

* wybudowane w latach 1945 — 1970 — 93 mieszka

* wybudowane w latach 1971-1978 — 285 mieszkania

* wybudowane w latach 1979 — 1988 — 281 mieszkania

* wybudowane w latach 1989 -20G2z%nie z lgdacymi w budowie — 188 mieszka

Rysunek 2
STRUKTURA WIEKOWA ZASOBU MIESZKANIOWEGO W GMINIE Ml ELNO W 2002r.

= 10,300
m 13%0

m 19,400

m 31,209

19,700 6,4%0

EPrzed 1918 =1918-1944 1945-1970 1971-1978 = 14979-1988 w=1980-2002
Zrodto: Narodowy Spis Powszechny 2002
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Z analizy struktury wiekowej zasobu mieszkaniowegmika, iz zaséb wybudowany
przed 1918r. stanowit w 2002r. 10,3% zasobu miaspkaego ogotem. Dia ilos¢ mieszka
wybudowano w latach 1918-1944 stanowity 31,2% nkaszogotem. Zasob wspoétczesny,
czyli wybudowany po 1989r. to wedtug stanu z 2003% mieszkA Znaczny odsetek
mieszka zostat ponadto wybudowany w latach 1979-1988 stdri®,4%.

ZasOb mieszkaniowy w Mielnie w wkszaci wyposaony jest w instalacje
techniczno-sanitarne:
» wodochg dostpny jest w 99,1% mieszka
» uskp sptukiwany dospny jest w 95,5% mieszka
* wlazienk wyposaonych jest 94,1% mieszka
» centralne ogrzewanie dgphe jest w 83,0% mieszka
» gaz sieciowy dogpny jest tylko w 19,3% mieszka
Tabela BWYPOSAZENIE MIESZKA N W INSTALACJE TECHNICZNO-SANITARNE
Wyszczegolnienie| jednostka Lata
miary 2003 2004 2005 2006
wodociag mieszkania 1636 1664 1702 1727
% ogdbtu 99,1 99,1 99,1 99,1
ustep sptukiwany | mieszkania 1571 1600 1638 1663
% og6btu 95,1 95,3 95,4 95,5
tazienka mieszkania 1547 1576 1614 1639
% ogobtu 93,7 93,9 94,0 94,1
centralne mieszkania 1368 1389 1422 1446
ogrzewanie % ogotu 82,9 82,7 82,8 83,0
gaz sieciowy mieszkania 293 306 329 336
% ogobtu 17,7 18,2 19,16 19,3

Zrodto: ,Zasoby mieszkaniowe” dane. GUS za odpowiedita

Ocena rozwoju mieszkalnictwa w Mielnie na tle inmygmin w wojewddztwie
zachodniopomorskim pod wzglem ilagsci mieszka przypadajcych na 1000 mieszkadw
na koniec 2005 r.:

* w Gminie Mielno wskanik ten wynosit
od séredniego wskanika dla Polski (335 mieszky ale nieznacznie #zy dla
wojewddztwa zachodniopomorskiego(339 mieszka
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Tabela 7POWIERZCHNIA, LUDNO SC | LICZBA MIESZKA N W MIELNIE | W WYBRANYCH
GMINACH POWIATU KOSZALI NSKIEGO W 2005R.

Llezoe Powierzchnia
] mieszkai na Liczba Liczba .

Gmina ] , 3 o uzytkowa
1000 mieszkan mieszkaicow . L o
. . mieszkai [m?]

mieszkaicow

POWIAT KOSZALINSKI 291 18633 63968 1495585
Bobolice 295 2925 9905 197605
Polanéw 278 2560 9201 177312
Sianéw 294 3905 13247 290269
Bedzino 280 2599 9265 220537
Biesiekierz 262 1403 5346 128242
Manowo 306 1936 6315 137918

Mielno 338 1717 5073 208897
Swieszyno 282 1588 5616 134805

Zrodto: ,Gospodarka mieszkaniowa w 2005r”. GUS, ¥¢amwa 2006

Ocena rozwoju mieszkalnictwa w Mielnie na tle inmygmin w wojewodztwie
zachodniopomorskim pod wzglem warunkow zamieszkania na koniec 2005r.:
* przecetna powierzchnia zytkowa mieszkania przypadap na 1 osapw Gminie
Mielno wynosi 41,9 i jest:
o prawie dwa razy wisza do przeetnej dla miast w Polsce — 22,5 m
0 wyzsza od przegtnej dla Polski — 23,2 fn
0 wyzsza od przeetnej dla wojew6dztwa zachodniopomorskiego— 22,3m
0 najwyzsza ze wszystkich analizowanych gmin
e w Gminie Mielno przeginie na 1 mieszkanie przypadd,9 osoby, podczas gdy
srednia dla:
0 miast w Polsce wynosi 2,73 osoby
o dla Polski wynosi 2,99 osoby
o dla wojewddztwa zachodniopomorskiego 2,9 osoby aliaowanych gminach
przecetnie na 1 mieszkanie przypadacogj oséb
* przecktna liczba izb w mieszkaniu w Mielnie wynosi 6,jest:
0 wyzsza od przeetnej dla miast w Polsce — 3,50
0 wyzsza od przeetnej dla Polski ogotem — 3,69
0 wyzsza od przeetnej dla wojewodztwa wielkopolskiego — 3,69
0 najwyzsza ze wszystkich analizowanych gmin
e przecktna powierzchnia zytkowa 1 mieszkania jest w Gminie Mielno wynosi
121,7nf i jest:
o wyzsza od przeetnej dla miast w Polsce - 61,5m
o wyzsza od przeetnej dla Polski ogétem — 69,3’m
o wyzsza od przeetnej dla wojewddztwa zachodniopomorskiego — 653,7m
0 najwyzsza ze wszystkich analizowanych gmin

Z analizy poréwnawczej wynikae:
e przecktna powierzchnia zytkowa mieszkania przypadap na 1 osapw Gminie
Mielno jest wysza nz w innych gminach,
» $rednio na 1 mieszkanie przypada mniej os@baninnych gminach
* mieszkania wypos@ne g srednio w 6 izb (izba to pokoje i kuchnia)
. mieser%ania w Gminie Mielno to mieszkania bardzeejwsredniej powierzchni
121,7n1.
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Tabela 8WARUNKI MIESZKANIOWE W MIELNIE | W WYBRANYCH GMINAC H POWIATU
KOSZALI NSKIEGO W 2005R.
Przecitna . Przecu;tpa e ) Przecigtna
. . liczba oséb na | powierzchnia . .
. liczba izb . . . powierzchnia
Gmina ; . 1 mieszkanie uzytkowa .
w mieszkaniu ; . uzytkowa
[szt.] 1 mieszkania
[szt.] > na 1 osolg [m?]
(m]

POWIAT KOSZALINSKI 4,2 3,4 80,3 23,6
Bobolice 3,7 3,4 67,5 19,8
Polanéw 3,8 3,6 69,3 19,2
Sianow 3,9 3,4 74,3 21,8
Bedzino 4,3 3,6 84,8 23,5
Biesiekierz 4,3 3,8 91,4 24,0
Manowo 3,9 3,3 71,2 21,6
Mielno 6,1 2,9 121,7 41,9
Swieszyno 4,2 3,5 84,9 24,2

Zrodio: ,Zasoby mieszkaniowe w 2005r". GUS, Warsz£086

4.2 ROZKLAD TERENOW W OBSZARZE MIASTA | GMINY,
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Gmina Mielno zajmuje powierzchin6252 ha. Przewaja uzytki rolne, ktére stanowi
udziat 38,2% powierzchni ogétem grunty pod wodaktgre stanowg 38,9% powierzchni

ogoOtem. Tereny mieszkalne zajmupowierzchng 73 ha, co stanowi 1,2% powierzchni

ogotem w gminie.

Tabela UZYTKOWANIE POWIERZCHNI PRZEZ GMIN E WEDLUG ZESTAWIENIA
ZBIORCZEGO WYDZIALU GEODEZJI | KARTOGRAFII (na dzie n 01. 01. 2007).

Przeznaczenie Powierzchnia [ha] Struktura [%]
Uzytki rolne 2391 38,2
Uzytki lesne oraz grunty zadrzewione 738 11,8
Tereny mieszkalne 73 1,2
Tereny przemystowe 10 0,2
Inne tereny zabudowane 157 2,5
Zurbanizowane tereny niezabudowane 64 1,0
Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 15 0,2
Tereny komunikacyjne 153 2,5
Grunty pod wodami 2430 38,9
Nieuwzytki 199 3,2
Tereny rGne 22 0,3
Ogdtem 6252 100

Zrodio: dane Urgdu Gminy w Mielnie

Na terenie Gminy Mielno przewaja uzytki rolne oraz lasy i grunty zadrzewione,

ktére stanowd odpowiednio 38,2% (2391 ha) i11,8% (738 ha) paxcieni gruntow.
Przewaajacy udziat w strukturze aytkowania powierzchni stanowijednak grunty pod

wodami 38,9% (2430 ha).
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Tabela 10JZYTKOWANIE GRUNTOW NA TERENIE GMINY MIELNO NA KONIEC  2005r.

L Powierzchnia gruntéw Udziat w powierzchni ogétem
Wyszczegolnienie [ha] [%]

Ogolem 6 254 100
Uzytki rolne 1751 28,0
W tym:

* grunty orne 1370 78,2

* sady 3 0,2

o laki 214 12,2

» pastwiska 164 9,4
Lasy i grunty léne 658 10,5
Pozostate grunty 3845 61,5

Zr6dto: dane GUS za rok 2005r.

WYBRZEZE MORSKIE

Brzeg morski charakteryzujeesiadnymi plaami piaszczystymi ogoélnie deginymi
o r&znej szerokéci — 20-100 m. Gibokas¢ morza a do drugiej rewy w odlegkei 300-400 m
jest ptytka i miejscami dochodzi do 3 m. Pozaotllegidcia dochodzi do 6 m i 12 m na
odlegtaci 1-2,3 km od linii brzegowej. Dno jest piaszceysttylko miejscami kamieniste
0 bardzo tagodnym spadku. Wgstija dwa pady morskie: wzdha brzegu — o mdkosci
ponizej 1 m/sek; do i od brzegowy (prostopadty) @dkosci powyzej 1 m/sek; Drugi fd
morski jest niebezpieczny dlapacych zwtaszcza odbrzegowy.

TERENY ZIELENI

Najwigkszy naturala zalet gminy & czysta woda morska, szeroka, drobnoziarnista
plaza oraz pas kmy ciagnacy sk wzdiuwz wydm na wiekszej czsci wybrzeza. Lasy zajmuy
okoto 11% powierzchni gminy.
Na terenie Gminy Mielno wyspuja poktady ztaa glinki zielonej, ktora posiada powszechnie
uznane wiéciwosci lecznicze, oraz podziemne zéowdd solankowych. Gdyby temperatura
byla o jeden stopiewyzsza, solanka bytaby zaliczona do wod termalnychd&Vaona cechy
zblizone do wody mineralnej z rejonu Kotobrzegu. /a p wykorzystyw& do kapieli
solankowych w zaktadach przyrodoleczniczych.
Potazenie geograficzne i bogactwa naturalne oraz nieypgstanie na tym terenie
uciazliwego przemystu sprawigjze gmina zabiega o uzyskanie statusu uzdrowiska.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

WODOCIAGI (stan na 31.12.2006)

= Dhugos¢ czynnej sieci rozdzielczej (bez poten do budynkdw i innych obiektéw) —
63,77 km

Pokczenia prowadce do budynkow mieszkalnych i zbiorowego zamiesizkeé2033 szt
Siet rozdzielcza na 100 Km102,0 km

Woda dostarczona gospodarstwom domowym @gicioku) — 267,0 da

Zuzycie wody na 1 mieszkaa — 3,12 m

Zuzycie wody na 1 odbiotc— 25 ni/miesic

Ludnacs¢ korzystajca z sieci wodoagowej— 6 000/40 000 (99% og6tu ludied
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KANALIZACJA (stan na 31.12.2006)

Dlugas¢ czynnej sieci kanalizacyjn@pez pohczen do budynkéw i innych obiektéw) —
52,12 km

Pokczenia prowadce do budynkow mieszkalnych i zbiorowego zamiesizkarn 625szt
Siet rozdzielcza na 100 kin83,20 km

Scieki odprowadzone — 490,0 dam

Ludnacs¢ obstugiwana przez oczyszczald@ekow — 90% ludnéei ogdtem

Ludnads¢ korzystajca z sieci kanalizacyjnej — 3 500(72% ogoétu lugbio

SIEC GAZOWA (stan na 31.12.2006)

Dlugos¢ czynnej sieci ogotem — 201,1 km

Dlugos¢ czynnej sieci przesytowej-165,5 km

Dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej — 35,6 km

Czynne paiczenia do budynkéw mieszkalnyety70 szt.
Sie rozdzielcza na 100 km2 — 0,356 km

Odbiorcy gazu — 558 gospodarstw domowych

Odbiorcy gazu ogrzewagy mieszkania gazem — 543 gospodarstw domowych
Zuzycie gazu - 4995,6/s. nT

Zuzycie gazu na ogrzewanie miesakal602, 7tys.nt
Zuzycie gazu z sieci na 1 mieszka — 7,0Im°

Zuzycie gazu z sieci na 1 odbigre 8,95 n

Ludnads¢ korzystajca z sieci gazowej — 713 0séb( 16,28%)

ENERGIA ELEKTRYCZNA (stan na 31.12.2006)

Odbiorcy energii elektrycznej na niskim napu — 2 745

Zuzycie energii elektrycznej na niskim nagiu — 19 332,180 MW*h
Zuzycie energii elektrycznej na 1 mieszka — 1,42 MW*h

Zuzycie energii elektrycznej na 1 odbiere7,34MW*h

Z sieci energetycznej korzysta 99,5 % ludnaoniasta

W latach 2002-2006 malaty naktady seodki trwate stiace gospodarce wodnej,

w zakresie ujc¢ i doprowadzenia wody w gminie. Znaczne naktadyteracel w 2002 roku
spowodowaty zaspokojenie potrzeb inwestycyjnychym tzakresie. W latach 2004 i 2005
gmina rozpocg@a znaczne inwestycje zgdane z sieai kanalizacyja odprowadzaica scieki
na oczyszczalnigciekbw komunalnych, wydatkag na ten cel w tym okresie 5 237,5 tys. zi.
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Tabela 11NAKLADY NA SRODKI TRWALE StU ZACE OCHRONIE SRODOWISKA WEDLUG

KIERUNKOW INWESTOWANIA (w tys. zf)

Lata
Wyszczegoblnienie 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006

Naktady na srodki trwate stuzace gospodarce wodnej wg kierunkéw inwestowania

Ogolem 18501 3140/ 1304 10,4 44,0
ujecia i doprowadzenia wody 0 264.0 0 0 440
budowa i modernizacja stacji uzdatniania wody 18393 0 0 0 0
zbiorniki i stopnie wodne 0 0 0 0 0

regulacja i zabudowa rzek i potokéw 0 0 0 0 0
zapobieganie zanieczyszczeniom 10,8 50,0 130,4 10,4

Gospodarkasciekowa i ochrona wéd

Ogolem w gminie 0 0 4895 47480 28,0
sie¢ kanalizacyjna odprowadzgia scieki

w gminie 0 0 21,0 2372,6 28,0
oczyszczalnidciekow komunalnych w gminie 0 0 1125 22044 0
wody opadowe 0 0 356,0 171,0 0
Gospodarka odpadami

gospodarka odpadami ogétem 0 0 0 0 0
rekultywacja hatd, stawow osadowych i sktadowisk

oraz terenow zdewastowanych i zdegradowanych 0 0 0 0 0
Zrodto: Inwestycje grodki trwate, dane GUS za odpowiednie lata
4.3 BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE STRUKTURA
INWESTORSKA

W Gminie Mielno w zasadzie jedynym inwestorem mglicym potrzeby lokalowe
mieszkacdéw w budownictwie mieszkaniowym,a snwestorzy indywidualni, realizagy
budowe domoéw jednorodzinnych, najgxiej systemem gospodarczym. (por. tabela 12).

Na terenie gminy nie funkcjonuje Towarzystwo Budastwa Spotecznego.
Tabela 1Z2NOWE BUDYNKI ODDANE DO U ZYTKOWANIA W MIELNIE
Lata
Inwestor
2002 2003 2004 2005 2006
budynki ogétem 20 39 66 80 66
w tym:
= mieszkalne 8 17 39 42 22
= niemieszkalne 12 22 27 38 44
budownictwo
indywidualne ogétem 19 37 64 78 61
w tym: >
= mieszkalne 8 17 39 42 1
=  niemieszkalne 11 20 25 36 40
Zrodto: Roczniki Statystyczne GUS wojewddztélgskiego za odpowiednie lata
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Poddajc analizie intensywni@é budownictwa mieszkaniowego w Gminie Mielno na
tle innych gmin w wojewddztwie zachodniopomorskim2@05 r. zauway¢ nalery (por.
tabela 13)ze:

e w 2005 r. w Gminie Mielno wybudowano 49 mieszkgednake w 2006 r.
odpowiednio ja tylko 30 mieszka

e w 2005 r. wskanik ilosci wybudowanych mieszkana 1000 mieszkeow w Gminie
Mielno wynosit 9,66 podczas gdyedni wskanik dla Polski wyniost 2,96

Tabela 13VIESZKANIA ODDANE DO U ZYTKU W 2005r. W GMINIE MIELNO ORAZ

W WYBRANYCH GMINACH POWIATU KOSZALI NSKIEGO
. w tym inwestorzy
O i indywidualni
At rzecigtna rzecigtna
GO EAE AR . . na 1000 pgwierzechnia Mieszkania pgwierzechnia
Mieszkania . iy . .
mieszkaicow uzytkowa uzytkowa
1 mieszkania 1 mieszkania
POWIAT KOSZALINSKI 246 3,85 152,5 240 155,0
Bobolice 13 1,31 99,5 8 136,1
Polan6w 6 0,65 154,7 6 154,7
Siandéw 27 2,04 129,4 27 129,4
Bedzino 39 4,21 140,3 39 140,3
Biesiekierz 53 9,91 158,4 53 158,4
Manowo 20 3,16 1554 20 155,4
Mielno 49 9,66 185,9 49 185,9
Swieszyno 39 6,94 146,6 38 1474

Zrodto: Mieszkania oddane daytkowania w 2005r., Rocznik statystyczny wojewodztw
zachodniopomorskiego, GUS 2006

Poddajc analizie intensywrig budownictwa mieszkaniowego w Mielnie na tle
poszczegolnych lat, widoczna w 2006r. jest tendesppdkowa gdyoddano do kytku tylko
30 mieszka a w 2005r. a49.

Tabela 1AMIESZKANIA | 1ZBY ODDANE DO U ZYTKU

Wyszczegolnienie Lata
2004 2005 2006
Mieszkania 35 49 30
Izby 228 389 215
Powierzchnia gytkowa mieszka w m2 5540 9110 5529
Przecgtna powierzchniaaytkowa 1 mieszkania w m2 158,3 185,9 184,3

Zrodto: Zasoby mieszkaniowe” dane GUS za odpowiebitse

W ostatnich latach na terenie Gminy Mielno prowadze, duze inwestycje deweloperskie,
prowadzone przez zagranicznych deweloperéw. Jethiabferta nie jest skierowana dla
mieszkacow Mielna. W 2008 roku norweski inwestor Firmuso@p zrealizuje budogv
kilkuset apartamentéw. Ceny zakupu takiego apam&umieda sie ksztaltow& na poziomie
ok. 8-10 tys. zl/rh Gléwnym odbiorg tej oferty kxda zapewne Niemcy i Skandynawowie,
ktorzy przyjad w okolice Mielna w celach leczniczych oraz turgztyych. Ta forma
dziatalnagci deweloperskiej w najbiszych latach najprawdopodobniej bardzprezwinie,
co wplynie réwnie¢ na rozwdj Gminy oraz na zamums¢ jej mieszkacow. Planowane
inwestycje, uruchomienie budowy portu dla todzitatkow pasaerskich w Mielnie, portu
lotniczego w_pobliskim Koszalinie, oraz drogi elksgowe] S11 na pewno zdecydowanie
podniesie atrakcyjrig inwestycyjm gminy Mielno.
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5. GMINA JAKO W tASCICIEL | ZARZ ADCA

Poprzez zasOb mieszkaniowy gminy realizowana jepbleszna polityka
mieszkaniowa. Udziat mieszkanalezacych do Gminy Mielno wynosi 4,5% ogétu mies#ka
w gminie.Sredni odsetek mieszkanalezacych do gmin w Polsce ksztattowate s 2005 .
na poziomie okoto 9,8%.

Cele dotyczce zasobow mieszkaniowych gminyrsastpujace:

» zapewnienie lokali gospodarstwom domowych, ktéreesaie § w stanie zaspokoéi
potrzeb mieszkaniowych

* utrzymywanie budynkow w odpowiednim stanie techmyem i funkcjonalnym

* minimalizowanie kosztow utrzymania lokali poprzezacjonalm gospodark
remontows zmniejszajca koszty eksploatacji

» efektywne zarzdzanie zasobem mieszkaniowym gminy

Stan zasobow Gminy Mielno.

Na koniec 2006 r. Gmina Mielno posiadata 274 hangiw potaonych w jej
granicach administracyjnych. W skiad tych zasobd@wniez wchodz grunty pota@one
w granicach administracyjnych gminydino, wnoszc do zasobu kolejne 2ha. W skfad tych
gruntow wchodz:

1. Grunty stanowdce wiasné¢ gminy razem 276 ha
w tym:
= grunty gminnego zasobu nieruchodoio 141 ha
= grunty w zaradzie trwatym i tytkowaniu 16 ha
= jw. potazone w Kiszkowie gm. Bdzino 2 ha
= drogi gminne 94 ha
= grunty oddane wzytkowanie wieczyste 23 ha

Zarzadzanie zasobami komunalnymjest prowadzone przez Referat Inwestycji Komunalnej
w Urzedzie Gminy Mielno.
W ramach zamdzania wykonywaneagmigdzy innymi nas{pujace czynneci:
» wykonywania rocznych i pcioletnich przegidow technicznych
e zapewnienie wikiwego stanu technicznego budynkéw oraz sprawnegatatiia
instalacji i uradzex technicznych poprzez organizowanie i prowadzeaimmontéw
biezacych 1 kapitalnych oraz wykonywanie konserwacji 2orhiezacych napraw
wynikajacych z przegldéw technicznych
» zapewnienie ochrony technicznej oraz sprawnegotaidié uradzen technicznych
przeznaczonych do wspdlnegaytku lokatoréw
* usuwanie usterek i awarii
* utrzymanie porzdku i czystaci
» rozliczanie kosztow dostawy mediow i ustug z firyan odbiorcami
e administrowanie i zawexlzanie lokalami gminnymi w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych.
Aby zminimalizow& koszty mieszkéacy wspierag dziatania majce na celu utrzymanie
porzadku i czystdéci w obrbie zamieszkiwania.

Gmina Mielno na koniec 2006 r. byta \&t#cielem 11 budynkéw mieszkalnych z 82
lokalami mieszkalnymi, w 74 lokalach byta podpisamaowa najmu na czas nieoznaczony,
a 8 lokali miatlo status pomieszézesocjalnych. Gmina nie posiada w zasobie lokali
zamiennych. Na przestrzeni lat 2002-2006 zasoblilokéeszkalnych zmniejszyt si na
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skutek prywatyzacji lokali na rzecz dotychczasowwpelemcow, ze 120 lokali do 82 lokali.
Przecttna powierzchnia zytkowa lokalu z podpisanumowa najmu na czas nieoznaczony
wynosi blisko 30rf, natomiast lokalu socjalnego okoto 33.odatkowym zasobem Gminy
Mielno jest réwnie 6 lokali wytkowych.

Tabela 12ASOBY MIESZKANIOW E GMINY ORAZ LOKALE U ZYTKOWE

Lata
Al Stan na Stan na Stan na Stan na Stan na
Wyszczegolnienie dzien dzien dzien dzien dzien
31.12.2002 | 31.12.2003 | 31.12.2004 | 31.12.2005| 31.12.2006

Liczba budynkéw mieszkalnych 25 19 13 12 11
[szt.]
Liczba lokali mieszkalnych [szt.] 120 93 72 71 82
w tym:
- lokali z najmem na czas
nieoznaczony 120 93 72 71 74
- lokali zamiennych - - - - -
- lokali socjalnych - - - - 8
Liczba lokali wytkowych [szt.] 6 6 6 6 6
Przecétna powierzchniazytkowa 30 35 27 25 30
lokalu z najmem na czas
nieoznaczony [f)
Przecétna powierzchniazytkowa - - - - 33
lokalu socjalnego [A}

Zrodio: dane Urgdu Gminy w Mieln

ie

Tabela 16LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH GMINY | WYKUPIONYCH PRZ

EZ NAJEMCOW

Wyszczegolnienie

Liczba mieszkai w latach

2002 2003 2004 2005 2006
Liczba lokali mieszkalnych gminy 120 93 72 71 74
Liczba lokali wykupionych przez 25 3 13 4 4
najemcow Gminy

W latach 2003-2006 gmina sprzedata w sumie 24 iakeészkalnych, oggajc taczny
dochdéd 301 283 zt (tabela 17 ).

Tabela 1SPRZEDAZ LOKALI NALE ZACYCH DO GMINNY W LATACH 2003-2006

Wyszczegdblnienie Lata
2003 2004 2005 2006
llo$¢ sprzedanych lokali ogétem [szt.] 3 13 4 4
llo$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych [szt.] 3 13 4 4
t aczna powierzchnia sprzedanych lokali 97 16 531.99 108.00 11223
mieszkalnych [rfi ’ ’ ’ ’
Wplywy ze sprzeday lokali mieszkalnych [z{] 68 655 78 654 80 727 2737

llo$¢ sprzedanych lokaliaytkowych [szt.]

lokali uzytkowych [nf]

t aczna powierzchniaaytkowa sprzedanych

Wplywy ze sprzeday lokali uzytkowych [z4]

Zrodio: dane Urgdu Gminy w Mielnie

Lokale komunalne znajdupie zarbwno w budynkach stanawych wlasnéé¢ gminy,
jak i w budynkach wspdélnot mieszkaniowych (powstalyw procesie prywatyzacji lokali
nalezacych do gminy na rzecz dotychczasowych najemcévwg. Kdniec 2006 r. gmina
posiadata lokale mieszkalne w 5 wspdlnotach miaskvych. § tzw. , mate wspdlnoty
mieszkaniowe” , w ktérych ikg lokali mieszkalnych nie przekracza 7. W jedrejtych
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wspoélnot gmina ma wcej niz 50% udziatdw, w pozostatych czterech posiada mmiieb0%
udziatéw. Od 2004r. #mie udziat gminy we wspolnotach mieszkaniowych 20280 56%
w 2006r.

Tabela 18WSPOLNOTY MIESZKANIOWE W GMINIE, W KTORYCH ZAMG PE tNI FUNKCJE
ZARZ ADCY | W KTORYCH GMINA POSIADA UDZIAL

Lata
Wyszczegolnienie 2002 2003 2004 2005 2006

Liczba wspdlnot mieszkaniowych [szt.] 10 9 6 7 5

w tym w tym w tym w tym w tym

420s0by 340soby 190s0b 150s0b 150s0b
Liczba budynkéw wspélnotowych [szt.] 10 9 6 7 5
Wspolnoty do 7 lokali (tzw. mate) 10 9 6 7 5
Wspélnoty 8 wgcej lokali (tzw. due) - - - - -
Liczba lokali wytkowych w | gminne - - - - -
budynkach wspélnotowych [szt.| prywatne - - - - -
Udziat Gminy we wlasn&i lokali w budynkach 34 32 29 38 56
wspolnotowych [%]
Liczba wspdlnot, w ktérych Gmina maasij niz 50% 2 2 1 1 1
udziatu
Liczba wspolnot, w ktérych Gmina ma mniej ri0% 8 7 5 6 4
udziatu
llo$¢ wspolnot z wekszaciowym udziatem Gminy, w 2 2 1 1 1
ktérych widciciele mniejszéciowi posiadajcy co
najmniej 20% udziatbw wprowadzili zasa
glosowania 1 wigciciel — 1 glos T

Zrodto: dane Urgdu Gminy w Mielnie

Srodki na utrzymanie zasobu komunalnego pochaizzterechzrodet: z optat za lokale
mieszkalne, z optat za lokalexyikowe, za dodatki mieszkaniowe oraz dotacji. @piza
lokale mieszkalne wzrosta z 1,66 zfmieskcznie w 2002r. do 2,00 ztimmieskcznie

w 2006r. stanowi okoto 29% srodkéw na utrzymanie zasobu komunalnego. W 2006r.
pozostatesrodki na utrzymanie zasobu pochodzity w 53% z optatlokale aytkowe oraz

w 18 % z wyptaty przez gmgrdodatkow mieszkaniowych.

Tabela 19ZRODLA SRODKOW NA UTRZYMANIE ZASOBOW KOMUNALNYCH W LATACH
2002-2006

z oplat za lokale z oplat za lokale dodatki d .
. . . . otacje
mieszkalne uzytkowe mieszkaniowe
La@ | ym?pu. | 6] | [ pu | 6] | [¥mYpu. | (%] | ¥mYpu. | [%]
2002 1,66 25,34 4,59 70,08 - - 0,30 4,58
2003 1,66 24,30 3,71 54,32 1,06 15,62 0,40 5/86
2004 1,82 27,70 3,73 56,77 1,02 15,63 - :
2005 2,00 31,75 3,35 53,1y 0,95 15,08 -
2006 2,00 28,73 3,69 53,02 1,27 18,5 -

Zrodio: dane Urgdu Gminy w Mielnie

W latach 2002-2006 gmina nie przeznaczatadkdw na remonty kapitalne
budynkow. W latach 2002-2006 wydatkowaimodki na modernizagjbudynkéw, w 2002 r.
wydatki Gminy Mielno wynosity 974 zi. W nagtnych latach nagpit znaczny wzrost
funduszy przeznaczanych na ten cel. W roku 2006ngnma modernizagjprzeznaczyta
prawie 41 tys. zt. Gmina wydatkuje rowniérodki z budetu gminy na remonty higce
zasobu — od 15,5 tys. zt w 2002r. do prawie 72zl 2006r.
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Tabela 20WYDATKI NA REMONTY ZASOBOW GMINNYCH [Zt]

Wyszczegdlnienie 2002 2003 ng(lm 2005 2006
Remonty bigace 15 461,27 47 020,67 13 761,60 44 988,88 710831,
Remonty kapitalne - - - -
Modernizacje 974,80 - 2 505,76 - 40 958,46
Termorenowacje - 119 793,67 185 589,37 - -

Zrodio: dane Urgdu Gminy w Mielnie

Na przestrzeni lat 2001-2007 najmya stawka czynszu za lokale wzrosta z 1,20 %zl/m
do 2,34 zH/m (o prawie o 100%) najisza stawka czynszu wzrosta z 1,00 Zidm 1,67z

(o ponad 60%)

Tabela 2ISTAWKI CZYNSZU ORAZ TERMINY DOKONANIA PODWY  ZKI

Termin Wzrost w . Czynsz réwny
Lata dokonania stosunku do Stawki czynszu [zH/nf/m-c] % warto $ci 3 % wartosci
o ostatniej __ ] . odtworzeniowej | odtworzeniowej
POGWYZKI | nodwyiki | najnizsze | srednie | najwyzsza [z4/m? p. u.
2001 1.03 - 1,00 1,10 1,20 18,36 5,99
2002 10.05 0,56 1,38 1,66 1,93 33,53 4,95
2003 10.05 - 1,38 1,66 1,93 33,74 4,92
2004 1.03 0,16 1,52 1,82 2,13 36,62 4,97
2005 1.03 0,18 1,67 2,00 2,34 36,76 5,44
2006 1.03 - 1,67 2,00 2,34 33,67 5,94
2007 1.03 - 1,67 2,00 2,34 32,00 6,25

Zrodto: dane Urgdu Gminy w Mielnie
Problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowyrimygisy zalegt@ci najemcéw
w optatach za lokale mieszkalne. W 2006 r. na Al naléace do gminy zalegkei

dotyczyty 47
dotyczyly 23 lokali (31% zasobu ogo6tem). Zaldggiozwickszyty sk w latach2002-2006 —
z 21 tys. zt do 32 tys. zt . Przetria zalegté¢ przypadajca na jednego dhmika wzrosta
w latach 2002-2006 z 313 zt do 638 zi.
Na wzrost zadtzenia wptyrety takie czynniki, jak: zmniejszenieesdochoddéw gospodarstw
domowych zamieszkagych zas6b komunalny lub ich catkowita utrata, wi@pce koszty

ustug mieszkaniowych, gtownie mediow energetyczngctake zta wola najemcow.

lokali (63,5% zasobu ogotem), z czexplegidci powyze] 3 miestcy

Tabela 2ZALEGLO SCI W OPLATACH ZA MIESZKANIA W ZASOBIE MIESZKANIOWYM
GMINY W LATACH 2002-2006

Liczba lokatoréw zalegapcych z optatami za | Wysokosé zalegtgci w Przecietna wysokas¢
Mieszkania mieszkania [tys. zi] zalegtcici przypadajaca
Lata ogodtem na 1 lokatora [z{]
[szt] Ogotem % Powyzej % zasobu | og6tem Powyzej ogotem Powyzej
zasobu | 3 mieskcy 3 mieskcy 3 mieskcy
2002 120 67 55,8 27 225 21 9.6 313 355
2003 93 62 66,6 30 32,2 24 22,6 387 753
2004 72 60 73,1 30 36,5 27 25,9 450 863
2005 71 52 73,2 29 40,8 30 28,5 576 982
2006 74 47 63,5 23 31,1 32 30,5 638 1326
Zrodio: dane Urgdu Gminy w Milenie
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6. GOSPODARKA GRUNTAMI NA CELE MIESZKANIOWE

W latach 2003-2006

Gmina

Mielno

sprzedata

osobomzycainym

60 nieruchomgci gruntowych niezabudowanych z przeznaczeniem padownictwo
jednorodzinne. W 2004r. gmina sprzedatal& nieruchomsgci gruntowych osigajac z tego
tytutu doch6d w wysok&i 1,6 minz, co dajesrednio 123zt W 2005r. gmina sprzedata
10 nieruchoméci gruntowych osigajac z tego tytutu dochdd 821 tys. zt , co dajednio
105 zknf. W 2006r. gmina sprzedata réwai@¢0 nieruchoméi gruntowe zadczm kwote
1,6 min. zt, co dajérednio 122 zlr W latach 2003-2006 gmina nie sprzedatene;j dziatki
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. W 20G&naz w 2006r. gmina sprzedata
tereny osobom fizycznym w ramach przeksztatceniawpr wytkowania wieczystego
w prawo wiasnéci. W 2005r. przeksztatcenie prawaytkowania wieczystego gruntu we
wiasnd¢ dotyczyto 1752rfy natomiast w 2006rza11666 n.

Tabela 23SPRZEDAZ GRUNTOW GMINNYCH W LATACH 2002-2006

Wyszczegolnienie

Lata

2002

2003

2004

2005

2006

llo$¢ sprzedanych dziatek pod budownictwo
jednorodzinne [szt.]

7

17

16

10

10

taczna powierzchnia sprzedanych dziatek pod
budownictwo jednorodzinne [ih

6140

16 882

13271

7824

13 363

Wptywy ze sprzedey dziatek pod budownictwo
jednorodzinne [z{]

472 000

918 00¢

1635403

821 36

0 16289

Srednia cena 1m?2 sprzedanej dziatki [z4]

76,8

54,

38 123,23

104,98

121,90

Powierzchnia sprzedanych gminnych terenéw
poprzez przeksztatcenie prawa #ytkowania
wieczystego w prawo wiasnii [m?  w tym:

= spoéldzielniom mieszkaniowym

= TBS

= innym osobom prawnym

= osobom fizycznym

1752

11666

Zrodto: Urzad Gminy w Mielnie
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7. PROGNOZY ROZWOJU MIESZKALNICTWA
7.1 SZACUNEK POTRZEB MIESZKANIOWYCH

Z analizy stanu ludrigi i ruchu naturalnego wynikaze w Gminie Mielno
w latach 2002-2006 liczba ludém zwickszyta s¢ 0 66 osob ( 1,31%) z 5021 oséb do 5087
0s6b (por. tabela 24). Sytuacja ta spowodowanadwtama czynnikami:
= niskim przyrostem naturalnym — od -29 w 2002r. 4iev-2005r.
» dodatnim saldem migracji ogotem
W latach 2002-2006 obserwujec sspadek udziatu luddoi w wieku przedprodukcyjnym
z 21,7% do 19,5%, przy jednoczesnym wem® udziatu ludnéci w wieku produkcyjnym

Z 64,9% do 66,1% oraz wzme udziatu ludnéci w wieku poprodukcyjnym na poziomie
z 13,4% do 14,4%

Tabela 245TAN LUDNOSCI | RUCH NATURALNY W MIELNIE W LATACH 2002-2006

Lata
Wyszczegolnienie
2002 2003 2004 2005 2006
L'CZ_BAOL;(,)?G'}'T]O SCl 5021 | | [ 4964 4976 5073 5087
«  mesczymi 2441 2414 2407 2462 2470
- Kkobiety 2580 2550 2569 2611 2617
PRZYROST NATURALNY
= ogobtem -29 -1 -7 -4 2
* na 1000 ludngci -6,2 -0,2 -1,5 -0,8 0,4
MIGRACJE- NAPLYW
= ogbtem 113 146 171 122 109
= w ruchu wewetrznym 112 145 171 118 106
= zagranica 1 1 0 4 3
MIGRACJE-ODPLYW 96 92 79 51 92
= ogoétem 92 91 79 50 92
=  wruchu wewrtrznym 4 1 0 1 0
= zagranica
SALDO MIGRACJI 17 54 92 71 17
= ogbtem 3,4 10,9 18,5 13,9 3,4
= na 1000 ludngi
LICZBA ZAWARTYCH MAL  ZENSTW 31 14 25 27 51
UDZIAL LUDNO SCI (w %) 21,7% 21,3% 20,6% 19,8% 19,5
*  wwieku przedprodukcyjnym 64,9% | | | 65,0% | || 65,7% | || 66,3% ||| 66,1%
= W wieku produkcyjnym 13,4% | | [ 13,7% | | [ 13,7% | | [ 13.9% | | [ 14,4%
= W wieku poprodukcyjnym
LUDNOSC NA 1 km2 80 79 80 81 82

Zrédto: Stan ludnéci i ruch naturalny, dane GUS za odpowiednie lata

Wedlug Narodowego Spisu Powszechnego z 2002r. wni@milielno ludnagé
tworzyta 1 695 gospodarstwa domowvieednio gospodarstwo domowe sktadale zi 2,96
osoby. Zaktadag, ze liczba oséb przypadgja na gospodarstwo domowe w kolejnych latach
nie ulegta zmniejszeniu ani zgkiszeniu oszacowanaze na koniec 2006r. na skutek
zwickszenia gj liczby ludngci w gminie w stosunku do roku 2002, z poziomu 502&b do
5087 o0s06b, zwkszyta s¢ jednoczénie liczba gospodarstw domowych z 168% ok. 1718.

W 2002r. samodzielnie zamieszkiwato 1 184 (69,9%gpodarstw domowyckl 2006 roku
liczba ta wzrosta nieznacznie.
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Tabela 2550SPODARSTWA DOMOWE W MIESZKANIACH W MIELNIE W 2002

Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

r.

Gospodarstwa domowe wg liczby oséb

ogo6tem gosp.dom. 1 695
1 osoba gosp.dom. 40y
2 0soby gosp.dom. 362
3 osoby gosp.dom. 370
4 osoby gosp.dom. 314
5 os6b i wicej gosp.dom. 24p
gospodarstwo mieszkag samodzielnie w mieszkaniu
ogo6tem gosp.dom. 1184
1 osoba gosp.dom. 215
2 0soby gosp.dom. 253
3 osoby gosp.dom. 270
4 osoby gosp.dom. 248
5 0s06b i wicej gosp.dom. 198
Gospodarstwa domowe wg tytutu zajmowania mieszkaa przez gospodarstwqg
ogotem
ogotem gosp.dom. 1688
whasnéc¢ gosp.dom. 1 056
spétdzielcze prawo do lokalu gosp.dom. 22
najem mieszkania gosp.doin. 240
pokrewi@stwo gosp.dom.| 319
gospodarstwo mieszkge samodzielnie w mieszkaniu
ogotem gosp.dom. 1179
whasnéc¢ gosp.dom. 818
spotdzielcze prawo do lokalu gosp.dom. 19
najem mieszkania gosp.doin. 212
pokrewiéstwo gosp.dom.| 106

Zrodto: Narodowy Spis Powszechny 2002r., GUS

Prognozujc, ze w Gminie Mielno 2008- 2013r. liczba ludiwd rosra¢ bedzie
w tempie jak w latach 2002 -2006s(ednio o okoto 17 osGb rocznie) oszacowairm,w
2013r. liczba ludn&ci wynies¢ moze okoto 5206 oséb. Zakladaj ze liczba osob
przypadajca na gospodarstwo domowe (2,960s.) w kolejnyachahie ulegnie zmniejszeniu
ani zwkkszeniu oszacowanae w 2013r. liczba gospodarstw domowych w Gminie liMie
moze wynigé 4822. Mae skt zdarzy, ze liczba gospodarstw domowyclkdzie jeszcze
wyzsza, gtownie ze wzgllu na wzrost liczby gospodarstw domowych 1-osobtmwy@z 2-
osobowych, oraz zmniejszeniu liczby gospodarstw aeych 3-5 osobowych, i wcej
osobowych.

Bilans ilosciowy potrzeb mieszkaniowych w Gminie Mielno:
Przygto, ze:
* na kade gospodarstwo domowe powinno przygatianieszkanie,
* do 2013r. nie nagpia zadne wyburzenia zasobu mieszkaniowego,
* w stosunku do roku 2006 na przestrzeni lat 2007320dzba gospodarstw domowych
zwigkszy s¢ z szacunkowo przgfych 1 718 w 2006r. do 1 758 w 2013r.
* liczba ludndci w latach 2007-2013 rosé& bedzie w tempie podobnym,
jak w latach 2002-2006

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl 33




Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

Szacunkowa liczba gospodarstw domowych na kon@@6r2 1718
Liczba mieszka w Gminie Mielno na koniec 2006r. -1742
Statystyczna deficyt mieszkaa koniec 2006r. =24
Przyrost gospodarstw domowych do 2013r. + 40

Potrzeby mieszkaniowe do kaca 2013r. =64

Statystyczny deficyt mieszkanad liczla gospodarstw domowych na koniec 2006 r.
w Gminie Mielno wyniést 24 mieszkania. W latach Z&®013 potrzeby mieszkaniowe
zwicksza si¢ na skutek przewidywanego przyrostu o 40 liczbypgoarstw domowych.
Wybudowanie  takiej liczby mieszka w  znacznym  stopniu  pokryloby
zapotrzebowania na lokale mieszkaniowe w gminiedndke nie meéna przypc
zniesienia tej potrzeby, ponieweazaklada si, wzrost potrzeb. Giownie nagpi on ze
wzgledu na zmniejszanie i liczebndci oséb tworacych gospodarstwo domowe.

Szacunkowe potrzeby mieszkaniowe do 2013 r.azogtdé zaspokojone poprzez:
» udzielenie przez gménkoncesji na roboty budowlane
* budowe nowych mieszka przez inwestoréw indywidualnych
* nabycie mieszkania na rynku pierwotnym od dewelgeabudowa jednorodzinna
i wielorodzinna)
* nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie spéldi mieszkaniowej
* nabycie mieszkania na rynku wtérnym w zasobie wspdiieszkaniowych

POTRZEBY MIESZKANIOWE
NAJMNIEJ ZAMO ZNYCH MIESZKA NCOW GMINY

Wedlug stanu na koniec 2006r. 3 osoby znajdowalg sia Ilscie 0sOb
zakwalifilkowanych na przydziat lokalu socjalnego. odatkowo 10 o0s6b byto
zakwalifikowanych na najem lokalu oraz 8 os6b oozato na wskazanie przez gmifokali
zamiennych. W sumie dla zaspokojenia potrzeb maspkvych najubgszych mieszkacow
Gminy Mielno potrzeba 21 lokali.
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Tabela 26REALIZACJA LIST OSOB ZAKWALIFIKOWANYCH DO ZAWARCIA UMOW NAIMU
W GMINNYM ZASOBIE MIESZKANIOWYM

Lista os6b Lista osob Lista osob Lista osob

zakwalifiko- zakwalifiko- zakwalifiko- zakwalifiko-
Rodzaj listy wanych wanych wanych wanych Razem

na lokale na lokale na najem na zamiarg

zamienne* socjalne lokalu Z urzedu
llo$¢ os6b umieszczonych na
liscie w 2002r. 2 3 10 0 15
lloé¢ zawartych uméw najmu
w 2002r. 0 0 0 0 0
lloé¢ oséb oczekagrych na
wskazanie lokalu na 2 3 10 0 15
31.12.2002
llo$¢ 0s6b umieszczonych na
liscie w 2003r. 1 3 17 0 21
lloé¢ zawartych uméw najmu
w 2003r. 0 0 0 0 0
lloé¢ oséb oczekaprych na
wskazanie lokalu na 1 3 17 0 21
31.12.2003
llo$¢ 0s6b umieszczonych na
liscie w 2004r. 0 4 15 0 19
lloé¢ zawartych uméw najmu
w 2004r. 0 0 0 0 0
lloé¢ 0s6b oczekuagych na
wskazanie lokalu na 0 4 15 0 19
31.12.2004
llo$¢ 0s6b umieszczonych na
licie w 2005r. 2 > 10 0 17
llo$¢ zawartych uméw najmu
w 2005r. 0 0 0 0 0
lloé¢ 0s6b oczekuagych na
wskazanie lokalu na 2 5 10 0 17
31.12.2005
lloé¢ oséb umieszczonych na
liscie w 2006r. 8 3 10 0 21
llo$¢ zawartych uméw najmu
na 31.12.2006 0 8 0 0 8
lloé¢ oséb oczekupych na
wskazanie lokalu w 2006r. 8 3 10 0 21

* dotyczy o0séb otrzymuygych lokale zamienne na podstawie art. 11 ust.8wystz dnia 21 czerwca 2001 o
qchronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gniio zmianie Kodeksu cywilnego
Zrédto: Dane Urzdu Gminy w Mielnie

7.2 PRZEWIDYWANE KSZTALTOWANIE SI E POPYTU NA
MIESZKANIA W NAJBLI ZSZYCH LATACH

Cechami popytu na nieruchofod sa:
* silna intensywn& ujawniania si
* mala substytucyjnié
» staba reakcja wiell§gi popytu na ceny
* znaczna rozbiaos¢ pomkdzy popytem potencjalnym a efektywnym.
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Popyt mieszkaniowy uzataiony jest od nagpujacych zmiennych:
» dochodow (sytuacji materialnej gospodarstwa domayweg

» zdolnaci kredytowe]

* uzytkowanego mieszkania

* cen mieszkalub poziomu czynszéw

* kosztow utrzymania mieszkania

» wielkosci rodziny

* mozliwosci pozyskania okigonego mieszkania,

* cen innych towarOw oraz stopnia zaspokojenia inmpatnzeb.

Pozytywny wptyw na ksztattowaniegsivysokaci popytu mieszkaniowego odgrywa
beda w najblizszych latach w Gminie Mielno napujace czynniki:
* malepce bezrobocie
e wzrost dochodoéw per capita ludito
* rozwdj gospodarczy regionu
* wejscie na rynek budowlany deweloperow
» zwickszenie dogpncsci terendw budowlanych, uzbrojonych i pokrytych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
o dostpna¢ zewretrznych zrodet finansowania inwestycji w nieruchofeo
mieszkaniowe (kredytéw hipotecznych)
Negatywy wptyw na ksztattowaniegsivysokaci popytu mieszkaniowego odgrywdoeda
takie czynniki, jak:
* wzrost cen gruntdéw na cele budowlane
* wzrost cen mieszkana rynku pierwotnym i wtoérnym

W Gminie Mielno istnieg mazliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Struktue inwestorsk budownictwa mieszkaniowego twarzinwestorzy indywidualni
budupcy domy jednorodzinneObecnie gospodarstwa domowe gajo wyboru dwie
mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych: budpdomu, nabycie mieszkania na rynku
wtérnym w spétdzielni mieszkaniowejatlz we wspdlnocie mieszkanioweNiestety na
budowe domu mog pozwolic sobie jedynie osoby o co najmnigjednich i wysokich
dochodach. Osoby o dochodach pgepisredniej krajowej skazanea sw zasadzie, przy
obecnej strukturze inwestorskiej, na poszukiwanieszka na rynku wtornym 4dz dalsze
wielopokoleniowe wspoétzamieszkiwanie pod jednym hdam. Dlatego té w najblizszych
latach wiadze samardowe leda podejmowaly dziatania m@ge na celu przyggniccie na
lokalny rynek firm deweloperskich, udziekoncesji na roboty budowlane aby wzbogaci
mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych miesgkéw Gminy poprzez zakup np.
nowego mieszkania w budynku wielorodzinnym, domuakudowie szeregowej, domu w
zabudowie bliniaczej.

Wedtug raportu z CEE Property Group Sp. z 0.0 zz&rwca 2007r. rynek
nieruchoméci mieszkaniowych w wojewddztwie zachodniopomorskami sic znacznie w
zalenosci od miejscowséci. Bardziej popularne kurorty ju odczuty duy wzrost
zapotrzebowania na mieszkania, caywito sytuacg w segmencie budownictwa
mieszkaniowego.

Tak jest np. w Kotobrzegu czy Mtizyzdrojach, gdzie na rynku pojawitog Siiele

nowych projektow apartamentowych. 2k$zone zainteresowanie takim typem inwestycji
wida¢ po rosmacych cenach nieruchord@. Ceny nowych apartamentéw dla jednego
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z ostatnio realizowanych projektow w &dizyzdrojach ksztaltajsie na poziomie 15 tys. zt
netto/m2. Niewiele taniej jest w najbardziegpdanych lokalizacjach Kotobrzegu.

Z kolei w Mielnie czy Rewalu nieruchordm kosztup dwu-, trzykrotnie mniej i
w Miedzyzdrojach. W catym wojewddztwie zachodniopomarskinek mieszkaniowy jest
w poczatkowej fazie swojego dynamicznego rozwojudshajblizsze lata powinny obfitowa
w wiele nowych inwestycji. Szczegalpopularndcia beda si¢ cieszy budynki o charakterze
aparthotelowym (jest to pgizenie typowego projektu mieszkaniowego z hotelem;
w zaleznosci od potrzeb posiadacz takiego mieszkaniazenwynajmowa go turystom lub
samemu sgdza w nim urlop).

Mielno posiada baz noclegow liczaca ponad 13 tys. miejsc. Spadek tej liczby
w ostatnich latach to konsekwencja likwidacjsradkow wypoczynkowych o niskim
standardzie.

Mielno dysponuje trzema hotelami o podwyonym standardzie. TWgi mog
korzyst@ takze z ustug kilkudziegtiu obiektéw sanatoryjnych, pensjonatéw sramkow
wczasowych.

Wigksze projekty deweloperskie to rzadkoNiewielka poda powoduje jednate, ze
ceny w takich inwestycjachy svysokie. Potaona niedaleko pfey inwestycja ,,Pod Sosnami”
osiagreta cere okoto 7 tys. zHrh.

Tabela 27 BAZA NOCLEGOWA W MIELNIE W LATACH 2004-2005

e lata

Wyszczegdblnienie

2004 2005
miejsca noclegowe 14 216 13 320
korzystajcy z noclegéw 97 838 98 426
korzystajcy z noclegéw tur§ci zagraniczni 8 427 9177
wypathe pokoje w hotelach, motelach, pensjonatach 9696 9948
ogotem
wynajete pokoje w hotelach, motelach, pensjonatach 3217 2 837
turysts zagranicznym
udzielone noclegi ogétem 825 500 827 430
udzielone noclegi turystom zagranicznym 72 086 88 899
Zrodto: GUS
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Tabela 28 BAZA NOCLEGOWA GMINY MIELNO W 2005 R.

Rodzaj obiektu Liczba obiektow i tsesl 5 E ikl

Sezonowe Catoroczne Razem
Hotele 1 - 54 54
Motele 0 0 0 0
Pensjonaty 4 - 148 148
Osrodki wczasowe i kolonijne 66 5432 3933 9365
Campingi 3 900 - 900
Pola namiotowe i domki a1 3105 i 3105
letniskowe
Kwatery prywatne | 233 3966 849 4815
gospodarstwa agroturystyczne
Razem 348 13403 4984 18387

Zrodto: Uchwata Rady Gminy w Mielnie dot. Strategtiozwoju Gminy z dnia, 29.03.2007

Obserwujc poziom rejestrowanego bezrobocia w latach 20@®62 pozytywnym
trendem jest spadek liczby oséb bezrobotnych zds®b w 2002r. do 394 0s6b na koniec
2006r. (0 30%). Zjawisko bezrobocia zmniejsza szaa samodzielne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych. Nalgy spodziewa sie, ze cz$¢ oséb dotknitych brakiem pracy zgtosi
zapotrzebowanie na mieszkania w zasobie mieszkgmogminy.

Tabela 2RYNEK PRACY W MIELNIE W LATACH 2002-2006

Wyszczegdlnienie Lata
2002 2003 2004 2005 2006
PRACUJACY W GLOWNYM MIEJSCU PRACY
Pracujacy wg pici w gminie
ogotem 928 884 947 828 854
mezczyzni 364 356 385 291 290
kobiety 564 528 562 537 564
BEZROBOCIE
Bezrobotni zarejestrowani wg ptci w gminie
ogotem 561 573 575 526 394
mezczyzni 254 249 259 242 174
kobiety 307 324 316 284 220

Zrodto: Rynek pracy, dane GUS za odpowiednie lata

Czynnikami determinacymi zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w nagaych
latach leda przede wszystkim czynniki makroekonomiczne, tg&ietempo wzrostu dochodu
narodowego, dochodow realnych ludcip wysoka¢ inflacji, wysoka¢ stép procentowych,
a take dosgpnas¢ kredytéw hipotecznych, zakres wsparcia dla midsibtava ze strony
budzetu pastwa i gminy. Skuteczna, dobrze ukierunkowana polityka mieszkaniwa
gminy przyczyni sie do przeksztatcenia potrzeb mieszkaniowych w popwfektywny.
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8. ANALIZA MO ZLIWO SCI ROZWOJU MIESZKALNICTWA

W MIE SCIE (ANALIZA SWOT)

MOCNE STRONY (+)

SZANSE (+)

stabilna gospodarka gminy
gmina posiada znaczne
mieszkaniowe

tereny przewidziane pod budownictwo mieszkaniouve
W znacznej cgci uzbrojone

proinwestycyjna polityka gminy

preferencje podatkowe dla podmiotéw twgrych nowe
inwestycje przemystowe, nowe stanowiska pracy,

przedsgbiorcéw zatrudniajcych mtodocianych

treny pod budownic

WO

P S

istnienie duaej ilosci niezabudowanych, atrakcyjn
potozonych terenéw budowlanych co pozwoli na
sprzeda w optymalnym punkcie wzrostu ich ceny
sprzeda gruntdw gminnych na cele mieszkaniowe
rynek mieszkaniowy w woj. zachodniopomorskim je
w pocatkowej fazie swojego rozwoju,ast najblizsze
lata powinny obfitowa w wiele nowych inwestycji
zwiekszenie roli sektora mieszkaniowego w polity
gospodarczej miasta

O
:_('D

1%
—

wysokie naktady narodki trwate stiace gospodarcee przygotowanie i uzbrojenie atrakcyjnych terenévd po
wodnej w zakresie g i doprowadzenia wody w gminie budownictwo mieszkaniowe
wysokie naktady na stekanalizacyja odprowadzajca | © partnerstwo rénych grup wicicieli na obszarze
scieki w gminie gospodarki mieszkaniowej
stosowanie optat adiacenckich  mozliwos¢ wykorzystania instrumentéw formalno-
wzrost wydatkow bugetowych na  gospodagk prawnych zwazanych z koncesjna roboty budowlane
mieszkaniowy * naptyw firm deweloperskich
zas6b mieszkaniowy wypasany w infrastruktug | ©  wysokie tempo wzrostu gospodarczego
techniczno-sanitagm e zwigkszapca st dostpnas¢ kredytobw na cele
odpowiedni poziom czynszow w zasobie  mieszkaniowe
mieszkaniowym gminy mozliwo$¢ pozyskaniasrodkéw z budetu pastwa
sprzeda gruntdw gminnych pod budownictwio  przez gminy na tworzenie lokali socjalnych, mieszka
mieszkaniowe jednorodzinne chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
przecitthna  powierzchnia  aytkowa  mieszkanis
przypadajca na 1 osapw wynosi 41,9 i
przecktnie wigksza liczba mieszkaprzypadajcych na
1000 mieszkacéw w odniesieniu do innych miast i do
sredniej dla miast w Polsce
Gmina nie wysprzedaje ze swoich zasobow lokali
uzytkowych(ich warté¢ stale wzrasta oraz srédiem
dochodu)
Planowana budowa portu morskiego
Kreatywne i nastawione na sukces dziatania wihadz
gminy

SLABE STRONY (-) ZAGROZENIA (-)
niewielka skala budownictwa mieszkaniowego e zmiennd¢ przepisbw prawa dotygezych gospodark
brak zaplecza wolnych mieszkaocjalnych w gminie mieszkaniowe;j
nie ma mechanizmu odzysku miesazkav wyniku | © szybki wzrost cen rimikéw energii oraz za ustug na
naturalnego ruchu ludgoi obszarze gospodarki mieszkaniowej
brak monitoringu rynku nieruchorbc mieszkaniowych| ¢ rosmce ceny gruntow i mieszka
brak dochodu z tytutu renty planistycznej pel rosmce ceny materiatéw i ustug budowlanych
nieruchoméci na cele mieszkaniowe e bezrobocie
Brak Towarzystw Budownictwa Spotecznego e wzrost zapotrzebowania na mieszkania soCj:
brak planu zagospodarowania przestrzennego i komunalne,
brak sieci gazowej w de liczbie gospodarstw
domowych
niski udziat firm deweloperskich w budownictwje
mieszkaniowym
brak banku informacji o wolnych terenach budowldnyc

przeznaczonych pod zabudgowmieszkaniow
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9. MISJA GMINY W ZAKRESIE MIESZKALNICTWA

Misj 3 Gminy Mielno
w zakresie mieszkalnictwa
jest tworzenie optymalnych warunkow
do rozwoju
budownictwa mieszkaniowego
oraz polepszenie jakéci zamieszkania
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10. STRATEGICZNE CELE MIESZKANIOWE

Na podstawie dokonanej diagnozy sytuacji mieszkagjow Gminie Mielno,
oszacowaniu skali potrzeb mieszkaniowych, jak r@wuai przeprowadzonej analizy SWOT,
sformutowano nasgpujace cele strategiczne:

CEL 1
Rozwdj budownictwa mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy powinien by zroznicowany pod wzgédem struktury witasnosci,
rodzaju zabudowy, standardu i ceny, tak aby mogt zpokajaé potrzeby mieszkaniowe
wszystkich gospodarstw domowych.

Nalezy dazy¢ do rozwoju budownictwa mieszkaniowego przeznaczoge zaréwno na
sprzedaz, jak i na wynajem.

CEL 2

Intensyfikacja dziatan na rzecz zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych najmniej zamanych
gospodarstw domowych

W najblizszych latach niezldne jest zapewnienie odpowiedniej ikzi mieszkai
socjalnych, komunalnych oraz zamiennych, tak by zg®koi¢ rosnace potrzeby najmniej
zamaznych gospodarstw domowych oraz realizow& na biezaco :dowe wyroki
eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnego.

CEL 3
Restrukturyzacja zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy

Pozadane jest przeprowadzenie restrukturyzacji sposobuarzadzania zasobami Gminy.

Gmina pomimo, ze posiada udzialy we wspolnotach mieszkaniowych nipowinna
zarzadza¢ nieruchomasciami wspolnot mieszkaniowych. Dlatego te gmina powinna
podja¢ dziatania majace na celu przekazanie wspolnotom mieszkaniowym ugwwnien
zwigzanych z zaradzaniem ich nieruchomdciami.
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10.1. CEL1- ROZWOJ BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

CEL 1
Rozw0j budownictwa mieszkaniowego

ZADANIA

Zwiegkszenie przejrzystdci rynku nieruchomosci:

* utworzenie banku informacji o wolnych terenachdolnych w Gminie
z uwzgkdnieniem:
- lokalizacji i wielkaci
- istniepcego i przewidywanego uzbrojenia
- rodzaju wlasni
- mazliwosci wykorzystania do zabudowy
- wykonania katalogu kart nieruchofaozawieragcych informacje opisowe (stan prawny
techniczny, lokalizacja), kartograficzne, fotogeafie
- sporadzenia rejestru graficznego nieruchawiado zabudowy na podstawie kart
nieruchomeci (z podziatam na budownictwo mieszkaniowe jeddanone i wielorodzinne).

e utworzenie monitoringu rynku nieruchosod mieszkaniowych, ktéry gromadzbedzie
dane o:
cenach transakcyjnych
ilosci wydanych decyzji o warunkach zabudowy
ilosci pozwoler na budow pod r@&ne typy zabudowy
Stworzenie korzystnych warunkow do inwestowania w mascie:

» scalenie i wtérny podziat geodezyjny terenéw (wugebrzzdkowania i racjonalnego
wykorzystania terenow),
» opracowanie dla tych terenéw plandw zagospodar@yanziestrzennego
* odrolnienie terenéw nadgjych s¢ pod budownictwo mieszkaniowe
» stworzenie oferty nieruchonsc
» ustalenie warunkow nabycia
» dotarcie z ofett do potencjalnych inwestorow
- udostpnienie (sprzedd uzytkowanie wieczyste) terendw w przetargu inwestgram
celu realizacji budownictwa mieszkaniowego jednamdego i wielorodzinnego
Prowadzenie racjonalnej gospodarki gruntami
w gminie
. opracowanie wieloletniego programu gospodarow zasobem gruntéw gminnyg
w ktérym w szczegolnii okreslony zostanie plan sprzedagruntéw w kolejnych latach, po
rézne typy zabudowy mieszkaniowej oraz plan dziatearketingowych. Kada nieruchom&
zostanie oceniona pod wzgdem potencjatu rozwojowego

JEDNOSTKA REALIZACYJNA

* Rada Gminy

e WOojt Gminy

» Referat Gospodarki Przestrzennej Nieruché&eho
* Referat Infrastruktury Komunalnej

» Referat Finansowy
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Rozw0j budownictwa mieszkaniowego w Gminie Mielno @ na celu:

zwiekszenie poday uzbrojonych gruntéw o dobrej lokalizacjetych w obowizujacym
planie zagospodarowania przestrzennego,

prowadzenie racjonalnej gospodarki gruntami,
zwickszenie dogpndasci informaciji o transakcjach mieszkaniowych

zwickszenie liczby budowanych mieszaka zabudowie jednorodzinnej i wielorodzinnej.

Czynndgci te kgda finansowane z bugtu gminy. Zakltadany termin realizacji zada
zwigkszapcych przejrzyst& na rynku nieruchonsai w Mielnie:

stworzenie wykazu gruntébw przeznaczonych pod bumiddwo mieszkaniowe
jednorodzinne i wielorodzinne — do 31 marca 2008ktualizacja kwartalna;

opracowanie wieloletniego programu gospodarowarasmbem gruntéw gminnych
—do 30 kwietnia 2008r., aktualizacja poétroczna;

utworzenie banku informacji o wolnych terenach dwthnych w gminie
- do 31 marca 2008r., aktualizacja kwartalna;

utworzenie monitoringu rynku nierucholod mieszkaniowych
—od 1 stycznia 2008r. — dziataniagte, aktualizacja kwartalna;

podziaty geodezyjne, tworzenie nowej infrastrukfyolanowanie przestrzenne — dziatania

ciagte.

Gmina Mielno dazac do stworzenia korzystnych warunkéw do inwestowanmi

w budownictwo mieszkaniowe, w mia¢ mozliwosci i potrzeb bedzie:

1.

2.

o gk

10.

wystepowata z ofef zakupu wybranych gruntéw na cele mieszkaniowe muydh
wiascicieli

nabywata grunty nieefektywnie zytkowane, a nagpnie ledzie je wyposzata w
infrastruktug techniczm i1 sprzedawata inwestorom w celu realizacji przezhn
budownictwa mieszkaniowego (batiencze okaza sie niecke¢ wiascicieli do sprzeday
gruntéw kadz zmiany przeznaczenia)

wykorzystywata mealiwos$¢ przegcia nieruchoméci od zalegajcych osob fizycznych i
prawnych z optatami wzgtlem Gminy

wykorzystywata maliwos¢ przegcia mdz zamiany nieruchonsai Skarbu Pastwa
uzupetniata infrastruktgrtechniczi na terenach zabudowanych

uwzgkdniata problematyk mieszkaniow w studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta

systematycznie przygtowata do tworzenia kolejnych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennegead do sytuacji, aby jak najekszy obszar gminy
zostaty obgte planem

w procesie tworzenia planow kolejne tereny na wekostaciciela odrolniata i w miay
mozliwosci przeznaczata pod budownictwo mieszkaniowe

w kolejnych tworzonych planach uwedhiata zapotrzebowanie na grunty pod
budownictwo mieszkaniowe — stworzona zostanie weaeterenow budowlanych w
planach zagospodarowania przestrzennego

analizowata mgiwos¢ zmian w przeznaczeniu poszczegoélnych terenow wnigla
zagospodarowania przestrzennego
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11.ksztaltowata korzystnstruktue wtasnaciowa terenéw, z odpowiednio dym udziatem
wiasndci komunalnej, umdiwiajacym prowadzenie aktywnej polityki gospodarowania
gruntami dla preferowanych form rozwoju mieszkaine

12.podejmowata dziatania zmierzag do uzupetniania istnigjej zabudowy

13.stymulowata przeksztaticenia wiasomwe rozdrobnionych dziatek rolniczych, w tym
inicjowata scalenia i wtérny podziat urbanistyczny,celu maksymalizacji gospodarki
gruntami w miécie

14.prowadzita marketing lokalizacji

15.upraszczata procedury administracyjne az&ne z ustalaniem warunkéw zabudowy
i zagospodarowaniem terenu

16. usprawniata procedury wydawania pozwolea budow

Priorytetowym celem strategii jest usuwanie istptbariery przyrostu nowych
mieszka, jaka jest brak odpowiednio przygotowanych terendw rgpwgch. Zadaniem
gminy jest pozyskiwanie (tworzenie zasobu gruntémirmych na cele inwestycyjne)
i przygotowywanie terendw w celu aktywizacji rynkieruchomeéci. Gmina przygotuje nowe
tereny na potrzeby mieszkalnictwa. Wiadze saguwwe zabezpieazodpowiedm poda
gruntow oraz prowadéibeda aktywm gospodark gruntami dla realizacji celow Strategii
Mieszkalnictwa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013.

W sytuacji wysipienia nadwyki popytu nad poda terendw budowlanych wiadze
gminy bgda wprowadza grunty na rynek nieruchoma, z kolei w sytuacji wysfpienia
nadwyki poday gruntow nad popytem na nie, gminadbie poda gruntow gminnych
minimalizowa, tak by nadwyka poday nie doprowadzita do zbyt dago obnienia ich cen,
gdyz moze to doprowadZi do usztywnienia podg gruntow przez prywatnych wdeicieli,
jak rowniez wywotat niebezpieczne skutki dla rynku kredytowego.

Sprzedawane tereny pod budownictwo mieszkaniowerpguwmiet nastpujace cechy:
— odpowiedni powierzchng dla zrealizowania przedsvziccia budowlanego,
— uzbrojenia,
— odpowiedni zapis w miejscowym planie zagospodaraavamrzestrzeni dot.
przeznaczenia,
— atrakcyjm lokalizacg.

Gmina sprzedawabedzie w pierwszej kolejriei te tereny, na ktorych mbwe jest
dogeszczenie jaistniepcej zabudowy w formie zabudowy plombowej lub budink
wolnostopcych. Gmina oferow@ bedzie grunty zaréwno w formie przeniesienia prawa
wlasndci, jak i prawa aytkowania wieczystego, z jednoczesnym @lasiem warunkow
zabudowy gruntu. W tym celu gmina wysit z oferh zakupu hdz zamiany gruntéw
bedacych witasnécia o0sOb prywatnych, a niewykorzystywanych na cele azane z
mieszkalnictwem, a naginie w ramach np. koncesji na roboty budowlane gkay
inwestorbw Rdz sprzeda grunty zainteresowanym inwestorom, acyra realizowa
budownictwo mieszkaniowe.

Pozwoli to na:
» likwidacje wolnych teren6w powstatych po wyburzeniach budynko
» realizacg idei miasta zwartego orazagtosci zabudowy,
» zwigkszenie poday gruntéw w dobrych lokalizacjach,
* prowadzenie racjonalnej gospodarki gruntami wsmee
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Gmina stymulowa bedzie rownie procesy alokacji zasobow poprzez kojarzenie
efektywnych aytkownikdw z odpowiednimi gruntami, jak réwriebedzie petné role
posrednika pomgdzy prywatnymi widcicielami niezabudowanych terenéw budowlanych,
a potencjalnymi inwestorami, zamiergaymi realizow& budowe mieszka. W razie potrzeb
gmina lgdzie nabywata grunty od innych wtacieli, jak roéwnie bedzie dokonywata
zamiany gruntow. Gmina ¢dzie take nabywata grunty za zobazania podatkowe
wiascicieli.

Zabezpieczenie odpowiedniej pagla teren6w pod budownictwo mieszkaniowe
wymaga wykorzystania wszystkich dgstych instrumentow, w tym:
e instrumentdéw planistycznych

0 o charakterze strategicznym
= strategia rozwoju gminy
= studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

0 o charakterze operacyjnym
= miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
» program gospodarczy dotyaz sektora nieruchonsoi
= decyzje o warunkach zabudowy

* instrumentow realizacyjnych

0 prawno-administracyjnych

= prawo pierwokupu (np. w przypadku sprzeglgprawa uytkowania
wieczystego dziatki niezabudowanej)

= prawo wywilaszczenia
= stuzebna¢ gruntowa

o0 ekonomiczno-finansowych
= podatki od nieruchomigi, lesny, rolny
= opfaty adiacenckie
= uzytkowanie wieczyste gruntu
» dziezawa gruntow
* renta planistyczna
= partycypacja inwestoréw w kosztach budowy infraetty technicznej

Gmina nie ma peinej swobody w zakresie obrotu olmaciami stanowicymi jej
wilasndg¢. Sprzeda nieruchoméci oraz oddanie nieruchoré@ gruntowej w aytkowanie
wieczyste, zgodnie z zawanyv art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 gospodarce
nieruchoméciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z fpd. zm.) zasag nastpuje w drodze
przetargu. Wyjtki od tej zasady wyczermgo wymienia art. 37 ustawy o0 gospodarce
nieruchoméciami. Nieruchomé& moze by zbywana w drodze bezprzetargowej jedynie
w wyjatkowych przypadkach okénych w art. 37 wymienionej ustawy w szczegdhio
gdy:

» jest zbywana na rzecz osoby, ktorej przystugujerwsereistwo w jej nabyciu,
stosownie do art. 34 tag ustawy

» zbycie nasfpuje medzy Skarbem Restwa a jednostksamorzadu terytorialnego

» zbycie nasipuje w drodze zamiany lub darowizny

» sprzeda nieruchoméci nastpuje na rzecz jejaytkownika wieczystego

» jest zbywana na rzecz zadzapcego specjalnstref, ekonomiczn, na ktérej terenie
jest potaona.

Reasumuyjc, realizacja celu strategicznego przyczygido wzrostu realizowanych
projektéw inwestycyjnych na obszarze budownictwasnkaniowego, powodig przyrost
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zasobu mieszkaniowegoswiadczy bedzie o posipie cywilizacyjnym mieszkalnictwa w
Mielnie. Aktywne dziatania gminy pozwpltakze skutecznie przeciwdzigta zjawisku
ucieczki zaménych mieszkacow poza granice gminy.

Gminne tereny budowlane g aktywnym narzedziem rozwoju mieszkalnictwa. Dlatego
tez zostarm wykorzystane na realizac¢ przedsewzigé¢ zwigzanych z rozwojem
budownictwa mieszkaniowego.

Zwig¢kszone zostan naktady na opracowanie miejscowych planéw zagospatbwania
przestrzennego.

Dostgpnos¢ terendw budowlanych nie lgdzie czynnikiem ograniczagcym rozwoju
budownictwa mieszkaniowego.

10.2. CEL 2 — |INTENSYFIKACJA DZIALAN NA RZECZ
ZASPOKOJENIA POTRZEB MIESZKANIOWYCH NAJUBO ZSZYCH
GOSPODARSTW DOMOWYCH

CEL 2
Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubsszych
gospodarstw domowych

ZADANIA

» Dostarczanie odpowiedniej liczby lokali socjalnych,zamiennych i na
czas hieoznaczony poprzez:

» stymulowanie zamian lokali w ramach zasobu, talgbgpodarstwa domowe zajmowaty

lokale odpowiednie zaréwno do wiellad rodziny, jak i jej sytuacji materialnej

* pozyskiwanie nowych lokali komunalnych na terenatdmowicych wtasnéé gminy w

ramach koncesjna roboty budowlane tj. przy wylhcznym lub znacznym zaangavaniu

srodkow podmiotu prywatnego, poprzez:

- przygotowanie specyfikacji istotnych warunkow Zamenia (SIWZ):

= w formie obejmujcej wybudowanie budynku, z okrdeniem przedmiotu zamowienia za

pomoa dokumentacji projektowej, lub

= w formie obejmujcej zaprojektowanie i wybudowanie budynku, z okrédeniem
przedmiotu zamoOwienia za pomogrogramu fukcjonalno — aytkowego - wszozie
postpowania o udzielenie koncesji na roboty budowlartepie:

° przetargu nieograniczonego, lub

° przetargu ograniczonego, lub

8 negocjacji z ogtoszeniem;
- udzielenie konces;ji na roboty budowlane
- wykonywanie konces;ji na roboty budowlane, przymz

© gmina jako zamawiagy maze okréli¢ w SIWZ, & wynagrodzenie koncesjonariusza
stanowi prawo do eksploatacji obiektu budowlanedpwynagrodzenie koncesjonariusza
stanowi prawo do eksploatacji obiektu budowlanegazvz zaptat;

© gmina jako zamawiagy maze zobowazat koncesjonariusza do powierzenia
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podwykonawcom wykonania ¢xi zamowienia o wartei nie mniejszej ri 30% wartdci
koncesiji;
- eksploatagj obiektu przez koncesjonariusza przez okres wskazaimowie rownoznaczn
z zasiedleniem tego obiektu (nowych lokali komumgalr)

» adaptacja budynkow dla potrzeb mieszkaniowych

* weryfikacja umow najmu i wypowiedzenie ich najemgoktdrzy maj zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy
» stymulowanie zamian w ramach zasobu, tak by gosptwda domowe zajmowaty lokale
odpowiednie zaréwno do wielka rodziny, jak i jej sytuacji materialnej

* powigkszata liczlg lokali socjalnych poprzez rozbudewudynkow ju istniepcych
* nabywata nieruchondoi nadajce s¢ do zmiany sposobuzytkowania i adaptowata na
cele mieszkaniowe

* budowa nowych lokali komunalnych przy finansowynziate inwestora zewtrznego

JEDNOSTKA REALIZACYJNA

* Rada Gminy

*  WAjt Gminy

» Referat Gospodarki Przestrzennej Nieruchéeno
* Referat Infrastruktury Komunalnej

» Referat Finansowy

Gmina Mielno intensyfikujac dziatania na rzecz zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najmniej zamanych gospodarstw domowych, w miag mozliwosci i
potrzeb bedzie:

1. zasiedlata pustostany

2. przekwalifikowata mieszkania komunalne @srych walorach xytkowych na lokale
socjalne

3. wytaniata koncesjonariusza, ktory wybuduje lokaliesakaniowe

4. powigkszata powierzchrimieszkali poprzez rozbudogvbudynkdw ju istniepcych

5. nabywata nieruchongai nadagce s¢ do zmiany sposobuwzytkowania i adaptowata na
cele mieszkaniowe, np.: obiekty poprzemystowe, aitracyjne, hotelowe,swiatowe
iinne

6. stymulowata zamiany w ramach zasobu, tak by gosgtda domowe zajmowaty

lokale odpowiednie zaréwno do wiellad rodziny, jak i jej sytuacji materialnej

przejmowata budynki od dimikow gminy i adaptowata na cele mieszkaniowe

weryfikowata umowy najmu i wypowiadatla najemcomOrikly maj zaspokojone

potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy, w prageetd wymienionych w art. 11

ust. 3 ustawy o ochronie praw lokatoréw

9. analizowata sytuagjmieszkaniow i ekonomiczn 0sob, ktére zajmajod co najmniej
10 lat lokal mieszkalny w zasobie gminy bez tytygtawnego, gdy przepisy nie
pozwalaj im na uregulowanie swojej sytuacji ponierci lub wyprowadzeniu si

o~

najemcy, a nagpnie podejmowata decyzp wniesieniu powodztwa o nakazanie przez

sad opr@nienia lokalu lub pozwolenia na nabycie tytutu magy

10.udostpniata lokal najemcom w zamian za przeprowadzesmeontu

11.w przypadku wyczerpania g wymienionych maliwosci gmina fedzie co roku
realizowa& budowe lokali mieszkalnych, tak by nie dopuszézdo skumulowania
potrzeb mieszkaniowych w czasie.

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami www.ign.org.pl 47




Strategia Mieszkaniowa dla Gminy Mielno na lata 2008-2013

Ze wzgkdu na znaczne potrzeby mieszkaniowerdd najmniej zamimych
mieszkacow istnieje konieczrid pozyskiwania przez gmgn nowych powierzchni
mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale socjabmjenne i komunalne.

Na gminie cizy ustawowy obowizek dostarczania lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku. W przypadkuwy®iazywania st z obowazkow
zapewnienia lokali socjalnych natmych przez ustawodawcgmina naraona zostanie na
roszczenia odszkodowawcze. Zgodnie z Wyrokiem Tmghu Konstytucyjnego z 23 maja
2006r. (sygn. akt SK 51/05) dochodzenie przezeitzela lokalu odszkodowania od gminy,
ktéra nie dostarczyta lokali socjalnych dla eksma#oych lkdzie maliwe w petnej
wysokdaci, o ile byly lokator nadal zamieszkuje lokal. dedzénie na gminie cizy rowniez
obowiazek dostarczania lokali zamiennych dla najemcéwaagmcych do 10 lipca 2001 r.
czynsz regulowany, jeli powodem wypowiedzenia najmu byta koniecgnoemontu lub
rozbiérki budynku. Obowzek ten dotyczy nie tylko zasobu komunalnego, len&niez
zasobéw zakladowych, prywatnych etc, a trviedzie do kaca 2015 roku. Jest to 2k
obciazenie dla gmin, wymuszagge poszukiwanie nowych mlowosci pozyskiwania lokali
mieszkalnych oraz racjonalizacji gospodarowaniaoprpwy wykorzystania istniggego
zasobu.

Gmina kedzie pozyskiwa lokale mieszkalne w wyniku naturalnego migracfnasci,
a take podejmujc dziatania zmierzage do odzyskania mieszkalednake pozyskiwanie
lokali mieszkalnych z ruchu ludéa jest niewystarczage dla catéciowej realizacji potrzeb.

Gmina posiadagp zasOb gruntébw niezabudowanych, #@moz powodzeniem
zrealizowd zadania inwestycyjne w zakresie mieszkalnictwa onibraku w budecie
srodkéw finansowych. Przeznaczonych na ten cel. thestaliwe w przypadku udzielenia
przez gmir koncesji na roboty budowlane poleg@ag na budowie budynkéw mieszkalnych.
Wytonienie wykonawcy roboét budowlanych (koncesjomsza) odbywa giw postpowaniu
0 udzielenie zamowienia publicznego w trybie pragpia nieograniczonego, przetargu
ograniczonego lub negocjacji z ogtoszeniem na zagadkrélonych w Ustawie z dnia 29
stycznia 2004 roku. Prawo zamowipublicznych (tj. dz. u. z. 2006r. nr 164, pz. 1148
zm.). Mechanizm koncesji pozwala na realizagminnych zada inwestycyjnych przy
czesciowych lub wyhcznym zaangewaniu srodkdw koncesjonariusza zgodnie z ade
koncesji na roboty budowlane koncesjonariuszowi —zamian za poniesienie kosztéw
realizacji inwestycji przystuguje prawo eksploatagybudowanego obiektu przez okres
okreslony w umowie mgdzy koncesjonariuszem a grain

Koncesja na roboty budowlane nie tylko pozwoliprawidtowg realizacg polityki
inwestycyjnej Gminy Mielno, lecz réwniejest instrumentem, ktéry umildwi wsparcie
rozwoju matych isrednich przedsgbiorcow na tym terenie. Gmina przy udzieleniu kajice
na roboty budowlane me zadanie pod adresem koncesjonariusza, aby zawartionymi
podmiotami umowy opodwykonawstwo o wart@ci nie mniejszej ni 30% wartosci
koncesji oraz ziayt wraz z ofertg liste takich podwykonawcéw z terenu Gminy Mielno
(art. 130 Pzp).

Srodkiem na obrienie ilaici wyrokéw eksmisyjnych z prawem do lokalu socjgoe
jest zapewnienie pomocy gospodarstwom mieszkanigwyn szczegolnéci osobom
niezaradnymzyciowo w pocatkowym etapie powstawania zalegtow optatach za ustugi
mieszkaniowe. Rozwzaniem mae by zwigkszenie roli dodatkdw mieszkaniowych oraz
stosowanie prac interwencyjnych dla diikéw (np. malowanie zsypdéw, powierzenie
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spratania budynkédw, roznoszenie wydrukéw czynszowychpkotiywania odpisow
wodomierzy itp.).Dziatania zapobiegawcze mag okazat si¢ mniej kapitatlochtonne niz
pozniejsza konieczné¢ dostarczenia przez gmie lokalu socjalnego.

Glowna forma pozyskiwania komunalnych kedzie wspoéldziatanie z wybranym przez
gmine koncesjonariuszem, ktéry zrealizuje najpilniejszepotrzeby mieszkaniowe gminy.

Z ekonomicznego punktu widzenia nie jest celowa buava nowych lokali socjalnych.
Jest to najdrozszy sposob pozyskiwania nowej powierzchni. deli wyczerpane zostan
wszystkie maliwosci pozyskania lokali, naley przeksztalca (poprzez zmiare funkcji)
lokale komunalne w lokale socjalne (znaczny odsetdkali komunalnych, ze wzgédu na
niski standard nadaje sé na lokale socjalne) i budowé lokale komunalne.

10.3. CEL 3- RESTRUKTURYZACJA ZARZ ADZANIA ZASOBEM
MIESZKANIOWYM GMINY

CEL 3
Restrukturyzacja zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy

ZADANIA

* opracowanie programu restrukturyzacji

» podgcie uchwaty przez Radsminy o restrukturyzacji sposobu zgtzania

* wdrozenie programu restrukturyzacji zadzania

» przekazanie zasgzania wspoélnotami mieszkaniowymi, w ktérych gmima udziaty
pozostatym wspotwiicielom

JEDNOSTKA REALIZACYJNA

* Rada Gminy
o Wojt Gminy
e Zewrktrzny doradca

Argumentem przemawiggym za restrukturyzagjjest doprowadzenie organizaciji
zarzdzania nieruchomigiami znajdugcymi sk w zaradach gmin do zgodsoi z obecnym
stanem prawnym. Z dniem 27 maja 1990 r. na mocyarstawy z dn. 10.05.1990 r. przepisy
wprowadzajce ustaw 0 samorzdzie terytorialnym gminnym i ustawo pracownikach
samoradowych (Dz. U. Nr 32, poz. 191 z fnd zm.), gminy staty siwtascicielami mienia
obejmupcego nieruchomiei mieszkalne i #lytkowe, znajdujce si¢ dotychczas we wiadaniu
panstwa. Administrowaty nimi wczmiej terenowe organy wiadzy figtwowe;.
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Poprawa standardu zasobow mieszkaniowych i jalégi zamieszkania jeskcisle zwigzana
ze zwkekszeniem efektywndéci zarzadzania zasobem mieszkaniowym przez Usd
Gminy.

Celem restrukturyzacji jest:

a) zwigkszenie efektywnéci gospodarowania nieruchoméciami mieszkalnymi,
pozwalajacej] na wyzszy jakos¢ sSwiadczonej ustugi mieszkaniowej, przy
jednoczesnym zachowaniu racjonalnego olxgienia budzetu gminy,

b) zwiekszenie konkurencyjndci organizacji zajmujacych se administrowaniem
zasobami mieszkaniowymi.

Gminnymi zasobami mieszkaniowymi w Mielnie zgiza odpowiedni Referat
Urzedu Gminy. Przepisy ustawy z dn. 20.12. 1996 r. ospgdarce komunalnej ( Dz. U. z
1997r Nr 9 poz. 43 z @d. zm) precyzw, ze dziatalné¢ wykraczajca poza zadania
o charakterze ayteczndci publicznej nie powinna ldyprowadzona w tej formie. Istnieje
zatem zasadgé powierzenia zaeglzania nieruchontgiami wspoélnot mieszkaniowych
koncesjonariuszowi ktéremu Gmina Mielno udzieli &esg na roboty budowlane) lub
zaradcom wylonionym w pogpowaniu o udzielenie zamowienia publicznego. Gmina
powinna zrezygnowaze sprawowania zagdu nieruchomgéciami wspolnymi, poniewajest
to sprzeczne z zapisami kluczowych ustaw regoygh zasady dziatania samadz lub
powotanym w tym celu podmiotowi prawa handlowegednbstki organizacyjne gminy
(zaréwno posiadage, jak i nieposiadage osobowgci prawnej) nie powinny zasdza: (ani
sprawowé zarzdu) nieruchoméciami wspoélnymi. Natomiast za zadaniezyteczndgci
publicznej mana uzné zarzdzanie nieruchomigiami stricte komunalnymi, bowiem
zaradzaniem zajmuje siwtasciciel (gmina) — ustuga zagdczaswiadczona dla budynku w
catasci komunalnego jest ustgguzyteczndci publicznej z uwagi na brak jednolitego
podmiotu, ktéry miatby za ni zaptact (zbiorowad¢é najemcéw - brak formalnej
sfeprezentacji”). W przypadku zadzania nieruchomfgia wspoOlm  podmiotem
rozliczapcym sk z zaradca nieruchoméci jest wspolnota mieszkaniowa, szaistuga
zarzadcy dos¢pna jest w danym przypadku tylko i vigknie dla danej wspodlnoty.

Ustawy wprowadzage przepisy o samaidzie gminnym i ustawy o pracownikach
samoradowych zobowjzaly rownie wiladze samorglowe do likwidacji przedsbiorstw
panstwowych oraz wyboru nowej formy organizacyjno —awnej, w ktérej bdzie
prowadzona gospodarka komunalnymi zasobami miegakgmi. Zatem zargdzanie
komunalnymi zasobami w wielu gminach powierzonotadém budetowym, co bylo na
owczesne czasy najbardziej optymalnym ibezpieczrpmwiazaniem. Tak decyzg
uzasadniat rownie fakt, ze zaktady bugketowe byty wéwczas zwolnione od wszelkich
podatkéw. Forma ta byla wygodna zarowno dla zaléacqwniczych przeksztatconych
przedsgbiorstw, wiladz gminnych, jak rowniesamych lokatorow lokali komunalnych.
Natomiast w tych gminach, ktére nie przeksztatcpyzedsgbiorstw pastwowych na
podstawie przepiséw w/w ustawy, przetdédrstwa z mocy prawa zostaly przeksztatlcone
w jednoosobowe spotki gminne (spoétki prawa handpmyez chwih wejscia w zycie ustawy
0 gospodarce komunalnej. Podobny model przekshtategbrato te czes¢ gmin, ktére
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wczenie] utworzyly zaktady bugktowe, decydur sk nastpnie na komercjalizagjtych
jednostek.

Sytuacja, w ktorej gmina jest zaréwno widcicielem nieruchomdci, jak i ich zarzadca,
a wigc jednoczénie wykonawa i oceniagcym wykonanie ustug zaradzania zasobami
mieszkaniowymi, w oczywisty sposob nie nie stuzyé uzyskaniu wysokiej jakdci
swiadczan.

Zasady, na jakich ma funkcjonoivev Mielnie nadzér wigcicielski nad komunaln
gospodark mieszkaniow wskazuj na maliwosci dalszego zawglzania w formie
odpowiedniego Referatu Ugdu Gminy.

Obecnie nadzor wiaicielski petniony jest przez odpowiedni Referakzédiu Gminy.
Osoba zajmuagca st¢ zaradzaniem nieruchongciami w Gminie mae nadal pehd funkcje
nadzoru wiacicielskiego nad zasobami. W skiad tych zasobow odzh pk¢ budynkdéw
mieszkaniowych oraz jeden budynek socjalny.

Taki nadzér wiécicielski powinien monitorowa dziatania poszczegdlnych
wykonawcow oraz rzetelnie gospodar@wasobem.
W szczegélnéci dziatalng¢ ta powinna obejmowa

e organizowanie i prowadzenie pgsbwania o udzielenie zamdwienia publicznego na

ustug; zaradzania komunalnym zasobem mieszkaniowym ,

» weryfikacgk dochodéw pochodgzych z lokali, opiniowanie i zatwierdzanie planéw

remontow i modernizacji zasobow oraz kontrolowadhewykonania,
* przygotowanie programéw i plandw operacyjnych gospowania zasobem
mieszkaniowym gminy,
* nadzorowanie i kontrolowanie jak@ ustug swiadczonych przez poszczegdlnych
zarzadcow,
» wykonywanie lub nadzorowanie witawej realizacji utrzymania technicznego lokali
i nieruchomdci,.

Pozostatle zasoby, w ktorych gminssigua tylko udziaty, &da zarzdzane
i administrowane przez zewtnznego zargdce wybranego przez wspolnpmieszkaniow.
Na terenie Mielna znajdupsie cztery takie zasoby.

Pozadane jest przeprowadzenie restrukturyzacji sposobuzarzadzania zasobami
komunalnymi.

Gmina nie powinna zarzdza¢ nieruchomasciami wspolnot mieszkaniowych. Dlatego te
gmina podejmie dziatania majce na celu przekazanie zaggdzania nieruchomaciami
wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy nagce pozostatych wspotwicicieli.
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11. ZRODtA FINANSOWANIA ZADA N

Realizacja strategii mieszkaniowejdzie finansowana z nagiujacychzrodet:

+ SRODKI GOSPODARSTW DOMOWYCH
«  SRODKI SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
«  SRODKI WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
« MAJATEK GMINY WNOSZONY JAKO APORT DO WSPOLNYCH
PRZEDSEWZIEC
« SRODKI GMINY
0 ze sprzedgy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom
ze sprzeday terendw budowlanych
Z optaty adiacenckiej
z renty planistycznej
ze stopniowej podwiki czynszow za lokale mieszkalne
Z czynszow za lokalezytkowe
Z podatku od nieruchonai, rolnego, Iénego
0 z dotacji z budetu gminy
« SYSTEM BANKOWY
0 kredyty i payczki zacagane przez gmin
o kredyty i payczki zachgane przez spotdzielnie mieszkanipw
o kredyty i pazyczki zacagane przez wspolnoty mieszkaniowe
* FUNDUSZE SPECJALNE :
o Krajowy Fundusz Mieszkaniowy na budow komunalnej infrastruktury
technicznej dla budownictwa mieszkaniowego
0 Fundusz Porczen Kredytowych
o Norweski Mechanizm Finansowyw przypadku realizacji zadaz zakresu
ochrony srodowiska, w tymsrodowiska ludzkiego, poprzez m.in. redukcj
zanieczyszczei promowanie odnawialnycirédet energii np.:

— ograniczanie korzystania z indywidualnych systeno@wwewania na rzecz
podhczenia do zbiorczych/komunalnych sieci cieplnygh, utieptownienie
centralnych cgci miast z zwatt zabudow wielorodzinr, opalanych przez
mate lokalne kottlownie i piece kaflowe,

— prace termomodernizacyjne w budynkachytaczngci publicznej, np.
docieplanie scian i przegrod, wymiana drzwi wejowych i okien,
modernizacji zrédta ciepta i instalacji cieptowniczych w budynku
z preferengy dla budynkéw wayteczndci publicznej i ich kompleksow
bedacych wtasnécia jednego beneficjenta.

o Regionalny Programu Operacyjnego Wojewddztwa Zachawbpomorskiego
na lata 2007- 2013

Wspierane bda dziatania w zakresie wzmacniania regionalnyétodkow wzrostu

i rewitalizacji terendéw zdegradowanych. Rozemaie wyej opisanego instrumentu

finansowania rekomendowane jest przy przygotowprijektow z obszaru:

- adaptacji pustostanéw i budynkéw wolnostyich,

- rewitalizacji

O O O0OO0OO0Oo
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0o Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej —
w przypadku budowy lub zmiany systemu ogrzewanicdbaalzie] efektywny
ekologicznie

o Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej —
w przypadku modernizacjrédet i systemow cieptowniczych.

0o PFRON - w przypadku przystosowania mieszka osiedli do potrzeb
niepetnosprawnych

Cele strategiczne realizowanedh w miar posiadanychirodkéw w budecie gminy
oraz maliwosci pozostatych podmiotéw, tj. wspolnot mieszkanioWwy inwestorow
indywidualnych, deweloperéw oraz koncesjonariusziaine jest aby wydatkowanesrodki
finansowe gminy przychgaty srodki z budzetu panstwa, z sektora prywatnego oraz
srodki Unii Europejskiej .

Oszacowanie nakiladow, jakie ed gminy poniesie w najliszych latach na
realizacg wymienionych zada ma charakter orientacyjny, gdwyie jest maliwe doktadne
ich oszacowanie, w szczegO#eo jezeli chodzi o koszty infrastruktury technicznej, czy
tworzenia miejscowych planéw zagospodarowania pmzesnego. Ponadto nie wszystkie
przedsgiwziccia zawarte w Planie Operacyjnym gengrkpszty np.: udzielone koncesji na
roboty budowlane przynigsgminie znaczny wymierny zysk w postaci nowopovegat
zasobu mieszkaniowego oraz oszbrsci w budzecie gminy w zwizku z poniesieniem
przez koncesjonariusza kosztéw realizacji inwestycj
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12. GMINA JAKO ANIMATOR

Pomimo faktu, 4 w obecnych czasach gkiszag¢ mieszka naleey do o0sob
prywatnych oraz spétdzielni mieszkaniowych, gmiaaal petni wiele rél w mieszkalnictwie.
Jest widcicielem zasobu mieszkaniowego gminy, jego aday, jak rOwniez petni rok
inwestora. Gmina m@ wystpowa na rynku nieruchon$gi zaréwno po stronie poéa
lokali i gruntow, jak i po stronie popytu na lokalgrunty.

Na gminie spoczywa odpowiedziaktoza rozwoéj catego mieszkalnictwa w Mielnie,
bez wzgédu na status prawny wieiciela nieruchomgi oraz inwestora. DlategoAdedzie
stymulowd& dziatania innych podmiotéw inwestgych w budownictwo mieszkaniowe, gdy
poprawa warunkow mieszkaniowych #iwa jest jedynie w dlugim okresie przy
jednoczesnej konsolidacji wszystkich uczestnikdwnkoy nieruchoméci i rynku
budowlanego, tj.: gminy, wspdlnot mieszkaniowychpn&esjonariusza, deweloperow,
inwestoréw  indywidualnych, zagdcow nieruchomg¢ri, pcsrednikbw w  obrocie
nieruchomeéciami, rzeczoznawcow mgkowych oraz kredytodawcow.

Gmina lkdzie pobudz&a wszelkie inicjatywy inwestorow, zmierzae do realizacji
nowych powierzchni mieszkalnych, a ek kxdzie starala gi zapewnt mieszkania
gospodarstwom domowych ubogim, bezdomnym, o trudyiejacji spotecznej i zdrowotnej
poprzez pozyskiwanie i przydzielanie mieszlsacjalnych, zamiennych i komunalnych. Ze
wzgledu na preferencje spoteczne, tjg€lposiadania mieszkania na wiashigmina ledzie
stwarzgé warunki do powgkszania  zasobu prywatnego, jedmakistotne jest, aby
wiascicielami mieszka byly osoby, ktore sw stanie ponosibiezace koszty utrzymania oraz
niezledne naktady na remonty.

Gmina jako animator na rynku nieruchasoidbedzie:

1. przygotowywa oferte sprzeday posiadanych atrakcyjnych terendw, ktore mdgyc
wykorzystane pod budownictwo jednorodzinne i wiettzinne

2. oddaw& tereny naleace do gminy w #ytkowanie wieczyste inwestorom cloym
realizowa& budownictwo mieszkaniowe

3. inicjowa¢ scalenia i wtorny podziat terenéw prywatnych podiddwnictwo
mieszkaniowe

4. nabyw& nieruchoméci gruntowe niezabudowane, scalauzbrajg i oferowa
w przetargu inwestorom

5. usprawnia i skrac& czas wydawania decyzji o warunkach zabudowy naarbsh,
gdzie brak jest plandéw miejscowych

6. opracowywa& miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegode, ktére mog
by¢ wykorzystane w przyszéci pod budownictwo mieszkaniowe

7. tworzy¢ banki informacji o wolnych terenach budowlanyclgminie, monitorowé ich
dziatanie

8. upowszechniainformacg o mazliwosciach inwestycyjnych na terenie gminy

9. wdraza¢ inwestycje budowlane za ponyoedzielanie koncesji na roboty budowlane

10. skrac& czas oczekiwania na pozwolenie na bueglow

11. zapewnié pofaczenia komunikacyjne dla nowych obszaréw aktysenmwestycyjnej

12. udostpnia lokale w zamian za remont.

Cele strategii mieszkalnictwa realizowane poprZe@dadome wykorzystanie
mozliwosci, jakie daje zagospodarowanie przestrzenne, pazwgminie sta si¢
nowoczesnym animatorem dziatgpromupcych rozwoj mieszkalnictwa wiasfmowego
zar6wno indywidualnego, jak i wielorodzinnego. Cagéti promocyjne mog by¢
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realizowane w zamian za np.. uczestniczenie inwé@stow realizacji infrastruktury
i urzadzen oraz rozbudowdrog dojazdowych, parkingow, zieleni.

Wigkszai¢ popytu mieszkaniowego me zosta zrealizowana przy niewielkim
zaangaowaniu finansowym gminy. Ze wzglu na struktuy inwestorsk w Mielnie,
rola gminy jest zapewnienie pod inwestycje odpowiedmiepay uzbrojonych terendow
budowlanych z obowkujacymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wppdku
wymienionych podmiotow, proces inwestycyjny oraggdinansowanie odbywaesw catcci
w sektorze prywatnym.
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13. SYSTEM WDRAZANIA, MONITOROWANIA
| KOMUNIKACJI SPOLECZNEJ

Do sprawnego zagdzania realizagj strategii mieszkalnictwa nieztine jest
wyznaczenie przez Wojta Gminy Zespolu ds. Wdmea Strategii Mieszkalnictwa,
kierowanego przez Zagtce Wojta Gminy Mielno. Powotanie Zespotu pozwoli realizacg
celéw strategii mieszkaniowej zgodnie z wyznaczonyrogramami, planami dziaia
i zadaniami.

Zespot kdzie:
» analizowat stopig realizacji dziata zawartych w planie operacyjnym poprzez
odpowiednie wskaniki:
o ilos¢ sprzedanych terenéw budowlanych przez gmin
ilos¢ udzielonych pozwolena budow
ilos¢ wybudowanych mieszka
ilos¢ zaadoptowanych lokali na cele mieszkaniowe
ilos¢ osob oczekuarych na wskazanie lokalu socjalnego, zamiennego i
komunalnego
ilos¢ mieszka bedacych w budowie
o efekty rzeczowe i finansowe dziatakzoremontowej i modernizacyjnej
gminy, wspoélnot mieszkaniowych,
o ilos¢ i powierzchnia terendbw wzbogaconych o infrastruktechniczia
0 powierzchnia terendw niezabudowanych z przeznaemepid budownictwo
mieszkaniowe w tworzonych planach zagospodarowazestrzennego
0 terminowd¢ utworzenia:
» wykazu gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe jeddamnne i
wielorodzinne
wieloletniego programu gospodarowania zasobem gwgminnych
banku informaciji o wolnych terenach budowlanychmwiescie
systemu monitoringu rynku nieruchogesomieszkaniowych
programu restrukturyzacii,
wdrozenia programu restrukturyzacji zadzania
terminowa¢ aktualizacji wyej wymienionych wykazow i programow
o terminowad¢ przekazania zagdzania wspoélnotami  mieszkaniowymi,
w ktorych gmina ma udziaty pozostatym wspofdiaielom
» weryfikowat biezace problemy na etapie wdtenia
» dostosowywal realizagj strategii do zmieniafego st otoczenia prawnego,
ekonomicznego i spotecznego
» skifadat sprawozdania Radzie Gminy i Wojtowi Gminy wykonania planu
operacyjnego
* informowat mieszkacow o realizowanych celach strategicznych i opgraon oraz
oczekiwanych efektach.

© O OO0

o

o
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Glowna rola Zespotu kedzie monitorowanie przebiequ realizacji stratedii.

Dziatania przewidziane w Strategii Mieszkalnictwawpnny by prowadzone przez
wszystkie podmioty dziatage na obszarze rynku budownictwa mieszkaniowegn onaku
nieruchoméci, przy wiodicej roli gminy oraz Zespotlu ds. Wdamia Strategii
Mieszkalnictwa.

Skiad zespotu powinni tworzy

» Zastpca Wojta Gminy

* Pracownik Sekcji Gospodarki Przestrzennej i Budotwa

* Pracownik Sekcji Gospodarki Nieruchogaami i Rolnictwa

* Pracownik Wydziatu Mienia Gminnego i Rolnictwa

» Kierownik Referatu Infrastruktury Komunalnej

» Kierownik OGsrodka Pomocy Spotecznej

» Reprezentacja prywatnych zatizdw nieruchomgi

* Koncesjonariusz

* Deweloperzy

* Reprezentacja geednikdw w obrocie nieruchorciami
Nadzor nad caldcia realizowanych projektéw sprawuje Woéjt Gminy.

ZADANIA WSKAZNIKI
stworzenie wykazu gruntbw gminy, przeznaczonych
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i wielorouie Realizacja do 31 marca 2008r., aktualizacja co takar

opracowanie wieloletniego programu gospodarowamisobem Realizacja do 30 kwietnia 2008r., aktualizacja a
gruntéw gminy roku

utworzenie banku informacji o wolnych terenach dwthnych w| Realizacja do 31 marca 2008r., aktualizacja co tekar
Mielnie

utworzenie  systemu  monitoringu  rynku  nieruchéoig Od 1 stycznia 2008r., dziataniaygle ,aktualizacja co
mieszkaniowych kwartat

adaptacja budynkéw dla potrzeb mieszkaniowych
pozyskiwanie mieszka w zamian za nieodptatne zbyqg
deweloperowi nieruchondoi gruntowe;j Relacja ztaonych wnioskéw w danym roku do fici
wyremontowanie i zasiedlenie pustostandw zapewnionych lokali.

weryfikacja uméw najmu i wypowiedzenie ich najeme¢ditorzy | Zapewnienie do 2013r. odpowiedniej liczby lokali
maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobemysmi w stosunku do potrzeb najutszych.

stymulowanie zamian w ramach zasobu, tak by gospbwia| Skrocenie czasu oczekiwania na przydziat lokalu.
domowe zajmowaty lokale odpowiednie zarow
do wielkasci rodziny, jak i sytuacji materialnej

pozyskiwanie powierzchni na lokale komunalne popr
wspotprag z podmiotami prywatnymi i sfinansowanie inwesty
z udziatlem ichkrodkéw na zasadzie udzielenia koncesji na robg
budowlane

adaptacja budynkéw dla potrzeb mieszkaniowych Realizacja do 30 grudnia 2010r.

weryfikacja umoéw najmu i wypowiedzenie ich najemgdaodrzy | Realizacja do 30 kwietnia 2008r., aktualizacja o
maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobemyGmi roku

opracowanie programu restrukturyzacji e do 31 marca 2008r.
podjecie uchwaty przez RadGminy dotycaca restrukturyzaciji e do 31 maja 2008r.
wdrozenie programu restrukturyzacji zadzania e do 31 lipca 2008r.

przekazanie zaszlzania wspélnotami mieszkaniowymi, w ktéry¢ ¢ do 31 marca 2008r.
gmina ma udziaty pozostatym wspohédicielom
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W celu wdrozenia strategii mieszkalnictwa nalgy:

» sukcesywnie modyfikowaprzyjcte programy, plany dziatania oraz zadania na lata
2008-2013 jednoczaie wprowadzajc nowe, ktére &da dostosowane do aktualnych
potrzeb,

* analizowa stopier realizacji dziatd zawartych w planie operacyjnym poprzez
odpowiednie wskaniki,

* podjp¢ szerokie dziatania marketingowe i doradcze w qablbudzenia inicjatyw
remontowych oraz inwestycyjnych,

» prowadzé kampant informacyjra o celach strategii mieszkaniowej i planowanych
efektach

e kreowa lobbing we wladzach samadowych na rzecz zwkszenia srodkow
budzetowych na mieszkalnictwo

Podstawowym instrumentemonitorowania realizacji Strategii Mieszkaniowej dla Mielna
do 2013r. bhda okresowe (roczne) oceny spatizane przez Zespot ds. Wdaaia Strategii
Mieszkalnictwa, powotany przez Waojta Gminy.

Analiza, ocena, aktualizacja strategii lgdzie prowadzona w oparciu o wspotprag ze
wszystkimi  zainteresowanymi  podmiotami  tj. mieszkacami, zarzdcami,
koncesjonariuszem, inwestorami, deweloperami, Ugglem Gminy.

Zasadniczym celem komunikaciji _spotecznejjest uzyskanie partycypacji spoteczoo
lokalnej w procesie realizacji strategii. Podstawartycypacji kdzie wszechstronna
informacja, ktéra ma wyfmia¢c mieszkacom korzyci, jakie ptyra z realizacji celow
strategii.

Na informacg na temat strategii skltadasi
* wyjasnienie zagadniestrategii i oczekiwanych efektow
» biezace wiadoméci z realizacji strategii
* wnioski z monitorowania, oceny i aktualizacji.

Komunikacja spoteczna dotyczica realizacji celéw strategicznych, programéw, @lan
dziataar i zada odbyw& si¢ bedzie poprzez:
* informacje na stronach internetowych tbtm Gminy
* bezpdrednie spotkania z mieszk@mi, wytkownikami, wi&cicielami mieszka oraz
koncesjonariuszem ,inwestorami i zgdgami nieruchomiei
W ramach spotecznej oceny realizacji strategii dat& planuje si przeprowadzenia ankiet
i wywiadow wsrod mieszkacow miasta.

Za komunikacje spoteczm odpowiada sekcja Gospodarki Nieruchomdciami
i Rolnictwa.
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14. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Strategia Mieszkalnictwa dla Gminy Mielno jest dolentem otwartym, Kktory
odzwierciedla potrzeby oraz podstawowe dziataniaagzane z rozwojem gospodarczym,
spotecznym i przestrzennym. Strategia Mieszkalractywrzedstawia cele i kierunki
strategicznych dziataw zakresie mieszkalnictwa do 2013r. Uwaljlia wszystkie dogpne
formy inwestowania na terenie gminy. Strategia Miednictwa przedstawia kierunki
dziatah i zadania realizacyjne, ktére uznane zostaly pmemize miasta za najbardziej
pilne i potrzebne dla agjniccia zatl@onych efektéw strategicznych. Za gtowny cel
polityki mieszkaniowej naley uzna& wzrost liczby mieszkig tak by liczba mieszka
odpowiadata, co najmniej, liczbie gospodarstw domcw Drugim istotnym celem
strategicznym jest pomoc mieszkaniowa najsagm gospodarstwom domowym. ¥Wia
jest takke restrukturyzacja zagdzania zasobami mieszkaniowymi gminy.

Realizacja celéw strategicznych przyczynig siio zwkkszenia dogpnaici
mieszka dla wszystkich grup ludioi oraz popraw srodowiska zamieszkania. Zgkiszenie
dostpnasci mieszka powinno wyraaé sSie z jednej strony wzrostem zasobéw
mieszkaniowych, z drugiej strony poprawelacji miedzy kosztami utrzymania mieszka
a zdolndcia rodzin do ich ponoszenia.

Wykonanie przedstawionych w strategii zadaozliwe jest przyscistej wspoétpracy
wszystkich ~ zainteresowanych podmiotéw, tj. gminy, sp@énot mieszkaniowych,
koncesjonariusza, przedbiorcow prywatnych, deweloperéw, inwestorow indywathych,
kredytodawcow, a przede wszystkim samych mieszka Mielna.

Z przeprowadzonej analizy wynikage popyt na mieszkania w najsizych latach
bedzie wzrastat, w szczegolém dzigki zwigkszeniu st dostpnasci kredytéw hipotecznych.
Przy dalszym wzrizie gospodarczym i utrzymaniu proinwestycyjnegorlkidxu rozwoju
lansowanego przez Radsiminy oraz Wojta, mdiwe jest osagniccie zatazonych celow
strategicznych i operacyjnych, tj. przyrost zasohigeszkaniowego w Mielnie do 2013r.,
restrukturyzacja sposobu zadzania zasobami gminy, jak réwnieaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych najubszych.

Dla osiagniecia zatazonych celéw ustanowiono mieszkalnictwo
jednym z priorytetowych kierunkéw w gospodarce Gmity
Mielno.
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