UCHWALA XLV/493/06
RADY MIEJSKIEJ W SUWALKACH

z dnia22 lutego 2006 r.

w sprawie przyjecia Programu rozwoju budownictwa komunalnego w migcie Suwatki

Na podstawie art. 18, ust. 1, pkt 6 ustawy zad®imarca 1990 r. o samadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, p&06al, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162,
poz. 1568, z 2004 r. Nr 116, poz. 1203 oraz z 200& 172, poz. 1441) Rada Miejska w
Suwatkach uchwala, co naptije:

8 1. Zatwierdza si Program rozwoju budownictwa komunalnego wsiee Suwaiki,
stanowscy zahcznik do niniejszej uchwaty.

8 2. Realizagg Programu poprzez zastosowanie razania okrélonego w punkcie
4.2 powierza si Prezydentowi Miasta Suwatki.

§ 3.Zobowihzuje s¢ Prezydenta Miasta Suwalk do przedstawienia in&@jm
Z realizacji Programu w sierpniu 2006 r., aze@kcznie z informagj z realizacji budetu
miasta za rok 2006.

8 4.Uchwata wchodzi wycie z dniem podgia.

Przewodniczcy
Rady Miejskiej w Suwatkach

Mieczystaw Jurewicz
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1. Zasoby mieszkaniowe Suwaitk

Suwalki zataone w XVII wieku rozwijaly s¢ szczeg6lnie dynamicznie w wieku
XIX. Z tego okresu pochodzi wksza¢ zabytkowej zabudowy miasta, twace]

w srodmiesciu kompleks zaliczany do najcenniejszych przykiaddasycystycznej
zabudowy miejskiej w kraju. Skladaesna niego 200 obiektow mieszkalnych, 3
koscioty oraz 6 obiektow zyteczndci publiczne;.

W okresie powojennym w sposob zasadniczy zmiemgas@uacja wtasniciowa
zabudowy mieszkaniowejrodmiecia. Dominujcym gospodarzem budynkow staty
si¢ jednostki publiczne. W obecnym okresie suwalskm@aad zaradza 133
zabytkowymi budynkami wrodmieciu, z czego 93 to wlaskd Miasta, 39 stanowi
wspolnoty z udziatem Miasta a jeden budynek jesiswécia prywatry pozostajca w
zaradzie ZBM.

Program rewitalizacji zabytkowych kamiendocodmiesicia Suwalk, stanowcych
wilasnag¢ komunalm, przygety uchwah Rady Miejskiej] w Suwatkach Nr XX/234/04
z dnia 31lmarca 2004 okta aktualm sytuacg urbanistycza tej czsci miasta jako
stan kryzysu substancji budowlanej. Rpsjaca trwata degradacja wymaga pilnych,
zakrojonych na szerakskak dziatax rewitalizacyjnych.

Obraz mieszkaniowy Suwaik zasadniczo zmierivgiatach 70-tych ubiegtego
wieku, kiedy to dynamiczny rozwoj demograficzny steaspowodowat powstawanie
osiedli blokow wielorodzinnych. Osiedla te uzupbintabudow srédmiescia oraz
stworzyly now czes¢ miasta, zwam osiedlem ,Péinoc”. Budynki teaszaradzane

przez spotdzielnie mieszkaniowe oraz ZarBudynkow Mieszkalnych.
Elementem uzupetniggym zasoby mieszkaniowe w mige s rejony doméw jednorodzinnych. Poza
tradycyjra zabudow przyuliczry utworzylty one réwnig kilka zwartych osiedli.

W rozbiciu na poszczegélne rodzaje adcdw mana stwierda, ze spdrod ponad 69 tyscy
mieszkacow miasta:

* 39 354 mieszka w budynkach wielorodzinnych zdranych przez spoétdzielnie
mieszkaniowe,

* 10 934 mieszka w zasobach za@zanych przez ZBM, z czego okoto 7 700 w
mieszkaniach komunalnych,

» pozostali mieszkajw zabudowie jednorodzinnej.

Najstarsza a&¢ zasobow spoildzielni mieszkaniowych stanpwiokale
w  budynkach  dwudziestokilkuletnich. = Wobec  prowadadn dziata
termomodernizacyjnych ich stan techniczny jest nedi@acy.
Zdecydowanie gorzej przedstawia ¢ sisytuacja w komunalnym zasobie
mieszkaniowym. A jedna trzeciamieszka komunalnych potezonych jest w starej
zabudowie. Mimo przeprowadzonych w ostatnich latadt podnoscych standard
tych lokali (w latach 2003-2005 w zabytkowe] zabwdo podhczono 120mieszka
do sieci wodocigowo-kanalizacyjnej) ich stan techniczny pozostavaedzo wiele do

zyczenia.

Mimo ponoszonych naktadéw potrzeby remontowe w zasb komunalnychasogromne a dysproporcja
potrzeb i maliwosci finansowych bugketu miasta stwarza konieczZt@astanowienia sinad dalszymi
dziataniami oraz podgiem stosownych decyzji przez sammtnaszego miasta.
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Obecny stan i rozwo6j zasobow mieszkaniowych miststaowi efekt
= dziataa spotdzielni mieszkaniowych,
» budownictwa komunalnego,
» dzialalngci oséb fizycznych w zakresie budownictwa jednoiodego,
= dziataa innych podmiotdw gospodarczych realamych budownictwo
mieszkaniowe.

2. Uwarunkowania dziata samoradu w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkadow miasta

Zaspakajanie potrzeb spoteczaolokalnej w zakresie gminnego budownictwa
mieszkaniowego stanowi jedno z zadadnostki samoru gminnego. Zadanie to
samorad maze realizowa podejmugc wiasne dziatania inwestycyjne jak i wspigcaj
w ramach swoich kompetencji podmioty zestvmane funkcjonuijce w obebie
mieszkalnictwa, gtdwnie spotdzielnie mieszkaniowe.

W przypadku jednostki samaidu terytorialnego rachunek ekonomiczny nie jesyngth
kryterium branym pod uwagprzy podejmowaniu decyzji, roOwnie istotnym aspekie
niezaspokojone potrzeby spotecgtidokalnej oraz konieczré ksztattowania warunkow dla
rozwoju miasta.

Podejmujc decyzje, dotycre dziatd w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych naly wzia¢ pod uwag zarowno charakter i pildé potrzeb jak
rowniez mozliwosci organizacyjne i finansowe Miasta.

Zgodnie z tym co stwierdzono powsj potrzeby w zakresie budownictwa
komunalnego w Suwatkach wynikag nas¢pujacych przestanek:

a) konieczndci rewitalizacjisrodmiescia miasta,

b) potrzeby wydzielenia puli mieszka socjalnych z istnigcej substancii
mieszkaniowej,

c) konieczndci uporadkowania miejskiego zasobu mieszkaniowego

d) dazenia do udzielenia pomocy miesakam miasta, ktorych dochody
uniemaliwiaja zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wiasnynnezad.

Waznym obszarem zainteresowania samowz terytorialnego powinna by
racjonalizacja zarglzania posiadanym zasobem mieszkaniowym oraz aegiz
przyjetej polityki rozwojowej miasta.

Jednym z elementéw polityki rozwojowej miasta jestvitalizacja zabytkowego
srodmiescia. Rewitalizacja zabytkowej, komunalnej substamigszkaniowej Suwaitk
zostala oméwiona w ,Programieewitalizacji zabytkowych kamienicsrédmiescia Suwatk,
stanowicych wtasné¢ komunalma”.

Konieczna¢ jej przeprowadzenia wynika nie tylko ze ziego stdaechnicznego tej
substancji czy dbafoi o dziedzictwo kulturowe miasta, ale rowhnie faktu, ze
dziatanie to zmieni wizerunek miasta w oczach jegieszkacow oraz podniesie
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atrakcyjn@¢ turystyczm i inwestycyjm Suwalk. Stanowi ona wiec element
wptywajacy na dalszy rozwoj miasta.

Rewitalizacja zdegradowanych, zabytkowych obszardast zostata vaczona do
dziataa, ktére mana realizowa przy wsparciu srodkbw pomocowych -
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Meaghan Finansowego
Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz Norweskghanizmu Finansowego.
Samorzad miasta Suwatk zfyt dotychczas trzy wnioski o dofinansowanie progekt
ze srodkéw pomocowych. Pierwszy z nich uzyskat fiofinansowanie i znajdujeesi
aktualnie w fazie realizacji. Pozostate dwa czgkaj ocen panelu ekspertow.

Prowadzenie prac rewitalizacyjnych, w tym zaktych wspdifinansowanych
przez fundusze zewtrzne wymaga jednak wyprowadzenie z remontowanych
budynkéw ich dotychczasowych miesakaw. Niezlzdne @ do tego wolne
mieszkania komunalne. Jednogze wytyczne programéw pomocowych nie
przewidup finansowania zaréwno budownictwa mieszkaniowegd ij remontow
lokali mieszkalnych w rewitalizowanych obiektaclreferowanym wykorzystaniem

lokali w rewitalizowanych budynkach jest dziatadtastugowa i kulturalna.
Tak wiec realizacja ,,Programu rewitalizacji zabytah kamienicsrodmieicia Suwatk, stanowcych wlasnéc¢
komunalr” wymusza konieczrig budowy mieszk& komunalnych zérodkéw wtasnych samosgdu.

Przyczym wymuszajca pozyskanie nowych komunalnych lokali
mieszkalnych, ogciowo zwhzamm 2z rewitalizacpy suwalskiej staroOwki jest
porzdkowanie gospodarki komunalnym zasobem mieszkamawy
W latach ubiegtych, w oparciu o uchwdkady Miejskiej w sprawie okékenia zasad
gospodarki nieruchondoiami mienia gminnego Miasta Suwatkprzedano ¢#¢
mieszka w kamienicach komunalnych. W rezultacie powstagp@inoty z udziatem
Miasta. Ich funkcjonowanie nie rzadko utrudnia paokenie efektywnej gospodarki
mieszkaniowej we wspolnej nieruchofod Problem stanowi przede wszystkim
remonty budynkow. W tej sytuacji raghe wydaje si by¢ wycofanie s Miasta z
wspolnot poprzez:

* sprzeda mieszka komunalnych w tych nieruchoréiach w ktérych udziat

Miasta jest niewielki,

e wykup Ilub wymiana mieszka prywatnych przez Miasto w tych
nieruchoméciach w ktorych udziat wspotwgaicieli jest niewielki.
Uporzadkowanie struktury wiasrsociowej z jednej strony poprawi racjonafdo
gospodarki komunalnym zasobem mieszkaniowym a gierumaliwi prowadzenie
prac remontowych i rewitalizacjrodmiescia w szerszym zakresie.
Prowadzenie tego typu dziatawymaga jednak pozyskanie pewnegdomieszka.

Elementem racjonalizacji gospodarowaniem zasobamiszkaniowymi jest
rowniez  zabezpieczenie niegiinych  mieszka socjalnych w  drodze
przekwalifikowania cgsci obecnych mieszka komunalnych o najaszym
standardzie. A jednocgsie zamieszkatym tam lokatorom przyznanie nowych
mieszka komunalnych.

Potrzeba mieszka socjalnych wynika z wykonywania agowych wyrokow
eksmisyjnych. Zadaniem samad jest zabezpieczenie takich lokali zaréwno osobom
eksmitowanym z zasobéw komunalnych jak i z pozgstat zasobéw
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mieszkaniowych. W efekcie powstat w fte dwy niedobor lokali socjalnych.
Rozwigzanie tego problemu w oparciu o budonowych mieszka jest zbyt drogie,
szczegOlnie w sytuacji, gdy niektore mieszkania Wpoaine, o niszym standardzie
nadaj sie wiasnie do tej roli.

Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych ludmestanowi zadanie nie tylko wiadz
samoradowych, ale réwniz osob prawnych, w tym spoétdzielni mieszkaniowych.
Fakt ten pozwala na stwierdzenige potrzeby mieszkaniowe oséb wydolnych
finansowo powinny by zaspakajane przez podmioty kiewg sé rachunkiem
ekonomicznym a w kgu zainteresowania samadu powinni znajdowa Sie
mieszkacy, ktdérych sytuacja materialna nie pozwala na aksjenie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach rynkowych.

Suwalki nie nalea do bogatych gmin zamieszkiwanych przez zamyoh
mieszkacow, shd tez skala potrzeb w zakresie budownictwa komunalnezgi |
znaczna.

Niestety na dzie dzisiejszy wsparcie dziata samoradow terytorialnych
w zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowegadgrodkow krajowych jest
niewielkie. Podstawowym najdziem tego wsparcia jest Krajowy Fundusz
Mieszkaniowy oferycy kredyty na dogodnych warunkach oraz aktualnie
przedstawiany program gdowy przewidujcy sptat czesci odsetek przy kredytach
hipotecznych.
Programy funkcjonace w oparciu osrodki europejskie nie wspotfinansowaty
dotychczas dziataldoi samoradoéw terytorialnych w zakresie komunalnego
budownictwa mieszkaniowego. Jedmak w trakcie negocjacji nad wielkta
| ksztattem budetu Unii Europejskiej na lata 2007-2013 roza@ao uwzgtdnienie
budownictwa spotecznego w dziataniach wspieranyefradkow przeznaczonych na
rozwoj regionalny. Jeeli takie maliwosci powstam beda one uzupetniaty przyfy
program.

3. Bilans potrzeb w zakresie komunalnego budownictwesmkaniowego

W poprzednim punkcie okfno zrodta potrzeb w zakresie budownictwa komunalnego
w Suwaitkach. % to, rewitalizacja zabytkowegé&ddmiescia, poradkowanie gospodarki
miejskim zasobem mieszkaniowym, potrzeba wydzielgmuli mieszka socjalnych oraz
potrzeby mieszkaniowe mniej zapmych mieszkacow
W oparciu o szacunek potrzeb wzHaj z tych kategorii mma zbilansowa ilos¢
mieszka komunalnych koniecznych do wybudowania w Suwatkach

Pierwszy etap prac rewitalizacyjnychsmbdmiesciu obejmuje budynki w pierzei ul. Koiuszki na
odcinku medzy ul. Chtodi a ul. Dwernickiego. W rejonie tym znajduje 82 mieszka komunalny tak, wic
realizacja zamierZeinwestycyjnych wymaga przekwaterowania tych rodairinnych lokali.

W dalszej kolejnéci planowane jest pogjie prac w kwartale zamkgtym ul.
Chtodm, Kosciuszki, Waryskiego oraz Noniewicza. W kwartale tym poza remante
znajdupcych sg¢ tam zabytkowych budynkéw przewidziane jest dost@soe
infrastruktury technicznej kwartatu do obecnychst@dow.
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W kwartale tym znajduje si155 mieszka komunalnych i tyle potrzebne &dzie do
przeprowadzenia cadoi prac w tym rejonie miasta.

Kolejnym zrodiem potrzeb mieszkaniowych jest pgikowanie, a w zasadzie
racjonalizacja gospodarki miejskim zasobem miesikaym. Pozyskanie prywatnych
mieszka we wspolnotach zlokalizowanych $wodmieciu, w ktorych udziat Miasta
jest dominugcy wymaga okoto 20 mieszha

Wedtlug danych Zardu Budynkéw Mieszkalnych obecne potrzeby Suwatk
w zakresie lokali socjalnych wynas84 mieszkania. Dane te opartere wyrokach
sadowych przedteonych przez wszystkich zaidcdéw zasobow mieszkaniowych.
Budowa nowych lokali socjalnych jest droga i nistjeacjonalnym rozwzaniem
problemu ich braku. Bardziej zasadne wydaje gizekwalifikowanie niektorych
obecnych mieszka komunalnych - o niskim standardzie, na lokale alo€ oraz
przekwaterowanie obecnych ich lokatorow do mieszkawyzszym standardzie.
Wymaga to jednak pozyskanie nowych 84 mieszka

Przydziat mieszka komunalnych odbywa i w Suwatkach w oparciu o
kwalifikacje Spotecznej Komisji Mieszkaniowej.

O najem takiego lokalu magubieg@ sic mieszkacy miasta spetniagy kryteria
okreslone w uchwale Rady Miejskiej Nr XLVIII/442/01 z @n28 listopada 2001 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnychhedzcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Suwaiki.

Najwazniejszymi przestankami kwalifikacji as brak zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych oraz kryterium dochodowe.

Pierwszéstwo wynajmu lokalu, zgodnie z vy wymieniora uchwah posiadag
osoby ktore utracity dotychczas zajmowany lokal wniku kleski zywiotowej lub
katastrofy budowlanej, ktore zajmowaty lokal w bolly przeznaczonym do rozbiorki
lub 1 bezdomne.

Aktualnie ilaé¢ rodzin zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmynesi 186.
Przewidywany termin uzyskania mieszkania przeztosta tych rodzin to okoto 7 lat.

Dodatkowo kolejnych 676 rodzin ztglo wnioski o przydziat mieszkania
komunalnego. Wnioski te wymagaj weryfikacji, ale z dua doza
prawdopodobigstwa mana stwierdz, ze ilos¢ mieszka komunalnych potrzebna do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych o0s6b nie yagzh innej maliwosci
pozyskania mieszkania wynosi okoto 800.
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Zaspokojenie wszystkich przedstawionych po@jypotrzeb mieszkaniowych wymaga zatem:

 budowy 207 mieszka na potrzeby rewitalizacjgrodmiescia, co waze Sk
z nazk’fadami w wysokaei 18 319 500 PLN ( 207 mieszka 50 nf x 1770*
zt/m°),

 budowy 20 mieszka na potrzeby porglkowania gospodarki mieszkaniowe]
Miasta, co waze st z naktadami w wysoksai 1 770 000 PLN,

 budowy 84 mieszka w celu pozyskania mieszkasocjalnych, co wize sk
z naktadami w wysokai 7 434 000 PLN,

e budowy 800 mieszkadla mniej zamgnych mieszkacoéw Suwalk, co wize sk
z naktadami w wysoki okoto 70 800 000 PLN,

* koszt 1 moparty jest o kosztorys inwestorski budynku zagtojvanego na zaméwienie ZBM

Oznacza to potrzelzapewnienia okoto 1 100 mieszkikomunalnych.

4. Dziatania maliwe do podgcia przez samoszl Suwatk

taczne naklady inwestycyjne niegine dla zaspokojenia wszystkich potrzeb
w zakresie mieszkakomunalnych musiatyby wynié 98 323 500 PLN. Jest to
poziom zdecydowanie przekracaay mazliwosci finansowe samogeu Suwatk. W
tej sytuacji konieczne jest poszukiwanie takicmigarowadzenia budownictwa
komunalnego, ktére pozwpbgraniczy skak problemu w ramach nibwosci
finansowych Miasta.

Biorac pod uwag przedstawione uwarunkowania dziatsamorzadu w zakresie
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych mieszke Suwatk rozway¢ mozna kilka
wariantow dziata, jakie wikadze samosdowe mog poda¢ w tym zakresie.

4.1. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego (TBS) jest peghnie znanforma
organizacyja budownictwa mieszka na wynajem. Opiera giona na kredytach
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowegdradkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego (KFM). Forma ta wymaga utworzeniavejpspotki komunalnej o
zakresie dziataln@i przewidzianej ustaav
Funkcjonowanie TBS reguluje ustawa z dnia 26dgeernika 1995 roku o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Poniewa wsparcie dziata przyjmuje tutaj forrg dogodnego kredytu, przeznaczeniem
tej formy organizacyjnej jest budowa miesgzkana wynajem dla rodzin
sredniozamenych. Ustawa ta dopuszcza jednak partycypacejkosztach budowy
mieszka osOb prawnych magych interes w uzyskaniu mieszk@rzez wskazane
przez nie osoby trzecie (art. 29 ust 1 ustawy). @z terytorialny mae wiec wziaé

na siebie cx¢ splaty kredytu udosgpniajac ta forme budownictwa mniej zasobnym
mieszkacom.
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KFM udziela kredytu przy zmiennej stopie procentpwstalanej w stosunku
rocznym, w wysokéci potowy stopy redyskontowej weksli, niezekej jednak ri
3,5% w skali rocznej i okresie sptaty do 35 lat.

Wady Towarzystwa Budownictwa Spotecznego jest ogramiogo srodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz diugotrwateiazliwa procedura
pozyskiwania tyckrodkow.

Procedu¢ ta reguluje rozporgdzenie Rady Ministrow z dnia 4 lipca 2000 roku w
sprawie warunkow i trybu udzielania kredytow izgozek zesrodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego oraz niektérych wyntadatyczicych lokali i budynkéw
finansowanych przy udziale tyéhodkow.
Procedura przewiduje

» wniosek wstpny o kwalifikacg do uzyskania promesy udzielenia kredytu

(sktadany jedynie w okresie 1sierfpie 30 wrzesig),

* wniosek o promes

* whniosek o udzielenie kredytu,

* ustanowienie zabezpieczenia sptaty kredytu.
Biorac pod uwag procedu¢ przewidziam dla tej formy budownictwa realizacja
inwestycji mieszkaniowej przy udziafgodkéw KFM bytaby maliwa w 2008 roku.
Termin ten mae by realny przy zatgeniu,ze wniosek zostatby wysoko oceniony.
W trakcie trwania procedury pozyskiwanieodkow z KFM suwalski TBS mogtby
budow& mieszkania z kredytu komercyjnego uzyskanego waipeo pokczenie
Miasta.
Wysokas¢ srodkow budetu miasta jakimi wikadze samadowe musiaty by wesprze
TBS jest funkcy skali przedsiwziecia oraz wysokéci udziatu mieszkacow
w splacie kredytu zaggnictego na budowmieszka.

4.2. Poszerzenie zakresu dzialahliastniepcej spotki komunalnej

Wobec wad TBS rozwgé mazna inrg forma mazliwa do przygcia w zakresie
budownictwa komunalnego. Samgaz Suwaik jest wigcicielem Kkilku spotek
komunalnych. Jednz nich tj. Przedgbiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0. ,
mozna br& pod uwag w wariancie zaktadagym rozszerzenie zakresu dziatalcio
0 budownictwo mieszkaniowe w istnieg] spotce komunalnej. Spoétka taka mogtaby
prowadz¢ budow mieszka komunalnych na gruncie miejskim, wniesionym do
spotki aportem, w oparciu o kredyt komercyjny.

Zalety tego rozwdzania jest brak konieczéd ponoszenia kosztéw utworzenia
I funkcjonowania nowej spotki oraz movos¢ podgcia dziala inwestycyjnych
w krétkim terminie. Mogtaby ona rowniekupowa& mieszkania na rynku wtérnym od
innych podmiotéw zajmagych s¢ budownictwem mieszkaniowym.

Zaréwno zacigniccie kredytu przez podmiot miejski jak i zlecenieb®o
budowlanych wymaga przeprowadzenia procedury uelzi@l zamodwienia
publicznego zgodnej z ustaWrawo zamowig publicznych.

Przeprowadzone rozeznanie pozwala stwiérda budowa budynku z 60-cioma
mieszkaniami, oacznej powierzchni iytkowej okoto 2 600 m wiazataby st ze
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sptat, kredytu w wysokéci 354 000 PLN rocznie {36 PLN za 1 m powierzchni
uzytkowej rocznie).

Spotka z ograniczen odpowiedzialnécia jako podmiot dziatacy w oparciu
o Kodeks spoétek handlowych nie neo prowadzt dziatalngeci z zat@enia
deficytowego. Tak wic sptaty kredytu zaggnietego na budow mieszka podpé
musiatby st samorad Suwaik. Podany powgj roczny koszt sptaty kredytu
obcizytby budzet miasta, nie wptywaf na zadlzenie Miasta. Rozwg/¢é mozna
natomiast partycypagj w kosztach spfaty kredytu tych miesakaw, ktorzy
kwalifikowaliby si¢ do najmu mieszkania komunalnego z grupy o0sob mpgjgch se
na liscie przydziatu mieszkakomunalnych.

Dla uniknicia tworzenia nowych struktur oraz ponoszeniadnlych kosztéw
zarzmdzanie powstatymi w ten sposéb mieszkaniami, poazewr umowy najmu
mieszka z Miastem zostalyby one przekazane do administn@vaZarzadowi
Budynkéw Mieszkalnych.

4.3. Wspoipraca z podmiotem prywatnym

Przy ograniczonych nitiwosciach finansowych samau Suwatk rozwoj
zasobow mieszkaniowych przeznaczonych na wynajegezpmniej zasobnych
mieszkacoéw miasta maiwy jest rowniez przy wykorzystaniu kapitatu prywatnego.
Przeanalizowano dwie formy takiej wspotpracy sarduz podmiotu prywatnego.

Pierwsza zaktada wytonienie w przetargu podmiotdryktzobowaze sk
wynaj¢ Miastu konkreta ilos¢ nowo wybudowanych mieszkao okrelonych
parametrach. Miasto podpisatoby z takim podmiotedrd? letha umowe najmu i
zasiedlitoby mieszkania kwalifikegymi sk osobami. Umowa najmu mogtaby
przewidyw& przeniesienie wifasgoi mieszka na Miasto, przy ,czynszu’
obejmupcym nie tylko koszty bimcej eksploatacji, ale réwnie amortyzac
mieszka, zapewniagic sptat kredytu przez podmiot prywatny.

Drugi wariant wspotpracy z podmiotem prywatnym waligacji zada
z zakresu budownictwa mieszkaniowe na potrzeby kaime zaktada utworzenie
spotki komunalnej z partnerem prywatnym jako udziadem.

Partner taki, wyloniony w przetargu wniéstby do #&pdrodki niezlgdne do realizacji
zadania inwestycyjnego, podczas gdy wktadem sagdarbytby grunt, na ktorym
inwestycja bytaby realizowana. Po zakmeniu inwestycji Miasto odkupitoby udziaty
w spotce splacag zobowizanie w okresie 25-cio letnim.

Zalet, obu wariantow jest brak olgienia budetu miasta jednorazowymi kosztami inwestycji. Z
drugiej strony domniemywamoznaze rozwizanie to jest drisze od prowadzenia inwestycji w oparciu o
kredyt zacignicty przez jeda z istnigcych spétek komunalnych. Podmiot prywatny bytby
zainteresowany przeprowadzeniem omawianego pkzezigcia jedynie przy wkalkulowaniu w koszt
przedsgwziecia swojego zysku. Koszt inwestycji w tym warianzastatby ustalony w trakcie przetargu.
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5. Wnioski w zakresie budownictwa komunalnego w Suaeltk

W wyniku analizy uwarunkowadziatax samorzdu terytorialnego, bilansu potrzeb
oraz rozwazan mazliwych do podgcia przez samosgd terytorialny Suwatk w zakresie
komunalnego budownictwa mieszkaniowegazmeprzya¢ dwa wnioski:

* najpilniejsze potrzeby wynikage z rewitalizacjisrodmiecia, poradkowania
gospodarki komunalnym zasobem mieszkaniowym orazdziglenia
niezlednej puli lokali socjalnych naky zaspokai poprzez rozszerzenie
zakresu dziatalnaei jednej z wymienionych spétek komunalnych,

* do udzielenia pomocy mieszkaom miasta, ktérych dochody nie pozwalap
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w innej formie mieszkanie na
wynajem naley wykorzyst& srodki zewrgtrzne (unijne) jéli zostarm one
udostpnione na budownictwo spoteczne.

Realizacja rewitalizacji zabytkowej zabudowy miastanaga wykwaterowania lokatoréw z lokali
przeznaczonych do prowadzenia prac modernizacyjnych w budynkach aftych programem
rewitalizaciji.

Wykonanie tego zadania w oparciu o dogodny kreay&radkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
pozyskany przez Towarzystwo Budownictwa Spotecznagaliwe byloby dopiero w 2008 roku. Dodatkowo
wigzatoby st to z konieczrioia utworzenia kolejnej spétki komunalnej, a co za fgxie poniesieniem

kosztow jej utworzenia i funkcjonowania.

W tej sytuacji realizacja zadania w oparciu o iguy juz podmiot komunalny
wydaje s¢ by¢ rozwigzaniem najkorzystniejszym.
Rozwigzanie to wymaga od samadu Suwatk nagpujacych dziata:
e zmiany umowy spotki poprzez rozszerzenie zakresatalnoici,
* whniesienia do spoétki gruntu na ktérym realizowangldie budownictwo
mieszkaniowe,
* pokrywania sptaty kredytu zagjnigtego przez spolk w formie opfaty za
wynajem mieszka

Budowa 311 mieszka( 207 — rewitalizacja, 20 — padkowanie gospodarki,
84 - wydzielenie lokali socjalnych) mlova bytaby do roku 2009. Szacunkowe
naktady inwestycyjne wyniostyby 27 523 500 PLN cznacza roczne ohgienie
budzetu na poziomie 2 114 800 PLN tj 136 A/m

Gtéwnym zrodiem zapotrzebowania na nowe mieszkania komunbtuzie
realizacja programu rewitalizacjisrodmiecia. Zauway¢ nalery réwniez ze
rewitalizacja ta spowoduje zgkiszenie dochoddw budtu miasta, ktore zniwelyj
czesciowo przedstawione povigj naktady inwestycyjne na budownictwo.

Dochody budetowe leda wynikaty w diuzszym okresie czasu z ngstijacych
dziata:

» sprzeday powstatych w rewitalizowanym kwartale atrakcyjhydziatek

budowlanych, ,
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» sprzeday lokali mieszkalnych w odnowionych kamienicach,

o sprzeday lokali wytkowych po okresie Kkarencji, nalonym na
zaangaowanesrodki unijne,

o sprzeday przez spétk mieszka tym lokatorom, ktorzy wyra gotowa¢ ich
zakupu,

» zwigkszonych podatkéw od nieruchoseo na ktorych powstan lokale
uzytkowe.

Problemem nierozstrzygitym pozostaje budowa mieszkdla mniej zaménych
mieszkacow miasta. Przy ograniczonych afiwosciach finansowych samadu
miejskiego powinna bazowaona na wsparcigrodkami zewrtrznymi. Nadzieje w
tym wzgkdzie zwhzane § gtéwnie zesrodkami Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego.

Natomiast w przypadku nie wdzenia budownictwa komunalnego do zada
mozliwych do realizacji przy wsparciu bezzwrotnyckrodkéw zewrtrznych
budownictwo to, na mniejgzskak powinno by ono realizowane w oparciu 0 spétk
komunalm miasta Suwatki w latach 2009-2013.
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