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1. Podsumowanie realizaciji

polityki mieszkaniowej w latach
2015-2019 oraz stanu zasobu
mieszkaniowego

1.1 Realizacja polityki w latach
2015-2019

Wiadze miasta za najwazniejsze zadanie w obszarze polityki mieszkaniowej uznajg od
wielu lat zwiekszenie dostepnosci oferty mieszkaniowej w ramach gminnego zasobu

mieszkaniowego. Dzieje sie to przede wszystkim poprzez budowe nowych mieszkan

komunalnych, a takze takie zarzgdzanie tzw. starym zasobem mieszkaniowym g aby

wieksza liczba oséb mogta z niego skorzystacé.

Gtoéwne osiggniecia Miasta Sopotu z zakresu polityki mieszkaniowej to budowa duzej liczby
nowych mieszkan komunalnych oraz wdrozenie nowych programow zwiekszajgcych liczbe
0sbb, ktore korzystajg z komunalnego zasobu mieszkaniowego oraz przyspieszajgcych
uzyskanie lokalu komunalnego, w tym w szczegdlnosci przeprowadzenie 4 edycji programu

,Mieszkanie do samoremontu”.

W latach 2015-2020 oddano do uzytku 92 nowe mieszkania komunalne: przy ul. 3 Maja 18,
Swiemirowskiej 2-4 i Malczewskiego 29. Wydatki na ten cel wyniosty prawie 19 min zt, w
tym prawie 5 min zt pochodzito z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego. Miasto
Sopot realizuje program budownictwa komunalnego juz od 2004 r., a w jego ramach do
chwili obecnej oddano do uzytku tacznie 240 mieszkan.

Miasto Sopot jest jedng z nielicznych gmin, ktére budujg tak duzo mieszkarh komunalnych.
Jest to sytuacja dos¢ wyjgtkowa w skali kraju, co pokazujg nastepujgce dane % w latach
2013-2017 oddano w Polsce do uzytku 9542 mieszkania komunalne, co stanowi zaledwie

1,2% wszystkich mieszkan oddanych w tym okresie. Przecietna liczba mieszkan

' W 2004 r. Miasto Sopot oddato do uzytku pierwszy nowy budynek z lokalami mieszkalnymi. Z

tego powodu lokale mieszkalne w budynkach powstatych przed tg datg sg nazywane ,starym
zasobem”.

,Gospodarka mieszkaniowa w latach 2013-2017", GUS, Warszawa, Lublin 2018; sg to ostatnie
dostepne dane; sg oparte na analizie udzielonych pozwoleh na uzytkowanie.
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komunalnych, przypadajgca na 1 gmine w Polsce wynosi zatem dla tego okresu jedynie
3,9. W tym czasie w Sopocie oddano do uzytku 50 takich mieszkan (jest ok. 13 razy wiecej
od przecietnej wartosci). Skale wyjatkowosci takiej konsekwentnej polityki budowy
mieszkan komunalnych podkreslajg réwniez dalsze dane: w catej Polsce liczba mieszkan
komunalnych oddawanych do uzytku spadata - w 2017 r. byta mniejsza 0 22,7% od liczby
takich mieszkan w 2013 r., a na terenie prawie potowy powiatéw z ich ogdlnej liczby 314
nie oddano do uzytku w 2017 r. zadnego mieszkania komunalnego.

Znaczacy jest tez udzialt wybudowanych nowych lokali komunalnych w ogdlnej liczbie
wybudowanych w Sopocie lokali mieszkalnych. W latach 2015-2020 wydano pozwolenia
na budowe, w ramach ktérych wybudowano albo wtasnie sie konczy budowac nastepujaca
liczbe lokali mieszkalnych:

m 2015.....0k. 90 lokali

m  2016.....0k. 65 lokali

m  2017.....0k. 150 lokali

m  2018.....0k. 132 lokale

m 2019.....0k. 101 lokali

m 2020..... ok. 22 lokale,

co fgcznie daje 560 lokali. Wsrdd nich 92 to wspomniane wyzej lokale komunalne. Stanowig
one az 16,4% wszystkich lokali objetych ww. pozwoleniami na budowe.

Znaczacy wptyw na tak duzg skale budownictwa mieszkaniowego w Sopocie, zarbwno
komunalnego, jak i prywatnego ma praktycznie catkowite pokrycie powierzchni miasta
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (prawie 99% powierzchni). Jest

to ewenement na skale catego kraju.

Miasto Sopot konsekwentnie realizowato i bedzie nadal realizowa¢ plany rozwoju tej formy
mieszkalnictwa. Na ukonczeniu jest realizacja budynkéw przy Al. Niepodlegtosci 652-654,
w ktérych znajdzie sie 49 mieszkan, w tym jedno duze mieszkanie wielopokojowe w formule
tzw. ,gniazda”, przeznaczone dla wychowankow pieczy zastepczej , Budowe tego budynku
rozpoczeto w 2019 r., podpisano tez umowe z Bankiem Gospodarstwa Krajowego o 35-
procentowg doptate.

W dalszej czesci dokumentu przedstawiony jest wazny i kluczowy program
wybudowania w latach 2020-2026 ok. 330 nowych mieszkan komunalnych, ktérego
celem jest fundamentalna i trwala zmiana sytuacji mieszkaniowej sopocian.

Szacunkowe naklady inwestycyjne na ten program wyniosa ok. 100 min zi. Bedzie to

Mieszkanie to bedzie dziatato w formule zamieszkiwania z asystg wykwalifikowanych opiekunow.
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realizacja budownictwa komunalnego na niespotykang w Polsce skale, zarébwno w
wartosciach bezwzglednych (przecietnie gminy wybudowaty po 3,9 mieszkania
komunalnego w okresie 5 lat migdzy 2013 a 2017 r.), jak i wzglednych (m.in. w

stosunku do liczby mieszkancow, wielkosci gminnego zasobu mieszkaniowego).

Budownictwo komunalne zapewnia mniej materialnie zasobnym sopocianom najtatwiejszg
droge do uzyskania podstawowego bezpieczenstwa, jakie zwigzane jest z posiadaniem
zabezpieczonego prawnie i taniego w utrzymaniu mieszkania. Najemca mieszkania
komunalnego nie nabedzie wprawdzie prawa wiasnosci, ale nie musi sptaca¢ kredytu
mieszkaniowego, nie wnosi optat partycypacyjnych ‘ jak to sie dzieje w przypadku
mieszkan z zasobdéw towarzystw budownictwa spotecznego, a czynsz najmu jest, wedtug
ogoélnopolskich danych GUS, przecietnie najnizszy i najmniej zmienny, gdy poréwnaé go z
czynszami najmu w innych formach wtasnosciowo-organizacyjnych mieszkalnictwa (m.in.
mieszkania osob prywatnych i prawnych na wynajem, towarzystwa budownictwa

spotecznego).

Dwa najwazniejsze lokalne zjawiska, ktére miaty, majg i bedg miaty wptyw na polityke
mieszkaniowg w Sopocie to: zmiany demograficzne oraz wysokie koszty kupna lub
rynkowego wynajmu mieszkan. W zakresie demografii kluczowymi czynnikami sg: spadek
liczby mieszkancow przy relatywnie szybkim wzroscie liczby senioréw (oséb w wieku
poprodukcyjnym) oraz, powigzanym z nim, relatywnie szybkim spadku liczby oséb w wieku
produkcyjnym. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych to z kolei skutek:
usytuowania Sopotu w Tréjmiescie, czynigcego z Sopotu Scisty rdzen catej konurbacji °
(przez co, pomimo matych rozmiarébw miasta, wystepujg tutaj zjawiska wiasciwe
metropoliom), wysokiej jakosci zycia w miescie oraz ogromnej popularnosci Sopotu jako

modnego kurortu i jednej z najpopularniejszych destynacji turystycznych w Polsce.

Ww. wysoka jakos¢ zycia oraz ogromna popularnos¢ jako modnego kurortu zostata
osiggnieta dzieki konsekwentnemu rozwojowi w wielu obszarach. W ostatnich trzech

dziesiecioleciach Sopot doswiadczyt imponujgcego rozwoju, w tym m.in. zrealizowano

Opfata wnoszona przez najemce po podpisaniu umowy w wysokos$ci do 30% kosztow budowy
mieszkania. Dzieki jej wniesieniu najemca bedzie ptacit nizszy czynsz niz najemca, ktéry ww.
opfaty nie wnidst, gdyz poprzez jej wptate pokrywa z géry czesé przypadajgcych na niego kosztéw
budowy mieszkania. Wniesienie takiej optaty nie jest ustawowo obligatoryjne, ale taki obowigzek
jest powszechnie wprowadzany do umoéw przez towarzystwa budownictwa spotecznego.

Konurbacja to grupa miast, ktére poprzez wzrost populacji i rozrost terytorialny potgczyty sie w
jeden duzy obszar miejski.
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znaczgce inwestycje infrastrukturalne: nowe centrum miasta (Plac Przyjaciot Sopotu wraz
z Domem Zdrojowym z nowg siedzibg Panstwowej Galerii Sztuki), Ergo Arene, przystan
jachtowg przy molo, przebudowany zostat hipodrom i Opera Lesna, urzadzono parki
miejskie, btonia, zrealizowano nowe centrum ustugowe wraz z Bibliotekg Sopockg na
terenach przydworcowych, Artinkubator, a miasto w znacznym stopniu zabezpieczono
przez podtopieniami (w ramach tego przebudowano réwniez czes¢ terenéw zielonych w
Parku Potinocnym i Parku Grodowym). W 2019 r. rozpoczeto dziatalnos¢é Centrum Opieki
Geriatrycznej w Pomorskim Centrum Reumatologicznym im. dr Jadwigi Titz-Kosko. To
pierwszy szpital geriatryczny w wojewddztwie, ktory kompleksowo opiekuje sie osobami
starszymi. Sopocianie mogg korzystac tez z 22 km drég rowerowych, co stanowi ponad 30

proc. dlugosci wszystkich ulic w Sopocie.

Od wielu lat Miasto Sopot jest skoncentrowane na wspieraniu rodzin. W zwigzku z
powyzszym duze $rodki z budzetu miasta przeznaczono na dodatkowe lekcje szkolne i
ksztatcenie nauczycieli (szkolenia rad pedagogicznych, indywidualne kursy kwalifikacyjne,
szkolenia, warsztaty, seminaria, studia wyzsze), co juz przetozyto sie na bardzo dobre
wyniki sopockich ucznidw podczas sprawdzianow i egzaminéw zewnetrznych. Zapewniono
tez miejsca w przedszkolach dla wszystkich dzieci w wieku 3-6 lat, a dla catkiem matych
sopocian budowany jest wtasnie ztobek miejski przy ul. Obodrzycéw 18-20, w ktérym opieke
znajdzie do 60 matych dzieci. Przewidywany termin zakonczenia budowy to sierpien 2021

r. Catkowity koszt inwestycji to ok. 7 min zt.

Dzieki tym wszystkim dziataniom znacznemu wzbogaceniu ulegta sie¢ ustug: rozwinat sie
handel i gastronomia, zwiekszyta sie dostepnos¢ oferty kulturalnej, sportowej i rekreacyjnej.
W miescie odbywajg sie liczne imprezy kulturalne, m.in. festiwale — muzyczne, teatralne,
literackie i filmowe, wystawy, wydarzenia literackie (np. spotkania z autorami), spektakle,

koncerty, liczne zawody i zajecia rekreacyjne.

Dzieki wysokiej jakosci zycia miasto przycigga od dawna coraz wiecej przyjezdnych, z
ktorych czes¢ chce miec tutaj letnie mieszkania i je w tym celu kupuje. Mieszkania
kupowane sg tez ze wzgledu na spodziewany wzrost ich wartosci (zakup inwestycyjny) i z
uwzglednieniem mozliwosci zarobku na wynajmie krétkoterminowym. Popularnos¢ miasta,
duzy popyt na mieszkania, jak rowniez przecietnie wysokie ceny na rynku mieszkaniowym
w pozostatych czesciach Trojmiasta juz dawno doprowadzity do tego, ze zakup mieszkania
w Sopocie lub rynkowy wynajem mieszkania jest dla czesci mieszkancow miasta bardzo

utrudniony. W szczegodlnosci dotyczy to osob mtodych, ktore chcag sie usamodzielnic, a z
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racji krotkiego stazu pracy nie posiadajg odpowiednich zasobow finansowych Iub

odpowiedniej wiarygodnosci umozliwiajgcej zaciggniecie kredytu na mieszkanie.

Uwzgledniajgc trudng sytuacje ludzi mtodych, zasady uzyskiwania prawa najmu w
budynkach z nowymi mieszkaniami zawierajg preferencje dla rodzin z dzieémi, co ma na
celu zapobiezenie odptywowi takich rodzin z Sopotu. W przypadku wiekszej liczby chetnych
niz mieszkan, co jest sytuacjg typowa, wieksze szanse majg rodziny z wiekszg liczbg dzieci.
Preferencje dotyczg rowniez wychowankow pieczy zastepczej. O mieszkania z nowego
budownictwa mogg ubiegac¢ sie takze sopocianie, ktérzy udokumentujg nieprzerwany, co
najmniej piecioletni okres zamieszkania na terenie Miasta Sopotu, ale na dzien sktadania

wniosku nie zamieszkujg na terenie miasta.

Dalsze zwigekszenie dostepnosci gminnego zasobu mieszkaniowego dla sopocian
realizowane byto w postaci kilku dodatkowych programow, dotyczgcych mieszkan z tzw.

starego zasobu i opisanych ponizej.

Kolejnym osiggnieciem, ktére przynosi duze korzysci najemcom i miastu jest program
,Mieszkanie do samoremontu”, w tym w szczegdlnosci jego 4. edycja, ktdra zostata
zakonczona w 2020 r. Idea programu polega na tym, ze przyszty najemca lokalu
mieszkalnego remontuje go na wiasny koszt w zakresie przystosowujgcym ten lokal do
zasiedlenia. W ramach programu preferowane sg rodziny z dzie¢mi.

Dla potencjalnych najemcéw podstawowymi korzysciami sg: mozliwos¢ uzyskania
wiekszego mieszkania i skrocenie czasu oczekiwania na mieszkanie, a dla miasta:
zaoszczedzenie srodkow budzetowych zwigzanych z remontami i skrocenie czasu, przez
ktdry tego typu mieszkania sg niezasiedlone. Srodki budzetowe, ktére w ten sposéb zostajag
zaoszczedzone przeznaczane sg przede wszystkim na sfinansowanie remontu duzych
mieszkan, w celu ich udostepnienia do najmu socjalnego.

Dotychczas przeprowadzono 4 edycje programu w latach 2016, 2017, 2018 i 2019.

W 1. edycji z 2016 r. samoremont objagt 7 lokali, z ktérych 4 powstaty w wyniku podziatu.
taczna powierzchnia samoremontowanych lokali wyniosta ok. 484 m? a szacunkowe
koszty remontéw, ktorych Miasto Sopot nie poniosto wyniosty ok. 626 tys. zt. W 2. edycji w
2017 r. samoremont objat 8 lokali, z ktérych 6 powstato w wyniku podziatu. Ich tgczna
powierzchnia wynosita ok. 508 m?, a zaoszczedzone przez miasto $rodki finansowe to ok.
391 tys. z. W 3. edycji z 2018 r. samoremont objat 3 lokale, ich fgczna powierzchnia
wynosita ok. 159 m?, a zaoszczedzone $rodki finansowe ok. 182 tys. zi. Zakoriczona

wiasnie 4. edycja bedzie najwieksza ze wszystkich, pokazujgc duzy potencjat tego
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programu: bedzie obejmowata 11 mieszkan; ich tgczna powierzchnia wyniesie ok. 743 m?,
a zaoszczedzone srodki wyniosg ok. 1,29 min zt.

taczna suma oszczednosci budzetowych zwigzanych z realizacjg dotychczasowych
4 edycji programu wyniesie ok. 2,5 min zt. Dzieki temu miasto bedzie mogto wybudowac
kolejne nowe budynki z mieszkaniami komunalnymi. W przysztosci miasto planuje
przeprowadza¢ kazdego roku przynajmniej jedng edycje programu ,Mieszkanie do

samoremontu”.

W 2020 r. podjeto decyzje o realizacji programu ,Pierwsze mieszkanie”, skierowanego do
absolwentéw tréjmiejskich wyzszych uczelni i studentéw ostatniego roku studiow,

zamieszkujgcych na terenie Sopotu.

Miasto Sopot caly czas wspomaga takze wychowankéw pieczy zastepczej. W ostatnich
latach lokale w najem otrzymato 11 wychowankéw pieczy zastepczej. Intencjg miasta jest,
aby wychowankowie po usamodzielnieniu sie i opuszczeniu lokali chronionych oraz rodzin
zastepczych byli traktowani priorytetowo i otrzymywali lokale socjalne w pierwszej
kolejnosci. Osobom tym zapewnia sie takze preferencje w wynajeciu innych lokali, w tym
lokali mieszkalnych w nowobudowanych budynkach, czy lokali przeznaczonych do

samoremontu.

Osobom tym stwarza sie takze preferencje w wynajeciu innych lokali , w tym lokali

mieszkalnych w nowobudowanych budynkach, lokali przeznaczonych do samoremontu.

W ramach pomocy i zapewniania warunkow do osiedlania sie polskim rodzinom,
podlegajgcym repatriacji z terendw bylego ZSRR, Miasto Sopot w latach 2015-2019
zapewnito tgcznie 11 lokali mieszkalnych. Program ten bedzie kontynuowany jako wyraz
solidarnosci wspolnoty sopocian z tymi Polakami, ktorzy cierpieli za to, ze byli polskimi

patriotami. Warto zauwazy¢, ze w skali kraju niewiele jest miast, ktére w stosunku do liczby

swoich mieszkancoéw podejmuja taki wysitek w zakresie zapewnienia mieszkan

repatriantom. Dodatkowo Rada Miasta Sopotu w pazdzierniku 2020 r. uchwalita mozliwos¢
zapewnienia lokali mieszkalnych obywatelom Biatorusi, w zwigzku z przesladowaniami
prodemokratycznie nastawionych, masowo demonstrujgcych obywateli tego panstwa przez
obecng autorytarng wiadze. Dzieki temu juz wkrétce w Sopocie osiedlg sie 3 rodziny z

Biatorusi. W tym zakresie wiec Miasto Sopot tez jest liderem.
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Majgc na wzgledzie utrzymanie dostepnosci zasobu gminnego na odpowiednim poziomie
oraz takie ksztattowanie jego lokalizacji, zeby lokale komunalne byty dostepne szczegdlnie
w centrum miasta, z ktérego ubywa statych mieszkancéw, Miasto Sopot istotnie ograniczyto
sprzedaz mieszkan z bonifikatg na rzecz najemcéw. W latach 2018-19 wyniosta ona tylko
8 lokali na rok. W ten sposob zabezpieczona zostata mozliwosé prowadzenia odpowiednigj

polityki mieszkaniowej w przysztosci.

Miasto Sopot dba i bedzie nadal dbato o zagwarantowanie dachu nad gtowa najgorze;j
sytuowanym i/lub najbardziej potrzebujgcym pomocy sopocianom.

Miasto oddaje na ten cel m.in. duze mieszkania, ktérych, ze wzgledéw technicznych, nie
mozna podzieli¢ na odrebne lokale. Sg one remontowane i przeznaczane do wspdélnego
najmu dla os6b niespokrewnionych w ramach najmu socjalnego.

Szczegdlnym przyktadem tej polityki jest rozpoczecie programu na potrzeby oso6b
znajdujgcych sie w kryzysie bezdomnosci. W 2019 r. miasto duzym nakfadem pracy i
$rodkdw finansowych przygotowato mieszkanie o powierzchni uzytkowej 142,5 m? i oddato
je w najem socjalny 5 osobom. Majg one do dyspozycji samodzielne, umeblowane pokoje,
a wspolnie uzywajg 2 kuchnie i 2 fazienki. W latach 2015-2019 lokale w najem otrzymato

tgcznie 12 oséb znajdujgcych sie w kryzysie bezdomnosci.

Dla oso6b majagcych duze zalegtosci w optacaniu czynszu najmu lub odszkodowan za

bezumowne uzytkowanie lokalu wprowadzono w 2016 r. program edukacji czynszowe;.

Jego celem byta pomoc osobom zobowigzanym *w sptacie zalegtosci. Zachetg do udziatu
w programie byto czesciowe umorzenie zadtuzenia przy réwnoczesnym zobowigzaniu sie
do sptaty pozostatej czesci dtugu, pod rygorem braku ww. umorzenia. Poprzez ten program
Miasto Sopot mogto poméc tym osobom w budowaniu nawyku regularnego wnoszenia
optat, ale przede wszystkim w uniknieciu utraty prawa do lokalu, czy nawet eksmisji.

Do programu przystgpito 59 diuznikéw, z ktérych bardzo duza czes¢ — 40 oséb, tj. 68%
wszystkich — wypetnita jego warunki i zakohczyta go zgodnie z jego zasadami. Potowa
ostatecznych uczestnikow sptacita swoje zobowigzania jednorazowo, wnoszgc do budzetu
miasta kwote ok. 275 tys. zt, a potowa sptaca odpowiednie kwoty w ratach. Ratalna spfata
zadtuzenia przyniesie kwote ok. 336 tys. zt. tgcznie miasto uzyska z tytutu realizacji

programu kwote ok. 611 tys. zt, a umorzona zostanie kwota ok. 530 tys. zt. Program

Oprécz aktualnych i bytych najemcéw, dotyczy to rowniez oséb solidarnie zobowigzanych z
aktualnymi lub bytymi najemcami do zaptaty optat/odszkodowan.
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formalnie zakonczyt sie 31.12.2019 r., a jego ostateczne rozliczenie nastgpito w 2020 r.

W przysztosci bedg realizowane kolejne edycje tego programu.

Miasto Sopot prowadzito réwniez inne dziatania zwiekszajgce dostepnosé, jakosé i
efektywne wykorzystanie zasobu mieszkaniowego.

Byta i jest prowadzona aktywna polityka zamian mieszkan wobec najemcoéw, ktérzy majg
trudnosci z utrzymaniem swojego lokalu lub majg zalegtosci czynszowe. Miasto chce
unikngé¢ sytuacji, w ktorej, z powodu zalegtosci czynszowych, nastgpi rozwigzanie
dotychczasowej umowy najmu lub nawet wystgpienie z pozwem do sgdu o oprdznienie
lokalu. Zamiany majg na celu dostosowanie wielkosci lokalu i jego standardu do
rzeczywistych mozliwosci finansowych najemcow, ich stanu zdrowia / niepetnosprawnosci
ruchowej. Sg im stwarzane warunki utatwiajgce zamiane. W czesci przypadkéw zamiany
proponowane sg z urzedu. W latach 2015-2019 dokonano 53 wymian (w 2015 r. dokonano
9 wymian, w 2016 r. 6 wymian, w 2017 r. 9 wymian, w 2018 r. 11 wymian, a w 2019 r.
18 wymian).

Remontowanych byto i jest wiele mieszkan z tzw. starego zasobu w celu przywrdcenia im
stanu wysokiej jakosci i podnoszenia ich funkcjonalnosci. W okresie obowigzywania
dotychczasowej polityki mieszkaniowej miasto przeznaczyto na takie remonty ponad 4,6
min zt i wyremontowato 73 mieszkania.

M.in. dzieki temu w latach 2017-2019 lokale mieszkalne w tzw. starym zasobie otrzymaty

22 rodziny/osoby.

W trosce o ochrone powietrza, ktdérego stan jest w Sopocie jednym z najistotniejszych
czynnikow determinujgcych wysokg jakos¢ zycia i bezposrednio wigze sie z
uzdrowiskowym charakterem miasta, wprowadzone zostaty rozwigzania premiujgce
zmiane lokalnych Zrodet ciepta na paliwo state na Zrodta ekologiczne (miasto
konsekwentnie realizuje tego typu programy juz od poczatku lat 90. XX w.).

W grudniu 2019 r. dokonane zostaty korzystne zmiany w odpowiednich uchwatach Rady
Miasta Sopotu, ktére znaczagco zwiekszyty atrakcyjno$é wsparcia miejskiego na wymiane
zrédet ciepfa. | tak w latach 2020 i 2021 wysokosé dotacji z miasta wynosi do 100%

poniesionych kosztéw wymiany, w 2022 r. — do 80% poniesionych kosztow wymiany, a w

2023 r. —do 60% tych kosztow " W2019r. Wydziat Inzynierii i Ochrony Srodowiska Urzedu

Przy czym wysokos$¢ dotacji ograniczona jest limitem jednostkowym okreslonym jako 800 zt na
kazdy zainstalowany kilowat mocy nowego zrédta ciepta.
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Miasta Sopotu zrealizowat 29 wnioskow o dotacje, w tym 12 dla lokali nalezacych do miasta
i 17 dla domow/lokali prywatnych. W 2020 r. ztozonych zostato 56 wnioskdéw o dotacje, w
tym 5 dla lokali nalezacych do miasta i 51 dla doméw/lokali prywatnych.

Uatrakcyjnienie ww. programu powigzane jest z ustanowieniem przez Sejmik Wojewodztwa
Pomorskiego przepisow ,antysmogowych”, ktére nakazuja, aby do 1 stycznia 2024 r.
zlikwidowane zostaty wszystkie instalacje grzewcze, w ktérych stosowane jest paliwo state
i wynika z checi utatwienia wilascicielom lokali mieszkalnych oraz najemcom lokali
komunalnych spetnienie tego wymogu. Jego niespetnienie bedzie bowiem réwnoznaczne z
popetnieniem wykroczenia zagrozonego grzywng w wysokosci do 5 000 zt.

W celu zapewnienia jeszcze wiekszej skutecznosci programu Miasto Sopot od marca
2019 r. oferuje najemcom lokali komunalnych, ktorzy nie sg w stanie, z réznych wzgledow,
skutecznie ubiegac sie o ww. dotacje wymiane przeprowadzang catkowicie na koszt miasta
przez podmioty administrujgce zasobem mieszkaniowym miasta. W 2019 roku Wydziat
Lokalowy Urzedu Miasta Sopotu pozytywnie rozpatrzyt 83 tego typu wnioski, a w pierwsze;j
potowie 2020 roku 40 wnioskow.

Dodatkowo miejskie lokale mieszkalne i do najmu socjalnego, ktore zostajg zwolnione przez
dotychczasowych najemcéw sg w wiekszosci przed ponownym zasiedleniem
remontowane, w tym wymieniane sg w nich zrodta ciepta.

Aktywny jest w dalszym ciggu réwniez program wprowadzony Zarzgdzeniem Prezydenta
Miasta Sopotu nr 132/2019 z dnia 15 marca 2019 roku, ktéry zapewnia 50% obnizki czynszu
wytgcznie dla najemcéw lokali gminnych, ktorzy od 01.04.2017 do 31.12.2018 roku
wykonali wymiany ogrzewania we wtasnym zakresie (tj. poniesli jej koszty). Najemcy mogag

z tej obnizki korzysta¢ maksymalnie do 31.12.2023 r.

1.2 Stan zasobu mieszkaniowego

m W latach 1995-2018 wzrastata w Sopocie ogélna liczba mieszkan, tacznie wzrosta ona o0 3 171
(w 1995 r. byto ich 16 162, aw 2018 r. — 19 333).

m  Mieszkania budowane w ww. okresie sg przecietnie duzo wieksze niz srednia dla catego zasobu
mieszkaniowego w Sopocie.

m  Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Sopocie w okresie 1995-2010 rosta z roku na
rok, azeby od rok 2011 ustabilizowa¢ sie na statym poziomie ok. 63,32 m2 (w 1995 r. wynosita
57,61 m2, czyli 0 5,71 m? mniej).

m Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe zameldowang
wynosita w 2017 r. ponad 33 m?2.

m W latach 2002-2019 w gminnym zasobie mieszkaniowym znaczgco zmalata liczba lokali
wspolnych (w 2002 r. byto ich 524, aw 2019 r. — 128).
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2. Plany na lata 2020-2026

2.1 Cele polityki mieszkaniowe]

Miasta Sopotu

W zwigzku z zachodzacymi zjawiskami spoteczno-gospodarczymi na swiecie i w Polsce

oraz sytuacjg demograficzng miasta wtadze Miasta Sopotu formutujg nastepujgce cele

polityki mieszkaniowej:

1.

Zwiekszenie dostepnosci oferty mieszkaniowej, bazujgcej na zasobie mieszkaniowym
Miasta Sopotu

Zwiekszanie efektywnos$ci zarzgdzania zasobem mieszkaniowym miasta
Spowalnianie spadku liczby mieszkahcow miasta

Spowolnianie proceséw, ktore prowadzg do wzrostu przecietnego wieku mieszkancéw

miasta.

2.2 0golny kierunek dziatan

realizujgcych cele

W zwigzku ze sformutowanymi celami proponuje sie nastepujgce kierunki dziatan w ramach

polityki mieszkaniowej:

ad cel 1. ,Zwiekszenie dostepnosci oferty mieszkaniowej bazujgcej na zasobie
mieszkaniowym Miasta Sopotu”

Realizacji tego celu bedg stuzyty takie dziatania, w wyniku ktérych 1) zwiekszy sie
liczba lokali w zasobie miasta (m.in. zaplanowany na szerokg skale, ambitny program
budowy ok. 330 nowych mieszkarn komunalnych), 2) wiecej oséb bedzie mogto
skorzysta¢ z istniejgcych lokali mieszkalnych, a lokale te 3) bedg szybciej niz
dotychczas trafiaty do osob, ktdre ich potrzebujg. Miasto chce istotnie skréci¢ czas
oczekiwania na uzyskanie najmu socjalnego m.in. poprzez umozliwienie przysztym
najemcom wykonywania drobnych prac remontowych.

ad cel 2. ,Zwiekszanie efektywnosci zarzgdzania zasobem mieszkaniowym miasta”
Obecny sposob zarzadzania jest efektywny, biorgc pod uwage wielkosé personelu,
ktory sie tym =zajmuje. W ramach wewnetrznych proceséw doskonalenia,
wykorzystujgcych m.in. analizy sposobow zarzgdzania zasobem mieszkaniowym w
innych miastach w Polsce i na Swiecie oraz zamawiane ustugi doradcze doskonalone

sg i beda sposoby i procedury zarzgdzania zasobem.
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m ad cel 3. ,Spowalnianie spadku liczby mieszkancéw miasta”
Dzieki wczesniejszej analizie demograficznej wiadomo, ze przyczyny spadku liczby
mieszkahcow sg zbyt ztozone i zbyt powazne, aby Miasto Sopot mogto im w petni
przeciwdziataé wylgcznie we wtasnym zakresie. Jednak miasto podejmuje dziatania,
ktére bedg przyczyniaty sie do spowolnienia tego spodku. Realizacji tego celu bedzie
stuzyt m.in. wspomniany wyzej, zaplanowany na szerokg skale ,Sopocki program
budowy mieszkan”, w ramach ktérego powstanie ok. 330 nowych mieszkan
komunalnych, czy kontynuacja dziatan utatwiajgcych rodzinom z dzieémi dostep do
lokali z zasobu miejskiego.

m ad cel 4. ,Spowolnienie procesow, ktdére prowadzg do wzrostu przecietnego wieku
mieszkancow miasta”
Miasto chciatoby odpowiedzialnie wptywaé na strukture spotecznosci w ujeciu
uwzgledniajgcym podziat na tzw. grupy ekonomiczne ludnosci, tj. osoby w wieku
przedprodukcyjnym, w wieku produkcyjnym i w wieku poprodukcyjnym. W MieScie
Sopocie zwieksza sie liczba i udziat senioréw (oséb w wieku poprodukcyjnym), co ma
istotny wplyw na kwestie zwigzane z jakoscig zycia, opiekg zdrowotng, pomoca
spoteczng i sytuacjg na rynku pracy. Dla catej wspdlnoty korzystne jest spowalnianie
spadku os6b w sile wieku (w wieku produkcyjnym), jak rowniez zwigkszanie liczby oséb
w wieku przedprodukcyjnym. Realizacji tego celu bedzie stuzyto zaréwno istotne
zwiekszenie skali budownictwa mieszkaniowego, jak i kontynuacja dziatan
utatwiajgcych rodzinom z dzie¢mi dostep do lokali z zasobu miejskiego oraz utatwianie

uzyskania lokali osobom w wieku umozliwiajgcym posiadanie dzieci.

2.3 Programy realizujgce cele

2.3.1 ,,Sopocki program budowy mieszkan”

Miasto przygotowuje budowe w latach 2020-2026 ok. 330 nowych mieszkan komunalnych.
Szacunkowe naktady inwestycyjne na ten program wyniosg ok. 100 min zt. Bedzie to
realizacja budownictwa komunalnego na niespotykang w Polsce skale, szczegdlnie gdy sie
wezmie pod uwage dane historyczne: w ciggu 5 lat miedzy 2013 a 2017 r. na 1 gmine
przypadto tylko 3,9 wybudowanego mieszkania komunalnego, co daje mniej niz 1
mieszkanie na rok na gmine. Skala tego programu bedzie jeszcze bardziej wyjatkowa, gdy
uwzgledni sie wartosci wzgledne, tj. planowang do wybudowania liczbe mieszkah w
stosunku np. do liczby mieszkancéw miasta, wielkosci sopockiego komunalnego zasobu
mieszkaniowego, czy catego zasobu mieszkaniowego w Sopocie. Program ten zmieni w

sposob fundamentalny sytuacje mieszkaniowg w Sopocie.
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Ponizsza tabela przedstawia szczegoty planowanych w ramach programu inwestycji.

Tabelal Nieruchomosci przeznaczone pod realizacje ,,Sopockiego programu budowy
mieszkan” w latach 2020-2026

: Szacunkowy
Szacunkowa liczba .
. Szacunkowy koszt termin
S lokali (przy ; 2 .
Lokalizacja rzecietnei budowy (min. cena zakonczenia
P gtne) 2 rynkowa brutto) realizacji
powierzchni 50m?) . .
inwestycji
Al. Niepodlegtosci 49,
1. 652-654 w tym 42 14.000.000 zt 2021
dofinansowane
Al. Niepodlegtosci
2. (Smolna) (brak 96-100 29.000.000 2} 2022-2025
nadanego nr
adresowego)
3. | ul. Obodrzycéw 20a 16 5.390.000 zt 2021-2022
4. | ul. 3 Maja 61 47 12.000.000 zt 2021-2022
5. Al Niepodiegiosci 6-8 2.000.000 zt 2022-2023
652a
6. |y anazKolna 40-46 12.672.000 zt 2022-2023
ul. Luzycka (brak
7. | nadanego nr 16 6.000.000 zt 2025-2026
adresowego)
ul. Reja (brak
8. | nadanego nr 40-44 12.000.000 z 2023-2024
adresowego)
Al. Niepodlegtosci
9. 783785 20 6.000.000 zt 2023-2024
Ok. 330 Ok. 100 min z}

Zrédto: Urzad Miasta Sopotu
Dla wszystkich powyzszych lokalizacji, za wyjagtkiem Al. Niepodlegtosci 652-654, ktorej

budowa jest juz na ukohczeniu, trwajg prace nad przygotowaniem koncepcji zabudowy lub

zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Wykres 1 ,,Sopocki program budowy mieszkan” (szacunkowa liczba oddanych do
uzytkowania mieszkan)

350 330
314
300
268
250
200
158
150
112 110
100
63
49 49 46 46
50
0
2021 2022 2023 2024 2025 2026

Liczba mieszkan H Liczba mieszkan narastajgco

Realizacja budownictwa komunalnego w powyzszym zakresie bedzie uzalezniona od:

m zarezerwowania odpowiednich srodkéw w budzecie Miasta Sopotu oraz mozliwych do
pozyskania srodkéw zewnetrznych.
Obecnie procedowane sg zmiany Ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych, w ramach ktorej mozna uzyskaé¢ znaczne dofinansowanie z Funduszu
Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego na realizacje przedsiewzie¢ z zakresu
budownictwa komunalnego. Procedowane zmiany przewidujg znaczne zwigkszenie
wsparcia finansowego dla samorzgdodw.

m uzgodnien uzyskanych od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie

okreslenia parametrow zabudowy.

Lokalizacje mogg ulega¢ zmianie w przypadku podjecia decyzji o przeznaczeniu innych

terendw na obszarze miasta na komunalne budownictwo mieszkaniowe.

2.3.2 Program ,,Mieszkanie do samoremontu”

Idea programu polega na tym, ze przyszty najemca lokalu mieszkalnego remontuje go na
wilasny koszt w zakresie przystosowujgcym ten lokal do zasiedlenia. Zakres tego remontu
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moze by¢ znaczny i musi przebiega¢ w uzgodnieniu z zarzadcg i ewentualnie z Wydziatem
Urbanistyki i Architektury Urzedu Miasta Sopotu (gdy zakres robét spetnia formalne kryteria
budowy i wymaga uzyskania pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy). Z przysztym
najemcg zawierana jest umowa uzyczenia lokalu na okres 6 miesiecy (z mozliwoscig jej
przedtuzenia w uzasadnionych przypadkach), w trakcie ktérych korzystajgcy ma wykonac
remont. Po wykonaniu petnego remontu z korzystajgcym zawierana jest umowa najmu na
warunkach ogélnych dla lokali mieszkalnych.

Dla potencjalnych najemcow podstawowymi korzysciami sg: mozliwos¢ uzyskania
wiekszego mieszkania i/lub skrocenie czasu oczekiwania na mieszkanie, a dla miasta:
zaoszczedzenie sSrodkow budzetowych i skrécenie czasu, przez ktory tego typu mieszkania
sg niezasiedlone. Srodki budzetowe, ktére w ten sposéb zostajg zaoszczedzone
przeznaczane sg przede wszystkim na sfinansowanie remontu duzych mieszkan, w celu
ich udostepnienia do najmu socjalnego.

W 1. edycji z 2016 r. samoremont objat 7 lokali, z ktérych 4 powstaty w wyniku podziatu.
tgczna powierzchnia samoremontowanych lokali wyniosta ok. 484 m?, a szacunkowe
koszty remontéw, ktorych Miasto Sopot nie poniosto wyniosty ok. 626 tys. zt. W 2. edycji w
2017 r. samoremont objat 8 lokali, z ktorych 6 powstato w wyniku podziatu. Ich tgczna
powierzchnia wynosita ok. 508 m?, a zaoszczedzone przez miasto $rodki finansowe to ok.
391 tys. zt. W 3. edycji z 2018 r. samoremont objgt 3 lokale, ich tgczna powierzchnia
wynosita ok. 159 m?, a zaoszczedzone $rodki finansowe ok. 182 tys. zi. Zakonczona
wiasnie 4. edycja bedzie najwieksza ze wszystkich, pokazujgc duzy potencjat tego
programu: bedzie obejmowata 11 mieszkan; ich tgczna powierzchnia wyniesie ok. 743 m?,
a zaoszczedzone srodki wyniosg ok. 1,29 min zt.

W przysztosci miasto planuje przeprowadzac¢ kazdego roku przynajmniej jedng edycje

programu ,Mieszkanie do samoremontu”.

2.3.3 Lokale wspomagane i wspodlne dla
senioréw z asysta

Rozwazana jest rowniez budowa mieszkan wspomaganych i celowe wykorzystanie
niektorych lokali o duzym metrazu jako tzw. mieszkah ze wsparciem (ang. assisted living)
lub mieszkan docelowych.

Mieszkania te bedg dedykowane w szczegodlnosci seniorom oraz osobom lub rodzinom
wymagajgcym wsparcia, z opcjg korzystania na miejscu ze specjalistycznych,
zindywidualizowanych ustug.

Ze wzgledu na specyficzne potrzeby senioréw, miasto bedzie, w miare mozliwosci,

starato sie lokalizowa¢ takie mieszkania w miejscach o jak najlepiej rozwinietej
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infrastrukturze ustugowo-handlowej, w sgsiedztwie terenéw rekreacyjnych i punktéw opieki
zdrowotnej. Dodatkowymi uwzglednianymi kryteriami bedzie dobre skomunikowanie oraz
tzw. ,cicha okolica”. Dostosowanie do potrzeb seniorow bedzie wptywato réwniez na
wybierane sposoby zagospodarowania przestrzeni przed i pomiedzy budynkami z lokalami
senioralnymi. Odpowiednio zagospodarowany teren bedzie charakteryzowat sie
bezpiecznymi przejsciami pozbawionymi przeszkéd architektonicznych, dobrym
oswietleniem dojscia do budynku, odpowiednig iloscig tawek i miejsc odpoczynku, ktére
beda usytuowane w odpowiednio zaaranzowanej zieleni.

Mieszkania wspomagane, w optymalnym wariancie, bedg zgrupowane po kilka w jednym
budynku. Pozwoli to na zaprojektowanie przydatnych dla senioréw czesci wspdlinych, takich
jak np. pomieszczenie integracyjne, pokdj opiekuna, pomieszczenie do swiadczenia ustug
rehabilitacyjnych, magazynek.

Optymalny standard samego mieszkania wspomaganego zaktada w szczegolnosci
lokalizacje na parterze budynku, min. 50 m? powierzchni, max 3 osoby mieszkajgce w
1 lokalu. tatwy dostep seniorbw do mieszkan bedzie zapewniony poprzez dobre
oswietlenie stref wejscia i korytarzy prowadzgcych do mieszkanh, czytelne oznaczenie
mieszkan, gtosnomowigce domofony, brak barier architektonicznych, w tym progow,
szerokos¢ drzwi dostosowana do potrzeb osoby na woézku inwalidzkim, zapewnienie we
wszystkich wnetrzach pola manewru dla takiego woézka, powierzchnie antyposlizgowe w

tazience i kuchni, instalacje przestawnej umywalki.

2.3.4 Lokale wspomagane i wspdlne dla
wychowankoéw pieczy zastepczej

Miasto Sopot bedzie nadal realizowato pomoc dla wychowankéw pieczy zastepczej w
oparciu o przepisy Ustawy o pomocy spotecznej (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r., poz. 1507
z pézn. zm.) oraz rozporzgdzenia Ministra Pracy i Polityki Spotecznej w sprawie udzielania
pomocy na usamodzielnienie, kontynuowanie nauki oraz zagospodarowanie (Dz.U. z 2012
r., poz. 954). W ostatnich latach lokale w najem otrzymato 11 wychowankdéw pieczy
zastepczej. Intencjg miasta jest, aby wychowankowie po usamodzielnieniu sie i
opuszczeniu lokali chronionych oraz rodzin zastepczych byli w zakresie przydziatu lokali
socjalnych traktowani priorytetowo i otrzymywali je w pierwszej kolejnosci. Osobom tym
zapewnia sie takze preferencje w wynajeciu innych lokali, w tym lokali mieszkalnych w
nowobudowanych budynkach, czy lokali przeznaczonych do samoremontu. Takiego
postepowania wymaga sytuacja, w ktorej znajdujg sie te osoby, tj. brak wsparcia rodziny i
niestabilnos¢ warunkow zyciowych. Nie daje im ona mozliwosci zapewnienia sobie

mieszkania w inny sposob.
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Ponadto, w ramach optymalizacji, rozwazane jest réwniez przeznaczanie dla
wychowankoéw pieczy zastepczej lokali wspdélnych oraz tworzenie lokali ze wsparciem (ang.
assisted living), tj. mieszkan, w ktérych osoby te zytyby wraz osobg profesjonalnie je
wspierajgcg (pracownik socjalny).

W realizacje tej koncepcji zaangazowany jest MOPS w Sopocie.

2.3.5 Program ,,Pierwsze mieszkanie”
(,,mieszkania stuzbowe”)

Program jest skierowany do absolwentéw tréjmiejskich wyzszych uczelni i studentéw
ostatniego roku studidw, zamieszkujgcych na terenie Sopotu. Ma on nha celu zatrzymanie
w Sopocie dobrze wyksztatconych oséb u progu dorostego aktywnego zycia.

Dla potencjalnych najemcow zaletg jest mozliwos¢ dalszego zamieszkiwania w Sopocie na

stabilnych zasadach prawnych i korzystnych warunkach najmu.

Rozszerzeniem tego programu jest przedstawiona ponizej koncepcja objecia tym

programem rowniez lokali wspdélnych.

2.3.6 ,Pierwsze mieszkanie” w lokalach
wspolnych

Podjeto decyzje o rozszerzeniu programu ,Pierwsze mieszkanie” (,mieszkania stuzbowe”)
i zaoferowaniu tej samej grupie docelowej mozliwoéci wspétnajmu lokalu wspdlnego (ang.
co-living). Czes$¢ studentdow i absolwentdéw jest dobrze zaznajomiona z tego typu

wspoétdzieleniem przestrzeni, gdyz mieszka lub mieszkata w domach akademickich.

2.3.7 Mieszkania dla repatriantéow

Miasto Sopot bedzie nadal realizowato pomoc repatriantom w poczuciu, ze obowigzkiem
Polakéw w kraju, w tym sopocian jest umozliwienie rodakom, ktérzy stracili ojczyzne i ich
potomkom powr6t do macierzy. Realizacja tej pomocy odbywa sie w oparciu o przepisy z
Ustawy o repatriacji (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r., poz. 1472).

Miasto Sopot w latach 2015-2019 zapewnito repatriantom tgcznie 11 lokali mieszkalnych:
w 2015 r. 1 rodzinie czteroosobowej z Ukrainy, w 2017 r. 2 rodzinom trzyosobowym z
Kazachstanu, w 2018 r. 4 rodzinom z Kazachstanu (2 rodziny czteroosobowe, 1 rodzina
trzyosobowa, 1 rodzina dwuosobowa), w 2019 r. 4 rodzinom z Kazachstanu (1 rodzina

czteroosobowa, 1 rodzina trzyosobowa, 2 rodziny dwuosobowe).
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2.3.8 Mieszkania dla obywateli Biatorusi
w ramach wsparcia ruchéw
prodemokratycznych

W pazdzierniku 2020 r. Rada Miasta Sopotu uchwalita mozliwos¢ zapewnienia lokali
mieszkalnych obywatelom Biatorusi, w zwigzku z przesladowaniami prodemokratycznie
nastawionych, masowo demonstrujgcych obywateli przez obecng autorytarng wiadze.

Wiadze miasta majg zamiar wspiera¢ osoby, ktére musiaty opusci¢ Biatorus ze wzgledu na
przesladowania lub zagrozenie przesladowaniami i znalazty schronienie na terenie Polski.

Juz w najblizszym czasie w Sopocie osiedlg sie 3 rodziny z Biatorusi.

2.3.9 Lokale ,,do remontu” (zaréwno
mieszkalne, jak i przeznaczone do najmu
socjalnego)

Bedgce sukcesem wdrozenie programu ,Mieszkanie do samoremontu” zaowocowato
rowniez pomystem wykorzystania koncepcji samoremontu w przypadku innych lokali.
Nalezy jednak od razu zaznaczyé¢, ze remonty, o ktérych mowa w niniejszym punkcie
miatyby znaczgco wezszy zakres niz jest dopuszczany w przypadku samoremontu, w
szczegolnosci nie obejmowatyby one prac wymagajgcych uzyskiwania pozwolenia na
budowe lub zgtoszenia budowy. Przyktadowe roboty w ramach opisywanego tu remontu to:
malowanie, ktadzenie pokry¢é ceramicznych, ktadzenie podtog.

Zaréwno lokale mieszkalne, jak rowniez lokale przeznaczone do najmu socjalnego zostang
podzielone na dwie grupy mieszkan: gotowych do zasiedlenia i wymagajgcych
wspoffinansowania remontu. Mieszkania do czesciowego remontu bedg przeznaczone do
remontu na wtasny koszt najemcy. Osoba oczekujgca na przydziat mieszkania bedzie
mogta wybra¢ mieszkanie wymagajgce remontu, zadeklarowa¢ jego wykonanie lub
sfinansowanie co najmniej 50% jego kosztéw, co pozwali jej uzyska¢ przydziat mieszkania
z pominieciem kolejnosci wynikajgcej z listy oczekujgcych na przydziat mieszkania. Urzad
Miasta Sopotu zawieratby z najemcg porozumienie dotyczgce przeprowadzenia
czesciowego remontu lub jego czesciowego sfinansowania.

Korzyscig dla miasta byloby szybsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb
oczekujgcych oraz oszczednosci srodkow finansowych, ktére bylyby przeznaczone na
remonty lokali zlecane przez Urzgd Miasta Sopotu.

Zasieg programu bedzie uwarunkowany zainteresowaniem ze strony oséb oczekujgcych

na przydzielenie mieszkania.
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2.3.10 Lokale treningowe wspolne w ramach
najmu socjalnego przy wsparciu MOPS

W celu skrécenia czasu oczekiwania na przydziat mieszkania Miasto Sopot od 2019 r.
zaczeto, przy zaangazowaniu MOPS w Sopocie, ponownie wykorzystywac lokale wspodlne
do celu najmu socjalnego i bedzie kontynuowato te polityke w latach 2020-2026.

W 2019 r. miasto przygotowato mieszkanie o powierzchni uzytkowej 142,5 m? przy ul.
Fiszera i oddato je w najem socjalny 5 osobom w kryzysie bezdomnos$ci. Majg one do
dyspozycji samodzielne, umeblowane pokoje, a wspdlnie uzywajg 2 kuchni i 2 tazienek.
Dzieki takim dziataniom miasto zamierza skroci¢ czas oczekiwania mieszkancéw na najem
socjalny, gdyz daje to mozliwos¢ relatywnie szybkiego zwiekszenia liczby dostepnych

osobomiejsc w zasobie miejskim.

2.3.11 Dalsza profesjonalizacja zarzadzania
zasobem mieszkaniowym

Miasto Sopot rozwaza zwiekszenie wykorzystania wiedzy i praktyki jednostek
specjalistycznych, takich jak MOPS w celu dalszego doskonalenia zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym. Np. doswiadczenia MOPS zwigzane z takimi dziataniami, jak
zajmowanie sie osobami w Kkryzysie, opieka nad osobami starszymi, osobami z
niepetnosprawnosciami, mediacje w sytuacjach kryzysowych to umiejetnosci i wiedza, ktére
pozwolg na polepszenie sposobu obstugi niektérych trudnych sytuacji wystepujacych przy

zarzgdzaniu zasobem mieszkaniowym.

2.4 Prognoza dotyczaca wielkosci oraz
stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta Sopotu

2.4.1 Prognoza dotyczgca wielkosci zasobu
mieszkaniowego Miasta Sopotu

2.4.1.1 Lokale przeznaczone do najmu socjalnego

Do 2014 liczba lokali tego typu systematycznie wzrastata i w poprzednim dokumencie
Polityki mieszkaniowej zakladano dalszy proporcjonalny wzrost tej liczby. Na podstawie

owczesnych danych wykreslony zostat trend liniowy wskazujgcy, ze liczba lokali objetych
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najmem socjalnym osiagnie w roku 2019 wartos¢ 152. W rzeczywistosci od 2014 r. liczba
mieszkan przeznaczonych do najmu socjalnego ustabilizowata sie na poziomie 108.

W okresie obowigzywania poprzedniej Polityki mieszkaniowej, w zwigzku ze zmiang
wysokosci dochoddéw gospodarstw domowych zajmujgcych lokale w ramach najmu
socjalnego, w 35 przypadkach nastgpito przeksztatcenie rodzaju najmu i zawarcie umow o
najem lokali mieszkalnych.

W niniejszym dokumencie zaklada sie, ze w latach jego obowigzywania nastapi
istotny wzrost liczby osobomiejsc w lokalach przeznaczonych do najmu socjalnego
poprzez ponowne wykorzystania do tego celu lokali wspdlnych, jak réwniez

zwiekszenie liczby lokali przeznaczonych do najmu socjalnego.

2.4.1.2 Lokale mieszkalne

Dane o lokalach mieszkalnych pokazujg systematyczny spadek ich liczby w latach 2003-
2019. Przyczynami tego spadku byta sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
rozbiorki budynkéw ze wzgledu na ich stan techniczny i przeznaczenie terenu na inne cele
niz mieszkaniowe.

W poprzednim dokumencie Polityki mieszkaniowej prognozowano spadek ich liczby (do
wartosci 1530 w 2019 r.). Jednak Miasto Sopot zadeklarowato réwniez w tamtym
dokumencie zmniejszenie sprzedazy mieszkan w celu umozliwienia wptywania na zmiane
liczby mieszkancow na poszczegodlnych ulicach oraz w celu zabezpieczenia interesu
spotecznego w zakresie dostepnosci mieszkan komunalnych.

W celu utrzymania wielko$ci zasobu mieszkaniowego na poziomie umozliwiajgcym
oddzialywanie na sytuacje demograficzng catego miasta i jego poszczegdinych czeéci
w ostatnich latach zmniejszono bonifikate dla najemcéw przy wykupie mieszkania z 50%
do 20%.

Od 2 lat liczba sprzedawanych mieszkan jest niska i wynosi 8 mieszkan rocznie.

W okresie, ktérego dotyczy niniejszy dokument zaktada sie utrzymanie rocznej
wielkosci sprzedazy lokali mieszkalnych na zblizonym poziomie. Jednak w tym
samym czasie planuje si¢ budowe ok. 330 nowych mieszkan w ramach ,,Sopockiego

programu budowy mieszkan”. Realna liczba mieszkan bedzie wigc rosta.
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2.4.1.3 Tabela z danymi

Tabela2  Szczegétowe dane dotyczace liczby lokali objetych najmem socjalnym i oséb na
nie oczekujacych oraz liczby lokali mieszkalnych w latach 2003-2019

Liczba LoWitym: o LLowtym: Liczba Lowitym: Lowtym:
0sob Oczekujg- Oczekujg- ~ WSZyst- liczba liczba
oczekuja- cyz cy ztytutu  Kich lokali lokali lokali
cychna  \wyrokéw  odpowied : przezna-  mieszkal-
najem sgdowych niej czonych nych*
socjalny uchwaty do
o0g RMS najemu
socjalne-
go

2003 78 57 21 bd. bd. bd.
2004 88 66 22 2722 39 2683
2005 103 88 15 2618 45 2573

2006 99 84 15 bd. bd. bd.
2007 106 94 12 2399 64 2335
2008 106 98 8 2317 bd. 2317
2009 115 94 21 2255 76 2179

2010 119 95 24 bd. bd. bd.
2011 110 89 21 2225 98 2127
2012 104 82 22 2174 100 2074
2013 92 66 26 2098 105 1993
2014 91 61 30 2076 108 1965
2015 93 59 34 2013 108 1902
2016 102 58 44 1878 106 1769
2017 101 51 50 1795 117 1675
2018 99 45 54 1841 108 1730
2019 96 40 56 1836 106 1727

* Liczby dot. lokali mieszkalnych nie obejmujg pomieszczen tymczasowych.
Dane za lata 2014-2018 — stan na 31 grudnia danego roku; dane za rok 2019 — stan na 31 sierpnia
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Wydziatu Lokalowego Urzedu Miasta Sopotu

2.4.1.4 Polityka Miasta Sopotu

Lokale przeznaczone do najmu socjalnego

Miasto Sopot zamierza posiada¢ zaséb lokali przeznaczonych do najmu socjalnego w
budynkach znajdujgcych sie w dobrym stanie technicznym, w ilosci odpowiadajgcej
potrzebom spotecznym. Czes¢ zasobu lokali przeznaczonych do najmu socjalnego ma i

bedzie miata charakter staly. Pozostata czes¢ bedzie podlega¢ zmianom lokalizacyjnym
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(przy dazeniu do utrzymania statej liczby lokali), co pozwoli minimalizowaé ewentualne
konflikty spoteczne wynikajgce z protestow mieszkancéw przeciw lokowaniu w poblizu ich
nieruchomosci tych najemcoéw zajmujgcych lokale objete najmem socjalnym, ktérych
zachowanie moze by¢ ucigzliwe dla otoczenia. Jak wskazujg wyniki wczesniejszych
przestrzennych analiz zasob lokali objetych najmem socjalnym jest odpowiednio

rozproszony.

Miasto Sopot dgzy¢ bedzie rowniez do zwiekszenia w tzw. ,starym zasobie” 8 liczby lokali

przeznaczonych do najmu socjalnego dla mieszkancéw Sopotu objetych pomoca

Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej, tj.:

m usamodzielniajgcych sie wychowankéw pieczy zastepczej,

m 0sOb samotnych i rodzin (w tym z maloletnimi dzieémi), w szczegdlnosci
doswiadczajgcych ubdstwa, przemocy w rodzinie, dtugotrwatej choroby, dotknietych
niepetnosprawnoscig lub majgcych trudne warunki mieszkaniowe,

m 0s6b znajdujgcych sie w kryzysie bezdomnosci.

Lokale mieszkalne

Miasto Sopot planuje kontynuowanie budowy nowych budynkéw Iub catkowitej
modernizacji budynkow i lokali juz istniejgcych.

W latach 2014-2018 Miasto Sopot wybudowato 126 lokali komunalnych. Budownictwo
komunalne jest realizowane od 2004 r. i Miasto Sopot jest przekonane, ze nalezy je
kontynuowac przy rownoczesnym sieganiu po dodatkowe rozwigzania, np. programy

wsparcia budownictwa socjalnego i komunalnego Banku Gospodarstwa Krajowego.

W celu fundamentalnej zmiany sytuacji mieszkaniowej mieszkancéw Sopotu
wiodarze miasta zaplanowali wybudowanie do 2026 r. ok. 330 nowych mieszkan

komunalnych, co bedzie wymagato tagcznych inwestycji na poziomie ok. 100 min zt.

Jedna z inwestycji w ramach tego programu, przy Al. Niepodlegtosci 652-654, jest juz na
ukonczeniu. W przypadku pozostatych lokalizacji branych pod uwage trwajg prace nad
przygotowaniem koncepcji zabudowy lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Realizacja budownictwa komunalnego na tak szerokg skale bedzie uzalezniona od:

® W 2004 r. Miasto Sopot oddato do uzytku pierwszy nowy budynek z lokalami mieszkalnymi.

Z tego powodu budynki powstate przed tym rokiem sg nazywane ,starym zasobem”.
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m zarezerwowania srodkow w budzecie Miasta Sopotu oraz mozliwych do pozyskania
srodkéw zewnetrznych.
Obecnie procedowane sg zmiany Ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych, w ramach ktérej mozna uzyskac¢ znaczne dofinansowanie z Funduszu
Doptat Banku Gospodarstwa Krajowego na realizacje przedsiewzie¢ z zakresu
budownictwa komunalnego. Procedowane zmiany przewidujg znaczne zwiekszenie
wsparcia finansowego dla samorzgdéw.

m uzgodnien uzyskanych od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie

okreslenia parametréw zabudowy.

Lokale w nowych budynkach oferowane bedg w gtéwnej mierze osobom i rodzinom, ktérych
sta¢ bedzie na ponoszenie wyzszych czynszéw niz stosowane w przypadku lokali z tzw.

,starego zasobu”.

Pod uwage brana jest caty czas mozliwos¢ zwiekszenia liczby odrebnych lokali

mieszkalnych poprzez wymiane lub zamiane wiasnosci.

2.5 Analiza potrzeb oraz plan remontéw
I modernizacji wynikajgcych ze stanu
technicznego budynkow i lokali

2.5.1 Stan techniczny budynkéw

Stan techniczny budynkow, w ktérych zlokalizowany jest gminny zasdb mieszkaniowy jest
odpowiedni, tj. spetnia wymogi Prawa budowlanego. Zarzadcy nieruchomosci zlecajg
okresowe, coroczne kontrole techniczne budynkoéw (przeglady budowlane) zgodnie z
przepisami ww. ustawy. Raz na 5 lat przeprowadzane sg bardziej szczegotowe przeglady
budowlane. Stan techniczny jest oceniany réwniez po remoncie kapitalnym budynku.

Oceny poszczegolnych elementéw budynkéw, np. dachéw, elewacji, schodéw, piwnic,
izolacji, powstate w trakcie tych kontroli sg protokotowane i stanowig zatgczniki do ksigzek
obiektow, ktére prowadzg zaréwno zarzadcy budynkéw gminnych, jak i wspdlnoty (jest to

obowigzek ustawowy).

Stan techniczny wielu budynkéw w istotny sposob zostat poprawiony w wyniku realizacji, w

latach 1997-2018, zapisow programu rewitalizacji sopockich kamienic. W ciggu 25 lat
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obowigzywania tego programu wyremontowano 408 budynkow za tgczng kwote ok. 69 min
ztotych. 70% tej kwoty, tj. ok. 45 min zt stanowity wydatki mieszkancéw, a 30%, tj. ok. 24
min zt stanowito dofinansowanie ze srodkéw gminnych. W przypadku wiekszosci z tych
budynkéw Miasto Sopot jest czionkiem wspdlnoty mieszkaniowej i posiada wlasnosc

utamkowa.

Widocznym rezultatem realizacji tych dziatah jest odnowiona zabudowa zabytkowa. Daje
sie réwniez zauwazy¢ pozytywny wptyw zrealizowanych dziatan na umocnienie tozsamosci
lokalnej, wzrost odpowiedzialnosci mieszkancéw za wspdlng przestrzen, spadek

wandalizmu oraz wzrost dbatoéci o estetyke otoczenia.

Caly czas w Biurze Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Sopocie mozna uzyskaé dotacje
na prace konserwatorskie i restauratorskie w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow

wojewddztwa pomorskiego oraz wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Sopotu.

Na przestrzeni lat wystepowaty tez sytuacje, w ktérych, z réznych wzgledéw, w odniesieniu
do niektorych budynkéw nalezgcych do Miasta Sopotu podejmowane byty decyzje o
wykwaterowaniu z nich mieszkancéw. Ponizsza tabela pokazuje liczbe takich budynkéw

wraz z przyczynami wykwaterowan w ciggu ostatnich 17 lat.

Podkreslic nalezy fakt, ze od 2018 roku Miasto Sopot nie posiada juz budynkdéw

przeznaczonych do wyburzenia ze wzgledu na ich zty stan techniczny.

Tabela3 Liczba budynkéw wykwaterowanych w catosci w latach 2003-2019

Rok Liczba budynkéw Przyczyna opuszczenia |

2003 . 0 . Stan techniczny

2004 7 Stan techniczny

2005 0 Stan techniczny

2006 0 Stan techniczny

2007 2 Stan techniczny

2008 1 Stan techniczny

2009 0 Stan techniczny

2010 0 Stan techniczny

2011 1 Stan techniczny

2012 1 Stan techniczny

2013 0 Stan techniczny

2014 2 1 - Planowana inna inwestycja w

tym miejscu; 1 - Zmiana

przeznaczenia
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Rok Liczba budynkow Przyczyna opuszczenia |

2015 . 0 .

2016 1 Planowana inng ?nwestycja w tym

miejscu

2017 0

2018 1 Zmiana przeznaczenia

2019 0

Razem 16 —

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych Wydziatu Lokalowego Urzedu Miasta Sopotu

2.5.2  Stan techniczny lokali

Wszystkie lokale sg w odpowiednim stanie technicznym. Nie wykonuje sie remontow lokali,
ktére wymagatyby przekwaterowania mieszkancéw z uwagi na brak takiej potrzeby.
Remonty lokali dotyczg lokali niezasiedlonych, gdy wymaga tego ich stan po przejeciu od
poprzedniego najemcy/najemcow. Jezeli lokal jest zasiedlony, to odpowiedzialnos¢ za jego
stan techniczny ponosi najemca lub najemcy w zakresie wynikajgcym z Kodeksu cywilnego.
Dodatkowo miasto wykonuje szereg drobnych remontow, obejmujg one wymiane okien i
drzwi, remonty poditdg, remonty pojedynczych pomieszczen (typu w.c., kuchnia, pokdj),
remonty instalacyjne (instalacje gazowe, elektryczne, wod.-kan.), konserwacje dachow i
inne tego typu. Ogdlna liczba tego typu dziatan w latach 2015-2019 wyniosta 1427, a w

podziale na poszczegdlne lata ksztattowata sie nastepujgco:

2015r....... 273
2016rr....... 308
2017r....... 236
2018r....... 264
2019r....... 346.

2.5.3  Analiza potrzeb oraz plan remontow
I modernizacji

Analize potrzeb w zakresie remontow budynkéw prowadzg zarzadcy zasobu
mieszkaniowego gminy w trakcie przegladéw budowlanych z czestotliwoscig przewidziang

Prawem budowlanym.

Plany remontow w budynkach gminnych réwniez sporzgdzane sg przez zarzgdcow zasobu

gminnego. Plany remontéw na dany rok budzetowy sg przygotowywane w IV kwartale roku
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poprzedzajgcego, a ich podstawg sg zalecenia wynikajagce z okresowych kontroli
technicznych oraz przede wszystkim przewidywane wptywy srodkéw finansowych (m.in. z
czynszow), ktére mozna bedzie przeznaczy¢ na remonty. W ramach planéw prognozowana
jest rowniez liczba lokali, ktére stang sie dostepne do remontu. Jak wspomniano juz
powyzej jezeli lokal jest zasiedlony, to odpowiedzialnos¢ za jego stan techniczny ponosi

najemca lub najemcy w zakresie wynikajgcym z Kodeksu cywilnego.

Wspdlnoty mieszkaniowe réwniez planujg remonty. Plany gospodarcze na dany rok,
obejmujgce takze remonty sg przygotowywane przez zarzgdcow i przedstawiane na

zebraniu rozliczeniowym w | kwartale kazdego danego roku kalendarzowego.

W dalszej czesci opracowania przedstawione sg szacunkowe prognozy wydatkéw na
remonty i modernizacje, ktére opierajg sie na historycznych danych o tego typu wydatkach

z uwzglednieniem czynnikow, ktére bedg wptywaty na ich wzrost.

Miasto Sopot bedzie kontynuowato wsparcie prac remontowych w budynkach mieszkalnych
na terenie gminy w oparciu o dotychczas istniejace i nowe inicjatywy oraz pomoc
merytoryczng udzielang przez pracownikéw Wydziatu Lokalowego Urzedu Miasta Sopotu.
Wykorzystane beda rézne narzedzia, w tym finansowe, dostosowane do aktualnych potrzeb
potencjalnych beneficjentéw. Obecnie istniejg mozliwosci uzyskania przez najemcéw
nastepujgcego wsparcia:

m dotacji celowych na:

e przebudowe systeméw grzewczych w lokalach, w ktérych do tej pory
wykorzystywano paliwo state, tj. wegiel lub koks, a ktére majg zosta¢ zastgpione
kottami opalanymi gazem, pompami ciepta, ogrzewaniem elektrycznym,
przytgczeniem do sieci cieptowniczej; wysokos¢ dotacji wynosi do 100%
poniesionych kosztéw w latach 2020-21, 80% poniesionych kosztéw w 2022 r. oraz
60% w 2023 . °

e wymiane lub renowacje stolarki okiennej na celu poprawy efektywnosci
energetycznej oraz izolacyjnosci akustycznej w budynkach lub lokalach, w ktorych
nie wystepuje ogrzewanie na paliwo state.

m przeprowadzenia wymiany zrodet ciepta przez podmioty administrujgce zasobem

mieszkaniowym miasta catkowicie na koszt miasta. Jest to propozycja skierowana do

Przy czym wysokos$¢ dotacji ograniczona jest limitem jednostkowym okreslonym jako 800 zt na
kazdy zainstalowany kilowat mocy nowego zrédta ciepta.
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najemcow lokali komunalnych, ktérzy nie sg w stanie, z roznych wzgledéw, skutecznie

ubiegac¢ sie o ww. dotacje na wymiane zrédet ciepta.

Nalezy zaznaczy¢, ze miejskie lokale mieszkalne i do najmu socjalnego, ktére zostajg
zwolnione przez dotychczasowych najemcéw sg w wiekszosci przed ponownym

zasiedleniem remontowane, w tym wymieniane sg w nich zrédta ciepta.

W zwigzku z planami catkowitej likwidacji w gminnym zasobie mieszkaniowym zrédet ciepta
o tzw. ,niskiej emisji” w 2019 roku w Urzedzie Miasta Sopotu zostato utworzone stanowisko
pracy i zatrudniona osoba, ktorej zadaniem jest doprowadzenie do wykonania tego zadania.
Na podstawie informacji od administratorow gminnego zasobu mieszkaniowego
oszacowano, ze lokali komunalnych, w ktérych zainstalowane sg piece opalane weglem,
koksem lub drewnem jest ok. 300. W okresie od marca 2019 roku do listopada 2020 roku
odbywat i odbywa sie proces wymiany ogrzewania w okoto 210 lokalach (czes¢ wymian
zostata juz zrealizowana w catosci, pozostate sg na r6znym etapie zaawansowania, tj. od
prac przygotowawczych, obejmujgcych uzyskanie ekspertyz i pozwolen na budowe do
wytonienia wykonawcow).

Zgodnie ze wstepnymi szacunkami nadal pozostaje ok. 90 lokali komunalnych, w ktérych
do konca 2023 roku nalezy wymieni¢ zrédta ciepta na ekologiczne. Caty czas podejmowane
sg dziatania informacyjne, majgce na celu zachecenie najemcow do sktadania
odpowiednich wnioskow.

Z uwagi na zapisy Uchwaty Nr 236/X1X/20 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z 24 lutego
2020 r. od 1 stycznia 2024 roku nie bedzie mozna na terenie Sopotu wykorzystywac¢ wegla,
koksu i drewna jako nosnikéw energii. Z tego powodu planowane jest do tego czasu

usuniecie 100% takich zrddet ciepta w zasobie mieszkaniowym Miasta Sopotu.

Dodatkowo wspélnoty mieszkaniowe i wiasciciele prywatni mogg uzyskaé dotacje celowe

na:

m usuwanie i unieszkodliwianie materiatdw budowlanych zawierajgcych azbest;

m  wykonywanie systemoéw drenazowych i systeméw do gromadzenia wody opadowej i
roztopowej w granicach wiasnej nieruchomosci;

m likwidacje lokalnego zrodia ciepta poprzez przytgczenie sie do sieci cieptowniczej;

m poprawe efektywnosci energetycznej, polegajacg na zainstalowaniu odnawialnych
zrédet energii w postaci kolektoréw stonecznych i/lub systemow fotowoltaicznych i/lub
pomp ciepfa;

m  budowe podziemnych zbiornikow do gromadzenia odpadow komunalnych.
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W latach 2016-2020 przyznano 167 dotacji na inwestycje z zakresu ochrony srodowiska na
taczng kwote ok. 1.700.000 zt. W trakcie realizacji jest 48 umow dotacyjnych na kwote
taczng ok. 1.000.000 zt.

2.6 Polityka sprzedazy mieszkan
i planowana sprzedaz lokali

Dane historyczne z ostatnich 11 lat dotyczgce sprzedazy lokali mieszkalnych sg

nastepujace (liczba mieszkan):

m 2009........ 63
m 2010............ 54
m 2011 ... 72
m 2012........... 59
m 2013........... 74
m 2014.......... 69
m 2015........... 72
m 2016.......... 162 (Wzrost spowodowany zapowiedzig obnizenia bonifikaty.)
m 2017........... 78
m 2018.............. 8
m 2019............ 8

Miasto Sopot planuje utrzymanie polityki sprzedazy niewielkiej liczby mieszkan. Utrzymanie
wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy jest niezbedne w celu kontrolowania procesu
wyludniania sie poszczegodlnych ulic oraz w celu zabezpieczenia interesu spotecznego w
zakresie dostepnosci mieszkan komunalnych, w ktérych czynsz jest nizszy od rynkowego.
Przeprowadzone wczes$niej analizy pokazaty, ze:

m niektdre rejony miasta mogg, przy pewnych zatozeniach, utraci¢ czes¢ mieszkancow i
staC sie w pewnym zakresie przestrzenig obiektow komercyjnych i mato uzywanych
mieszkan, zakupionych w celach inwestycyjnych Ilub w celu wynajmu
krotkoterminowego,

m  wok. 70% lokali sprzedanych przez Miasto Sopot na rzecz najemcoéw, ktére nastepnie

zostaty sprzedane nikt pdzniej nie jest zameldowany.

W tym celu podjeto decyzje o obnizeniu poziomu sprzedazy lokali z zasobu komunalnego
poprzez wytgczenie dtuznikdw czynszowych z grona osob uprawnionych oraz obnizenie

bonifikaty przy wykupie mieszkania.
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2.7 Zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizenia czynszéw

W zwigzku z koniecznoscig utrzymania zasobu komunalnego na odpowiednim poziomie,
niezbedne jest ciggte podnoszenie jego standardu poprzez m.in. przeprowadzanie
remontéw, prac dostosowujgcych do obowigzujgcych norm, w tym wymiane zrédet ciepta

na ekologiczne.

Zaktada sie, ze w okresie obowigzywania niniejszej polityki dynamika ksztaltowania sie
czynszow bedzie rosta, ale tak, aby czynsze docelowo nie przekroczyty wysokos¢ 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu rocznie. Pomimo przewidywanego wzrostu, czynsze za

lokale mieszkalne w Sopocie bedg nadal nizsze niz w wielu innych miastach.
W latach 2013-2019 czynsze ksztattowaty sie nastepujaco:

Tabela4  Stawki czynszu w lokalach mieszkalnych i objetych najmem socjalnym w latach
2013-2019 (w zt za 1m? powierzchni uzytkowej miesigcznie)

Stawka czynszu

Stawka czynszu w lokalach
R w lokalach Dynamika objetych Dynamika
ok " .
obowiazywania mieszkalnych wzrostu rok do najmem wzrostu rok do
(zt/m? roku (%) socjalnym roku (%)
miesiecznie) (zt/m?
miesiecznie)
2013 717 102,0 3,00 101,9
2014 7,31 101,9 3,06 101,9
2015 7,45 103,0 3,12 103,0
2016 7,60 102,0 3,18 101,9
2017 7,75 102,0 3,24 101,9
2018 7,90 101,9 3,30 101,9
2019 8,14 103,0 3,40 103,0

Zrédto: Wydziat Lokalowy Urzedu Miasta Sopotu

Przy ustalaniu stawek czynszowych bierze sie pod uwage wzrost wskaznika cen towardw i
ustug konsumpcyjnych (inflacji) w okresie I-11l kwartatow roku biezgcego w stosunku do I-111
kwartatbw roku poprzedniego oraz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Wartos¢
odtworzeniowa lokalu to iloczyn powierzchni uzytkowej i wartosci wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
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Wartos¢ tego wskaznika w okresie do 31 marca 2021 r. wynosi dla Sopotu 5 220 z. Roczna
stawka czynszu w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej lokalu to 156,60 zt za 1m?, co
daje 13,05 zt za 1m? miesiecznie. Planowane podwyzki czynszu nie bedg mogty
powodowaé, ze roczna stawka czynszu przekroczy rownowartos¢ 3% wartoSci

odtworzeniowej lokalu rocznie.

Planuje sie nadal ksztaltowac¢ stawki czynszu lokali mieszkalnych w sposéb, ktéry pozwoli
na sfinansowanie 100% kosztéw utrzymania biezgcego i remontdéw budynkéw
komunalnych, lokali komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych oraz udziatu
Miasta Sopotu w utrzymaniu biezgcym i remontach nieruchomosci wspolnych w budynkach
wspdlnot mieszkaniowych. Samofinansowanie nie dotyczy wydatkéw inwestycyjnych oraz
wsparcia przez Miasto Sopot np. projektow remontowych obiektéw zabytkowych, ktére

finansowane sg pozaczynszowo.

Miasto nadal przewiduje wspieranie mieszkancéw osiggajgcych niskie dochody w
uzyskaniu dodatku mieszkaniowego (udostepnianie informacji, przekonanie do ubiegania
sie 0 przyznanie pomocy itp.), dodatku energetycznego oraz doptaty do czynszu, o ktorej
mowa w Ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. poz. 1540 z 2018 r. z pozn.

zm.).

Przewiduje sie utrzymanie obnizek czynszu wynikajgcych z mozliwosci przewidzianych w
art. 7 ust. 2 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. dla najemcéw o niskich dochodach) i
szczegotowo wskazanych w uchwale Rady Miasta Sopotu nr V/96/2019 z 28 marca 2019

roku.

Dopuszcza sie mozliwos¢ zmiany kryteriow i warunkéw skorzystania z ww. obnizek
czynszu. Taka sytuacja moze by¢ zwigzana np. z poprawg sytuacji materialnej najemcow
lokali i ich gospodarstw domowych w zwigzku z transferami socjalnymi realizowanymi przez
panstwo, czy w przypadku przeprowadzenia analiz, pokazujacych, ze zmiany takie sg
uzasadnione ze wzgledu na potrzeby spoteczne, sprawiedliwo$é spoteczng czy interes

publiczny.

Zgodnie z przepisami art. 21¢ Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, minimum co 3 lata

przeprowadzana bedzie okresowa weryfikacja wysokosci dochoddéw gospodarstw
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domowych najemcoéw lokali, z ktérymi zawarto umowe na czas nieokreslony 1 Wysokosé
dochodu osigganego przez gospodarstwo domowe takiego najemcy stanowi¢ bedzie
podstawe do ustalenia nowej wysokosci czynszu za lokal zajmowany przez najemce.
W przypadku nieztozenia przez najemce deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw
gospodarstwa domowego w terminie 1 miesigca od dnia otrzymania zgdania ze strony
Miasta Sopotu, miasto podwyzszy roczny czynsz najmu do 6% wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkoéw mieszkalnych.

Miasto Sopot bedzie kontynuowato, poprzez uruchamianie kolejnych edycji, program
edukacji czynszowej, ktorego celem jest pomoc osobom zobowigzanym "w sptacie
zalegtosci czynszowych. Program polega na zacheceniu najemcow posiadajgcych
dtugotrwate zalegtosci do sptaty ich czeSci poprzez umorzenie reszty zadtuzenia,
nastepujace pod warunkiem ww. czesciowej sptaty. Dzieki temu osoby takie unikajg utraty

prawa do lokalu, czy nawet eksmisji.

2.8 Sposodb i zasady zarzadzania
lokalami i budynkami wchodzgcymi
w skiad zasobu mieszkaniowego Miasta
Sopotu

Ustugi zarzgdzania gminnymi nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi oraz zarzgdzania gminnymi lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi w
budynkach, w ktérych wyodrebniono lokale na rzecz innych podmiotéw niz Gmina Miasta
Sopotu bedg nadal $wiadczone przez podmioty zewnetrzne, wytonione zgodnie z Prawem

zamowien publicznych.

Miasto Sopot nadal bedzie prowadzito cykliczng analize¢ dochoddéw czynszowych

osigganych z gminnego zasobu mieszkaniowego.

Nadal prowadzone bedg dziatania majgce usprawni¢ proces windykacji zadtuzeh najemcow
wobec Miasta Sopotu z tytutu czynszu i opfat niezaleznych od wtasciciela (optat

eksploatacyjnych).

° Pierwsza nastapi po uptywie 3 lat od wejscia w zycie uchwaty Rady Miasta Sopotu nr VV/96/2019.

1 Oprécz aktualnych i bytych najemcéw, dotyczy to rowniez oséb solidarnie zobowigzanych z
aktualnymi lub bytymi najemcami do zaptaty optat/odszkodowan.
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Przewiduje sie cykliczng analize sciggalnosci czynszow oraz pozytkow cywilnych
osigganych z zasobu mieszkaniowego Miasta Sopotu w celu niedopuszczania do
powstawania zalegtosci. W przypadku zalegtosci, wobec najemcéw podejmowane sg i beda
dziatania obejmujgce m.in. bezposredni, cykliczny kontakt z dtuznikiem, pozwalajgcy na
okreslenie przyczyny zalegtosci i podjecie optymalnych krokéw zaradczych, np. zwigzanych

z podjeciem interwenciji przez MOPS.

W odniesieniu do zasiedlonych lokali wspolnych stosuje sie i nadal stosowac sie bedzie

zasady zapisane w uchwale Rady Miasta Sopotu nr V/96/2019 i opisane ponizej.

Ad lokali wspdélnych o powierzchni nie przekraczajgcej 80 m?

W przypadku zwolnienia sie czesci takiego mieszkania, w sytuacji, gdy jego przebudowa w

celu usamodzielnienia jego poszczegdlnych czesci bedzie niemozliwa lub niecelowa:

m zwolniona cze$¢ moze by¢ wynajeta drugiemu najemcy za czynsz w wysokosci 3%
wartosci odtworzeniowej rocznie (ptatny za caty lokal standardowo w okresach
miesiecznych) lub

m drugiemu najemcy lub pozostatym najemcom mogg zosta¢ zaproponowane inne lokale

(lokale zamienne).

Ad lokali wspdélnych o powierzchni przekraczajacej 80 m?

W przypadku zwolnienia sie czesci takiego mieszkania, w sytuacji, gdy jego przebudowa w
celu usamodzielnienia jego poszczegdlnych czesci bedzie niemozliwa lub niecelowa:
m caly lokal wraz ze zwolniong czescig bedzie mozna wynajg¢ drugiemu najemcy:

e W zamian za przekazanie na rzecz Miasta Sopotu innego samodzielnego,
bedgcego w dobrym stanie technicznym Ilokalu o powierzchni uzytkowej
odpowiadajgcej tgcznej powierzchni samodzielnych czesci zwolnionego lokalu lub

e zawierajgc umowe dot. catosci lokalu za czynsz w wysoko$ci 3% wartosci
odtworzeniowej (ptatny za caty lokal standardowo w okresach miesiecznych) lub

m bedzie mozna wyrazi¢ zgode na sprzedaz drugiemu najemcy catego lokalu wraz z
pustostanem po cenach wolnorynkowych lub

m bedzie mozna zaproponowac inny lokal o powierzchni, o ktérej mowa w § 3 ust. 4
uchwaty nr V/96/2019 Rady Miasta Sopotu (dopuszcza sie mozliwosé przekroczenia

powierzchni 0 15%).
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2.9 Zrédta finansowania gospodarki
mieszkaniowe] Miasta Sopotu

Tabela5 Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2019

Wplywy z
najmu i oplat 15 650 650 15 331 163 14 905 603 15 055 830 15 888 889

Zrédio: Urzad Miasta Sopotu

Zatozono, ze w wptywy z najmu bedg sie kazdego roku zwigkszaty ze wzgledu na podwyzki

stawek czynszu oraz ze wzgledu na oddawanie do uzytkowania nowych mieszkan.

Tabela6  Prognoza zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020-2026

2022 | 2023 2024

najmu i 16 274000 | 16 762220 & 17 265 087 17783039 | 18316530 | 18866026 19 432007

budzetu 8 860 000 15 278 000 24 650 000 23 960 000 17 400 000 11 277 000 3897 000
miasta

Razem 25134000 | 32040220 | 41915087 | 41743039 | 35716530 | 30143026 | 23329007

Zrédio: Urzad Miasta Sopotu
2.10 Wysokos¢ kosztow

Tabela7 Prognoza kosztéw gospodarki mieszkaniowej na lata 2020-2026

Koszty rozliczane w ramach wplywoéw z najmu i optat przez administratoréw gminnego zasobu mieszkaniowego

Koszty biezgcej
eksploatacji*

5135 520 5340 941 5554 578 5776 762 6 007 832 6 248 145 6498 071

Koszty zarzgdu
nieruchomosciami

gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli

wspolnymi, ktérych 3705 940 3817118 3931632 4 049 581 4171 068 4 296 200 4 425 086

Koszty funduszu
remontowego
nieruchomosci
wspolnych, ktérych
gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli

3164 160 3259 085 3 356 857 3 457 563 3561 290 3668 129 3778173

Koszty remontow i
modernizacji lokali i
budynkow

sktad
mieszkaniowego
zasobu gmin

wchodzgcych w 3 864 560 3980 497 4099 912 4 222 909 4 349 596 4 480 084 4 614 487
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2022 2023

Koszty rozliczane w ramach srodkéw z budzetu miasta
Koszty remontéw
(wydatki w ramach 160 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000 150 000
Wydziatu
Lokalowego UMS)
Naktady
inwestycyjne (bez 700000 | 1800000 @ 1700000 700 000 700 000 700 000 700 000
budownictwa
komunalnego)
Budownictwo 8000000 13328000 22800000 23110000 16550000 10427000 3 047 000
komunalne
Razem | 24730180 | 31675641 | 41592979 | 41466 815 | 35489 786 | 29 969 558 | 23 212 817

*  Obejmujg m.in. koszty energii elektrycznej i cieplnej, wody i odprowadzania $ciekdéw, wywozu $mieci, sprzatania,

przygotowywania réznych dokumentacji, wynagrodzenia administratoréw, ubezpieczenia, jak rowniez czgs¢ zaliczek na
koszty zarzadu w ramach wspdélnot mieszkaniowych oraz na fundusz remontowy w ramach wspoélnot mieszkaniowych,
ktorych nie mozna wydzieli¢ ze wzgledu na sposéb prowadzenia ksiegowosci przez niektére wspolnoty mieszkaniowe.

Zrédto: Urzad Miasta Sopotu

Na koszty zwigzane z realizacjg budownictwa komunalnego sktadajg sie naktady

inwestycyjne podane w ponizszej tabeli.

Tabela8  Szacunkowe koszty realizacji ,Sopockiego programu budowy mieszkan” do 2026 r.

Lp. Lokalizacja

Szacunkowy koszt budowy (min. cena

rynkowa brutto)

1. | Al Niepodlegtosci 652-654 14.000.000 z

2 Al. Niepodlegtosci (Smolna) (brak

29.000.000 z
nadanego nr adresowego)
3. | ul. Obodrzycéw 20a 5.390.000 zt
4. | ul. 3 Maja 61 12.000.000 zt
5. Al Niepodlegtosci 652a 2.000.000 zt
ul. Jana z Kolna
6. 19-21 12.672.000 z
7. ul. tuzycka (brak nadanego nr 6.000.000 2t
adresowego)
8. | ul. Reja (brak nadanego nr adresowego) 12.000.000 z
9. Al Niepodlegtosci 783-785 6.000.000 zt

36



Polityka mieszkaniowa Miasta Sopotu na lata 2020-2026. Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym

Ok. 100 min zt

Zrédio: Urzad Miasta Sopotu

2.11 Opis innych dziatan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta Sopotu

2.11.1 Niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkow

W ramach zasobu mieszkaniowego Miasta Sopotu nie wystepujg zamiany lokali zwigzane

z remontami budynkéw ze wzgledu na brak takich potrzeb.

2.11.2 Polityka zamian i wymian *

Miasto Sopot planuje:

m dalszg realizacje zamian lokali mieszkalnych w ramach wieloptaszczyznowego
systemu zamian, ktérego uczestnikami mogg by¢:

e najemcy komunalnych lokali mieszkalnych;
o gtdéwni lokatorzy mieszkan spoétdzielczych;
o wiasciciele lokali mieszkalnych.

m dalsze stwarzanie najemcom majgcym trudnosci z utrzymaniem lokalu lub majgcym
zalegtosci czynszowe warunkow utatwiajgcych zamiany lokali w celu dostosowania
wielkosci lokalu do mozliwosci finansowych i potrzeb.

m Planowana jest dalsza kontynuacja zamian wtasnosci lokali (w sytuacji, gdy jeden z
lokali stanowi wlasnos$¢ Miasta Sopotu) na wlasnos¢ osob fizycznych lub prawnych,
gdy jest to uzasadnione interesem gminy i prawidtowg gospodarkg zasobem

mieszkaniowym.

2 Definicje stow: ,zamiana” — gdy co najmniej 1 z kontrahentéw zamiany jest najemcg lokalu
znajdujgcego sie w zasobie mieszkaniowym Miasta Sopotu;
»Zamiana wiasnosci” — zamiana lokalu mieszkalnego stanowigcego wtasnos¢ Miasta Sopotu na
lokal stanowigcy wiasnos¢ osoby fizycznej lub prawnej;
L,wymiana” — nastepuje ,z urzedu” na lokal dopasowany do potrzeb i mozliwosci finansowych
najemcy lub jest zwigzana z prawidtowg gospodarkg zasobem mieszkaniowym.
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Zaktada sie dalsze prowadzenie Internetowej Bazy Zamiany Mieszkan prowadzonej
przez Wydziat Lokalowy Urzedu Miasta Sopotu dla mieszkancow lokali komunalnych
potozonych na terenie Sopotu oraz znajdujgcych sie w zasobie mieszkaniowym Miasta
Sopotu, umozliwiajgcej wzajemng zamiane mieszkan w celu dostosowania wielkosci

lokali do niezbednych potrzeb zainteresowanych stron.
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3. Charakterystyka zasobu
mieszkaniowego Miasta
Sopotu

3.1 Informacja o aktualnosci
uzytych danych

Dane dotyczgce gminnego zasobu mieszkaniowego pochodzg z baz danych prowadzonych
w imieniu Miasta Sopotu przez organizacyjnie i wtasnosciowo niezalezne od niego podmioty
zarzgdzajgce tym zasobem. Sg to bazy danych dotyczgce wszystkich lokali mieszkalnych,
bedacych w posiadaniu Miasta Sopotu, zlokalizowanych w Sopocie i Gdyni (tylko 1
mieszkanie).

Dane te zostaty pobrane 2019-09-18 i sg aktualne na dzien pobrania.

Przy porownywaniu wynikdw zaprezentowanych w niniejszym dokumencie z innymi danymi
dotyczgcymi gminnego zasobu mieszkaniowego nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w zwigzku z
nieustanng biezgcg eksploatacjg zasobu dane liczbowe mogg sie rozni¢. Rowniez w
przypadku poréwnywania wynikow pochodzgcych z innych zrodet niz bazy danych

zarzgdcow zasobu mieszkaniowego dane liczbowe moga by¢ rézne.

W przypadku uzycia w niniejszym dokumencie innych zrédet danych dotyczacych

gminnego zasobu mieszkaniowego jest to kazdorazowo zaznaczone.

3.2 Podstawowa charakterystyka
catego zasobu mieszkaniowego
znajdujacego sie w Sopocie

Niniejszy punkt dotyczy wszystkich mieszkan w Sopocie, tj. zaréwno stanowigcych zaséb

mieszkaniowy gminy, jak i innych. Prezentacja tych danych pozwala osadzi¢ analizy

dotyczgce zasobu gminnego w kontekscie catego zasobu mieszkaniowego znajdujgcego

sie w Sopocie.

39



Polityka mieszkaniowa Miasta Sopotu na lata 2020-2026. Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym

Przedstawione dane pochodzg ze statystyk Giéwnego Urzedu Statystycznego i poza

jednym zestawem danych dotyczg okresu 1995-2017. 3

W catym analizowanym okresie (1995-2018) wzrastata w Sopocie ogolna liczba
mieszkan; fgcznie w tych latach wzrosta ona o 3 171 mieszkan (w 1995 r. byto ich
16 162, aw 2018 r. — 19 333).

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan w Sopocie w latach 1995-2010 rosta z
roku na rok, zeby od rok 2011 ustabilizowa¢ sie na statym poziomie ok. 63,32 m? (w
1995 r. wynosita 57,61 m?, czyli 0 5,71 m? mniej).

Liczba mieszkan wybudowanych w latach 1995-2017 stanowi 16,1% ogdlnej liczby
mieszkan w Sopocie wedtug ich liczby na koniec roku 2017.

Dodatkowe wyliczenia pokazujg, ze mieszkania budowane w badanym okresie sg
przecietnie duzo wieksze niz srednia dla catego zasobu mieszkaniowego w Sopocie.
Whiosek z tego jest taki, ze mieszkania wybudowane przed 1995 r., ktorych jest duzo
wiecej niz tych wybudowanych w latach 1995-2017 majg duzo nizszg przecietng
powierzchnie uzytkowg i wptywajg na obnizenie Sredniej dla catego zasobu
mieszkaniowego w Sopocie.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe zameldowang
wynosita w 2017 r. ponad 33 m2.

W badanym okresie przecietna liczba izb przypadajgcych na 1 mieszkanie nie
zmieniata sie miedzy latami i wynosi 3,4. Pokazuje to, ze w okresie 1995-2010 rosta
przecietna powierzchnia uzytkowa izby (bo rosta w tym okresie przecietna
powierzchnia uzytkowa mieszkania, a nie zmieniata sie przecietna liczba izb), a po

2010 ustabilizowata sie ona i pozostaje niezmienna do chwili obecnej.

3.3 Podstawowa charakterystyka

zasobu mieszkaniowego Miasta Sopotu

3.3.1 Udziat zasobu mieszkaniowego Miasta

Sopotu w catym zasobie mieszkan

W analizowanym okresie (lata 1995-2017) udziat gminnego zasobu mieszkaniowego

w catym zasobie sopockich mieszkan zmalat trzykrotnie - z 28,8% do 9,3%, a liczba

W momencie przeprowadzania analizy nie byty dostepne dane dla lat pdzniejszych niz 2017 r.
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mieszkanh komunalnych zmalata o 2851. Spadek ten jest zwigzany z procesem wykupu
mieszkanh przez najemcow.

Przecietna liczba izb przypadajgcych na 1 mieszkanie w zasobie gminnym wynosita
3,2 w 2007 r. (nie ma nowszych danych statystyki publicznej o liczbie izb w zasobie
gminnym). Pokazuje to, ze pod wzgledem wewnetrznego podziatu mieszkania
komunalne miatly przecietnie mniej izb niz mieszkania spoza zasobu gminnego, ale nie

sg to réznice znaczne.

Wykres 2 Udziat gminnego zasobu mieszkaniowego w calym sopockim zasobie mieszkan

na przestrzeni lat 1995-2017*
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Brak danych nowszych niz z 2017 r.

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych Giéwnego Urzedu Statystycznego i danych Wydziatu

Lokalowego Urzedu Miasta Sopotu

3.3.2 Liczba oséb zamieszkujacych

W mieszkaniach nalezgcych do zasobu gminnego zamieszkuje 4505 os6b, co stanowi
13,8% mieszkancow zameldowanych w Sopocie na pobyt staty (wg stanu na
04.09.2019r.).

Przecietna liczba oséb zamieszkujgcych, przypadajgca na 1 lokal objety najmem

socjalnym jest nizsza niz w lokalach mieszkalnych.
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m  Maksymalna liczba os6b zamieszkujgcych:
¢ |okale mieszkalne wynosi 9 (5 przypadkéw)

¢ |okale objete najmem socjalnym wynosi 7 (3 przypadki).

Tabela9 Przecietna liczba oséb zamieszkujgcych mieszkania z zasobu gminnego z
podziatem na typ lokalu

Przecietna liczba oséb

Typ lokalu zamieszkujacych 1 Odchylenie standardowe ™
mieszkanie
Lokale objete najmem 2,29 1,77
socjalnym
lokale mieszkalne 2,50 1,51

3.3.3 Liczba lokali/mieszkan

Ogolna liczba lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym wynosi 1881 (mieszczg sie w tym
réwniez pracownie plastyczne).

Liczebno$¢ wszystkich typdw lokali przedstawiona jest ponize;.

Tabela 10 Liczba mieszkan wg ich typow w 2014 i w 2019 .

Typ lokalu Liczba w 2014 r. Liczba w 2019 r.* Odsetek w 2019 r.
lokale mieszkalne 1920 1727 (-193) 92%
Ioka!Ie objete najmem 108 106 (-2) 6%
socjalnym
pracownie plastyczne 46 45 (-1) 2%
pomieszczenia ) o
tymczasowe 3 30) 0.14%

Suma koncowa 2077 1881 100,00%

* Dane wg stanu na 31 sierpnia 2019 r.

Wiekszos¢, tji. 70% mieszkan z gminnego zasobu mieszkaniowego wchodzi w skfad
budynkéw ze wspdlnotami mieszkaniowymi, a w budynkach bedgcych wytgczng

wiasnoscig Miasta Sopotu znajduje sie pozostate 30% mieszkan.

" Odchylenie standardowe moéwi o tym, jak liczby oséb zamieszkujgcych konkretne mieszkania sg
rozrzucone wokot wyliczonej przecietnej liczby oséb. Jezeli mamy przecietng liczbe oséb
zamieszkujgcych lokale mieszkalne rowng 2,5 osoby, to odchylenie standardowe méwi nam, ze
przecietnie wartosci dla konkretnych lokali mieszkalnych réznig sie o 1,5 osoby. To duze
odchylenie. Im mniejsza warto$¢ odchylenia standardowego, tym wartosci sg bardziej skupione
wokoét Sredniej i odwrotnie.
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Réwniez wiekszos¢ lokali objetych najmem socjalnym (79 lokali) znajduje sie w budynkach

z ustanowionymi wspolnotami mieszkaniowymi.

Tabela 11 Liczba pracowni plastycznych wraz z typem wilasnosci/rodzajem zarzadcy
budynkow, w ktérych sie znajduja

Rodzaj wtasnosci / zarzadcy Liczba Odsetek

| wspolnota mieszkaniowa 45 100,00% |

Tabela 12 Statystyki dotyczace pracowni plastycznych

Liczba Przecietna powierzchnia taczna powierzchnia uzytkowa

pracowni uzytkowa (m?) pracowni (m?)

45 52,8 2112,16

3.3.4 Powierzchnie mieszkan — uzytkowa i
mieszkalna

m Przecietna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych jest wigksza od przecietnej
powierzchni lokali objetych najmem socjalnym.

m Taka sama zaleznos¢ wystepuje w przypadku przecietnej wielko$ci powierzchni
uzytkowej przypadajgcej na 1 osobe zamieszkujgcg. Oznacza to, ze w lokalach
mieszkalnych na 1 osobe zamieszkujgca przypada wiecej metrow niz w przypadku
lokali objetych najmem socjalnym.

Osoby zamieszkujgce to osoby faktycznie mieszkajace w lokalu, a nie osoby, ktore sg

w nim zameldowane.

Tabela 13 Przecietna powierzchnia uzytkowa i mieszkalna mieszkania z zasobu gminnego z
podziatem na typy lokali (wszystkie warto$ci w m?)

Odchylenie
standardowe £

Odchylenie

standardowe
dla powierzchni

5 Srednia
powierzchnia
mieszkalna

Srednia
Typ lokalu powierzchnia
uzytkowa

dla powierzchni
uzytkowej mieszkalnej

mieszkalne 54,1 22,2 35,5 17,2

objete najmem
socjalnym

1 Wyjasnienie odchylenia standardowego - patrz: przypis 14
® Tamze
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3.3.5 Liczba gospodarstw domowych
zamieszkujgcych w lokalach wspéinych

Z lokalami wspdélnymi mamy do czynienia, gdy jeden lokal mieszkalny jest objety 2 lub 3
umowami 0 najem, zawartymi z niespokrewnionymi najemcami. Kazdy z najemcow w takim
lokalu ma przyznane prawo do wytgcznego zajmowania okreslonego pokoju/pokoi, a

wspolnie z pozostatymi najemcami moze uzytkowac kuchnie, tazienke i przedpokd;.

Dane historyczne (ponizej) pokazujg jak dynamicznie zmniejszata sie liczba tego typu

lokaléw na przestrzeni lat:

m 2002.......... 524
m 2005.......... 342
m 2009.......... 230
m 2011 ... 220
m 2014...... 196
m 2019..... 128.

Jest to efektem prowadzenia konsekwentnej polityki zmierzajgcej do zdecydowanego

poprawienie warunkoéw mieszkaniowych najemcéw lokali komunalnych.

3.3.6 Liczba i rodzaj wtasnosci budynkéw

Liczba budynkéw, w ktorych znajdujg sie mieszkania z zasobu gminnego wynosi 635, z
tego:
m 122 budynkdw jest w catosci wikasnoscig Miasta Sopotu (19%),

m 513 budynkéw jest zarzgdzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe (81%). v

3.3.7 Zaséb mieszkaniowy Miasta Sopotu
zlokalizowany poza Sopotem

Miasto Sopot dysponuje rowniez 1 lokalem mieszkalnym w Gdyni, uzyskanym w wyniku

przeprowadzenia zamiany mieszkan.

Y Zrodto: zarzadcy mieszkaniowego zasobu gminy
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Lokal sktada sie z 3 pomieszczen; jego powierzchnia uzytkowa to 51,3 m?, a mieszkalna -

30,3 m2. Lokal znajduje sie w budynku wielorodzinnym, w ktorym funkcjonuje wspdlnota

mieszkaniowa 2.

3.4 Charakterystyka komunalnego
budownictwa mieszkaniowego

Miasto Sopot realizuje od 2004 r. program budownictwa komunalnego, w ramach ktérego

oddano do uzytku 240 mieszkan za kwote ok. 43 min zt.

W catosci z wtasnych srodkéw miasto sfinansowato do korica 2014 r. budowe 164 nowych
mieszkan. Byty to inwestycje przy:

m ul. Malczewskiego 5B (39 mieszkan) (2004 r.),

m ul. Swiemirowskiej 11-17 (59 mieszkan) (2009 r.),

m ul. Zacisze (16 mieszkan) (2009 r.),

m  ul. Rzemiesiniczej (10 mieszkan) (2014 r.),

m Al Niepodlegtosci (24 mieszkania) (2014 r.).

Od 2015 r. miasto zaczeto korzystac ze srodkdéw pozabudzetowych z Banku Gospodarstwa
Krajowego (,BGK”). W latach 2015-2019 zrealizowato 3 ponizsze inwestycje mieszkaniowe:
m ul. 3 Maja 18 (16 mieszkan) (2015 r.) (tylko srodki wtasne),

m  ul. Malczewskiego 29 (60 mieszkan) (2018 r.) (z dofinansowaniem BGK),

m ul. Swiemirowskiej 2-4, (16 mieszkan) (2018 r.) (z dofinansowaniem BGK),

co daje fgcznie 92 mieszkania.

Z kolei w latach 2020-2026, w ramach ,,Sopockiego programu budowy mieszkan”
Miasto Sopot zaklada powstanie tgcznie ok. 330 nowych mieszkan o szacunkowej

wartosci nakladéw inwestycyjnych na poziomie 100 min zt.

8 Informacje pochodzg z baz danych dotyczgcych zasobu mieszkaniowego gminy.
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4. Charakterystyka sytuacji
demograficznej Miasta Sopotu

4.1 Wstep

Sytuacja demograficzna Miasta Sopotu jest niezadawalajgca: nadal spada liczba
mieszkancow i zmienia sie na starszg struktura wiekowa jego spotecznosci — rosnie liczba

0sOb w wieku emerytalnym, maleje w wieku produkcyjnym i utrzymuje sie na podobnym

poziomie w wieku przedprodukcyjnym ®

Zgodnie z zawartymi w poprzedniej Polityce mieszkaniowej wynikami analizy
demograficznej, brak jest endogenicznych, tj. pochodzacych z samego miasta czynnikdw,
ktore mogtyby diametralnie zmieni¢ ten stan. Oznacza to, ze liczba ludnosci Sopotu
mogtaby istotnie wzrosng¢ wytgcznie w przypadku naptywu ludnosci z zewnatrz.

Proces spadku liczby mieszkancéw moze by¢ jednak spowolniony np. poprzez budowe
nowych mieszkan komunalnych, co pozwoli zatrzymaé odptyw mieszkahncow do innych

gmin.

Z zewnetrznych czynnikéw, na sytuacje demograficzng szczegdlny wptyw majg trzy

wspomniane m.in. w Diagnozie Sopotu **;

1. deficyt mieszkah komunalnych, wynikajgcy m.in. z polityki sprzedazy mieszkan na
rzecz najemcow, szczegolnie w latach 90. XX w., ktéra byta wtedy powszechna wsrod
samorzgddéw oraz byta wspierana regulacjami na poziomie centralnym,

2. ograniczona podaz nowych mieszkan, ktora wynika przede wszystkim z przyczyn
obiektywnych, tj. wysokiego udziatu powierzchni zielonych na obszarze Sopotu (jest to
kapitat naturalny miasta, ale takze ograniczenie dla podazy terenéw pod zabudowe)
oraz zabytkowy charakter catego uktadu urbanistycznego miasta, a dodatkowo réwniez
niektorych jego budynkow, co przekfada sie na bardziej czaso- i kapitatochtonny proces
inwestycyjny,

3. wysokie ceny mieszkan i najmu rynkowego w Sopocie. Zakup mieszkan w Sopocie jest
atrakcyjny zaréwno dla sopocian (dot. kolejnych mieszkan, kupowanych na cele

pozamieszkaniowe), jak i dla 0oséb spoza Sopotu, ktére nie zamierzajg sie w nim

® 0d 2016 . liczba 0s6b z tej grupy nieznacznie rosnie (o 20-30 oséb rocznie).
0 Diagnoza Sopotu, Uniwersytet SWPS, listopad 2020, s. 17
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osiedlagé, a ktérych przyciggajg wzgledy wypoczynkowe oraz czyste powietrze, wysoka

jakos¢ zycia, dostep do terenéw zielonych oraz dostep do kultury.

4.2 Zmiana liczby ludnosci Sopotu
w latach 1995-2018 (24 lata;
dane historyczne)

Na kolejnej stronie, na wykresie przedstawione sa: ksztattowanie sie tgcznej liczby ludnosci

w powyzszych latach z podziatem na picie (dodatnia skala w tysigcach po lewej stronie

wykresu <) oraz zmiana liczby oséb dla kazdego roku w analizowanym okresie (plusowa

i minusowa skala w setkach po prawej stronie wykresu —).
Dodatkowo, na wykresie przedstawiony jest trend liniowy ksztattowania sie liczby ludnosci,
wyliczony na podstawie danych o liczbie ludnosci ogétem. Trend liniowy wyliczony jest dla

lat 2019-2030 (puste podziatki lat na osi X ww. wykresu).

Z danych tych mozna odczyta¢ nastepujgce informacje:
m Praktycznie w catym analizowanym okresie 24 lat liczba ludnosci faktycznie
zamieszkatej w Sopocie spada: od 43 576 os6b w 1995 r. do 36 046 oséb w 2018 r.,

co tagcznie daje spadek liczby ludnosci o 7 530 oséb faktycznie zamieszkatych. 2
Srednioroczny spadek liczby ludno$ci wynosi 315 0séb.

Nalezy zauwazy¢, ze opisywany powyzej spadek liczby mieszkancédw moze zostac
spowolniony w wyniku realizacji w latach 2020-2026 ,Sopockiego programu budowy
mieszkan”.

m Dla kazdego roku w caltym analizowanym okresie liczba kobiet jest wieksza niz
mezczyzn.

m Zuwagi na to, ze zjawisko spadku liczby ludnosci ma postac¢ funkgji liniowej o ptaskim,
jednostajnym przebiegu na przestrzeni lat, funkcja trendu liniowego daje bardzo dobre
oszacowanie ksztattowania sie zmiany liczby ludnosci w przysztosci, przy zatozeniu,
ze istotnie nie zmienig sie takie zjawiska, jak liczba narodzin zywych, umieralnosc¢ oraz
saldo migracji. Nie ma podstaw do przypuszczen, ze kierunek ksztattowania sie tych

Zjawisk bedzie podlegat istotnym zmianom.

! Przy ewentualnym poréwnywaniu danych w niniejszym dokumencie nalezy zwréci¢ uwage, czy
dotyczg one oséb zameldowanych, czy tez faktycznie zamieszkatych, gdyz te dwa rodzaje
statystyk r6znig sie wartosciami i nie mogg by¢ porownywane.
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Wedtug tak sporzadzonej prognozy (ij. z uzyciem trendu liniowego) liczba ludnosci

Sopotu w 2030 r., tj. za 10 lat moze wynies¢ ok. 32,2 tys.

$
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kres 3 Zmiana liczby ludnosci Sopotu w latach 1995-2018 (za okres 24 lat) 2

=&—o0gdtem == mezczyzni == kobiety zmiana liczby oséb ——trend liniowy dla "ogétem"
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, dostepny w Internecie: /iwww.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p_name=indeks

%2 puste przedziafki lat na osi X to okres od 2019 do 2030 .
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4.3 Hipotetyczny scenariusz zmiany
liczby ludnosci Sopotu do 2030 r.

Nalezy zwrocié uwage, ze sytuacja Sopotu jako integralnej czesci Trojmiasta jest
zasadniczo podobna do sytuacji innych duzych miast w Polsce — liczba mieszkancow spada
w wiekszosci tych miast, gléwnie za sprawg procesu suburbanizacji. Dodatkowo, na spadek
liczby ludnosci Sopotu nalezy patrze¢ przez pryzmat jego roli jako popularnego kurortu.
Sopot podlega bowiem tym samym procesom spadku liczby mieszkahcow, co inne
popularne turystycznie miejscowosci w Polsce i w Europie. Aktywna polityka miejska daje
szanse na spowalnianie tego procesu. Temu celowi bedzie w latach 2020-2026 m.in. stuzyt

»S0pocki program budowy mieszkan”.

Przedstawiony tutaj scenariusz zmiany liczby ludnosci opiera sie na nastepujgcych

zatozeniach:

m Znana jest docelowa liczba mieszkancow Sopotu w 2030 r., wynikajgca z wykreslone;j
linii trendu (32 200 osob).

m  Znane jest tempo zmiany liczby ludnosci poszczegdlnych ulic miedzy 2012 a 2019 r.
Mozna wyliczy¢ przecietne roczne tempo zmiany liczby ludnosci poszczegdlnych ulic.

m Zatozono, ze tempo zmian, odrebne dla kazdej ulicy, bedzie takie samo w kazdym roku
pomiedzy 2019 a 2030 r. i bedzie réwne przecietnemu tempu zmian wyliczonemu dla
lat 2012-2019.

Przy takich zatozeniach spadek liczby mieszkancow w okresie 2019-2030 wyniesie 1 634
osoby (réznica pomiedzy faktyczng liczbg 33 834 w 2019 r. wedtug danych ewidencji
ludnosci, zameldowania state i czasowe a wynikajgca z trendu liczbg 32 200 osdb).
Scenariusz pokazuje, ze w praktyce caty Dolny Sopot bedzie podlegat procesowi spadku
liczby mieszkancéw. Dotyczy to, oczywiscie, takze Scistego centrum Sopotu.

Spadek liczby mieszkancéw bedzie sie wigzat z ruchem naturalnym Iludnosci,
inwestycyjnymi zakupami mieszkan oraz wykorzystywaniem mieszkan na wynajem
krétkoterminowy lub na biura. Moze sie to wigza¢ z mniejszg liczbg ludzi, ktérzy bedg na
tych ulicach przebywali i krétszym czasem ich pobytu na tych ulicach. Sposéb codziennego

zycia na tych ulicach moze ulec zmianie.
Nalezy zauwazy¢, ze sytuacja w obecnym scenariuszu wyglada lepiej niz wynikato to ze

scenariusza hipotetycznego przedstawionego w dokumencie ,Polityka Mieszkaniowa na

lata 2015-2019”: liczba ludnosci, zaréwno catego Dolnego Sopotu, jak i $cistego centrum
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bedzie spadata wolniej. Ten odmienny obraz zmian wynika z uwzglednienia w niniejszej
analizie danych o zmianie liczby mieszkancéw z dtuzszego okresu czasu: w dokumencie
»Polityka Mieszkaniowa na lata 2015-2019” byty to dane dla lat 2012-2014 (niecate 3 lata),
a w niniejszym dokumencie sg to dane dla lat 2012-2019 (ponad 7 lat).

Przedstawiony ponizej hipotetyczny obraz zaludnienia Sopotu w 2030 r. ulegnie réwniez

zmianie wraz z realizacjg ,Sopockiego programu budowy mieszkan”.

4.3.1 Mapa

Wszystkie dane na mapie dotyczg tgcznie zameldowan statych i czasowych.

$
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Mapa 3 LICZBA MIESZKANCOW - rodzaj zmiany miedzy 2019 a 2030 r. (scenariusz hipotetyczny)

(w oparciu o wynikajgcg z trendu liczbe ludnosci Sopotu w 2030 r. i faktyczne tempo zmian liczby ludnosci Sopotu miedzy 2012 a 2019 r.)

Obszar o spadku od 5,1% do 13% Obszar o spadku od 2% do 5% I Ulica bez zmiany liczby oséb

Liczba ludnosci:
2019 r. = 9319
2030 r. =9018

Spadek: -3%

Bysmolaylon

Liczba ludnosci:
2019r.=9744
2030 r. = 9252

Spadek: -5%

el T

P

Pogodna

IR

Liczba ludnosci:
2019 r. = 2372
2030r. = 2323
Spadek: -2%

Ulica ze wzrostem liczby oséb

Komentarz do wynikéw

Spadek liczby mieszkancow bedzie
dotyczyt 104 ulic.

Sytuacja bedzie bez zmian dla 8 ulic.

Wzrost liczby mieszkancow bedzie
dotyczyt 18 ulic.

Hipotetyczna tgczna zmiana liczby
ludnosci miedzy 2019 r. (dane
rzeczywiste) a 2030 r. (trend liniowy): -
1634 oséb

Liczba mieszkancow catego Sopotu w
2030 (trend liniowy): 32 200

Uwaga! W przypadku poszczegdlnych
ulic spadek moze sie waha¢ miedzy
kilkoma a kilkuset osobami.

Liczba ludnosci:
2019 r. = 145
2030r. =126
Spadek: -13%

Liczba ludnosci:
2019 r. =7304
2030r. = 6641
Spadek: -9%

Liczba ludnosci:
2019 r. = 4922
2030 r. = 4817
Spadek: -2%

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie mapy Zarzadu Drég i Zieleni oraz danych Urzedu Miasta Sopotu
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4.4 Podsumowanie sytuacii
demograficzne) Miasta Sopotu

m  Sopot jest jednym z pieciu powiatow w Polsce o najwyzszym poziomie feminizacji
0golnej, tj. najwiekszej liczbie kobiet przypadajgcych na 100 mezczyzn.

m Liczba ludnosci Sopotu spada praktycznie bez przerwy od 1995 r. ® a prognozy
pokazujg dalszy sukcesywny spadek ludnosci w ciggu najblizszych lat. Wedtug funkciji
trendu liniowego, bazujgcej na danych historycznych liczba ludnosci ma wyniesé w
2030 r. 32 200 osob.

m  Przyrost naturalny (saldo urodzen zywych i zgondw) jest ujemny od 1995 r., a prognozy
pokazujg, ze tak bedzie w catym prognozowanym okresie.

m  Sopot nalezy do grupy powiatéw o najnizszym wspotczynniku dzietnosci ogolnej (ok.
1,0). Niski poziom tego wspétczynnika utrzymuje sie od 1995 r. i przesagdza o tym, ze
w ciggu najblizszych kilkudziesieciu lat Sopot na pewno nie moze liczyé na dodatni
przyrost naturalny i samoodtwarzanie sie jego populaciji.

m Historyczne dane dotyczgce migracji wskazujg, ze rowniez to zjawisko bedzie sie
przyczyniato do spadku populacji Sopotu. Interwencja publiczna w odniesieniu do
zjawisk migracyjnych jest tatwiejsza niz w odniesieniu do ruchu naturalnego.
Rozbudowany program budownictwa mieszkaniowego oraz zwiekszenie liczby
osobomiejsc w istniejgcym zasobie mieszkaniowym dajg szanse na spowolnienie tego
procesu.

m  Sopot traci mieszkancow przede wszystkim na rzecz Gdyni i Gdanska, ale rowniez
przyjmuje mieszkancéw pochodzgcych z Gdyni, Gdanska i innych miast. Réznica
polega najprawdopodobniej (brak jest danych statystycznych na ten temat) na sytuaciji
materialnej tych osob, ktore wymeldowujg sie i zameldowujg sie, tj. wymeldowujg sie
ci, ktorych nie sta¢ na kupno lub wynajem rynkowy mieszkania, a zameldowujg ci,
ktérych na to stac.

m Starzenie sie populacji bedzie prowadzito do wzrostu liczby najemcéw w
zaawansowanym wieku. To z kolei bedzie prowadzito do zmiany potrzeb lokalnej
spotecznosci. Zaistnieje potrzeba objecia wiekszej liczby senioréw réznorodnymi
miejskimi programami wsparcia oraz zapewnienia najemcom, ktérych gospodarstwa
domowe obejmujg seniorébw mieszkan bardziej komfortowych (np. wyposazonych w
windy) i zlokalizowanych blisko tych ustug, ktére dla oséb starszych majg szczegdlne

znaczenie (np. sklepy, opieka zdrowotna, zajecia czasu wolnego) oraz w miejscach

* Mozliwe jest, ze spadek ludnosci wystepowat juz wczeénie;.
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bezpiecznych i potozonych z dala od zgietku (czyli raczej poza miejscami bedgcymi

gtéwnymi destynacjami dla turystow i przyjezdnych).

Znaczna czes¢ niezbednych programow wsparcia jest konsekwentnie prowadzona juz

od wielu lat przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Sopocie. S3 to:

e programy przeciwdziatania bezdomnosci. Gtéwnymi dziataniami zrealizowanymi w
2019 r. byty: zapewnienie mieszkan chronionych dla 12 osob, lokali treningowych
(lokale mieszkaniowe wynajete na wolnym rynku) dla 11 oséb, wczesniej
wspomniane mieszkanie z najmem socjalnym przy ul. Fiszera dla 5 oséb,
zapewnienie schronienia dla 62 oséb (schronisko, noclegownia) i dla dodatkowych
0sOb w ogrzewalni i zimowym punkcie interwencji.

e programy przeciwdziatania przemocy w rodzinie oraz ochrony ofiar przemocy w
rodzinie. W 2019 r. zapewniono 8 osobom dotknietym przemocg w rodzinie
catodobowe miejsca w interwencyjnym miejscu noclegowym oraz wyptacono
zasitki celowe (na zakup opatu dla 120 rodzin, tgczna kwota 81 396 zi;
dofinansowanie wynajmu pokoju dla 13 oséb, tgczna kwota 36 560 zi).

e programy wspierania rodziny i rozwoju pieczy zastepczej. W 2019 roku
zapewniono mieszkanie chronione dla 4 usamodzielniajgcych sie wychowankdéw
oraz zapewniono mieszkanie socjalne 1 osobie.

e programy zaje¢ rekreacyjno-edukacyjno-animacyjnych w ramach 7 sopockich
doméw sgsiedzkich, ktére sg bezptatnie dostepne dla wszystkich grup wiekowych

ze szczegoblnym uwzglednieniem senioréw oraz dzieci i mtodziezy.

Ponadto MOPS wspiera, ze srodkéw PFRON oraz wiasnych, rehabilitacje spoteczng

0s0b z niepetnosprawnosciami. Osoby objete wsparciem uzyskujg dofinansowanie na

réznorodne cele, w tym réwniez na:

o likwidacje barier architektonicznych; dziatanie to obejmuje budowe wind i
podjazdéw, zakup tzw. schodotazéw 2 przystosowanie mieszkan do potrzeb oséb
Z niepetnosprawnosciami,

e likwidacje barier technicznych i w komunikowaniu sie.

W 2019 r. wsparcia z tytutu powyzszych, literalnie wymienionych dziatarn otrzymato
13 0s6b z niepetnosprawnosciami, a kwota dofinansowania wyniosta: ze srodkéw
PFRON 41 301 zt, ze srodkéw Miasta Sopotu 18 000 zt.

4 Rodzaj matego wbozka na kotach lub gasienicach, do ktérego mozna przymocowaé inny
przedmiot, np. wozek inwalidzki i ktory pozwala pokonywaé schody w tatwy i kontrolowalny
Sposob.
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5. Status prawny niniejszego
dokumentu

Niniejszy dokument jest wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, o ktérym méwi Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2019 r. poz. 1182) w art. 21 ust. 1
pkt 1. i spetnia wymogi ww. ustawy w zakresie zawartosci tematycznej dla ww. dokumentu

(art. 21 ust. 2. wyzej przywotanej ustawy).
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