Projekt

UCHWALA NR. .......coeveveeeeenn
RADY MIASTA SZCZECIN
Z dnia ...eeeeeeeeeeeeennn 2016 r

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Szczecin na lata 2016-2020

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150,
z 2015 r. poz.1322, poz. 1777, z 2016 r. poz. 8, poz. 1250) Rada Miasta Szczecin uchwala,
co nastepuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Szczecin na lata 2016-2020.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasto Szczecin;

2) mieszkaniowym zasobie Gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowiace wlasnos¢ Gminy
Miasto Szczecin albo gminnych osob prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem
Gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, atakze lokale pozostajace
w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

3) Programie - nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Szczecin na lata 2016-2020, okreslony w niniejszej uchwale;

4) Ustawie bez blizszego okreslenia - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22014 r. poz. 150, z 2015 r. poz.1322, poz. 1777, z 2016 r. poz. 8, poz. 1250);

5) zasobie docelowo czynszowym - nalezy przez to rozumie¢ zas6b mieszkan komunalnych
docelowo przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
poprzez najem,;

6) budynku lub lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal mieszkalny
stanowiacy wlasnos¢ Gminy Miasto Szczecin;

7) czynszu komunalnym —nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Szczecin;

8) ZBiLK - nalezy przez to rozumie¢ jednostke budzetowa pn. Zarzad Budynkéw i1 Lokali
Komunalnych;

99TBS - nalezy ©przez to rozumie¢ towarzystwo  budownictwa  spotecznego,
w ktorym Gmina Miasto Szczecin posiada 100% udzialow;

10) STBS —nalezy przez to rozumie¢ Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Spotka z 0.0.;

11) TBSP —nalezy przez to rozumie¢ Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,,Prawobrzeze”
Spoétka z o.0.

Id: 3088EA29-6CC6-4640-94E0-7C66A8212EBS. Projekt Strona 1



§ 3. Celem strategicznym Programu jest tworzenie warunkow do wlasciwego i sprawnego
realizowania ustawowych zadan Gminy w zakresie =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz zapewniania lokali socjalnych i zamiennych.

§ 4. Przyjmuje si¢ nastgpujace priorytety Programu:

1) zapewnienie lokali zamiennych osobom wykwaterowywanym z budynkow mieszkalnych
przeznaczonych do rozbiorki oraz lokali socjalnych osobom eksmitowanym z zasobow innych
wlascicieli;

2) poprawa struktury wlasnosciowej nieruchomosci z lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy w celu zmniejszenia kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu
Gminy;

3) sukcesywna poprawa stanu technicznego i standardu lokali mieszkalnych, w szczegoélnosci
poprzez:

a) wymiang stolarki okiennej,
b) zmiang sposobu ogrzewania,

c) wyposazenie w tazienke / we, z preferencja dla lokali zamieszkatych przez rodziny wielodzietne
1 osoby niepelnosprawne;

4) sukcesywna poprawa stanu technicznego 1 standardu  budynkéw  komunalnych,
w szczegolnosci poprzez:

a) remonty dachow,

b) wymiang instalacji elektrycznej,
c¢) termomodernizacje,

d) izolacje wodochronne.

5) racjonalizacja wynajmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez dostosowanie wielkosci
wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcow;

6) optymalizacja dostgpnosci lokali mieszkalnych poprzez dostosowanie zasobu do potrzeb
1 mozliwosci mieszkancow, w szczegdlnosci poprzez zwigkszenie powierzchni lokali socjalnych
dla  rodzin  wielodzietnych  oraz  preferencji w  wyposazenie  tych  lokali
w tazienki/we.;

7) racjonalizacja wynajmu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez dostosowanie wielkosci
wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwos$ci najemcow;

8) optymalizacja dostgpnos$ci lokali mieszkalnych poprzez dostosowanie zasobu do potrzeb
1 mozliwo$ci mieszkancow, w szczegdlnosci poprzez zwigkszenie powierzchni lokali socjalnych
dla rodzin wielodzietnych oraz preferencji w wyposazenie tych lokali w tazienki/wc.

Rozdzial 2.
Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zaséb lokali TBS

w dyspozycji Gminy

§ 5. 1. Zadania okreslone w § 3 Miasto Szczecin wykonuje wykorzystujac mieszkaniowy zasob
Gminy, dysponujac lokalami stanowigcymi wlasno§¢ gminnych TBS oraz pozyskujac prawo
dysponowania kolejnymi lokalami tych podmiotow, badz w uzasadnionych przypadkach wynajmujac
budynki lub lokale od 0séb trzecich.

2. Aktualna wielko§¢ 1 struktur¢ mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zasobu lokali TBS
w dyspozycji Gminy przedstawia Zalacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 6. 1. Celem zapewnienia wlasciwych warunkow realizacji zadan wilasnych, Miasto Szczecin
wydziela z mieszkaniowego zasobu Gminy zaséb lokali docelowo czynszowych w wielkosci
nie mniejszej niz 6 tys. lokali mieszkalnych.
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2.Zas6b docelowo czynszowy wyodrgbnia si¢ sposrod lokali polozonych w budynkach
stanowiacych wylaczna wlasno$¢ Gminy oraz w budynkach wspoélnot mieszkaniowych liczacych
wigcej niz 7 lokali, uwzgledniajac zasady racjonalnego gospodarowania, biorac pod uwage
stan techniczny oraz koszty utrzymania i eksploatacji nieruchomosci.

3. Zasob, o ktorym mowa w ust. 2, wskazuje Prezydent Miasta Szczecin w drodze zarzadzenia.

§ 7. 1. W latach 2016-2020 planuje si¢ stopniowe zmniejszanie zasobu mieszkaniowego Gminy
w zwiazku z:

1) kontynuacja sprzedazy lokali;

2) rozbidrka budynkéw mieszkalnych m.in. ze wzgledu na zly stan techniczny i nieoptacalnosé
remontdw oraz w zwiazku z planami inwestycyjnymi miasta — rocznie okoto 70 lokali;

3) zmiana klasyfikacji uzytkowej lokali, w tym sukcesywna likwidacja mieszkan
w placowkach oswiatowych - tacznie okoto 30 lokali rocznie.

2. W przypadku pozyskania zewnetrznych zrédetl finansowych nie wyklucza si¢ mozliwosci
budowy mieszkan lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen oraz budynkéw pehiacych
dotychczas inne funkcje oraz wprowadzanie do zasobu Gminy lokali lub nieruchomosci nadajacych
si¢ do wykorzystania jako lokale mieszkalne.

§ 8. 1. Prognozuje si¢ w latach 2016-2020 wzrost wielkosci zasobu lokali socjalnych o okoto
100 lokali rocznie.

2. Zaklada sig¢, ze glowne zrddlo pozyskiwania lokali socjalnych stanowi¢ beda zwalniane
mieszkania komunalne o obnizonym standardzie, przede wszystkim z ogrzewaniem piecowym, lokale
wspoélne oraz bez pomieszczen higieniczno-sanitarnych w obrgbie lokalu, w ktérych Gmina bedzie
finansowa¢ remonty niezbgdne przed ich kolejnym wynajeciem.

3. Przewiduje si¢ ograniczenie wynajmu lokali na prawach lokalu socjalnego, lokali komunalnych
potozonych na obszarze sroédmiescia oraz znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

4. Nie planuje si¢ zwigkszenia istniejacego zasobu pomieszczen tymczasowych, ktore z uwagi
na ich rotacyjny charakter zaspokajaja wystepujace potrzeby.

§ 9. Przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy:

Wyszczegolnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Liczba lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy 18 235 17 285 16 235 15085 | 13835

na koniec danego roku

w tym liczba lokali socjalnych 1930 2030 2130 2230 2330

§ 10. 1. W celu poszerzenia oferty lokali zamiennych dla potrzeb wykwaterowania mieszkancow
z budynkéw przeznaczonych do rozbiorki, remontu lub modernizacji oraz zwigkszenia oferty lokali
mieszkalnych dla os6b o znacznym stopniu niepelnosprawnosci, zwiazanym z niezdolnoscia
do samodzielnego poruszania sig, zaklada si¢ zwigkszenie wykorzystania lokali TBS poprzez:

1) wynajem osobom okre§lonym w ust. 1 lokali TBS pozyskanych do dyspozycji Gminy
w wyniku pokrycia czgsci kosztow ich budowy, przebudowy lub adaptacji;

2) wynajem gminie lokali TBS w celu ich udostgpnienia dla osob spehiajacych kryteria
do otrzymania mieszkania chronionego w trybie i na zasadach ustawy o pomocy spolecznej
(Dz. U. z 2015 r. poz. 163 ze zm.);

3) najem lokali stanowiacych wtasno$¢ TBS, zrealizowanych w ramach przedsigwzig¢ polegajacych
na budowie, rozbudowie lub nadbudowie budynku, remoncie lub przebudowie budynku
przeznaczonego na pobyt ludzi, w ramach rzadowego programu o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych - celem
ich dalszego podnajmu.

2. Prognozuje si¢ pozyskanie nastgpujacych lokali TBS do wynajmu za czynsz komunalny:
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Wyszczegolnienie 2014 | 2015, 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020
najem lokali STBS 30 27 12
najem lokali TBSP 38 36 24 24 24 12
narastajaco liczba mieszkan
TBS pozyskanych do 30 95 131 167 191 215 227
dyspozycji Gminy od 2014 r.

3. W celu zapewnienia wlasciwych warunkow realizacji zadan Gminy dodatkowo TBS z wtasnego
mieszkaniowego zasobu begdacego w dyspozycji Gminy wyodrgbni zasoéb lokali docelowo
przeznaczonych do wynajmu.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb i plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali oraz prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 11. Diagnozg stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy oraz analizg potrzeb
remontowych okresla Zalacznik Nr 2 do uchwaty.

§ 12. Dzialania zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci w stanie niepogorszonym finansowane
beda w ramach srodkow uzyskiwanych z wplywow za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
dzierzawy nieruchomosci oraz optat z tytutu reklam i szyldéw usytuowanych na nieruchomosciach
komunalnych. Natomiast remonty i niezbgdne rozbiorki komunalnych budynkéw mieszkalnych
finansowane beda ze srodkéw budzetu miasta, w wysokosci wynikajacej z mozliwosci finansowych.

§ 13. W dzialaniach zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu
mieszkaniowego Gminy priorytet stanowia:

1) remonty lokali i budynkow zasobu docelowo czynszowego oraz niezbgdne rozbiorki budynkow
komunalnych;

2) wplaty na fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych, wynikajace z podjgtych przez
wspolnoty uchwat i w wysokosci proporcjonalnej do wielkosci udziatdéw Gminy w nieruchomosci
wspolne;j;

3) modernizacja lokali bez pomieszczen higieniczno-sanitarnych w obrgbie lokalu, w celu likwidacji
w.c. poza budynkami;

4) dziatania zwigkszajace energooszczg¢dnos$¢ budynkow mieszkalnych.

§ 14. 1. W latach 2016-2020 lacznie na remonty i modernizacje mieszkaniowego zasobu Gminy
wraz z terenem przylegtym prognozuje si¢ przeznaczy¢ kwotg okoto 220.100.000 zt.

2. Przyjmuje si¢ nastgpujacy plan remontdéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu Gminy
w oparciu o planowane naktady na poszczegolne grupy remontow*:

Lp Nazwa zadania Wysoko$¢ nakladéw w latach Programu [zl]
. 2016 2017 2018 2019 2020
Remonty biezace oraz utrzymanie
1. | techniczne budynkow 6251950 | 6251950 | 6251000 | 6251000 | 6251000

(konserwacja)
Remonty i modernizacje
budynkéw i wolnych lokali
mieszkalnych, przylaczanie 15459 000 | 15648 000 | 15 648 000 | 15 648 000
budynkéw do nowej sieci wodno-
kanalizacyjnej, rozbiorki, w tym:
realizacja lazienek i toalet
w mieszkaniach ich nie 3000000 | 3000000 | 3000000 | 3000000
posiadajqcych
Whlaty na fundusz remontowy
wspolnot mieszkaniowych
z udzialem Gminy
w nieruchomosci

15 648 000

15031400 | 15031400 | 15031000 | 15031000 | 15031 000
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Fundusz Pozyczkowy dla wspélnot |, 56 600 | 2000000 | 1000000 | 1000000 0
mieszkaniowych
Likwidacja niskiej emisji
wspierajaca wzrost efektywnosci
energetycznej i rozwoj
rozproszonych odnawialnych 645 040 0 0 0 0
zrédel energii. Cz¢$¢ 1 — Program
pilotazowy — KAWKA — Gmina
Miasto Szczecin, w tym:
dotacje WFOS 56 140 0 0 0 0
Srodki wiasne Miasta 688 900 0 0 0 0
Zmniejszenie zanieczyszczen
powietrza w Szczecinie — ETAP 11 3667162 | 12777 091 2366 039 0 0
- Program KAWKA, w tym:
dotacje WFOS | 2887020 | 7431433 | 2221193 0 0
srodki wlasne Miasta 780 142 | 5345658 144 846 0 0
Programy wsparcia dzialai 2040000 | 2040000 | 2040000 | 2040000 | 2 040 000
mieszkancow, w tym:
Program Zielone Podworka |1 550 500 | 1 000000 | 1000000 | 1000000 | 1000000
Szczecina
Program Zielone Przedogrodki| 1 00 000 | 1000000 | 1000000 | 1000000 | 1000000
Szczecina
Program Matlych Ulepszen 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000
OGOLEM: | 45094 552 | 53748 441 | 42336 039 | 39970 000 | 38 970 000

* Szczegolowe lokalizacje zadan oraz harmonogram rzeczowo-finansowy — okreslone bedq

w kolejnych budzetach miasta i wieloletnich prognozach finansowych.

§ 15. Przy zalozeniu pozyskania $§rodkéw finansowych na remonty w wysokosciach okre§lonych
w § 14, przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy w budynkach komunalnych:

Wyszczegolnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Liczba budypkow kgmunalnych ogotem, 850 832 814 795 777
w tym w stanie technicznym:
dobry 26 26 26 26 26
$redni 40 40 40 40 40
dostateczny 237 235 232 228 226
dopuszczajacy 489 484 479 474 468
zty 58 47 37 27 17

§ 16. Gmina nadal bedzie wspiera¢ dzialania remontowe najemcéw lokali komunalnych
oraz mieszkancoOw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy, poprzez kontynuacjg:

1) Programu Malych Ulepszen, polegajacego na dofinansowaniu, dokonywanych przez najemcow
modernizacji mieszkan komunalnych;

2) Programu ,Zielone Podworka Szczecina” i Programu ,Zielone Przedogrédki Szczecina”,
polegajacych na dofinansowaniu dziatan wspdlnot mieszkaniowych w zakresie zagospodarowania
terendw Gminy przyleglych do nieruchomosci wspdlnych;

3) podwyzszania kapitatu zaktadowego Szczecinskiego Funduszu Pozyczkowego
Sp. z o0.0., udzielajacego wspolnotom mieszkaniowym niskooprocentowanych pozyczek
na realizacj¢ remontow czgsci wspolnych budynkéw mieszkalnych stanowiacych wspotwlasnose
Gminy lub jednostek organizacyjnych z udziatem Gminy.

Rozdzial 4.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wysokos¢ wydatkow

§ 17. Wydatki na gospodarkeg mieszkaniowa Gminy bgda finansowane z nastgpujacych zrodet:

Id: 3088EA29-6CC6-4640-94E0-7C66A8212EBS. Projekt Strona 5



1) srodki wewngtrzne:

a) $rodki uzyskiwane z wptywow z majatku wlasnego Gminy, w tym m. in. z czynszow za najem
lokali, odszkodowan za bezumowne korzystanie z nich oraz za dzierzawe,

b) $rodki z budzetu Gminy;

2) srodki zewnetrzne wspierajace sfere mieszkalnictwa:

a) dotacje z budzetu panstwa na tworzenie lokali socjalnych lub mieszkan chronionych,

b) preferencyjne finansowanie zwrotne udzielane przez Bank Gospodarstwa Krajowego gminnym
TBS w celu realizacji rzadowego programu wspierania budownictwa mieszkaniowego,

¢) srodki pochodzace z Wojewoddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
przeznaczone na likwidacje niskiej emisji wspierajacej wzrost efektywnosci energetycznej
i rozw0j rozproszonych odnawialnych zrodet energii,

d) srodki Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewodztwa Zachodniopomorskiego na lata
2014-2020, w tym takze przeznaczone na wsparcie dzialan zwigkszajacych energooszczednosé
budynkow mieszkalnych,

e) premie na dzialania termomodernizacyjne lub remontowe,
f) kredyty i pozyczki dlugoterminowe na remonty,
g) inne.

§ 18. Przyjmuje si¢ nastgpujacy plan nakladow na gospodarke mieszkaniowa™:

Lp.

Wysoko$¢ nakladéw w latach planu
2016 2017 2018 2019 2020

Nazwa zadania

OGOLEM | 94103595 | 105574011 | 90853039 | 87197 000 | 84 117 000

MODERNIZACJE
I REMONTY 45094552 | 53748441 | 42336039 | 39970000 38970 000

Remonty i modernizacje
budynkéw i wolnych lokali
mieszkalnych, przylaczanie
budynkéw do nowej sieci 15 459 000 15648 000 | 15648 000 | 15 648 000 15 648 000
wodno-kanalizacyjnej,
rozbiorki, w tym:
realizacja lazienek i toalet
w mieszkaniach ich nie 3 000 000 3000 000 3 000 000 3 000 000
posiadajqcych

Whplaty na fundusz
remontowy wspolnot
mieszkaniowych zwigzane 15031400 | 15031400 | 15031000 | 15031000 | 15031 000
z udzialem Gminy
w nieruchomosci

Fundusz Pozyczkowy
dla wspélnot 2 000 000 2 000 000 1 000 000 1 000 000 0
mieszkaniowych

Likwidacja niskiej emisji
wspierajaca wzrost
efektywno$ci energetycznej
i rozwéj rozproszonych
odnawialnych zroédel energii. 645 040 0 0 0 0
Cze¢$¢ 1 — Program
pilotazowy — KAWKA —
Gmina Miasto Szczecin,
w tym:

dotacje WFOS 56 140 0 0
srodki wlasne 588 900 0 0

S
S

S
S

Zmniejszenie zanieczyszczen 3667 162 12 777 091 2366 039 0 0
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powietrza w Szczecinie —
ETAP II - Program
KAWKA, w tym:
dotacje WFOS | 2887020 | 7431433 | 2221193 0 0
srodki wlasne 780 142 | 5345658 144 846 0 0
Realizacja programow
wsparcia dzialan 2040000 | 2040000 | 2040000 | 2040000 | 2 040 000
mieszkancow, w tym:
6 Program Malych Ulepszen 40 000 40 000 40 000 40 000 40 000
Program Zielone Podworka |1 00 090 | 1000000 | 1000000 1000000 | 1000000
Szczecina
Program Zielone |1 550 090 | 1000000 | 1000000 1000000 | 1000000
Przedogrodki Szczecina
Koszty konserwacji
7, | orazremontow biezacych 6251950 | 6251950 | 6251000| 6251000| 6251000
budynkéw i utrzymania
technicznego, w tym:
koszty konserwacji 2585845 2585845 2585845 2585845 2585 845
B | INWESTYCJE 4655000 | 7487000 | 4180000 | 2890 000 810 000
g, | Lokale TBSP dodyspozycii | 3455000 | 4646000 | 4180000 | 2890000 810 000
Gminy, w tym:
dotacje (Fundusz Dggg 828000 | 1788750 | 1648000 | 1620000 810 000
Srodki wlasne | 2597000 | 2857250 | 2532000 | 1270000 0
g, | Lokale STBS do dyspozycji 1230000 | 2841 000 0 0 0
Gminy, w tym:
dotacje (Fundusz Doplat
BGK) 0| 1900000 0 0 0
srodki wlasne 1230000 941 000 0 0 0
BIEZACA
C | EKSPLOATACJA 44354043 | 44338570 | 44337000 | 44337000 | 44337000
I ADMINISTRACJA
Doplaty do czynszu
10. | komunalnego w lokalach 494 728 479 255 479 000 479 000 479 000
TBS
11. | Koszty biezacej eksploatacji | 12663 800 | 12663 800 | 12663000 | 12663 000 | 12 663 000
Koszty wynagrodzenia
12. | Zarzadu nieruchomosciy 11551055 | 11551055 | 11551000 | 11551000 | 11551000
wspolng oraz zaliczki
za zarzadzanie
13. | Koszty administracyjne 15977460 | 15977460 | 15977000 | 15977000 | 15977 000
14. | Pozostale 3667000 | 3667000 | 3667000 3667000 | 3667000

* Szczegolowe lokalizacje zadan oraz harmonogram rzeczowo-finansowy — okreslone bedq

w kolejnych budzetach miasta i wieloletnich prognozach finansowych.

Rozdzial S.
Planowana sprzedaz lokali

§ 19. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz uprawnionych najemcoéw oraz sprzedazy
z inicjatywy Prezydenta, w tym wysokos$¢ udzielanych bonifikat w przypadku sprzedazy lokalu
mieszkalnego na rzecz najemcy, reguluje wilasciwa uchwala Rady Miasta Szczecin w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy Ilokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi stanowiacych wtasnos¢ Gminy Miasto Szczecin i warunkow udzielania bonifikat.

§ 20. 1. Sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych bgdzie prowadzona do momentu osiagnigcia
wielkosci docelowego zasobu mieszkaniowego Gminy, o ktorej mowa w §6ust. 1 i bedzie
podporzadkowana dziataniom zmierzajacym do racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.
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2. W procesie sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi sprzedaz lokali uwarunkowana
wzgledami ekonomiczno-technicznymi, tj. sprzedaz:

1) lokali potozonych w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, w ktorych gospodarowanie lokalami
mieszkalnymi Gminy generuje wysokie koszty zwiazane z utrzymaniem czgsci wspolnych
nieruchomosci;

2) lokali wspolnych, po zwolnieniu ich czg$ci, przy zachowaniu pierwszenstwa osob pozostajacych
w lokalu;

3) lokali wolnych.

§ 21. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych, sporzadzona przy zalozeniu stabilnosci rynku
oraz z uwzglednieniem wdrozenia w zycie prowadzonych prac zwigzanych z intensyfikacja sprzedazy
lokali mieszkalnych w stosunku do lat ubieglych, przedstawia si¢ nastgpujaco:

Rok Liczba sprzedanych | Powierzchnia sprzedanych Wplywy ze sprzedazy

lokali mieszkalnych lokali mieszkalnych [m?] do budzetu Miasta [z}]
2016 750 37 500 9 600 000
2017 850 42 500 10 700 000
2018 950 47 500 11 835 000
2019 1050 52 500 12 963 000
2020 1150 57 500 14 091 000
Suma: 4750 227 500 59 189 000

Rozdzial 6.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 22. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu, o ktorych mowa w art. 21
ust. 2 pkt 4 i art. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego, stanowia Zatacznik Nr 3 do niniejszej uchwaly.

Rozdzial 7.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy

§ 23. Organizacja zarzadzania budynkami 1 lokalami wchodzacymi w sklad zasobu
mieszkaniowego Gminy opiera¢ si¢ bedzie na:

1) ZBiLK — jednostce budzetowej Miasta Szczecin odpowiedzialnej za zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym;

2) TBSP i STBS — spotkach, ktorym powierzono realizacj¢ zadania zwiazanego z zarzadzaniem
nieruchomos$ciami komunalnymi;

3) wlasciwym wydziale Urzedu Miasta nadzorujacym i kontrolujacym dziatalno$¢ gminnych
podmiotow odpowiedzialnych za zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

§ 24. Zaktada si¢ stopniowa likwidacje funkcji mieszkalnej 1 wylaczanie z uzytkowania
komunalnych lokali mieszkalnych potozonych w placéwkach oswiatowych Miasta i zarzadzanych
przez dyrektoréw placéwek prowadzacych dziatalno$¢ w nieruchomosciach oddanych placowkom
w trwaty zarzad.

§ 25. Dotychczasowy podziat terenu Gminy na rejony zarzadzania moze ulega¢ zmianom
stosownie do aktualnych potrzeb.

§ 26. Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy beda wynikaé
z monitoringu oraz prowadzonych analiz i zmierza¢ beda m. in. do:

1) stalego podnoszenia standardu uslug $wiadczonych na rzecz najemcéw, w tym w szczegolnosci:
w zakresie utrzymania w nalezytym stanie, porzadku 1 czystosci pomieszczen
urzadzen budynku stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow, dokonywanie napraw budynku,
jego pomieszczen i urzadzen;
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2) skuteczniejszej kontroli 1 zwigkszania efektywnos$ci gospodarowania majatkiem Miasta;

3) skuteczniejszego zabezpieczenia interesow Gminy we wspolnotach mieszkaniowych,
w tym wzmocnienia systemu kontroli i nadzoru wtascicielskiego nad realizacja podejmowanych
uchwat.

Rozdzial 8.
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 27. 1. Za niezbgdne uznaje si¢ dzialania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegdlnosci do:

1) dostosowania standardu i wielko$ci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu
rodzinnego najemcy, w tym stworzenia rodzinom posiadajacym odpowiednie zasoby finansowe,
a zajmujacym lokale komunalne o niskim standardzie, mozliwosci polepszenia warunkow
mieszkaniowych poprzez zamiang na lokal o wyzszym standardzie;

2) wynajmu nowo wybudowanych mieszkan najemcom rokujacym regularne uiszczanie oplat
za najem oraz nie stwarzajacym zagrozenia dewastacja lokalu lub czgsci budynku;

3) odzyskiwania lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne, w tym dla osob,
w stosunku do ktorych sad orzekt eksmisjg;

4) regularnego i terminowego otrzymywania naleznos$ci z tytutu najmu;
5) likwidacji tzw. lokali wspolnych, z zastrzezeniem § 20 ust. 2 pkt 2;

6) utrzymania we wspolnotach mieszkaniowych struktury wlasnosciowej pozwalajacej na stworzenie
wlasciwych warunkéw do realizowania przez Gming uprawnien wiascicielskich z tytutu
posiadanych udziatéw w nieruchomosciach;

7) zmniejszania liczby wspdlnot mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy.

2. Niezbgdnym instrumentem realizacji celow okreSlonych w ust. 1 beda systemowe zamiany
lokali oraz sprzedaz lokali.

§ 28. 1. Zamiany lokali mieszkalnych prowadzone beda przy zachowaniu nastgpujacych
warunkow:

1) prowadzenie zamian w oparciu o aktualizowana na biezaco bazg danych, w tym ewidencje:
a) lokali wyznaczonych i niewyznaczonych jako docelowo czynszowe,
b) lokali zadluzonych,
c) lokali zajmowanych przez bylych najemcoéw, w stosunku do ktérych sad orzekt eksmisje,

d) lokali i budynkow przeznaczonych do zbycia, w tym lokali, ktérych dotychczasowi najemcy
nie sa zainteresowani nabyciem lokalu,

e) lokali wspdlnych;
2) stymulowanie aktywno$ci mieszkancow w zakresie zamian lokali;
3) sprawne kojarzenie uczestnikow zamian;

4) wspoOtpraca z podmiotami, ktorych dziatalno$¢ zwiazana jest z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, w tym w szczegolno$ci ze spotdzielniami mieszkaniowymi;

5) planowanie potrzeb w zakresie pozyskiwania lokali TBS o czynszu komunalnym.

2. Uczestnikami zamian beda najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy lub lokali, ktorych Gmina jest dysponentem.
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§ 29. 1. Lokale mieszkalne wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy o duzej
powierzchni uzytkowej (powyzej 80 m?) moga by¢ przeznaczane m. in. na potrzeby realizacji zadan
z zakresu pomocy spotecznej, w szczeg6lnosci na:

1) mieszkania chronione i treningowe — tworzone dla osob kierowanych przez Miejski Osrodek
Pomocy Rodzinie jako osoby potrzebujace wsparcia lecz dazace do usamodzielnienia sig;

2) rodzinne domy dziecka i rodzinne domy pomocy w rozumieniu ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2015 r. poz. 163 ze zm.).

2. Mieszkania chronione przekazywane bgda na czas nieokreslony do dyspozycji Miejskiego
Osrodka Pomocy Rodzinie, ktory zapewni $rodki finansowe zwiazane z ich utrzymaniem.

Rozdzial 9.
Postanowienia koncowe

§ 30. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Szczecin.

§ 31. Traci moc uchwata Nr XL/1187/10 Rady Miasta Szczecin z dnia 24 maja 2010 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Szczecin na lata 2010-2015 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopom. z 2010 r. Nr 61, poz. 1191,
z 2012 r. poz. 1168 i poz. 2493, z 2013 r. poz. 4459).

§ 32. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr ........ccccee.
Rady Miasta Szczecin

WIELKOSC I STRUKTURA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

ORAZ ZASOBU LOKALI TBS W DYSPOZYCJI GMINY
wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 r.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Miasto Szczecin

Na koniec 2014 roku Gmina Miasto Szczecin byta wlascicielem 19 594 lokali mieszkalnych,
co stanowito ok. 12% ogolnej liczby mieszkan w Szczecinie. Najwigksza koncentracja
mieszkan komunalnych ma miejsce w centrum miasta.

Liczba mieszkan stanowiacych wlasno$¢ Gminy systematycznie maleje przy jednoczesnym

stalym wzroscie ogodlnej liczby mieszkan w Szczecinie. Wplyw na zmiang wielkos$ci zasobu

mieszkaniowego Gminy maja:

- sprzedaz lokali dotychczasowym najemcom w trybie bezprzetargowym oraz sprzedaz
w trybie przetargowym,

- rozbidrki zdekapitalizowanych budynkéw mieszkalnych,

- zmiana dotychczasowej funkcji mieszkalnej na uzytkowa.

25000 - 51 888
- y 21086 20592 20115,
/ - — e 1/:1 715
20000 - ‘
15000 I
10000 /_
5000 /
848 980 1028 1269 1734
0 T T T T 1
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I4 lokale komunalne ogdtem = w tym lokale socjalne

Wykres 1. Zmiany wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2010-2014
(z uwzglednieniem lokali mieszkalnych w placéwkach oswiatowych)

Id: 3088EA29-6CC6-4640-94E0-7C66A8212EBS. Projekt Strona 1



W latach 2010-2014 sukcesywnie wzrastata liczba lokali socjalnych oraz liczba pomieszczen
tymczasowych. Wielko$¢ tego zasobu pod koniec 2014 r. przedstawia Tabela 1.

Tabela Nr 1. Lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe Gminy Miasto Szczecin.

w budynkach w budynkach wspolnot
stanowiacych wylaczng mieszkaniowych Razem:
Rodzaj lokalu wlhasno$¢ Gminy z udzialem Gminy
. cuzyt. | . . uzyt. liczba ow. uzyt.
liczba [szt]| POV Uzyt liczba [szt] | POV uzyt P zy
asid BN (14 szt]) ™ ey [zt] | [m7]

lokale socjalne 615 23218 1119 48 652 1734 71870
bomieszczenia 62 1172 111 2073 173 3245
tymczasowe

Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy znajduja si¢ w budynkach
wspolnot mieszkaniowych oraz w budynkach stanowiacych wyltaczna wtasno$¢ Gminy.
Zarzadzanie tymi lokalami Gmina powierzyta trzem podmiotom. Wigkszos$cia mieszkan
komunalnych (84,0%) zarzadza jednostka budzetowa pn. Zarzad Budynkéw i Lokali
Komunalnych. Pozostalym lokalami Gminy zarzadza TBS ,Prawobrzeze” Sp. z o.o.
(12,6% lokali komunalnych) oraz Szczecinskie TBS Sp. z o0.0. (3,3% lokali).
Ponadto 121 mieszkan komunalnych potozonych w placowkach oswiatowych Miasta
zarzadzanych jest przez te placowki.

Wymienione wyzej podmioty zarzadzaja réwniez budynkami mieszkalnymi stanowiacymi
wylaczna wlasnos¢ Gminy. W budynkach wspo6lnot mieszkaniowych z udzialem Gminy,
gdzie znajduje si¢ 70% lokali komunalnych, zarzad nieruchomos$cia wspolna sprawuja rozne
podmioty, zgodnie z decyzja wspotwlascicieli — cztonkow wspolnoty mieszkaniowej.

Tabela Nr 2. Mieszkaniowy zaséb Gminy w podziale na podmioty zarzqdzajqce lokalami

; . . . Liczba budynkéw | Liczba mieszkan POW.IerZCh["a
Mieszkaniowy zasob Gminy mieszkan
[szt.] [szt.] 2
[m’]
W budy’n'kach .StaHOWIQC}-ICh wylaczna 368 5 920 265 919
wiasnos¢ Gminy, w tym:
ZBiLK 500 4399 193 662
TBSP 345 1352 65 584
STBS 23 169 6673
W budynkach Wspolnot m{eszkanlowych 2076 13674 705 881
z udziatem Gminy, w tym:
ZBiLK 1736 12 061 617 040
TBSP 244 1139 58 528
STBS 96 474 30 313
OGOLEM: 2944 19 594 971 800

Najwiecej mieszkan komunalnych znajduje si¢ w budynkach duzych wspolnot, w ktérych
udzialy Gminy w nieruchomos$ci wynosza 25-80%.
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Rozktad lokali komunalnych w budynkach wspolnot w zaleznosci od rodzaju wspdlnoty
(duza lub mata) oraz od wiclkosci udziatow Gminy we wspolnocie ilustruje Wykres 2.
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Wykres 2. Struktura mieszkaniowego zasobu Gminy w budynkach wspélnot mieszkaniowych

2. Lokale TBS w dyspozycji Gminy

Czg$¢ swoich zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznos$ci
Gmina wykonuje dysponujac lokalami dwoch towarzystw budownictwa spotecznego (TBS):
Szczecinskiego TBS Spotka z o0.0. oraz TBS ,Prawobrzeze” Spotka z o.0.
Spoiki sa wilascicielem tacznie 7 353 mieszkan przeznaczonych do wynajmu w budynkach
wybudowanych ze wsparciem budzetu panstwa oraz w starych budynkach, przekazanych
przez Miasto aportem do spotek z zadaniem poprawy ich stanu technicznego.
Gmina jest dysponentem czeéci lokali TBS, tj. tych, ktorych budowe wspotfinansowata
oraz lokali wniesionych aportem do spotek. Pod koniec 2014 roku Gmina miata do swojej
dyspozycji 6 145 lokali stanowiacych wtasnos¢ TBS. Dysponentem pozostatych lokali
mieszkalnych w zasobie TBS sa osoby fizyczne lub osoby prawne, ktore partycypowatly
w kosztach ich budowy.

Tabela Nr 3. Lokale TBS do dyspozycji Gminy

Lokale TBS Lokale TBS razem Lokale TBSP Lokale STBS
w nowych budynkach 2 281 886 1395
w starych budynkach 3 864 1872 1992
razem 6 145 2 758 3387

W 2014 roku Gmina zawarta 30 uméw najmu lokali w nowo wybudowanych budynkach
przy ul. Pelikana 8 1 10, stanowiacych wlasno$¢ Szczecinskiego TBS Sp. z o.0.
Lokale te zostaly zrealizowane z finansowym wsparciem z Funduszu Doptat Banku
Gospodarstwa Krajowego, w ramach rzadowego programu wsparcia tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni 1 doméw dla bezdomnych.

Id: 3088EA29-6CC6-4640-94E0-7C66A8212EBS. Projekt Strona 3



Nastgpnie zostaly one podnajgte osobom wskazanym przez Gming w ramach programu
zamian mieszkan na poprawe warunkow mieszkaniowych.

W latach 2016-2020 Gmina planuje najem kolejnych mieszkan TBS wybudowanych
ze wsparciem $rodkow tego programu rzadowego, celem ich podnajmu.

Dzigki takim dziataniom Gmina powigksza zasob lokali socjalnych na potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz na potrzeby realizacji
wyrokéw eksmisyjnych. Ponadto zwigksza podaz lokali zamiennych docelowych.
Daje mozliwos¢ poprawy warunkoOw zamieszkania najemcom mieszkan z zasobu
komunalnego Iub bedacego w jej dyspozycji.

3. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych

Regulacje ustawowe zobowiazuja gminy do podejmowania dziatan prowadzacych

do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej poprzez:

- powigkszanie zasobu lokali socjalnych na potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
pozostajacych w niedostatku oraz realizacje eksmisyjnych wyrokéw sadowych
orzekajacych o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego;

- zapewnianie lokali zamiennych;

- zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiagajacych niskie
dochody.

Podstawe dziatan w zakresie udostgpniania mieszkan z zasobu Gminy stanowia przepisy
uchwaty Rady Miasta Szczecin regulujacej zasady wynajmowania lokali oraz pomieszczen
tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Szczecin.

W latach 2010-2014 Gmina zapewnita 497 lokali zamiennych rodzinom wykwaterowywanym
z powodu remontu badz rozbiérki budynku lub w zwiazku z rozgeszczeniem dotychczas
zamieszkiwanego lokalu. Na koniec 2014 roku wielkos$¢ potrzeb w zakresie przydziatu lokali
zamiennych szacuje si¢ na 270 lokali.

Realizacja wyrokow eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego oraz wyniki
przeprowadzonych przez Gming w 2012 i w 2014 roku naborow wnioskéw 0 przydziat
lokalu mieszkalnego, odzwierciedlaja poziom potrzeb i mozliwosci Gminy W tym zakresie.
Generalnie maleje liczba wnioskoéw sktadanych przez osoby uprawnione do otrzymania
mieszkania komunalnego.

Tabela Nr 4. Realizacja wnioskow o przydziat lokali mieszkalnych

Liczba wnioskow . . .
. S Liczba przydzielonych lokali
Rodzaje lokali przyjetych po weryfikacii e i
2012 2014 2012 2014

lokale socjalne 2 266 955 66 110
lokale do remontu 2583 1089 252 180
lokale TBSw 386 232 175 37
dyspozycji Gminy
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W latach 2011-2014 w Szczecinie zarejestrowano lacznie 2 906 wyrokow eksmisyjnych,
Z czego 2 278 wyrokéw wydano z powodztwa Gminy, a pozostate 628 z powddztwa innych
podmiotow.

Tabela Nr 5. Realizacja wyrokow eksmisyjnych w latach 2011-2014

Lata Liczba zreahzo[:s:;.liych wyrokow*
2011 283
2012 262
2013 595
2014 747
Razem: 1887

* w tym: tzw. eksmisje ,,w miejscu”, wskazanie lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, zgony,

dobrowolne opuszczenie lokalu, splata zadluzenia wskutek wszCzetego postepowania egzekucyjnego i ponowne

zawarcie umowy

Wzrost liczby lokali socjalnych nastapit gtownie w wyniku:

— dokonywania tzw. ,,eksmisji w miejscu” w przypadku os6b zamieszkujacych zaséb Gminy,
wobec ktérych sad orzekt nakaz eksmisji z uprawnieniem do lokalu socjalnego,

— dokonywania zamian zwiazanych z poprawa warunkow zamieszkania do mieszkan nowo
wybudowanych z dofinansowaniem z Funduszu Doptat BGK, z przekwalifikowaniem
odzyskanych lokali o niskim standardzie na lokale socjalne.

Powyzsze dziatania umozliwily znaczne zwigkszenie liczby zrealizowanych eksmisyjnych
wyrokow sadowych ze wskazaniem lokalu socjalnego oraz zwigkszenie liczby
zrealizowanych wnioskéw o przydziat lokalu socjalnego.

Wedhug prowadzonej przez Gming statystyki, od okoto potowy lat 90-tych do konca 2014 r.
zrealizowano tacznie 2 628 wyrokow, w tym 1 809 z prawem do lokalu socjalnego
oraz 819 bez tego prawa.
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Wykres 3. Realizacja wyrokow eksmisyjnych weditug stanu na dzien 31 grudnia 2014 r.
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr ........cccee.
Rady Miasta Szczecin

STANDARD | STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY MIASTO SZCZECIN

ORAZ ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH
wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku

1. Wiek budynkéw

Mieszkania 1 budynki komunalne naleza do najstarszych w Szczecinie. Kilkudziesigcioletni
okres eksploatacji zabudowy przy niewystarczajacych naktadach finansowych na remonty
i modernizacje (olbrzymie zalegto$ci remontowe z czasow gospodarki sprzed 1990 roku),
jest przyczyna obecnego zlego stanu technicznego i niskiego standardu znacznej czesci
mieszkaniowego zasobu Gminy. Najwigksza koncentracja starych zasobow wystepuje
W centrum i w potnocnej czg$ci miasta.

Sposrod 19 594 mieszkan komunalnych wigkszos$¢ (70%) znajduje si¢ w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udziatami Gminy. Najwigcej wspolnot z udziatami Gminy (866) znajduje
si¢ w budynkach wybudowanych w latach 1900-1945.

1400 -

1200 /

1000 —/ 866

800 / e

600 -/

400 -

399
200 - . .
Wykres 1. Budynki z lokalami
0 1000 1eoonoas 1028 - mieszkalnymi Gminy - liczba

prze - po wg wieku i rodzaju wlasnosci
® budynki komunalne budynkiwspdlnot mieszkaniowych budynkéw

Z kolei najwigcej lokali gminnych (ponad 6 tys.) znajduje si¢ w najstarszych budynkach
wspoélnot, wybudowanych przed 1900 rokiem. Z uwagi na nieco mniejszy metraz lokali
w budynkach sprzed 1900 roku ($rednio okoto 45 m?), znajduje si¢ tam najwiecej mieszkan
komunalnych, co ilustruje Wykres 2.
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Wykres 2. Mieszkania

przed 1900 1900-1945

u mieszkania w budynkach komunalnych

gminne - liczba wg wieku
(roku budowy) i rodzaju

wilasnosci budynkow

po 1945

mieszkania w budynkach wspolnot

30% mieszkan komunalnych znajduje si¢ w budynkach stanowiacych wylaczna witasnosc
Gminy. 95% tych budynkow wybudowano przed II wojna $wiatowa. Najwigcej budynkoéw
gminnych powstato w latach 1900-1945, co ilustruje Wykres 3.

po 1945
43 budynki
(5%)

przed 1900
347 budynkéw
{40%)

Wykres 3. Budynki stanowiqce
wylqczng wlasnosé Gminy - liczba
wg wieku (roku budowy)

Mniejszy metraz lokali w komunalnych budynkach sprzed 1900 r. powoduje, ze réwniez
i tutaj znajduje si¢ najwigcej mieszkan. Z uwagi na bardzo mata powierzchni¢ uzytkowa
lokali w budynkach powojennych ($rednio 28 m?), mieszcza one 15% lokali gminnych, mimo
ze liczba tych budynkéw stanowi tylko 5% komunalnych domow wybudowanych po wojnie.

po 1945
902 lokale
(15%)

przed 1900
2.517 lokali

(43%)

Wykres 4. Lokale w budynkach
stanowiqcych wylqcznq wlasnosé
Gminy - liczba wg wieku
budynkow (roku budowy)
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2. Standard mieszkaniowego zasobu Gminy

Warunki sanitarno-socjalne mieszkan komunalnych wciaz odbiegaja od standardu zasobow
mieszkaniowych pozostatych wlascicieli mieszkan. Pod koniec 2014 roku przecigtna
powierzchnia mieszkania komunalnego wynosita 49,60 m? i byta mniejsza o okoto 14 m?
od przecigtnej powierzchni mieszkania w Szczecinie. Znacznie gorsze od $rednich w mieScie
byty tez wskazniki zaggszczenia lokali gminnych, zamieszkiwanych tacznie przez 49 170
szczecinian: w jednym lokalu mieszkato przecigtnie 2,51 osob, a na jedna osobe przypadato
srednio 19,76 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

pozostate
(piece, etazowe
kottownie
lokalne)
14,673

(75%)

¢.0. miejskie
4,921
(25%)

Podczas gdy ponad 89% mieszkan
w miescie ogrzewanych byto z sieci
miejskiej, tylko 25,1% lokali
gminnych korzystato z tego zrodia
ogrzewania. Pozostate mieszkania
komunalne (okoto 75%) posiadaty
ogrzewanie  piecowe, etazowe
lub z kotlowni lokalne;.

Wykres 5. Systemy ogrzewania
mieszkan komunalnych

Prawie 47% ogolnego zasobu komunalnych lokali mieszkalnych stanowity lokale
niewyposazone w pomieszczenia w.C. i/lub tazienkeg, w tym 5,2% lokali nie posiadato ani
tazienki, ani w.c. w obrebie lokalu.

Tabela Nr 1. Struktura lokali mieszkalnych wg wyposazenia lokalu w pomieszczenia W.C., tazienka -
w podziale na budynki 100% Gminy i wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy

Zaséb w budynkach | Zasob w budynkach R .
. azem:
. komunalnych wspolnot
Rodzaj lokalu ze wzgledu na liczba liczba liczba | pow
wyposazenie w pomieszczenia lokali pOVEIr.nlzl:lzyt. lokali poszr.nlzl]zyt. lokali uiyt.
[szt.] [szt.] [szt.] [m?]
lokal z lazienka bez w.cC. 69 4 575 363 22 365 432| 26939
lokal bez lazienki 1133 45 473 479 21296 1612 66 769
lokal z w.c. poza lokalem 2075 80431 4 046 166 261| 6121| 246692
lokal z w.c. poza budynkiem 776 35 258 261 11042 1037| 46301
Razem: 4053 165 737 5149 220964| 9202| 386701

7,5% lokali komunalnych stanowily mieszkania wspolne, zamieszkiwane przez dwie lub trzy

rodziny korzystajace ze wspoOlnego przedpokoju, kuchni,

czy Ww.C.

lub lazienki.

Mieszkania te zlokalizowane sa gtownie w przedwojennych kamienicach $rodmiejskich.
Gmina systematycznie podejmuje dziatania w celu zmniejszenia liczby lokali wspolnych

poprzez  rozggszczanie 1

sprzedaz

lokali

o duzej

powierzchni

uzytkowe;.

W wigkszo$ci przypadkow uklad funkcjonalny takich mieszkan uniemozliwia ich podziat

na lokale samodzielne.
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3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

Oceny stanu technicznego dokonano przyjmujac na potrzeby Programu nastepujace Kryteria
ogolne i klasyfikacje stanu technicznego wg procentowego zuzycia elementéw budynku:

Tabela Nr 2. Klasyfikacja stanu technicznego i kryteria oceny elementow budynku

klasyfikacja
stanu
technicznego
elementéow

Lp.

procent
zuzycia
elementow

Kryterium oceny elementu

1. zty

71-100

W elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki,
ktore zagrazaja lub moga zagraza¢ dalszemu uzytkowaniu.
Zahamowanie zagrozenia wymaga rozbiorki lub wykonania
nowego elementu. W uzasadnionych przypadkach zahamowanie
zagrozenia moze nastapi¢ droga kapitalnego remontu w bardzo
duzym zakresie.

2. | dopuszczajacy

51-70

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki.
Cechy i1 wlasciwosci wbudowanych materiatdw maja obnizona
klasg. Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglednie
wymiana poszczegdlnych elementow.

3. | dostateczny

31-50

W elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia
i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu.
Celowy jest czgsciowy remont kapitalny.

4, sredni

16-30

Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy jest remont
biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach:
konserwacja, impregnacja.

5. dobry

0-15

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia,
wyposazenia) jest dobrze utrzymany i konserwowany:
nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatow odpowiadaja wymogom polskich
norm.

3,000 -

2,600

2,500 -+

2,000 -+

1,827

1,500
1,000 -

dopuszczajacy dostateczny sredni dobry

H liczba budynkow [szt ] liczbalokali [szt.]

Wykres 6. Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy wg stopnia technicznego zuzycia budynkow

4
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Szczegdtowa ocena wskazuje na znacznie gorszy stan techniczny budynkéw komunalnych

(65% w stanie ztym lub dopuszczajacym) w poréwnaniu z budynkami wspélnot z udziatami
Gminy (19%).

Tabela Nr 3. Struktura zasobu mieszkaniowego w budynkach komunalnych oraz w budynkach
wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy wg stopnia technicznego zuzycia budynkéw

L Zaséb Gminy w budynkach Zaséb Gminy zasob
Klasyfikacja | Procent komunalnych w budynkach wspélnot
L stanu zuzycia - - } }

P- | technicznego |elementow| liczba |liczba| pow. liczba liczba pOW.

elementéw [%] budynkéw | lokali | wzyt. | budynkéw | lokali uzyt.

[szt.] [szt.] | [m?] [szt.] [szt.] [m?]
1. oy 71-100 68| 468| 20839 6 85 3492
2. |dopuszczajacy| 51-70 495| 2600 121 866 387 2411| 121316
3. dostateczny 31-50 239| 1827 79643 985 6235| 327791
4, $redni 16-30 40| 593| 22935 570 3899| 203783
5. dobry 0-15 26 432| 20637 128 1044 49 497
Razem: 868 | 5920 265 920 2076| 13674| 705879

4. Analiza potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali

W analizie potrzeb remontowych mieszkaniowego zasobu Gminy uwzgledniono
zréznicowane usytuowanie lokali - w budynkach komunalnych oraz w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy. Analiz¢ wykonano w oparciu o stopien technicznego
zuzycia oszacowany na podstawie dokonanych przegladow i ocen. Przyjeto wartosé
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych odpowiadajaca wartosci wskaznika obowiazujacego dla Miasta Szczecin
od 01 pazdziernika 2015 r. do 31 marca 2016 r. réwnej 4.106 z/m?.

Analiza wykazata konieczno$¢ przyjecia priorytetu dla remontow budynkéw komunalnych,
W tym w szczego6lnosci dla:

- rozbiorek najbardziej zdekapitalizowanych budynkow zakwalifikowanych jako znajdujace
si¢ w stanie technicznym ztym,;

- remontdow budynkow w zlym stanie technicznym, w przypadku ktorych remont
jest uzasadniony;

- remontow budynkéw w stanie technicznym dopuszczajacym i1 dostatecznym.

Budynki komunalne, ktorych stan techniczny zakwalifikowano jako $redni i dobry wymagaja
naktadow na konserwacje i drobne naprawy.

Naktady na remonty budynkow wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy sa gromadzone
na kontach funduszy remontowych isukcesywnie wydatkowane przez wspdlnoty.
Miasto przekazuje srodki na ten cel w wysokosci proporcjonalnej do posiadanych udziatow
w nieruchomosci wspolne;.

Tabela Nr4 przedstawia szacunkowa wielko§¢ catkowitych naktadow niezbednych
dla poprawy stanu technicznego ww. czg¢$ci zasobu Gminy.
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Tabela Nr 4. Priorytetowe potrzeby remontowe w budynkach komunalnych wg stanu na koniec 2014 r.

NEIL Prc.)ce.nt Liczba Liczba || pow. Wskaznik Wartos¢
Lp stanu zuzycia budynkéw || lokali uzyt. | przeliczeniowy | nakladéw
‘| technicznego | elementow [szt] [szt] [mz]' (2] (1]
elementéow [%0] ‘ '

1. y* 71-100 17 117 5210 2915 15 187 150
2. | dopuszczajacy 51-70 495 2600 |121866 2094 255 187 404
3. dostateczny 31-50 239 1827 | 79643 1273 101 385 539
Razem: 751 4544 | 206 719 X 371760 093

* przy zalozeniu, ze dla 75% budynkow w zlym stanie technicznym remont nie jest optacalny

Tabela Nr5 przedstawia taczne potrzeby remontowe wyrazone wielkoScia niezbednych
srodkoéw, oszacowane wg stanu na koniec 2014 r., przy uwzglednieniu uwarunkowan
wynikajacych z mozliwosci organizacyjnych realizacji remontéw (Np. zapewnienie mieszkan
zamiennych) oraz dostgpu do zewngtrznych zrodet wsparcia finansowego.

Tabela Nr 5. Zidentyfikowane potrzeby naktadéw na konserwacje,

mieszkaniowego zasobu Gminy wraz z terenem przyleglym.

remonty i

modernizacje

. Wysoko$¢ wydatkéw w latach Programu [zl
Lp. Nazwa zadania Al Al & (]
2016 2017 2018 2019 2020
1. | Remonty biezace i konserwacja 7373900 6251950 6251000 6251000| 6251000
Remonty i modernizacja
budynkéw i wolnych lokali
mieszkalnych (w tym realizacja
2. |lazienek i toalet w mieszkaniach | 17 379550 15648 000| 15648 000| 15648 000| 15 648 000
ich nie posiadajacych),
przylaczenie budynkéw do nowej
sieci wod.-kan., rozbiorki
Whlaty na fundusz remontowy
3, |Vspolnot mieszkaniowych 15031 400 | 15031400| 15031000| 15031000| 15031000
z udzialem Gminy
w nieruchomosci
4, |Fundusz Pozyczkowy 2000000 2000000| 1000000| 1000000 0
dla wspolnot mieszkaniowych
Likwidacja niskiej emisji
wspierajaca wzrost efektywnosci
energetycznej i rozwoj
rozproszonych odnawialnych 645 040 0 0 0 0
5 zrodel energii. Cze$é 1 —
" | Program pilotazowy — KAWKA
— Gmina Miasto Szczecin, w tym:
dotacje WFOSiGW 56 140
srodki wlasne 588 900
Zmniejszenie zanieczyszczen
powietrza w Szczecinie - ETAP 3667162 12777091 2366039 0 0
6. |1l - Program KAWKA, w tym:
dotacje WFOSiGW | 2887020 7431433| 2221193 0 0
srodki wlasne 780142 5345658 144 846 0 0
Programy wsparcia dziatan 2045000| 2040800| 2041500 2042300| 2043100
7 | mieszkaficéw, w tym:
Program Zielone [odworka| 1 600 000| 1000000| 1000000| 1000000( 1000000
zczecina
6
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Program Zielone Przedogrodki

. 1 000 000 1 000 000 1000000( 1000000 1 000 000
Szczecina
Program Malych Ulepszer 45 000 40 800 41 500 42 300 43100
OGOLEM: | 48142052 53749241 42 337539| 39972 300( 38973100
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr ........cc.c.e.
Rady Miasta Szczecin

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

§ 1. Gmina Miasto Szczecin prowadzi polityke czynszowa zmierzajaca do ustalania czynszow
na poziomie pozwalajacym na utrzymanie mieszkan i budynkow w stanie niepogorszonym
i na stopniowa likwidacj¢ wieloletnich zaniedban w sferze remontow.

§ 2. Proces urealniania czynszow, wynikajacy z koniecznosci racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, bedzie powiazany z nizej wymienionymi dziataniami:

1) ochrong ubozszych lokatorow przed skutkami wzrostu optat mieszkaniowych poprzez stosowanie
obnizek czynszu, o ktorych mowa w § 4 oraz systemu dodatkoéw mieszkaniowych przewidzianych
ustawa o dodatkach mieszkaniowych;

2) statym podnoszeniem standardu ushug $wiadczonych na rzecz najemcow;

3) systemowymi zamianami lokali w celu racjonalnego wynajmowania lokali z zasobu
mieszkaniowego, uwzgledniajacego mozliwosci finansowe lokatorow, ich potrzeby mieszkaniowe
oraz standard mieszkan;

4) zwigkszaniem naktadow na remonty budynkow.

§ 3. 1. Miesigczne stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy ustala si¢ przy wykorzystaniu metody punktowej oceny wartosci
uzytkowej mieszkan z zastosowaniem nastgpujacego wzoru:

liczba wskaznik przeliczeniowy
punktow kosztu odtworzenia 1 m? X 3% ¢ 12 m-cy
stawka dla pow. uzytkowej budynku
czynszu  danego X 51
lokalu

2. Dla potrzeb obliczenia stawki czynszu okresla si¢:

1) zasady ustalania liczby punktow dla danego lokalu, zawierajace czynniki podwyzszajace
lub obnizajace jego wartos¢ uzytkowa oraz odpowiadajaca oceng punktowa, przyjmujac
w szczegolnosci nastgpujace kryteria réznicowania stawek czynszowych:

a) potozenie budynku,

b) ogolny stan techniczny budynku,

¢) atrakcyjnos$¢ usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,

d) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
e) atrakcyjnos$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego;

2) wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
odpowiadajacy wskaznikowi przeliczeniowemu kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych dla Miasta Szczecin obowiazujacemu od 1 pazdziernika roku ubiegltego
do 31 marca danego roku, kazdorazowo oglaszanemu przez Wojewod¢ Zachodniopomorskiego
w dzienniku urzgdowym wojewodztwa, w drodze obwieszczenia, zwanego dalej “wskaznikiem”;

3) wskaznik procentowy warto$ci odtworzeniowej 1m?lokalu rowny 3%;
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4) minimalng stawke czynszu w wysokoSci stawki obliczonej dla lokalu mieszkalnego
o liczbie punktow rownej 13;

5) stawka czynszu za lokal socjalny réwna jest potowie stawki minimalne;.

3. Liczbe punktow dla danego Ilokalu okresla si¢ zgodnie z procedura wskazana
w zalaczniku do niniejszych zasad.

4. W przypadku, gdy nastgpuje tzw. zamiana z urzedu z lokalu wigkszego na lokal
0 mniejszej powierzchni 1 mniejszej liczbie pokoi lub na lokal o mniejsze] powierzchni
i nizszym standardzie, a dla dotychczas zajmowanego lokalu obowiazywalo ograniczenie podwyzki
do 55% stawki czynszu obowiazujacej na dzien 1 pazdziernika 2012 roku, w lokalu uzyskanym
w drodze zamiany obowiazuje zasada ustalania wysokosci stawki czynszu przy ograniczeniu
podwyzki czynszu jak w dotychczas zajmowanym lokalu. Zasada ta ma zastosowanie wylacznie w
sytuacji,
gdy najemca lokalu zamienianego i lokalu zamienionego jest ta sama osoba lub osoby.

5. W przypadku, gdy najemcy wskazano inny lokal mieszkalny z przyczyn od niego niezaleznych,
a dla dotychczas zajmowanego lokalu obowiazywalo ograniczenie podwyzki do 55% stawki czynszu

obowiazujacej na dzien 1 pazdziernika 2012 roku, w lokalu tym obowiazuje zasada ustalania
wysokosci stawki czynszu przy ograniczeniu podwyzki czynszu jak w dotychczas zajmowanym
lokalu.

Zasada ta ma zastosowanie wylacznie w sytuacji, gdy najemca lokalu zwalnianego i lokalu
docelowego jest ta sama osoba lub osoby.

6. Zasady okre§lone w ust. 4 i 5 stosuje si¢ do umoéw najmu zawartych od dnia
1 pazdziernika 2012 roku.

§ 4. 1. Obnizka czynszu moze by¢ udzielona na wniosek najemcy/uzytkownika, ktory tacznie
spelnia ponizsze warunki:

1) zawarl umowe najmu na czas nieoznaczony lub zawarl ugodg w sprawie sptaty zadluzenia;

2) spetnia kryteria dochodowe uprawniajace do obnizki czynszu, okreslone w odrgbnej uchwale,
z zastrzezeniem ust. 3;

3) zaspokaja  swoje  potrzeby mieszkaniowe w lokalu o powierzchni uzytkowej
nie przekraczajace;j:

a) 50 m? na jedna osobe w gospodarstwie domowym,
b) 60 m?na dwie osoby w gospodarstwie domowym,
¢) 70 m? na trzy osoby w gospodarstwie domowym,
d) 80 m?na cztery osoby w gospodarstwie domowym,
e) 90 m? na pie¢ 0s6b w gospodarstwie domowym,

f) 100 m? na sze$¢ osob w gospodarstwie domowym, a w razie zamieszkiwania
w lokalu mieszkalnym wigkszej liczby os6b dla kazdej kolejnej osoby zwigksza sig
powierzchnie uzytkowa tego lokalu o 10 m2.

2. Limity powierzchni, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3 nie dotycza lokali mieszkalnych
znajdujacych sie w budynkach przeznaczonych do rozbiorki oraz lokali wspolnych.

3. W przypadku osoby bezrobotnej, wymagane jest zarejestrowanie w Powiatowym Urzedzie
Pracy. Obnizka nie przystuguje osobie bezrobotnej, ktéra odmoéwita przyjecia proponowanej oferty

pracy.
4. Jezeli najemca/uzytkownik zajmuje lokal, ktéry nie spelnia warunku okre$lonego

w ust. 1 pkt 3, o$wiadczy, ze podejmie dziatania w celu zamiany zajmowanego lokalu
na lokal mniejszy, Gmina moze udzieli¢ obnizki czynszu.
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5. Dla grup dochodowych okre$lonych w odrgbnej uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, stosuje si¢ nastgpujace stawki obnizki czynszu:

1) 0 50%;
2) 0 40%;
3) 0 25%.

6. W zaleznosci od wielko$ci dochodu, wysoko$¢ obnizek czynszu ustala si¢ nastgpujaco
wg ponizszej tabeli :

Wysokosé Sredni miesieczny dochéd na czlonka gospodarstwa domowego
obnizki czynszu | wnioskodawcy

- jednoosobowe gospodarstwa domowe: dochod nie przekracza
200% najnizszej emerytury

- wieloosobowe gospodarstwa domowe: dochod nie przekracza
150% najnizszej emerytury

- jednoosobowe gospodarstwa domowe: dochdd nie przekracza
250% najnizszej emerytury

- wieloosobowe gospodarstwa domowe: dochdd nie przekracza
180% najnizszej emerytury

- jednoosobowe gospodarstwa domowe: dochdd nie przekracza
280% najnizszej emerytury

- wieloosobowe gospodarstwa domowe: dochdd nie przekracza
200% najnizszej emerytury

50%

40%

25%

§ 5. Obnizek czynszu, o ktorych mowa w § 4 nie stosuje si¢ w odniesieniu
do najemcow/uzytkownikéw, ktorzy:

1) podnajeli lub oddali lokal w bezplatne uzywanie za zgoda Gminy Miasta Szczecin
w catosci;

2) zamieszkuja w lokalach, w ktorych prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza;

3) zalegaja z optatami czynszowymi lub nie realizuja zawartej ugody w sprawie splaty zadluzenia.

§ 6. 1. Podwyzka czynszu nastgpuje nie czeSciej niz raz w roku, obowiazuje od dnia 1 marca
danego roku i nie moze przekroczy¢ 10%, z zastrzezeniem postanowien ust. 2 i 3.

2. Podwyzka czynszu, w stosunku do ktorej w okresie do konica grudnia 2014 roku obowiazywato
ograniczenie podwyzki do 55% stawki czynszu obowiazujacej na dzien 1 pazdziernika 2012 roku,
nastgpuje nie czesciej niz raz w roku, obowiazuje od dnia 1 marca danego roku i wynosi w danym
roku 10%.

3. Postanowienia ust. 2 obowiazuja do czasu ustalenia wysoko$ci stawki czynszu dla danego
lokalu zgodnie z zasadami okreslonymi w § 3 ust. 1 oraz § 6 ust. 1 niniejszego zatacznika.

4. Odstapienie od podwyzszenia stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Szczecin nastepuje za zgoda Prezydenta
Miasta Szczecin.

5. W przypadku spadku warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?,
obowiazujaca stawka czynszu nie ulega zmianie.
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Zalacznik do Zatacznika Nr 3
do Uchwatly Nr ....ccccovvvneenee
Rady Miasta Szczecin

ZASADY USTALANIA LICZBY PUNKTOW DLA DANEGO LOKALU MIESZKALNEGO
WCHODZACEGO W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTO SZCZECIN

Rozdzial 1.
Zasady ogolne

§ 1. Miarg wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego jest okreslenie liczby punktéw ustalonych
wg kryteriow punktowego roéznicowania stawek czynszu w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto
Szczecin, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu
mieszkalnego.

§ 2. Dla kazdego lokalu mieszkalnego winna by¢ ustalona ogoélna liczby punktéw stanowiaca
sumg punktow za poszczegodlne czynniki przypisane do danego lokalu. Obowiazkiem zarzadcy
budynku lub wilasciciela jest wypelienie formularza okreslajacego liczbg punktéw dla danego lokalu,
ktéry stanowi¢ bedzie podstawe do ustalenia wysokosci stawki czynszu.

§ 3. Jako standardowy lokal mieszkalny w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Szczecin
przyjmuje si¢ lokal o tacznej liczbie punktow 51, tj.: potozony w budynku wybudowanym w latach
1970-1989; wyposazony w tazienke i w.c.; instalacje c.o. sieciowa; instalacj¢ wodociagowa,
kanalizacyjna i gazowa; skladajacy si¢ z trzech pokoi z kuchnia; potozony na pierwszym pigtrze
budynku zlokalizowanego w Srodmiesciu; ze sprzataniem budynku i dojécia do budynku.

§ 4. Definicje pojecia “powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego” oraz sposob dokonywania
obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu przyjmuje si¢ zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z2014 1. poz. 150, z 2015 r. poz. 1322, poz. 1777,z 2016 r. poz. 8, poz. 1250).

§ 5. Okreslenia stanu technicznego budynku i lokalu dokonuje si¢ na podstawie wizji lokalnej
i przeprowadzonych okresowych przegladow 5S-letnich polegajacych na sprawdzeniu stanu
technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego. Zakres przegladéow okres§lony jest
w ustawie Prawo budowlane.

Rozdzial 2.
Kryteria punktowego réznicowania stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali mieszkalnych

OCENA
Lp. KRYTERIA/CZYNNIKI PUNKTOWA
1. Ogdlny stan techniczny budynku! skala od (-8) do 10 pkt
1.1.  Zly stan techniczny - stopien technicznego zuzycia 71-100% 4 pkt
1.2.  Dopuszczajacy stan techniczny - stopien technicznego zuzycia 51-70% 5 pkt
1.3.  Dostateczny stan techniczny - stopien technicznego zuzycia 31-50% 7 pkt
1.4.  Sredni stan techniczny - stopief technicznego zuzycia 16-30% 8 pkt
1.5. Dobry stan techniczny - stopien technicznego zuzycia 0-15% 10 pkt
1.6.  Budynki zakwalifikowane ze wzglgdu na stan techniczny do rozbiorki,
. . .. L. . (-8) pkt
ujete w ewidencji do wykwaterowan mieszkancow
Termomodernizacja budynku - wykonanie ocieplenia budynku wraz z wykonaniem 2 pkt
1.7.  elewacji majacych na celu poszanowanie energii i jej oszczednos$é, z wylaczeniem
budynkéw zbudowanych i budynkéw po modernizacji, przebudowie, rozbudowie
lub nadbudowie po 01 stycznia 1990 r.
1.8.  Budynki zakwalifikowane do remontu kapitalnego 0 pkt
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2. Wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne skala od (-2) do 6 pkt
i instalacje oraz ich stan techniczny
2.1. Instalacja centralnego ogrzewania zasilana z miejskiej sieci cieplowniczej lub kottowni
lokalnej, badzZ instalacja etazowa (ogrzewanie gazowe lub elektryczne) wykonana przez 4 okt
wynajmujacego lub po dokonaniu zwrotu petnych kosztow wykonania ulepszenia? P
Instalacja centralnego ogrzewania 71-100% zty (-1) pkt
2.2. Instalacja cieptej wody uzytkowej zasilana z miejskiej sieci cieptowniczej lub kottowni
lokalnej, badz instalacja etazowa (podgrzewanie gazowe lub elektryczne) wykonana
L ; . . - 6 pkt
przez wynajmujacego lub po dokonaniu zwrotu pelnych kosztow wykonania ulepszenia
Instalacja cieptej wody uzytkowej 71-100% zty (-1) pkt
2.3. Instalacja gazowa z kuchenka gazowa lub instalacja elektryczna z kuchenka elektryczna 2 pkt
Instalacja gazowa stan techniczny 0-70% dostateczny 1 pkt
2.4. Instalacja wodociggowa 2 pkt
Instalacja wodociagowa stan techniczny 71-100% zty (-1) pkt
2.5. Instalacja kanalizacyjna 2 pkt
Instalacja kanalizacyjna stan techniczny 71-100% zty (-1) pkt
2.6. Brak instalacji wodno-kanalizacyjnej (-2) pkt
3.  Atrakcyjnos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego? skala od (-6) do 12 pkt
3.1. Lazienka z w.c. w lokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong instalacja
12 pkt
wod.- kan.)
3.2. Lazienka w lokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong instalacja wod.- kan.) 8 pkt
3.3. Lazienka poza lokalem 3 pkt
3.4.  W.c. wlokalu (wydzielone pomieszczenie z rozprowadzong instalacja wod.- kan.) 5 pkt
3.5.  W.c. poza lokalem (-1) pkt
3.6. W.c. poza budynkiem (-3) pkt
3.7. Pokoje w uktadzie amfiladowym (ciag pokoi potaczonych otworami drzwiowymi) (-1) pkt
3.8.  “Slepa” kuchnia3 (-1) pkt
3.9. Wneka kuchenna? (-2) pkt
3.10. Lokal wspolny (-6) pkt
3.11. “Pojedynka” z wejsciem z klatki schodowej (pokdj o powierzchni mniejszej niz 10 m?, (-4) pkt
bez pomieszczen przynaleznych) P
3.12. 1 pokdj (pokdj o powierzchni 10m?i wigcej bez pomieszczen przynaleznych) 1 pkt
3.13. 1 pokdj + kuchnia® 2 pkt
3.14. 2 pokoje 2 pkt
3.15. 2 pokoje + kuchnia 3 pkt
3.16. 3 pokoje 3 pkt
3.17. 3 pokoje + kuchnia 5 pkt
3.18. 4 pokoje + kuchnia 7 pkt
3.19. 5 pokoi i wigcej + kuchnia 9 pkt
4. Lokalizacja wg dzielnic i osiedli zgodnie z podzialem skala od 1 do 7 pkt
administracyjnym miasta
4.1. Srédmieécie — Osiedla: Centrum, fLekno, Niebuszewo—Bolinko, Nowe Miasto, 7 okt
Turzyn, Srodmiescie—Zachod, Srédmiescie—Pooc, Stare Miasto P
4.2.  Srédmiescie — Os. Drzetowo—Grabowo 4 pkt
43.  Srédmiescie — Os. Wyspa Pucka 2 pkt
44. Prawobrzeze — Osiedla: Bukowe—Klgskowo, Dabie, Majowe—Kijewo, 4 pkt
Stoneczne, Zdroje, Podjuchy
4.5.  Prawobrzeze - Os. Zatlom 3 pkt
4.6.  Prawobrzeze - Os. Zydowce—Klucz 2 pkt
477.  Prawobrzeze — Osiedla: Wielgowo—Stawociesze-Zdunowo, Ptonia—Smierdnica— 2 pkt
Jezierzyce
4.8. PéInoc — Osiedla: Niebuszewo, Zelechowa 4 pkt
4.9.  Polnoc — Osiedla: Golecino-Goctaw, Warszewo 3 pkt
4.10.  Polnoc - Os. Bukowo 2 pkt
4.11.  Polnoc — Osiedla: Stotczyn, Skolwin 1 pkt
4.12.  Zachod - Osiedla: Arkonskie-Niemierzyn, Gumience, Pogodno, Pomorzany, 6 pkt
Zawadzkiego-Klonowica P
4.13.  Zachéd - Osiedla: Osow, Giebokie-Pilichowo, Krzekowo-Bezrzecze, 4 pkt
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Swierczewo
5.  Atrakcyjno$¢ usytuowania lokalu mieszkalnego skala od (-5) do 6 pkt
5.1.  Pietra: I, I1, IIT w budynku bez dzwigu i pozostate pigtra w budynku z dZwigiem® 3 pkt
5.2.  Parter i pietra od IV wzwyz w budynku bez dzwigu® 1 pkt
5.3. Mate domy mieszkalne’ 6 pkt
5.4. Lokal usytuowany w budynku przy ciagu komunikacyjnym lub w poblizu toréw o silnym (-3) pkt
natezeniu ruchu , zgodnie z ponizszym wykazem ciagéw komunikacyjnych:® p
1. ul. Arkonska 36. ul. Leszczynowa 69. ul. Sikorskiego
3. ul. Asnyka 37.ul. Lipowa 70. ul. Stotczynska
4. ul. Batalionéw Chtopskich 38. ul. Druckiego-Lubeckiego 71. ul. Strzalowska
5. ul. Ksigcia Bogustawa X 39. ul. Ludowa 72. ul. Szczawiowa
6. Al Bohaterow Warszawy 40. ul. Lucznicza 1 73. ul. Swiatowida
7. ul. Brama Portowa 41. ul. Malczewskiego 74. ul. Swigtojanska
8. ul. Budziszynska 42. ul. Metalowa 75. Pl. Szarych Szeregow
9. ul. Chmielewskiego 43. ul. Monte Cassino 76. ul. Sczanieckiej
10. ul. Dgbogorska 44. ul. Mieszka I-go 77. ul. Szosa Polska
11. ul. Dubois 45. ul. Matejki 78. ul. Szosa Stargardzka
12. ul. Dworcowa 46. ul. Mickiewicza 79. ul. Wawrzyniaka
13. ul. Dworska 47. ul. Milczanska 80. ul. Wielkopolska
14. ul. Felczaka 48. ul. Nad Odra 81. ul. Wierzbowa
15. ul. Firlika 49. ul. Narutowicza 82. ul. Wilcza
16. ul. Gdanska 50. ul. Niemierzynska 83. ul. Wiszestawa
17. ul. Emilii Gierczak 51. Al Niepodlegtosci 84. ul. Witkiewicza
18. ul. Goleniowska 52. ul. Nocznickiego 85. Al. Wojska Polskiego
19. ul. Granitowa 53. ul. Obotrycka 86. P1. Wolnosci (Podjuchy)
20. ul. Grobla 54. ul. Obroncéw Stalingradu 87. Al. Wyzwolenia
21. ul. Gryfinska 55. Al Papieza Jana Pawta II 88. ul. Zwierzyniecka
22. ul. Jagiellonska 56. ul. Parkowa 89. P1. Zohierza Polskiego
23. ul. Kaszubska 57. Al Piastow 90. budynki w bezposrednie;j
24. ul. Krzysztofa Kolumba 58. ul. Pitsudskiego bliskosci toréw kolejowych
25. ul. Konarskiego 59. ul. Piotra Skargi do 100 m liczonej w linii
26. ul. Krasinskiego 60. ul. Emilii Plater prostej od pierwszej szyny
27.ul. Kardynala Wyszynskiego 61. ul. Pokoju 91. budynki w bezposredniej
28. ul. Klonowica 62. Al. Powstancow Wilkp. bliskosci toréw
29. ul. KoHataja 63. ul. Przodownikéw Pracy tramwajowych do 30 m
30. ul. Krakowska 64. ul. Przyszlosci liczonej w linii prostej
31. ul. Krélowej Jadwigi 65. ul. Pyrzycka od pierwszej szyny.
32. ul. Anieli Krzywon 66. ul. Generata Ludomita
33. ul. Bolestawa Krzywoustego  Rayskiego
34. ul. Ku Stoncu 67. Pl. Rodta
35. ul. 5-go Lipca 68. ul. Rymarska
5.5. Lokal z oknami wylacznie na “podworze-studnig” (lokal, ktéorego wszystkie okna z pokoi
przynaleznych do lokalu znajduja si¢ od strony podworza, zabudowanego z kazdej strony
brzynare: . . . 24, 20t . o (-1) pkt
Scianami budynkow lub muréw do wysokosci co najmniej jednego pigtra ponad linig
okien przedmiotowego lokalu)
5.6.  Lokal w oficynie (-3) pkt
5.7. Lokal w oficynie mieszkalnej nowo wybudowanej lub poddanej  modernizacji,
. . 0 pkt
przebudowie lub rozbudowie
5.8. Lokal w oficynie mieszkalnej nowo wybudowanej lub poddanej  modernizacji,
przebudowie lub rozbudowie, w otoczeniu ktorej zagospodarowano wngtrze podworzowe 2 pkt
jako teren zielony i rekreacyjny
5.9. Lokal w suterenie (-5) pkt
5.10. Lokal usytuowany w budynku szkolnym w bezposredniej bliskosci sal lekcyjnych
oraz lokal przylegajacy do przedszkola lub ztobka znajdujacego si¢ w tym samym (-3) pkt
budynku
6.  Utrzymanie czysto$ci w budynku i na posesji skala od (-1) do 3 pkt
6.1.  Sprzatanie budynku 3 pkt
6.2.  Sprzatanie przyleglej posesji 2 pkt
6.3. Bez sprzatania budynku i przyleglej poses;ji (-1) pkt
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Objasnienia:! Klasyfikacja stanu technicznego i kryteria oceny elementow budynku.

Klasyfikacja stanu Procent
technicznego zuzycia Kryterium oceny elementu
elementow elementow

W elementach budynku wystepuja duze uszkodzenia i ubytki, ktéore moga
zagraza¢ lub zagrazaja dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie zagrozenia
zty 71-100 wymaga rozbidrki lub wykonania nowego elementu. W uzasadnionych
przypadkach zahamowanie zagrozenia moze nastapi¢ droga kapitalnego
remontu w bardzo duzym zakresie.

W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki.
Cechy i wilasciwosci wbudowanych materiatbw maja obnizona klasg.
Wymagany kompleksowy remont kapitalny wzglgdnie wymiana
poszczegdlnych elementow.

W elementach budynku wystgpuja niewielkie uszkodzenia i ubytki
dostateczny 31-50 niezagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czgSciowy
remont kapitalny.

Elementy budynku utrzymane nalezycie. Celowy jest remont biezacy
$redni 16-30 polegajacy na drobnych naprawach, uzupelieniach: konserwacja,
impregnacja.

Elementy budynku (lub rodzaj konstrukcji wykonczenia, wyposazenia)
jest dobrze utrzymany 1 konserwowany: nie wykazuje zuzycia
i uszkodzen. Cechy 1 wlasciwosci wbudowanych materiatlow
odpowiadaja wymogom polskich norm.

dopuszczajacy 51-70

dobry 0-15

2 Jezeli najemca wykonal na wilasny koszt ulepszenie lokalu polegajace na wyposazeniu lokalu
w instalacje c.o., c.w., wydzielone pomieszczenie tazienki, w.c. lub tazienki z w.c. i nie otrzymat
refundacji kosztow poniesionych na wykonanie ulepszenia, to brak jest podstaw do naliczania
punktéw za ww. ulepszenie. Dotyczy to takze modernizacji wykonanych w ramach Programu Matych
Ulepszen oraz modernizacji wykonanych przez wynajmujacego, polegajacych na wyposazeniu lokalu
w instalacje c.o. i c.w. w ramach Programu Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej ,,KAWKA” - w stosunku do lokali bgdacych w najmie lub uzytkowaniu w dacie zakonczenia
robot 1 rozpoczgcia uzytkowania instalacji - do czasu zakonczenia prac termomodernizacyjnych
polegajacych na zwigkszeniu izolacyjnosci przegroéd zewnetrznych lokalu. Najemcom, ktérzy najem
uzyskali na podstawie wykonania postanowien umowy udostepnienia lokalu w celu przeprowadzenia
prac remontowych, nie nalicza si¢ punktéw za wykonane w trakcie trwania umowy o wykonanie prac
remontowych ulepszenia, polegajace na wyposazeniu lokalu w instalacj¢ c.o., c.w., wydzielone
pomieszczenie tazienki, w.c. lub tazienki z w.c.

3 Pomieszczenie bez okna z wentylacja wykorzystywane jako kuchnia.

4 Czg$¢ korytarza lub pomieszczenia posiadajaca wentylacje wykorzystywana jako kuchnia.
5 Przez kuchni¢ rozumie¢ nalezy rowniez aneks kuchenny, czyli czg$¢ pomieszczenia, ktora
technicznie mozna wydzieli¢ jako osobne pomieszczenie.

¢ W przypadku lokalu 2-poziomowego nalezy bra¢ po uwage kondygnacje, na ktorej znajduja sig¢
drzwi wejsciowe do lokalu.

7 Maly dom mieszkalny to budynek wolnostojacy, niebedacy oficyna, w ktorym znajduja si¢
co najwyzej 4 lokale. Naliczenie punktow za czynnik okreslony w pkt 5.3 wyklucza naliczenie
punktow za czynniki okreslone w pkt 5.115.2.

8 7 przedstawionych ciagow komunikacyjnych wylaczone sa oficyny budynkéw, budynki
usytuowane $ciana szczytowa do osi jezdni, budynki oddzielone pasem zieleni od jezdni i chodnikiem
o szerokosci powyzej 10 mb (liczone od krawegznika chodnika). Za lokal w budynku potozonym
przy ciagu komunikacyjnym o silnym natgzeniu ruchu ulicznego uznaje si¢ lokal, ktorego okna
z co najmniej jednego pokoju znajduja si¢ od strony ulicy wymienionej w wykazie.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z zapisem art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatorow,  mieszkaniowym  zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu  cywilnego

(Dz. U. 22014 1. poz. 150, z 2015 1. poz.1322, poz. 1777, z 2016 r. poz. 8) na Rad¢ Gminy ustawa

naklada obowiazek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy. Przeprowadzenie konsultacji spotecznych dla niniejszej uchwaly nie jest wymagane.

Program zawarty w przedlozonym projekcie uchwatly, jest kontynuacja zasadniczych planow

1 sposobu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okreslonych w wieloletnim programie

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2010-2015 r. 1 zaklada prowadzenie

polityki w zakresie konsekwentnej poprawy warunkoéw mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.

W uchwale przyjeto gldwne priorytety dziatan na kolejne lata:

1/ stworzenie instrumentéw do wilasciwego 1 sprawnego realizowania ustawowych zadan

Gminy w zakresie zapewnienia warunkow mieszkaniowych gospodarstwom domowym

o najnizszych  dochodach (lokale socjalne 1 zamienne, pomieszczenia tymczasowe oraz lokale

w ramach systemu pomocy socjalnej),

2/ poprawe warunkoéw zamieszkiwania najemcOw mieszkaniowego zasobu Gminy,

3/ racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym:

a) wilasciwa polityka czynszowa (zapewniajaca odpowiednie wplywy §$rodkoOw na utrzymanie
zasobow mieszkaniowych, przy zachowaniu koniecznej ochrony najubozszych najemcéw),

b) doskonalenie zarzadzania i1 poprawa efektywnos$ci gospodarowania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi,

¢) planowanie wydatkéw na utrzymanie komunalnych zasobéw mieszkaniowych w stanie
niepogorszonym i uzyskanie stopniowej poprawy stanu technicznego.

Proponowane zmiany w zakresie polityki czynszowej zainicjuja stopniowe (o 10%) podwyzszanie
ustalonej w 2012 r. gornej procentowej (55%) granicy podwyzek czynszu bez wzgledu
na indywidualna punktacje lokalu (ograniczylo to woéwczas skokowy wzrost wysokosci czynszu
za korzystanie z lokali komunalnych) - do czasu ustalenia wysokos$ci stawki czynszu dla danego
lokalu zgodnie z ogo6lnie obowiazujacymi zasadami (uwolnienie ,,kotwicy”).

Jednocze$nie wprowadzona zostanie ochrona w postaci mozliwosci udzielenia uprawnionym
najemcom wyzszych obnizek czynszu.

W zakresie zamian lokali z urzedu 1 wskazywania lokali zamiennych wprowadzona zostanie polityka
czynszowa sprzyjajaca najemcom, ktora usprawni dziatania w tym zakresie.

Niniejszy projekt uchwaly stanowi tekst jednolity dotychczas wypracowanego projektu
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Szczecin na lata
2016-2020.

Uwzglednia on propozycje 1 uwagi radnych Rady Miasta wnoszone autopoprawkami,
m. in.: zwigkszenie nakltadow na realizacje tazienek i toalet w mieszkaniach ich nie posiadajacych,
w tym jako priorytet - podnoszenie standardu lokali zamieszkatych przez osoby niepelnosprawne
poprzez wyposazenie lokali w fazienke/w.c.

Dodatkowo - ze wzgledu na czas jaki uptynal od momentu zlozenia pierwotnego projektu -
niezbedne byly zmiany w tresci uchwaty, m. in. dotyczace terminu wprowadzenia podwyzki czynszu
oraz uaktualnienia zaplanowanych wydatkow na gospodarke mieszkaniowa (np. z uwagi
na odstapienie przez Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej od realizacji
programu KAWKA III, nieuzasadnione jest wskazanie przedmiotowego zadania w planowanych
naktadach na gospodarke mieszkaniowa).
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