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UCHWALA NR XXXIV/319/2021
RADY MIASTA SZCZECINEK

z dnia 27 maja 2021 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Szczecinek na lata 2021 — 2025”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611, z pdzn. zm.) Rada
Miasta Szczecinek uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Szczecinek na
lata 2021 — 2025 stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Przepis § 14 pkt 9 ,,Wieloletniego programu gospodarowania Mieszkaniowym zasobem Miasta
Szczecinek na lata 2021 — 2025, o ktorym mowa w § 1 stosuje si¢ do umoéw najmu lokali mieszkalnych
zawartych po dniu 21 kwietnia 2019 r.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta

Katarzyna Dudz
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Zalgcznik

do uchwaty Nr XXX1V/319/2021
Rady Miasta w Szczecinku

z dnia 27 maja 2021

Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Miasta Szczecinek
na lata 2021-2025

Szczecinek, maj 2021r.
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Rozdzial 1.
Zalozenia ogolne.
§1.
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Szczecinek na lata 2021-2025
wytycza kierunki i zadania Miasta w zakresie gospodarki mieszkaniowej i obejmuje:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
w poszczegbdlnych latach, z podzialem na lokale oddawane w najem socjalny, pozostate lokale
mieszkalne i pomieszczenia tymczasowe;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta
w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali;

b) planowang sprzedaz lokali.

§2.
1. llekro¢ w programie mowa jest o:
1) Miescie - nalezy przez to rozumie¢ Gming — Miasto Szczecinek;
2) szczecineckiej wspélnocie samorzadowej — nalezy przez to rozumie¢ ogoét mieszkancow
Miasta Szczecinka,;
3) Burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Szczecinek;
4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawg z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz.

611, Dz. U. z 2021r. poz. 11);
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5) mieszkaniowym zasobie Miasta — nalezy rozumie¢ mieszkaniowy zaséb Miasta
W rozumieniu ustawy;

6) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy;

7) lokalu docelowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny wynajmowany na czas
nieoznaczony;

8) lokalu przeznaczonym do najmu socjalnego — nalezy przez to rozumie¢ lokal
stanowigcy wilasno$¢ Miasta lub wynajety przez Miasto bez wzgledu na jego potozenie, ktory
spetnia wymagania okreslone w ustawie;

9) lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal w rozumieniu ustawy;

10) pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie tymczasowe
W rozumieniu ustawy;

11) samodzielnym lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, ktory spetnia
wymagania okreslone w ustawie o wtasnosci lokali ( Dz. U. z 2020 r. poz. 1910, z 2021 r. poz. 11);

12) lokalu niesamodzielnym — nalezy przez to rozumie¢ izbe lub zespot izb niespetniajacych
wymogow definicji lokalu samodzielnego, o ktorej mowa w pkt 11);

13) budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszkalny wykorzystywany w catosci
lub w czgsci do celdéw mieszkaniowych;

14) powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig, W rozumieniu
ustawy;

15) wartosci odtworzeniowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ odtworzeniowa,
W rozumieniu ustawy;

16) wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego — nalezy przez to rozumie¢ stan techniczny,
walory funkcjonalne oraz stopien wyposazenia lokalu w instalacje i urzadzenia;

17) wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczng lub prawng zarzadzajaca
lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta;

18) lokatorze — nalezy przez to rozumie¢ lokatora w rozumieniu ustawy;

19) lokalu uzytkowym - nalezy przez to rozumie¢ jedno pomieszczenie lub zespot
pomieszczen, wydzielonych statymi przegrodami budowlanymi, niebedace mieszkaniem,
pomieszczeniem technicznym albo pomieszczeniem gospodarczym;

20) remoncie biezacym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na odtworzeniu stanu
pierwotnego w obiekcie budowlanym;

21) remoncie czeSciowym— nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robot budowlanych majacych
na celu przywrocenie wartosci technicznej 1 uzytkowej okreslonego elementu lub elementow

budynku lub lokalu;
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22) remoncie modernizacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na
unowoczesnieniu obiektu budowlanego, ktore podnosza jego wartos¢ uzytkows;

23) samowolnej modernizacji lokalu — nalezy przez to rozumie¢ ulepszenie lokalu
wprowadzone bez zgody wynajmujacego;

24) KPS - nalezy rozumie¢ Komisj¢ Probleméw Spotecznych Rady Miasta Szczecinek;

25) izbie — nalezy przez to rozumieé¢ pokoj, kuchnig;

26) lazience — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie spetniajgce nastepujgce warunki:

a) wydzielone trwalymi $cianami, do ktorego doprowadzona jest instalacja wodno —
kanalizacyjna umozliwiajaca podiaczenie urzadzen sanitarnych, instalacja cieptej wody
dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych w lokalu;

b) posiadajace wodoszczelng posadzke;

C) wyposazone w przewodd wentylacyjny, a takze w przewod spalinowy jezeli do podgrzania
wody ma shuzy¢ urzadzenie gazowe zamontowane w tym pomieszczeniu;

27) w.c. — nalezy przez to rozumie¢ wydzielone pomieszczenie, wyposazone w instalacje
wodno-kanalizacyjng umozliwiajaca podiaczenie muszli klozetowej i spluczki, oraz posiadajace
posadzke wodoszczelng. Pomieszczenie W.C. moze by¢ potozone poza obrebem lokalu;

28) ustepie splukiwanym — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie zamontowane w obrebie
lokalu, sptukiwane woda biezaca tj. podtaczone do wodociagu i kanalizacji;

29) aneksie sanitarnym — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ pomieszczenia (kuchni, pokoju,
przedpokoju) wydzielong badz nie, w ktorej zostalty zamontowane urzadzenia sanitarne: wanna lub
kabina natryskowa;

30) poddaszu — nalezy przez to rozumie¢ ostatnie pietro potozone bezposrednio pod dachem
spadzistym;

31) noclegowni — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub wyodr¢bnione czgsci budynku,
przeznaczone do udzielania noclegu osobom bezdomnym, wraz z pomieszczeniami pomocniczymi
niezbednymi do prawidtowego funkcjonowania noclegowni,

32) domu dla bezdomnych — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub wyodrgbnione czesci
budynku, przeznaczone do udzielania catodobowego schronienia osobom bezdomnym, wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi niezbednymi do prawidlowego funkcjonowania domu dla
bezdomnych;

33) mieszkaniu chronionym — nalezy przez to rozumie¢ mieszkanie, ktore zapewnia warunki
samodzielnego funkcjonowania w srodowisku, w integracji ze spotecznoscig lokalng; jest forma
pomocy spotecznej przygotowujaca osoby tam przebywajace pod opieka specjalistow do

prowadzenia samodzielnego zycia lub zastgpujaca pobyt w placéwce zapewniajacej catodobowa
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opieke, zgodnie z art. 54 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1876, 2369 );

34) mieszkaniach rowiesniczych — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub wyodrgbniong czesé¢
budynku, w ktéorym znajduja si¢ mieszkania przeznaczone dla 0osob w wieku powyzej 60 lat lub
mtodszych jesli z przyczyn zdrowotnych i spotecznych wymagaja opieki osob drugich;

35) mieszkaniu interwencyjnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, w ktorym
zapewnia si¢ dorazne schronienie bezdomnym  kobietom, bezdomnym rodzinom
z dzie¢mi oraz ofiarom przemocy domowej jezeli ze wzgledu na zagrozenie zycia badz zdrowia nie
moga przebywa¢ w dotychczasowym miejscu zamieszkania lub znalazly si¢ w innej sytuacji
kryzysowej;

36) schronisku dla bezdomnych — nalezy przez to rozumie¢ lokalny osrodek wsparcia
zapewniajacy tymczasowe miejsce pobytu osobom, ktére z rdznych przyczyn nie s3 w stanie
wlasnym staraniem zapewnic sobie bezpiecznego schronienia;

37) ogrzewalni — nalezy przez to rozumie¢ tymczasowe schronienie, o ktorym mowa w art. 48a
ust. 4 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej ( Dz. U. z 2020 r. poz. 1876);

38) Banku — nalezy przez to rozumie¢ Bank Gospodarstwa Krajowego S.A. z siedzibg
w Warszawie,

39) ZGM TBS - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Spotka z o.0. z siedzibg w Szczecinku, ktorego 100% wtascicielem jest
Miasto, a przedmiotem dziatalnosci budowanie doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach
najmu oraz zarzadzanie lub administrowanie nieruchomosciami;

40) cenie stalej — nalezy przez to rozumie¢ wartosci skalkulowane, na podstawie statej
wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, tj. warto$¢ 3769 zt., ustalong przez Wojewode w obwieszczeniu z dnia 21 wrze$nia
2020 r.;

41) wskaznik odtworzeniowy — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla  wojewddztwa
zachodniopomorskiego z wylaczeniem miasta Szczecin, ktorego warto$¢ ustalana jest przez
Wojewode na okresy 6 miesigczne, w terminach obowigzywania od 01 kwietnia do 30 wrze$nia
oraz 01 pazdziernika do 31 marca roku nastgpnego 1 oglaszana obwieszczeniem w wojewodzkim
dzienniku urzgdowym.

2. Wszelkie dane 1 wielko$ci dotyczace mieszkaniowego zasobu Miasta, jezeli nie wskazano

tego inaczej, dotycza stanu na dzien 31.12.2020 r.
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Rozdzial 2.
Zadania w zakresie tworzenia warunkéow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
§3.

1. Miasto zgodnie z art. 4 ust. 2 i ust. 2a ustawy zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale zamienne oraz pomieszczenia tymczasowe na zasadach w niej ustalonych, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach, w sposob
okreslony w uchwale Rady Miasta Szczecinek, w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, podjetej na podstawie art. 21
ust. 1 pkt. 2 i ust. 3 ustawy.

2. Zadania, o ktorych mowa w pkt. 1 Miasto wykonuje na bazie wiasnego zasobu
mieszkaniowego, a takze na bazie lokali wynajetych od ZGM TBS Sp. z o0.0. 1 innych wiascicieli
lokali.

3. Miasto zabezpiecza rowniez, odpowiednie do swoich mozliwo$ci finansowych, $rodki na
pokrycie naktadow na remonty budynkow i lokali oraz na nowe inwestycje mieszkaniowe.

4. Miasto uczestniczy rowniez w realizacji 1 eksploatacji obiektow przeznaczonych na
schroniska dla bezdomnych, noclegownie, mieszkania chronione, ogrzewalnie i inne.

5. Miasto realizuje takze budowe drog lokalnych wraz z infrastruktura towarzyszaca ze
srodkéw wiasnych, przy udziale srodkow spodtek miejskich, a takze z pozyskanych, dodatkowych
zrédet finansowania.

§ 4.

Realizacja zadan wymienionych w § 3 przebiegac¢ bedzie poprzez:

1) wykorzystanie wtasnego zasobu mieszkaniowego;

2) budowe¢ budynkow mieszkalnych, lokali w ramach najmu socjalnego, pomieszczen
tymczasowych, mieszkan chronionych, schronisk dla bezdomnych, noclegowni, ogrzewalni
finansowanych:

a) z budzetu Miasta;

b) ze srodkéw pomocowych pozyskiwanych przez Miasto;

c) ze Srodkéow wilasnych innych inwestorow z udzialem $rodkow Miasta na zasadach
okreslonych w oddzielnych umowach;

3) remonty gruntowne polegajace na przebudowie pomieszczen lub budynkow niemieszkalnych
na mieszkalne finansowane jak w pkt 2;

4) zamiany nieruchomosci gruntowych i innych na budynki lub lokale mieszkalne;

5) pozyskiwanie lokali mieszkalnych do zasiedlenia: w zasobach Spotecznej Inicjatywy

Mieszkaniowej/ TBS, w zasobach spotdzielczych, w zasobach Skarbu Panstwa albo w zasobach
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prywatnych, na zasadzie wykupu, wynajmu, uzyczenia lub partycypacji w kosztach budowy
W sposob okreslony w umowach;

6) wspotprace z organizacjami pozarzadowymi reprezentujacymi osoby lub $rodowiska, ktore
nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, o ktorych mowa w § 3 pkt 1;

7) wspieranie inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez podmioty dziatajgce

W rozumieniu ustawy o wolontariacie i organizacjach pozytku publicznego.

Rozdzial 3
Wazniejsze dane demograficzne.
§5.
Szczecinek jest miastem potozonym na Pojezierzu Drawskim, na potudniowo-wschodnim skraju
wojewodztwa zachodniopomorskiego. Miasto zamieszkuje okoto 38 tysigcy mieszkancow. Wedlug
stanu na dzien 31.12.2020 r. liczba zameldowanych 0s6b wyniosta 37 626, w tym 36 692 na pobyt
staty i 934 o0soby na pobyt czasowy.
§ 6.
1. Wedlug danych na dzien 31.12.2020r. 2009 lokali stanowito mieszkaniowy zasob Miasta,
o tacznej powierzchni uzytkowej 98 780,81 m 2,
2. W mieszkaniowym zasobie Miasta na koniec 2020r. zamieszkiwato okoto 4 736 o0séb,
co odpowiada 12,59 % ogotu mieszkancow Szczecinka.
3. Przecietna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w zasobie mieszkaniowym Miasta

wyniosta 49,17 m?, a w przeliczeniu na jednego mieszkanca 20,86 m?.

Rozdzial 4.
Zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek.
§7.

W dniu 30.04.2020r. zostata opublikowana Uchwata Rady Miasta Szczecinek w sprawie
zasad wynajmowania lokali mieszkalnych 1 pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek Nr XX/2020/2020 z dnia 26.03.2020r. Zgodnie, z ktora
w okresie od 01.05 do 31.07 kazdego roku przyjmowane sg wnioski, na podstawie ktorych tworzy
si¢ listy 0sob oczekujacych na lokale w ramach najmu socjalnego i lokale docelowe, obowiazujace
w kolejnym roku. Aktualne zapotrzebowanie na lokale wynika z list utworzonych na koniec 2020 r.
1 obowigzujacych od 1 stycznia 2021 roku, a takze z ilosci zarejestrowanych wnioskow o zamiang,
wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje z dotychczasowych lokali, oraz z ilosci lokali do

wykwaterowania w zwigzku z przeznaczeniem budynkoéw do rozbiorki, modernizacji lub remontu.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -9- Poz. 2844

1. Wedlug stanu na dzien 31.12.2020 r. na przydzial lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta
oczekiwato lgcznie 296 gospodarstw domowych:
1) 184 na najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe, w tym;
a) 46 wg listy;
b) 129 wg rejestru wyroko6w z uprawnieniem do otrzymania lokalu w ramach najmu
socjalnego;
C) 9 na pomieszczenia tymczasowe na podstawic wyrokéw orzekajacych eksmisje bez
uprawnienia do najmu socjalnego lokalu;
2) 57 na najem docelowy wg listy;
3) 50 na zamiang ,, z urzedu” na lokale docelowe;
4) 5 na zamiane ,, z urzedu” w ramach najmu socjalnego.
2. Srednioroczny wzrost zapotrzebowania na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta,
w okresie 2018 - 2020 ksztaltowat si¢ na poziomie 147 lokali rocznie i tak:
a) 57 - najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe;
b) 63 - lokale docelowe;
c) 5 - lokale zamienne;
d) 18 - zamiany ,, z urzedu” - najem docelowy;
e) 4 - zamiany ,, z urzedu” — najem socjalny.
3. Na przestrzeni lat 2018-2020 $rednioroczny uzysk lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta
z tzw. ,,ruchu ludnosci" oraz nowo utworzonych lokali ( 25 ) oddanych do uzytku pod koniec
2019r. wyniost 102 lokale.
4. W latach 2018-2020 srednioroczne rozdysponowanie lokali wyniosto 92 lokali
1 przedstawia si¢ nastepujaco:
a) 32 - najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe;
b) 41 - lokale docelowe;
c) 4 - lokale zamienne;
d) 12 - zamiany ,, z urzedu” — najem docelowy;
e) 3 - zamiany ,, z urzedu” — najem socjalny.
5. Przedstawiajac w tabeli nr 1 prognoze¢ potrzeb mieszkaniowych jak 1 ich realizacje
uwzgledniono:
1) budowg dwoch budynkéw przeznaczonych na wynajem obejmujacych tacznie 62 lokale,
w tym: 37 lokali docelowych (zamiennych, dla 0sob starszych, oséb niepelnosprawnych oraz rodzin
z dzie¢mi ) oraz 25 lokali przeznaczonych na najem socjalny. Obie inwestycje realizowane beda

W oparciu o rzagdowe programy wspierajace budownictwo mieszkaniowe, m.in. na podstawie
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przepiséw ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego ( Dz. U. z 2019r.
poz. 2195 oraz Dz. U. z 2021 r. poz. 11), ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych,
ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen Dz. U. z 2020 r. poz. 508, Dz.U. z 2021 r. poz. 11, 223)
2) zagospodarowanie pustostanow pochodzacych z tzw. ruchu ludnosci okoto 89 lokali
rocznie.
6. Realizacja nizej opisanych zatozen w okresie objetym Programem pozwoli na zaspokojenie

potrzeb mieszkaniowych na poziomie okoto 50 %.

Tabela nr 1. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w latach 2021-2025.

Srednie z lat 2018 razem |\ kaznik
reanie z i1a _
| rodzaje i 2020 : przyrost « pscig’nzil;y przyrost w danym roku '}ZZ?;?) zaspokojenia
Pl mieszkan zapotrzebowania // 31.12.2025 potrzeb %
rozdysponowanie
31.12.2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
najem 57 potrzeby 184 57+50| 57| 57| 57 57 474 X
socjalny /
pom. 32+25¢
1. | tymczas. 32 realizacja X 32 32 32 32 ) 185 39%
zamiany z 18 potrzeby 50 18 18 18 18 18 140 X
2. | urzedu 12 realizacja X 12 12 12 12 12 60 43%
zamiany potrzeby 5 5 30 X
3. |socjalne realizacja X 3 15 50%
lokale potrzeby 0 0 3 X
4. | zamienne 4 realizacja X 0 3 100%
63 potrzeby 57 63 63 63 63 63 372 X
41+
5. | docelowe 41 realizacja X 41 41| 379 41 41 242 65%
147 potrzeby 296 148 | 146| 143| 143 143 1019 X
ogoélem
razem 92 realizacja X 88 91| 125 88 113 505 50%

Legenda do tabelinr 1 :
1) (1) - wykwaterowania z budynkéw przeznaczonych do rozbidrki lub do przekwalifikowania na budynek

uzyteczno$ci publicznej, usytuowanych przy ulicy Powstancow Wielkopolskich 2 i P1. Wolnosci 14;
2) (2) - lokale przeznaczone na wynajem w nowo wznoszonych budynkach;
3) potrzeby - przyrost zapotrzebowania prognozowany na poziomie $redniego wzrostu zapotrzebowania w latach

2018 -2020 r;

4) realizacja — prognozowana na poziomie $redniorocznego rozdysponowania lokali w latach 2018 — 2020 r.

Rozdzial 5.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
z podzialem na lokale w ramach najmu socjalnego i pozostale lokale mieszkalne.

§ 8.

1. Wedhlug stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. liczba mieszkan stanowigcych zas6b Miasta

wynosita ogotem 2 009 lokali o powierzchni uzytkowej 98 780,81 m? z tego:
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1) 561 mieszkan o powierzchni uzytkowej 25 661,62 m? usytuowanych w budynkach

stanowigcych wlasno$¢ Miasta lub ZGM TBS Sp. z o0.0.;

2) 1448 mieszkan o powierzchni 73 119,19 m? potozonych w budynkach wspolnot

mieszkaniowych z udziatem Miasta lub ZGM TBS Sp. z o.0.

Wielkos¢ zasobu Miasta opisang powyzej obrazuje tabela nr 2.

Tabela nr 2. Mieszkaniowy zaséb Miasta Szczecinek.

Hlo$é budynkéw

lokale mieszkalne

Ip. forma wlasnosci o powierzchnia
ilos¢ )
wm
lokale usytuowane w budynkach stanowigcych w 100%
1| Wiasnos¢ Miasta Szczecinek, ZGM TBS Sp. z 0.0. 74 561 25 661,62
lokale wchodzace w sktad wspolnot mieszkaniowych
2. | stanowigce wlasnos$¢ Miasta Szczecinek, ZGM TBS Sp. z 280 1448 73 119,19
0.0.
razem 354 2 009 98 780,81
2. W ostatnich 20 latach Miasto powickszylo mieszkaniowy zaséb o 224 lokale,

w tym:

3.

Koszalinska 17-19-21 -
Polna 45 ABCD -
Polna 47 -

Polna 47 A-G -

Kos$ciuszki 59 A-B -
Polna 30 -
Pilska 30B -

30 lokali;

8 lokali;
12 lokali;
62 lokale;
62 lokale;
25 lokali;
25 lokali.

Z przedstawionych w tabeli nr 2 zasobéw 277 lokali wynajeto w ramach najmu socjalnego

z czego 182 lokale stanowig wlasno$¢ Miasta, 95 lokali Miasto wynajmuje od ZGM TBS Sp. z o.0.

Pozostale 1 732 lokale wynajeto w ramach najmu docelowego.

4. Mieszkaniowy zasob Miasta stanowig w wigkszosci budynki wybudowane przed 1945r.

tj. 11 budynkow wybudowanych ponad 120 lat temu, 57 budynkéw ponad 75 lat temu, a jedynie

7 budynkoéw wybudowanych w okresie ostatnich 20 lat.

Oznacza to, ze okres ich eksploatacji oscyluje wokot 100 lat. Uwzgledniajac zatem ten okres

jak 1 niedostateczne naktady na ich utrzymanie w sprawnosci technicznej, budynki te sg

w znacznym stopniu zdegradowane. Dane dotyczace budynkoéw i lokali komunalnych z podziatem

na okresy uzytkowania przedstawia tabela nr 3.

5. Przywrdcenie warto$ci uzytkowej tym zasobom wymaga bardzo duzych nakladéw

finansowych. Dla czg¢séci z tych budynkow remont gruntowny jest juz ekonomicznie nieoptacalny.
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Roéwniez wigkszo$¢ starych budynkow jest zlokalizowana w strefie $cistego nadzoru konserwatora

zabytkow, ktorego wytyczne czesto ograniczajg ich modernizacje, przebudowe lub rozbiorke.

Tabela nr 3. Podzial budynkow stanowiacych mieszkaniowy zaséb Miasta ze wzgledu na
okres uzytkowania (bez wspoélnot mieszkaniowych).

okres ilo$¢ budynkow liczba lokali Powierzchnia
Ip. rok budowy eksploatacji stanowigcych wlasnosé . uzytkowa
, mieszkalnych )
w latach bez wspolnot m

1.| Przed 1900 ponad 120 11 70 3 793,39
2. 1900-1945 od 75 do 120 56 267 12 988,75
3. 1946-1959 od 61 do 74 0 0 0
4. 1960-1999 od 21 do 60 0 0 0
5. 2000-2020 do 20 7 224 8 879,48
Razem 74 561 25 661,62

6. Wigkszo$¢ lokali wechodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta zlokalizowana jest

w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Budynki te s3 remontowane w ramach $rodkéw
gromadzonych na rachunkach wspdlnot, doptat z budzetu Miasta oraz kredytow inwestycyjnych.
Pomimo poréwnywalnego okresu eksploatacji tych budynkow i budynkow, o ktéorych mowa

w tabeli nr 3, ich stan techniczny ulegt znacznej poprawie. Dane dotyczace omawianych budynkow

wspolnot mieszkaniowych z podzialem na okresy uzytkowania przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4.

Podzial budynkéw wspoélnot mieszkaniowych nieruchomosci (z lokalami
stanowiacymi mieszkaniowy zaséb Miasta) ze wzgledu na okres uzytkowania.

okres

Powierzchnia

Ip. | rok budowy eksploatacji 1lo§c;vls);213;l I:)l:éw r::icezsgak;?rl:;c“h uiytkzowa
w latach m
1.| Przed 1900 ponad 120 14 50 2 718,26
2.| 1900-1945 od 75 do 120 204 779 43 487,19
3. 1946-1959 od 61 do 74 5 33 1411,37
4.| 1960-1999 od 21 do 60 57 586 25 502,37
5.1 2000-2020 do 20 0 0 0
Razem 280 1448 73 119,19
Rozdzial 6.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali.
§9.

1. Przeprowadzone w latach ubiegtych przeglady techniczne budynkow i lokali komunalnych

potwierdzaja, ze zasoby te s3 w znacznym stopniu wyeksploatowane. Stan techniczny budynkow to
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jeden z najwazniejszych 1 najpilniejszych problemow. Podstawowym celem remontow jest
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikom lokali 1 budynkéw oraz osobom trzecim.

2. W pierwszej kolejnosci realizowane beda prace remontowe eliminujace zagrozenie
bezpieczenstwa, nastgpnie o charakterze zapobiegawczym, a w dalszej kolejno$ci remonty
o charakterze zachowawczym, w szczegolnosci sg to:

1) usuwanie stanéw zagrozenia katastrofg budowlang budynkow;

2) remonty elementow konstrukcyjnych budynkéw (ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na
stropy, nadproza oraz konstrukcje dachow i stan techniczny kominow);

3) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych;

4) zapewnienie zrodet ciepta do lokali mieszkalnych;

5) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

6) termomodernizacja budynkow;

7) modernizacja lokali mieszkalnych podnoszaca ich wartos¢ uzytkowsg, w tym:

o zmiana systemu ogrzewania na ekologiczne zrodla ciepla — likwidacja piecOw na opal

staty,

o wykonywanie lazienek/ pomieszczen sanitarnych z w.c. — likwidacja w.c. wspolnych

i poza lokalami.

3. Ocene stopnia wyeksploatowania poszczegdlnych elementéw budynkéw przedstawiaja
tabele nr 51 6.

Tabela nr 5. Szacunkowa ocena stanu technicznego elementow budynkéw komunalnych.

udzial w koszcie | szacunkowa ocena udzial technicznego
Ip. | wyszczegolnienie elementéw budynku budowy zuzycia elementéw zuzycia elementéw
% % budynkow %
a b c=(axh)

1 Fundqmer]ty, mury podziemia, izolacja

przeciwwilgociowa 21,50 60 12,90
2 Mury nadziemia, $cianki dziatowe, $ciany

zewngtrzne 18,84 60 11,30
3 Dach z quryciem, kominy, opierzenia

blacharskie 15,62 25 3,91
4 | Tynki zewnetrzne, kolorystyka elewacji 3,38 40 1,35
5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,80 40 5,12
6 | Stolarka okienna i drzwiowa 5,41 35 1,89
7 | Tynki i oktadziny wewnetrzne 2,13 60 1,28
8 | Podlogi i posadzki 11,70 50 5,85
9 |Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 60 1,17
10 | Instalacje cieptej i zimnej wody 0.49 50 0,25
11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,60 50 0,80
12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,10 30 0,03
13 | Urzadzenia grzewcze 4,48 30 1,34

razem 100,00 47,19
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Tabela nr 6. Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkow wspolnot
mieszkaniowych nieruchomosci.

. . szacunkowa ocena udzial technicznego
e . udzial w koszcie .. . Lo .
Ip. wyszczegolnienie elementow budynku budowy % zuzycia elementow zuzycia elementow
% budynkéw %
a b c=(axb)

1 Fundqmer_lty, mury podziemia, izolacja 21,50 35 7,53
przeciwwilgociowa

2 Mury nadziemia, $cianki dziatowe, §ciany 18,84 35 6,59
zewngtrzne

3 Dach z po_kryciem, kominy, opierzenia 15,62 35 5,47
blacharskie

4 | Tynki zewnetrzne, kolorystyka elewacji 3,38 35 1,18

5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,80 45 5,76

6 | Stolarka okienna i drzwiowa 541 40 2,16

7 | Tynki i oktadziny wewnetrzne 2,13 45 0,96

8 | Podlogi i posadzki 11,70 45 5,27

9 | Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 50 0,98

10 | Instalacje cieptej i zimnej wody 0.49 40 0,20

11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,60 45 0,72

12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,10 35 0,04

13 | Urzadzenia grzewcze 4,48 35 1,57

razem 100,00 38,43

4. Analizujagc dane zawarte w tabelach nr 5 i 6 wynika, Zze $redni stopien zuzycia
technicznego budynkéw wspolnot mieszkaniowych nieruchomosci jest o 8,76% nizszy niz
budynkéw stanowigcych w 100% zaséb komunalny. Na taki stan rzeczy istotny wptyw ma ilo$¢
1 zakres wykonywanych remontow we wspolnotach mieszkaniowych nieruchomosci, ktére chetnie
korzystaja z prawnych mozliwosci finansowania remontow poprzez kredyty inwestycyjne.
Przedstawione w obu tabelach dane pozwalaja rowniez na ustalenie priorytetow w zakresie
remontdw poszczegdlnych elementow budynkoéw, obejmujace w szczegolnosci: izolacje murow
z osuszeniem 1 odgrzybieniem, docieplenia §cian zewnetrznych z odnowieniem elewacji, pokrycia
oraz konstrukcje dachowe, elementy konstrukcyjne takie jak stropy, nadproza okienne i drzwiowe,

fundamenty, instalacje wewngtrzne, ogrzewanie lokali, a takze naprawy biezace 1 konserwacje.

§ 10.
1. Analizujac docelowo potrzeby remontowe oraz postugujac sie wskaznikiem

przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego, obliczono potrzebne naklady na remonty i modernizacje
mieszkaniowego zasobu Miasta postugujac si¢ wzorem:

Wzor nr 1. N =Puz. x Wsk. x Sn
gdzie:

N - naklady na okreslony rodzaj remontu;
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Puz. - powierzchnia uzytkowa budynkéw 1 lokali mieszkalnych zakwalifikowanych do

okreslonego rodzaju remontu;

Wsk.  -wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewddztwa zachodniopomorskiego z wytaczeniem miasta Szczecin,
ktory wg Obwieszczenia Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 21 wrze$nia 2020 roku
wynosi 3 769 zt. (obowiazuje od 1 pazdziernika 2020r. do 31 marca 2021r.);

Sn -wskaznik naktadéw optacalnych (dla napraw biezacych i konserwacji — max. 3%, dla
remontow czesciowych — max.30%, dla remontow gruntownych — max. 70%);

2. Szczegbtowy podziat naktadoéw na potrzeby remontowe przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7. Szacunkowe potrzeby remontowe w zasobach mieszkaniowych Miasta
Szczecinek (w cenach statych).

powierzchnia powierzchnia Wsk
Ip. wyszczegoOlnienie zasobéw (m?) zasobow objgta (w 7L Sn naklady w zi
naprawami
1. | naktady na przeglady techniczne i
konserwacje 99 225,34 100%| 3769|~0,7% 2 600 000
Ogoélem potrzeby na przeglady techniczne i konserwacje w latach 2021-2025 2 600 000
2. naktady na drobne remonty 68 465,48 69,0% 3769 ~3% 7 700 000
3. naktady na remonty czg¢éciowe budynkow
i lokali 21 531,90 21,7%| 3769 ~30% 24 300 000
4. naktady na remonty gruntowne budynkoéw
polaczone z modernizacja 9 227,96 9,3% 3769 ~70% 24 300 000
Ogolem aktualne potrzeby remontowe (2 +3+4) 56 300 000
rok 2021 2022 2023 2024 2025
atady na przcglady techmiczne ) 500 000 510 000 520 000 530 000 540 000
onserwacje

Z analizy szacunkowej zasobow pod wzgledem stanu technicznego wynika, ze wysoko$¢
naktadéw na remonty, zgodnie z aktualnymi potrzebami, ksztattuje si¢ na poziomie 56 300 tys. zl.
Naklady dla zapewnienia prawidlowej eksploatacji budynkéw na przeglady techniczne
i konserwacje w okresie objetym programem powinny ksztaltowac si¢ na poziomie 2 600 tys. zt.

3. Wartos$ci w tabeli nr 7 przedstawiaja:

1) naktady na przeglady techniczne i konserwacje (ktorych realizacja jest ustawowym
obowigzkiem) - w okresie objgtym programem zostang wykonane w 100%;

2) naktady na remonty opisane w poz. 2, 3 i 4 tabeli na ogdlng kwote 56 300 tys. zt. sg
odzwierciedleniem aktualnych potrzeb remontowych zapewniajacych prawidtowg i pelng renowacje
zasobow mieszkaniowych Miasta (budynkow i lokali mieszkalnych). Biorgc jednak pod uwage
realne mozliwosci finansowe 100%-owa realizacja zadan remontowych, w czasie objetym

programem nie jest mozliwa.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -16 - Poz. 2844

4. Okreslenie potrzeb finansowych zwigzanych z utrzymaniem zasoboéw wskazuje na
konieczno$¢ zabezpieczania odpowiednich s$rodkow, jakie w poszczegélnych latach nalezy
przeznacza¢ na ten cel. Tabela nr 17 okresla planowane wptywy 1 wydatki zwigzane z zarzgdzaniem
mieszkaniowym zasobem Miasta i wskazuje na wysoko$¢ $rodkow w danym roku, ktére sa
niezb¢dne do prawidtowego utrzymania zasobu Miasta i wykonania najpilniejszych remontow,
ulepszen 1 modernizacji.

5. Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2021-2025 okreslono w tabeli nr 18, natomiast

plan finansowania gospodarki mieszkaniowej przedstawiono w tabeli nr 19.

Rozdzial 7.
Sprzedaz lokali.

1. Zbywanie lokali mieszkaniowego zas§olili. Miasta odbywa si¢ na zasadach okreslonych
przepisami uchwaty Nr XX1/185/2016 Rady Miasta Szczecinek z dnia 22 lutego 2016r. w sprawie
ustalenia zasad i trybu sprzedazy lokali mieszkalnych, stanowigcych wiasnos¢ Miasta Szczecinek
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2016 r. poz. 1261) oraz uchwaty Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow ZGM TBS Sp. z o. o. w Szczecinku Nr 07/NW/01/2016 z dnia
26 stycznia 2016r. z p6zn. zm. W Sprawie zasad i trybu sprzedazy:

a) lokali mieszkalnych i1 uzytkowych potozonych w budynkach stanowigcych wlasnos¢ ZGM
TBS Sp. z 0. 0. w Szczecinku wraz z gruntami odpowiadajacymi udziatowi sprzedawanych lokali
W nieruchomosci;

b) innych niz wymienionych w pkt a) nieruchomosci gruntowych.

2. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw stosuje si¢ bonifikaty w wysokosci
okreslonej w ww. uchwatach.

3. Wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja lokale mieszkalne usytuowane: w budynkach
zlokalizowanych niezgodnie z ustaleniami miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub wykwaterowania, nowo wybudowanych albo po
wykonanej przebudowie lub gruntownym remoncie, gdy zakonczenie robot nastapito po 01 stycznia
2000 r., przez okres 25 lat od daty wydania pozwolenia na ich uzytkowanie, w budynkach
przeznaczonych w catosci na najem socjalny, w budynkach w ktorych stan prawny nie jest
uregulowany, oddane w najem na czas remontu lub modernizacji mieszkania poprzednio
zajmowanego, oddane w najem na czas stosunku pracy, oddane w najem na czas 0znaczony.

4. Systematyczna sprzedaz mieszkan zmniejsza mieszkaniowy zaséb Miasta, co potwierdza
konieczno$¢ wydzielenia z tego zasobu budynkéw i lokali nie podlegajacych sprzedazy, w celu

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czes$ci spoteczenstwa o najnizszej kondycji finansowe;.
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Tabela nr 8 zawiera wykaz budynkow wylgczonych ze sprzedazy. Sprzedazy nie bedg podlegaé

rowniez lokale polozone w budynkach mieszkalnych, ktore bedg wybudowane w okresie

obowigzywania niniejszego programu.

Tabela nr 8. Wykaz budynkéw wylaczonych ze sprzedazy.

Ip. Adres
1. Koszalinska 17, 19, 21
2. Polna 45 ABCD
3. Polna 47
4, Polna 47 A-G
5. Kos$ciuszki 59 AB
6. Polna 30
7. Pilska 30B
8. P. Wielkopolskich 2
9. E. Plater 15

10. Limanowskiego 20

11. A. Krajowej 17

12. Winniczna 18

13. Winniczna 20

14, Winniczna 22

15. Winniczna 28

16. Winniczna 30

5. W budynkach, w ktérych pozostat tylko jeden lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego

zasobu miasta, podejmowane beda dzialania zmierzajace do jego zbycia. Zgodnie z zasadami

zbywania lokali mieszkalnych pierwszenstwo w nabyciu takiego lokalu przystugiwaé bedzie

najemcy. W przypadku odmowy najemcy i nie skorzystania z prawa pierwokupu, otrzyma on

propozycj¢ lokalu zamiennego. Odmowa przyjecia lokalu zamiennego nie wstrzymuje procesu

zbycia lokalu.
§ 12.
Tabela nr 9. Zalozenia dotyczace sprzedazy zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2021—
2025 .
. Tlosé sprzedaz w latach )
Mieszkaniowy zasob SII);T;??Z mieszkan do :vrsi(jggzlk
Ip.| Miasta Szczecinek, lokale W latach zbycia razem pW(y Y
wg formy wihasnos$ci 2018-2020 stan na 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 (10_40)
31.12.2020r. )
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Lokale w budynkach
1 0
1| stanowigcych w 100% 5 61| 2| 2| 2| 2| 2| 10 3,83
mieszkaniowy zasob miasta
Lokale we wspolnotach 89 1227| 20| 20| 29| 29| 20| 145 11,82
2 | mieszkaniowych
Razem: 94 1448 31 31 31 31 31 155 10,70
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2. W zaleznosci od zainteresowania najemcoéw zakupem lokali komunalnych na wtasnos$¢

dane zawarte w tabeli nr 9 mogg ulega¢ zmianie.

Rozdzial 8.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§13.
1. Ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowigzujace w mieszkaniowym zasobie Miasta,

zmierzajace do réwnowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z wpltywami
z czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych. Dla zapewnienia wlasciwej eksploatacji
mieszkaniowego zasobu Miasta stawka bazowa czynszu powinna docelowo osiggngé ustawowa
granice tj. 3 % wartosci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
w skali roku.

2. Biorac pod uwagg obecng sytuacje ekonomiczno-gospodarczg ustala sig:

a) maksymalny wzrost stawki bazowej czynszu na koniec obowigzywania programu, do
poziomu 2,9% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego;

b) zamrozenie wzrostu stawki bazowej w roku 2021.

3. Poczawszy od 1 lipca 2022 r. i kazdego kolejnego roku obowigzywania programu
(tj. od 1 lipca 2022r., od 1 lipca 2023r. i od 1 lipca 2024r. i od 1 lipca 2025 r. ) bedzie nastepowat:

a) wzrost stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu nie mniej niz o 3%
1 nie wigcej niz 0 5 % obowigzujacej stawki bazowej w danym roku, tak aby docelowo, tj. do konca
obowigzywania tego programu stawka ta osiagneta 2,9 % wartosci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogloszonej przez Wojewod¢ na okres od
1.10.2024r. do 31.03.2025r. Dla wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalonego dla wojewodztwa zachodniopomorskiego na okres
od 01 pazdziernika 2020 r. do 31 marca 2021r. w wysokosci 3 769 zi., z wylaczeniem miasta
Szczecin, miesigczna maksymalna stawka czynszu na poziomie 2,9 % warto$ci odtworzeniowej
lokalu wyniostaby 9,11 zt/m?.

Zaktadajac 1,5 % srednioroczny wzrost wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, na koniec obowigzywania programu wskaznik
ten osiagnatby wysoko$¢ 4 000 zt, a miesigczna maksymalna stawka bazowa czynszu na poziomie
2,9 % warto$ci odtworzeniowej 1 m? pow. uzytkowej budynku uksztattowataby sie na poziomie
9,67 zZt/m ?;

b) wzrost stawki czynszu najmu socjalnego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu

W oparciu ponizszy algorytm.
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czynsz wartos$¢ poltowy stawki najnizszego czynszu

najmu obowiazujaca dlz_:l najmu na czas nieoznaczony w zasobie Miasta

socjalnego = warto$¢ czynszu  + ( (jaka bedzie obowigzywala w kolejnym okresie) ) / wspdtczynnik
(kolejny najmu socjalnego minus ( - )

okres)

obowiazujaca warto$¢ czynszu najmu socjalnego

W 2022r. stawka czynszu najmu socjalnego wzrasta o warto$¢ ilorazu (réznicy pomigdzy
wartoscig potowy stawki najnizszego czynszu dla najmu na czas nieoznaczony w zasobie Miasta
jaka bedzie obowigzywata w kolejnym okresie, a obowigzujagcg warto$cig czynszu najmu
socjalnego) 1 wspotczynnika o wartosci 2,50.

Dla okreslenia wzrostu stawki czynszu najmu socjalnego w 2023r. warto$¢ wspodtczynnika
wynosi 2,00; w 2024r. warto$¢ wspotczynnika wynosi 1,50; a w roku 2025 warto$¢ wspdtczynnika
wynosi 1,00.

Na koniec 2025 roku stawka czynszu najmu socjalnego powinna osiagna¢ docelowo warto$é

50 % stawki najnizszego czynszu obowigzujacego W mieszkaniowym zasobie Miasta.

§ 14.
1. W lokalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta (za wyjatkiem lokali

w najmie socjalnym), wysoko$é stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, wyliczana
jest indywidualnie dla kazdego lokalu na podstawie stawki bazowej czynszu i czynnikow ja
obnizajacych.

2. W zalezno$ci od standardu lokalu, stawka bazowa czynszu podlega obnizeniu,
na podstawie czynnikow okreslonych w tabeli nr 10.

3. Maksymalna obnizka nie moze przekroczy¢ 35 % stawki bazowe.

4, W oparciu o czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu, struktur¢ obecnie

obowigzujacych stawek przedstawia tabela nr 11.

Tabela nr 10. Wykaz czynnikow obnizajacych stawke bazowa czynszu lokali.

- oo . fx s . wskaznik obnizajacy stawke
poz. czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali bazowa w %
1. | Lokalizacja w budynku wybudowanym przed 1960 rokiem. 5
2. | Ogrzewanie na opat staty lub inny. 10
3. | Brak tazienki: 5 albo 10
a) | aneks sanitarny (wanna lub kabina prysznicowa) 5
b) | bez aneksu sanitarnego 10
4. | Brak w.c. w lokalu: 5albo 10
a) | w.c. poza lokalem - przynalezne do jednego lokalu 5
b) | w.c. poza lokalem - wspélne 10
5. | Lokal niesamodzielny. 5
6. | Modernizacja wykonana na koszt najemcy. od 5do 35
7. | Poddasze. 10

Legenda do tabeli nr 10:
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- do pozycji 1 -znizka nie dotyczy budynkow, ktére przeszty gruntowny remont dachu i elewacji wraz
z catkowita lub czeSciowa termomodernizacja (dociepleniem obejmujacym wigcej niz 50% powierzchni $cian
zewnetrznych budynku);

- do pozycji 2 - znizka nie dotyczy lokali usytuowanych w budynkach podtaczonych do miejskiej sieci cieplnej
lub lokali wyposazonych w ogrzewanie gazowe;

- do pozycji 4 - znizka nie przystuguje jezeli w lokalu znajduje si¢ ustep splukiwany;

- do pozycji 6 - znizka przystuguje przez okres 5 lat od momentu wykonania modernizacji przez najemce
w wysokosci rownowaznej sumie utraconych obnizek okreslonych w tabeli w poz. 2, 3, 4, 5;

- do pozycji 7 - znizka przystuguje dla lokali mieszkalnych zlokalizowanych na poddaszach nieuzytkowych.

Tabela nr 11. Struktura mieszkaniowego zasobu Miasta wg standardu lokalu mieszkalnego
na dzien 31 grudnia 2020r.

Ip wyszczegllnienie iloéc’. F;Olﬁlﬁ:li(f?vr: stawkaw | wartos¢ czynszu
' lokali 2 7t za m? zam-c
1. | Lokale z pelng stawkg czynszu -7,95z/m? 1075 51 986,09 7,95 413 289,42
2. | Lokale z obnizong stawka o 5% 229 13 722,47 7,55 103 851,84
3. | Lokale z obnizong stawka o 10% 125 6 758,34 7,16 48 389,71
4. | Lokale z obnizong stawka o 15% 90 4 823,75 6,76 32 608,55
5. | Lokale z obnizong stawka o 20% 23 1204,17 6,36 7 658,52
6. | Lokale z obnizong stawka 0 25% 15 728,22 5,96 4 340,19
7. | Lokale z obnizong stawka o 30% 15 615,75 5,57 3429,73
8. | Lokale z obnizong stawka 0 35% 10 578,04 5,17 2 988,47
9. Loka}le W najmie socjalnym  oraz 277 10 063,20 2.23 22 44094
pomieszczenia tymczasowe
10. | Lokale zajmowane bezumownie - orzeczona

eksmisja (odszkodowanie ograniczone do 68 3 650,68 2,23 8 470,48
wysoko$ci czynszu W najmie socjalnym)
11. | Lokale objete optata eksploatacyjng za

- . 6 375,88 7,49 2 815,34
mieszkanie do remontu.
12. | Lokale obje¢te czynszem indywidualnym — 1 150,48 8,09 1217.38
przetarg
13. | Pustostany (w tym lokale: w trakcie remontu,
w budynkach do rozbidrki, przeznaczone do 75 412374 0 0
sprzedazy)
$rednia
Razem 2009 98 780,81 roczna 651 500,57
6,60

5. Analiza tabeli nr 11 wykazuje, ze 53,5 % mieszkaniowego zasobu Miasta tj. 1075 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 51 986,09 m? stanowia lokale o pelnym standardzie.
Pozostata cze$¢ stanowig lokale o obnizonej warto$ci uzytkowej. Utrzymanie w sprawnosci
technicznej tak duzej liczby lokali mieszkalnych o niskiej warto$ci uzytkowej ma okreslone
konsekwencje finansowe, zardbwno po stronie przychodow z oplat za wynajem lokali (nizsze
wplywy czynszowe), jak tez po stronie wydatkow (wyzsze naktady na eksploatacje).

6. Dla lokali o pelnym standardzie od 01.07.2020 r. obowigzuje stawka bazowa w wysokosci
7,95 zt/m?.

7. Srednia stawka czynszu w zasobie mieszkaniowym Miasta na podstawie arytmetycznego
wyliczenia wynosi 6,60 zt/m? i stanowi 83 % stawki bazowej.

8. Stawka czynszu za lokal w najmie socjalnym wynosi obecnie 2,23 zt/m? i stanowi okoto

43% najnizszej obowigzujacej stawki czynszu w zasobie. Zgodnie z ustawg stawka czynszu za lokal
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w najmie socjalnym nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
W mieszkaniowym zasobie Miasta. Obecnie najnizsza stawka czynszu to 5,17 zt.

9. Nie czgéciej niz €O 3 lata i nie rzadziej niz co 5 lat, wynajmujacy dokonuje weryfikacji
spetnienia przez najemcow, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajagcego oddanie w najem lokalu
mieszkalnego.

10. Szczegbdtowe zasady i czgstotliwos¢ weryfikacji okresla wynajmujacy.

§ 15

1. Pogladowy wzrost stawki bazowej czynszu w latach 2021 - 2025 przedstawia tabela nr 12,
w ktorej zatozono jej wzrost o 3,4 % rocznie, w okresie obowigzywania programu, za wyjatkiem
2021 .

2. W odniesieniu do lokali w najmie socjalnym stawka czynszu bedzie wzrasta¢ od 2022 r.
zgodnie z przyjetym algorytmem, tak aby na koniec 2025 roku osiggneta docelowo wartos¢ 50 %
stawki najnizszego czynszu dla najmu na czas nieoznaczony w zasobie Miasta, co obrazuje
tabela nr 13.

Tabela nr 12. Aktualizacje stawek czynszu bazowego.

stan na dzien 31 grudnia 2020 2021 2022 2023 2024 2025

stawka bazowa czynszu (w zt /m?/ m-c) 7,95 7,95 8,22 8,50 8,79 9,09

wzrost stawki czynszu (w % r/r) 0,0% 3,4% 3,4% 3,4% 3,4%

Tabela nr 13. Aktualizacje stawek czynszu za lokale w najmie socjalnym.

stan na dzien 31 grudnia 2020 2021 2022 2023 2024 2025

stawka czynszu socjalnego (w zt /m?%/ m-c) 2,23 2,23 2,41 2,59 2,77 2,95

wzrost stawki czynszu (w % r/r) 0,0% 8,1% 7,5% 7,0% 6,5%

3. Tabele nr 14 i nr 15 obrazuja pogladowy, nominalny i procentowy wzrost stawek czynszu
W kolejnych latach obowigzywania programu, odpowiednio dla lokali stalych (docelowych,
zamiennych) i dla lokali w najmie socjalnym.

Tabela nr 14. Wzrost stawek czynszu bazowego rok do roku w zasobie Miasta dla najmu
na czas nieoznaczony.

stan na dzien 31 grudnia 2020 2021 2022 2023 2024 2025

stawka bazowa czynszu (w zt /m? m-c) 7,95 7,95 8,22 8,50 8,79 9,09

udzial stawki bazowej czynszu w stosunku

do czynszu docelowego 9,09 zi/m?/m-c 87% 90% 94% 97% 100%
udziat stawki bazowej czynszu w stosunku
do wskaznika odtworzeniowego 3 769 zt/m? 2,53% 2,62% 2,71% 2,80% 2,89%

wzrost stawki czynszu (w zt. 1/r) 0,00 0,27 0,28 0,29 0,30
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Tabela nr 15. Wzrost stawek czynszu w najmie socjalnym rok do roku oraz w stosunku do
najnizszej stawki czynszu obowiazujacej w zasobie Miasta dla najmu na czas nieoznaczony.

stan na dzien 31 grudnia 2020 2021 2022 2023 2024 2025
stawka czynszu socjalnego (w zt /m?%/ m-c) 2,23 2,23 2,41 2,59 2,77 2,95
udziat stawki czynszu socjalnego w stosunku
do potowy stawki najnizszego czynszu 93% 86% 90% 94% 97% 100%
wzrost stawki czynszu (w zt. 1/r) 0,00 0,18 0,18 0,18 0,18
§ 16.
1. Sukcesywny wzrost stawek bazowych czynszu za lokale mieszkalne, tworzace

mieszkaniowy zasob Miasta, w coraz wigkszym stopniu bedzie pokrywac¢ niezbedne wydatki

zwigzane z prawidlowym utrzymaniem budynkow i lokali.

2. Przewidywane wpltywy z czynszoéw przedstawiono w tabeli nr 16 na podstawie stawek

zaprojektowanych w tabeli nr 14 i 15.

Tabela nr 16. Symulacja wplywow z czynszu w cenach stalych w latach 2021-2025.

. . stawka wartos¢ | stawka warto$¢ | stawka wartos¢ | stawka wartos¢ | stawka  warto§¢
Ip. najem/ stawka ilo$¢ lokali pow. uzzytk. CZynszu CZynszu | Czynszu Czynszu | Czynszu Czynszu | CZynszu CZynszu | Czynszu Czynszu
czynszu m 2021 2022 2023 2024 2025
1 | pelna - bazowa 1075 | 53,5% | 51 986 | 52,6% 7,95 413289 8,22 427 326 8,50 441882 8,79 456 958 9,09 472554
2 obnizonao 5% 229 | 11,4% | 13722 | 13,9% 7,55 103 605 7,81 107172 8,08 110878 8,35 114583 8,64 118562
3 obnizona o 10% 125| 6,2% | 6758 | 6,8% 7,16 48390 7,40 50012 7,65 51701 791 53458 8,18 55283
4 obnizona o 15% 90| 45% | 4824 | 4,9% 6,76 32609 6,99 33718 7,23 34876 7,47 36033 7,73 37288
5 obnizona o 20% 23| 11% | 1204| 12% 6,36 7659 6,58 7923 6,80 8188 7,03 8 465 7,27 8 754
6 obnizona o 25% 15| 0,7% 728 | 0,7% 5,96 4340 6,17 4493 6,38 4 646 6,59 4799 6,82 4966
7 obnizona o 30% 15| 0,7% 616 | 0,6% 5,57 3430 5,75 3541 5,95 3664 6,15 3787 6,36 3916
8 obnizona o 35% 10| 0,5% 578 | 0,6% 5,17 2988 5,34 3087 5,53 3197 571 3301 5,91 3416
9 | socjalny oraz pom.
tymczasowe 277 | 13,8% | 10 063 | 10,2% 2,23 22441 2,41 24212 2,59 26044 2,77 27868 295 29729
10 | bezumowny -
orzeczona eksm. 68| 34% | 3651 | 3,7% 2,23 8141 2,41 8784 2,59 9448 2,77 10110 2,95 10785
11 | optata eksploatac. za
mieszk. do remontu 6| 03% 376 | 0,4% 7,49 2815 7,49 2815 7,49 2815 7,49 2815 7,49 2815
12 | czynsz indywidualny
- przetarg 1| 01% 150 | 0,2% 8,09 1217 8,22 1237 8,50 1279 8,79 1323 9,09 1368
13 | pustostany 75| 37% | 4124 | 42% 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0
14 razem 2009 | 100% | 98 781 | 100% 6,59 650 924 6,83 674 320 7,07 698 618 7,32 723 500 7,59 749436
ogotem wpltywy roczne czynszu w tys. zt
na podst. planu na 2021 przy uwzgl. wzrostu stawek 7435 7562 7820 8 085 8360
15 czynszowych o0 3,4% od 2022r.

roku objetego programem, wnioskowa¢ o zmiang stawek czynszu.

3. ZGM TBS Spotka z 0.0. jest zobowigzany do 31 stycznia 2022 roku i kazdego kolejnego

4. Poczawszy od roku 2022 stawki czynszu do dnia 20 lutego kazdego roku objetego

programem ustala Burmistrz Miasta Szczecinek, w drodze stosownego zarzadzenia.
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§17.
1. Burmistrz Miasta na wniosek najemcéw o niskich dochodach, moze zastosowac obnizki

czynszu.

2. Zasady obnizania czynszu w zalezno$ci od dochodu gospodarstwa domowego bedg miaty
zastosowanie z chwilg osiaggni¢cia stawki bazowej Czynszu na poziomie 3% wartosci kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w skali roku, wyliczonej na
podstawie obowigzujacego wskaznika przeliczeniowego, ustalonego w drodze obwieszczenia
Wojewody Zachodniopomorskiego.

3. Obnizki, o ktorych mowa w pkt 1 i 2 moga by¢ udzielane najemcom, ktorych miesigczny
dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza:

1) w gospodarstwie jednoosobowym 100% najnizszej emerytury, w kwartale poprzedzajacym
ztozenie wniosku o obnizkg;

2) w gospodarstwie wieloosobowym 75% najnizszej emerytury, w kwartale poprzedzajacym
zlozenie wniosku o obnizke.

4. Obnizki okre§lone w pkt 3 mogg by¢ udzielone na okres 12 miesiecy. W szczeg6lnie
uzasadnionych przypadkach Burmistrz Miasta Szczecinek moze udziela¢ obnizek na kolejne okresy
dwunastomiesig¢czne.

5. Szczegblowy tryb postgpowania w sprawie udzielania obnizek czynszu zostanie okreslony

zarzadzeniem Burmistrza Miasta Szczecinek, z zastrzezeniem zapisu pkt 2.

Rozdzial 9.
Zasady zarzadzania budynkami i lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta.

1. Gospodarowanie 1 zarzadzanie b?l(}}?ﬁkami 1 lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta powierzone Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. sprawowane bedzie nadal przez t¢ Spotke, na warunkach
okreslonych w umowie dzierzawy zawartej z Miastem, na podstawie przepisow ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1990, z 2021 .
poz. 11, 234).

Do obowigzkow ZGM TBS nalezy zarzadzanie mieniem komunalnym Miasta, wykonywanie
zadan w zakresie utrzymania zasobow mieszkaniowych, uzytkowych, garazy w sprawnosci
technicznej 1 uzytkowej. W ramach natozonych przez Miasto obowigzkoéw oraz zawartych uméw
Spotka pobiera optaty czynszowe, prowadzi ewidencj¢ tych optat oraz windykacj¢ naleznosci,

a takze wykonuje obowigzki wynajmujgcego, w ramach ktorych zawiera stosowne umowy najmu
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lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz umowy poddzierzawy gruntéw, stanowigcych
wlasnos¢ Miasta.

2. ZGM TBS gospodaruje rowniez lokalami oddanymi w najem socjalny i pomieszczeniami
tymczasowymi na podstawie zawartej z Miastem umowy zlecenia, w ramach ktore;j:

1) prowadzi ich ewidencje;

2) wskazuje je uprawnionym osobom;

3) zawiera, wypowiada 1 rozwigzuje umowy najmu zgodnie z zasadami i1 polityka
mieszkaniowg ustalong w drodze stosownych uchwat Rady Miasta Szczecinek;

4) wykonuje wszelkie czynno$ci zwigzane z obowigzkami wynajmujgcego;

5) prowadzi windykacj¢ naleznosci.

3. Do obowiazkéw ZGM TBS nalezy takze prowadzenie ewidencji zasobu mieszkaniowego
Miasta oraz opracowywanie i przedstawianie danych dla potrzeb sprawozdawczosci statystycznej

Miasta.

Rozdzial 10.

Wysokosé kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych Miasto jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

1. Koszty zarzadu budynkami wspolnot r§nilegslzkaniowych nieruchomo$ci z udziatem Miasta/
ZGM TBS obejmuja w szczegdlnosci:

1) wydatki na remonty i biezacg konserwacje;

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody i odprowadzanie $ciekow -
w cze$ci dotyczacej nieruchomos$ci wspdlnej;

3) wydatki na przeglady techniczne wymagane przepisami prawa;

4) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;

5) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

6) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

2. Srodki na pokrycie oplat niezaleznych ptatnych za posrednictwem wynajmujacego/
zarzadcy stanowig odrebng pozycje kosztow.

3. Wydatki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$ciag wsp6lng oraz wptaty na fundusz
remontowy we wspdlnotach wynika¢ beda z uchwat wiascicieli lokali poszczegdlnych Wspdlnot

Mieszkaniowych Nieruchomosci.
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§ 20.
1. Planowane wptywy na pokrycie kosztow zarzadzania budynkami i lokalami komunalnymi,

planowane naktady na remonty, modernizacje, ulepszenia budynkéw i lokali komunalnych oraz
wysoko$¢ kosztow zarzgdu nieruchomosciami  wspdlnymi, ktérych Miasto jest jednym
ze wspotwlascicieli, okresla tabela nr 17.

2. Przychody z tytutu czynszoéw nie pokrywaja kosztow zwigzanych z utrzymaniem zasobu,
co oznacza konieczno$¢ dofinansowania gospodarki mieszkaniowej z budzetu Miasta. Dlatego tez
planuje si¢ dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej na poziomie ogdétem 1 940 tys. zt., w tym

dofinansowanie z budzetu Miasta 1 285 tys. zt.

Tabela nr 17. Planowane wplywy na pokrycie kosztow zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Miasta w oparciu o Srodki finansowe pochodzace z gospodarki czynszowej Spotki ZGM TBS
i innych zrodel.

planowane przychody i koszty (w tys. zt.)

Ip- wyszezegblnienie 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | | "M
. | Wplywy ogélem (poz.1+2) 9590 9720 9980| 10240| 10520 50 050
1. | Wplywy z czynszoéw 8510 8 640 8900 9160 9440 44 650
a | lokale mieszkalne 7435 7562 7820 8085 8 360 39 262
w tym lokale socjalne 267 288 299 321 342 1517
b | lokale uzytkowe 618 618 618 618 618 3090
c | Garaze 427 427 427 427 427 2135
d | Komorki 28 28 30 30 30 146
2. | Wplywy inne (dzierzawa ogrodkow, terendw
i pozostate przychody) 1080 1080 1080 1080 1080 5400
Il. | Naklady ogétem (poz.3+4+5) 15630| 15940| 16260| 16590| 16930 81 350
w tym lokale socjalne 1592 1624 1656 1690 1725 8 287
3. | Koszty zarzadu mieszk. zasobem Miasta* 5520 5630 5740 5850 5970 28 710
4. | Koszty biez. utrzymania budynkéw w tym: 4 820 4980 5140 5310 5480 25730
a | koszty napraw biezacych konserwacji i
przegladow 500 510 520 530 540 2600
b | pozostate koszty utrzymania budynkow ** 4 320 4 470 4620 4780 4940 23130
5. | Naktady remontowe, w tym. 5290 5330 5380 5430 5480 26 910
a | remonty bud. i lok. stanowigcych zasob Miasta 1290 1330 1380 1430 1480 6910
b | fundusz remontowy - udziat Miasta lub ZGM
TBS we wspodlnotach mieszkaniowych 2219 2219 2219 2219 2219 11 095
C | biezace modernizacje i ulepszenia budynkow i
lokali 1680 1680 1680 1680 1680 8400
d | likwidacja we wspélnych i poza lokalem 100 100 100 100 100 500
1. | Wynik (poz. 1. - 11.) -6040| -6220| -6280| -6350| -6410| [-31300
IV. | Wynik po uwzglednieniu zrédel finansowania -63 -23 7 27 52 0
1. | Zrédta finansowania: 5977| 6197| 6287 6377| 6462| | 31300
a | wynagrodzenie ZGM TBS Sp. z o.0. z tytutu
zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi 2190 2 260 2 340 2420 2 500 11710
b | zbycie niefinansowych aktywow trwatych ZGM
TBS Sp. z 0.0. 1750 1750 1750 1750 1750 8 750
C | amortyzacja i nieumorzona czg¢$¢ zbytego
majatku ZGM TBS Sp. z o.0. 1780 1780 1780 1780 1780 8900
d | srodki pomocowe/ zewngetrzne 257 407 417 427 432 1940

w tym
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- dofinansowanie z budzetu Miasta - ulepszenia

lok. socjalne 157 157 157 157 157 785
- dofinansowanie z budzetu Miasta - likwidacja

wc poza lokalem 100 100 100 100 100 500
- dofinansowanie z WFOSiGW, RPO i inne 0 150 160 170 175 655

Legenda do tabeli nr 17:

* koszty administracyjne zwiazane z dzialalnoscia Spotki ZGM TBS, m.in.: wynagrodzenia; sktadki ZUS; ustugi
kurierskie, pocztowe, tacznos$ci; amortyzacja; podatki, optaty: skarbowe, sadowe, sktadki obowigzkowe, PFRON;
media: c.0., wod.-kan., wywoz nieczystoéci, energia elektryczna; ustugi informatyczne, internetowe w tym
konserwacja sprzetu; ustugi prawne; zakup: wyposazenia, materiatow w tym materiatdéw biurowych; ubezpieczenie;
ustugi bankowe.

** pozostate koszty utrzymania budynkow sktadaja si¢ m.in. z nastgpujacych kosztéw: udzial we wspdlnocie —
eksploatacja; amortyzacja, utrzymanie czysto$ci terenéw; podatek od nieruchomosci, energia elektryczna;
ubezpieczenie zasobow; podatki, optaty: sadowe, skarbowe; koszty utrzymania zieleni, inwentaryzacje.

3. Faktyczng wysoko$¢ srodkoéw na finansowanie naktadow w poszczegolnych latach okresli
uchwata budzetowa Miasta Szczecinek na dany rok.

4. Na deficyt srodkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek wptywaja:

1) zbyt niskie przychody czynszowe, ktorych stawka bazowa nie osigga 3% wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych;

2) duze obcigzenia z tytulu udzialu wiascicielskiego we wspdlnotach mieszkaniowych
nieruchomosci (fundusz remontowy i eksploatacja);

3) wysoki stopien zuzycia technicznego budynkow, co przeklada si¢ na wysoki koszt
utrzymania zasobow;

4) zbyt duza liczba lokali, o niskiej wartosci uzytkowe;j, ktorych biezace utrzymanie generuje
strate finansowg (przychody czynszowe nie pokrywajg kosztow);

5) znaczna grupa lokatorow, szczegolnie w najmie socjalnym, nieptacgcych lub nieregularnie
optacajacych czynsz lub odszkodowanie za bezumowne korzystanie z mieszkania;

6) ustawowo ograniczone przychody z tyt. naliczania odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokali mieszkalnych, do wysokosci czynszu za najem socjalny, w przypadku
lokatoréw oczekujgcych na realizacje wyroku o eksmisj¢, z uprawnieniem do otrzymania lokalu
w najmie socjalnym.

Rozdzial 11.
Program inwestycji mieszkaniowych.

§ 21.
1. Z uwagi na potrzeby mieszkaniowe szczecineckiej wspolnoty samorzadowej ustala si¢

nastgpujace priorytety:
1) lokale z przeznaczeniem na najem socjalny:

a) potrzeby realizacji wyrokow sagdowych;
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b) dla rodzin wymagajacych pomocy ze strony Miasta (o bardzo niskich dochodach
i niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych);

2) lokale zamienne wynikajace z potrzeby:

a) wykwaterowan ze wzgledu na zly stan techniczny budynkow i lokali;

b) przekwalifikowania budynkow na budynki uzyteczno$ci publicznej;

3) zamiany z urzedu;

4) lokale dla osob ubiegajacych si¢ o mieszkania docelowe (gospodarstwa domowe o niskich
dochodach);

5) lokale chronione, noclegownie, schroniska dla bezdomnych, mieszkania rowiesnicze,
mieszkania interwencyjne, ogrzewalnie, itp.

2. Zadania wynikajace z zatozonych priorytetdéw beda realizowane w oparciu o istniejacy

zasOb oraz nowe inwestycje.

§ 22.
1. Realizacj¢ priorytetow wymienionych w § 21 Miasto zamierza finansowa¢ W oparciu

0 rzadowe programy wspierajace budownictwo mieszkaniowe, m.in. na podstawie przepisoOw
ustawy o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019r. poz. 2195,
Dz.U. z 2021r. poz. 11), ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla osob bezdomnych, ogrzewalni
I tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020r. poz. 508, z 2021r. poz. 11, 223)

2. Inwestycje zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, zgodnie z zalozonymi
priorytetami, moga nastgpowac poprzez:

1) budowe;

2) remont;

3) przebudowe;

4) zmiang sposobu uzytkowania;

5) kupno.

3. W latach 2021- 2025 planowane sg inwestycje zwigzane z budowa:

1) 37 lokali docelowych - 2023 r.;

2) 25 lokali przeznaczonych na najem socjalny - 2025 r.

4. 7 istniejgcego zasobu mieszkaniowego Miasta, w poszczegdlnych latach obowigzywania

programu Miasto zamierza pozyska¢ po 32 lokale rocznie z przeznaczeniem na najem socjalny.
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§ 23.
Mieszkania chronione, mieszkania rowiesnicze, noclegownie, schroniska dla bezdomnych,

mieszkania interwencyjne, ogrzewalnie, itp. Miasto zamierza realizowa¢ z udzialem S$rodkow,

o ktorych mowa w § 27 ust.1 pkt 3 lit. a, a takze na zasadach okreslonych w §§ 3 1 4.

§ 24.
1. W ramach realizacji potrzeb mieszkaniowych w latach 2021-2025 Miasto zamierza odda¢

do uzytku nowo wybudowane lokale:
1) przeznaczone na najem socjalny - 25 lokali;
2) docelowe - 37 mieszkan.
2. Z istniejacego zasobu mieszkaniowego przewiduje si¢ w latach 2021-2025 zadysponowac:
1) lokale w najmie socjalnym — 175;
2) lokale docelowe — 268, w tym zamienne — 3.

§ 25.
Strategia Rozwoju Miasta Szczecinek na lata 2018-2026 zaktada szereg zadan w réznych

dziedzinach i kierunkach zwigzanych z rozwojem miasta i poprawa zycia mieszkancow.

§ 26.
Tabela nr 18. Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2021-2025.
Lp. | Wyszczegélnienie Zadania na lata 2021-2025
I. Zadania ujete w Strategii Rozwoju Miasta.
Pozadany poziom miernika w perspektywie
projektowanej Strategii
e Poprawa stanu gospodarki mieszkaniowej.
Liczba mieszkan socjalnych 400 (wzrost 0 184)
Liczba mieszkan komunalnych 2 650 (wzrost 0 490)
Strategia rozwoju (wraz z lokalami w systemie budownictwa wspomaganego)
miasta Szczecinek Odsetek mieszkah wyposazonych w infrastrukture | wod.kan.100%; gaz 98%
1 na lata 2018-2026 tazienki 99%; c.o0. 95%
' mozliwe/ pozadane dzialania:
Srodowisko i - Budowa mieszkan w systemie wspomaganym,
przestrzen miasta. | - Budowa mieszkan komunalnych i socjalnych,
- Przygotowanie terenéw pod budownictwo indywidualne,
- Program poprawy kondycji zasobow mieszkan komunalnych
i socjalnych.
e Zwiekszenie dostepnosci mieszkan (w szczegolnosci dla
grup defaworyzowanych).
Strategia rozwoju Mieszkania na 1000 mieszkancow 375-380 (wzrost 0-5)
miasta Szczecinek Przecigtna pow. mieszkania na 1 osobe (w m?) 30 (wzrost 0 6,8)
na lata 2018-2026 Liczba mieszkaf komunalnych i socjalnych 350 (wzrost o 134)
2. Liczba postgpowan eksmisyjnych mniej niz 15 rocznie
Miasto wrazliwe (spadek o 45)
na potrzeby mozliwe/ pozadane dziatania:
mieszkancow. - Zwigkszenie liczby oferowany mieszkan komunalnych i
socjalnych,
- Tworzenie warunkéw do rozwoju inwestycji prywatnych na
rynku budownictwa mieszkaniowego,
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- Program mieszkalnictwa ,,Mtoda rodzina”.

II. Zadania planowane, ujete w niniejszym programie.

e W latach 2022-2023 budowa budynku mieszkalnego,

wielorodzinnego z lokalami na wynajem wraz z infrastruktura 37 lokali dot. najmu -
Lokale mieszkalne - | techniczng i zagospodarowaniem terenu - dziatka gruntu docelowy/ zamienny;
1. 38 lokali nr 22/10 obreb 08 o pow. 3 135 m? przy ul. Polnej; 1 lokal jako powierzchnia
Dofinansowywanie w ramach Funduszu Doptat Banku - uzytkowa przeznaczona do
bezzwrotne wsparcie do 80 % kosztow kwalifikowanych. celow zaspokajania
Szacunkowe koszty ogélem 8 419 tys. zk. w tym wartoéé potrzeb osob starszych

gruntu (441 tys. zt). Powierzchnia uzytkowa 1 871,74 m?

e W 2025 roku planuje si¢ budowe 25 lokali socjalnych;
2 Lokale mieszkalne - | szacunkowe koszty 3 500 tys. zt. okreslono przy zatozeniach: 25 lokali dot. najmu
25 lokali cena w zt./ m? - 4 000, érednia wielko$¢ lokalu - 35 m?; socjalnego
25 lokali x 35m? x 4 000 zt = 3 500 tys. zt.

1. Budowa budynku mieszkalnego przy ul. Polnej wg. montazu finansowego obejmuje srodki
z budzetu Miasta 92% w tym bezzwrotne wsparcie z Funduszu Doptat Banku do 80% kosztow
kwalifikowanych inwestycji, srodki wtasne ZGM TBS do 8% kosztow budowy ogdtem. Wyplata
pelnej wartosci bezzwrotnego finansowego wsparcia mozliwa jest juz po zaangazowaniu 10 %
kosztow inwestycji objetych finansowym wsparciem (przedsigwzigcie polegajace na budowie
budynku z lokalami mieszkalnymi na wynajem, powstajacymi w wyniku realizacji przez inwestora
innego niz gmina na warunkach, o ktérych mowa w art. 5a ustawy - na podstawie obowigzujacych
od dnia 5 marca 2021 roku przepisow ustawy z dnia 10 grudnia 2020 o zmianie niektorych ustaw
wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa (Dz.U. z 2021r. poz.11) wprowadzajace zmiany w ustawie
z dnia 8 grudnia 2006r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych
pomieszczen).

2. W 2025 roku planuje si¢ kolejng inwestycje mieszkaniowsg dot. tworzenia lokali socjalnych
I bedzie ona odpowiedzig na duze zapotrzebowanie w zakresie najmu socjalnego lokali.

3. ZGM TBS, w miar¢ posiadanych §rodkow finansowych, na podstawie corocznych planow
dziatalno$ci obejmujacych niezbedne remonty i modernizacje zasoboéw, przeprowadza remonty
gruntowne/ inwestycje mieszkaniowego zasobu, réwniez w oparciu o premi¢ termomodernizacyjna/
premi¢ remontowa.

Rozdzial 12.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

§27
1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg :

1) srodki ZGM TBS, migdzy innymi z wplywow z czynszow | oplat za lokale mieszkalne

1 uzytkowe, z optat z tytutu najmu i dzierzawy budynkow uzytkowych 1 terenéw osiedlowych,
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wynagrodzenia z tytulu zarzadzania WMN, z wplywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych
1 uzytkowych oraz innych sktadnikow majatkowych;

2) srodki Miasta, przeznaczane na dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej z budzetu
Miasta w kolejnych latach oraz na finansowanie nowych inwestycji — budowy lokali socjalnych
i docelowych;

3) srodki pomocowe - zewngtrzne: kredyty, srodki pozyskiwane przez Miasto z funduszy
programéw samorzadowych i rzadowych badz z Unii Europejskiej, w tym:

a) doplata Banku - wynikajaca z rzadowego programu wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat o tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk
dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen; realizujagc budowe budynku
mieszkalnego na wynajem Miasto moze uzyska¢ bezzwrotne wsparcie (w wysokosci do 80%
kosztow kwalifikowanych przedsigwzigcia);

b) dofinansowanie WFOSIiGW — w zwiazku z Programem Czyste Powietrze, Wojewodzki
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej posiada $rodki wspomagajace finansowanie
inwestycji, polegajacych na likwidacji zrodet niskiej emisji/ ograniczajacych emisj¢ COq.
Zaktada si¢, ze przeprowadzane termomodernizacje budynkoéw, przytaczanie wielolokalowych
budynkéw do systemu grzewczego Miejskiej Energetyki Cieplnej oraz inne inwestycje
(w tym OZE), beda w czesci finansowane poprzez doptate WFOSIiGW;

c) srodki finansowe z Regionalnego Programu Operacyjnego dla wojewodztwa
zachodniopomorskiego w ramach odpowiednich dziatan oraz innych programow rzadowych;

2. Zalozenia w zakresie finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie objetym

programem przedstawiono w tabeli nr 19.

§ 28.
Tabela nr 19. Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021 - 2025 w tys. zl.

Ip. Zadanie finansujacy 2021 2022 2023 2024 2025 razem ogbtem
1. | Koszty zarzadu mieszk. ZGM TBS 5520 | 5630 5740 5850 5970 28 710 28710

zasobem Miasta Miasto 0 0 0 0 0 0

2. | Koszty biezacego utrzymania ZGM TBS 4820 | 4980 5140 5310 5480 25730
budynkéw, _ 25730

w tym: Miasto 0 0 0 0 0 0
a| koszty napraw biezacych ZGM TBS 500 510 520 530 540 2600 2 600

konserwacji i przegladow Miasto 0 0 0 0 0 0

b| pozostale koszty utrzymania ZGM TBS 4320| 4470| 4620| 4780| 4940| 23130
budynkéw i nieruchomosci . 23130

wspolnych Miasto 0 0 0 0 0 0

3. | Koszty remontéw: drobne, ZGMTBS 5033| 4923| 4963| 5003| 5048 24970

czeSciowe, gruntowne z Miasto 257 407 417 427 432 1940
modernizacja, w tym fundusz WFOSIGW, 27 565

remontowy RPO, inne 0 150 160 170 175 655

kredyt bankowy 0 0 0 0 0 0

4, . . ZGM TBS 0 667 0 0 0 667
Nowe inwestycje: Miasto o| 775 775 o| 700| 2250 11919
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Doplata Banku 0] 3101 3101 0 2800 9002
lokale mieszkalne ( najem ZGMTBS 067 667
a docelowy/ zamienny) Miasto 775 775 1550 8419
Doptata Banku 3101 3101 6 202
. . ZGM TBS 0
b lokale mieszkalne (najem Miasto 700 700 3500
socjaln
jalny) Doplata Banku 2800 2800
5. ZGM TBS 15373|16200| 15843| 16163 | 16498| 80077
Miasto 257 1182 1192 427 1132 4190
Razem kredyt bankowy 0 0 0 0 0 0 93 924
Doplata Banku 0| 3101 3101 0 2 800 9002
WFOSIiGW,
RPO, inne 0 150 160 170 175 655
6. | Ogdlem naklady . 15630(20633| 20296| 16760| 20605| 93924| x
ze wszystkich Zrodel finansowania

1. Koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem miasta oraz koszty biezacego utrzymania
budynkéw wykazane w lp. 1 1 2 tabeli nr 19 wynosza w sumie 54 400 tys. zl., ktére to wplywy
czynszowe, wykazane w tabeli nr 17, zabezpieczaja do wartosci 44 650 tys. zt.

2. Wysokos$¢ srodkow finansowych planowanych w tabeli nr 19 moze ulec zmianie, w miare
pozyskiwania §rodkow z innych Zrédel finansowania, w szczego6lnos$ci z kredytow preferencyjnych
lub doptat z programéw wspierajacych budowe mieszkan na wynajem, w tym zwtlaszcza mieszkan
socjalnych.

3. Realizacja zadan remontowych na poziomie nie nizszym niz zakladany w niniejszym
programie, tj. 27 565 tys. zt. (pkt. 3 tabeli powyzej), w odniesieniu do potrzeb z tym zakresie
wynoszacych 56 300 tys. zi. okreSlonych w tabeli nr 7 umozliwi pelng renowacj¢ zasobu

mieszkaniowego w okresie ok. 10 lat.

Rozdzial 13.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

29.

1. Miasto w celu racjonalnego gos§p0darowania zasobem mieszkaniowym, bedzie
podejmowac dziatania polegajace na:

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

2) wynajmowaniu nowo wybudowanych mieszkan najemcom rokujacym regularne uiszczanie

optlat za najem oraz nie stwarzajagcym zagrozenia dewastacji lokalu lub czesci budynku;
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3) odzyskiwaniu lokali o niskim standardzie i przeznaczaniu ich na lokale w najmie
socjalnym i na pomieszczenia tymczasowe, w tym dla osob w stosunku do ktérych sad orzekt
eksmisje;

4) likwidacji tzw. lokali wspolnych, a takze w.c. wspdlnych i poza lokalami,
umiejscowionych na klatkach schodowych i w piwnicach.

2. Miasto bedzie aktywnym kreatorem i uczestnikiem lokalnego rynku mieszkaniowego
1 bedzie ksztattowac taka polityke mieszkaniowa, aby stworzy¢ warunki do dziatania dla wszystkich
podmiotdéw zainteresowanych rozwojem mieszkalnictwa w Szczecinku.

3. Ze wzgledu na zly stan techniczny oraz zgodnie z zapisami w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego budynki mieszkalne zasobu Miasta bedg przeznaczane
do wykwaterowania lub do rozbiorki.

4. Na jako$¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta posrednio beda takze
wptywa¢ dziatania zwigzane z szeroko rozumiang polityka mieszkaniowa, polegajace m.in. na:

1) przydzielaniu lokali i pomieszczen tymczasowych o powierzchni uzytkowej przypadajacej
na czlonka gospodarstwa domowego zgodnie z zapisami obowigzujacej uchwaty Rady Miasta
Szczecinek w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczen tymczasowych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek;

2) wypowiadaniu uméw najmu z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego terminu wypowiedzenia
na koniec miesigca kalendarzowego z jednoczesnym przedstawieniem pisemnej oferty zawarcia
umowy najmu innego lokalu spelniajacego wymagania jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny,
w przypadku gdy powierzchnia lokalu przekracza w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa
domowego:

a) 50 m? — dla jednej osoby;

b) 25 m? — dla kazdej kolejnej osoby;

3) podejmowaniu innych dziatan, wykraczajacych poza ramy niniejszego programu.

Rozdzial 14.
Postanowienia koncowe.

§ 30.
Realizacja zadan okreslonych w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym

Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2021-2025 jest $cisle skorelowana z narzedziami, na ktore
sktadajg sie:

1) polityka czynszowa doprowadzajgca stawke czynszu bazowego na koniec obowigzywania
programu do poziomu zblizonego do 2,9% warto$ci kosztu otworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe;

budynku mieszkalnego;
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2) wlasciwe gospodarowanie istniejgcym zasobem (optymalne zagospodarowanie
pustostanow, pomoc przy dokonywaniu zamian lokali mieszkalnych, wzmocnienie dziatan
windykacyjnych);

3) nowe inwestycje (obejmujace tworzenie lokali przeznaczonych do najmu socjalnego
I mieszkan docelowych, w tym dla osob starszych) oraz wykonywanie niezbednych remontow,
ulepszen 1 modernizacji budynkéw i lokali komunalnych;

4) dazenie do zrownowazenia kosztow biezgcego utrzymania budynkow przychodami
dzialalnosci podstawowej (koszty te obejmuja: eksploatacj¢, drobne naprawy, konserwacje,
przeglady techniczne, koszty zarzadu oraz remonty i modernizacje);

5) pozyskiwanie srodkéw z Wojewoddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej w ramach Programu ,,Czyste Powietrze”, na dofinansowanie zadan zwigzanych
z termomodernizacja budynkéw i zmiang systemOw ogrzewania na ekologiczne (ograniczenie
niskich emisji).

§ 31.

W  wyniku kompleksowej realizacji  Wieloletniego  Programu  Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2021 — 2025 gospodarka mieszkaniowa
ulegnie poprawie poprzez:

1) zaspokojenie w okresic obowigzywania programu $rednio 50% ogoélu potrzeb
mieszkaniowych szczecineckiej wspolnoty samorzadowej (w zakresie dostarczania lokali
socjalnych - 39%, zamian z urzedu lokali socjalnych - 50%, lokali docelowych - 65 %, zamian
z urzedu lokali docelowych - 43% );

2) polepszenie stanu technicznego budynkow i wartosci uzytkowej lokali mieszkaniowego
zasobu Miasta;

3) osiagniecie w 2025 roku stawki bazowej czynszu na poziomie 2,9% wartosci
odtworzeniowej, a w kolejnych latach, aktualizowanie czynszu docelowo do 3% wartosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych ustalanego przez Wojewode Zachodniopomorskiego;

4) osiagnigcie w 2025 roku stawki czynszu socjalnego w wysokosci 50 % najnizszej Stawki
Czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Miasta,

5) zwickszenie pokrycia kosztow biezacego utrzymania budynkéw przychodami dziatalnoSci
podstawowej (zmniejszenie deficytu);

6) doprowadzenie do prawidlowej eksploatacji oraz utrzymania budynkow i lokali

mieszkalnych w stanie niepogorszonym;
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7) realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych, w celu zaspokajania potrzeb szczecineckiej
wspoélnoty samorzadowej (W tym zwigzanych z budownictwem socjalnym oraz tworzeniem lokali

dla osob starszych).

§ 32.
1. Zadania objgte programem beda realizowane w miar¢ mozliwosci finansowych

okreslonych w planie finansowym ZGM TBS Sp. z o. o. i w budzecie Miasta Szczecinek
W poszczegdlnych latach obowigzywania niniejszego programu.

2. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata
2021-2025 moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby rzutujace na jego

realizacje lub na wielkosci przyjetych w nim wskaznikow.
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