UCHWALA NR XXXIV/309/2016
Rady Miasta Szczecinek
z dnia 19 grudnia 2016 roku

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Szczecinek na lata 2017-2021”

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016r. poz. 1610)
Rada Miasta Szczecinek uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Szczecinek na lata 2017-2021" stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty. ‘

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Szczecinek.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.
Przewodniczac l\/{asta
Katafzyna Dudz






Zafgcznik do uchwaty Nr XXXIV/309/2016
Rady Miasta Szczecinek
z dnia 19 grudnia 2016 roku




Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017 — 2021

Rozdziat 1.
Zalozenia ogélne.

§1.
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-
2021 wytycza kierunki i zadania Miasta w zakresie gospodarki mieszkaniowej i obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkoéei oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czZynszu,

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem Miasta w kolejnych latach;
‘ 6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomogciami wspdlnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziatafi majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, a w szczegblnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

§ 2.
1. Ilekro¢ w programie mowa jest o:

1) MieScie - nalezy przez to rozumieé Gmine — Miasto Szczecinek;

2) szczecineckiej wspélnocie samorzadowej — nalezy przez to rozumieé ogot
mieszkaficow Szczecinka;

3) mieszkaniowym zasobie Miasta — nalezy przez to rozumieé lokale stanowigce
wlasno$¢ Miasta albo miejskich oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych
z udzialem Miasta, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw;

4) lokatorze lub najemcy — nalezy przez to rozumieé osobe bedacg uzytkownikiem
lokalu mieszkalnego;

5) zarzadzajacym - nalezy przez to rozumieé zarzadcg¢ lub administratora
nieruchomodci, ktéremu na zasadzie odrebnej umowy Burmistrz Miasta Szczecinek
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powierzyt zarzadzanie lub administrowanie budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta;

6) wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczng lub prawng
zarzadzajaca lokalami wechodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta; _

7) budynku lub lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal
wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta;

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

9) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumieé¢ samodzielny lokal przeznaczony
do uzytkowania na cele inne niz mieszkalne; .

10) remoncie cze§ciowym— nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robot budowlanych
majacych na celu przywrécenie wartosci technicznej i uzytkowej okreslonego elementu lub
elementéw budynku lub lokalu;

11) remoncie gruntownym — nalezy przez to rozumie¢ remont kompleksowy
budynku, ktéry moze byé polaczony z modernizacja (przebudowa pomieszczen
z wyposazeniem w nowe instalacje i urzadzenia techniczne i zmiana funkcji);

12) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2016r. poz. 1610);

13) lokalu mieszkalnym docelowym — nalezy przez to rozumieé¢ lokal stuzacy
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie bedacy lokalem socjalnym  ani
pomieszczeniem tymczasowym, wynajmowanym W oparciu o zasady wynajmowania
lokali okreslone uchwata Rady Miasta;

14) lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, nadajacy si¢ do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na
cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz Sm”, a w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10m? przy czym lokal ten moze by¢
0 obnizonym standardzie;

15) lokalu samodzielnym — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong trwatymi §cianami
w obrebie budynku izbe lub zespét izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz
7 pomieszczeniami pomocniczymi shiza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych;

16) lokalu niesamodzielnym — nalezy przez to rozumieé izbe lub zesp6t izb
niespeliajacych wymogéw definicji lokalu samodzielnego, o ktérej mowa w pkt 15;

17) izbie — nalezy przez to rozumie¢ pokdj, kuchnig;

18) lazience — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie spelniajace nastepujace
warunki:

a) wydzielone trwalymi $cianami, do ktérego 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 przewdd wentylacyjny, a takze w przew6d spalinowy jezeli
do podgrzania wody ma stuzy¢ urzadzenie gazowe zamontowane w tym pomieszczeniu;

19) wec — mnalezy przez to rozumie¢ wydzielone pomieszczenie, Wwyposazone
w instalacje wodno-kanalizacyjna umozliwiajaca podiaczenie muszli klozetowej i sptuczki,
oraz posiadajace posadzke wodoszczelna. Pomieszczenie we moze byé polozone poza
obrebem lokalu, co nie ma wpltywuna jego samodzielno$c;

20) ustepie splukiwanym — nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenie zamontowane
w obrebie lokalu, sptukiwane woda biezaca tj. podtaczone do wodociagu i kanalizacji;
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21) aneksie sanitarnym — nalezy przez to rozumieé czg$¢ pomieszczenia (kuchni,
pokoju, przedpokoju) wydzielong badZ nie, w ktérej zostaly zamontowane urzadzenia
sanitarne: wanna lub kabina natryskowa;

22) poddaszu — nalezy przez to rozumieé ostatnie pigtro potozone bezposrednio pod
dachem spadzistym;

23) suterenie — nalezy przez to rozumieé kondygnacje¢ budynku lub jej czesé
zawierajgca pomieszczenia mieszkalne, w ktérych poziom podtogi, w czesci lub w catosci,
znajduje si¢ ponizej urzadzonego terenu (gruntu);

- 24) pomieszczeniu tymczasowym - nalezy przez to rozumieé pomieszczenie
nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace dostep do Zrédta zaopatrzenia w wode i do
ustepu, chociazby te urzgdzenia znajdowaly sie poza budynkiem, o$wietlenie naturalne

‘ielektryczne, mozliwosé ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz
zapewniajace mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkéw, zapewniajgce
co najmniej 5 m* powierzchni mieszkalnej na jedng osobe i w miare moznosci znajdujace
si¢ w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktérej dotychezas zamieszkiwaty osoby
przekwaterowywane; ,

25) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumieé lokal znajdujacy sie w tej samej
miejscowosci, w ktorej jest potozony lokal dotychczasowy, wyposazony w co najmniej
takie urzadzenia techniczne, w jakie byt wyposazony lokal uzywany dotychczas,
0 powierzchni pokoi takiej jak w lokalu dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje si¢ za
spetniony, jezeli na cztonka gospodarstwa domowego przypada 10 m* powierzchni lgcznej
pokoi, a w wypadku gospodarstwa jednoosobowego - 20 m” tej powierzchni;

26) noclegowni - nalezy przez to rozumieé budynek lub wyodrebnione czesci
budynku, przeznaczone do udzielania noclegu osobom bezdomnym, wraz
z pomieszczeniami pomocniczymi niezbednymi do prawidlowego funkcjonowania
noclegowni;

27) schroniska dla o0séb bezdomnych - nalezy przez to rozumieé budynek lub
wyodrebnione czedci budynku, przeznaczone do udzielania catodobowego schronienia
osobom bezdomnym, wraz z pomieszczeniami pomocniczymi niezbednymi do
prawidiowego funkcjonowania schroniska dla oséb bezdomnych;

28) mieszkaniu chronionym - nalezy przez to rozumieé mieszkanie, ktére zapewnia
warunki samodzielnego funkcjonowania w srodowisku, w integracji ze spolecznodcig
lokalng; jest forma pomocy spotecznej przygotowujacg osoby tam przebywajace pod
opieka specjalistow do prowadzenia samodzielnego zycia lub zastepujaca pobyt
w placéwce zapewniajgcej catodobowa opieke, zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 12 marca
2004 r. 0 pomocy spotecznej (Dz. U. 2016r. poz. 930, z pézn. zm.);

29) mieszkaniach réwiesniczych — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub
wyodrebniong czgs¢ budynku, w ktérym znajdujg si¢ mieszkania przeznaczone dla oséb
w wieku powyzej 60 lat lub mtodszych jesli z przyczyn zdrowotnych i spotecznych
wymagaja opieki 0s6b drugich;

30) mieszkaniu interwencyjnym — nalezy przez to rozumieé lokal mieszkalny,
w ktérym zapewnia sie dorazne schronienie bezdomnym kobietom, bezdomnym rodzinom
z dzieémi oraz ofiarom przemocy domowej jezeli ze wzgledu na zagrozenie zycia badz
zdrowia nie moga przebywaé w dotychczasowym miejscu zamieszkania lub znalazly sie
w innej sytuacji kryzysowej;

31) Banku - nalezy przez to rozumieé Bank Gospodarstwa Krajowego S.A. z siedziba
w Warszawie;

32) ZGM TBS - nalezy przez to rozumieé Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
Towarzystwo Budownictwa Spofecznego Spétka z o.0. z siedzibg w Szczecinku, ktérego
100% udziatowcem jest Miasto Szczecinek, a przedmiotem dziatalnoéci budowanie
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doméw mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach najmu oraz zarzadzanie lub
administrowanie nieruchomogciami;

33) cenie stalej - nalezy przez to rozumie¢ wartosci skalkulowane, na podstawie statej
wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?* powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, tj. warto$¢ 3530 zi, wustalona przez Wojewode
Zachodniopomorskiego w obwieszczeniu z dnia 28 wrzesnia 2016r.;

2. Wszelkie dane i wielkodci dotyczace mieszkaniowego zasobu Miasta, jezeli nie
wskazano tego inaczej, dotycza stanu na dziefi 30.09.2016r.

Rozdziat 2.
Zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

§3.

1. Miasto zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne
na zasadach w niej ustalonych, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach, w sposéb 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 ktérych mowa w ust. 1 Miasto wykonuje na bazie wtasnego zasobu
mieszkaniowego, a takze na bazie lokali wynajetych od ZGM TBS Sp. z o.0. i innych
wiascicieli lokali.

3. Miasto zabezpiecza réwniez, odpowiednie do swoich mozliwosci finansowych,
érodki na pokrycie nakladéw na remonty budynkéw i lokali oraz na nowe inwestycje
mieszkaniowe.

4. Miasto uczestniczy réwniez w realizacji i eksploatacji obiektow przeznaczonych
na schroniska dla 0séb bezdomnych, noclegownie, mieszkania chronione i inne.

§ 4.
Realizacja zadafh wymienionych w § 3 przebiega¢ bedzie poprzez:

1) wykorzystanie wlasnego zasobu mieszkaniowego,

2) budowe budynkéw mieszkalnych, lokali socjalnych, pomieszezen tymczasowych
mieszkat chronionych, schronisk dla 0séb bezdomnych, noclegowni finansowanych:

a) z budzetu Miasta,

b) ze srodkéw pomocowych pozyskiwanych przez Miasto,

¢) ze $rodkéw wihasnych innych inwestoréw z udziatem srodkow Miasta na zasadach
okreslonych w oddzielnych umowach,

3) remonty gruntowne polegajace na przebudowie pomieszczen lub budynkéw
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 wybudowanych
w formule TBS, w zasobach spétdzielczych, w zasobach Skarbu Panistwa albo w zasobach
prywatnych, na zasadzie wykupu, wynajmu, uzyczenia lub partycypacji w kosztach
budowy w sposdb okreslony w umowach,

6) wspblprace z organizacjami pozarzadowymi reprezentuj jcymi osoby lub srodowiska,
ktére nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, o ktérych mowa w § 3 ust. 1,

7) wspieranie inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez podmioty dzialajace
w rozumieniu ustawy o wolontariacie i organizacjach pozytku publicznego.
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_ Rozdziat 3.
Wazniejsze dane demograficzne.

§ 5.
Wedlug danych Urzedu Miasta - BIP, na koniec 2015 roku Miasto Szczecinek

liczyto 38 119 mieszkancow.

§é6.
1. Na poczatku 2016r. wg danych GUS, liczba mieszkafi ogélem w Szczecinku

wynosita 15 159 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 939 218 m?.
2. W liczbie przedstawionej powyzej 2 121 mieszkan o powierzchni uzytkowej
105 915,08 m? stanowilo zaséb Miasta Szczecinek, co odpowiada ok. 14 % ogohu

mieszkan w Szczecinku.
3. W zasobach Miasta, o ktérych mowa w ust. 2 zamieszkiwalo okoto 5 237 0séb, co

stanowi 13,74% ogétu ludnosci Szczecinka.
4. Przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w Szczecinku wynosita
61,96m% co w przeliczeniu na 1-go mieszkafica odpowiada 24,64m” Przecietna
' powierzchnia jednego mieszkania w zasobach Miasta wynosita 49,94 m? — 20,22 m?

na osobe.

Rozdziat 4.
Zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek.

§7.

Od dnia 01.05.2015r. obowiazuje uchwata Nr LII/473/2014 Rady Miasta Szczecinek
z dnia 09.IX.2014r. w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych i pomieszczeri
tymczasowych wchodzgcych w  sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2015r. poz. 3547, z pézn. zm.). Zgodnie z ta
uchwala wnioski o najem lokali ztozone do dnia 30.04.2015t. stracily wazno$é z dniem
31.12.2015r. Poczawszy od 2015r. w okresie od 01.05 do 31.07 kazdego roku
przyjmowane sa wnioski, na podstawie ktérych tworzy si¢ listy 0séb oczekujgcych na
lokale socjalne i lokale docelowe, obowigzujagce w kolejnym roku. Aktualne
zapotrzebowanie na lokale wynika z list obowigzujacych w roku 2016 oraz z projektu listy
na rok 2017, a takze z ilodci zarejestrowanych wnioskéw o zamiang, wyrokéw sgdowych
orzekajacych eksmisje z dotychczasowych lokali, a takze z ilodci lokali do
wykwaterowania w zwigzku z przeznaczeniem budynkéw do rozbiérki, modernizacji lub

remontu.
1. Wedtug stanu na dzien 30.09.2016r. na przydziatl lokali z mieszkaniowego zasobu

Miasta oczekiwato facznie 420 gospodarstw domowych:
1) 260 oczekujacych na lokale socjalne i pomieszczenia tymezasowe, w tym:
a) 34 wg listy obowigzujacej w 2016r. oraz projektu listy tworzonej na rok 2017,
b)201 w ramach realizacji wyrokéw z uprawnieniem do otrzymania lokalu

socjalnego,
¢) 25 na pomieszczenia tymczasowe na podstawie wyrokéw orzekajacych eksmisje

bez uprawnienia do lokalu socjalnego,
2) 160 gospodarstw domowych oczekujacych na lokale zamienne i docelowe, w tym:

a) 89 wg listy obowigzujacej w 2016r. oraz projektu listy utworzonej na rok 2017,

b) 34 w ramach zamiany,
¢) 37 z budynkéw do wykwaterowania.
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2. Zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta, $redniorocznie
ksztattuje sie na poziomie 134 i przedstawia si¢ nastgpujaco:

1) lokale docelowe - 51 '

2) lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe - 47,

3) lokale zamienne - 36.
3. Na przestrzeni lat 2015-2016 $rednioroczny uzysk lokali z mieszkaniowego

zasobu Miasta z tzw. ,,ruchu ludnosci" wyniést 60 lokali. Srednioroczne rozdysponowanie
lokali do ponownego zasiedlenia wyniosto 56 lokali. Pozostata ilo§¢ lokali z uzysku nie
podlegata ponownemu zasiedleniu na skutek zmiany przeznaczenia lub wylgczenia
z eksploatacji (gléwnie wykwaterowania ze wzgledu na stan techniczny oraz ze wzgledu
na realizacje planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta) lub wymagata przebudowy
i gruntownego remontu.

4. Rozdysponowanie 56 lokali przedstawia si¢ nastgpujaco:

1) lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe - 21,

2) lokale zamienne - 15,

3) lokale docelowe - 20.

Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w latach 2017-2021.

Tabela nr 1.
Srednie z lat przyrost w danym roku
20152016 : razem , .
. . potrzeby . wskaznik
rodzaje | zapotrzebowanie narastajaco i |
Ip mieszkaii /1 uzysk- x stan na 2017 | 2018 | 201 0 stan na zaspokojenia
ponowne 30.09.2016 019 | 2020 | 2021 31.12.2021| Potrzeb %
zasiedlenie
. socjalne / 47 potrzcby | 260 47| 47 47| 47 47 495 x
. pom.
tymczasowe 21 lizacj X 114250 21| 21+30® 21 | 21+30% 180 36%
. 36 potrzeby 71 24 24 24 24 24 191 X
2.| zamienne
15 realizacja X 5+25@ 15 15 15 15 90 47%
3, docelowe 51 potrzeby 89 51 51 51 51 51 344 , X
20 realizacja X 40 20 20 20 20 120 35%
134 potrzeby 420 122 122 122 122 122 1030 X
razem ogdlom
56 realizacja X 106 56 86 56 86 390 38%

Legenda do tabelinr 1:

(1) - lokale socjalne w budynkach przekwalifikowanych w catosci na budynki socjalne.

(2)  -lokale docelowe/zamienne w przebudowanym budynku pokoszarowym przy ul. Polnej 30.

(3) - lokale socjalne w przebudowywanym budynku uzytkowym na budynek socj alny przy ul. Pilskiej.
(4) - lokale socjalne w nowo-planowanym budynku socjalnym.

potrzeby - dane pogladowe; przyrosty w kolejnych latach, zafozono na poziomie zarejestrowanym w latach
2015-2016 i na podstawie przewidywan;

realizacja - oznacza sumg lokali wynikajaca z uzysku lokali z tzw. ,yuchu ludnos$ci” i nowo-wybudowanych
lokali oraz lokali uzyskanych z przekwalifikowania budynkéw.

5. Przedstawiajac w tabeli nr 1 prognoze potrzeb mieszkaniowych jak i ich realizacjg
uwzgledniono:

1) wydzielenie, z mieszkaniowego zasobu Miasta, grupy budynkéw komunalnych
i przeznaczenie ich w calosci na budynki socjalne. W okresie objetym prognozg
pozyskanych zostanie w ten sposéb 25 lokali socjalnych,

2) budowe budynkéw socjalnych obejmujacych iacznie 60 lokali. Inwestycje
realizowane beda w oparciu o rzadowy program wsparcia finansowego z funduszu doptat,
na zasadach okre§lonych w ustawie z dnia 08.12.2006r. o finansowym wsparciu tworzenia
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lokali socjalnych, mieszkari chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U.
z2015r. poz. 833, z p6ézn. zm.) oraz zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
zdnia 29.07.2009r. w sprawie finansowego wsparcia na tworzenie lokali socjalnych,
mieszkan chronionych i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy nie

stanowigcych lokali socjalnych (Dz. U. z 2015r. poz. 210),

3) przebudowe budynku pokoszarowego na budynek mieszkalny obejmujgcy
25 lokali docelowych (komunalnych), realizowanego w oparciu o rzadowy program
wsparcia finansowego z funduszu doptat, o ktérym mowa w pkt 2),

4) wykorzystanie do ponownego zasiedlenia 56 lokali rocznie, pozyskanych z ruchu
ludnosci w zasobie mieszkaniowym Miasta.

6. Powyzej opisane zalozenia pozwola na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
na poziomie 38 % w okresie objetym programem.

Rozdziat 5.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Miasta z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§ 8.

1. Wedlug stanu na dziefi 30 wrze$nia 2016r. liczba mieszkan stanowigcych zaséb

Miasta wynosita ogétem 2 121 lokali o powierzchni uzytkowej 105 915,08 m? z tego:
1) 562 mieszkania o powierzchni uzytkowej 26 507,12 m? usytuowanych

w budynkach stanowigcych wlasno$é Miasta lub ZGM TBS Sp. z 0.0.,
2) 1559 mieszkan o powierzchni 79 407,96 m? potozonych w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych z udzialem Miasta lub ZGM TBS Sp. z 0.0.
- Wielko$¢ zasobu Miasta opisang powyzej obrazuje tabela nr 2.

Mieszkaniowy zas6b Miasta Szczecinek.

Tabela nr 2.
. ilo§é lokale mieszkalne
Lp. forma wlasnos$ci budynkéw ilogé powierzghnia w
m’
lokale usytuowane w budynkach stanowigcych w 100% ‘
L. | wiasnosé Miasta Szczecinek, ZGM TBS Sp. z o.0. 88 362 26 307,12
lokale wchodzace w skiad wspélnot mieszkaniowych
2. stanowigce wlasno$¢ Miasta Szczecinek, ZGM TBS Sp. z o.0. 280 1559 79 407,96
L razem 368 2121 105 915,08

uwaga: w tabeli nie uj¢to 3 budynkéw (10 lokali mieszkalnych) - pustostanéw, w stosunku do ktérych
to nieruchomosci zostata wszczeta i jest prowadzona procedura sprzedazy.

2. W ostatnich 16 latach Miasto powiekszylo mieszkaniowy zaséb o 174 lokale,

w tym.:
1) budynki komunalne:
- Koszalinska 17-19-21 - 30 lokali,
- Kosciuszki 59 AB - 62 lokale,
2) budynki socjalne:
- Polna45 A-D - 8 lokali w tym 7 lokali socjalnych
- Polna 47 - 12 lokali w tym 10 lokali socjalnych
- Polna 47 A-G - 62 lokale socjalne
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3. Z przedstawionych w tabeli nr 2 zasobow wydzielono 220 lokali socjalnych
7 czego 127 lokali stanowi whasnosé Miasta, 93 lokale Miasto wynajmuje od ZGM TBS
Sp. z 0.0. : . ‘

Pozostate wiloéci 1 901 sa lokalami docelowymi, wynajmowanymi na czas nieoznaczony.

4. Mieszkaniowy zas6b Miasta stanowia w wigkszosci budynki wybudowane przed
1945r. tj. 12 budynkéw wybudowanych ponad 116 lat temu, 71 budynkéw ponad 71 lat
temu, a jedynie 5 budynkéw wybudowanych w okresie ostatnich 16 lat.

Oznacza to, ze okres ich eksploatacji oscyluje wokét 100 lat. Uwzgledniajac zatem
ten okres jak i niedostateczne naktady na ich utrzymanie w sprawnosci technicznej,
budynki te sg w znacznym stopniu zdegradowane. Dane dotyczace budynkéw i lokali
komunalnych z podziatem na okresy uzytkowania przedstawia tabela nr 3.

5. Przywrocenie warto$ci uzytkowej tym zasobom wymaga bardzo duzych naktadow
finansowych. Dla wielu z tych budynkéw remont gruntowny jest juz ekonomicznie
nieoplacalny. Z drugiej za$ strony wigkszos¢ starych budynkéw jest zlokalizowana
w strefie $cistego nadzoru konserwatora zabytkéw, ktérego wytyczne czgsto ograniczaja
ich modernizacje, przebudowg lub rozbiorke. ’

Podzial budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob Miasta ze wzgledu na okres
uzytkowania (bez wspélnot mieszkaniowych).

Tabela nr 3.
okres ilo§¢ budynkéw liczba lokali Powierzchnia
Ip. | rok budowy eksploatacji stanowigcych wlasno$é ) uzytkowa
w latach bez wspélnot mieszkalnych m’

1.| Przed 1900 ponad 116 12 73 3793,39
2.1 1900-1945 ~ 0d71do 116 71 315 15 982,46
3. 1946-1959 0d 57 do 70 0 0 0
4.1 1960-1999 od 17 do 56 0 0 0
5.1 2000-2016 do 16 5 174 6 731,27
Razem 88 562 26 507,12

6. Wiekszos¢ lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
zlokalizowana jest w budynkach wspélnot mieszkaniowych. Budynki te sg remontowane
w ramach $rodkéw gromadzonych na rachunkach wspélnot, doptat z budzetu Miasta oraz
kredytéw inwestycyjnych. Pomimo poréwnywalnego okresu eksploatacji tych budynkéw
i budynkéw, o ktérych mowa w tabeli nr 3, ich stan techniczny ulegt znacznej poprawie.
Dane dotyczace omawianych budynkéw wsp6lnot mieszkaniowych z podziatem na okresy

uzytkowania przedstawia tabela nr 4.

Podzial budynkéw — wspélnot mieszkaniowych (z lokalami stanowigcymi mieszkaniowy
zas6b Miasta) ze wzgledu na okres uzytkowania.

Tabela nr 4.
Ip. | rok budowy eks;ir:tsacji iloéivl;m’ily nl:(')w li‘c Zb‘; l(;kalih P(:xviv;et)l.(zocw}:':la
w latach poino mieszkalnyc mz

1.| Przed 1900 ponad 116 14 55 2 989,11
2.] 1900-1945 od 71 do 116 204 817 46 427,41
3.| 1946-1959 0d 57do 70 5 36 1532,25
4. 1960-1999 od 17 do 56 57 651 28 459,19
5. 2000-2016 do 16 0 0 0
Razem 280 1559 79 407,96
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Rozdziat 6.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali.

§9.

1. Przeprowadzone w latach ubieglych przeglady techniczne budynkéw i lokali
komunalnych potwierdzaja, ze zasoby te s3 w znacznym stopniu wyeksploatowane. Stan
techniczny budynkéw to jeden =z najwazniejszych i najpilniejszych probleméw.
Podstawowym celem remontéw jest zapewnienie bezpieczeristwa uzytkownikom lokali
1 budynkéw oraz osobom trzecim.

2. W pierwszej kolejnosci realizowane beda prace remontowe eliminujgce
zagrozenie bezpieczeristwa, nastepnie o charakterze zapobiegawczym, a w dalszej
kolejnosci remonty o charakterze zachowawczym, w szczegélnosci sa to:

1) usuwanie stanéw zagrozenia katastrofa budowlang budynkéw,

2) remonty elementéw konstrukcyjnych budynkéw (ze szczegblnym zwrdceniem
uwagi na stropy, nadproza oraz konstrukcje dachéw i stan techniczny kominéw),

3) zapewnienie szczelnosci pokryé dachowych,

4) zapewnienie zrodet ciepta do lokali mieszkalnych,

5) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

6) termomodernizacja budynkéw,

7) modernizacja lokali mieszkalnych podnoszaca ich warto§é uzytkows.

3. Oceng¢ stopnia wyeksploatowania poszezegblnych elementéw  budynkéw

przedstawiajg tabele nr 51 6.

Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkéw komunalnych.

Tabela nr 5.
udzial w szacunkowa ocena | udzia} technicznego
Ip. | wyszczeg6lnienie elementéw budynku | koszcie budowy | zuzycia elementéw | zuzycia elementéw
Y% % budynkéw %
a b c=(axbh)
1 Fundamenty, mury podziemia, izolacja
przeciwwilgociowa 21,5 65 14,0
5 Mury nadziemia, §cianki dziatowe,
Sciany zewnetrzne 18,84 68 12,8
3 Dach z pokryciem, kominy, opierzenia
blacharskie 15,62 20 3,1
4 | Tynki zewnetrzne, kolorystyka elewacji 3,38 70 2.4
5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,8 55 7,0
6 | Stolarka okienna i drzwiowa 5,41 55 3,0
7 | Tynki i okladziny wewnetrzne 2,13 ‘ 52 1,1
8 |Podlogi i posadzki 11,7 55 6,4
9 |Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 57 1,1
10 | Instalacje cieplej i zimnej wody 0.49 77 0,8
11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,6 55 0,9
12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,1 64 0,1
13 | Urzadzenia grzewcze 4,97 40 2,0
razem 100,00 54,7
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Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkéw wspélnot
mieszkaniowych nieruchomosci.

Tabela nr 6.:
udzial w szacunkowa ocena | udzial technicznego
Ip. | wyszczegolnienie elementéw budynku koszcie budowy| zuZycia elementéw | zuzycia elementéw
% % budynkéw %
a b c=(axb)
1 Fundz}mer.lty, mury podziemia, izolacja 21,50 55 11,8
przeciwwilgociowa
Mury nadziemia, §cianki dziatowe,
2 éc;rl?ly rvnetrane 18,84 45 8,5
Dach z pokryciem, kominy, opierzenia
3 blacharfkilec)ry PP 15,62 15 2,3
4 | Tynki zewnetrzne, kolorystyka elewacji 3,38 60 2,0
5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,27 50 6,0
6 | Stolarka okienna i drzwiowa 5,41 40 2,2
7 | Tynki i oktadziny wewnetrzne 2,13 40 0,9
8 |Podtogi i posadzki 11,70 45 5,3
9 | Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 45 0,9
10 | Instalacje cieplej i zimnej wody 0.49 45 0,5
11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,60 55 0,9
12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,1 55 0,1
13 | Urzadzenia grzewcze 4,97 15 0,8
razem 100,00 42,2

4. Analizujac dane zawarte w tabelach nr 5 i 6 wynika, ze $redni stopiefi zuzycia
technicznego budynkéw wspélnot mieszkaniowych nieruchomosci jest 0 12,5% nizszy niz
budynkéw stanowiacych w 100% zaséb komunalny. Na taki stan rzeczy istotny wplyw ma
ilogé i zakres wykonywanych remontéw we wspolnotach mieszkaniowych nieruchomosci,
ktére chetnie korzystaja z prawnych mozliwosci finansowania remontéw poprzez kredyty
inwestycyjne. Przedstawione w obu tabelach dane pozwalaja réwniez na ustalenie
priorytetéw w zakresie remontéw poszczegélnych elementéw budynkéw, obejmujace w
szczegblnodci: izolacje muréw z osuszeniem i odgrzybieniem, docieplenia $cian
zewnetrznych z odnowieniem elewacji, pokrycia oraz konstrukcje dachowe, elementy
konstrukcyjne takie jak stropy, nadproza okienne i drzwiowe, fundamenty, instalacje
wewnetrzne, ogrzewanie lokali, a takze naprawy biezace i konserwacje.

§ 10.
1. Analizujac docelowo potrzeby remontowe oraz poslugujac sie wskaznikiem
przeliczeniowym  kosztu  odtworzenia lm* powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych dla wojewédztwa zachodniopomorskiego, obliczono potrzebne naklady na
remonty i modernizacje mieszkaniowego zasobu Miasta postugujac sie¢ wzorem:
Wzor nr 1. N =Puz x Wsk. X Sn

gdzie:

N - naktady na okre§lony rodzaj remontu,

Puz. - powierzchnia uzytkowa budynkéw i lokali mieszkalnych zakwalifikowanych do
okreslonego rodzaju remontu,

Wsk, -wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
dla wojewédztwa zachodniopomorskiego z wylaczeniem miasta Szczecin, ktéry wg obwieszczenia
Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 28 wrzesnia 2016 roku wynosi 3 530 zt. (obowigzuje od
1 pazdziernika 2016r. do 31 marca 2017r.),

Sn -wskaznik nakladéw oplacalnych (dla napraw biezacych i konserwacji — max. 3%, dla remontow
czesciowych — max.30%, dla remontéw gruntownych —max. 7 0%),

2. Szczegdtowy podziat naktadéw na potrzeby remontowe przedstawia tabela nr 7.
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Szacunkowe potrzeby remontowe w zasobach mieszkaniowych Miasta Szczecinek

(w cenach statych).
Tabela nr 7.
Crs . powierzchnia P owi?rzchx.lia ‘Wsk.
Llp. wyszczegolnienie zasobéw (m?) zasgz:;vw(;lgéta ) Sn naklady w zi
1. | naktady na przeglady techniczne ‘

i konserwacje 105 915,08 100%| 3 530|~0,6% 2250 000
Ogélem potrzeby na przeglady techniczne i konserwacje w latach 2017-2021 2250 000
2. | naklady na drobne remonty 51 843,35 49%| 3530 ~3%| 5500000
3. | naktady na remonty czesciowe ‘

budynkéw i lokali 46 153,49 43,5% | 3530 ~30%| 48900 000
4. | naktady na remonty gruntowne

budynkéw potgczone z modernizacja 7 918,24 7,5%| 3530 ~70%| 19500 000
Ogoélem aktualne potrzeby remontowe ( 2.+3.+4.) 73 900 000

rok 2017 2018 2019 2020 2021
naklady na przeglady 430000 | 440000 | 450000 | 460000 | 470000
techniczne i konserwacje

Z analizy szacunkowej zasobéw pod wzgledem stanu technicznego wynika, ze
wysokos¢ naktadéw na remonty, zgodnie z aktualnymi potrzebami, ksztattuje si¢ na
poziomie 73 900 tys. zt. Naktady dla zapewnienia prawidlowej eksploatacji budynkéw na
przeglady techniczne i konserwacje w okresie objetym programem powinny ksztatowaé
sig na poziomie 2 250 tys. zL.

3. Warto$ci w tabeli nr 7 przedstawiaja:

1) naklady na przeglady techniczne i konserwacje (ktérych realizacja jest
ustawowym obowigzkiem) - w okresie objetym programem zostang wykonane w 100%,

2) naktady na remonty opisane w poz. 2, 3 i 4 tabeli na 0gblng kwote 73 900 tys. zt.
sg odzwierciedleniem aktualnych potrzeb remontowych zapewniajgcych prawidtows
ipelng renowacje zasobow mieszkaniowych Miasta (budynkéw i lokali mieszkalnych).
Biorge jednak pod uwage realne mozliwosci finansowe 100%-owa realizacja zadan
remontowych, w czasie objetym programem, nie jest mozliwa. '

4. Okreslenie potrzeb finansowych zwigzanych z utrzymaniem zasobéw wskazuje na
konieczno$¢ zabezpieczania odpowiednich srodk6w, jakie w poszezeg6lnych latach nalezy
przeznacza¢ na ten cel. Tabela nr 17 okredla planowane wpltywy i wydatki Zwigzane
z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Miasta i wskazuje na wysoko§é érodkéw
wdanym roku, ktére s3 niezbedne do prawidlowego utrzymania zasobu Miasta
1 wykonania najpilniejszych remontéw, ulepszen i modernizacji.

5. Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2017-2021 okreslono w tabeli nr 18,
natomiast plan finansowania gospodarki mieszkaniowej przedstawiono w tabeli nr 19.

Rozdziat 7.
Sprzedaz lokali.

§ 11.

1. Zbywanie lokali mieszkaniowego zasobu Miasta odbywa sie na zasadach
okreSlonych przepisami uchwaty Nr XXI/185/2016 Rady Miasta Szczecinek z dnia
22 lutego 2016r. w sprawie ustalenia zasad i trybu sprzedazy lokali mieszkalnych,
stanowigcych wilasno$¢ Miasta Szczecinek oraz uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Wspélnikéw ZGM TBS Sp. z 0. 0. w Szczecinku Nr 07/NW/01/2016 z dnia 26 stycznia

2016r. w sprawie zasad i trybu sprzedazy:
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1) lokali mieszkalnych i uzytkowych polozonych w budynkach stanowigcych
wlasnosé ZGM TBS Sp. z o. 0. w Szczecinku wraz z gruntami odpowiadajacymi
udziatowi sprzedawanych lokali w nieruchomoéci,

2) innych niz wymienionych w pkt 1 nieruchomosci gruntowych, z p6zn. zm.

2.Przy sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw stosuje si¢ bonifikaty
w wysokosci okre$lonej w uchwatach.

3. Wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja lokale mieszkalne: w budynkach
zlokalizowanych  niezgodnie z ustaleniami miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, w budynkach przeznaczonych do rozbiérki lub wykwaterowania,
Wbudynkach nowo wybudowanych albo po wykonanej przebudowie lub gruntownym
remoncie, gdy zakonczenie robét nastapito po 01 stycznia 2000r., przez okres 25 lat od
daty wydania pozwolenia na ich uzytkowanie, w budynkach docelowo przeznaczonych
w catosci na budynkl socjalne, w budynkach w ktérych 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 oznaczony.

4. Systematyczna sprzedaz mieszkadi zmniejsza mieszkaniowy zaséb Miasta,
co potwierdza konieczno$é wydzielenia z tego zasobu budynkéw i lokali nie
podlegajacych sprzedazy, w celu zaspokajania potrzeb mleszkamowych czescel
spoleczefistwa o najnizszej kondycji finansowej. Tabela nr 8 zawiera wykaz
niezbywalnych budynkéw komunalnych, tj. takich w ktérych lokale wylaczone sg
ze sprzedazy. Sprzedazy nie beda podlegaé réwniez lokale potozone w budynkach
mieszkalnych, ktére bedg wybudowane w okresie obowigzywania niniejszego programu.

Wykaz budynkéw komunalnych wylaczonych ze sprzedazy.
Tabela nr 8.

adres

Koszalinska 17 - 19 -21

Kosciuszki 59 A-B

Polna 30 (budynek zostanie oddany do uzytku w 2017r.)
5. W budynkach, w ktérych pozostat tylko jeden lokal wchodzacy w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta, podejmowane beda dziatania zmierzajgce do jego zbycia.
Zgodnie z zasadami zbywania lokali mieszkalnych pierwszenstwo w mnabyciu takiego
lokalu przystugiwaé bedzie najemcy. W przypadku odmowy najemcy i nie skorzystania
z prawa plerwokupu otrzyma on propozycje lokalu zamlennego Odmowa przyjecia lokalu
zamiennego nie wstrzymuje procesu zbycia lokalu.

WM =T

§12.
1. Zatozenia dotyczace sprzedazy zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2017-

2021 przedstawia tabela nr 9.
Plan sprzedazy lokali docelowych w latach 2017 — 2021.

Tabela nr 9.
. . o Sprzedaz  |llo$¢ mieszkar] daz w latach Wskaznik
: é\d 1cszlgan;ox;vyk§1asob l\glasta lokali do zbycia sprzedat w latac sprzedazy
P | Sczeoine 0ECWEOMY | stanna | stnna 2017|2018 2019 [2020 [ 2021 | razem | w%
wiasnosel 30.09.2016r. | 30.09.2016r. (10:4)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Lokale w budynkach
1 stanowigcych w 100%
mieszkaniowy zas6b 0 389 2 2 2 2 2 10 2,06
wy :
miasta
Lokale we wspdlnotach 13 1420| 20| 12| 12| 12| 12| e 4,79
2 | mieszkaniowych
Razem: 13 1809 22 14 14 14 14 78 431
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2. W zaleznosci od zainteresowania najemcéw zakupem lokali komunalnych
na wiasno$¢ dane zawarte w tabeli nr 9 moga ulec zmianie.

Rozdziat 8.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki ustalania stawek czynszu.

, § 13.

1. Ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowigzujace w mieszkaniowym zasobie
Miasta, zmierzajace do réwnowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
z wplywami z czynszu z tytutu najmu lokali mieszkalnych. Dla zapewnienia wlasciwe;j
eksploatacji mieszkaniowego zasobu Miasta stawka bazowa czynszu powinna docelowo
osiggngé 2,7 % wartodci odtworzeniowe] 1m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego, w skali roku.

2. Biorac pod uwage obecng sytuacje ekonomiczno-gospodarcza ustala sie
zamrozenie wzrostu stawki bazowej w latach 20171 2018.

3. Poczawszy od 1 lipca 2019r. i kazdego kolejnego roku obowiazywania programu
(. od 1 lipca 2019r., od 1 lipca 2020r. i od 1 lipca 2021r.) bedzie nastepowat wzrost
stawki bazowej czynszu, tak aby docelowo, tj. do kofica obowiazywania tego programu
stawka ta osiagneta granice 2,7% wartosci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego, w skali roku.

4. Dla aktualnie obowigzujacego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
Im? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ustalonego dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego na okres od 01 pazdziernika 2016r. do 31 marca 2017r.
wwysokosci 3530 zt, miesigczna stawka czynszu na poziomie 2,7% wartodci
odtworzeniowe] lokalu wyniesie 7,94 zlm? Przy zalozeniu, ze wysoko$¢ wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m* powierzchni uzytkowej budynku nie ulegnie
zmianie, stawka czynszu w takiej wysokodci zostanie osiagnieta w ostatnim roku
obowigzywania programu.

5. W przypadku zmian wysokosci kosztu odtworzenia 1m?® powierzchni uzytkowej
budynku, wysokos¢ stawki bazowej czynszu bedzie ustalana odpowiednio do jego
wysokosci, tak aby na koniec obowigzywania programu stawka bazowa czynszu osiggneta
2,7 % wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m*w skali roku.

§ 14.

1. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta (za wyjatkiem
lokali socjalnych), wysokos$¢ stawek czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,
wyliczana jest indywidualnie dla kazdego lokalu na podstawie stawki bazowej czynszu
i czynnik6w ja obnizajgcych.

2. Stawka bazowa czynszu w tej samej wysokosci obowigzuje dla kazdego lokalu.

3. W zaleznosci od standardu lokalu, stawka bazowa czynszu podlega obnizeniu,
na podstawie czynnikéw okreslonych w tabeli nr 10. _

4. Najemcy przyshuguje obnizka na okres 5 lat (okre$lona w poz. 6 tabeli nr 10)
za modernizacje lokalu wykonang przez najemce i na jego koszt, podnoszaca wartos$é
uzytkowg lokalu mieszkalnego i powodujgca wzrost stawki czynszowej - utracenie przez
najemcg obnizek z tytuhi wykonania tazienki, we w lokalu, zmiany systemu grzewczego
na ogrzewanie gazowe lub centralne z miejskiej sieci cieptowniczej, lub tez przebudowy
lokalu niesamodzielnego, w wyniku ktérej uzyska samodzielno$é.
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Wykaz czynnikéw obnizajacych stawke bazowa czynszu lokali.

Tabela nr 10.
poz. czynniki obniZajace warto$¢ uzytkows lokali wsl;a:g&:l-)glﬁ;?:)vast‘;:vkg

1. | Lokalizacja w budynku wybudowanym przed 1960 rokiem. 5
2. | Ogrzewanie na opat staly lub inny. 10
3. |Brak tazienki: 5 albo 10

a) | aneks sanitarny (wanna, kabina prysznicowa) 5

b) | bez aneksu sanitarnego 10
4. |Brak wc w lokalu: 5 albo 10

a) | we poza lokalem - przynalezne do jednego lokalu 5

b) | we poza lokalem - wspdlne 10
5. | Lokal niesamodzielny. 5
6. | Modernizacja wykonana na koszt najemcy. od 5 do 35
7. | Suterena. 10
8. | Poddasze. 10

Legenda do tabeli nr 10: ,

- do pozycji 1-znizka nie dotyczy budynkéw, ktére przeszly gruntowny remont dachu
i elewacji wraz z catkowita lub czgéciows termomodernizacja (dociepleniem obejmujacym wigcej
niz 50% powierzchni §cian zewngtrznych 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 sig ustgp splukiwany,

- do pozycji 6 - znizka przysluguje przez okres 5 lat od momentu wykonania modernizacji
przez najemce w wysokosci réwnowaznej sumie utraconych obnizek okreslonych w tabeli
wpoz.2,3,4,5.

-do pozycji 8 -znizka przystuguje dla lokali mieszkalnych zlokalizowanych
na poddaszach nieuzytkowych. ,

5. Maksymalna obnizka nie moze przekroczy¢ 40 % stawki bazowe;.

6. W oparciu o czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu, strukturg obecnie
obowigzujacych stawek przedstawia ponizsza tabela nr 11.

Struktura mieszkaniowego zasobu Miasta wg standardu lokalu mieszkalnego
na dzien 30 wrzesnia 2016r.

Tabela nr 11.
Ip. szczegblnienie ilosé powierzchnia | stawka w | warto§é czynszu
P wyszezeg lokali | uzytkowam® | zizam® za m-c
1. |Lokale z pelna stawka czynszu—7,2lz}/m2 876 40 573,86 7,21 292 538
2. | Lokale z obnizong stawka o 5% 383 22 075,91 6,85 151220
3. | Lokale z obnizong stawka o 10% 115 6 604,03 6,49 42 860
4. |Lokale z obnizona stawka 0 15% 232 13 578,05 6,13 83 233
5. | Lokale z obnizong stawka 0 20% 57 2 921,00 5,77 16 854
6. | Lokale z obnizong stawka 0 25% 82 4 389,36 5,41 23 746
7. | Lokale z obnizong stawka o0 30% 31 1303,27 5,05 6582
8. | Lokale z obnizong stawka 0 35% 32 1635,26 4,69 7 669
9. | Lokale z obnizong stawka 0 40% 10 434,99 4,33 1884
10. | Lokale z obnizong stawka 0 45% 6 224,45 3,97 891
11. | Lokale socjalne stawka czynszu 1,99zt/m” 220 7 595,69 1,99 15115
12. | Lokale objete systemem komercyjnym 1 90,77 . 8,50 772
13. | Lokale objete czynszem indywidualnym 3 272,86 6,73 1836
14. | Lokale objete czynszem w trakcie rem. 12 664,96 6,40 4256
15. | Pustostany (w tym lokale: w trakcie remontu, w
budynkach gi) r(()zbi?;ki, przeznaczone do sprzedazy) 61 3 550,62 0 0
Razem 2121] 105 915,08 m(fz’j:‘gfls 649 456
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7. Z tabeli nr 11 wynika, ze 41,3% mieszkaniowego zasobu Miasta tj. 876 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 40 573,86 m? stanowig lokale o pelnym
standardzie. Pozostalg cze$¢ stanowia lokale o obnizonej warto$ci uzytkowej. Utrzymanie
w sprawnosci technicznej tak duzej liczby lokali mieszkalnych o niskiej wartosci
uzytkowej ma okre§lone konsekwencje finansowe, zaréwno po stroni€ przychodéw z oplat
za wynajem lokali (nizsze wplywy czynszowe), jak tez po stronie wydatkéw (wyzsze
naklady na eksploatacje). '

8.Dla lokali o pelnym standardzie od 01.07.2016r. obowigzuje stawka bazowa
w wysokosci 7,21 z/m?. :

9. Srednia stawka czynszu W zasobie mieszkaniowych Miasta na podstawie
arytmetycznego wyliczenia wynosi 6,13 z/m? i stanowi 85 % stawki bazowe;j.

10. Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi obecnie 1,99 zt/m? i stanowi 50 %
najnizszej stawki czynszu w zasobie. Zgodnie z ustawg stawka czynszu za lokal socjalny
nie moze przekraczaé poltowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w mieszkaniowym zasobie Miasta. Obecnie najnizsza stawka to 3,97 zt, ktérej 50%
stanowi 1,99 z1.

§ 15.

1. Pogladowy wzrost stawki bazowej czynszu w latach 2017-2021 przedstawia tabela
nr 12, w ktérej jako podstawe do ustalenia wysokodci stawek czynszu w poszczegdlnych
latach przyjeto staty warto§é wskaznika przeliczeniowego w wysokosci 3 530 zb/m?>.
Rzeczywisty wzrost stawki bazowej czynszu bedzie wyliczany zgodnie z obowiazujaca
w kolejnych latach wartoscia wskaznika przeliczeniowego, w oparciu o wzdr nr 2.

Wzor nr 2.
Wi-Cay
Co=C=C=7212m* C;= O —— dlat=3,4,5.
3- (t-3)
gdzie:
C; - stawka bazowa czynszu; C; ; C, stawka czynszu bez zmian wynosi 7,21z¥m?% nie podlega
kalkulacjom.
Cey - stawka bazowa czynszu okresu poprzedniego;
W, - (Wske x 2,7%)/12  -stawka miesiecznego czynszu odpowiadajaca w skali roku 2,7% wartosci

wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2 powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych ustalonego przez Wojewode; w okresie od 01.10.2016 do 31.03.2017 wskaznik

przeliczeniowy ustalony w wysokosci 3 530z/m?;
t - nr okresu obliczeniowego (biezacy rok), t = 1,2, 3,4, 5 (odpowiednio: 2017, 2018, 2019, 2020,

2021).

2. W nawigzaniu do zapiséw § 14 ust.10, wysokosé czynszu dla lokali socjalnych
bedzie aktualizowana w kolejnych latach zgodnie ze wzorem nr 3. Pogladowy wzrost

stawki czynszu socjalnego przedstawia tabela nr 13.

Wzér nr 3.
12 NS¢~ S(t—l)
So =8i=8S; =199 2/m*; S;= Sit1)+ dlat=3,4,5.
3- (t-3)
gdzie:
St - stawka czynszu dla lokali socjalnych; S; S, stawka czynszu stata wynosi 1,99zm?, nie podlega
kalkulacjom.

Sty - stawka czynszu dla lokali socjalnych okresu poprzedniego;
NS; - stawka najniZszego miesigcznego czynszu (w danym okresie);
t - nr okresu obliczeniowego (biezacy rok), t = 1, 2, 3,4, 5 (odpowiednio: 2017, 2018, 2019, 2020,

2021).
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Tabele nr 12 i nr 13 przedstawiajg pogladowy wzrost stawek czynszu, w ktorej jako
podstawe do ustalenia wysokosci stawek czynszu w latach 2019 20201 2021 przyjeto stalg
warto$é wskaznika przeliczeniowego w wysokosci 3 530zl/m?. Rzeczywisty wzrost stawki
bazowej czynszu bedzie wyliczany zgodnie z obowiazujaca w kolejnych latach wartoscia

wskaznika przeliczeniowego.

Aktualizacje stawek czynszu bazowego przy zalozeniu ceny stalej.

Tabela nr 12.
ok ¢ przy zalozeniu WSK; i W;=constans C,
Cuny Wsk; W,.=(Wsk; x 2,7%)/12

C, 2016 0 3203 7,21 7,21
C, 2017 1 7,21
C, 2018 2 7,21
C; 2019 3 7,21 3530 7,94 7,45
C, 2020 4 7,45 3530 7,94 7,70
C; 2021 5 7,70 3530 7,94 7,94

Aktualizacje stawek czynszu socjalnego przy zalozeniu ceny stalej.

Tabela nr 13.
rok t S C, NS t = Ct - (Ct x 40%) C.

Co 2016 0 1,99
C 2017 1 1,99
C, 2018 2 1,99
C; 2019 3 1,99 7,45 4,47 2,07
C, 2020 4 2,07 7,70 4,62 2,19
Cs 2021 5 2,19 7,94 476 2,38

4. Tabele nr 14 i nr 15 obrazujg pogladowy, nominalny i procentowy wzrost stawek
czynszu w kolejnych latach obowiazywania programu, odpowiednio dla lokali statych

(docelowych, zamiennych) i dla lokali socjalnych.

Wazrost stawek bazowych czynszu rok do roku oraz w stosunku do stalej wielkoSci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych na poziomie 3 530 zk.

Tabela nr 14.
wyszczegblnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021

stawka bazowa czynszu w zL 7,21 7,21 7,21 7,45 7,70 7,94
udziat % w stosunku do czynszu
docelowego = 7,94 z/m*/m-c 91%  91%  91%  94%  97%  100%
udziat w stosunku do wielkosci wskaznika
odtworzeniowego 3 530 z¥/m? 245% 2,45% 2,45% 2,53% 2,62% 2,70%
wazrost w zt. rok do roku 0,00 0,00 0,24 0,25 0,24
wazrost w % rok do roku 0,00 00% 33% 34% 3,1%

17



Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017 — 2021

Wzrost stawek czynszu w lokalach socjalnych rok do roku oraz w stosunku do
najnizszej stawki czynszu obowiazujgcej w zasobie Miasta dla lokali stalych.

Tabela nr 15.
wyszczegodlnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021
stawka czynszu w lokalach socjalnych

w zk. 1,99 1,99 1,99 2,07 2,19 2,38

udziat % w stosunku do potowy stawki
najnizszego czynszu 50% 46% 46% 46% 47% 50%
wzrost w zt. rok do roku 0,00 0,00 0,08 0,12 0,19
wzrost w % rok do roku 0,0% 0,00 40% 58% 87%

§ 16.

1. Sukcesywny wzrost stawek bazowych czynszu za lokale mieszkalne, tworzace
mieszkaniowy zaséb Miasta, w coraz wigkszym stopniu bedzie pokrywaé niezbg¢dne
wydatki zwigzane z prawidlowym utrzymaniem budynkéw i lokali.

2. Polityka czynszowa w zakresie lokali socjalnych zaklada, ze stawki czynszu
za lokal socjalny beda stopniowo wzrastaé w latach 2019-2021 tak, aby w 2021 roku
osiggna¢ poziom w wysokosci potowy najnizszego czynszu, obowigzujacego dla lokali

statych.

stawek zaprojektowanych w tabeli nr 141 15.

Symulacja wplywéw z czynszu w cenach stalych w latach 2017-2021.

3. Przewidywane wplywy z czynszow przedstawiono w tabeli nr 16 na podstawie

oraz wypowiedzenia obnizek czynszu) w tys. z}

Tabela nr 16.
p. lt;l;?llsez -stawka | Tlos lokali | pow. uiyt m? | sk :Vz;ﬁ‘s’;ﬁ ke, Zﬁg;ﬁ vl ;’;‘;ﬁﬁ savka :szanngiﬁ ke :g‘;:jfl
2017 2018 2019 2020 2021

1 pelna 876(413% | 40574 383% | 7,21| 292538 | 7,21| 292538 | 745|302275| 7,70 | 312419 | 7,94 | 322 156
2 obnizonao 5% | 383|181% | 22076 |208% | 6,85| 151220 | 6,85| 151220 7,08 (156297 7,32 |161596| 7,54 | 166 452
3 obnizonao 10% | 115 54% | 6604 | 62%| 649| 42860 6,49| 42860| 6,71| 44313| 693 | 45766| 7,15| 47219
4 obnizonao 15% | 232{109% | 13578|128% | 6,13| 83233 6,13| 83233| 6,33| 85949| 6,55 88936| 6,75| 91652
5 obnizonao 20% | 57| 27% | 2921| 28%| 577| 16854 | 577| 16854| 596| 17409| 6,16| 17993 | 635| 18548
6 obnizonao 25% | 82| 39% | 4389| 41%| 541 23746 S541| 23746| 559| 24537| 578| 25371 596| 2614
7 obnizonao 30% | 31| 15%| 1303| L2%| 505| 6582| 505 6582 522| 6803| 539| 7025| 556| 7240
8 obnizonao 35% | 32| 15% | 1635| 15%| 4,69 7669 4,69 7669| 484| 7915 501| 8193| 516| 8438
9 obnizona o 40% 10| 0,5% 435 04%| 433 1884 433| 2855| 447 2948| 4,62| 3047 476| 3139
10 obnizona 0 45% 6| 03% 224 | 02% | 3,97 891| 397 0| 410 0| 424 0| 4,37 0
11 lokale socjalne 220(104% | 7596 | 72%| 1,99 15115| 1,99 15115| 2,07| 15723| 2,19| 16635| 2,38| 18078
12 komercyjna 1| 0,0% 91| 01%| 8,50 772| 8,50 772| 8,50 772 850 772| 8,50 772
13 indywidualna 3] 01% 273| 03% ) 673 1836 6,73| 1836| 6,73 1836| 6,73| 1836 6,73| 1836
14 "wtrakcie remontu| 12| 0,6% 665| 06%| 6,40 4256| 640| 4256| 640 4256| 640| 4256 640| 4256
15 pustostany 61| 29%| 3551| 34%| 0,00 0] 0,00 0] 0,00 0| 0,00 0] 0,00 0

razem 2121| 100% | 105915 | 100% | 6,13 | 649456 | 6,13 | 649536 | 6,34|671033| 6,55|693845| 6,76 | 715 953
ogélem wplywy roczne (zaktualizowane o warto$é
wynikajgcg ze sprzedazy lokali, powstania nowych lokali 7 816 7 829 8099 8322 8577
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4. W okresie bedgcym przedmiotem niniejszego opracowania stawka bazowa
czynszu bedzie ustalana w oparciu o wzér nr 2, zdefiniowany w § 15 i bedzie
aktualizowana z moca obowigzujaca od 1 lipca 2019 roku i odpowiednio lat nastgpnych
w okresie obowigzywania programu.

5. W okresie obowigzywania niniejszego programu stawka czynszu dla lokali
socjalnych bedzie ustalana w oparciu o wzér nr 3, zdefiniowany w § 15 i bedzie
aktualizowana z moca obowigzujaca od 1 lipca 2019 roku i odpowiednio lat nastepnych
w okresie obowigzywania programu.

6. ZGM TBS Spélka z 0.0. na podstawie polityki czynszowej jest zobowigzany do
31 stycznia 2019 roku i kazdego kolejnego roku objetego programem, wnioskowac
o zmiane stawek czynszu.

7. Poczgwszy od roku 2019 stawki czynszu do dnia 28 lutego kazdego roku objetego
programem ustala Burmistrz Miasta Szczecinek, w drodze stosownego zarzadzenia.

§17.

1. Na wniosek najemcéw lub podnajemcéw o niskich dochodach wynajmujacy
bedzie mégt zastosowaé obnizki czynszu, jednakze zasady obnizania czynszu beda mialy
zastosowanie z chwila osiggniecia stawki bazowej na poziomie 2,7 % wartosci kosztu
odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w skali roku,
wyliczonej na podstawie obowigzujgcego wskaznika przeliczeniowego ustalonego
w drodze obwieszczenia Wojewody Zachodniopomorskiego.

2. Obnizki, o ktérych mowa w ust. 1 bedg mogty by¢ udzielane najemcom, ktérych
miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza:

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

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

3. Obnizki okre§lone w ust. 2 beda mogly by¢ udzielone na okres 12 miesigey.
W szczegblnie uzasadnionych przypadkach wynajmujacy bedzie mégt udziela¢ obnizek
na kolejne okresy dwunastomiesigczne. v

4. Szczegblowy tryb postepowania w sprawie udzielania obnizek czynszu zostanie
okreslony zarzadzeniem Burmistrza Miasta Szczecinek, z zastrzezeniem zapisu ust. 1.

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

§18.

1. Gospodarowanie i zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta powierzone Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej
Towarzystwu Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. sprawowane bedzie nadal przez
te Spétke na warunkach okreslonych w umowie dzierzawy zawartej z Miastem,
na podstawie przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2015 roku, poz. 1774, z pbzn. zm.).

Do obowiazkéw ZGM TBS nalezy zarzadzanie mieniem komunalnym Miasta,
wykonywanie zadafi w zakresie utrzymania zasobow mieszkaniowych, uzytkowych,
garazy w sprawnodci technicznej i uzytkowej. W ramach nalozonych przez Miasto
obowiazkéw oraz zawartych uméw ZGM TBS pobiera oplaty czynszowe, prowadzi
ewidencje tych optat oraz windykacj¢ naleznosci, a takze wykonuje obowigzki
wynajmujacego, wramach ktérych zawiera stosowne umowy lokali mieszkalnych,
uzytkowych, garazy oraz umowy poddzierzawy gruntéw, stanowigcych wlasno$¢ Miasta.
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2. ZGM TBS gospodaruje réwniez lokalami socjalnymi i pomieszczeniami
tymczasowymi na podstawie zawartej z Miastem umowy zlecenia, w ramach ktérej:

1) prowadzi ich ewidencje,

2) wskazuje je uprawnionym osobom,

3) zawiera, wypowiada i rozwigzuje umowy najmu zgodnie z zasadami i polityka
mieszkaniows ustalong w drodze stosownych uchwat Rady Miasta Szczecinek,

4) wykonuje wszelkie czynnosci zwiazane z obowigzkami wynajmujacego,

5) prowadzi windykacje naleznosci. '

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

Rozdziat 10.
Wydatki na pokrycie kosztéw biezacej eksploataciji, kosztéw remontéw oraz kosztow
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
‘ Miasta; koszt6w zarzadu nieruchomo$ciami wsp6lnymi.

§ 19.

1. Wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu budynkami wspélnot mieszkaniowych
nieruchomosci z udziatem lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta obejmujg
w szczeg6lnosci:

1) wydatki na remonty i biezgca konserwacje, ,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody i odprowadzanie
sciekow - w czedci dotyczacej nieruchomosci wspélnej,

3) wydatki na przeglady techniczne wymagane przepisami prawa,

4) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne,

5) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

6) wynagrodzenie cztonk6éw zarzadu lub zarzadcy.

2. Srodki na pokrycie oplat niezaleznych platnych za posrednictwem wynajmujacego
stanowig odrgbng pozycje kosztow.

3. Wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz wplaty na
fundusz remontowy we wspélnotach wynikaé beda z uchwal wiadcicieli lokali
poszczegblnych Wspdlnot Mieszkaniowych Nieruchomosci.

' § 20.

1. Planowane wptywy i wydatki na pokrycie kosztéw zarzadzania budynkami
ilokalami komunalnymi, planowane naktady na remonty, modernizacje, ulepszenia
budynkéw i lokali komunalnych oraz plan wydatkéw na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspélng (wplaty wiascicielskie na rachunki wspélnot mieszkaniowych)
okresla tabela nr 17.

2. Przychody z tytutu czynszéw nie pokrywaja kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
zasobu, co oznacza konieczno$é dofinansowania gospodarki mieszkaniowej z budzetu
Miasta i zrédet zewnetrznych.

3. Faktyczng wysoko$¢é $rodkéw na finansowanie nakladéw w poszczegblnych
latach okresli uchwata budzetowa Miasta Szczecinek na dany rok.
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Planowane wplywy i wydatki na pokrycie kosztéw zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Miasta w oparciu o §rodki finansowe pochodzace z gospodarki CZynszowej
ZGM TBS Sp. z o.0. i innych Zrédel.

Tabela nr 17.
planowane przychody i koszty
Ip. wyszczegblnienie (w tys.zL) razem
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
1. | Wplywy ogélem (poz.1+2) 9539 9574| 9844 10067 10322 49 346
1. | Wplywy z czynszéw 8920| 8964| 9234| 9457| 9712 46 296
a | lokale mieszkalne 7816 7 829 8099 8322 8577 40 643
w tym lokale socjalne 214 232 258 303 360 1367
b | lokale uzytkowe 706 706 706 706 706 3530
c | garaze 354 376 376 376 376 1858
d | komorki 53 53 53 53 53 265
2. | Wplywy inne (ogrédki, tereny i pozost. przychody) 610 610 610 610 610 3050
II. | Naklady ogélem (poz.3+4+5) 14453 | 14915| 15178 | 14341 | 14 505 73 392
w tym lokale socjalne 866 970 1148 1222 1400 5606
3. | Koszty zarzadu mieszk.zasobem Miasta* 5206| 5258| 5311| 5364| 5418 26 557
4. | Koszty biez.utrzymania budynkéw w tym.: 3907| 3917| 3927| 3937| 3947 19 635
a | koszty napraw biezacych konserwacji i przegladéw 430 440 450 460 470 2250
b | pozostale koszty utrzymania budynkéw ** 3477 3477 3477 3477 3477 17385
5. | Naklady remontowe, w tym. 5340| 5740] 5940 5040| 5140 27200
a remonty bud. i lok.stanowigcych zaséb Miasta 1050 1050 1050 1050 1050 5250
fundusz remont. przek. do wspélnot mieszk. za udziat )
b | Miasta lub ZGM TBS we wspélnotach 2540 2540| 2540 2540 2540 12 700
c biezace modemnizacje i ulepszenia budynkéw i lokali 1050 1150 1250 1350 1450 6250
d | likwidacja we wspélnych i poza lokalem 100 100 100 100 100 500
e budowa instalacji c.0./ likwidacja piecoéw na opat staly 600 600
£ gleboka termomodernizacja 5 budynkéw (w ramach
RPO WZ 2014-2020 dziatanie 2.7) 900 1000 1900
111
. Wrynik (poz. 1. - II.) -4914| 5341 | -5334| -4274| -4183 -24 046
IV. | Wynik po uwzglednieniu Zrédel finansewania 26 -201 -94 66 157 -46
1. | Zrédia finansowania: 4940| 5140| 5240| 4340| 4340 24 000
a | wynagrodzenie ZGM TBS Sp.z 0.0. z tytutu zarzadzania
wsp6lnotami mieszkaniowymi 1890 1890 1890 1890 1890 9450
b | zbycie niefinansowych aktywow trwatych ZGM TBS
Sp.zo.o. 1200 1 000 1000 1000 1000 5200
c amortyzacja i nieumorzona czg§é zbytego majatku ZGM
TBS Sp. zo.o0. 1450 1450 1450 1450 1450 7250
d | $érodki pomocowe: 100 400 450 . 950
w tym
- dofinansowanie z budzetu Miasta - likwidacja wc
poza lokalem 100 100 100 300
- pozostale, np. kredyt bankowy 300 350 650
e budowa instalacji c.0./ likwidacja piecéw na opat staty- .
WFOSiGW 300 300
f gleboka termomodernizacja 5 budynkéw (RPO/ pomoc
de minimis) 400 450 850

Legenda do tabelinr 17 :

* koszty administracyjne zwiazane z dziatalnoscia ZGM TBS, m.in.: wynagrodzenia; sktadki ZUS; ustugi
kurierskie, pocztowe, laczno$ci; amortyzacja; podatki, optaty: skarbowe, sadowe, sktadki obowigzkowe,
PFRON; media: c.0., wod.-kan., wyw6z nieczystosci, emergia elekiryczna; ustugi informatyczne,
internetowe w tym konserwacja sprzetu; ushigi prawne; zakup: wyposazenia, materialow, w tym
materialéw biurowych; ubezpieczenie; ustugi bankowe;

** pozostate koszty utrzymania budynkéw sktadajg si¢ m.in. z nastepujacych kosztow: udziat we wspélnocie
— eksploatacja; amortyzacja; utrzymanie czystodci terendw; podatek od nieruchomosci, energia
elektryczna; ubezpieczenie zasobéw; podatki, oplaty: sadowe, skarbowe; koszty utrzymania zieleni,

inwentaryzacje.
4. Na deficyt $rodkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek

wplywaja:
1) zbyt niskie przychody czynszowe, ktérych stawka bazowa nie osigga 2,7%

wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?* powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych,
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2) duze obcigzenia z tytulu udziatu wladcicielskiego we  wspdlnotach
mieszkaniowych nieruchomosci (fundusz remontowy 1 eksploatacja),

3) wysoki stopien zuzycia technicznego budynkéw, co przeklada sie na wysoki koszt
utrzymania zasobow, ‘

4) zbyt duza liczba lokali, o niskiej wartosci uzytkowej, ktorych biezgce utrzymanie
generuje strate finansowa (przychody czynszowe nie pokrywaja kosztow),

5) stosunkowo duza grupa lokatoréw nieptacacych lub nieregularnie optacajgcych

czynsz za mieszkanie.

Rozdziat 11.
Program inwestycji mieszkaniowych.

§ 21.

1. Z uwagi na potrzeby mieszkaniowe szczecineckiej wspdlnoty samorzagdowej
ustala si¢ nastgpujace priorytety:

1) lokale socjalne:

a) potrzeby realizacji wyrokéw sadowych,

b) dla rodzin wymagajacych pomocy ze strony Miasta (o bardzo niskich dochodach
i majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe),

2) lokale zamienne:

a) wynikajace z potrzeby wykwaterowan ze wzgledu na:

- zly stan techniczny budynkéw i lokali,
- przeznaczenie budynkéw na budynki w catosci socjalne,

b) zamiany z urzedu,

3) lokale dla oséb ubiegajgcych sie o mieszkania docelowe (gospodarstwa domowe
o niskich dochodach),

4) lokale chronione, noclegownie, schroniska dla oséb bezdomnych, mieszkania
réwiesnicze, mieszkania interwencyjne dla ofiar przemocy, bezdomnych kobiet, kobiet
z dzieémi, itp.

2. Zadania wynikajace z zalozonych priorytetéw beda realizowane m.in. poprzez
nowe inwestycje.

§22.

1. Realizacje priorytetéw wymienionych w § 21 Miasto zamierza finansowaé przy
udziale $rodkéw z Funduszu Doplat na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 08.12.2006
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
idoméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015r. poz. 833, z pézn. zm.) oraz zgodnie
z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie finansowego wsparcia na tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych i lokali wechodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy niestanowigcych lokali socjalnych, z dnia 29.07.2009r. (Dz. U. z 2015r.
poz. 210).

2. Inwestycje zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, zgodnie
z zalozonymi priorytetami, w oparciu o finansowe $rodki z Funduszu Doplat moga

nastepowaé poprzez:
1) budowe,
2) remont,
3) przebudowe,
4) zmiang sposobu uzytkowania,
5) kupno.
3. W latach 2017- 2021 planowane sz inwestycje zwigzane z budows:
1) 25 lokali docelowych — zamiennych - 2017r. (Polna 30) - tabelanr1, 18119,
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2) 60 lokali socjalnych (30 lokali w 2019r. - zmiana sposobu uzytkowania budynku
przy ul. Pilskiej i budowa 30 lokali w 2021r.).

4. 7 istniejacego zasobu mieszkaniowego Miasta, w 2017 roku zamierza si¢
pozyskaé 36 lokali socjalnych (w tym 25 lokali potozonych w budynkach przeznaczonych
w catodci na budynki socjalne). W kolejnych latach obowigzywania programu po 21 lokali
socjalnych rocznie.

§ 23.

Mieszkania chronione, mieszkania réwie$nicze, noclegownie, schroniska dla oséb
bezdomnych, mieszkania interwencyjne dla ofiar przemocy, bezdomnych kobiet, kobiet
7 dzieémi, itp. Miasto zamierza realizowa¢ z udzialem srodkéw, o ktérych mowa w § 27
ust.1 pkt 3 lit.a, a takze na zasadach okreslonych w § 314, a do czasu zrealizowania
nowych inwestycji mieszkania dla potrzeb Miejskiego Os$rodka Pomocy Spotecznej beda
wskazywane na bazie istniejacego zasobu poprzez pozyskanie opuszczanych lokali i ich
przystosowanie do istniejacych w danym momencie potrzeb.

§ 24.

1. Zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych szczecineckiej wspélnoty samorzadowej
Miasto zamierza realizowaé zaréwno poprzez nowe inwestycje, jak i wykorzystanie
istniejgcych zasobéw Miasta.

2. Budowa budynkéw mieszkalnych, o ktérych mowa w ust. 1 moze by¢
realizowana we wspdlpracy z partnerami prywatnymi oraz instytucjami finansowymi,
poprzez finansowanie przez strong trzecia, a takze poprzez wykup przez Bank
wierzytelno§ci wobec samorzadu terytorialnego lub komunalnych spélek prawa
handlowego, itp.

‘ § 25.

1. W ramach realizacji potrzeb mieszkaniowych w okresie 2017-2021 Miasto
zamierza oddaé do uzytku nowo wybudowane lokale:

1) socjalne - 60 mieszkafi,

2) zamienne - 25 mieszkan.

2. 7 istniejacego zasobu mieszkaniowego przewiduje sie w latach 2017-2021

zadysponowac:

1) lokale socjalne - 120 mieszkan,

2) lokale zamienne - 65 mieszkan,

3) lokale docelowe - 120 mieszkan.

§ 26.
Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2017-2021. ,
Tabela nr 18.
s s . Planowane

Ip. Wyszczegblnienie Zadania na lata 2017-2021 wydatki

e W 2017r. ZGM TBS sp.z 0.0. zakoficzy inwestycje

1 Lokale docelowe/ zamjenne —25 | iutworzy 25 lokali mieszkalnych dofinansowywanych 3 833 000
) lokali | w ramach Funduszu Doptat BGK (Koszarowiec -

przebudowa, ul.Polna w Szczecinku)

e W 201912021 roku planuje si¢ budoweg ogétem 60

lokali socjalnych; szacunkowe koszty okreslono przy 5250 000

2 | Lokale socjalne — 60 lokali zalozeniach: cena w zt./ m* — 2 500, §rednia wielkos¢
lokalu 35 m%; 60 lokali x 35m” x 2 500z%.= 5 250 000z.
4 Lokale mieszkalne - 5 budynkéw gboka termomodernizacya; Z1alane 2. 1900 000
" | Spétki ZGM TBS
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1. Obecnie realizowana inwestycja pn. Przebudowa budynku pokoszarowego
na budynek mieszkalny, wielorodzinny wraz z komunikacjg i niezbedng infrastrukturg przy
ul. Polnej w Szczecinku - dziatki 22/16 i 22/35 w obrebie 08, finansowana jest ze $rodkéw
Miasta Szczecinek, Funduszu Doptat oraz Spélki ZGM TBS. Inwestycja obejmuje
25 lokali mieszkalnych.

2. W 2019 roku planuje si¢ przebudowe, z przeznaczeniem na lokale socjalne
budynku przy ul. Pilskiej, w ktérym powstanie ok. 30 lokali socjalnych. Kolejna
inwestycja dot. tworzenia lokali socjalnych w 2021 roku bedzie odpowiedzig na duze
zapotrzebowanie w zakresie lokali socjalnych.

3. Przebudowa budynku z przeznaczeniem na lokale socjalne bedzie finansowana

W 60%. z budzetu Miasta i w 40%. z Funduszu Doptat Banku natomiast budowa nowych
lokali socjalnych moze by¢ finansowana w 70%. z budzetu Miasta i w 30%. z Funduszu
Doptat BGK (na podstawie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych i rozporzadzenia do tej
ustawy). ,
4. W oparciu o $rodki z Regionalnego Programu Operacyjnego dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego na lata 2014-2020, w ramach dziatania 2.7 Modernizacja
wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych planowana jest gleboka termomodernizacja
12 budynkéw (7 budynkéw Miasta Szczecinek zlokalizowanych przy ul. Armii Krajowej
17, Emilii Plater 15, Winniczna 18, 20, 22, 28 i 30 oraz 5 budynkéw Spétki ZGM TBS
zlokalizowanych przy ul. Szkolnej 12, 161 19, ul. Armii Krajowej 13 i Szczecinskiej 31).

Rozdziat 12.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

§27.

1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beds :

1) $rodki ZGM TBS Sp. z o.0., miedzy innymi z wplywoéw czynszowych i oplat
zalokale mieszkalne i uzytkowe, z oplat z tytutu najmu i dzierzawy budynkéw
uzytkowych 1iterenéw osiedlowych, wynagrodzenia z tytulu  zarzgdzania WMN,
z wplywéw ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz innych skladnikéw
majatkowych, !

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

3) $rodki pomocowe - zewnetrzne: kredyty, $rodki 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 tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i schronisk dla 0s6b bezdomnych; realizujac budowe nowych lokali socjalnych Miasto
moze uzyska¢ dofinansowanie w wysokosci do 50% kosztéw kwalifikowanych
przedsigwziecia,

b) dofinansowanie WFOSIiGW — w zwigzku z Programem ochrony powietrza dla
Miasta Szczecinek, Wojew6dzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
uruchomil program wspomagajacy finansowanie inwestycji polegajacych na likwidacji
zrodet niskiej emisji. Zaklada sig, ze przytgczanie wielolokalowych budynkéw do systemu
grzewczego Miejskiej Energetyki Cieplnej bedzie w czesci finansowane poprzez doptate
WFOSIGW.
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c) érodki z Regionalnego Programu Operacyjnego dla wojewodztwa
zachodniopomorskiego na lata 2014-2020 pozyskane na glebokg termomodernizacj¢

budynkéw mieszkalnych.
2. 7Zalozenia w zakresie finansowania zadan objetych programem przedstawiono

w tabeli nr 19.

§ 28.
Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017 - 2021 w tys. zl
Tabela nr 19.
Ip. Zadanie finansujacy 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | razem |ogélem
1. | Koszty zarzadu mieszk. ZGM TBS 5206| 5258| 5311| 5364 | 541826557 26 557
zasobem Miasta Miasto 0 0 0 0 0 0
2. | Koszty biezacego ZGM TBS 3907|.3917| 3927| 3937 394719635
utrzymania budynkéw, . 19 635
W tym: Miasto 0 0 0 0 0 0
a| koszty napraw biezacych ZGM TBS 430 440 450 460 4701 2250 2250
konserwacji i przegladow Miasto 0 0 0 0 0 0
b pozostate kpsgty utrzyma}n‘ia ZGM TBS 3477 3477| 3477| 3477 3477| 17385
31;;1’%111:}?:; i nieruchomogci Miasto 0 0 0 0 0 0 17 385
3. | Koszty remontéw: drobne,| ZGM TBS 4940 4940 5040 5040 514025100
cz‘?éciowe’ gruntowne z Miasto . 100 100 100 0 0 300
modern., w tym fundusz kredyt bankowy 0 300 350 0 0 650 26 550
remontowy i gigboka RPO 0 400 450 0 0 850
termomodernizacja 5 Doplata
budynkéw ZGM TBS WFOSiIGW 300 0 0 0 0| 300
4. ZGM TBS 0 0 0 0 0 0
. .. Miasto 2705 0| 1575 0| 1837| 6117
Nowe inwestycje: RPO 1851 0 0 0 ol 1851 ,11 727
‘Doplata Banku | 1921 0| 1050 0 788 | 3759
lokale socjalne (w tym ZGM TBS 0
a pomieszozenia tymezasowe) Miasto 1575 1837 3412 5250
Doptlata Banku 1050 788 1838
ZGM TBS 0
b lokale docelowe budowane Miasto 1912 1912 3833
Doptlata Banku 1921 1921
lokale mieszkalne - 7 budynkéw ZGM TBS 0
c Miasta - gleboka Miasto 793 793 2 644
termomodernizacja RPO 1851 1851
5. ZGM TBS 14 053 |14 115 |14 278 | 14 341 | 14 505 | 71 292
Miasto 2 805 100, 1675 0| 1837 6417
kredyt bankowy 0 300 350 0 0 650
Razem Doplata Banku | 1921 0| 1050 o| 788| 3759| 85119
RPO 1851 400 450 0 0f 2701
LS 300 0 0 0 0| 300
6. | Ogotem naklady ze wszystkich Zrédel |y 93|14 915|17803 | 1434117130 |85119| x
finansowania

1. Koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem miasta oraz koszty biezacego
utrzymania budynkéw wykazane w Ip. 1 i 2 tabeli nr 19 wynosza w sumie 46 192 tys. zi.
i moga zostaé w pelni zabezpieczone w plywow czynszowych, wykazanych w tabeli nr 17,

oszacowanych na kwote 46 296 tys. zi.
2. Wysoko$é érodkéw finansowych planowanych w tabeli nr 19 moze ulec zmianie,

w miare pozyskiwania §rodkow z innych zrodet finansowania, w szczegdlnosci z kredytow
preferencyjnych lub doplat z programow wspierajagcych budowe mieszkan na wynajem,
w tym zwlaszcza mieszkan socjalnych.
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3. Realizacja zadai remontowych na poziomie nie nizszym niz zakladany
W niniejszym programie umozliwi pelng renowacj¢ zasobu mieszkaniowego w okresie

15 Iat. ‘

Rozdziat 13.
Opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

§ 29.
1. Miasto w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym, bedzie
podejmowaé dziatania polegajace na:
1) pozyskiwaniu wickszej liczby lokali socjalnych, poprzez typowanie lokali
1 budynkéw komunalnych (bedacych wlasnoscia Miasta) o niepelnym standardzie

oraz przekwalifikowywanie ich na lokale/budynki socjalne,
2) umozliwianie najemcom lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

Miasta dostosowania zajmowanych lokali do ich aktualnych potrzeb i mozliwodci
finansowych, poprzez zamiany lokali zgodnie z regulacjami zawartymi w obowigzujacej
od 1 maja 2015 roku uchwale Nr LII/473/2014 Rady Miasta Szczecinek z dnia 9 wrzegnia
2014r. w sprawie zasad wynajmowania lokali i pomieszczeri tymczasowych wchodzacych
w  sklad  mieszkaniowego zasobu  Miasta Szczecinek (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2015t. poz. 3547, z pézn. zm.).

2. Miasto bedzie aktywnym kreatorem i wuczestnikiem lokalnego rynku
mieszkaniowego i bedzie ksztattowaé takg polityke mieszkaniowa, aby stworzyé warunki
do dziatania dla wszystkich podmiotéw 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 beda
przeznaczane do wykwaterowania i sprzedazy lub do rozbiérki.

4. Na jako$¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta posrednio bedg takze
wplywaé dziatania zwigzane z szeroko rozumiang politykg mieszkaniows, polegajace m.in.

na:
1) przydzielaniu lokali i pomieszczeh tymczasowych o powierzchni uzytkowej

przypadajacej na cztonka gospodarstwa domowego zgodnie z zapisami uchwaly, o ktérej

mowa w ust. 1 pkt 2,
2) podejmowaniu innych dzialaf, wykraczaj gcych poza ramy niniejszego programu.
5. W okresie objetym programem planuje si¢ sprzedaz 78 lokali mieszkalnych,
zgodnie z zapisami w tabeli nr 9, a w uzasadnionych przypadkach takze lokali
uwolnionych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80m? lub lokali, o ktérych mowa

w § 11 ust. 5.

Rozdzial 14.
Postanowienia konicowe.

§ 30.

Realizacja zadan okreslonych w Wieloletnim Programie Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-2021 jest $cisle skorelowana
z narzgdziami, na ktére sktadajg sie:

1) polityka czynszowa doprowadzajaca stawke czynszu bazowego do poziomu
odpowiadajgcego 2,7% wartosci kosztu otworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku

mieszkalnego,

26




Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017 — 2021

2) wlasciwe gospodarowanie istniejacym zasobem (optymalne zagospodarowanie
pustostanéw, pomoc przy dokonywaniu zamian lokali mieszkalnych, wzmocnienie dziatan
windykacyjnych),

3) nowe inwestycje (obejmujace tworzenie mieszkan socjalnych i docelowych) oraz
wykonywanie niezbednych remontéw, ulepszen i modernizacji budynkéw i lokali
komunalnych,

4) rewitalizacja i gleboka termomodernizacja budynkéw sposobem zewnetrznego
finansowania remontéw w zabytkowej cze$ci mieszkaniowego zasobu Miasta,

5) dazenie do zréwnowazenia kosztéw biezacego utrzymania budynkdéw
przychodami dziatalnosci podstawowej (koszty te obejmuja: eksploatacjg, drobne naprawy,
konserwacje, przeglady techniczne, koszty zarzadu oraz remonty i modernizacje),

6) uruchomienie §rodkéw z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej w ramach Programu Ochrony Powietrza dla Miasta Szczecinek,
na dofinansowanie zadafi zwiazanych z wigczaniem budynkéw do miejskiej sieci
cieptowniczej i likwidacje ogrzewania na opat staty (niskiej emisji).

§ 31.

W wyniku kompleksowej realizacji Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2017-2021 gospodarka mieszkaniowa
ulegnie poprawie poprzez:

1) zaspokojenie $rednio 38% ogllu potrzeb mieszkaniowych szczecineckie]
wspblnoty samorzadowej w zakresie dostarczania lokali socjalnych (36%), zamiennych
(47%) oraz docelowych (35%) w okresie obowigzywania programu,

2) polepszenie stanu technicznego budynkéw 1 wartosci uZzytkowej lokali
mieszkaniowego zasobu Miasta,

3) osiagnigcie w 2021 roku stawki bazowej czynszu na poziomie 2,7% wartosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?* powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych ustalanego przez Wojewodg Zachodniopomorskiego,

4) zwigkszenie pokrycia kosztow biezacego utrzymania budynkow przychodami
dziatalnosci podstawowej (zmniejszenie deficytu),

5) doprowadzenie do prawidtowej eksploatacji oraz utrzymania budynkéw i lokali
mieszkalnych w stanie nie pogorszonym,

6) realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych, w celu zaspokajania potrzeb
szczecineckiej wspélnoty samorzadowej (w szczegélnosei zwigzanych z budownictwem

socjalnym).

§ 32.
1. Zadania objete programem bedg realizowane w miar¢ mozliwosci finansowych
okreslonych w planie finansowym ZGM TBS Sp. z o. o. i w budzecie Miasta Szczecinek
w poszczegblnych latach obowigzywania niniejszego programu.
2. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Szczecinek na lata 2017-2021 moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub
potrzeby rzutujgce na jego realizacjg lub na wielkosci przyjgtych w nim wskaznikow.

Przex\?éizﬁi}(ady Miasta
atarzyna Dudz
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