Uchwata Nr X1V/153/2015
Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim
z dnia 22 grudnia 2015r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy — Miasta Stargard Szczecinski na lata 2016 — 2021

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

Rozdziat 1
Postanowienia ogolne

§ 1.1. Uchwata dotyczy gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Stargard
Szczecinski w latach 2016 — 2021 oraz wspOipracy ze Stargardzkim Towarzystwem
Budownictwa Spotlecznego Spoétkg z ograniczong odpowiedzialnoscig w takim zakresie, jaki
wspétpraca ta ma zwigzek z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem miasta Stargard
Szczecinski.

2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) Miescie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine — Miasto Stargard Szczecinski;

2) Prezydencie Miasta — nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Stargard Szczecinski;

3) stargardzkiej wspolnocie samorzgdowej — nalezy przez to rozumie¢ ogo6t mieszkancow
miasta Stargard Szczecinski;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014
r. poz. 150 oraz z 2015 r. poz. 1322 1777);

5) mieszkaniowym zasobie miasta — nalezy przez to rozumie¢ zasdb w rozumieniu ustawy;

6) budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszkalny wykorzystywany w catosci lub
w czesci do celow mieszkaniowych;

7) lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy;

8) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy;

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

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

11) lokalu docelowym — nalezy przez to rozumieC lokal mieszkalny wynajmowany na czas
nieoznaczony;,

12) samodzielnym lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, ktory spetnia
wymagania okreslone w ustawie;

13) powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie uzytkowa,
o ktérej mowa w ustawie;

14) wartosci odtworzeniowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ wartos¢ odtworzeniows,
o ktérej mowa w ustawie;

15) wartosci uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumieé¢ jego stan techniczny, stopien
wyposazenia w instalacje i urzgdzenia oraz potozenie lokalu w budynku;

16) wynajmujgcym — nalezy przez to rozumie¢ Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa
Spolecznego Spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéremu Prezydent Miasta
Stargard Szczecinski powierzyt w drodze umowy wykonywanie obowigzkdéw
wynajmujgcego okreslonych w Kodeksie cywilnym oraz w ustawie a takze dyrektorow
(kierownikéw) jednostek organizacyjnych Miasta w stosunku do lokali mieszkalnych
potozonych w budynkach tych jednostek;

17) Biurze Przydzialu i Zamiany Mieszkan — nalezy przez to rozumie¢ jednostke
organizacyjng Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spoiki
Z ograniczong odpowiedzialnoscig, utworzong do wykonywania ustug mieszkaniowych
na rzecz i w imieniu Miasta, a zwlaszcza do rozpatrywania i zalatwiania wnioskow
w sprawach o nawigzanie stosunku prawnego do lokalu lub o rozwigzywanie umow



najmu, gospodarowania zasobem lokali socjalnych, tworzenia list i wykazéw o0séb
uprawnionych do przydzialu lokali socjalnych, zamiennych i docelowych oraz ich
realizacji na zasadach okreslonych w uchwale Rady Miejskiej w Stargardzie
Szczecinskim, podjetej na podstawie ustawy oraz innych ustug mieszkaniowych
zwigzanych z najmem okreslonych w umowie Miasta ze Stargardzkim Towarzystwem
Budownictwa Spotecznego Spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscia;

18) wspolnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ ogét wiascicieli, ktorych lokale
wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci;

19) nieruchomosci wspolnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$é wspdlng, o ktorej
mowa w art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz.
1892). W szczegodlnosci nieruchomos¢ wspolng stanowig klatki schodowe, korytarze,
pralnie, suszarnie, a takze urzadzenia wykorzystywane przez wszystkich mieszkancoéw,
czyli windy, instalacje wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, elektryczne oraz niektére
ich fragmenty znajdujgce sie w mieszkaniach, a takze pomieszczenia uzytkowe i
mieszkania powstale z czesci wspdlnej i inne elementy nieruchomosci okreslone w
uchwale wiascicieli;

20) duzej wspodlnocie — nalezy przez to rozumie¢ wspoélnote mieszkaniowag, w ktorej liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezgcych nadal do dotychczasowego
wiasciciela jest wieksza niz siedem;

21) matej wspoélnocie — nalezy przez to rozumie¢ wspoélnote mieszkaniowg, w ktorej liczba
lokali wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezgcych nadal do dotychczasowego
wiasciciela nie jest wieksza niz siedem;

22) udziale w nieruchomosci wspoélnej — nalezy przez to rozumie¢ udziat, o ktérym mowa
w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz.
1892);

23) remoncie biezgcym — nalezy przez to rozumiec prace polegajgce na odtworzeniu stanu
pierwotnego w obiekcie budowlanym;

24)remoncie modernizacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na
unowoczesnieniu obiektu budowlanego, ktére podnoszg jego warto$¢ uzytkowa;

25) Stargardzkim TBS — nalezy przez to rozumie¢ Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscig.

§ 2.1. Miasto zgodnie z art. 4 ust. 2 i ust. 2a ustawy zapewnia lokale socjalne
i zamienne oraz pomieszczenia tymczasowe na zasadach w niej ustalonych oraz zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe o0s6b o niskich dochodach w sposdb opisany w uchwale Rady
Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim, okreslajgcej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta, podjetej na podstawie art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 ustawy.

2. Zadania, o ktorych mowa w ust. 1 Miasto wykonuje:

1) w zakresie dostarczania lokali socjalnych osobom uprawnionym — na bazie wlasnego
zasobu mieszkaniowego;

2) w zakresie dostarczania lokali zamiennych — na bazie wlasnego zasobu
mieszkaniowego, na bazie wynajetych lokali mieszkalnych w Stargardzkim TBS, a takze
poprzez wynajem lokali mieszkalnych od innych wiascicieli;

3) w zakresie dostarczania lokali mieszkalnych docelowych osobom o niskich dochodach —
poprzez wynajem lokali mieszkalnych w Stargardzkim TBS, na bazie wiasnego zasobu
mieszkaniowego lub poprzez wynajem lokali w zasobach innych wiascicieli w celu
dalszego podnajmowania tych lokali osobom uprawnionym oczekujacym na przydziat
mieszkania umieszczonym na prawomocnych listach lub wykazach sporzgdzonych
zgodnie z uchwata, o ktérej mowa w ust. 1 albo oczekujgcym na zamiane zajmowanego
lokalu na inny lokal w zasobach Miasta;

4) w zakresie dostarczania pomieszczen tymczasowych osobom uprawnionym — poprzez
wynajem pomieszczen od innych podmiotow oraz na bazie wtasnych nieruchomosci.



3. Zasady i warunki wynajmowania i podnajmowania lokali mieszkalnych socjalnych,
zamiennych i docelowych, warunki zamiany mieszkan, Kkryteria uprawniajgce
do przydziatu tych lokali oraz zasady i warunki wynajmowania i podnajmowania pomieszczen
tymczasowych okresla Rada Miejska w Stargardzie Szczecinskim w uchwale, o ktérej mowa
w ust. 1.

Rozdziat 2
Cele i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

§ 3.1. Celami uchwalenia zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta sg

w szczegolnosci:

1) dazenie do racjonalnego wykorzystania lokali mieszkalnych tworzgcych mieszkaniowy
zasOb miasta, umozliwiajgcego zwiekszenie skali zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
0s06b o niskich dochodach — poprzez propagowanie zamian lokali wiekszych na mniejsze
albo o nizszym czynszu pozwalajgce dobra¢ lokal do potrzeb mieszkaniowych
i kondycji finansowej 0séb i rodzin, a takze zamian umozliwiajgcych poprawe warunkow
mieszkaniowych;

2) okreslenie kierunkow poszerzania wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta, w tym
w szczegolnosci poprzez pozyskiwanie lokali na wynajem od innych wiascicieli;

3) okreslenie kierunkow poszerzania bazy lokali socjalnych;

4) okreslenie zasad polityki czynszowej pozwalajgcej na ustalanie wysokosci stawek
czynszu najmu, uwzgledniajgcych z jednej strony koszty utrzymania mieszkaniowego
zasobu miasta, a w szczegollnosci pokrycie kosztow zarzgdzania tym zasobem,
a z drugiej mozliwosci finansowe najemcow lokali, poprzez okreslenie mozliwosci
obnizania stawek czynszu w stosunku do 0s6b o najnizszych dochodach;

5) uzyskanie informacji o stanie technicznym budynkdéw i lokali tworzacych mieszkaniowy
zasob miasta;

6) okreslenie potrzeb i priorytetow remontowych;

7) okreslenie priorytetow w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta;

8) okreslenie zasad realizacji przez Stargardzki TBS dzialan Miasta, w zakresie
pozyskiwania mieszkan na wynajem, przeprowadzania remontéw budynkéw i lokali
tworzgcych mieszkaniowy zaséb miasta, a takze rewitalizacji obszaréw zdegradowanych
wynikajgcej z planu rewitalizacji starej zabudowy miasta i wieloletnig prognoza
finansowg, lokalnego programu rewitalizacji, uchwalonych przez Rade Miejskg
w Stargardzie Szczecinskim;

9) okreslenie wielkosci nakladdw na pokrycie kosztéw zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym miasta i na remonty budynkéw i lokali pozwalajgcych na utrzymanie
zasobu mieszkaniowego w stanie nie pogorszonym, na inwestycje mieszkaniowe oraz
okreslenie zrodet ich finansowania;

10) okreslenie sposobu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta;

11) okreslenie innych dziatan zmierzajgcych do poprawy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem miasta.

2. Zadania wynikajgce z celéw, o ktérych mowa w ust. 1 bedg wykonywane

w szczegolnosci:

1) na bazie wlasnego zasobu mieszkaniowego;

2) poprzez nakfady na partycypacje w kosztach budowy mieszkan na wynajem, a takze
w miare potrzeby przekazywanie w formie aportu gruntéw pod budownictwo
wielorodzinne realizowane przez Stargardzkie TBS;

3) poprzez wynajem lokali mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych w zasobach innych
wiascicieli, w celu dalszego podnajmu tych lokali osobom uprawnionym;

4) poprzez kierowanie odpowiednich do mozliwosci finansowych Miasta s$rodkow
na pokrycie naktadéw na remonty budynkéw i lokali oraz na inwestycje mieszkaniowe
oraz wykorzystanie mozliwosci Stargardzkiego TBS w pozyskiwaniu $rodkow
zewnetrznych;



5) poprzez dazenie do osiggniecia wplywdw z czynszéw z tytutu najmu i podnajmu lokali
mieszkalnych w wysokosci zapewniajgcej jak najwyzszy poziom refinansowania kosztow
zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta.

8§ 4.1. W obecnym okresie i w przysztosci, mieszkaniowy zasob miasta ma stuzyé
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych czionkéw stargardzkiej wspdlnoty samorzgdowej,
to jest:

1) o0sbb, z ktérymi przed dniem wejscia w zycie niniejszej uchwaty zawarte zostaty na czas
nieoznaczony umowy najmu lokalu mieszkalnego wchodzgacego w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta oraz oséb, ktére na podstawie art. 691 Kodeksu
cywilnego wstgpity w stosunek najmu po smierci najemcy albo zostata z nimi zawarta
umowa najmu ha podstawie przepisow uchwaly Rady Miejskiej w Stargardzie
okreslajagcej zasady wynajmowania lokali mieszkalnych, o ktérej mowa w § 2 ust. 1;

2) 0so0b, ktérym Miasto zgodnie z przepisami obowigzane jest dostarczy¢ lokal zamienny;

3) o0so6b, ktérym Miasto obowigzane jest dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sgadu
orzekajgcego eksmisje z prawem do lokalu socjalnego;

4) o0s6b, ktére utracity lokal wskutek kleski zywiotowej lub innych zdarzen losowych;

5) o0so6b o niskich dochodach, ktére znajdujg sie w trudnych warunkach mieszkaniowych
lub przebywajg w lokalach nie nadajgcych sie do zamieszkania ze wzgledu na stan
techniczny;

6) oso6b, ktére wyrazg wole wynajecia lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej
przekraczajgcej 80 m?, w szczegdlnosci na prowadzenie rodzinnych doméw pomocy.

2. W mieszkaniach wynajmowanych przez Miasto w zasobach Stargardzkiego TBS,
a takze od innych wiascicieli w celu dalszego podnajmowania tych lokali osobom
uprawnionym do otrzymania mieszkania w zasobach miasta powinna obowigzywaé zasada,
ze umowa najmu z whascicielem lokalu mieszkalnego zostaje zawarta na czas nieoznaczony.

Rozdziat 3
Zasady tworzenia i gospodarowania zasobem lokali socjalnych i pomieszczeh tymczasowych

§ 5.1 . Miasto tworzy:
1) zasOb lokali socjalnych na bazie whlasnego zasobu mieszkaniowego poprzez
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych;
2) zasbb pomieszczen tymczasowych, ktore bedzie przeznaczac¢ dla osob, o ktérych mowa
w art. 25c ustawy:
a) poprzez wynajem pomieszczen od innych wiascicieli,
b) na bazie wlasnych nieruchomosci.

2. Z mieszkaniowego zasobu miasta potozonego w budynkach mieszkalnych
stanowigcych w catosci wlasnos¢ Miasta wydziela sie okoto 109 budynkéw z ok. 582
lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej ok. 27 155 m? jako zaséb niezbywalny.
Lokale mieszkalne w tych budynkach uwolnione lub pozyskane w drodze zamiany mogg by¢
przeznaczane do wynajmu jako lokale socjalne lub pomieszczenia tymczasowe.

3. Wykaz budynkoéw stanowigcych w catosci wtasnos¢ Miasta, ktére podlegaé bedg
wytgczeniu jako zasob niezbywalny uchwala Rada Miejska w Stargardzie Szczecinskim.

4. W mieszkaniowym zasobie miasta moga by¢ rowniez przeznaczane na wynajem
jako lokale socjalne lub pomieszczenia tymczasowe, oproznione lokale mieszkalne
0 obnizonym standardzie, potozone w budynkach stanowigcych w calosci wlasnos¢ Miasta,
nie wydzielonych jako zaséb niezbywalny.

5. Lokale mieszkalne o obnizonym standardzie zamieszkale przez osoby bez tytutu
prawnego, w stosunku do ktorych sad wydal wyrok nakazujgcy ich oprdznienie, potozone
w budynkach stanowigcych zasob niezbywalny, po uprzednim wylgczeniu uwolnionego



pokoju lub pokoi i przeprowadzeniu niezbednych prac adaptacyjnych mogg zostaé
podzielone na odrebne lokale ze wspslng uzywalnoscig pomieszczen pomocniczych —
kuchni, tazienki, w.c., przedpokoju, a nastepnie przekwalifikowane na lokale socjalne lub
pomieszczenia tymczasowe.

6. Na lokale socjalne mozna przeznaczy¢ lokale potozone w przebudowanych lub
nowo wybudowanych domach socjalnych, a takze inne pomieszczenia w budynkach
stanowigcych wiasnos¢ Miasta nadajgce sie do zamieszkania, spetniajgce warunki jakim
powinien odpowiadac¢ lokal socjalny.

7. W przypadku oproznienia przez dotychczasowych najemcow lokali docelowych
w budynkach, o ktérych mowa w ust. 2 i 4, w zwigzku z zamiang lokalu na lokal w budynku
nowo wybudowanym, zrealizowanym przy wykorzystaniu srodkéw finansowych z funduszu
doptat, w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢ przeznaczenie ich na lokale socjalne.

8. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie przeznaczenie lokalu
docelowego na lokal socjalny w innych budynkach niz te, o ktérych mowa w ust. 2, 4 i 6.

8§ 6. Decyzje o0 przeznaczeniu lokalu na wynajem jako lokal socjalny lub
pomieszczenie tymczasowe wydaje wynajmujgcy.

§ 7. Umowy najmu lokali socjalnych sg zawierane na czas oznaczony i mogg byc¢
przediuzane na nastepne okresy, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej
zawarcie takiej umowy (nie posiada tytulu prawnego do innego lokalu, a dochdd
gospodarstwa domowego najemcy nie przekracza wysokosci okreslonej w uchwale Rady
Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim, o ktdérej mowa w 8§ 2 ust. 1) oraz nie zalega z optatami
Z tytutu dotychczasowego uzytkowania lokalu.

Rozdziat 4
Prognoza wielkosci, struktura oraz stan techniczny mieszkaniowego zasobu miasta

8§ 8.1 Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta opracowana zostata
na podstawie:

1) wskaznikbw obrazujgcych sytuacje mieszkaniowg w Stargardzie na podstawie
dostepnych danych statystycznych;

2) liczby wnioskéw o wynajem lokali mieszkalnych sktadanych w latach 2012 — 2014,
zakwalifikowanych do pozytywnego zatatwienia oraz liczby gospodarstw domowych
umieszczonych na prawomocnych listach utworzonych na podstawie przepiséw
okreslajgcych zasady wynajmowania lokali mieszkalnych, uchwalonych przez Rade
Miejskg w Stargardzie Szczecihskim na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy,
oczekujgcych na przydziat mieszkania w 2015 roku;

3) zobowigzan Miasta do dostarczenia lokali socjalnych osobom, ktorym sgd w wyroku
nakazujgcym eksmisje orzekt o prawie otrzymania lokalu socjalnego;

4) przewidywanych potrzeb na dostarczenie lokali zamiennych z przyczyn technicznych
i urbanistycznych;

5) liczby lokali mieszkalnych pozyskiwanych do zasiedlenia w latach 2012 — 2014 oraz
przewidywanej podazy mieszkan do zasiedlenia w okresie obowigzywania niniejszej
uchwaly;

6) wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta na 31 grudnia 2014 roku oraz zmian jakie
nastgpity w latach 2012 — 2014.

2. Strukture mieszkaniowego zasobu miasta opracowano uwzgledniajac wartos¢
uzytkowg lokali mieszkalnych, z podzialem na lokale potozone w budynkach wzniesionych
przed 1945 rokiem i po tym roku.



3. Stan techniczny i stopieh zuzycia budynkéw zostat przedstawiony w oparciu
0 wyniki z przeprowadzonych w 2014 roku przegladéw i kontroli okresowych stanu
technicznego budynkow mieszkalnych stanowigcych w catosci wkasno$¢ Miasta opracowane
przez zarzadce mieszkaniowym zasobem miasta — Stargardzkie TBS na podstawie
przepiséw art. 62 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, ze
zm.).

§ 9.1. Wedtug dostepnych danych statystycznych w roku 2013 Stargard liczyt 69 328
mieszkancow.

2. W wymienionym w ust. 1 roku w miescie bylo 25 176 mieszkan o gcznej
powierzchni uzytkowej 1 533 102 m°. W liczbie tej znajdujg sie 2 132 mieszkania o tgcznej
powierzchni uzytkowej 108 431 m?, ktére tworzg mieszkaniowy zasb miasta (8,2% og6tu
mieszkan) oraz 687 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 33 055 m?, ktére wybudowato
Stargardzkie TBS w okresie 16 lat swojego istnienia (2,7% ogo6tu mieszkan). Przecietna
powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w Stargardzie wynosita 60,9 m?,
w mieszkaniowym zasobie miasta — 50,9 m? w zasobach Stargardzkiego TBS 48,1 m?.

8§ 10.1. Na listach i wykazach o0s6b uprawnionych do przydziatu lokali

Z mieszkaniowego zasobu miasta w 2015 roku na przydzial oczekiwaly tgcznie 582

gospodarstwa domowe, w tym:

1) 381 na lokale socjalne (129 gospodarstw domowych z listy os6b uprawnionych
do przydziatu lokalu socjalnego i 252 gospodarstwa domowe, ktorym sad w wyroku
zasadzajgcym eksmisje orzekt o prawie do otrzymania lokalu socjalnego od Miasta);

2) 11 na lokale zamienne;

3) 190 na lokale docelowe.

2. Z tytutu uwolnien z powodu koniecznych wyburzen ze wzgledu na stan techniczny,
ze wzgledu na realizacje remontéw budynkéw  mieszkalnych  potgczonych
z modernizacjg, ze wzgledu na realizacje programu rewitalizacji starej zabudowy
mieszkaniowej, a takze z innych przyczyn, o ktérych mowa w ustawie, Miasto zobowigzane
jest zapewni¢ najemcom mieszkania zamienne. Szacunkowe potrzeby w tym zakresie
przedstawiono w Tabeli Nr 1.

Szacunkowe potrzeby na lokale zamienne w latach 2016 — 2021

Tabela Nr 1
Zapotrzebo- | Szacunkowe potrzeby w latach:
Lp. Wyszczego6lnienie wanie
w 2015 r. 2016 2017 2018 2019 2020 2021
1. | Wyburzenia ze wzgledu 5 4 1 5 1 5 6
na stan techniczny
2. | Rewitalizacja starej
5
zabudowy
3. | Inne przyczyny - - - - - -
Razem 11 4 1 2 1 5 6

3. Na podstawie uméw o najem lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych
zasOb Stargardzkiego TBS oddawanych do eksploatacji w latach 2012 — 2014, a takze na
podstawie przedstawionych przez Zarzad Stargardzkiego TBS propozycji w zakresie
mozliwosci wynajmu mieszkan w budynkach nowo wznoszonych w latach 2016 — 2021, jak
tez mozliwosci pozyskiwania w zasobach Stargardzkiego TBS mieszkan na wynajem
poprzez wykup partycypacji, liczbe lokali mozliwych do pozyskania przez Miasto do
zasiedlenia w okresie obowigzywania programu przedstawiono w Tabeli Nr 2.




Planowany wynajem mieszkan w Stargardzkim TBS w latach 2016 - 2021

Tabela Nr 2
Lp. Wyszczegéinienie Plan na Prognoza wynajmu w latach:
2015 rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wynajem mieszkan
1. |w zasobach Stargardzkiego 8 - 35 30 30 30 30
TBS.
2. Razem 8 - 35 30 30 30 30

4. Z zalozeh, o ktérych mowa w ust. 3 oraz prognozy pozyskiwania lokali
Z mieszkaniowego zasobu miasta wynika, ze Miasto w okresie obowigzywania programu
bedzie mogto dysponowac od 85 do 120 mieszkaniami rocznie. Pokazuje to Tabela Nr 2a.

Prognoza pozyskiwania lokali mieszkalnych na realizacje zadan wlasnych w latach

2016 — 2021
Tabela Nr 2a
L Zrédta pozyskiwania mieszkan 2015 Prognoza w latach:
P-| do zasiedlenia "[72016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
1. | Mieszkaniowy zaséb miasta 85 85 85 85 85 85 85
2. | Zas6b mieszkaniowy
Stargardzkiego TBS 8 ) 35 30 30 30 30
3. Razem 93 85 120 115 115 115 115
5. Biorgc pod uwage w szczegolnosci takie przestanki jak:
1) liczba skladanych wnioskéw o przydziat lokalu z uwzglednieniem zmieniajgcych sie

2)

3)

kryteriow, w szczegolnosci

weryfikacji wnioskow,

dochodowych gospodarstw domowych oraz wnikliwej

liczba os6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na mocy wyroku o eksmisje,
Z uwzglednieniem postepowan ugodowych z wierzycielami,
liczba skresleh gospodarstw domowych z list i wykazéw oczekujgcych na lokal przy
zalozeniu uszczelnienia procedury weryfikacji sytuacji tych gospodarstw,

4) prognhoza pozyskiwania lokali do zasiedlenia (Tab. Nr 2a),
przecietne zapotrzebowanie roczne na mieszkania w latach 2016 — 2021 okreslono w Tabeli
Nr 3.
Przecietne zapotrzebowanie roczne na mieszkania w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 3
L Wyszczegolnienie W roku | Prognoza w latach : %
- 4 d 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 9:3
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. |Liczba oczekujgcych | gg, 643 679 637 601 564 531 | 91,24
na poczatku roku.
2. | Zawarte umowy
najmu w ciggu 93 85 120 115 115 115 115 X
roku.
3. Pozostato na koniec
rokUL 489 558 559 522 486 449 416 85,07
4. | Zapotrzebowanie na
lokale po
uwzglednieniu
wnioskéw 643 679 637 601 564 531 499 77,60
wplywajgcych do
realizacji
w kolejnym roku




§ 11.1. Wg stanu na 31.12.2014 r. mieszkaniowy zas6b miasta tworzy 2 070 lokali,
ktore potozone sg w 137 budynkach mieszkalnych stanowigcych w cato$ci wiasnosé Miasta,
460 budynkach mieszkalnych, bedacych wiasnoscig wspdélnot mieszkaniowych z udzialem
Miasta w czesciach wspdlnych i w gruncie przynaleznym.

2. Z ogolnej liczby lokali wykazanych w ust. 1:
1) 1 856 lokali wynajetych jest na czas nieoznaczony;
2) 214 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej 7 207,76 m? zostato wyodrebnionych
z przeznaczeniem do wynajmu jako lokale socjalne. W lokalach tych zamieszkujg osoby,
z ktérymi umowy najmu zawarte zostaty na czas oznaczony, zwykle trzyletni;
3) 1 342 lokali, tj. 65% zasobu znajduje sie w budynkach wspdélnot mieszkaniowych.

3. Ze wzgledu na stan techniczny, a w szczegolnosci z powodu sprzedazy lokali
wielkos¢ mieszkaniowego zasobu miasta bedzie systematycznie male¢. Zmiany tej wielkosci
na przestrzeni ostatnich trzech lat przedstawiono w Tabeli Nr 4.

Zmiany wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta w latach 2012 - 2014

Tabela Nr 4
L Stan na dzieh 31 grudnia
Lp. Wyszczegdlnienie 2012 2013 2014
1. | Liczba budynkéw mieszkalnych ogétem, 595 594 597
w tym:
1) stanowigcych w catosci wtasnos$¢ Miasta 142 138 137
2) wspdlnot mieszkaniowych z udziatem
Miasta 453 456 460
2. | Liczba lokali mieszkalnych ogotem, 2249 2129 2070
w tym:
1) w budynkach stanowigcych w catosci 758 730 728
whasnosé Miasta
2) w budynkach wspoélnot mieszkaniowych z 1491 1399 1342
udziatem Miasta
3. | Powierzchnia uzytkowa lokali ( m?) ogétem 114 346 108 290 105 046
w tym:
1) w budynkach stanowigcych w catosci 37 767 36 244 36 175
whasnosé Miasta
2) w budynkach wspélnot mieszkaniowych 76 579 72 046 68 871
z udziatem Miasta

Liczba lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Miasta w latach 2012 — 2014 malata
srednio ok. 4 % rocznie (2% - w budynkach stanowigcych w catosci wiasnosé¢ Miasta
i 5% w budynkach wspolnot mieszkaniowych). Ubytek lokali mieszkalnych w omawianym
okresie byt spowodowany prawie wylgcznie sprzedazg mieszkan, a takze rozbidrkg
budynkéw ze wzgledu na zly stan techniczny.

§ 12. 1 Kierujgc sie wytycznymi art. 7 ustawy dotyczgcymi zasad ustalania stawek
czynszu, lokale wchodzgce w sklad mieszkaniowego zasobu miasta podzielono
na 4 podstawowe kategorie wartosci uzytkoweyj:

1) do | kategorii wartosci uzytkowej zalicza sie lokale mieszkalne samodzielne, potozone

w budynkach wzniesionych po roku 1980, a takze potozone w budynkach
wzniesionych wczesniej, ktére w wyniku remontu zostaly przebudowane
i wyposazone w instalacje i urzgdzenia odpowiadajgce standardowi wyposazenia
lokalu w budynku nowym, oddanym do uzytku po roku 1980. Mogg mie¢ ciemne
kuchnie (bez okien). Posiadajg tazienki i w.c. w jednym Iub w osobnym
pomieszczeniu. Sg wyposazone w podstawowe instalacje: elektryczng,
wodociggowag, kanalizacyjng, gazowg oraz w instalacje centralnego ogrzewania,
centralnej cieptej wody uzytkowej, zasilane z sieci miejskiej lub z kottowni lokalnej;
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2) do Il kategorii wartosci uzytkowej zalicza sie lokale mieszkalne samodzielne,
potozone w budynkach wznoszonych w latach 1965 — 1980, a takze potozone
w budynkach wzniesionych wczesniej, ktére w wyniku remontu zostaty
przebudowane i wyposazone w instalacje i urzadzenia odpowiadajgce standardowi
wyposazenia lokalu potozonego w budynku oddanym do uzytku w latach 1965 —
1980. Moga mie¢ ciemne kuchnie (bez okien). Posiadajg tazienki i w.c. w jednym
pomieszczeniu lub w osobnych pomieszczeniach. Zostaly wyposazone w instalacje
centralnego ogrzewania zasilane z sieci miejskiej, lub z kotlowni lokalnej. Nie
posiadajg instalacji cieplej wody uzytkowej zasilanej z sieci miejskiej, a jedynie
elektryczne lub gazowe podgrzewacze wody uzytkowej. Sg wyposazone
w podstawowe instalacje: elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng, gazowg. Moga
posiada¢ instalacje na gaz z butli;

3) do Il kategorii wartosci uzytkowej zalicza sie lokale mieszkalne samodzielne
lub podzielone tytutami prawnymi do lokalu, polozone w budynkach wzniesionych
przed 1945 rokiem, a takze w okresie do 1964 roku. Mogg posiada¢ osobne lub do
wspoblnego uzytku kuchnie, tazienki i w.c. w mieszkaniu, jak tez tazienki i w.c. poza
mieszkaniem do wylgcznego uzytku najemcy. Posiadajg przewaznie ogrzewanie
piecowe. Mogg by¢ wyposazone w ogrzewanie elektryczne akumulacyjne lub
centralne ogrzewanie etazowe. Sg wyposazone w elektryczne Ilub gazowe
podgrzewacze wody uzytkowej. Posiadajg instalacje elektryczng, wodociggows,
kanalizacyjng i gazowg. Moga posiadac instalacje na gaz z butli;

4) do IV Kkategorii wartosci uzytkowej zalicza sie lokale mieszkalne, potozone
w budynkach wzniesionych przed 1945 rokiem, usytuowane przewaznie na
peryferiach miasta, a takze potozone w budynkach wzniesionych w latach
szescédziesigtych ubieglego wieku, tzw. zastepczych. Posiadajg osobne lub do
wspélnego uzytku kuchnie. Mogg by¢ jednoizbowe. Sg bez fazienek w lokalu oraz
poza nim. Nie majg w.c. w mieszkaniu. Posiadajg instalacje elektryczng. Nie
posiadajg instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej w mieszkaniu, lub tylko jednej
Z nich w mieszkaniu z mozliwoscig korzystania z wody Ilub kanalizacji poza
mieszkaniem, lub tylko korzystania ze studni albo suchego ustepu.

2. Kategorie E wartosci uzytkowej tworzg lokale mieszkalne samodzielne, potozone
w budynkach wzniesionych po 1995 roku, spetniajgcych wymagania okreslone w przepisach
wydanych na podstawie ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r.
poz. 1409, ze zm.), a takze lokale mieszkalne potozone w budynkach wzniesionych
wczesniej, ktére w  wyniku remontu zostaly przebudowane i wyposazone
w instalacje i urzadzenia odpowiadajgce standardowi wyposazenia lokali w budynkach
wzniesionych po 1995 roku. Mieszkania posiadaja: kuchnie lub aneks kuchenny, fazienke,
w.c. Posiadajg instalacje centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody uzytkowej
zasilane z sieci miejskiej lub z kottowni lokalnej, instalacje elektryczng, wodociggowsa,
kanalizacyjng, domofonows i teletechniczng. Moga posiada¢ rowniez instalacje gazowa.

3. Do kategorii wartosci uzytkowe] E zalicza sie lokale mieszkalne wynajete przez
Miasto w zasobach Stargardzkiego TBS.

4. Lokale wynajmowane przez Miasto od innych wiascicieli mogg by¢ zaliczone
do kategorii wartosci uzytkowej | — IV, jezeli spetniajg wymagania okreslone w ust.1
lub do kategorii wartosci uzytkowej E, jezeli spetniajg wymagania okreslone w ust. 2.

5. W swietle przyjetego podziatu lokali w sposob okreslony w ust. 1, strukture
mieszkaniowego zasobu miasta wedlug stanu na 31 grudnia 2014 r. przedstawiono
w Tabeli Nr 5.



Struktura mieszkaniowego zasobu miasta wedtug wartosci uzytkowej lokali mieszkalnych,
stan na 31.12.2014 r.

Tabela Nr 5

Lp. Kategoria wartosci uzytkowej mieszkania | Liczba lokali mieszkalnych | Powierzchnia uzytkowa w m”
1. Lokale kategorii | 353 15 302,57
2. Lokale kategorii Il 89 3082,32
2. Lokale kategorii Ill 1477 76 844,17
4. Lokale kategorii IV 43 1639,62
5. Lokale socjalne 214 7 208,76
6. Pomieszczenia tymczasowe 2 68,56
Razem 2178* 105 046,00

* rznica liczby lokali wykazanych wg tab.4 i 5 wynika z liczby wydanych decyzji o najmie w
lokalach

Z powyzszej tabeli wynika, ze Miasto dysponuje stosunkowo niewielkg liczbg lokali
mieszkalnych spetniajgcych wymogi kategorii wartosci uzytkowej | i Il w sumie 442 mieszkan
co stanowi ok. 20% zasobu lokali mieszkalnych. Lokale Il kategorii wartosci uzytkowej w
ilosci 1477 stanowig najwiekszg grupe mieszkan i stanowig 0k.68% zasobu lokal
mieszkalnych. Niewielkg grupe mieszkan, bo tylko 43 szt. — ok. 2% zasobu lokali
mieszkalnych stanowig lokale o niskim stopniu wyposazenia w instalacje i urzadzenia,
przewaznie potozone na obrzezach miasta — zaliczane do IV kategorii wartosci uzytkowej.
Pozostate 214 lokali — 0k.10% zasobu to lokale wyodrebnione z mieszkaniowego zasobu
miasta z przeznaczeniem do wynajmu jako lokale socjalne.

§ 13.1. Z uwzglednieniem ubytkéw mieszkan z tytutu planowanej sprzedazy, o ktorej
mowa w Tabeli Nr 13 i planowanej rozbiérki budynkoéw wyeksploatowanych, o ktérych mowa
w 8 14 ust. 5 pkt 1, prognozowang wielko$¢ mieszkaniowego zasobu miasta w 2021 roku
przedstawiono w Tabeli Nr 6.

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta na 2021 r.

Tabela Nr 6
Ubytki lokali mieszkalnych w latach
Stan na 2015* — 2021 ogdtem Stan na
Lp | WyszczegSinienie 31.12.2014 Sprzedaz Rozbiorka Razem 31.12.2021
Liczba Pow. Liczba| Pow. |Liczba| Pow. | Liczba | Pow. | Liczba | Pow.
lokal uzytk. lokali | uzytk. | lokali | uzytk. | lokali | uzytk. | Lokali | uzytk.
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
1. |Lokale mieszkalne
w budynkach
stanowigcych w. 728| 36175 28| 1477 24| 1126 52| 2603| 67633572
catosci wlasnosc
Miasta
2. | Lokale mieszkalne
w budynkach
wspo6lnot 1342 68 871 512 | 26 625 - - 512 | 26 625 830 | 42 246
mieszkaniowych:
Razem Miasto 2070 105 046 540| 28 102 24| 1126 564 | 29228| 1506| 75818

* przyjeto, ze w roku 2015 zostanie sprzedanych 90 lokali

2. Z uwagi na wysokie zainteresowanie zakupem mieszkan zaktada sie,
ze w okresie obowigzywania programu nastgpi sprzedaz 540 lokali mieszkalnych (90 w roku
2015 itgcznie 450 w latach 2016— 2021).

3. Zgodnie z zatozeniem, o ktérym mowa 8§ 5 ust. 2 wydzielono ok. 582 lokali jako
zasoOb niezbywalny — szacuje sie, ze w okresie obowigzywania programu z tej puli zostanie
przekwalifikowanych co najmniej 50 mieszkan na lokale socjalne w zasobach Il kategorii
wartosci uzytkowej oraz pozostate 21 mieszkan w zasobach IV kategorii wartosci uzytkowej.
Wykonanie tego zalozenia zwiekszy zaséb mieszkan socjalnych o 71 lokali.

10




4. Z uwzglednieniem zalozen, o ktérych mowa w ust. 1, 2 i 3 opracowano proghoze
wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta w okresie obowigzywania programu — wedtug
kategorii wartosci uzytkowej lokali, ktorg przedstawiono w Tabeli Nr 6a oraz — wedtug
powierzchni uzytkowej lokali, ktérg przedstawiono w Tabeli Nr 6b.

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta wg kategorii wartosci uzytkowej lokali
z uwzglednieniem ubytkéw z tytutu sprzedazy i wyburzen wraz z przekwalifikowaniami
na lokale socjalne w latach 2016 — 2021

Tabela Nr 6a
o Wartolsgkzlzgtkowa Stanna | Stan na Prognoza na 31.12 w latach jak nizej:
' 31.12.14 1 311215 | 2016 2017 2018 2019 2020 2021
1. |Kategorial 353 336 321 306 291 278 264 250
2 Kategoria Il 89 85 81 77 73 70 67 64
3. | Kategoria lll 1477 1405 1 335 1274 1214 1159 1104 1046
4. | Kategoria IV 43 41 37 34 33 31 30 27
5. | Lokale socjalne 214 225 244 256 254 276 284 296
6. | Pomieszczenia 2 2 2 2 2 2 2 2
tymczasowe
7. Razem 2178 2094 2 020 1949 1867 1816 1751 1 685
Prognoza wielkosci powierzchni uzytkowej lokali wymienionych majacej wpltyw
na wysokos¢ wptywow z optat czynszowych w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 6b
Lp. | Kategoria Prognozowana wielkos¢ powierzchni uzytkowej lokal
lokalu 3S:Ltalnz nfz 331“’11”2 nlaS w latach:
T T 2016 2017 2018 2019 2020 2021
1. | Lokale Kkat. | 15 302,57 | 14 565,63 | 13915,35| 13 265,10 | 12 614,85| 12 051,30 | 11 444,40| 10 837,50
2. | Lokale kat. Il 3982,32| 3803,34| 3624,75| 344575| 3266,75| 3132,50| 2998,25| 2864,00
3. | Lokale kat. Il | 76 844,17 | 73 100,18 | 69 460,00 | 66 286,22 | 63 164,42 | 60 302,77 | 57 441,12 | 54 423,38
4. |Lokale kat. IV | 1639,62| 1563,36| 1410,81| 1296,42| 1258,29| 1182,03| 1143,90| 102951
5. Isjgléjilene 7208,76| 7579,31 8 220,36 8 624,64 8 557,26 9 298,44 9 567,96 9972,24
Pomieszcze-
6 | nia 68,56 68,56 68,56 68,56 68,56 68,56 68,56 68,56
tymczasowe
7. | Razem 105 046,00 100 680,38 | 96 699,83 | 92 986,69 | 88 930,13 | 86 035,60 | 82 664,19 | 79 195,19

Z obu ww. tabel wynika, ze zas6b mieszkaniowy miasta zmniejszy sie docelowo
o ok. 493 mieszkania, a powierzchnia uzytkowa o ok. 25 851 m?.

5. Sytuacja przedstawiona w Tabeli Nr 6a nie zwalnia Miasta od realizacji natozonego
art. 4 ustawy obowigzku dostarczania lokali osobom o niskich dochodach. Miasto bedzie
obowigzane nadal podejmowac stosowne do mozliwosci dziatania, aby spetniac to zadanie.

6. Do 31 grudnia 2014 r. Miasto wynajeto od Stargardzkiego TBS na czas

nieoznaczony 287 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 13 222,06 m®.
Wynajem dalszych 150 mieszkan (lgcznie w roku 2015 i w latach 2016 - 2021)
o powierzchni uzytkowej ok. 7 000 m? (Tabela Nr 2) pozwoli Miastu sukcesywnie zaspokajaé
potrzeby najpilniejsze.

Koszty wynajmu lokali mieszkalnych w zasobach Stargardzkiego TBS, poniesione
w roku 2014 oraz prognoze kosztow wynajmu lokali w roku 2015 i w okresie obowigzywania
programu tgcznie z prognozag kosztéw ewentualnego wynajmu pomieszczen tymczasowych,
o ktorych mowa w § 10 ust. 2 przedstawiono w Tabeli Nr 6c¢.
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Orientacyjne koszty wynajmu lokali mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych
w zasobach obcych w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 6¢ (w tys. zt)

Wykon. Plan Prognoza kosztéw wynajmu w latach:
Lp. Wyszczeg0blnienie za rok na rok
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

1. | Koszty wynajmu lokali

w zasobach

Starg. TBS Sp. z 0.0.

- pow. uzytkowa (m?) 13.222 13.384 13.817 15.246 16.126 17.626 19.126 | 20.626

- CZynsz najmu* 1.778,3 | 1.896,4 | 1.923,0 | 2.140,0 | 2.264,0 | 2.495,0 | 2.731,0 | 2.945,0
2. | Orient. koszt wynajmu 3,8 8,0 8,0 15,0 15,0 15,0 150 | 150

pomieszczen tymcz.

Razem koszty** 1.782,1 | 1.904,4 1931 | 2.155,0 | 2.279,0 | 2.510,0 | 2.746,0 | 2.960,0

* czynsz naimu w latach 2016 — 2021 ustalono na podstawie przewidywanego wzrostu
wskaznika przeliczeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej oraz dwoch podwyzek czynszu:
w 2016 i 2019 roku

** faktyczne koszty powinny wynika¢ z rzeczywistej powierzchni uzytkowej wynajetych lokali
i aktualnej stawki czynszu oraz wg wynegocjowanego kosztu wynajmu pomieszczenia
tymczasowego

§ 14.1. Wedlug danych ewidencyjnych na koniec grudnia 2014 roku, Miasto byto
wiascicielem 137 oraz wspétwtascicielem 460 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduje
sie fgcznie 2070 lokale mieszkalne.

2. Wg ewidencji budynkow i lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
miasta, sposrdd liczby budynkéw mieszkalnych, ktére pozostaty Miastu do wylgcznej
dyspozycji, 2 wybudowane przed 1900 rokiem, 119 przed 1945 rokiem, pozostate 16
budynkdéw wzniesionych zostato w latach 1946 — 1980.

Dane dotyczace budynkéw i lokali stanowigcych w catosci wltasnosé Miasta z podziatem
na okresy uzytkowania przedstawiono w Tabeli Nr 7.

Czasokres uzytkowania budynkow i lokali bedacych w catosci wiasnoscig Miasta
Tabela Nr 7

Okres Liczba lokali Powierzchnia

Lp. Rok budowy eksploataciji Liczba budynkéw - . 2

mieszkalnych uzytkowa [m-]

w latach

1. Przed 1900 Ponad 114 2 17 695
2. 1900 — 1945 od 114 do 69 119 623 29 301
3. 1946 — 1955 od 68 do 59 3 20 732
4. 1956 — 1980 od 58 do 34 13 68 3216
Razem X 137 728 33944

3. Stopien zuzycia technicznego budynkow tylko ze wzgledu na okres eksploataciji
dla 2 budynkéw przekracza 65%, dla 119 budynkéw oscyluje w granicach powyzej 45
do 55%, a dla pozostatych 16 budynkdéw od 30 do 45%.

4. W oparciu o materialy z przeglagdow technicznych przeprowadzonych w 2015 roku
przez zarzadce w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ Miasta, postugujgc sie
wzorem:

1 Ai X Si
St =Y e } (%)
n 100
w ktorym:
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S; - stopieh zuzycia technicznego budynkow (w %),

A - udziat elementu ,i” w koszcie budowy domu (w %),

Si - stopien zuzycia elementu ,i” ustalony szacunkowo przez dokonujgcego
ogledziny budynku (w %),

n - ilos¢ budynkow, w ktérych zauwazono zuzycie elementu ",

opracowano w Stargardzkim TBS ocene stopnia zuzycia technicznego poszczegolnych
elementéw budynkéw, na podstawie ktérej okreslony zostat tgczny szacunkowy stopien
zuzycia budynkow stanowigcych wlasnos$¢ Miasta. Dane przedstawiono w Tabeli Nr 8.

Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkéw mieszkalnych stanowigcych

wlasnos¢ Miasta na 31 grudnia 2014 r.

Tabela Nr 8
Sredni Stopien
Udziat szacunkowy zuzpcia
. elementu "i" w | stopien zuzycia =y
Lp Rodzaj elementu koszcie domu | elementu " w technicznego
[%] "n" budynkach | " pudynkow
(%] e
Il \Y Il VI
Fundamenty, mury podziemia (zawilgocenie,
brak izolacji przeciwwilgociowej, grzyb 18 57,86 10,41
domowy)
Mury nadziemia, mury wewnetrzne, scianki
dziatowe (przemarzanie, pekniecia
poprzeczne, uszkodzone gzymsy, popekane 1 55,84 9,49
nadproza, ubytki)
Dach z pokryciem, kominy, opierzenia
blacharskie, rynny, rury spustowe
(drewniane elementy wiezby dachowej 10 49 59 4.96

porazone przez grzyb i drewnojady, spekane
kominy, ciekngce pokrycie, skorodowana
blacharka)

Elewacja i oktadziny zewnetrzne (korozja
tynkow, ubytki, uszkodzone wystroje 6 69,45 4,17
architektoniczne, kolorystyka)

Stropy, schody, tarasy, balkony (nadmierne
ugiecie, elementy drewniane porazone przez
grzyb i drewnojady, korozja belek i

o ! AT . 10 59,69 5,97
wspornikéw, brak izolacji, zuzycie stopni,
bezpieczenstwo biegéw, uszkodzone
balustrady)
Stola_rka okienna i _drzwmw_a (\_Nymlan'o} okien, 8 4925 3.04
drzwi, bram, zamki, zamkniecia, okucia)
Tynki i oktadziny wewnetrzne  (ubytki, 5 55 46 277

"odparzenia”, korozja)
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Podtogi i posadzki (porazenie przez

drewnojady i grzyb, korozja, ubytki) ! 47,64 3,33

Instalacje i urzgdzenia elektryczne (zuzyte
9 przewody, przepiecia, brak skutecznosci 3 45,15 1,35
zerowania, zuzyte zabezpieczenia i osprzet)

Instalacje cieptej i zimnej wody, zawory i
10 przybory (nieszczelnosci, korozja, 3 68,54 2,06
niedroznos¢ rur, osad kamienia)

Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne

11 : o L S s 3 69,38 2,08
(nieszczelnosé rur, korozja, niedroznosc)

12 Ins_talz_iqe i urgadzenla gazowe (korozja, > 50,62 1,01
zuzycie techniczne)
Ogrzewanie lokali (korozja

13 grzejnikbw, niedroznos¢ rur, wyeksploatowane 8 59,12 4,73
zawory, pompy, piece kaflowe)

RAZEM 100 - 56,28

Dane zawarte w powyzszej tabeli potwierdzajg, ze mieszkaniowy zasdb miasta jest

zasobem zuzytym technicznie. Utrzymanie w sprawnosci technicznej takiego zasobu
w zgodnosci z przepisami prawa budowlanego wymagaé¢ bedzie odpowiednich naktaddéw
gwarantujgcych przynajmniej jego nie pogarszanie w stosunku do obecnego stanu
technicznego. Na podstawie tych danych  wyr6zni¢ mozna nastepujgce priorytety

remontowe:

1) elewacja i oktadziny zewnetrzne — korozja tynkow, ubytki, uszkodzone wystroje
architektoniczne, kolorystyka,

2) wymiana instalacji i urzgdzen kanalizacyjnych — nieszczelnosé rur, korozja, niedroznosc;

3) wymiana instalacji cieptej i zimnej wody;

4) remonty stropoéw schodow, tarasow i balkonow;

5) remont piecow i instalaciji;

6) odtworzenie izolacji przeciwwilgociowych muréw z osuszeniem $cian i odgrzybieniem;

7) remonty pokry¢ dachowych z wymiang zniszczonych przez drewnojady i grzyb
konstrukcji elementéw drewnianych z wymiang blacharki;

8) wymiana stolarki budowlanej.

5. Na podstawie oceny stopnia zuzycia technicznego budynkéw szacuje sie, ze:

1) 6 budynkéw mieszkalnych z 24 lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej 1 126 m?
kwalifikuje sie do wyburzenia (budynki o niskim standardzie wyposazenia, przemarzajgce
Sciany, ogrzewanie piecowe);

2) 109 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduje sie 582 lokale mieszkalne
o powierzchni uzytkowej 27.155 m? wymaga remontéw z zachowaniem priorytetow,
o ktérych mowa w komentarzu do Tabeli Nr 8;

3) caly zasOb mieszkaniowy potozony zaréwno w budynkach stanowigcych w catosci

whasnos¢ Miasta, jak tez w budynkach wspdélnot mieszkaniowych z udziatem Miasta
(2 070 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 105 046 m?®) wymagaé bedzie
kazdego roku dziatan w zakresie wynikajagcym z obowigzkéw wiasciciela okreslonym
w art. 61 ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409, ze
zm.), a w przypadku lokali mieszkalnych w zakresie obowigzkéw okreslonych w art. 6a
ustawy.
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Rozdziat 5
Szacunkowe naktady na remonty budynkéw i lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb miasta
wedtug potrzeb remontowych na 31.12.2014 r. oraz plan finansowania remontoéw budynkow
i lokali na lata 2016 — 2021.

§ 15.1. Dla ustalenia wielkosci naktadéw na remonty budynkéw i lokali tworzacych
mieszkaniowy zasOGb miasta wg potrzeb remontowych na 31.12.2014 r. przyjeto nastepujgce
zalozenia:

1) dla ustalenia wielkosci nakiadow podstawe stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ogtoszony przez
Wojewode dla wojewddztwa zachodniopomorskiego, obowigzujgcy w okresie od
1 kwietnia 2015 r. do 30 wrzesnia 2015 r. w kwocie 3 559 zt;

2) remonty biezgce oraz naprawy i konserwacje eksploatacyjne budynkow i lokali (8 14
ust. 5 pkt 3) obejmujgce caty zaséb mieszkaniowy o powierzchni uzytkowej lokali
wynoszacej 105 046 m? — niezbedne naktady bedg na poziomie nie mniejszym niz
3% kosztu odtworzenia;

3) na remonty poszczego6lnych elementéw budynkéw i lokali (8 14 ust. 5 pkt 2)
obejmujgce ok. 109 budynkéw o powierzchni uzytkowej lokali wynoszacej ok.
27155 m? — niezbedne naklady bedg na poziomie 30% kosztu odtworzenia.

2. Kierujgc sie wytycznymi, o ktorych mowa w ust. 1, szacunkowe naklady
na remonty budynkow i lokali wg potrzeb remontowych na 31.12.2014 r. przedstawiono
w Tabeli Nr 9.

Szacunkowe naktady na remonty budynkow i lokali mieszkalnych wg potrzeb
remontowych na 31.12. 2014 r.

Tabela Nr 9
Liczba budynkéw Povylerzchnla Wielkos¢
o o uzytkowa szacunkowych
Lp. Wyszczegolnienie zakwalifikowanych nakladow
do remontu 2
m zi
1. |Remonty biezgce oraz naprawy i konserwacje Calv zaséb
eksploatacyjne vty ony 105 046 11 215 761
2. | Remonty modernizacyjne 109 27 155 28 993 394
Razem 40 209 155

W obecnym okresie sfinansowanie naktadéw w kwocie 40 209 155 zt ograniczone
jest wielkoscig srodkow, jakie budzet miasta moze przeznaczy¢ na finansowanie gospodarki
mieszkaniowej.

3. Aby sprosta¢ zadaniom w zakresie utrzymania budynkéw i lokali w stanie nie
pogorszonym, przyjeto nastepujgce zatozenia:

1) remonty biezace oraz naprawy i konserwacje eksploatacyjne, ktére nalezg do
obowigzkow wilasciciela w swietle przepisow art. 6a ustawy oraz art. 61 ustawy Prawo
budowlane powinny by¢é w kazdym nastepnym roku nie mniejsze od wydatkdw
poniesionych w poprzednim roku;

2) naktady na remonty modernizacyjne w kazdym nastepnym roku nie powinny by¢
mniejsze niz w roku poprzednim.

4. Na miare mozliwosci budzetu oraz na miare mozliwosci pozyskiwania $rodkéw
zewnetrznych w formie wsparcia finansowego na zasadach okreslonych w ustawie
Z 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r., poz. 833 i 1815) beda
przeznaczane do remontow nastepne budynki mieszkalne.
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5. Jezeli zaistniejg mozliwosci pozyskania innych srodkéw zewnetrznych na wsparcie
finansowe zadan remontowych modernizacyjnych substancji mieszkaniowej np.
wynikajgcych z okreslonych programéw krajowych lub unijnych w tym z Regionalnego
Programu Wojewddztwa Zachodniopomorskiego na lata 2014 — 2020, Program likwidacji
niskiej emisji wspierajgcy wzrost efektywnosci energetycznej i rozwoju rozproszonych
odnawialnych energii KAWKA Ill bedg podejmowane odpowiednie dziatania, ktére pozwolg
realizowac¢ kolejne przedsiewziecia w zakresie renowacji starej zabudowy mieszkaniowej
wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

6. Przy zatozeniach, o ktérych mowa w ust. 3, planowane wydatki ha remonty
budynkow i lokali w latach 2016 — 2021 bedg przedstawiac sie jak w Tabeli Nr 10.

Plan finansowania remontow budynkéw i lokali tworzgcych mieszkaniowy zas6b miasta
w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 10 (w tys. z})

Potrzeby Plan finansowania w latach * :
remon- Wyko- Plan na Razem Wskaznik
P nanie
Lp. | Wyszczegélnienie | towe na rok %
za rok 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |6do 1l .
31.12. 2015 12:3
2014
2014
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Naprawy,
1. | konserwacje 11.216 658 737 750 750 775 775 800 800 4.650 41,5
eksploatacyjne
Remonty biezace -| 1.001 1.016 700 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 1.000 | 5.700 -
w tym:
2. o
aktywizacja
zawodowa - - 100 50 100 100 100 100 100 550 -
Remonty 28.993 1.730 770 500 | 1.501 648 500 500 500 4.149 14,31
3 modernizacyjne
T wtym:
KAWKA Il - - - 240 | 1.001 148 - - - 1.389 -
Remonty
4. | modernizacyjne - - 150 -11200| 1200 | 1300|1300 - 5.000 -
Z udziatem RPO
Razem| 40.209 | 3.389 2.673 | 1.950 | 4.451 | 3.623 | 3.575 | 3.600 | 2.300 | 19.499 48,49

* dopuszcza sie przesuniecia srodkéw pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami remontow wg
aktualnych potrzeb

Realizacja zatozen finansowania potrzeb remontowych w zakresie nie nizszym niz
wynika to z Tabeli Nr 10 powinna zapewni¢ utrzymanie budynkow i lokali w stanie nie
pogorszonym.

Biorgc pod uwage sukcesywne ubytki zasobu mieszkaniowego przedstawione
w Tabeli Nr 6a, to planowane naklady na remonty biezgce oraz remonty modernizacyjne
razem wziete spetniajg przyjete wyzej zatozenie. Realizacje tego zatozenia pokazujg naklady
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokali. Wedtug planu na rok 2015 wynoszg one
2,21 z/m?, w okresie obowigzywania programu docelowo osiggng poziom 2,42 zm?, a wiec
0 9,5% wyzszy.

§ 16.1. Niezaleznie od nakfadéw niezbednych na utrzymanie wlasnego zasobu
mieszkaniowego Miasto, jako cztonek wspdlnoty mieszkaniowej w budynkach, w ktérych
posiada swoje lokale zgodnie z art. 13 ust.1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(Dz. U. z 2015 r., poz. 1892), ma obowigzek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
Z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w wysokosci wynikajgcej z udzialdw Miasta w tych
nieruchomosciach.
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2. Na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadajg sie w szczegoélnosci:
1) wydatki na remonty i biezgcg konserwacie;
2) opfaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczgcej
nieruchomosci wspolnej oraz optaty za antene zbiorczg i winde;
3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne dot. czesci wspolnych;
4)  wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) opfata za odbior odpadow;
6) wynagrodzenie zarzadcy.

3. Na pokrycie kosztow zarzadu Miasto ma obowigzek uiszcza¢ zaliczki w formie
biezgcych optat. Miasto ma rowniez obowigzek uczestniczyé w kosztach przedsiewziec
dotyczgcych remontéw czesci wspolnych, ujetych w rocznych planach gospodarczych
uchwalanych przez wiascicieli lokali, przy czym naleznosci z tego tytutu mogg byc ptatne
jednorazowo w sposéb okreslony w uchwatach wiascicieli, jak tez w formie opfat
zaliczkowych na fundusz remontowy, z ktérego bedg finansowane.

4. Prognozowane wydatki na remonty czesci wspolnych w budynkach mieszkalnych
Z udzialem Miasta przedstawiono w Tabeli Nr 11.

Prognozowany plan wydatkéw zaliczkowych na remonty we wspoélnotach mieszkaniowych
z udziatem Miasta w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 11. (w tys. z})

Wykonanie Plan Prognozowane wydatki w latach:

Okreslenie wptaty za rok na rok
2014 2015* 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Woptaty na fundusz

remontowy** 15311 1.560 1.525 1.560 1.560 1.560 1.560 1.560

* przewidywane wykonanie w roku 2015
**  faktyczne wydatki przypadajgce Miastu nalezy skorygowac do wielkosci okreslonych w
prawomocnych uchwatach wiascicieli lokali

Rozdziat 6
Zalozenia w zakresie inwestycji mieszkaniowych

§ 17.1. W latach 2016 — 2021, Miasto bedzie pozyskiwato lokale mieszkalne do
zasiedlenia poprzez uczestnictwo w kosztach budowy mieszkah na wynajem w formie
partycypaciji, ktére bedg przeznaczane na zwiekszenie kapitatu zaktadowego Stargardzkiego
TBS, zgodnie z planowanym wynajmem mieszkan, o ktérym mowa w § 10 ust. 3 — Tabela 2,
oraz poprzez wykup partycypacji w budynkach wzniesionych w latach poprzednich a takze
realizowato wspoélnie ze Stargardzkim TBS inwestycje na zasadach okreslonych w ustawie
Z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r. poz. 833 i 1815), lub
innych programow rzgdowych wspierajgcych budownictwo lokali mieszkalnych na wynajem.

2. Wedlug danych z Tabeli 2a, przewiduje sie pozyskanie w budynkach nowo
wznoszonych przez Stargardzki TBS w 2015 roku 8 mieszkan do wynajmu o powierzchni
uzytkowej ok. 320 m® (przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania — 40,00 m%), za$
w latach 2016 - 2021 (lgcznie z wykupem partycypacji mieszkah uwolnionych
i przekazaniem do dyspozycji Miasta) — 155 mieszkania na wynajem o tgcznej powierzchni
uzytkowej ok. 7 550 m°. Wielkosci te mogg ulec zmianie i zalezne sg od wielkosci srodkow
jakie Miasto bedzie mogto przeznaczy¢ na partycypacje.

3. W celu zapewnienia realizacji planowanego wynajmu mieszkan, o ktérym mowa

w ust. 2 bedg w miare potrzeby przekazywane przez Miasto dla Stargardzkiego TBS
odpowiedniej wielkosci tereny budowlane w formie aportu.
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4. Zgodnie z planowanym wynajmem lokali mieszkalnych, orientacyjne wydatki
na partycypacje w kosztach budowy oraz na wykup partycypacji w lokalach uwolnionych
w latach 2016 — 2021 przedstawiono w Tabeli Nr 12.

Plan wydatkéw na inwestycje mieszkaniowe w Stargardzkim TBS z tytutu udziatu Miasta
w kosztach budowy mieszkan na wynajem w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 12 (w tys. z})

Lp.

Wydatki w Planowane wydatki w latach:

Wyszczegolnienie roku
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Inwestycje na zasadach
okreslonych w ustawie

z 8 grudnia 2006 roku

o finansowym wsparciu
tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych,
noclegowni i domoéw dla
bezdomnych

1.386 42,4 1500

1500

Partycypacja w kosztach
budowy mieszkan w
zasobach Stargardzkiego
TBS.

* dopuszcza sie przesuniecia srodkow pomiedzy poszczegodlnymi rodzajami inwestycji wg
aktualnych potrzeb

Rozdziat 7
Sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 18.1. Sprzedaz lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta
w trybie bezprzetargowym, bedzie kontynuowana zgodnie z uchwatami Rady Miejskiej
w Stargardzie Szczecinskim podjetymi na podstawie przepiséw okreslonych w ustawach:
1) z 24 czerwca 1994 roku o wkasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892);
2) z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774
i 1777), z zastrzezeniem ust. 2.

2. Priorytet nadaje sie sprzedazom lokali mieszkalnych potozonych w budynkach
wspélnot mieszkaniowych, w szczegdlnosci w budynkach matych wspdlnot, az do
catkowitego zbycia udziatéw Miasta w tych nieruchomosciach.

3. Lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w catosci wiasnosc
Miasta z wyjatkiem budynkéw niezbywalnych, o ktérych mowa w & 5 ust. 2 bedg
przeznaczane do sprzedazy bezprzetargowej na wniosek wszystkich najemcéw.

4. Najemcy, ktéremu wczesniej zaoferowano nabycie lokalu mieszkalnego
potozonego w budynku wspdlnoty mieszkaniowej, a najemca nie skorzystat
Z przystugujgcego mu pierwszenstwa w jego nabyciu, Miasto moze wypowiedzie¢ umowe
najmu z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia i jednoczesnie
zaoferowac¢ wynajecie innego lokalu spetniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spetniaé lokal zamienny.

§ 19.1. W przypadku uwolnienia lokalu, wynajmujgcy bedzie zobowigzany

w pierwszej kolejnosci do analizy zasadnosci przeznaczenia tego lokalu do sprzedazy
w drodze przetargu nieograniczonego.
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2. Lokale mieszkalne nabyte przez Miasto w drodze darowizny lub spadku albo
przekazane nieodptatnie na wlasnosé Miastu na zasadzie odrebnych przepiséw, moga by¢
sprzedawane w drodze przetargu nieograniczonego.

§ 20.1. Wykazy budynkow i lokali mieszkalnych wytypowanych do zbycia w trybie
bezprzetargowym ogtasza Prezydent Miasta zarzagdzeniem.

2. Ogloszenie Prezydenta Miasta stanowi podstawe do wszczecia procedury
wymaganej dla zbycia lokali, okreslonej w ustawie, o ktérej mowa w 8§ 18 ust. 1 pkt 2
oraz w uchwale Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim.

3. Prognoza wielkosci sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom w trybie
bezprzetargowym w latach 2016 — 2021 przedstawia Tabela Nr 13.

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym w latach 2016 — 2021

Tabela Nr 13
L'.CZba Sprzedaz w latach: Wskaznik
miesz- | Plan .
P X Razem | sprzedazy
Lp. | Wyszczegolnienie | kan do | na rok 4 do10 113
zbycia | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 (%)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Lokale mieszkalne
w bud. wspélnot
mieszkaniowych
- duze wspolinoty, 1342 0 56 56 56 50 50 50 388 38,15
. 16 20 20 20 16 16 16 124
- male wspolnoty
2. Lokale mieszkalne
w bud. stanowig -
cych w calosci 48 4 4 4 4 4 4 4 28 58,33
wilasnos$é miasta
Razem 1390 90 80 80 80 70 70 70 540 38,49

Przeprowadzona bedzie analiza obowigzujgcych zasad sprzedazy mieszkan pod kagtem
wprowadzenia zmian dazgcych do zréwnowazenia wplywow ze sprzedazy mieszkan
z wydatkami na utrzymanie i remonty zasobu komunalnego.

Dopuszcza sie korekte planu sprzedazy lokali mieszkan stosownie do zainteresowania
zakupem lokali albo podyktowang waznym interesem Miasta.

4. W 2014 roku sprzedano za gotéwke 57 lokali za — 622 528,91zt. Orientacyjny
przychdd ze sprzedazy za gotéwke jednego lokalu mieszkalnego w trybie bezprzetargowym
wraz z gruntem przynaleznym ustalono w oparciu o Srednig cene za lokal, tj. 10.922 zt.

Zgodnie z przedstawiong wyzej wielkoscig przychodu za lokal, orientacyjne wptywy
Zz planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym (z bonifikatg)
w latach 2016 — 2021 przy zalozeniu, ze bedzie to sprzedaz za gotéwke przedstawiono
w Tabeli Nr 14.

Orientacyjne wpltywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym
(z bonifikatg) w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 14 (w tys. z})

Przychdd ze sprzedazy w latach:
Lp. Wyszczegolnienie Razem
2016 2017 2018 2019 2020 2021
1. |Liczba lokali 80 80 80 70 70 70 450
do sprzedazy
2 Przychod 873,0 873,0 | 873,0 | 764,0 | 764,0 | 764,0 4.914,0
ze sprzedazy
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Wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych przeznacza sie w catosci na finansowanie
gospodarki mieszkaniowej.

Rozdziat 8
Zasady rozliczania kaucji mieszkaniowych

§ 21.1. Kaucja mieszkaniowa wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada
1994 roku podlega zwrotowi w ciggu miesigca od dnia nabycia lokalu na wtasnosc¢:

1) w przypadku nabycia lokalu mieszkalnego z bonifikatg, w kwocie odpowiadajgcej
pieciokrotnej wartosci miesiecznego czynszu obowigzujgcego w dniu nabycia lokalu
na wtasnos¢, lecz nie wiecej niz 800 zt;

2) w przypadku nabycia lokalu bez bonifikaty, w kwocie odpowiadajgcej osmiokrotnej
wartosci czynszu obowigzujgcego w dniu nabycia lokalu na wlasnos¢, lecz nie wiecej
niz 1 200 zt.

2. Kaucja mieszkaniowa wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994
roku podlega zwrotowi w obowigzujgcym terminie w przypadku opréznienia lokalu w wyniku
rozwigzania umowy najmu, dokonania zamiany lub wykonania zasgdzonej eksmisji,
w kwocie odpowiadajgcej dziesieciokrotnej wartosci miesiecznego czynszu obowigzujgcego
w dniu oproznienia lokalu w przypadku lokalu zaliczonego do | kategorii wartosci uzytkowej
oraz os$miokrotnej wartosci tego czynszu dla lokali mieszkalnych zaliczanych
do Il i pozostatych kategorii wartosci uzytkowej.

3. Kaucja wptacona przez najemce po 12 listopada 1994 roku lecz do dnia wejscia
w zycie ustawy, tj. do 10 lipca 2001 roku, podlega zwrotowi w obowigzujgcym terminie,
w kwocie zwaloryzowanej zgodnie z art. 36 ust. 2 tej ustawy.

4. Kaucja wplacona przez najemce w okresie obowigzywania ustawy podlega
zwrotowi w obowigzujgcym terminie, w kwocie zwaloryzowanej w sposob okreslony
w art. 6 ust. 3 tej ustawy.

5. W przypadku zwrotu kaucji mieszkaniowej, kwota waloryzacji kaucji bedzie pokryta
Z odsetek od $rodkéw zgromadzonych na rachunku. Po wyczerpaniu srodkow z tych odsetek
kwota waloryzacji bedzie zrefundowana przez Miasto.

6. Prognozowane wydatki na waloryzacje kaucji mieszkaniowych w latach
2016 — 2021 przedstawia Tabela Nr 15.

Wydatki na pokrycie kosztéw waloryzacji kaucji mieszkaniowych w latach
2016 — 2021
Tabela Nr 15. (w tys. zi)

Plan Orientacyjne wydatki w latach :

Rodzaj wydatku na rok
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Refundacja kosztow
waloryzaciji kaucji 40,00 20,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
mieszkaniowych.*

* korekta wielkosci wydatkdw powinna wynikaé ze specyfikacji wyptat

7. Kaucje mieszkaniowe gromadzi sie na odrebnym rachunku bankowym, ktéry
prowadzi wynajmujacy.

8. SzczegoOtowe zasady rozliczen kaucji mieszkaniowych i kosztéw waloryzaciji
okresla Prezydent Miasta zarzadzeniem.
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Rozdziat 9
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 22.1. Zaktada sie, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali bedg tak
ksztalttowane, aby wplywy z optat w miare mozliwosci pokrywaly koszty zarzgadzania
mieszkaniowym zasobem miasta. Biorgc pod uwage kierunek zmierzajgcy do okreslenia
mieszkaniowego zasobu miasta w oparciu 0 zaséb niezbywalny, obejmujacy lokale socjalne
i lokale docelowe o niskich kategoriach wartosci uzytkowej, wpltywy z czynszow hie pokryjg
kosztow remontéw lokali wchodzacych w sklad tego zasobu. Bedg one wymagaly doptat
z budzetu miasta, podobnie jak inwestycje zwigzane z pozyskiwaniem lokali i pomieszczen
tymczasowych do realizacji zadan wtasnych Miasta.

2. Zaklada sie, ze czynsz podstawowy (bez czynnikbw wym. w Tab. Nr 16) ustalany
dla lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta, moze w okresie
obowigzywania Programu wzrasta¢ dwukrotnie przy czym kazda podwyzka nie moze
przekroczy¢ 5%.

3. Czynsze podnajmu w lokalach wynajetych od innych wiascicieli ustalane bedg
wedlug zasad, o ktérych mowa w ust. 2, z zastrzezeniem, ze czynsz pobierany bedzie
w wysokosci nie wiekszej niz Miasto optaca wtascicielowi.

4. Stawki czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu od 1 lipca 2011
roku wynosza:

1) w lokalach kategorii E - 10,59 z;
2) w lokalach kategorii | - 7,81zt
3) w lokalach kategorii Il - 7,61zt
4) w lokalach kategorii 11l - 6,36 zt
5) w lokalach kategorii IV - 2,95zt
6) w lokalach socjalnych - 1,18 z,

7) w pomieszczeniu tymczasowym - 1,18 zt.

5. Podstawowe stawki czynszu mogg ulec obnizeniu lub podwyzszeniu w zaleznosci
od potozenia budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu
w rzadzenia techniczne i instalacje, ogdélnego stanu technicznego budynku i lokalu (art.7 ust.
1 ustawy).

6. Stawka czynszu w lokalach socjalnych i pomieszczeniach tymczasowych nie moze
przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu w zasobach miasta.

§ 23.1. Czynniki obnizajgce lub podwyzszajgce stawki czynszow zawiera Tabela
Nr 16.

Wykaz czynnikéw obnizajgcych lub podwyzszajgcych stawki czynszu w lokalach tworzgcych
mieszkaniowy zas6b miasta oraz w lokalach podnajmowanych od innych wtascicieli
Tabela Nr 16

Wskaznik

Lp. Czynniki majagce wplyw na wysokosé stawki czynszu (%)

A. CZYNNIKI OBNIZAJACE STAWKI CZYNSZU

I. Ze wzgl edu na poto zenie budynku.

1.* | W strefie peryferyjnej miasta obejmujgcej ulice: Gdynska, Klonowa, Grudzigdzkg, Rolnicza,
Grunwaldzka, Zrédlang, Na Grobli, Kilinskiego, tgkowa, Swiatopetka, Graniczng, Bydgoska i
Nowowiejskg za torami, Sadowa, Podle$sng, Reymonta, Pomorskg, Drzymaly, Lotnikdw, -10
Kolejowg, Okulickiego, Traugutta, Gtdéwna, Broniewskiego, pozostate ulice po stronie
zewnetrznej obrebu ulic wymienionych wyzej oraz pozostate ulice w dzielnicy Kluczewo
Z wyjgtkiem osiedla Lotnisko.

2. Wzdtuz drogi krajowej Nr 20, przy ulicach: Marii Sklodowskiej — Curie, Gdanskiej,
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i Gdynskiej w odlegtosci do 50 m od krawedzi jezdni oraz wzdtuz szlaku kolejowego Szczecin -10
— Stargard Szczecinski — Poznan i Stargard Szczecinski — Kalisz Pomorski
w odlegtosci do 50 m od toréw.

Il. Ze wzgl edu na poto zenie lokalu w budynku.

3. Lokal potozony na 5. i wyzszej kondygnacji w budynku bez windy. -10
4. Lokal potozony w suterenie (podtoga na poziomie lub ponizej terenu). -10
5* |Lokal z oknami w pokojach od strony péinocnej, p6tnocno — wschodniej, pétnocno — 10

zachodniej.

Ill. Ze wzgl edu na braki wyposa zenia lokalu w instalacje i urz gdzenia techniczne.
6.* | Lokal bez pomieszczen higieniczno — sanitarnych (bez w.c. lub bez tazienki w lokalu). -10
7. Lokal bez tazienki w lokalu. -10
8. Lokal bez instalacji wodociggowej lub kanalizacyjnej (woda lub zlew poza lokalem albo woda

ze studni, ustep suchy, szambo). -10

IV. Ze wzgl edu na sposob korzystania z pomieszcze n pomochiczych .

9. Lokal ze wspdinymi: kuchnig, przedpokojem, lazienka, w.c., lub w.c. wspdlne na klatce

schodowe;j. -10
10.* | Lokal z kuchnig, wnekg kuchenng bez okna (bez $wiatta dziennego) albo z pokojem 10
przejsciowym.
B. CZYNNIKI PODWYZSZAJACE STAWKI CZYNSZU
1. Ze wzgledu na poprawe ogolnego stanu technicznego budynku i instalacji w wyniku +5
przeprowadzenia docieplenia wszystkich $cian zewnetrznych i odnowienia elewacji
2. Ze wzgledu na poprawe ogolnego stanu technicznego budynku i instalacji w wyniku +10

przeprowadzenia termomodernizacji

* dotyczy aktualnie obowigzujgcych uméw najmu. Czynnika nie stosuje sie przy zawieraniu
umoOw najmu po wejsciu w zycie uchwaty

2. W lokalach o nizszym standardzie wartosci uzytkowej od standardu
podstawowego, o ktorym mowa w § 12 wust. 1, podstawowe stawki czynszu
w poszczegOlnych kategoriach wartosci uzytkowej obniza sie o czynniki, o ktérych mowa
w Tabeli Nr 16, nie wiecej jednak niz:

1) dla lokali zaliczanych do kategorii E - 0 1 czynnik;
2) dla lokali zaliczanych do | kategorii wartosci uzytkowej - 0 2 czynniki;
3) dla lokali zaliczanych do Il kategorii wartosci uzytkowej - 0 3 czynniki;
4) dla lokali zaliczanych do Il kategorii wartosci uzytkowej - 0 4 czynniki;
5) dla lokali zaliczanych do IV kategorii wartosci uzytkowej - 0 2 czynniki.

3. Zakwalifikowanie lokalu do odpowiedniej kategorii wartosci uzytkowej
z uwzglednieniem czynnikbw obnizajgcych lub podwyzszajgcych jg z zastrzezeniem
ust. 4 dokonuje wynajmujgcy lub dyrektorzy (kierownicy) jednostek organizacyjnych Miasta.
Dokonane ustalenia powinny by¢ zapisane w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu
podpisanym przez zdajgcego i przyjmujgcego.

4. Czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowg lokalu majgce wplyw na wysokosc
stawki czynszu nie majg zastosowania do lokali podnajmowanych przez Miasto od innych
wiascicieli.

5. Jezeli najemca za zgodg wynajmujgcego dokonat w lokalu ulepszen majacych
wplyw na podwyzszenie standardu wartosci uzytkowej lokalu (np. przebudowa lokalu,
podtaczenie do miejskiej sieci c.o. lub c.w.), to zmiana kwalifikacji wartosci uzytkowej lokalu
i naliczenie nowego czynszu moze nastgpi¢ tylko wdwczas, gdy wynajmujgcy zwrocit
najemcy koszt ulepszenia.

6. Jezeli w czasie trwania najmu wynajmujgcy lub wspdlnota mieszkaniowa dokona
ulepszen majacych wplyw na podwyzszenie standardu wartosci uzytkowej lokalu,
wynajmujgcy dokona zmiany kwalifikacji kategorii  wartosci  uzytkowe] lokalu
z uwzglednieniem czynnikéw obnizajgcych lub podwyzszajgcych jg i naliczy nowy czynsz.
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7. Kazda zmiana kwalifikacji wartosci uzytkowej lokalu wymaga dokonania
odpowiedniego zapisu w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu podpisanym przez obie
strony.

§ 24.1. Czynsze najmu i podnajmu obowigzywac¢ bedg co najmniej 6 miesiecy.

2. Czynsz najmu i podnajmu ptatny jest miesiecznie z géry w terminie okreslonym
w umowie.

3. Stawki czynszu najmu i podnajmu oraz czasookres ich obowigzywania ustala
Prezydent Miasta zarzgdzeniem.

4. Stawki czynszu ustalone Zarzadzeniem Prezydenta Miasta bedg obowigzywac
rowniez w lokalach mieszkalnych potozonych w budynkach jednostek organizacyjnych
Miasta.

§ 25.1. Na wniosek najemcéw lub podnajemcow o niskich dochodach wynajmujgcy
moze zastosowac okreslone obnizki czynszu.

2. Obnizki czynszu bedg udzielane najemcom lub podnajemcom lokali mieszkalnych,
ktorych sredni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza:
1) w gospodarstwie jednoosobowym - 205% najnizszej emerytury;

2) w gospodarstwie wieloosobowym - 155% najnizszej emerytury.

3. Najemcom lub podnajemcom lokali mieszkalnych o powierzchniach uzytkowych
wiekszych niz powierzchnia normatywna w rozumieniu przepisbw o0 dodatkach
mieszkaniowych, obnizki czynszu stosuje sie do powierzchni normatywnej.

4. Podnajemcom lokali wspomaganych, realizowanych w ramach programu
.Potrzebny Dom”, a takze niepelnosprawnym ruchowo najemcom Iub podnajemcom
zamieszkujgcym w lokalach o powierzchni uzytkowej wiekszej niz powierzchnia normatywna,
obnizke stosuje sie do powierzchni normatywnej zwiekszonej:

1) o 15 m? na kazdg zamieszkalg w lokalu osobe, jezeli jest ona objeta programem
.Nie Sami” i ,Bez Barier” i spelnia warunki okreslone w regulaminie, albo jest osobg
niepetnosprawng poruszajgcg sie na woOzku lub  niepelnosprawng, ktorej
niepetnosprawnos¢ wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju na podstawie
stosownego orzeczenia, zaswiadczenia lekarskiego lub opinii biegtego;

2) nie wiecej niz 0 5 m? na kazdg zamieszkatg w lokalu osobe, jezeli w budynku znajdujg sie
pomieszczenia wspoélnego uzytku (Swietlica, sala c¢wiczen), za ktore najemcy
lub podnajemcy obowigzani sg wnosi¢ czynsz.

§ 26.1. W zaleznosci od wielkosci dochodu, skala obnizek czynszu okreslona zostata
w Tabeli Nr 17.

Wysokos¢ obnizek czynszu, ktére mogag by¢ udzielane najemcom i podnajemcom lokali
mieszkalnych, w zaleznosci od dochodu gospodarstwa domowego
Tabela Nr 17

Skala obnizek czynszu
Wyszczeg0dlnienie w latach
2016 - 2021

Gospodarstwa jednoosobowe, ktérych dochéd nie przek racza:

70% najnizszej emerytury* 60%
185% najnizszej emerytury 40%
195% najnizszej emerytury 30%
205% najnizszej emerytury 20%
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Gospodarstwa wieloosobowe, ktérych dochéd w przelic zeniu na 1 osob e w
gospodarstwie domowym najemcy nie przekracza:

135% najnizszej emerytury 40%
145% najnizszej emerytury 30%
155% najnizszej emerytury 20%

* dotyczy podnajemcow lokali wspomaganych

2. Z zastrzezeniem wust. 10 obnizki udziela sie na okres 12 miesiecy.
W przypadku, gdy utrzymujgcy sie niski dochéd gospodarstwa domowego to uzasadnia,
wynajmujacy na wniosek najemcy lub podnajemcy moze udziela¢ obnizek na kolejne okresy
do dwunastu miesiecy kazdy.

3. Najemcy lub podnajemcy ubiegajgcy sie o0 obnizke czynszu obowigzani sg
przedstawi¢ deklaracje o wysokosci dochoddéw cztonkow gospodarstwa domowego.

4. Za dochdéd uwaza sie dochdéd w rozumieniu przepisbw o dodatkach
mieszkaniowych.

5. W razie watpliwosci co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej
deklaracji, wynajmujgcy moze zgada¢ od najemcy Ilub podnajemcy dostarczenia
zaswiadczenia naczelnika Urzedu Skarbowego o wysokosci dochodéw uzyskanych przez te
osoby oraz innych cztonkéw ich gospodarstwa domowego.

6. Wynajmujgcy moze odmowi¢ udzielenia obnizki czynszu, jezeli w wyniku
przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego ustali, ze wystepuje razgca dysproporcja miedzy
niskimi dochodami wykazanymi w zlozonej deklaracji, a faktycznym stanem majgtkowym
wnioskodawcy wskazujgcym, iz jest on w stanie uiszczac czynsz nieobnizony.

7. Jezeli najemca lub podnajemca zlozyt deklaracje niezgodng z prawdg, obowigzany
bedzie zwréci¢ wynajmujagcemu 200% nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

8. W czasie obowigzywania przyznanej obnizki wynajmujgcy ma prawo do zgdania
od najemcy lub podnajemcy sktadania kolejnych deklaracji lub zaswiadczen, o ktérych mowa
wust. 3i 5.

9. Obnizek czynszu nie stosuje sie do najemcéw lub podnajemcéw, ktorzy:

1) zalegajg z optatami za uzywanie lokalu, chyba ze podjeli aktywno$¢ w zakresie
uregulowania zadluzenia, przystepujac do programéw oddtuzeniowych uchwalonych
przez Rade Miejskg w Stargardzie Szczecinskim lub zawarli z Miastem stosowne
porozumienia dotyczgce sposobu sptaty diugu;

2) pobierajg dodatek mieszkaniowy — nie dotyczy podnajemcéw lokali wspomaganych;

3) optacajg czynsz socjalny;

4) opfacajg czynsz za pomieszczenie tymczasowe.

10. Udzielong obnizke przestaje sie stosowac, jezeli najemca lub podnajemca
w czasie jej obowigzywania:

1) nie realizuje postanowien programu lub porozumienia z wynajmujgcym, o ktérych mowa
w ust. 9 pkt 1;

2) zalega z opfatami za uzywanie lokalu w czasie obowigzywania obnizki wiecej niz dwa
okresy pfatnicze;

3) nie ztozy w wyznaczonym przez wynajmujacego terminie deklaracji lub zaswiadczenia
w okolicznosciach, o ktérych mowa w art. 7 ustawy;

4) uzyska dodatek mieszkaniowy — z wytgczeniem podnajemcow lokali wspomaganych.

11. Szczegotowy tryb postepowania w sprawie udzielania obnizek czynszu okres$la
Prezydent Miasta zarzgdzeniem.

24



§ 27. Przewidywane z pewnym uproszczeniem wplywy z czynszow za lokale
mieszkalne wynajmowane najemcom i podnajemcom, wg wymiaru opfat (prognozowana
powierzchnia uzytkowa lokali razy Srednioroczna stawka czynszu w poszczegolnych latach

ustalona na poziomie przyjetej prognozy w programie), przedstawiono w Tabeli Nr 18.

Orientacyjne wptywy z czynsz6éw najmu i podnajmu za lokale mieszkalne
wg przewidywanego wymiaru optat w latach 2016 — 2021

Tabela Nr 18
o Wykon. Orlent,. Orientacyjne wplywy w latach :
L Wyszczegdlnie- 72 rok przychod
P: nie w roku 2016 2017 2018 2019 2020 2021
2014
2015
|. Zaséb mieszkaniowy miasta:
L Eﬁg'i‘jzyt(kr?]‘é‘;a 106.679 | 102.760 | 98.691 | 94.844 | 90.959 | 87.484 | 84.350 | 80.930
2. | Sredni przychéd
C2H11 meim-c) 5,52 5,33 5,29 5,38 5,35 5,45 5,53 5,49
3. | Orientacyjny
orzychod™ () | 7-062-200 | 6.577.613 | 6.260.000 | 6.118.000 | 5.838.000 | 5.717.000 | 5.597.000 | 5.329.000
Il. Lokale wynajmowane w zasobach Stargardzkiego TBS Sp. z 0.0.
4 E)?(g'iﬂzyt(k;‘é‘;a 13203 | 13.384 | 13.817 | 15246 | 16.126 | 17.626 | 19.126 | 20.626
5. | Sredni przychéd
C2H1 meim-c) 9,32 9,38 9,49 9,72 9,72 9,96 10,20 10,20
6. | Orientacyjny 1.477.362 | 1.507.900 | 1.573.000 | 1.778.000 | 1.880.000 | 2.107.000 | 2.341.000 | 2.525.000
przychod** (zt)
?fgfm (poz. 8.539.562 |8.085.513 |7.833.000 | 7.896.000 | 7.718.000 | 7.824.000 | 7.938.000 | 7.854.000

* powierzchnia lokali jest srednig arytmetyczng powierzchni miedzy poczatkiem i koncem
roku

**  przyjete wysokosci wplywow wynikajg z zalozonych 5% podwyzek okreslonych
w § 22 ust. 2 przy zalozeniu, ze podwyzki bedg mialy miejsce w 2016 i 2019 roku.
Przychody w latach 2016-2021 zostaty zaokraglone do petnych tysiecy

Rozdziat 10
Sposoéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta

§ 28.1. Docelowo nie przewiduje sie zmian w zakresie gospodarowania i zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem miasta.

2. Gospodarowanie i zarzad lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta powierzony Stargardzkiemu TBS sprawowany bedzie nadal
na dotychczasowych zasadach, w sposob okreslony w umowie o zarzgdzanie zawartej
Zz Miastem na podstawie przepiséw ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 i 1777). Do jego obowigzkéw nalezy réwniez
zarzgdzanie mieniem komunalnym Miasta.

Stargardzkie TBS wykonuje réwnoczeshie obowigzki wynajmujgcego wynikajace z Kodeksu
cywilnego, z przepisbw art. 6 do 6g ustawy oraz z umowy na administrowanie zasobem
mieszkaniowym zawartej z Miastem.

W ramach obowigzkéw zarzadcy i wynajmujgcego Stargardzkie TBS w szczegolnosSci
prowadzi ewidencje zasobu mieszkaniowego miasta i terenow osiedlowych wraz
z infrastrukturg przynalezng, przedstawia dane dla potrzeb sprawozdawczosci statystycznej
Miasta, wykonuje zadania w zakresie utrzymania zasobow mieszkaniowych w sprawnosci
technicznej i uzytkowej, gospodaruje zasobem pomieszczen tymczasowych, lokali
socjalnych, docelowych i uzytkowych w zgodnosci z niniejszym programem i obowigzujgcymi
przepisami, ustala wysokos¢ czynszu najmu i dzierzawy lokali uzytkowych, garazy,
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pomieszczen uzytkowych, terendéw miejskich i urzgdzen w drodze przetargu lub negocjacji
w sposéb okreslony w odrebnych przepisach, ustala wysokos¢ czynszéw w lokalach
mieszkalnych i pomieszczeniach tymczasowych wg zasad wynikajgcych z niniejszego
programu i stawek czynszu okreslonych zarzgdzeniem Prezydenta Miasta, prowadzi
ewidencje oplat czynszowych oraz windykacje naleznosci.

3. Stargardzkie TBS wykonuje w imieniu Miasta na podstawie umowy
na administrowanie zasobem mieszkaniowym obowigzki wynikajgce z wynajmu lokali
mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych poprzez utworzone w tym celu Biuro Przydziatu
i Zamiany Mieszkan.

4. Stargardzkie TBS, w zakresie wynikajgcym z udzielonego petnomocnictwa,
zawiera w imieniu Prezydenta Miasta stosowne umowy nhajmu, podnajmu i dzierzawy
budynkow, pomieszczen tymczasowych i lokali mieszkalnych i uzytkowych, garazy, gruntéw
i innych urzgdzen stanowigcych wlasnosé Miasta.

5. Licencjonowani zarzgdcy zatrudnieni w Stargardzkim TBS, petnig w imieniu Miasta,
na zasadzie udzielonego petnomocnictwa, funkcje wlascicielskie we wspdlnotach
mieszkaniowych z udziatem Miasta.

6. Stargardzkie TBS wnosi do wspoélnot mieszkaniowych w imieniu Miasta zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzgdzania nieruchomoscig wspoélng, dokonuje wptat na fundusz
remontowy we wspolnotach z udzialem Miasta oraz dokonuje rozliczen.

§ 29.1. Zakres odpowiedzialnosci, uprawnien i obowigzkow zarzadcy okreslajg
umowa 0 zarzadzanie, umowa na administrowanie zasobem mieszkaniowym miasta,
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1774 i 1777), przepisy zawarte w rozdziale 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, ze zm.) oraz inne przepisy dotyczgce dziatalnosci
gospodarczej.

2. Sposbéb ustalania i wysokos¢ wynagrodzenia oraz zasady platnosci za
wykonywanie zarzgdu i administrowanie zasobem mieszkaniowym okreslajg umowy zawarte
z Miastem o zarzadzanie i na administrowanie zasobem mieszkaniowym miasta.

§ 30.1.Wplywy z opfat czynszowych z tytutu najmu i dzierzawy lokali, budynkow,
urzgdzen technicznych i gruntébw oraz najmu pomieszczen tymczasowych stanowig dochdod
budzetu Miasta.

2. Na pokrycie kosztow zarzgadu i administrowania mieszkaniowym zasobem miasta
i pozostatym mieniem komunalnym oraz na remonty Miasto wnosi zaliczki w formie
miesiecznych optat albo dokonuje refundacji poniesionych kosztow w formie wplat
jednorazowych w wysokosci i w sposob okreslony w umowach o zarzgdzanie
i na administrowanie mieszkaniowym zasobem miasta. Zaliczki podlegajg rozliczeniu
po zakonczeniu roku obrachunkowego w terminie do konca marca.

3. Wysokos¢ wydatkow na pokrycie kosztow zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
miasta, na remonty oraz na pokrycie kosztow zwigzanych z administrowaniem zasobem
mieszkaniowym miasta strony okreslajg w planie rocznym wedtug wielkosci przyznanych
Srodkéw w uchwale budzetowej miasta. Do wynagrodzenia za wykonywanie zarzgdu
mieszkaniowym zasobem miasta oraz do kosztéw administrowania mieszkaniowym
zasobem miasta Miasto ustala zysk.

4. Plany wydatkéw, o ktérych mowa w ust. 3 zatwierdza Prezydent Miasta.

Po zakonczeniu roku obrachunkowego Stargardzkie TBS, obowigzane jest przediozy¢
rozliczenie poniesionych faktycznie kosztow na realizacje plandéw. Rozliczenie zatwierdza
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Prezydent Miasta. Wynikajgca z rozliczenia nadwyzka otrzymanych $rodkéw bedzie
zwrdcona do budzetu Miasta, a w przypadku gdy z rozliczenia wynika¢ bedg wydatki wyzsze
od otrzymanych $rodkéw, z budzetu Miasta zwrocone zostang Stargardzkiemu TBS
poniesione koszty.

Rozdziat 11
Wydatki na gospodarke mieszkaniowg

§ 31.1. Wydatki na gospodarke mieszkaniowg obejmujg w szczegolnosci:
1) koszty zarzgdu mieszkaniowym zasobem miasta (w budynkach stanowigcych w catosci
whasnos¢ Miasta i w budynkach wspélnot mieszkaniowych);
2) remonty budynkéw i lokali stanowigcych w catosci wlasnosé Miasta,
3) udziat Miasta w kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspding;
4) inwestycje mieszkaniowe;
5) pozostate koszty.

2. Na wydatki na pokrycie kosztéw zarzgdu mieszkaniowym zasobem miasta skfadajg
sie w szczegdlnosci:

1) wydatki na naprawy i biezgcg konserwacije;

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspdélnego uzytku oraz optaty za winde, antene zbiorczg, domofon i inne
urzadzenia wspoélnego uzytku;

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) opfaty za ustugi kominiarskie, sanitarne, przeglady techniczne i inne zwigzane
Z utrzymaniem w sprawnosci technicznej instalacji i urzadzen w budynku;

6) wydatki na utrzymanie zieleni i urzadzen zabawowych;

7) optata za odbiér odpadow;

8) koszty zarzadzania i wynagrodzenie zarzadcy.

3. Wydatki Miasta na pokrycie kosztow zarzgdu nieruchomosciami wspdélnymi
wynika¢ beda z uchwat wtascicieli lokali.

§ 32.1. Prognoza wydatkébw na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta
w latach 2016 - 2021, w zakresie przyjetym w niniejszym programie, uwzglednia
przewidywane zmiany wielkosci i jakosci mieszkaniowego zasobu miasta, wynajem lokali
mieszkalnych w zasobach Stargardzkiego TBS, wynajem pomieszczen tymczasowych,
wydatki na remonty i na inwestycje mieszkaniowe, koszty zarzgdu mieszkaniowym zasobem
miasta, wydatki na pokrycie kosztow zarzgdu we wspolnotach mieszkaniowych oraz inne
wydatki zwigzane z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi.

2. Prognoze, o ktérej mowa w ust. 1, przedstawiono w Tabeli Nr 19.
Prognoza wydatkéw na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta

w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 19 (w tys. z})

Lp.

Prognoza wydatkéw w latach:

Wykon. Plan
WyszczegOlnienie za rok na rok

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

I. Utrzymanie budynkoéw i lokali tworzgcych mieszkaniowy zaséb miasta

1.

Koszty zarzadu (bez

optat niezaleznych), 47174 | 4.650,0 | 4.713,0 | 4.740,0 | 4.730,0 | 4.720,0 | 4.710,0 | 4.700,0
w tym: naprawy i
konserwacije 658,0 737,0 750,0 750,0 775,0 775,0 775,0 775,0
eksploatacyjne

2. | Koszty remontow 1.001 1.016 700 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000
biezgcych,
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w tym: aktywizacja - 100 50 100 100 100 100 100
zawodowa

3. | Koszty remontow 1.730 770 500 1.501 648 500 500 500
modernizacyjnych
w tym: KAWKA 111 240 1.001 148

4. | Koszty remontéw
modernizacyjnych - 150 - 1.200 1.200 1.300 1. 300 -
z udzialem RPO

Razem 7.448,4 | 6.586,0 | 59130 | 84410 | 75780 | 7.520,0 | 7.510,0 | 6.200,0

. Udziat Miasta w kosztach zarzgdu nieruchomos$ciami wspélnymi

1. | Wplaty zaliczkowe
na pokrycie kosztéw | 2.047,1 | 2.050,0 | 2.030,0 | 2.075,0 | 2.075,0 | 2.075,0 | 2.075,0 | 2.075,0
zarzadu.
2. | Wplaty na fundusz 1.531,1 | 1.560,0 | 1.525,0 | 1.560,0 | 1.560,0 | 1.560,0 | 1.560,0 | 1.560,0
remontowy.
Razem 35782 | 3.610,0* | 35550 | 3.6350 | 3.6350 | 3.6350 | 3.6350 | 3.6350

I1l. Wynajem mieszkan i pomieszczen tymczasowych w zasobach obcych

1. | Koszty wynajmu lokali
w zasobach 1.778,3 | 1.896,4 | 1.923,0 | 2.140,0 | 2.264,0 | 2.495,0 2731,0 | 2.945,0
Stargardzkiego TBS
2. | Koszty wynajmu 3,8 8,0 8,0 15,0 15,0 15,0 15,0 15,0
pom. tymczasowych
Razem 1.782,1 1.904,4 1931 | 2.155,0 | 2.279,0 | 2.510,0 | 2.746,0 | 2.960,0

IV. Inwestycje mieszkaniowe we wspoétdziataniu ze Stargardzkim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego

1.

Partycypacja w
kosztach budowy

. . 1.386,0 42,4 | 1.500,0 1.500 1.500 1.500 1.600 1.600
mieszkan w zasobach
Stargardzkiego TBS.
Razem 1.386,0 42,4 | 1.500,0 | 1.500,0 | 1.500,0 | 1.500,0 | 1.600,0 | 1.600,0
V. Pozostale koszty
1. | Odtworzenie
dokumentac;ji - - - 50,0 50,0 50,0 50,0 50,0
technicznej budynkéw
2. | Refundacja
waloryzacji kaucji 0,0 40,0 20,0 30,0 30,0 30,0 30,0 30,0
mieszkaniowych
3. | Koszty obstugi wynaj-
mu lokali (umowa 470,0 470,0 480,0 485,0 490,0 495,0 495,0 500,0
na administrowanie)*
4. | Koszty sgdowe 139,3 140,0 140,0 140,0 140,0 140,0 140,0 140,0
5. | Odszkodowanie
za niedostarczenie 42,9 139,0 100,0 150,0 150,0 150,0 150,0 150,0
lokalu socjalnego
Razem 652,2 789,0 740,0 855,0 860,0 865,0 865,0 870,0

OGOLEM 14.846,9 | 12.931,8 13.639 | 16.586,0 | 15.852,0 | 16.030,0 | 16.356,0 | 15.265,0

* planowane wydatki zgodnie z umowg na administrowanie zasobem mieszkaniowym

3. Jezeli porowna¢ wydatki na gospodarke mieszkaniowg w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
(lokale komunalne i lokale najmowane od Stargardzkiego TBS) — w 2014 roku wydatki te bylty
na poziomie - 10,46 z¥m?®, natomiast w 2021 roku mogg osiggng¢ poziom - 12,74 zt/m?.

4. Wzrost wydatkéw jest uzasadniony w szczegdlnosci starzejgcym sie zasobem
mieszkaniowym, ktory wymusza systematyczny wzrost naktadéw na remonty budynkow
i lokali do poziomu pozwalajgcego na jego utrzymanie w sprawnosci technicznej w stanie
CO najmniej niepogorszonym oraz jego modernizacjg. Ponadto mimo przyjetych zatozen
0 sprzedazy lokali miejskich we wspdélnotach mieszkaniowych Miasto nadal bedzie
wspotwitascicielem w ok. 460 budynkach, w zwigzku z czym nadal bedzie ponosito wydatki
zwigzane z remontami i inwestycjami wspoélnot mieszkaniowych.

Dodatkowo Miasto bedzie ponosito wydatki zwigzane z zabezpieczeniem niezbednych
naktadéw na inwestycje mieszkaniowe i wynajem lokali w zasobach Stargardzkiego TBS
wynikajgce z potrzeby pozyskiwania lokali do zasiedlenia w celu realizacji zadan wiasnych,
a takze wzrostem pozostatych czynnikéw, a zwlaszcza koniecznych wydatkéw na pokrycie
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kosztow odtworzenia dokumentacji technicznej budynkéw, na waloryzacje kaucji
mieszkaniowych wptaconych przed 12 listopada 1994 rokiem oraz pokrycie kosztow
zwigzanych z obstugg wynajmu lokali, koszty sgdowe, odszkodowanie za niedostarczenie
lokalu socjalnego oraz kosztéw wynajmu pomieszczen tymczasowych. Wzrost kosztéw na
gospodarke mieszkaniowg wynika réwniez z prognoz wzrostu minimalnej stawki ptacy
godzinowej i sposobu odprowadzania skladek ZUS.

Dzieki zapewnieniu odpowiednich $rodkéw na remonty Miasto bedzie mogto sprawnie
realizowaé polityke mieszkaniowg. Poza srodkami pochodzgacymi z budzetu Miasta do
realizacji postawionych celéw remontowych w planach uwzglednione zostaty srodki w formie
bezzwrotnej dotacji z programéw krajowych i pochodzace z Unii Europejskie;.

) Rozdziat 12
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 33.1. Podstawowym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedag
dochody budzetu miasta z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi miasta, na ktére
skiadajg sie:

1) wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne i pomieszczenia tymczasowe;
2) wptywy z czynszéw za lokale uzytkowe i garaze;

3) pozytki z wynajmu terendw osiedlowych;

4) dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych;

5) dotacje z RPO i programu KAWKA.

2. Prognoze dochoddéw budzetu miasta z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi
miasta przyjeto wedtug wymiaru oplat, ustalonego w oparciu o przewidywang powierzchnie
uzytkowg budynkéw i lokali oraz srednioroczne stawki czynszu w poszczegoélnych latach,
a takze w oparciu o prognozowane przychody z dzierzawy lokali uzytkowych i garazy,
pozytki z wynajmu terenéw osiedlowych i urzadzenh technicznych i wplywy ze sprzedazy
lokali mieszkalnych za gotéwke. Obliczenia przedstawione zostaty w Tabeli nr 20.

Prognoza zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2016 — 2021
Tabela Nr 20 (w tys. z})

Zrédia Wykon. Plan Prognoza wplywow do budzetu w latach
Lp. hod6w za rok na rok
przycho 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
1. | Czynsze za lokale
mieszkalne w 7.062.2 | 65776 | 6.260.0 | 6.118.0 | 58380 | 57170 | 5597.0| 5.329.0
zasobach miasta
2. |Czynsze 14774 | 15079 | 15730 | 1.7780 | 1.880.0 | 2.107.0 | 2.341.0 | 2.525.0
podnajmu
Razem 8.539,6 | 8.0855 | 7.8330 | 7.896,0 | 7.7180 | 7.824,0 | 7.9380 | 7.854,0
3. | Czynsze za lokale 361,0 361,0 361,0 320,0 320,0 300,0 300,0 300,0
uzytkowe i garaze
4. | Pozytki 9,1 9,1 9,1 9,1 9,1 9,1 9,1 9,1
5. | Sprzedaz lokall 622,5 982, 9 873,0 873,0 873,0 764,0 764,0 764,0
mieszkalnych
Dotacje z RPO * - - -| 10200 | 10200 1105,0 1105,0 -
Dotacje KAWKA . -| 1200 | 5005 74,0 : . .
M1 ** ’ ’ :
OGOLEM 9.532,2 | 9.438,5 | 9.196,1 | 10.618,6 | 10.014,1 | 10.002,1 | 10.116,1 | 8.927,1
* dotacje mogg stanowi¢ maksymalnie 85% kosztéw kwalifikowanych remontow
modernizacyjnych z udzialem RPO i zostaly przyjeta na maksymalnym poziomie
** dotacje mogg stanowi¢ maksymalnie 50% kosztéw kwalifikowanych remontéw

modernizacyjnych z udziatem programu KAWKA 11l i zostaly przyjeta na maksymalnym

poziomie
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Tabela pokazuje, ze prognozowane wplywy ogolem w okresie obowigzywania
programu charakteryzujg sie niewielkimi r6znicami, tylko w 2016 i 2021 roku sg mniejsze
wplywy ze wzgledu na brak dotacji z RPO w tych latach.

Rozdziat 13
Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta

8§ 34.1. Miasto poprzez Stargardzkie TBS bedzie nadal podejmowato dziatania

w zakresie pozyskiwania mieszkan na wynajem poprzez:

1) zwiekszenie naktadéw na partycypacje w kosztach budowy mieszkan na wynajem, a takze
na wykup partycypacji w lokalach po zakohczeniu najmu;

2) przekazywanie w miare potrzeb w formie aportu niezbednych terenéw na realizacje
budownictwa mieszkaniowego;

3) przekazywanie budynkéw do przebudowy na lokale socjalne z udziatem finansowym
Miasta i srodkéw wsparcia finansowego, o ktérych mowa w 8§ 15 ust. 4 i 5.

2. W celu umozliwienia najemcom lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu miasta dostosowanie zajmowanych lokali do ich aktualnych potrzeb i mozliwosci
finansowych Miasto aktywnie wspiera zamiany lokali:

1) pomiedzy najemcami réznych lokali wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu
miasta;

2) pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta
a lokatorami lokali nalezgcych do innych wiasciciel;

3) w celu poprawy warunkow mieszkaniowych poprzez objecie lokalu w zasobach
Stargardzkiego TBS w zamian za pozostawienie uwolnionego dotychczas zajmowanego
lokalu w mieszkaniowym zasobie miasta.

3. Stargardzkie TBS, na podstawie zawartej z Miastem umowy ha administrowanie
zasobem mieszkaniowym miasta w szczegolnosci w oparciu o dane w zakresie windykaciji
opfat czynszowych, wykorzystujgc doswiadczenia wynikte z dotychczasowej realizacji
opracowanego programu zamian lokali, dostosuje zatozenia programu do aktualnej sytuaciji,
mozliwosci, oczekiwan i potrzeb stron zamian lokali, szczegdlnie w celu zwiekszenia
aktywnosci rodzin zadtuzonych w tym zakresie.

§ 35. 1 Stargardzkie TBS, na podstawie umow zawartych z Miastem, w celu lepszego
wykorzystania mieszkaniowego zasobu miasta dla realizacji potrzeb mieszkaniowych
wynikajgcych z programu:

1) okres$li zasady wzajemnej zaleznosci i wspoétdziatania Biura Przydziatlu i Zamiany
Mieszkan i Rejonu Eksploatacji Budynkdw, zwlaszcza w zakresie:
a) egzekwowania postanowien w stosunku do osoOb, ktére utracity tytut prawny
do lokalu,
b) podejmowania bez zbednej zwiloki prawem przewidzianych dziatan w stosunku
do najemcéw lokali, ktérzy w sposOb razacy i uporczywy wykraczajg przeciwko
obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie
czynig korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym,
¢) odbioru lokali po zakonczeniu najmu,
d) przygotowania bez zbednej zwitoki lokali uwolnionych do zasiedlenia,
e) niezwlocznego zasiedlania lokali uwolnionych przygotowanych do zasiedlenia,
f) sposobu wykorzystania zajmowanych mieszkan,
g) eliminowania niekontrolowanego podnajmu lokali,
h) gromadzenia informaciji i ofert oséb chetnych na dokonanie zamiany,
i) wyszukiwania najemcow, ktérzy majg trudnosci z wywigzywaniem sie z opfat za
uzywanie lokali i proponowanie wynajecia innego, mniejszego lub tanszego lokalu albo
przedstawianie oséb zainteresowanych zamiana,
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j) udzielania zainteresowanym zamiang informacji o0 mozliwosciach zamiany lokali oraz
0 zwigzanych z tym procedurach i kosztach,

k) udzielania pomocy osobom zainteresowanym zamiang lokali w zatatwieniu
zwigzanych z tym formalnosci oraz zapewni ich realizacje;

2) promowac¢ bedzie w srodkach masowego przekazu i w inny sposob korzysci, jakie mogg
wynika¢ z zamiany lokali;

3) na zasadzie art. 21 ust. 4 ustawy i postanowien zawartych w § 18 ust. 5 wypowiadac
bedzie umowy najmu osobom, ktére nie skorzystaly z prawa pierwszenstwa w nabyciu
zajmowanego lokalu i jednoczesnie z wypowiedzeniem umowy najmu zaoferuje takiej
osobie lokal zamienny;

4) podejmie niezbedne dzialania w zakresie pozyskiwania lokali socjalnych poprzez
zamiany w budynkach niezbywalnych, o ktérych mowa w 8 5 ust. 2 albo w sposo6b
okreslony w 8§ 5 ust. 6.

2. Lokale opréznione przez najemcéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, Miasto,
na wniosek Stargardzkiego TBS, przeznacza do sprzedazy najemcom, ktérzy objeli lokal
w drodze zamiany z budynku niezbywalnego, o ktérym mowa w § 5 ust. 2 albo przeznacza
lokal do sprzedazy w drodze przetargu.

§ 36. 1. Zadania w zakresie utrzymania budynkow i lokali stanowigcych wiasnosé
Miasta w stanie nie pogorszonym Stargardzkie TBS obowigzane jest realizowa¢ z cata
starannoscig, w zgodnosci ze sztuka budowlang, przepisami art. 61 ustawy Prawo
budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409, ze zm.), obowigzkami wynajmujgcego okreslonymi
w art. 6a ustawy, Kodeksem cywilnym w dziale dotyczgcym najmu i przepisami ustawy
0 zaméwieniach publicznych.

2. Zgode na zakwalifikowanie budynku do wyburzenia z przyczyn technicznych
wydaje Prezydent Miasta na podstawie opracowanej dokumentacji wykazujgcej zuzycie
techniczne poszczegoinych elementéw budynku wynoszace ponad 70% i nieoptacalnosé
remontu albo na podstawie nakazu rozbiérki wydanego przez nadzér budowlany.

§ 37. 1. Wspolnotom mieszkaniowym z udzialem Miasta, ktére stawiajg sobie za cel
kreowanie pozytywnego wizerunku miasta poprzez poprawe stanu technicznego i jakosci
ich otoczenia i podejmag uchwaty o przeprowadzeniu remontu lub termomodernizacji czesci
wspoélnych, mogg by¢ udzielane pozyczki z budzetu miasta z przeznaczeniem
na finansowanie tych robot.

2. Zasady udzielania pozyczek, wysokos¢ oprocentowania oraz czasokres zwrotu
ustala Prezydent Miasta zarzgdzeniem.

§ 38. 1. Najemcom lokali stanowigcych wiasnos¢ Miasta, ktdérzy w uzgodnieniu
Z wynajmujgcym podejmg sie wykonania napraw koniecznych, o ktérych mowa w art. 663
Kodeksu cywilnego bedag zwracane koszty wykonania tych napraw w sposéb i w wysokosci
ustalonej w umowie z wynajmujgcym.

2. W przypadku wykonania przez najemce ulepszenia lokalu, sposéb jego wykonania
oraz zasady rozliczenia kosztow powinny by¢ okreslone odrebna umowa z wynajmujgcym.

Rozdziat 14
Przepisy koncowe

§ 39. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Stargard Szczecinski.

§ 40. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150 oraz z 2015 r. poz. 1322 i 1777) do rady gminy nalezy uchwalanie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta na co najmniej 5 lat. W zwigzku
z powyzszym przedklada sie projekt wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy — Miasta Stargard na lata 2016 — 2021. Przedmiotowy
program spetnia wymogi przywotanej powyzej ustawy. Przedstawione w programie
uregulowania sg konieczne i uzasadnione poniewaz okreslajg one zasady gospodarowania
zasobem mieszkaniowym, niezbedne srodki na jego utrzymanie na najblizsze szes¢ lat oraz
zrodfa finansowania.
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