UCHWALA NR .....ccoccirene
RADY MIEJSKIEJ W STARGARDZIE

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy-Miasta
Stargard na lata 2020-2025

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 t.j. ) uchwala
sie, co nastepuje:

Rozdziat |
Postanowienia ogodlne

§ 1. 1. Uchwata dotyczy gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta  Stargard
w latach 2020-2025 oraz wspétpracy ze Stargardzkim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscia w takim zakresie, jaki wspodipraca ta ma zwigzek
Z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem miasta Stargard oraz lokalami Spétki bedgcymi
w dyspozycji Miasta.

2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) Miescie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine — Miasto Stargard,;
2) Prezydencie Miasta — nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Stargard;

3) stargardzkiej wspdlnocie samorzgdowej — nalezy przez to rozumie¢ ogét mieszkancow miasta
Stargard;

4) ustawie — nalezy przez to rozumieé¢ ustawe z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611 t.}.);

5) mieszkaniowym zasobie miasta — nalezy przez to rozumie¢ zas6b w rozumieniu ustawy;

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

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

8) lokalu przeznaczonym do najmu socjalnego - nalezy przez to rozumie¢ lokal stanowigcy wtasnosc
Miasta bez wzgledu na jego potozenie, ktéry spetnia wymagania okreslone w ustawie,

8) pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie tymczasowe w rozumieniu
ustawy;

9) lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy;
10) lokalu docelowym — nalezy przez to rozumiec lokal mieszkalny wynajmowany na czas nieoznaczony;

11) samodzielnym lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, ktéry spetnia wymagania
okreslone w ustawie o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 532 ze zm.);

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

13) wartosci odtworzeniowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ wartos¢ odtworzeniowg, o ktorej mowa
w ustawie;

14) wynajmujgcym — nalezy przez to rozumie¢ Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Spoétke z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéremu Prezydent Miasta Stargard powierzyt w drodze
umowy wykonywanie obowigzkéw wynajmujgcego okreslonychw Kodeksie cywilnym oraz w ustawie



a takze dyrektoréw (kierownikéw) jednostek organizacyjnych Miasta w stosunku do lokali mieszkalnych
potozonych w budynkach tych jednostek;

15) Biurze Przydziatu i Zamiany Mieszkan — nalezy przez to rozumie¢ jednostke organizacyjng
Stargardzkiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia,
utworzong do wykonywania ustug mieszkaniowych na rzecz i w imieniu Miasta, a zwlaszcza do
rozpatrywania i zatatwiania wnioskéw w sprawach o nawigzanie stosunku prawnego do lokalu lub
0 rozwigzywanie umow najmu, gospodarowania zasobem lokali wynajetych w ramach najmu
socjalnego, tworzenia list i wykazow osOb uprawnionych do przydziatu lokali wynajmowanych
w ramach najmu socjalnego, zamiennych i docelowych oraz ich realizacji na zasadach okreslonych
w uchwale Rady Miejskiej w Stargardzie w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy-Miasto Stargard i pomieszczen tymczasowych oraz udzielania
pomocy W zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych cztionkéw stargardzkiej wspolnoty samorzgdowej,
podjetej na podstawie ustawy oraz innych ustug mieszkaniowych zwigzanych z najmem okreslonych
w umowie Miasta ze Stargardzkim Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Spotkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig;

16) wspolnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumieé¢ ogdt wiascicieli, ktoérych lokale wchodzg
w skitad okreslonej nieruchomosci;

17) nieruchomos$ci wspolnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$é wspodling, o ktérej mowa
w art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 532 ze zm.).
W szczegoélnosci nieruchomosé wspdlng stanowig klatki schodowe, korytarze, pralnie, suszarnie,
a takze urzadzenia wykorzystywane przez wszystkich mieszkancéw, czyli windy, instalacje
wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe, elektryczne oraz niektore ich fragmenty znajdujgce sie
w mieszkaniach, a takze pomieszczenia uzytkowe i mieszkania powstate z czesci wspdlnej i inne
elementy nieruchomosci okreslone w uchwale wiascicieli;

18) duzej wspdlnocie — nalezy przez to rozumie¢ wspodlnote mieszkaniowg, w ktérej liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezgcych nadal do dotychczasowego witasciciela jest
wieksza niz trzy;

19) matej wspdlnocie — nalezy przez to rozumie¢ wspoélnote mieszkaniowg, w ktérej liczba lokali
wyodrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezgcych nadal do dotychczasowego wiasciciela nie
jest wieksza niz trzy;

20) udziale w nieruchomosci wspélnej — nalezy przez to rozumie¢ udziat, o ktérym mowa
w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 532 ze zm.);

21) remoncie biezgcym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajgce na odtworzeniu stanu pierwotnego
w obiekcie budowlanym;

22) remoncie modernizacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajgce na unowoczesnieniu
obiektu budowlanego, ktére podnoszg jego wartosc¢ uzytkows;

23) Stargardzkim TBS — nalezy przez to rozumie¢ Stargardzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego
Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

§ 2. 1. Miasto zgodnie z art. 4 ust. 2 i ust. 2a ustawy zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i zamienne oraz pomieszczenia tymczasowe na zasadach w niej ustalonych oraz zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe o0séb o niskich dochodach w sposob opisany w uchwale Rady Miejskiej w Stargardzie,
okreslajgcej zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad 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 w ramach najmu socjalnego osobom uprawnionym — na bazie wiasnego
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 wlasnego zasobu mieszkaniowego lub
poprzez wynajem lokali w zasobach innych wtascicieli w celu dalszego podnajmowania tych lokali
osobom uprawnionym oczekujgcym na przydziat mieszkania umieszczonym na prawomocnych listach
lub wykazach sporzadzonych zgodnie z uchwatg, 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 podmiotdéw oraz na bazie wtasnego zasobu.

3. Zasady i warunki wynajmowania i podnajmowania lokali mieszkalnych w ramach najmu socjalnego,
lokali zamiennych i docelowych, warunki zamiany mieszkan w trybie zamian miedzy stronami i z urzedu,
kryteria uprawniajgce do przydziatu tych lokali oraz zasady i warunki wynajmowania i podnajmowania
pomieszczen tymczasowych okredla Rada Miejska w Stargardzie w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1.

§ 3. 1. Celami uchwalenia zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta s3
w szczegolnosci:

1) dazenie do racjonalnego wykorzystania lokali mieszkalnych tworzgcych mieszkaniowy zasob miasta,
umozliwiajgcego zwiekszenie skali zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodach
— poprzez propagowanie zamian lokali pozwalajgce dobra¢ lokal do potrzeb mieszkaniowych
i kondycji finansowej oséb i rodzin, a takze zamian umozliwiajgcych poprawe warunkéw
mieszkaniowych;

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

3) okreslenie kierunkdw poszerzania bazy lokali wynajmowanych w ramach najmu socjalnego;

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

5) uzyskanie informacji o stanie technicznym budynkoéw i lokali tworzgcych mieszkaniowy zasdb miasta;
6) okreslenie potrzeb i priorytetéw remontowych;

7) okre$lenie priorytetow w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu miasta oraz okreslenie zasobu niezbywalnego;

8) okreslenie zasad realizacji przez Stargardzki TBS dziatan Miasta w zakresie pozyskiwania mieszkan
na wynajem, w tym lokali wybudowanych przez Stargardzkie TBS na potrzeby Miasta,
przeprowadzania remontow budynkéw i lokali tworzgcych mieszkaniowy zaséb miasta, a takze
rewitalizacji obszaréw zdegradowanych wynikajgcej z planu rewitalizacji starej zabudowy miasta
i wieloletniej prognozy finansowej, gminnego programu rewitalizacji, uchwalonych przez Rade Miejskg
w Stargardzie;

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

10) okreslenie sposobu zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta;

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

2. Zadania wynikajace z celdw, o ktorych mowa w ust. 1 bedg wykonywane w szczegodlnosci:
1) na bazie wtasnego zasobu;

2) poprzez partycypowanie w kosztach budowy mieszkan na wynajem, a takze w miare potrzeby
przekazywanie w formie aportu gruntdéw 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 srodkéw na pokrycie naktadow
na remonty budynkéw i lokali oraz na inwestycje mieszkaniowe oraz wykorzystanie mozliwosci
Stargardzkiego TBS w pozyskiwaniu Srodkow zewnetrznych;

5) poprzez dazenie do osiggniecia wptywow z czynszow z tytutu najmu i podnajmu lokali mieszkalnych
w wysokosci zapewniajgcej poziom refinansowania kosztéw zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
miasta.

§ 4. 1. W obecnym okresie i w przysziosci, mieszkaniowy zaséb miasta ma stuzy¢ zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw stargardzkiej wspolnoty samorzgdowej, to jest:

1) osob, z ktérymi przed dniem wejscia w zycie niniejszej uchwaty zawarte zostaty na czas nieoznaczony
umowy najmu lokalu mieszkalnego wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu miasta oraz osob,
ktére na podstawie art. 691 Kodeksu cywilnego wstagpity w stosunek najmu po smierci najemcy albo
zostata z nimi zawarta umowa najmu lub podnajmu na podstawie przepisow uchwaty Rady Miejskiej
w Stargardzie okreslajgcej zasady wynajmowania lokali mieszkalnych, o ktérej mowa w § 2 ust. 1;

2) 0s0b, ktérym Miasto zgodnie z przepisami obowigzane jest dostarczy¢ lokal zamienny;

3) osoéb, ktérym Miasto obowigzane jest ztozy¢ oferte zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu ha mocy
wyroku sgdu orzekajgcego eksmisje z uprawnieniem do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu;

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

5) os6b o niskich dochodach, ktére znajdujg sie w trudnych warunkach mieszkaniowych lub przebywaja
w lokalach nie nadajgcych sie do zamieszkania ze wzgledu na stan techniczny.

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

§ 5. 1. Miasto tworzy:

1) zaséb lokali wynajmowanych w ramach najmu socjalnego na bazie wlasnego zasobu
mieszkaniowego;

2) zasb6b pomieszczen tymczasowych, ktére bedzie przeznaczaé dla oséb, o ktérych mowa w art. 25¢
ustawy:

a) poprzez wynajem pomieszczen od innych wtascicieli,
b) na bazie wlasnego zasobu.

2. Przeznaczenie lokalu do wynajmu w ramach najmu socjalnego lub z przeznaczeniem na
pomieszczenia tymczasowe realizuje sie wedtug kolejnosci:

1) w wydzielonym zasobie niezbywalnym;
2) w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ Miasta, nie wydzielonych jako zaséb niezbywalny;
3) w budynkach wspadlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta.

3. Lokale mieszkalne o obnizonym standardzie zamieszkate przez osoby bez tytutu prawnego,
w stosunku do ktérych sgd wydat wyrok nakazujgcy ich opréznienie, potozone w budynkach stanowigcych
zasOb niezbywalny, po uprzednim wytgczeniu uwolnionego pokoju lub pokoi i przeprowadzeniu
niezbednych prac adaptacyjnych mogg zostaé¢ podzielone na odrebne lokale ze wspding uzywalnoscig
pomieszczeh pomocniczych — kuchni, tazienki, w.c., przedpokoju, a nastepnie wynajete w ramach najmu
socjalnego lub przekwalifikowane na pomieszczenia tymczasowe.

4. W przypadku opréznienia przez dotychczasowych najemcow lokali docelowych w budynkach,
o ktérych mowa w ust. 2 pkt 1 i 2, w zwigzku ze zamiang lokalu na lokal w budynku nowo wybudowanym,
zrealizowanym przy wykorzystaniu srodkow finansowych z funduszu dopfat, w pierwszej kolejno$ci nalezy
rozwazy¢ przeznaczenie ich do najmu socjalnego.



§ 6. Decyzje o przeznaczeniu lokalu na wynajem w ramach najmu socjalnego lub jako pomieszczenie
tymczasowe podejmuje wynajmujgcy.

§ 7. Umowy najmu socjalnego lokali sg zawierane na czas oznaczony i mogg by¢ przediuzane na
nastepne okresy, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy
okreslonej w uchwale Rady Miejskiej w Stargardzie, o ktérej mowa w § 2 ust. 1.

Rozdziat ||
Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta
w poszczegolnych latach

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

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

2) liczby wnioskéw o wynajem lokali mieszkalnych sktadanych w latach 2017 — 2019, 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 na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy,
oczekujgcych na przydziat mieszkania;

3) zobowigzan Miasta do dostarczenia lokali w ramach najmu socjalnego osobom, ktérym sad
w wyroku nakazujgcym eksmisje orzekt o uprawnieniu do najmu socjalnego lokalu;

4) przewidywanych potrzeb na dostarczenie lokali zamiennych 2z przyczyn technicznych
i urbanistycznych;

5) liczby lokali mieszkalnych pozyskiwanych do zasiedlenia w latach 2017-2019 oraz przewidywane;j
podazy mieszkan do zasiedlenia w okresie obowigzywania niniejszej uchwaty;

6) wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta na 31 grudnia 2019 r. oraz zmian jakie nastgpity
w latach 2017-2019.

2. Stan techniczny i stopien zuzycia budynkéw zostat przedstawiony w oparciu o wyniki
Z przeprowadzonych w latach 2015-2019 przegladéw i kontroli okresowych stanu technicznego budynkéw
mieszkalnych stanowigcych w catosci wtasnos$¢ Miasta opracowane przez zarzgdce mieszkaniowym
zasobem miasta — Stargardzkie TBS na podstawie przepiséow art. 62 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 t.j.).

§ 9. 1. Wedtug dostepnych danych statystycznych w 2018 r. Stargard liczyt 67 938 mieszkahcow.

2. W 2018 r. w miescie byto 25 924 mieszkania o fgcznej powierzchni uzytkowej 1 581 695 m?2.
W liczbie tej znajdowato sie 1771 mieszkan o tgcznej powierzchni uzytkowej 89 363 m?, ktore tworzyly
mieszkaniowy zaséb miasta (6,83 % ogétu mieszkan) oraz 722 mieszkania o fgcznej powierzchni
uzytkowej 34 504,18 m?, ktére wybudowato Stargardzkie TBS (2,79 % ogoétu mieszkan). Przecietna
powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w Stargardzie wynosita 61,01 m?2, w mieszkaniowym zasobie
miasta — 50,45 m?, w zasobach Stargardzkiego TBS 47,79 mZ.

§ 10. 1. Na listach i wykazach os6b uprawnionych do przydziatu lokali z mieszkaniowego zasobu
miasta w dniu 1 stycznia 2019 r. na przydziat oczekiwato tgcznie 588 gospodarstw domowych, w tym:

1) 356 na lokale socjalne (123 gospodarstwa domowe z listy os6b uprawnionych do przydziatu lokalu
socjalnego i 233 gospodarstwa domowe, ktorym sgd w wyroku zasgdzajgcym eksmisje orzekt
o prawie do otrzymania lokalu socjalnego od Miasta);

2) 6 na lokale zamienne;
3) 226 na lokale docelowe.

2.Z tytutu uwolnien z powodu koniecznych wyburzeh ze wzgledu na stan techniczny,
ze wzgledu na realizacje remontéw budynkéw mieszkalnych potgczonych z modernizacja,
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.



Tabela Nr 1
Szacunkowe potrzeby na lokale zamienne w latach 2020 — 2025

Wyszczegdlnie | Zapotrzebowan Szacunkowe potrzeby w latach

Lp nie iew 2019

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wyburzenia za

1. | wzgledu na 6 3 2 5 4 2 8
stan techniczny

Rewitalizacja

2. | starej 0 0 0 0 0 0 0
zabudowy
3. | Inne przyczyny 0 1 2 0 0 0
Razem 6 4 4 5 4 2 8

3. Na podstawie uméw zawartych ze Stargardzkim TBS okreslajgcych m.in. liczbe mieszkan
przeznaczonych do wynajmu przez Miasto w oddawanych do eksploatacji budynkach mieszkalnych
w latach 2017 — 2019, a takze na podstawie przedstawionych przez Zarzgd Stargardzkiego TBS propozycji
w zakresie mozliwosci wynajmu mieszkan w budynkach nowo wznoszonych w latach 2020 — 2025, jak tez
mozliwosci pozyskiwania w zasobach Stargardzkiego TBS mieszkan na wynajem poprzez wykup
partycypacji lub podwyzszenie kapitatu zaktadowego, a ponadto na podstawie uzgodnionej wstepnie
prognozy budowy mieszkan na wynajem w latach 2020 — 2025, liczba lokali mozliwych do pozyskania
przez Miasto do zasiedlenia w okresie obowigzywania programu przedstawiono w Tabeli Nr 2.

Tabela Nr 2
Prognozowana wielko$¢ wynajmu mieszkan w Stargardzkim TBS Spétka z o.o.

Wykonani Prognoza wynajmu w latach:
Wyszczegdlnienie e na

2019 rok 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Wynajem mieszkan

w zasobach 23 24 3 30 30 30 30
Stargardzkiego TBS.

4. Z zatozen, o ktérych mowa w ust. 3 oraz prognozy pozyskiwania mieszkan z zasobu miasta wynika,
ze Miasto w okresie obowigzywania programu bedzie mogto dysponowaé od 68 do 96 mieszkaniami
rocznie. Pokazuje to Tabela Nr 2a.

Tabela Nr 2a
Prognoza pozyskiwania lokali mieszkalnych na realizacje zadan wtasnych w latach 2020 — 2025
L Zrédta pozyskiwania 2019 Prognoza w latach:
P-| mieszkar do zasiedlenia 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
1. Mleszkan_lowy zasob 42 65 65 65 65 65 65
miasta
2. Zasbb mieszkaniowy
Stargardzkiego TBS 16 31 3 30 30 30 30
Razem 58 96 68 95 95 95 95

5. Biorgc pod uwage w szczegolnosci takie przestanki jak:



1) liczba sktadanych wnioskdw o przydziat lokalu z uwzglednieniem zmieniajgcych sie kryteridw,
w szczegolnosci dochodowych gospodarstw domowych oraz wnikliwej weryfikacji wnioskow;

2) liczba oséb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego lub do najmu socjalnego lokalu na mocy
wyroku o eksmisje, z uwzglednieniem postepowan ugodowych z wierzycielami;

3) liczba skreslen gospodarstw domowych z list i wykazéw oczekujgcych na lokal przy zatozeniu
uszczelnienia procedury weryfikacji sytuacji tych gospodarstw;

4) prognoza pozyskiwania lokali do zasiedlenia (Tab. Nr 2a), przecietne zapotrzebowanie roczne na
mieszkania w latach 2020-2025 okreslono w tabeli Nr 3.

Tabela Nr 3
Przecietne zapotrzebowanie roczne na mieszkania w latach 2020-2025
w Prognoza w latach :
Wyszczegdlnieni | roku %
Lp. e 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
llos¢
1. | oczekujgcych na 588 390 329 296 237 177 115 19,56
poczatku roku.
Zawarte umowy
2. | najmu w ciggu 58 96 68 95 95 95 95 100,00
roku
3, | Pozostalo na | 530 294 261 | 201 | 142 82 20 3,77
koniec roku
Nowe wnioski na
mieszkania oraz
4, | N lokale | g7 95 95 96 95 03 99 | 100,00
zamienne
przyjete w ciggu
roku.
Skreslenia z list i
5. | wykazéw w ciggu 227 60 60 60 60 60 60 100,00
roku (Srednio).
Pozostato do
6. | realizacji na 390 329 296 237 177 115 59 15,13
nastepny rok

§ 11. 1. Wg stanu na 31.12.2019 r. mieszkaniowy zas6b miasta tworzy 1731 lokali, ktére potozone sg
w 122 budynkach mieszkalnych stanowigcych w cato$ci wilasno$¢ Miasta oraz 415 budynkach
mieszkalnych, bedgcych wlasnoscig wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta w czesciach wspolnych
i w gruncie przynaleznym.

2. Z ogolnej liczby lokali wykazanych w ust. 1:
1) 1438 lokali wynajetych jest na czas nieoznaczony;
2) 289 lokali przeznaczonych do wynajmu w ramach najmu socjalnego;
3) 1049 lokali, tj. 61% zasobu znajduje sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych;

4) 4 lokale przeznaczone do wynajmu jako pomieszczenia tymczasowe.



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.

Tabela Nr 4
Zmiany wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta w latach 2017- 2019

o Stan na dzien 31 grudnia
Lp. Wyszczegolnienie
2017 2018 2019
1. | Liczba budynkoéw mieszkalnych ogétem, 547 540 537
w tym:
1) stanowigcych w catosci wiasnosé 125 124 122
Miasta
2) wspolnot mieszkaniowych z udziatem 422 416 415
Miasta
2. | Liczba lokali mieszkalnych ogotem, 1827 1771 1731
w tym:
1) w budynkach stanowigcych w catosci 689 688 682
wiasnos¢ Miasta
2) w budynkach wspainot 1138 1083 1049
mieszkaniowych z udziatem Miasta
3. | Powierzchnia uzytkowa lokali ( m?) 91938 89363 87360
ogoétem
w tym:
1) w budynkach stanowigcych w catosci 34007 33954 33623
wiasnos¢ Miasta
2) w budynkach wspalnot 57931 55409 53737
mieszkaniowych  z udziatem Miasta

Liczba lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé Miasta w latach 2017 — 2019 malata $rednio ok.
0,9% rocznie (1,2% - w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos$¢ Miasta i 0,8% w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych). Ubytek lokali mieszkalnych w omawianym okresie byt spowodowany prawie wytgcznie
sprzedazg mieszkan, a takze rozbiorkg budynkow ze wzgledu na zly stan techniczny.

§ 12. 1. W lokalach stanowigcych mieszkaniowy zasob miasta oraz lokalach wynajmowanych przez
Miasto od innych wtascicieli wydziela sie lokale kategorii E.

2. Kategorie E tworzg lokale mieszkalne samodzielne, potozone w budynkach wzniesionych po 1995
r., spetniajgcych wymagania okreslone w przepisach wydanych na podstawie ustawy z 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 t.J.) a takze lokale mieszkalne potozone w budynkach
wzniesionych wczesniej, ktére w wyniku remontu zostaty przebudowane i wyposazone w instalacje
i urzadzenia odpowiadajgce standardowi wyposazenia lokali w budynkach wzniesionych po 1995 r.
Mieszkania posiadajg: kuchnie lub aneks kuchenny, tazienke, w.c. Posiadajg instalacje centralnego
ogrzewania i centralnej cieptej wody uzytkowej zasilane z sieci miejskiej lub z kottowni lokalnej, instalacje
elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng, domofonowg i teletechniczng. Mogg posiada¢ rowniez
instalacje gazowa.

§ 13. 1. Z uwzglednieniem ubytkdw mieszkan z tytutu planowanej sprzedazy, o ktérej mowa
w Tabeli Nr 13 i planowanej rozbiérki budynkéw wyeksploatowanych, o ktérych mowa
w § 14 ust. 5 pkt 1, prognozowang wielkos¢ mieszkaniowego zasobu miasta w 2025 r. przedstawiono
w Tabeli Nr 5.



Tabela Nr 5
Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta na 2025 r.

Ubytki lokali mieszkalnych w latach

Stan na 2020 — 2025 ogétem Stan na

slnieni 31.12.2019 31.12.2025
Lp. ' Wyszczegdlnienie Sprzedaz Rozbiérka Razem

Liczba| Pow. |Liczba | Pow. |Liczba| Pow. |Liczba | Pow. |Liczba| Pow.
lokal | uzytk. | lokali |uzytk. |lokali juzytk. | lokali |uzytk. lokali | uzytk.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

1. | Lokale
mieszkalne

w budynkach
stanowigcych w
catosci wtasnosc¢
Miasta

2. | Lokale
mieszkalne
w budynkach 1049 | 53737 | 232 11885, O 0 232 11885 | 817 41852
wspolnot
mieszkaniowych:

Razem Miasto | 1731 | 87360 | 236 (12083 | 24 | 1183 | 260 (13266 (1471 |74 094

682 | 33623 4 197 24 11183 | 28 | 1380 | 654 32243

2. Zaktada sie, ze w okresie obowigzywania programu nastgpi sprzedaz 236 lokali mieszkalnych.

3. Zgodnie z zatozeniem, o ktorym mowa w § 5 ust. 2 szacuje sie, ze w okresie obowigzywania
programu dodatkowo co najmniej 80 mieszkan zostanie przeznaczonych do wynajmu w ramach najmu
socjalnego lokali.

4. Z uwzglednieniem zatozen, o ktérych mowa w ust. 1 - 3 opracowano prognoze wielkosSci
mieszkaniowego zasobu miasta w okresie obowigzywania programu, ktorg przedstawiono w Tabeli Nr 5a
oraz — wedtug powierzchni uzytkowej lokali, ktérg przedstawiono w Tabeli Nr 5b.

Tabela Nr 5a
Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta z uwzglednieniem ubytkoéw z tytufu
sprzedazy i wyburzen w latach 2020-2025

Stan na | Prognoza na 31.12 w latach jak nizej:
Lp. | Rodzaj lokali 31.12.
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1. Docelowe 1438 1337 1293 1246 1200 1146 1098
Wynajete w
2 ramach najmu 289 301 313 325 337 359 369
' socjalnego
3 Pomieszczenia 4 4 4 4 4 4 4
tymczasowe
Razem 1731 1642 1610 1575 1541 1509 1471




Tabela Nr 5b
Prognoza wielkosci powierzchni uzytkowej lokali majacej wplyw na wysokos¢ wpfywow z opfat
czynszowych w latach 2020 — 2025

Stan na Prognoza na 31.12 w latach jak nizej:
Lp. | Rodzajlokali | 31.12.2019

N 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1. Docelowe 76 630 71643 | 69567 | 67341 | 65166 | 62722 | 60421
Wynajete w
5. | ramach najmu 10 633 11074 | 11515 | 11957 | 12398 | 13207 | 13576
socjalnego
lokalu
3. | Pomieszczenia 97 97 97 97 97 97 97
tymczasowe
Razem 87 360 82814 | 81179 | 79395 | 77661 | 76026 | 74094

Z obu ww. tabel wynika, ze zaséb mieszkaniowy miasta zmniejszy sie docelowo o ok. 260 mieszkan,
a powierzchnia uzytkowa o ok. 13 266 m2.

5. Sytuacja przedstawiona w Tabeli Nr 5a 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 2019 r. Miasto wynajeto od Stargardzkiego TBS na czas nieoznaczony 346 lokali
mieszkalnych o fgcznej powierzchni uzytkowej 16 319,43 m2. Wynajem dalszych 147 mieszkan (w latach
2020 — 2025) o powierzchni uzytkowej ok. 6 900 m? (Tabela Nr 2) pozwoli Miastu sukcesywnie zaspokaja¢
potrzeby najpilniejsze.

7. Koszty wynajmu lokali mieszkalnych w zasobach Stargardzkiego TBS, poniesione w roku 2019 oraz
prognoze kosztow wynajmu i w okresie obowigzywania programu fgcznie z prognozg kosztéw
ewentualnego wynajmu pomieszczen tymczasowych, przedstawiono w Tabeli Nr 5c.

Tabela Nr 5c (w tys. zi)
Orientacyjne koszty wynajmu lokali mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych w zasobach
obcych w latach 2020-2025

Wykon. Prognoza kosztow wynajmu w latach:

Lp. Wyszczegolnienie za rok
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

1. | Koszty wynajmu lokali
w zasobach Stargardz. | 2 169 2452 2 652 2772 3026 3288 3554
TBS Sp. z 0.0.

- przyrost pow. w roku | 1048 1118 140 1398 1398 1398 1398
(m?)
- pow. uzytkowa (m?) | 16 319 | 17437 | 17577 | 18975 20 373 21771 | 23169
na koniec roku
- Srednia pow. | 15166 | 16692 | 17484 | 18 043 19 441 20839 | 22237
uzytkowa w roku (m?)*
- Czynsz najmu** 11,92 | 12,24 12,64 12,80 12,97 13,15 13,32

2. | Orient. koszt wynajmu
pomieszczeh tymcz.

Razem koszty*** 2169 | 2452 2 667 2787 3041 3303 3569

0 0 15 15 15 15 15
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* $rednia powierzchnia wyliczona zostata na podstawie zatozenia, Zze przyrost powierzchni bedzie
nastepowat na przetomie IlI/IV kwartatu kazdego roku.

**czynsz najmu w latach 2020-2025 ustalono na podstawie przewidywanego wzrostu wskaznika
przeliczeniowego 1 m? powierzchni uzytkowej oraz corocznej podwyzki czynszu w latach 2021-2025.

***faktyczne koszty powinny wynikac z rzeczywistej powierzchni uzytkowej wynajetych lokali, terminu
wprowadzenia podwyzki czynszu i aktualnej stawki czynszu oraz wg wynegocjowanego kosztu
wynajmu pomieszczenia tymczasowego.

§ 14. 1. Wedtug danych ewidencyjnych na koniec grudnia 2019 r., Miasto byto wiascicielem 122 oraz
wspotwiascicielem 415 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajduje sie tgcznie 1731 lokali mieszkalnych.

2. Wg ewidencji budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, sposrod
liczby budynkéw mieszkalnych, ktére pozostaty Miastu do wytgcznej dyspozycji, 1 wybudowano przed
1900 rokiem, 106 przed 1945 rokiem, pozostate 15 budynkéw wzniesionych zostato w latach 1946 — 1980.
Dane dotyczgce budynkéw i lokali stanowigcych w catosci wlasnos¢ Miasta z podziatem
na okresy uzytkowania przedstawiono w Tabeli Nr 6.

Tabela Nr 6
Okres uzytkowania budynkow i lokali bedacych w cafo$ci wlasnoscia Miasta
Okres . Liczba Liczba lokali Powierzchnia
Lp. Rok budowy eksploatacji X . . >
budynkow mieszkalnych uzytkowa [m?]
w latach
1. Przed 1900 Ponad 114 1 12 416
2. 1900 — 1945 od 114 do 69 106 584 29360
3. 1946 — 1955 od 68 do 59 2 18 631
4. 1956 — 1980 od 58 do 34 13 68 3216
Razem X 122 682 33623

3. Stopien zuzycia technicznego budynkéw tylko ze wzgledu na okres eksploatacji
dla 6 budynkéw przekracza 60%, dla 100 budynkéw oscyluje w granicach powyzej 40
do 55%, a dla pozostatych 20 budynkéw od 30 do 40%.

4. W oparciu o materialy z przegladéw technicznych przeprowadzonych w latach
2015-2019 przez zarzadce w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos¢ Miasta, postugujac sie wzorem:

1A X S
St =3 e} ()
n 100

w ktérym:
S: - stopien 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 ,,i”,

opracowano w Stargardzkim TBS ocene stopnia zuzycia technicznego poszczegdlnych elementéw
budynkéw, na podstawie ktoérej okreslony zostat tgczny szacunkowy stopien zuzycia budynkéw
stanowigcych witasnos¢ Miasta. Dane przedstawiono w Tabeli Nr 7.
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Tabela Nr 7

Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkéw mieszkalnych stanowigcych
wilasnos¢ Miasta na 31 grudnia 2019 r.

Sredni
szacunkowy Stopien
Udziat stopien zuzycia
. elementu "i" zuzycia technicznego
Lp. Rodzaj elementu w koszcie elementu "i" "n"
domu [%] w'"n" budynkow
budynkach [%0]
[%]
I Il Vv 11 VI
1 Fund_amenf[_y, mury podz'lemlg (zawilgocenie, 18 46,12 8.30
brak izolacji przeciwwilgociowej, grzyb domowy)
Mury nadziemia, mury wewnetrzne, $cianki
2 dziatowe (przemarzanie, pekniecia poprzeczne, 17 45,40 772
uszkodzone gzymsy, popekane nadproza,
ubytki)
Dach z pokryciem, kominy, opierzenia
blacharskie, rynny, rury spustowe
3. | (drewniane elementy wiezby dachowej porazone 10 34,32 3,43
przez grzyb i drewnojady, spekane kominy,
ciekngce pokrycie, skorodowana blacharka)
Elewacja i oktadziny zewnetrzne (korozja
4. | tynkdw, ubytki, uszkodzone wystroje 6 50,03 3,00
architektoniczne, kolorystyka)
Stropy, schody, tarasy, balkony (nadmierne
ugiecie, elementy drewniane porazone przez
5. | grzyb i drewnojady, korozja belek i wspornikow, 10 46,44 4,64
brak izolacji, zuzycie stopni, bezpieczenhstwo
biegéw, uszkodzone balustrady)
6. Stolqua okienna i dr2W|olwa' (Wymlgna okien, 8 39.05 3.12
drzwi, bram, zamki, zamkniecia, okucia)
7 "Il'ynkl [ o'kll.?ldzmy'wewnetrzne (ubytki, 5 45,54 228
odparzenia”, korozja)
8. Pod’rogl [ posqdzkl (pqrazenle przez drewnojady 7 44.79 314
i grzyb, korozja, ubytki)

12



Instalacje i urzadzenia elekiryczne (zuzyte
9. | przewody, przepiecia, brak skutecznosci 3 43,86 1,32
zerowania, zuzyte zabezpieczenia i osprzet)

Instalacje cieptej i zimnej wody, zawory i
10. | przybory (nieszczelnosci, korozja, niedroznosé 3 58,40 1,75
rur, osad kamienia)

11. Ingtalaqe R urzadgenlg kang!lzacyjne 3 59,06 177
(nieszczelno$¢ rur, korozja, niedroznos¢)

12. Instalgqe i urzgdzenia gazowe (korozja, zuzycie > 45,02 0.90
techniczne)
Ogrzewanie lokali (korozja

13. | grzejnikdw, niedroznosc rur, wyeksploatowane 8 54,71 4,38
zawory, pompy, piece kaflowe)

RAZEM 100 - 45,75

Dane zawarte w powyzszej tabeli potwierdzajg, ze mieszkaniowy zasdb miasta jest zasobem
w dostatecznym stanie technicznym. Utrzymanie w sprawnosci technicznej takiego zasobu
w zgodnosci z przepisami prawa budowlanego wymagac bedzie odpowiednich naktadéw gwarantujgcych
przynajmniej jego nie pogarszanie w stosunku do obecnego stanu technicznego. Na podstawie tych
danych wyrdzni¢ mozna nastepujgce priorytety remontowe:

1) wymiana instalacji i urzadzen kanalizacyjnych — nieszczelnosé rur, korozja, niedroznosg;
2) wymiana instalacji cieptej i zimnej wody;
3) remont piecow i instalaciji;

4) elewacja i okladziny zewnetrzne — korozja tynkdéw, ubytki, uszkodzone wystroje architektoniczne,
kolorystyka;

5) remonty stropéw schodow, tarasow i balkondw;
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 1183 m? kwalifikuje
sie do wyburzenia (budynki o niskim standardzie wyposazenia, przemarzajgce Sciany, ogrzewanie
piecowe);

2) 112 budynkéw mieszkalnych, w ktérych znajdujg sie 603 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej
29 296 m?, wymaga remontéw z zachowaniem priorytetéw, o ktérych mowa w komentarzu do Tabeli
Nr 7;

3) caty zasob mieszkaniowy potozony zarowno w budynkach stanowigcych w catosci wlkasnos¢ Miasta,
jak tez w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta (1731 lokali mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej 87 360 m?) wymagac bedzie kazdego roku dziatan w zakresie wynikajgcym
z obowigzkow wiasciciela okreslonym w art. 61 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1333 t.j.), a w przypadku lokali mieszkalnych w zakresie obowigzkéw okreslonych w art.
6a ustawy.
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Rozdziat Ill
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 15. 1. Dla ustalenia wielkosci naktadéw na remonty budynkow i lokali tworzgcych mieszkaniowy
zasoOb miasta wg potrzeb remontowych na 31.12.2019 r. przyjeto nastepujgce zatozenia:

1) dla ustalenia wielkosci naktadéw podstawe stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ogtoszony przez Wojewode dla wojewodztwa
zachodniopomorskiego, obowigzujgcy w okresie od 01 pazdziernika 2019 do 31.03.2020 r. w kwocie
3709 zt;

2) wydatki na naprawy i konserwacje eksploatacyjne budynkéw i lokali obejmujgce zaséb budynkéw
stanowigcych w catosci wiasnosé Miasta powinny wynosi¢ ok. 1 zm? miesiecznie,
w odniesieniu do wielkosci wskaznika wartosci odtworzeniowej stanowi to 0,3% w ujeciu rocznym. Dla
zasobu lokali znajdujgcego sie w we wspodlnotach mieszkaniowych naktady te, bez wptat na fundusz
eksploatacji, powinny wynosi¢ ok. 0,5 z/m? miesiecznie co stanowi 0,015% wskaznika;

3) na remonty poszczegolnych elementow budynkow i lokali, o ktorych mowa w (§ 14 ust. 5 pkt 2)
obejmujgce ok. 112 budynkéw o powierzchni uzytkowej lokali wynoszgcej ok. 29 296 m? — poziom
niezbednych nakfadow Szacuje sie na poziomie 45% kosztu odtworzenia.

2. Kierujgc sie wytycznymi, o ktorych mowa w ust. 1, szacunkowe naktady na remonty budynkdéw
i lokali wg potrzeb remontowych na 31.12.2019 r. przedstawiono w Tabeli Nr 8.

Tabela Nr 8
Szacunkowe nakfady na remonty budynkow i lokali mieszkalnych wg potrzeb remontowych na
31.12. 2019rr.

Liczba budynkéw Povx_/lerzchnla Wielkos¢

. o uzytkowa szacunkowych
Lp. Wyszczegolnienie zakwalifikowanych .
naktadéw
do remontu 2
m zt
1. Naprawy i konserwacje eksploatacyjne C_:a’ry zas_ob 87 360 4 200 000
mieszkaniowy
2. | Remonty modernlzac_:yjnt_a i biezgce, 112 29 296 48 896 000
w tym termomodernizacje
3. Il\éll(()g”ernlzaqa instalaciji ogrzewania 80 (100 lokali) 5000 2000 000
Razem - - 55 096 000

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

1) remonty biezgce oraz naprawy i konserwacje eksploatacyjne, ktére nalezg do obowigzkéw witasciciela
w Swietle przepiséw art. 6a ustawy oraz art. 61 ustawy Prawo budowlane (Dz. U.
z2020r. poz. 1333 t.j.) powinny w kazdym roku utrzymywac sie na podobnym poziomie pokrywajgcym
100% potrzeb;

2) w miare mozliwosci budzetowych Miasta zaktada sie, ze naklady na remonty modernizacyjne
w kazdym roku bedg zblizone do wplywow ze zbycia lokali uwolnionych i zbywanych na rzecz
najemcow;

3) przewiduje sie dofinansowanie Miasta do modernizacji wykonywanych przez najemcow
w ramach Programu Matych Ulepszen.
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4. Na miare mozliwosci budzetu oraz na miare mozliwosci pozyskiwania srodkow zewnetrznych
w formie wsparcia finansowego bedg przeznaczane do remontu budynki mieszkalne zgodnie
Z przyjmowanym corocznie planem remontéw modernizacyjnych (w tym termomodernizacyjnych) zasobu
komunalnego Miasta.

5. Jezeli zaistniejg mozliwosci pozyskania innych Srodkow zewnetrznych na wsparcie finansowe zadan
remontowych modernizacyjnych substancji mieszkaniowej np. wynikajgcych z okreslonych programéw
krajowych lub unijnych w tym z Regionalnego Programu Wojewddztwa Zachodniopomorskiego bedg
podejmowane odpowiednie dziatania, ktore pozwolg realizowa¢ kolejne przedsiewzigcia w zakresie
renowacji starej zabudowy mieszkaniowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

6. Przy zalozeniach, o ktérych mowa w ust. 3, planowane wydatki na remonty budynkow
i lokali w latach 2020-2025 bedg przedstawiaé sie jak w Tabeli Nr 9.

Tabela Nr 9 (w tys. z{)
Plan finansowania remontéw budynkow i lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb miasta w
latach 2020 - 2025

Potrzeby Plan finansowania w latach
] remon- Wyk_o- Plan Razem Wska-
Lp Wyszczegol- towe na | nanie na snik %
) nienie 3112 zarok | rok 222 222 222 222 222 od 5 11 3
2019 2019 | 2020 do 10
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Naprawy,
1. | konserwacje 4200 719 700 | 700 | 700 | 700 | 700 | 700 | 4200 100
eksploatacyjne
Remonty
biezace

- . 3600 566 600 | 600 | 600 @ 600 | 600 | 600 | 3600 100
w tym: srodki na

2. | realizacje
Programu
Matych

Ulepszeh

390 60 60 70 70 70 60 60 390 100

Remonty
modernizacyjne | 38224 1778 | 600 |2200 3000 |3000 /1500 |1500 | 11800 | 30,9
w tym: udziat
Miasta 1778 | 600 | 390 | 550 |550 | 310 | 310 | 2710 7,08

Remonty - -
modernizacyjne 7072 1840 | 2770 |1302 1500 | 1500 | 7072 100
4, |z udziatem
RPO w tym: - -
udziat Miasta 1100 [1435 | 230 235 | 235 | 2135 | 30,18

Modernizacja
instalacji 2000 - - - 500 | 500 | 500 | 500 | 2000 100
5. | ogrzewania

lokali w tym:

udziat Miasta 70 70 75 75 290 14,5
Razem 4903 | 4670 4802 [4800 4800 4800 |4800 | 28672 52
w tym : udziat | 55096

Miasta 4163 | 3335 |1920 {1920 1920 1920 |1920 | 12935 23,48

* dopuszcza sie przesuniecia srodkéw pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami remontéw wg aktualnych
potrzeb.
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Realizacja zatozen finansowania potrzeb remontowych w zakresie nie nizszym niz wynika to
z Tabeli Nr 9 na poziomie $rednio ok. 4,60 z/m? miesiecznie powinna zapewni¢ poprawe stanu
technicznego budynkdéw oraz podniesienie standardu wyposazenia lokali. Wyliczony poziom wydatkow
przekracza przecietny wskaznik wptat na fundusz remontowy we wspdlnotach mieszkaniowych, ktory
wynosi 2,00 zi/m? miesiecznie.

§ 16. 1. Niezaleznie od naktadéw niezbednych na utrzymanie witasnego zasobu mieszkaniowego
Miasto, jako czionek 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 2020 r. poz. 532 ze zm.), ma
obowigzek uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélne;
w wysokosci wynikajgcej z udziatéw Miasta w tych nieruchomosciach.

2. Na koszty zarzadu nieruchomoscig wspdélng skfadajg sie w szczegdlnosci:
1) wydatki na remonty i biezgcg konserwacje;

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczgcej nieruchomosci
wspolnej oraz opfaty za antene zbiorczg i winde;

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne dot. czesci wspodlnych;
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;
5) wynagrodzenie zarzadcy.
3. Na pokrycie kosztéw zarzadu Miasto ma obowigzek uiszczaé zaliczki w formie biezgcych optat.
Miasto ma réwniez obowigzek uczestniczy¢ w kosztach przedsiewzie¢ dotyczacych remontdéw czesci
wspolnych, ujetych w rocznych planach gospodarczych uchwalanych przez wtascicieli lokali, przy czym

naleznosci z tego tytutu mogg by¢ ptatne jednorazowo w sposéb okreslony w uchwatach wtascicieli, jak
tez w formie optat zaliczkowych na fundusz remontowy, z ktérego bedg finansowane.

4. Prognozowane wydatki na remonty czesci wspolnych w budynkach mieszkalnych z udziatem
Miasta przedstawiono w Tabeli Nr 10.

Tabela Nr 10. (w tys. zi)
Prognozowany plan wydatkéw zaliczkowych na remonty we wspdlnotach mieszkaniowych z
udziatem Miasta w latach 2020 — 2025

Wykonanie nzl?gk Prognozowane wydatki w latach:

zarok 2019 | 54, 2021 2022 2023 | 2024 | 2025

Okreslenie wptaty

Wptaty na fundusz

1436 1440 1420 1410 1400 1400 1400
remontowy

Rozdziat IV
Zatozenia w zakresie inwestycji mieszkaniowych

§ 17. 1. W latach 2020 — 2025, Miasto bedzie pozyskiwato lokale mieszkalne do zasiedlenia, zgodnie
z planowanym wynajmem mieszkan, o ktorym mowa w § 10 ust. 3 — Tabela 2, poprzez realizacje wspdlnie
ze Stargardzkim TBS inwestycji na zasadach okreSlonych w ustawie 2z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan
chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen
(Dz. U. z 2020 r. poz. 508 t.j.) oraz poprzez uczestnictwo w kosztach budowy mieszkan na wynajem
w formie partycypacji na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 2195 tj.) a takze wykup
partycypacji w budynkach wzniesionych w latach poprzednich, ktéra bedzie przeznaczana na zwiekszenie
kapitatu zaktadowego Stargardzkiego TBS. - Ilub innych programéw rzgdowych wspierajgcych
budownictwo lokali mieszkalnych na wynajem.
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2. Wedtug danych z Tabeli 2a, przewiduje sie pozyskanie w budynkach nowo wznoszonych przez
Stargardzki TBS w 2020 r. 24 mieszkan do wynajmu o powierzchni uzytkowej ok. 1 118 m? (przecietna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania — 46,59 m?), zas w latach 2021 - 2025 (facznie
z wykupem partycypacji mieszkan uwolnionych i przekazaniem do dyspozycji Miasta) — 123 mieszkania
na wynajem o tgcznej powierzchni uzytkowej ok. 5 730 m2. Wielkosci te moga ulec zmianie i zalezne sa
od wielkosci srodkow jakie Miasto bedzie mogto przeznaczy¢ na udziatw kosztach budowy.

3.W celu zapewnienia realizacji planowanego wynajmu mieszkan, o kitérym mowa
w ust. 2 bedg w miare potrzeby przekazywane przez Miasto dla Stargardzkiego TBS odpowiedniej
wielkosci tereny budowlane w formie aportu.

4. Zgodnie z  planowanym  wynajmem lokali = mieszkalnych, orientacyjne  wydatki
na realizacje inwestycji na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen (Dz. U. z 2020 r. poz. 508 t.j.), partycypacje
w kosztach budowy oraz na wykup partycypacji w lokalach uwolnionych w latach 2020 — 2025
przedstawiono w Tabeli Nr 11.

1) dopuszcza sie przesuniecia srodkéw pomiedzy poszczegdlinymi rodzajami inwestycji wg aktualnych
potrzeb;

2) dopuszcza sie zwiekszenie wydatkéw poza ustalone w Tabeli Nr 11 w przypadku pojawienia sie
nowych programéw rzgdowych wspierajgcych budownictwo lokali mieszkalnych na wynajem.

Tabela Nr 11 (w tys. zi)
Plan wydatkow na inwestycje mieszkaniowe w Stargardzkim TBS z tytutu udziafu Miasta w
kosztach budowy mieszkan na wynajem w latach 2020 — 2025

Wydatki Planowane wydatki w latach:

Lp. Wyszczegolnienie w roku
2019 2020 2021 2022 2023 | 2024 | 2025

1. Inwestycje na zasadach
okreslonych w ustawie z 8 grudnia
2006 roku o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni [
tymczasowych pomieszczeh

4294 12612,5/3957,8 | 3607 | 2000 | 2000 | 2000

2. Partycypacja w kosztach budowy

mieszkan w zasobach - 809,5  1608,5| 1000 | 1000 | 1000 | 1000
Stargardzkiego TBS
Razem 4294 | 3422 | 5566,3 | 4607 | 3000 | 3000 | 3000
Rozdziat V

Planowana 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 podjetymi
na podstawie przepisow okreslonych w ustawach:

1) z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 532 ze zm.);

2) z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami art. 70 ust.4 (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.).

17



2. W okresie obowigzywania programu zaktada sie zmiane zasad udzielania bonifikat dla najemcow
w zwigzku z wykupem lokalu w trybie bezprzetargowym, ktére ograniczg ich wysoko$¢
i bedg powigzane z dtugoscig najmu lokalu. Jednoczesnie zaktada sie zwiekszenie udziatu sprzedazy
uwolnionych lokali mieszkalnych trybie przetargu nieograniczonego celu zrownowazenia wptywow ze
sprzedazy mieszkan z wydatkami na utrzymanie i remonty zasobu komunalnego.

3. Czesc lokali wytgcza sie ze sprzedazy i ustanawia sie zasdb niezbywalny w sytuacjach gdy:

1) lokale potozone sg w budynkach zlokalizowanych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego okredla inne przeznaczenie niz dotychczasowy sposob
uzytkowania;

2) lokale potozone sg w budynkach przeznaczonych zgodnie ze wskazaniem Prezydenta Miasta do
rozbiorki;

3) lokale sg wskazane przez Prezydenta Miasta na lokale zamienne albo na wynajem w ramach najmu
socjalnego;

4) lokale sg potozone w szkotach, ztobkach, przedszkolach i innych obiektach niemieszkalnych;

5) lokale sg niezbedne do prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowej Miasta;

6) lokale sg potozone w budynkach oddanych do uzytku po dniu 1 stycznia 2000 r.

4. Zasbb niezbywalny lokali powinien obejmowaé ok. 600 lokali o pow. okoto 30.000 m2. Lokale
wpisane do zasobu niezbywalnego mogg byé potozone w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos$é
Miasta jak i we wspolnotach mieszkaniowych.

5. Wykaz lokali stanowigcych wiasnos¢ Miasta, ktére podlega¢ bedg wytgczeniu jako zasob
niezbywalny uchwala Rada Miejska w Stargardzie.

6. Sprzedaz lokali w drodze bezprzetargowej na rzecz najemcoéw kontynuowana bedzie
Z zastosowaniem bonifikat wynikajgcych z uchwaty Rady Migjskie;.

7. Lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w cafosci wilasnos¢ Miasta
z wyjatkiem budynkéw niezbywalnych, mogg by¢ przeznaczane do sprzedazy bezprzetargowej wytgcznie
na wniosek wszystkich najemcoéw.

§ 19. 1. W przypadku uwolnienia lokalu, wynajmujgcy bedzie zobowigzany w pierwszej kolejnosci do
analizy zasadnosci przeznaczenia tego lokalu do sprzedazy w drodze przetargu nieograniczonego.

2. Lokale mieszkalne nabyte przez Miasto w drodze darowizny lub spadku albo przekazane
nieodptatnie na wtasnos¢ Miastu na zasadzie odrebnych przepiséw, bedg zbywane w drodze przetargu
nieograniczonego za wyjatkiem lokali, ktére beda niezbedne do prowadzenia racjonalnej polityki
mieszkaniowej.

3. Prognoza wielkosci sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2020 — 2025 przedstawia Tabela
Nr 12.
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Tabela Nr 12
Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2020 — 2025

Sprzedaz w latach: Wskaz
taczna nik
Lp. | Wyszczegdlnienie liczba Razem | sprzed
MIeSZ | 5000 | 2021 | 2022 | 2023 2024 2025 | 49010 | azy
-kan 10:3
(%)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1. | Lokale mieszkalne
w bud. wspélnot
mieszkaniowych
- W drodze 70 20 20 20 20 20 170 16,21
bezprzetargowej, 1049
- w drodze
przetargu 12 10 10 10 10 10 62 5,9
2. Lokale mieszkalne
w bud. stanowig -
cych w calosci| 682 4 0 0 0 0 0 4 0,59
wilasnos¢ miasta
Razem 1731 86 30 30 30 30 30 236 13,63

4. W 2019 roku sprzedano 37 lokali mieszkalnych, w tym:

1) 35 lokali w trybie bezprzetargowym za kwote 588 710,18 zi;

2) 2 lokale w trybie przetargowym za kwote 122 500,00 zt.
5. Orientacyjny przychéd w 2019 r. ze sprzedazy za gotéwke jednego lokalu mieszkalnego

w trybie bezprzetargowym wraz z gruntem przynaleznym ustalono w oparciu o srednig cene za lokal,
tj. 17.000,00 zt.

6. Zgodnie z przedstawiong w ust. 5 wielko$cig przychodu za lokal, orientacyjne wptywy
z planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym (z bonifikatg) w latach 2020 — 2025
przy zatozeniu, ze bedzie to sprzedaz za gotowke przedstawiono w Tabeli Nr 13. Przyjeto, ze przy
sprzedazy w trybie bezprzetargowym, w zwigzku z planowanymi zmianami w zakresie udzielania bonifikat,
uzyska sie srednio 50 000,00 zt za lokal, a w trybie przetargowym 150 000,00 zt.

Tabela Nr 13 (w tys. zf)

Orientacyjne wplywy ze sprzedazy lokali w latach 2020 — 2025

Przychdd ze sprzedazy w latach:
Lp R
Wyszczegolnienie Razem
' 2020 2021 2022 2023 2024 2025

1. | Liczba lokali 86 30 30 30 30 30 236
do sprzedazy

2. | bezprzetargowo 74 20 20 20 20 20 174
W przetargu 12 10 10 10 10 10 62
Przychéd 3.058 2,500 | 2.500 | 2.500 | 2.500 | 2.500 15.558
ze sprzedazy

7. Wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych przeznacza sie w catosci na finansowanie gospodarki
mieszkaniowe;j.
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Rozdziat VI
Zasady rozliczania kaucji mieszkaniowych

§ 20. 1. Kaucja mieszkaniowa wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r. podlega
zwrotowi w ciggu miesigca od dnia nabycia lokalu na wiasnosc:

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

2) w przypadku nabycia lokalu bez bonifikaty, w kwocie odpowiadajgcej o$miokrotnej warto$ci czynszu
obowigzujgcego w dniu nabycia lokalu na wlasnos¢, lecz nie wiecej niz 1 200 zi.

2. Kaucja mieszkaniowa wptacona przez najemce przed dniem 12 listopada 1994 r. podlega zwrotowi
w obowigzujgcym terminie w przypadku oproznienia 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 wyposazonego w dniu zasiedlenia w centralne ogrzewanie z sieci miejskiej lub kottowni
lokalnej oraz w instalacje cieptej wody uzytkowej oraz osmiokrotnej wartosci tego czynszu dla lokali
pozostatych.

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

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

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

6. Prognozowane wydatki na waloryzacje kaucji mieszkaniowych w latach 2020 — 2025 przedstawia
Tabela Nr 14.

Tabela Nr 14 (w tys. zi)
Wydatki na pokrycie kosztéow waloryzacji kaucji mieszkaniowych w latach 2020 — 2025

Plan Orientacyjne wydatki w latach :
Rodzaj wydatku na rok
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Refundacja kosztéw
waloryzacji kaucji 75,00 30,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
mieszkaniowych.*

* korekta wielkosci wydatkow powinna wynikac ze specyfikacji wyptat
7. Kaucje mieszkaniowe gromadzi sie na odrebnym rachunku bankowym, ktéry prowadzi wynajmujacy.

8. Szczegodtowe zasady rozliczen kaucji mieszkaniowych i kosztoéw waloryzacji okresla Prezydent
Miasta zarzgdzeniem.

Rozdziat VII
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 21. 1. Zaktada sie, ze stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali bedg tak ksztattowane,
aby wptywy z optat pokrywaty koszty zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta. Do tego czasu bedg
wymagaty doptat z budzetu miasta, podobnie jak inwestycje zwigzane z pozyskiwaniem lokali
i pomieszczen tymczasowych do realizacji zadan wtasnych Miasta.

2. Stawki miesieczne czynszu obowigzujgce w mieszkaniowym zasobie miasta ustala sie
w oparciu o stawke bazowa.

20



3. Bazowa stawka czynszu moze ulec obnizeniu lub podwyzszeniu w zaleznosci od potozenia
budynku, potozenia lokalu w budynku, wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne
i instalacje, ogélnego stanu technicznego budynku i lokalu (art.7 ust. 1 ustawy).

4. Zakfada sie, ze stawka bazowa (bez czynnikdw wym. w Tab. Nr 16) ustalana dla lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, bedzie w okresie obowigzywania Programu wzrastac o nie wiecej
niz 2% rocznie oraz o wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, przy czym docelowo nie
moze przekroczy¢ 4% warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa zachodniopomorskiego.

5. Czynsz najmu dla lokali wynajmowanych przez Miasto od innych witascicieli ustala sie
w sposob analogiczny jak w lokalach nalezgcych do mieszkaniowego zasobu miasta z uwzglednieniem
kategorii E, jezeli spetniajg wymagania okreslone w §12 ust.2.

6. Stawke czynszu dla lokali kategorii "E" ustala sie na poziomie czynszu obowigzujgcego dla lokali
wiasnych Stargardzkiego TBS Sp. z 0. o., opartego o wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych dla wojewddztwa zachodniopomorskiego, przy czym
dopuszcza sie obnizenie stawki czynszu nie wiecej niz o 1 czynnik wymieniony w tabeli 16.

7. Czynsze podnajmu w lokalach wynajetych od innych wiascicieli ustalane bedg wedtug zasady, ze
czynsz pobierany bedzie w wysokosci nie wiekszej niz Miasto optaca wtascicielowi.

8. Stawka czynszu w lokalach wynajetych w ramach najmu socjalnego i pomieszczeniach
tymczasowych nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu w zasobach miasta.

§ 22. 1. Czynniki obnizajgce lub podwyzszajgce stawki czynszow zawiera Tabela Nr 15.

Tabela Nr 15
Wykaz czynnikéw obnizajacych lub podwyzszajgcych stawke bazowa w lokalach tworzacych
mieszkaniowy zas6b miasta oraz w lokalach podnajmowanych od innych wilascicieli

Lp. Czynniki majgce wptyw na wysokosc¢ stawki czynszu WS(lf;;nlk
A. CZYNNIKI OBNIZAJACE STAWKI CZYNSZU
l. Ze wzgledu na potozenie budynku.

1. | Wzdtuz drogi krajowej Nr 20, przy ulicach: Marii Sktodowskiej — Curie, Gdanskiej,
i Gdynskiej w odlegtosci do 50 m od krawedzi jezdni oraz wzdtuz szlaku kolejowego
Szczecin — Stargard — Poznan i Stargard — Kalisz Pomorski w odlegtosci do 50 m od -10
torow.
Il. Ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku.
Lokal potozony na 5. i wyzszej kondygnacji w budynku bez windy. -10
Lokal potozony w suterenie. -10
lll. Ze wzgledu na braki wyposazenia lokalu w instalacje i urzagdzenia techniczne.

4. Lokal bez tazienki lub bez w.c. w lokalu. -10
IV. Ze wzgledu na sposéb korzystania z pomieszczen pomocniczych.

5. Lokal ze wspdlnymi: kuchnig, przedpokojem, fazienka, w.c., lub w.c. wspdlne na .10
klatce schodowe;.
B. CZYNNIKI PODWYZSZAJACE STAWKI CZYNSZU
Budynek wybudowany po 1945r. +10
Lokal wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania z sieci miejskiej lub z lokalnej +10
kottowni.
Lokal wyposazony w instalacje cieptej wody uzytkowe;j. +5
Ze wzgledu na poprawe ogolnego stanu technicznego budynku i instalacji w wyniku +5
przeprowadzenia docieplenia wszystkich scian zewnetrznych i odnowienia elewacji.

21



5. Ze wzgledu na poprawe ogolnego stanu technicznego budynku i instalacji w wyniku +10
przeprowadzenia termomodernizaciji.
6. | Ze wzgledu na wyposazenie lokalu w ogrzewanie gazowe, ktérego wykonanie byto +10
finansowane przez Miasto.
7 Ze wzgladu na wyposazenie lokalu w ogrzewanie gazowe, ktérego wykonanie byto +5
" | czesciowo finansowane przez Miasto.

Przy czym za:

1) lokal wspdlny (niesamodzielny) nalezy rozumie¢ lokal, w ktérym czes¢ pomieszczen takich jak
korytarz, przedpokdj, kuchnia, w.c., tazienka stuzy do wspdlnego uzytkowania najemcow;

2) w.c./ubikacje nalezy rozumie¢ wydzielone pomieszczenie wraz z doprowadzong do niego instalacjg
wodociggowsa i kanalizacyjng, potozone w lokalu lub poza nim, umozliwiajgcg zainstalowanie w nim
muszli sedesowej i sptuczki;

3) fazienke nalezy rozumieé wydzielone pomieszczenie, mogace rowniez petni¢ funkcje ubikacji wraz
z doprowadzong do niego instalacjg wodocigagowg i kanalizacyjng umozliwiajgcg zainstalowanie
w nim urzgdzen kgpielowych takich jak wanna, prysznic z brodzikiem itp.;

4) lokal wyposazony w c.0. na paliwo gazowe nalezy rozumie¢ lokal przekazany do zasiedlenia
wyposazony w c.0. gazowe lub wyposazony w c.0. gazowe w trakcie najmu lokalu na koszt
wynajmujgcego;

5) docieplenie nalezy rozumie¢ wykonanie docieplenia wszystkich scian budynku i odnowienie elewacji;

6) termomodernizacje nalezy rozumie¢ kompleksowe docieplenie przegréod budynku /Sciany, stropy,
izolacja/, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, wymiane lub modernizacje systemow grzewczych,
ktérej zakres ustalany jest najczesciej poprzez przeprowadzenie audytu energetycznego.

2. Ustalenie stawki czynszu dla poszczegolnych lokali z uwzglednieniem czynnikow obnizajgcych lub
podwyzszajgcych z zastrzezeniem ust. 3 dokonuje wynajmujgcy lub dyrektorzy (kierownicy) jednostek
organizacyjnych Miasta.

3. Jezeli najemca za zgodg wynajmujgcego dokonat w lokalu ulepszen majgcych wptyw na
podwyzszenie standardu lokalu (np. przebudowa lokalu, podtgczenie do miejskiej sieci c.o. lub c.w.), to
naliczenie nowego czynszu moze nastgpi¢ tylko wowczas, gdy wynajmujgcy zwrocit najemcy koszt
ulepszenia w catosci lub w czesci.

4. Jezeli w czasie trwania najmu wynajmujgcy lub wspdlnota mieszkaniowa dokona ulepszern majgcych
wptyw na podwyzszenie standardu lokalu, wynajmujgcy dokona zmiany stawki czynszu
z uwzglednieniem czynnikow obnizajgcych lub podwyzszajgcych.

§ 23. 1. Czynsze najmu i podnajmu obowigzywac bedg co najmniej przez okres 6 miesiecy.
2. Czynsz najmu i podnajmu ptatny jest miesiecznie z géry w terminie okreslonym w umowie.

3. Stawke bazowg czynszu najmu i czynsz podnajmu oraz okres ich obowigzywania ustala Prezydent
Miasta zarzadzeniem.

4. Stawka bazowa czynszu ustalona Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta bedzie obowigzywaé rowniez
w lokalach mieszkalnych potozonych w budynkach jednostek organizacyjnych Miasta i w lokalach
wynajmowanych od innych wtascicieli.

5. Nie czesciej niz co 3 i nie rzadziej niz co 4 lata wynajmujgcy dokonuje weryfikacji spetnienia przez
najemcow i podnajemcéw, z ktérymi zawarto umowe najmu lokalu docelowego po 20 kwietnia 2019 r.,
kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgcego oddanie w najem lub podnajem lokalu.

6. Szczegotowe zasady i czestotliwosé weryfikacji okresla wynajmujacy.

§ 24. 1. Na wniosek najemcoéw lub podnajemcéw o niskich dochodach wynajmujgcy moze zastosowac
okreslone obnizki czynszu.

2. Obnizki czynszu bedg udzielane najemcom lub podnajemcom lokali mieszkalnych, ktérych sredni
dochdéd w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego nie przekracza:
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1) w gospodarstwie 1-osobowym - 215% najnizszej emerytury;

2) w gospodarstwie 2-osobowym - 165% najnizszej emerytury;

3) w gospodarstwie 3-osobowym - 160% najnizszej emerytury;

4) w gospodarstwie 4-osobowym - 148% najnizszej emerytury;

5) w gospodarstwie 5-osobowym - 140% najnizszej emerytury;

6) w gospodarstwie 6-osobowym i wiekszym - 135% najnizszej emerytury.

3. Najemcom lub podnajemcom lokali mieszkalnych o powierzchniach uzytkowych wiekszych niz
powierzchnia normatywna w rozumieniu przepisow o dodatkach mieszkaniowych, obnizki czynszu stosuje

sie do powierzchni normatywnej.

4. Podnajemcom lokali wspomaganych, realizowanych w ramach programu ,Potrzebny Dom”,

a takze niepetnosprawnym ruchowo najemcom

lub podnajemcom zamieszkujgcym w lokalach

o powierzchni uzytkowej wigekszej niz powierzchnia normatywna, obnizke stosuje sie do powierzchni

normatywnej zwiekszonej:

1) o 15 m? na kazdg zamieszkatg w lokalu osobe, jezeli jest ona objeta programem ,Nie Sami” i ,Bez
Barier” i spetnia warunki okreslone w regulaminie, albo jest osobg niepetnosprawng poruszajgcg sie
na wozku lub niepetnosprawna, ktérej niepetnosprawnosé wymaga zamieszkiwania w oddzielnym
pokoju na podstawie stosownego orzeczenia, zaswiadczenia lekarskiego lub opinii biegtego;

2) nie wiecej niz o 5 m? na kazdg zamieszkatg w lokalu osobe, jezeli w budynku znajdujg sie
pomieszczenia wspoélnego uzytku (Swietlica, sala éwiczen), za ktére najemcy lub podnajemcy

obowigzani sg wnosic czynsz.

§25.1. W zaleznosci od wielkosci

w Tabeli Nr 16.

skala obnizek czynszu okreslona zostata

Tabela Nr 16

Wysokos$¢ obnizek czynszu, ktére moga by¢ udzielane najemcom i podnajemcom lokali
mieszkalnych, w zaleznosci od dochodu gospodarstwa domowego

Wyszczegdlnienie

Skala obnizek czynszu

w latach
2020 - 2025
Gospodarstwa jednoosobowe, ktérych dochéd nie przekracza:
80% najnizszej emerytury* 60%
195% najnizszej emerytury 40%
205% najnizszej emerytury 30%
215% najnizszej emerytury 20%

Gospodarstwa dwuosobowe, ktorych dochéd w przeliczeniu na 1 osobe w gospodarstwie

domowym najemcy nie przekracza:

145% najnizszej emerytury 40%
155% najnizszej emerytury 30%
165% najnizszej emerytury 20%

Gospodarstwa trzyosobowe, ktérych dochéd w przeliczeniu na 1 osobe w gospodarstwie

domowym najemcy nie przekracza:

140% najnizszej emerytury 40%
150% najnizszej emerytury 30%
160% najnizszej emerytury 20%
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Gospodarstwa czteroosobowe, ktérych dochéd w przeliczeniu na 1 osobe w gospodarstwie
domowym najemcy nie przekracza:

128% najnizszej emerytury 40%
138% najnizszej emerytury 30%
148% najnizszej emerytury 20%

Gospodarstwa piecioosobowe, ktérych dochéd w przeliczeniu na 1 osobe w gospodarstwie
domowym najemcy nie przekracza:

120% najnizszej emerytury 40%
130% najnizszej emerytury 30%
140% najnizszej emerytury 20%

Gospodarstwa szescioosobowe i wieksze, ktérych dochéd w przeliczeniu na 1 osobe w
gospodarstwie domowym najemcy nie przekracza:

115% najnizszej emerytury 40%
125% najnizszej emerytury 30%
135% najnizszej emerytury 20%

* dotyczy podnajemcow lokali wspomaganych

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

3. Najemcy lub podnajemcy ubiegajgcy sie o obnizke czynszu obowigzani sg przedstawi¢ deklaracje
o wysokosci dochodéw cztonkdéw gospodarstwa domowego.

4. Za dochdéd uwaza sie dochdd w rozumieniu przepisow o dodatkach mieszkaniowych.

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

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

7. Jezeli najemca lub podnajemca ztozyt deklaracje niezgodng z prawdg, obowigzany bedzie zwrécic
wynajmujgcemu 200% nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

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

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

1) zalegajg z opfatami za uzywanie lokalu, chyba ze podjeli aktywno$¢ w zakresie uregulowania
zadtuzenia, przystepujgc do programéw oddiuzeniowych uchwalonych przez Rade Miejska
w Stargardzie lub zawarli z Miastem albo wynajmujgcym stosowne porozumienia dotyczgce sposobu
sptaty dtugu;

2) pobierajg dodatek mieszkaniowy — nie dotyczy podnajemcéw lokali wspomaganych;
3) optacajg czynsz za lokal wynajety w ramach najmu socjalnego;
4) optacajg czynsz za pomieszczenie tymczasowe.

10. Udzielong obnizke przestaje sie stosowaé, jezeli najemca lub podnajemca w czasie jej
obowigzywania:
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1) nie realizuje postanowien programu lub porozumienia z wynajmujgcym, o ktorych mowa w ust. 9 pkt
1

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

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

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

11. Szczegotowy tryb postepowania w sprawie udzielania obnizek czynszu okresla Prezydent Miasta
zarzgdzeniem.

§ 26. 1. Przewidywane z pewnym uproszczeniem (nie wzieto pod uwage ewentualnych obnizek
czynszow i zalegtosci w optatach za czynsz) wptywy z czynszoéw za lokale mieszkalne wynajmowane
najemcom i podnajemcom, wg wymiaru optat (prognozowana srednioroczna powierzchnia uzytkowa lokali
razy srednioroczna stawka czynszu w poszczegélnych latach ustalona na poziomie przyjetej prognozy
w programie), przedstawiono w Tabeli Nr 17.

Tabela Nr 17
Orientacyjne wplywy z czynszéw najmu i podnajmu za lokale mieszkalne wg przewidywanego
wymiaru opfat w latach 2020-2025

Orient. Orientacyjne wptywy w latach
Lp Wyszczegodlnie- | przychod
' ne V\é(r)il;u 2020 2021 2022 2023 2024 2025

I. Zasdb mieszkaniowy miasta:

1. | Pow. uzytkowa
lokali *  (m?)
2. Sredni
przychéd ( zt/1 5,65 6,20 6,63 6,89 7,15 7,39 7,65
m?2/m-c)

88 360 85 088 81997 80 287 78 529 76 844 75 061

3. | Orientacyjny

e 5992 554 |6 335 000 |6 528 000 |6 643 000 |6 745 000 | 6 823 000 | 6 898 000
przychod** (zh)

Il. Lokale wynajmowane w zasobach Stargardzkiego TBS Sp. z 0. 0.

4. | Pow. uzytkowa
lokali  (m?)

5. | Sredni
przychod 10,50 11,92 12,50 12,68 12,87 13,06 13,25
(/1 m?/m-c)

6. | Orientacyjny
przychod™ (zh)

15 166 16 692 17 484 18 043 19 441 20 839 22 237

1911 066 2387 000 | 2622 00(2 745 000 3 002 000 | 3 266 000 | 3 536 000

Razem (poz.
3+6)

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

7 903 620 |8 722 000 |9 150 000 |9 388 000 9 747 000 10 089 000 10 434 000

**przyjete wysokosci wptywdw wynikajg z zatozonych podwyzek okreslonych w § 21 ust. 4 ale nie
obejmujg ewentualnych obnizek czynszéw i zalegtosci w ptatnosciach za czynsz
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Rozdziat VIII
Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
miasta w kolejnych latach

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

2. Gospodarowanie i zarzad lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
powierzony Stargardzkiemu TBS sprawowany bedzie nadal na dotychczasowych zasadach,
w sposob okreslony w umowie o zarzgdzanie zawartej z Miastem na podstawie przepiséw ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65 ze zm.). Do jego obowigzkéw
nalezy rowniez zarzgdzanie mieniem komunalnym Miasta. Stargardzkie TBS wykonuje rownoczesnie
obowigzki wynajmujgcego wynikajgce z Kodeksu cywilnego, z przepiséw art. 6 - 6g ustawy oraz
z umowy na administrowanie zasobem mieszkaniowym zawartej z Miastem. W ramach obowigzkéw
zarzadcy i wynajmujgcego Stargardzkie TBS w szczegdlnosci prowadzi ewidencje zasobu
mieszkaniowego miasta i terenéw osiedlowych wraz z infrastrukturg przynalezng, przedstawia dane dla
potrzeb sprawozdawczosci statystycznej Miasta, wykonuje zadania w zakresie utrzymania zasobéw
mieszkaniowych w sprawnosci technicznej i uzytkowej, gospodaruje zasobem pomieszczen
tymczasowych, lokali wynajmowanych w ramach najmu socjalnego, docelowych i uzytkowych
w zgodnosci z niniejszym programem i obowigzujgcymi przepisami, ustala wysokos¢ czynszu najmu
i dzierzawy lokali uzytkowych, garazy, pomieszczen uzytkowych, terendéw miejskich i urzgdzen w drodze
przetargu lub negocjacji w sposob okreslony w odrebnych przepisach, ustala wysoko$é czynszéw
w lokalach mieszkalnych i pomieszczeniach tymczasowych wg zasad wynikajgcych z niniejszego

programu i stawek czynszu okreslonych zarzgdzeniem Prezydenta Miasta, prowadzi ewidencje optat
czynszowych oraz windykacje nalezno$ci.

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 Mieszkah.

4. Stargardzkie TBS, w zakresie wynikajgcym 2z udzielonego petnomocnictwa, zawiera
w imieniu Prezydenta Miasta stosowne umowy najmu, podnajmu i dzierzawy budynkdw, pomieszczen
tymczasowych i lokali mieszkalnych i uzytkowych, garazy, gruntéw i innych urzadzen stanowigcych
wiasnos¢ Miasta.

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

6. Stargardzkie TBS wnosi do wspdlnot mieszkaniowych w imieniu Miasta zaliczki na pokrycie kosztow
zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng, dokonuje wptat na fundusz remontowy we wspdlnotach
Z udziatem Miasta oraz dokonuje rozliczen.

§ 28. 1. Zakres odpowiedzialnosci, uprawnien i obowigzkéw 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 2020 r. poz. 65 ze zm.), przepisy
zawarte w rozdziale 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz.1333 t.j.) oraz
inne przepisy dotyczgce dziatalnosci gospodarczej.

2. Sposob ustalania i wysoko$¢ wynagrodzenia oraz zasady pfatnosci za wykonywanie zarzadu
i administrowanie zasobem mieszkaniowym okreSlajg umowy zawarte z Miastem o zarzgdzanie i na
administrowanie zasobem mieszkaniowym miasta.

§ 29. 1. Wptywy z optat czynszowych z tytutu najmu i dzierzawy lokali, budynkéw, urzadzen
technicznych i gruntéw oraz najmu pomieszczen tymczasowych stanowig dochdd budzetu Miasta.

2. Na pokrycie kosztéw zarzadu i administrowania mieszkaniowym zasobem miasta i pozostatym
mieniem komunalnym oraz na remonty Miasto wnosi zaliczki w formie miesiecznych optat albo dokonuje
refundacji poniesionych kosztéw w formie wpfat jednorazowych w wysokosci i w sposéb okreslony
w umowach o zarzgdzanie i na administrowanie mieszkaniowym zasobem miasta. Zaliczki podlegajg
rozliczeniu po zakonczeniu roku obrachunkowego w terminie do kohca marca.
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3. Wysokos¢ wydatkdw na pokrycie kosztow zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta, na
remonty oraz na pokrycie kosztéw 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 kosztow
administrowania mieszkaniowym zasobem miasta Miasto ustala zysk.

4. Plany wydatkbw, o ktorych mowa w ust. 3 zatwierdza Prezydent Miasta.
Po zakonczeniu roku obrachunkowego Stargardzkie TBS, obowigzane jest przedtozyé rozliczenie
poniesionych faktycznie kosztow na realizacje planow. Rozliczenie zatwierdza Prezydent Miasta.
Wynikajgca z rozliczenia nadwyzka otrzymanych srodkéw bedzie zwrdécona do budzetu Miasta,
a w przypadku gdy z rozliczenia wynika¢ bedg wydatki wyzszeod otrzymanych srodkéw, z budzetu Miasta
zwrocone zostang Stargardzkiemu TBS poniesione koszty.

Rozdziat IX
Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skfad mieszkaniowego
zasobu miasta, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych miasto jest jednym ze
wspoitwitascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§ 30. 1. Wydatki na gospodarke mieszkaniowg obejmujg w szczegdlnosci:

1) koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem miasta (w budynkach stanowigcych w catosci wiasnosc¢
Miasta i w budynkach wspdlnot mieszkaniowych);

2) remonty budynkéw i lokali stanowigcych w catosci wtasnos¢ Miasta;
3) udziat Miasta w kosztach zarzgdu nieruchomoscig wspding;

4) inwestycje mieszkaniowe;

5) pozostate koszty.

2. Na wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu mieszkaniowym zasobem miasta skiladajg sie
w szczegolnosci:

1) wydatki na naprawy i biezgcg konserwacje;

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

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne, przeglady techniczne i inne zwigzane z utrzymaniem
w sprawnosci technicznej instalacji i urzgdzeh w budynku;

6) wydatki na utrzymanie zieleni i urzadzen zabawowych;

7) koszty zarzgdzania i wynagrodzenie zarzgdcy.

3. Wydatki Miasta na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciami wspdolnymi wynikaé bedag
z uchwat wiascicieli lokali.

§ 31. 1. Prognoza wydatkow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta
w latach 2020 - 2025, 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 zarzadu mieszkaniowym zasobem miasta, wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu
we wspolnotach mieszkaniowych oraz inne wydatki zwigzane 2z gospodarowaniem zasobami
mieszkaniowymi.

2. Prognoze, o ktorej mowa w ust. 1, przedstawiono w Tabeli Nr 18.
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Tabela Nr 18 (w tys. zi)
Prognoza wydatkéw na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta w latach 2020 — 2025

Orient. Prognoza wydatkow w latach:
Wykon. | wykon.
Lp. Wyszczegdlnienie za rok za
2018 rok | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
2019
I. Utrzymanie budynkow i lokali tworzgcych mieszkaniowy zaséb miasta
1. | Koszty zarzgdu (bez optat| 4903 | 5005|4900 | 4950 | 5000 | 5050 | 5100 | 5150
niezaleznych), w tym:
‘naprawy i  konserwacje 713 719 700 700 700 700 700 700
eksploatacyjne
‘koszty lokali uzytkowych 792 700 700 700 700 700 700 700
2. | Koszty remontéw biezacych w 848 566 600 600 600 600 600 600
tym: Srodki na realizacje
Programu Matych Ulepszen 60 60 60 70 70 70 60 60
3. |Koszty remontow | 5 198 | 1778| 600 | 2200 3000 | 3000 1500 1500
modernizacyjnych
4. | Koszty remontow
modernizacyjnych 1782|1840 | 2770 | 1302 - -1 1500 | 1500
z udziatem RPO
5. Modernlza_lqa _ instalaciji i i i i 500 500 500 500
ogrzewania lokali
Razem 9641|9189 | 8870 | 9052 | 9100 | 9150 | 9200 | 9250
Il. Udziat Miasta w kosztach zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi
1. | Wplaty — zaliczkowe —na | 4 3151 9306 1340 1353 1366 1380 1394 1408
pokrycie kosztéw zarzadu.
2. | Wptaty na fundusz | 4 375 | 1436 | 1440 | 1420 1410 1400 1400 1400
remontowy.
Razem 2691 | 2762 | 2780 | 2773 | 2776 2780 | 2794 | 2808
Ill. Wynajem mieszkan i pomieszczen tymczasowych w zasobach obcych
1. | Koszty wynajmu lokali w
zasobach Stargardzkiego | 2122 | 2169 | 2452 | 2652 | 2772 | 3026 3288 3554
TBS
2. | Koszty wynajmu pom. 0 0 0 15 15 15 15 15
tymczasowych
Razem 2122 | 2169 | 2452 | 2667 | 2787 | 3041 | 3303 | 3569
IV. Inwestycje mieszkaniowe we wspofdziataniu ze Stargardzkim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego
1. | Inwestycje na zasadach
okreslonych w ustawie z 8
grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu  tworzenia lokali
mieszkalnych na wynajem, | 1750| 4294 | 2613 | 3958 3607 | 2000, 2000 | 2000
mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen
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2. | Partycypacja w kosztach
budowy — mieszkan =~ w 0 0O 809 1608 1000 1000 1000 1000
zasobach Stargardzkiego
TBS.
Razem 1750 | 4294 | 3422 | 5566 | 4607 | 3000 3000 3000
V. Pozostate koszty
1. | Odtworzenie  dokumentaciji 0 0 50 50 50 50 50 50

technicznej budynkéw

2. | Refundacja waloryzacji

L : 30 75 30 50 50 50 50 50
kaucji mieszkaniowych

3. | Koszty obstugi wynajmu lokali

(umowa na administrowanie)* 490 510 540 545 550 555 560 565

4. | Koszty sgdowe 111 0 50 50 50 50 50 50
5. | Odszkodowanie za
niedostarczenie lokalu 0 31 30 30 30 30 30 30
socjalnego
Razem 631 616 700 725 730 735 740 745
OGOLEM 16 835| 19 030|18 224 | 20 783|20 000 |18 706 |19 037 |19 372

* planowane wydatki zgodnie z umowg na administrowanie zasobem mieszkaniowym

3. Jezeli poréwna¢ wydatki na gospodarke mieszkaniowg w przeliczeniu na 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu miasta (lokale komunalne i lokale
najmowane od Stargardzkiego TBS) — w 2019 r. wydatki te byty na poziomie - 14,96 z/m?, natomiast
w 2025 r. mogg osiggng¢ poziom - 16,10 zt/m?.

4. Wzrost wydatkéw jest uzasadniony w szczegdlnoéci starzejgcym sie zasobem mieszkaniowym,
ktéry wymusza systematyczny wzrost nakladéw 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 zatozeh o sprzedazy lokali miejskich we wspdlnotach
mieszkaniowych Miasto nadal bedzie wspétwiascicielem w ok. 380 budynkach, w zwigzku z czym nadal
bedzie ponosito wydatki zwigzane z remontami i inwestycjami wspdélnot 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 czynnikow,
a zwlaszcza koniecznych wydatkdw na pokrycie 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 godzinowe;j
i sposobu odprowadzania sktadek ZUS. Dzieki zapewnieniu odpowiednich srodkéw na remonty Miasto
bedzie mogto sprawnie realizowaé polityke mieszkaniowg. Poza Srodkami pochodzgcymi z budzetu
Miasta do realizacji postawionych celéw remontowych w planach uwzglednione zostaty srodki w formie
bezzwrotnej dotacji z programoéw krajowych, pochodzgce z Unii Europejskiej lub z kredytéw
preferencyjnych.

] Rozdzial X
Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 32. 1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg dochody budzetu
miasta z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi miasta, na ktore sktadajg sie:

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

3) pozytki z wynajmu terenéw osiedlowych;
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4) dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych;
5) dotacje z RPO;
6) srodki z Funduszu Dopfat.

2. Prognoze dochodéw budzetu miasta z gospodarowania zasobami mieszkaniowymi miasta przyjeto
wedtug wymiaru optat, ustalonego w oparciu o przewidywang srednioroczng powierzchnie uzytkowg lokal
mieszkalnych oraz srednioroczne stawki czynszu w poszczegolnych latach, a takze w oparciu
0 prognozowane przychody z dzierzawy lokali uzytkowych i garazy, wptywy ze sprzedazy lokali
mieszkalnych za gotowke i przewidywanych srodkéw dotacji z RPO i Funduszu Doptat oraz wptywy
z innych dochodéw. Obliczenia przedstawione zostaty w Tabeli nr 19.

Tabela Nr 19 (w tys. zi)
Prognoza zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020 — 2025

Lp.

Zrédia
przychoddw

Wykon.
zarok
2018

Orient.
przycho
d
w roku
2019

Prognoza wplywéw do budzetu w latach

2020

2021

2022

2023

2024

2025

Czynsze za
lokale
mieszkalne w
zasobach
miasta

5910

5993

6 335

6 528

6 643

6 745

6 823

6 898

Czynsze
podnajmu

1873

1911

2 387

2622

2745

3002

3 266

3 536

Razem

7783

7904

8722

9 150

9 388

9747

10 089

10 434

Czynsze za
lokale
uzytkowe i
garaze

266

279

280

280

280

280

280

280

Inne dochody

Sprzedaz
lokali
mieszkalnych

1026

1107

3058

2 500

2 500

2 500

2 500

2 500

Dotacje z
RPO *

740

1335

600

750

750

Dotacje na
modernizacje
(w tym
instalacji
ogrzewania) z
innych
zrodet™™

700

1250

1250

750

750

Srodki z
Funduszu
Doptat

1500

2833

744

2 607

2804

1500

1500

OGOLEM

9077

11 532

16 230

13 976

16 027

16 583

15871

16 216

* dotacje przyznane do 2021 r. oraz potencjalne przyszte w latach 2024-2025

** dotacje mozliwe do pozyskania w przypadku ogtoszenia potencjalnych przysztych programéw
krajowych lub unijnych Tabela pokazuje, ze prognozowane wptywy ogotem w okresie obowigzywania

30



programu charakteryzujg sie niewielkimi réznicami, ktdre sg spowodowane zréznicowanymi wptywami
w poszczegolnych latach dotacji z RPO i srodkéw z Funduszu Dopfat.

Rozdziat XI
Opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta

§ 33. 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 zakonczeniu najmu;

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

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

1) pomiedzy najemcami réznych lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta;

2) pomiedzy najemcami lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta a lokatorami lokali
nalezacych do innych wiascicieli;

3) w celu poprawy warunkéw 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 na administrowanie zasobem
mieszkaniowym miasta w szczegdlnosci w oparciu o dane w zakresie windykacji optat czynszowych,
wykorzystujgc doswiadczenia wynikte z dotychczasowej realizacji opracowanego programu zamian lokali,
dostosuje zatozenia programu do aktualnej sytuacji, mozliwosci, oczekiwan i potrzeb stron zamian lokali,
szczegolnie w celu zwiekszenia aktywnosci rodzin zadtuzonych w tym zakresie.

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

1) okresli zasady wzajemnej zaleznosci i wspotdziatania Biura Przydziatu i Zamiany Mieszkan, Rejonu
Eksploatacji Budynkow oraz Dziatu Windykacji Naleznosci, zwtaszcza w zakresie:

a) egzekwowania postanowien w stosunku do osoéb, ktére utracity tytut prawny do lokalu,

b) podejmowania bez zbednej zwtoki prawem przewidzianych dziatan w stosunku do najemcéw lokali,
ktdrzy w sposob razgcy i uporczywy wykraczajg przeciwko obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu
albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czynig korzystanie z innych lokali w budynku ucigzliwym,

c) odbioru lokali po zakonczeniu najmu,

d) przygotowania bez zbednej zwtoki lokali uwolnionych do zasiedlenia,

e) niezwtocznego 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 optat za uzywanie lokali
i proponowanie wynajecia innego, mniejszego lub tanszego lokalu albo przedstawianie oséb
zainteresowanych zamiana,

j) udzielania zainteresowanym zamiang informacji o mozliwosciach zamiany lokali oraz
0 zwigzanych z tym procedurach i kosztach,
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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 sposéb korzysci, jakie mogg wynikaé
z zamiany lokali;

3) na zasadzie art. 21 ust. 4 ustawy wypowiada¢ bedzie umowy najmu osobom, ktore nie skorzystaty
z prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu i jednoczesnie z wypowiedzeniem umowy
najmu zaoferuje takiej osobie lokal zamienny;

4) podejmie niezbedne dziatania w zakresie pozyskiwania lokali przeznaczonych do wynajmu
w ramach najmu socjalnego poprzez zamiany w budynkach niezbywalnych, o ktérych mowa
w § 5 ust. 2-4.

2. Lokale opréznione przez najemcow, o ktérych mowa w wust. 1 pkt 3, Miasto,
na wniosek Stargardzkiego TBS, przeznacza do sprzedazy najemcom, ktorzy objeli lokal
w drodze zamiany z budynku niezbywalnego, o ktérym mowa w § 18 ust. 4 albo przeznacza lokal do
sprzedazy w drodze przetargu.

§ 35. 1. Zadania w zakresie utrzymania budynkow i lokali stanowigcych wtasnosé Miasta
w stanie nie pogorszonym Stargardzkie TBS obowigzane jest realizowa¢ z calg starannoscia,
w zgodnosci ze sztukg budowlang, przepisami art. 61 ustawy Prawo budowlane (Dz. U z 2020 r. poz. 1333
tj.), obowigzkami wynajmujgcego okreslonymi w art. 6a ustawy, Kodeksem cywilnym w dziale
dotyczgcym najmu i przepisami ustawy o zamoéwieniach publicznych.

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

§ 36. 1. Wspodlnotom mieszkaniowym z udziatem Miasta, ktore 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 wspolnych, mogg by¢ udzielane
pozyczki z przeznaczeniem na finansowanie tych robét.

2. Pozyczki wspdlnotom, o ktorych mowa w ust. 1 udziela¢ bedzie Stargardzka Agencja Rozwoju
Lokalnego Sp. z o.0.

§ 37. 1. Najemcom  lokali  stanowigcych  wiasno$¢  Miasta, ktérzy ~w  uzgodnieniu
z wynajmujgcym podejmg sie wykonania napraw koniecznych, o ktérych mowa w art. 663 Kodeksu
cywilnego bedg zwracane koszty wykonania tych napraw w sposob i w wysokosci ustalonej
W umowie z wynajmujgcym.

2. W przypadku wykonania przez najemce ulepszenia lokalu, sposdb jego wykonania oraz zasady
rozliczenia kosztow powinny by¢ okreslone odrebng umowg z wynajmujgcym.

Rozdziat XII
Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 38. Do spraw wszczetych i niezakonczonych do dnia wejscia w zycie niniejszej uchwaty stosuje sie
przepisy dotychczasowe.

§ 39. W przypadku, gdy po wejsciu w zycie niniejszej uchwaty wysokos¢ czynszu za lokal, za wyjgtkiem
czynszu z tytutu najmu socjalnego, wzrosnie powyzej 15% w stosunku do czynszu obowigzujgcego przed
wejsciem w zycie niniejszej uchwaty nalezy zastosowacC wspotczynniki obnizajgce czasowo wielkos¢
nowego czynszu zgodnie z ponizszg tabela.
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Tabela Nr 20
Wspéiczynniki obnizajgce czasowo wielko$¢é nowego czynszu

Wzrost czynszu Wspébtczynnik czasowej obnizki czynszu w procentach
w procentach | - rok Il - rok - rok IV-rok V- rok
16-20 5 0 0 0 0
21-30 10 0 0 0 0
31-40 15 5 0 0 0
41-50 20 10 0 0 0
51-60 25 15 5 0 0
61-70 30 20 10 0 0
71-80 35 25 15 5 0
81-90 37 27 17 7 0
>901 42 32 22 12 5

Wspétczynniki czasowej obnizki czynszu, o ktérych mowa powyzej nie majg zastosowania do uméw

zawieranych po dniu wejscia w zycie niniejszej uchwaty.

§ 40. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Stargard.

§ 41. 1. Traci moc uchwata Nr XIV/153/2015 z dnia 22 grudnia 2015 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy - Miasta Stargard Szczecinski na lata 2016 -
2021 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2016 r. poz. 521, z 2017 r. poz. 3301 oraz z 2019 r.
poz.1614), za wyjatkiem § 26 ust.1, ktéry obowigzuje do dnia 31 stycznia 2021 r.

2. Akty wykonawcze wydane na podstawie uchwaty okreslonej w ust. 1 zachowujg moc do czasu

wydania nowych.

§ 42. Uchwata wchodzi w Zzycie po uptywie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, z wyjagtkiem § 25 ust. 1, ktéry wchodzi w zycie z dniem

1 lutego 2021 .
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UZASADNIENIE

W 2016 roku rzad przyjat Narodowy Program Mieszkaniowy definiujgcy cele i zasady
wsparcia mieszkalnictwa, w tym spotecznego budownictwa czynszowego z uwzglednieniem
komunalnego zasobu mieszkaniowego. Narodowy Program Mieszkaniowy stanowi dokument
kompleksowo diagnozujgcy aktualny stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce,
okresla deficyty ilosciowe i jakosciowe oraz cele, programy i narzedzia rozwigzywania
problemow mieszkaniowych. Ponadto w okresie ostatnich kilku lat wiekszos¢ ustaw
konstytuujgcych rozwoj gospodarki mieszkaniowej ulegto istotnym zmianom. W zwigzku z tym,
przygotowano Polityke mieszkaniowg Gminy — Miasta Stargard do roku 2030 oraz szereg
projektéw uchwat Rady Miejskiej stanowigcych dokumenty wykonawcze, ktore postuzg
wdrozeniu tej polityki. Przedktadana uchwata stanowi jeden z tych dokumentow.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1182 ze zm.) rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Uchwatg nr XIV/153/2015 z dnia 22 grudnia 2015 r. Rada Miejska
w Stargardzie Szczecinskim przyjeta wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy — Miasta Stargard Szczecinski na lata 2016-2021 (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2016 r., poz. 521).

Natomiast zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. 0 zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i domow dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz. 756 ze zm.)
w zwigzku ze zmianami wprowadzanymi przez niniejszg ustawe, uchwaty rad gmin w zakresie
wieloletnich programdéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zachowujg
waznosc¢ przez okres nie dtuzszy niz 24 miesigce od dnia wejscia w zycie zmian dotyczgcych
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, tj. od 21 kwietnia 2019 r.

W zwigzku 2z powyzszym proponuje sie przyjecie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy — Miasta Stargard na lata 2020 — 2025
w ksztatcie okreslonym w projekcie niniejszej uchwaty.

Program obejmuje w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta
w poszczegolnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem miasta w kolejnych latach,

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontdow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
miasto jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.



Program jest komplementarny z politykg Mieszkaniowg Stargardu, zakfadajaca
m.in.:

1)

2)

3)

dazenie do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkahcow miasta oczekujgcych na
lokale komunalne poprzez skrocenie okresu oczekiwania na przydziat lokalu do 1 roku,
przy wykorzystaniu istniejgcego zasobu mieszkaniowego miasta oraz nowobudowanych
budynkéw mieszkalnych oraz przy prowadzeniu szczegétowej weryfikacji uprawnieh do
otrzymania lokalu mieszkalnego z zasobu miasta,

dazenie do poprawienia standardu lokali mieszkalnych poprzez okreslong polityke
remontowg i modernizacyjng, powigzang z potrzebg zaangazowania srodkow ze zrédet
zewnetrznych,

osiggniecie poziomu bilansowania sie wydatkow na zarzgdzanie mieszkaniowym zasobem
miasta i dochodéw z tytutu wptywoéw z czynszu najmu lokali komunalnych poprzez
okreslong polityke czynszowg zakladajaca racjonalne podwyzszanie stawek czynszu przy
jednoczesnym stosowaniu narzedzi pomocowych w postaci obnizek czynszu w stosunku
do najemcow o stabszej kondycji finansowe;.

Biorgc pod uwage powyzsze, podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.



