DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA ZACHODNIOPOMORSKIEGO

Szczecin, dnia 4 listopada 2025 r. Podpisany przez:

Karol Smist; ZUW
Data: 04.11.2025 12:58:56

Poz. 4642

UCHWALA NR XXV/197/2025
RADY MIASTA SZCZECINEK

z dnia 30 pazdziernika 2025 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Szczecinek na lata 2026-2030"

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronic praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r. poz. 725) Rada Miasta
Szczecinek uchwala co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Szczecinek na
lata 2026-2030" stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Szczecinek.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym iwchodzi w zycie z dniem 01 stycznia
2026 roku.

Przewodniczaca Rady Miasta

Grazyna Kuszmar
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Zatacznik do uchwaty Nr XXV/197/2025
Rady Miasta Szczecinek
z dnia 30 pazdziernika 2025 r.

Wieloletni Program
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem

Miasta Szczecinek
na lata 2026-2030
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Rozdzial 1.

Zalozenia ogolne.

§ 1.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Szczecinek na lata 2026-2030
wytycza kierunki i zadania Miasta w zakresie gospodarki mieszkaniowej i obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
w poszczegdlnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow 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 wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta
w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

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

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

a) niezbg¢dny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali;

b) planowang sprzedaz lokali.

§2.
1. llekro¢ w programie mowa jest o:
1) Miescie - nalezy przez to rozumie¢ Gming — Miasto Szczecinek;
2) szczecineckiej wspoélnocie samorzadowej — nalezy przez to rozumie¢ ogdt mieszkancow
Miasta Szczecinka,

3) Burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Szczecinek;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
725);

5) mieszkaniowym zasobie Miasta — nalezy rozumie¢ mieszkaniowy zaséb Miasta

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

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

8) lokalu przeznaczonym do najmu socjalnego — nalezy przez to rozumie¢ lokal
stanowigcy wlasno§¢ Miasta lub wynajety przez Miasto bez wzgledu na jego potozenie, ktory
spelnia wymagania okre$lone w ustawie;

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

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

11) samodzielnym lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny, ktory spetnia
wymagania okre$lone w ustawie o wlasnos$ci lokali ( Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, z 2023 r. poz.
1688);

12) lokalu niesamodzielnym — nalezy przez to rozumie¢ izbe lub zesp6t izb niespetniajacych
wymog6w definicji lokalu samodzielnego, o ktdrej mowa w pkt 11);

13) budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszkalny wykorzystywany w calosci
lub w czg¢sci do celdéw mieszkaniowych;

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

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

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

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

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

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

20) remoncie biezacym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na odtworzeniu stanu
pierwotnego budynku lub lokalu;

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

budynku lub lokalu;

str. 2



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -5- Poz. 4642

22) remoncie modernizacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ prace polegajace na
unowoczesnieniu budynku lub lokalu, ktére podnosza jego warto$¢ uzytkowa;

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

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

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

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

a) wydzielone trwalymi $cianami, do ktérego doprowadzona jest instalacja wodno -
kanalizacyjna umozliwiajagca podlaczenie urzadzen sanitarnych, instalacja cieptej wody
dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych w lokalu;

b) posiadajace wodoszczelng posadzke;

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

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

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

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

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

31) noclegowni — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub wyodrebnione czgsci budynku,
przeznaczone do zapewnienia schronienia osobom bezdomnym w ciggu nocy, W warunkach
gwarantujgcych ochrone zycia i zdrowia, zgodnie z art. 48a ust. 3 ustawy z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej (Dz. U. z 2025 r. poz.1214);

32) mieszkania treningowe i wspomagane - nalezy rozumie¢ jako form¢ wsparcia z zakresu
pomocy spotecznej, przygotowujaca przy wsparciu specjalistow, osoby w nich przebywajace do
prowadzenia niezaleznego zycia lub wspierajgcg te osoby w codziennym funkcjonowaniu, zgodnie
z art. 53 ust 3 ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2025 r. poz.1214);

33) mieszkaniu interwencyjnym — nalezy przez to rozumie¢ mieszkanie, ktore zapewnia

chronione warunki mieszkaniowe osobom 1 rodzinom, ktéore z powodu naglych sytuacji
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kryzysowych lub zdarzen losowych utracily dotychczasowe miejsce zamieszkania, oferujac
tymczasowe schronienie do momentu ustabilizowania sytuacji zyciowej;

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

35) ZGM TBS — nalezy przez to rozumie¢ Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Spotka z o.0. z siedzibg w Szczecinku, ktérego 100% wiascicielem jest
Miasto, a przedmiotem dziatalnos$ci budowanie domow mieszkalnych i ich eksploatacja na zasadach
najmu oraz zarzadzanie lub administrowanie nieruchomos$ciami;

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

2. Dane i wielko$ci dotyczace mieszkaniowego zasobu Miasta, jezeli nie wskazano tego

inaczej, dotycza stanu na dzien 30.06.2025r.

Rozdzial 2.

Zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

§3.

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

2. Zadania, o ktérych mowa w pkt. 1 Miasto wykonuje na bazie wlasnego zasobu
mieszkaniowego, a takze na bazie lokali wynaj¢tych od ZGM TBS Sp. z o.0. 1 innych wlascicieli
lokali.

3. Miasto zabezpiecza rowniez, odpowiednie do swoich mozliwos$ci finansowych, §rodki na
pokrycie naktadow na remonty budynkow 1 lokali oraz na nowe inwestycje mieszkaniowe.

4. Miasto uczestniczy rowniez w realizacji i eksploatacji obiektow przeznaczonych na
noclegownie, mieszkania wspomagane, Centra Opiekunczo Mieszkalne i inne, zgodnie z § 4 ust.2b

niniejszego programu.
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§ 4.
Realizacja zadan wymienionych w § 3 przebiegac bedzie poprzez:

1) wykorzystanie wlasnego zasobu mieszkaniowego;

2) budowe¢ budynkow mieszkalnych, mieszkan wspomaganych, Centréw Opiekunczo
Mieszkalnych finansowanych:

a) z budzetu Miasta;

b) ze srodkow pomocowych pozyskiwanych przez Miasto;

c) ze $rodkow wiasnych innych inwestoréw z udzialem $rodkéw Miasta na zasadach
okreslonych w oddzielnych umowach;

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

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

5) pozyskiwanie lokali mieszkalnych do zasiedlenia: w zasobach Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej/ TBS, w zasobach spétdzielczych, w zasobach Skarbu Panstwa albo w zasobach
prywatnych, na zasadzie wykupu, wynajmu, uzyczenia lub partycypacji w kosztach budowy
W sposob okreslony w umowach;

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

7) wspieranie inwestycji mieszkaniowych realizowanych przez podmioty dzialajace

W rozumieniu ustawy o wolontariacie i organizacjach pozytku publicznego.

Rozdzial 3

Wazniejsze dane demograficzne.

§5.

Szczecinek jest miastem potozonym na Pojezierzu Drawskim, na poludniowo-wschodnim
skraju wojewddztwa zachodniopomorskiego. Miasto zamieszkuje okoto 35 tysiecy mieszkancow.
Wedtug stanu na dzief 30.06.2025r. liczba zameldowanych osob wyniosta 35 354 w tym 34 673 na
pobyt staty i 681 0soby na pobyt czasowy.

§ 6.

1. Wedtug danych na dzien 30.06.2025r. 1915 lokali stanowito mieszkaniowy zasdb Miasta,
o tacznej powierzchni uzytkowej 93 564,83 m 2

2. W mieszkaniowym zasobie Miasta na dzien 30.06.2025r. zamieszkiwalo 4393 osob,

co odpowiada ok. 12,43 % ogdtu mieszkancow Szczecinka.
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3. Przecigtna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania w zasobie mieszkaniowym Miasta

wyniosta 48,86 m?, a w przeliczeniu na jednego mieszkafica 21,30 m?.

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

Zgodnie z Uchwalg Rady Miasta Szczecinek w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych 1 pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Szczecinek Nr 1X/68/2024 z dnia 24 pazdziernika 2024r. (wraz z p6zn. zmianami) w okresie od
01.05 do 31.07 kazdego roku przyjmowane sa wnioski, na podstawie ktorych tworzy si¢ listy osob
oczekujacych na lokale w ramach najmu socjalnego 1 lokale docelowe, obowigzujace w kolejnym
roku. Aktualne zapotrzebowanie na lokale wg. stanu na dzien 30.06.2025r. wynika z list
utworzonych na koniec 2024 r. a obowigzujacych od 1 stycznia 2025 roku, a takze z ilosci
zarejestrowanych  wnioskow o zamiang, wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje
z dotychczasowych lokali, oraz z ilosci lokali do wykwaterowania w zwigzku z przeznaczeniem
budynkéw do rozbidrki, modernizacji lub remontu.

1. Wedhug stanu na dzien 30.06.2025 r. na przydziat lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta
oczekiwato tacznie 174 gospodarstw domowych:

1) 95 na najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe, w tym:

a) 17 wedhug listy,

b) 64 wedlug rejestru wyrokow z uprawnieniem do otrzymania lokalu w ramach najmu
socjalnego,

€) 14 na pomieszczenia tymczasowe na podstawie wyrokow orzekajacych eksmisje bez
uprawnienia do najmu socjalnego lokalu;

2) 30 na najem docelowy wedtug listy;

3) 49 na zamiang ,, z urzedu”;

2. Srednioroczny wzrost zapotrzebowania na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta w okresie
2022 — 30.06.2025r. , ksztattowal si¢ na poziomie 120 lokali rocznie i tak:

a) 42 - najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe,

b) 47 - lokale docelowe,

c) 4 - lokale zamienne,

d) 27 - zamiany ,,z urzedu”,
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3.Na przestrzeni lat 2022- 30.06.2025 r. $rednioroczny uzysk lokali z mieszkaniowego zasobu
Miasta z tzw. ,,ruchu ludno$ci" oraz nowo wybudowanych lokali przy ul. Polnej 28abc (38),
wyniost 89 lokali.

4.W latach 2022 - 30.06.2025r. S$rednioroczne rozdysponowanie lokali do ponownego
zasiedlenia wyniosto 75 lokale i przedstawia si¢ nastepujaco:

a) 23 - najem socjalny lokali i pomieszczenia tymczasowe,

b) 31 - lokale docelowe,

c) 2 - lokale zamienne,

d) 19 - zamiany ,, z urzgdu”.

5.Przedstawiajac w tabeli nr 1 prognozg potrzeb mieszkaniowych jak i1 ich realizacje
uwzgledniono:

1) budowg budynku przeznaczonego na wynajem obejmujacego tacznie 22 lokale docelowe.
Inwestycja realizowana bedzie w oparciu o rzadowe programy wspierajace budownictwo
mieszkaniowe, m.in. na podstawie przepisow ustawy o finansowym wsparciu niektorych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych ( Dz. U. 2025r. poz. 680,1077),

2) zagospodarowanie pustostanow pochodzacych z tzw. ruchu ludnosci okoto 75 lokali
rocznie.

6. Realizacja nizej opisanych zalozen w okresie objetym Programem pozwoli na zaspokojenie

potrzeb mieszkaniowych na poziomie okoto 51 %.

Tabela nr 1. Zapotrzebowanie na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta Szczecinek w latach 2026-2030.

Srednie z lat BRI Tk
Lp| fodzae 2022{)3;(2)3'/?(?'5%025: ps(;gnzit;y przyrost w danym roku narazt(;amco zaspokojenia
p . . X 0
mieszkan | ;- ootrzebowania / 31120030 | Potrzeb %
rozdysponowanie 30.06.2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
najem 42 potrzeby 95 2| 4 42| 42| 42 305 X
socjalny /
pom.
1. | tymczas. 23 realizacja X 23 23 23| 23 23 115 38%
zamiany z 27 potrzeby 49 27 27 27 27 27 184 X
2. |urzedu 19 realizacja X 19 19 19| 19 19 95 52%
lokale potrzeby X 0 X
3. | zamienne realizacja X 0 0%
47 potrzeby 30 47| 47 47| 47| 47 265 X
4. | docelowe 31 realizacja X 31| 31|31+220| 31| A 177 67%
120 potrzeby 174 116| 116 116 | 116| 116 754 X
ogotem
razem 75 realizacja X 73 73 95| 73 73 387 51%

Legenda do tabelinr 1 :
1) (1) lokale przeznaczone na wynajem w planowanym budynku;
2) potrzeby - przyrost zapotrzebowania prognozowany na poziomie $redniego wzrostu zapotrzebowania w latach 2022

—30.06.2025r,;
3) realizacja — prognozowana na poziomie $redniorocznego rozdysponowania lokali w latach 2022 — 30.06.2025 r.
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7. Na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych beda miaty réwniez bezposredni wpltyw

inwestycje realizowane przez SIM , KZN-Zachodniopomorskie” obejmujace docelowo 200

mieszkan w Miescie Szczecinek. W okresie obowigzywania programu przewidziano oddanie do

uzytku potowy tj. 100 mieszkan, co wptynie na wzrost poziomu realizacji potrzeb mieszkaniowych.

Rozdzial 5.

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

§ 8.

1. Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2025 r. liczba mieszkan stanowigcych zaséb Miasta

wynosita ogotem 1 915 lokali o powierzchni uzytkowej 93 564,83 m? z tego:

1) 529 mieszkan o powierzchni uzytkowej 23 738,00 m® usytuowanych w budynkach

stanowigcych wlasnos¢ Miasta lub ZGM TBS Sp. z 0.0.;

2) 1386 mieszkah o powierzchni 69 826,83 m* potozonych w budynkach wspdlnot

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

Wielkos$¢ zasobu Miasta opisang powyzej obrazuje tabela nr 2.

Tabela nr 2. Mieszkaniowy zaséb Miasta Szczecinek.

. Ilo$¢ budynkéw lokale mieszkalne
Ip. forma wiasnosci — - - Vi
ilogé powierzchnia w m

lokale usytuowane w budynkach stanowiacych w 100%

1. | wlasno$¢ Miasta Szczecinek, ZGM TBS Sp. z 0.0. 69 529 23 738,00
lokale wchodzace w sktad wspolnot mieszkaniowych

2. | stanowigce wlasnos¢ Miasta Szczecinek, 280 1386 69 826,83
ZGM TBS Sp. z 0.0.

Razem 349 1915 93 564,83

2. W ostatnich 25 latach Miasto powigkszylo mieszkaniowy zasob o 262 lokale,

W tym:
- Koszalinska 17-19-21 - 30 lokali;
- Polna 45 ABCD - 8lokali;
- Polna 47 - 12 lokali;
- Polna47 A - 9 lokali;
- Polna47B - 7 lokali;
- Polna47C - 7 lokali;
- Polna47D - 9 lokali;
- Polna47E - 7 lokali;
- Polna47F - 11 lokali;
- Polna47G - 12 lokali;
- Kosciuszki 59 A-B - 62 lokale;
- Polna 30 - 25 lokali;
- Pilska 30B - 25 lokali;
- Polna 28ABC - 38 lokali.
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3. Z 1915 lokali wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego przedstawionego w tabeli nr 2
wynajeto 278 lokali w ramach najmu socjalnego z czego 162 lokale stanowig wlasnos¢ Miasta, 116
lokali Miasto wynajmuje od ZGM TBS Sp. z 0.0. Pozostate 1 637 lokale wynaj¢to w ramach najmu
docelowego.

4. Mieszkaniowy zas6b Miasta stanowiag w wigkszosci budynki wybudowane przed 1945r.
tj. 7 budynkéw wybudowanych ponad 125 lat temu, 48 budynkéw ponad 80 lat temu, a jedynie
14 budynkow wybudowanych w okresie ostatnich 25 lat.

Oznacza to, ze okres ich eksploatacji oscyluje wokot 100 lat. Uwzgledniajac zatem ten okres
jak 1 niedostateczne naklady na ich utrzymanie w sprawnosci technicznej, budynki te sa
w znacznym stopniu zdegradowane. Dane dotyczace budynkow i lokali komunalnych z podziatem
na okresy uzytkowania przedstawia tabela nr 3.

5. Przywrdcenie warto$ci uzytkowej tym zasobom wymaga bardzo duzych nakladow
finansowych. Dla czg$ci z tych budynkéw remont gruntowny jest juz ekonomicznie nieoptacalny.
Rowniez wigkszo$¢ starych budynkow jest zlokalizowana w strefie $cistego nadzoru konserwatora
zabytkow, ktorego wytyczne czgsto ograniczajg ich modernizacje, przebudowe lub rozbiorke.

Tabela nr 3. Podzial budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta ze wzgledu na
okres uzytkowania (bez wspo6lnot mieszkaniowych).

okres ilo§¢ budynkow liczba lokali Powierzchnia
Ip. rok budowy eksploatacji stanowigcych wlasnosé . uzytkowa
. mieszkalnych 2
w latach bez wspoélnot m

1.| Przed 1900 ponad 125 7 44 2 126,04
2. 1900-1945 od 80 do 125 48 223 11 050,07
3. 1946-1959 od 66 do 79 0 0 0
4. 1960-1999 od 26 do 65 0 0 0
5. 2000-2025 do 25 14 262 10 561,89
Razem 69 529 23 738,00

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

w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Budynki te sa remontowane w ramach Srodkéw
gromadzonych na rachunkach wspdlnot, doptat z budzetu Miasta oraz kredytow inwestycyjnych.
Pomimo porownywalnego okresu eksploatacji tych budynkéw 1 budynkoéw, o ktorych mowa
w tabeli nr 3, ich stan techniczny ulegl znacznej poprawie. Dane dotyczace omawianych budynkoéw

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

str. 9



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -12-

Poz. 4642

Tabela nr 4.

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

okres . ilo§¢ budynkéw liczba lokali Povyierzchnia
Ip. | rok budowy eksploatacji wspélnot mieszkalnych uzytkzowa
w latach m
1.| Przed 1900 ponad 125 30 108 6358,93
2.| 1900-1945 od 80 do 125 200 792 49359,57
3.| 1946-1959 od 66 do 79 4 26 1134,54
4.1 1960-1999 od 26 do 65 46 460 12973,79
5.| 2000-2025 do 25 0 0 0
Razem 280 1386 69826,83
Rozdzial 6.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkow i lokali.
§9.

1. Przeprowadzane systematycznie przeglady techniczne budynkéw i lokali mieszkalnych

oraz uzytkowych potwierdzaja, ze cz¢$¢ zasobow jest w znacznym stopniu wyeksploatowana. Stan

techniczny budynkow to podstawowy i najwazniejszy problem. Podstawowym celem biezacych

napraw 1 remontdw jest zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali i budynkow wszystkim

osobom korzystajacym z obiektow.

2. W pierwszej kolejnosci realizowane sa prace naprawcze i1 remontowe eliminujace

zagrozenie bezpieczenstwa, nastgpnie o charakterze zapobiegawczym, a w dalszej kolejnosci

remonty 1 przebudowy poprawiajace efektywnos¢ energetyczng budynkow, w szczegdlnosci sg to:

1) usuwanie i zapobieganie stanom zagrozenia katastrofg budowlang budynkow;

2) remonty elementéw konstrukcyjnych budynkow (ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na

stropy, nadproza oraz konstrukcje dachow wraz ze stanem technicznym kominow);

3) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych;

4) zapewnienie zrodet ciepta do lokali mieszkalnych;

5) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

6) termomodernizacja budynkow;

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

a) zmiana Systemu ogrzewania na ekologiczne zrodla ciepta — likwidacja piecoOw na opat

staly,

b) wykonywanie tazienek/ pomieszczen sanitarnych z w.c. — likwidacja w.c. wspolnych poza

lokalami.

3. Ocene stopnia wyeksploatowania poszczegdlnych elementow budynkéw przedstawiaja

tabelenr5i 6.
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Tabela nr 5. Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkéw komunalnych.

udzial w koszcie | szacunkowa ocena udzial technicznego
Ip. | wyszczegélnienie elementéw budynku budowy zuzycia elementow zuzycia elementow
% % budynkéw %
a b c=(axb)

1 Fundamenty, mury podziemia, izolacja

przeciwwilgociowa 21,50 55 11,83
2 Mury nadziemia, §cianki dziatowe, Sciany

zewnetrzne 18,84 55 10,36
3 Dach z pokryciem, kominy, opierzenia

blacharskie 15,62 20 3,12
4 | Tynki zewng¢trzne, kolorystyka elewacji 3,38 30 1,01
5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,80 40 5,12
6 | Stolarka okienna i drzwiowa 541 30 1,62
7 | Tynki i oktadziny wewngtrzne 2,13 55 1,17
8 | Podtogi i posadzki 11,70 45 5,27
9 |Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 50 0,98
10 | Instalacje cieptej i zimnej wody 0.49 45 0,22
11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,60 50 0,80
12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,10 25 0,03
13 | Urzadzenia grzewcze 4,48 25 1,12

Razem 100,00 42,65

Tabela nr 6. Szacunkowa ocena stanu technicznego elementéw budynkow wspolnot
mieszkaniowych nieruchomosci.

. . szacunkowa ocena udzial technicznego
e . . udzial w koszcie L. . s . .
Ip. wyszczegollnienie elementow budynku zuzycia elementow zuzycia elementow
budowy % .
% budynkdéw %
a b c=(axh)
1 Fundqmer]ty, mury podziemia, izolacja 21,50 30 6,45
przeciwwilgociowa
2 Mury nadziemia, $cianki dziatowe, §ciany 18.84 30 5.65
zewnetrzne
3 Dach z qurymem, kominy, opierzenia 15,62 35 5,47
blacharskie
4 | Tynki zewngtrzne, kolorystyka elewacji 3,38 30 1,01
5 | Stropy i schody, tarasy, balkony 12,80 45 5,76
6 | Stolarka okienna i drzwiowa 541 35 1,89
7 | Tynki i oktadziny wewngtrzne 2,13 40 0,85
8 | Podtogi i posadzki 11,70 40 4,68
9 |Instalacje i urzadzenia elektryczne 1,95 45 0,88
10 | Instalacje cieptej i zimnej wody 0,49 40 0,20
11 | Instalacje i urzadzenia kanalizacyjne 1,60 45 0,72
12 | Instalacje i urzadzenia gazowe 0,10 35 0,03
13 | Urzadzenia grzewcze 4,48 35 1,57
Razem 100,00 35,17

4. Analizujgc dane zawarte w tabelach nr 5 1 6 wynika, ze $redni stopien zuzycia

technicznego budynkéw wspdlnot mieszkaniowych nieruchomos$ci jest o 7,48% nizszy niz

budynkoéw stanowiacych w 100% zasob komunalny. Na taki stan rzeczy istotny wplyw ma ilo$é

1 zakres wykonywanych remontow we wspolnotach mieszkaniowych nieruchomosci, ktore chetnie

korzystaja z prawnych mozliwosci finansowania remontéw poprzez kredyty inwestycyjne.

Przedstawione w obu tabelach dane pozwalajg réwniez na ustalenie priorytetow w zakresie

remontdw poszczegdlnych elementéw budynkéw, obejmujace w szczegdlnosci: izolacje murdw
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z osuszeniem i odgrzybieniem, docieplenia $cian zewngtrznych z odnowieniem elewacji, pokrycia
oraz konstrukcje dachowe, elementy konstrukcyjne takie jak stropy, nadproza okienne i drzwiowe,

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

§ 10.

1. Analizujac docelowo potrzeby remontowe oraz postugujac sie  wskaznikiem
przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego, obliczono potrzebne naktady na remonty i modernizacje

mieszkaniowego zasobu Miasta postugujac si¢ wzorem:

Wzérnr 1. N =Puz. x Wsk. x Sn
gdzie:
N - naklady na okreslony rodzaj remontu;
Puz. - powierzchnia uzytkowa budynkéw 1 lokali mieszkalnych zakwalifikowanych do

okreslonego rodzaju remontu;

Wsk. - wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych dla wojewodztwa zachodniopomorskiego z wylaczeniem miasta Szczecin, ktory wg
Obwieszczenia Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 22 wrzesnia 2025 roku wynosi 7 718 zt.
(obowiazuje od 1 pazdziernika 2025r. do 31 marca 2026r.);

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

2. Szczegbdtowy podziat nakladoéw na potrzeby remontowe przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7. Szacunkowe potrzeby remontowe w zasobach mieszkaniowych Miasta
Szczecinek .

owierzchnia powierzchnia Wsk
Ip. Wyszczegdlnienie P . 2, | zasobéw objeta : Sn naklady w zt
zasobow (m°) ‘ (w zh)
naprawami
1. | naktady na przeglady techniczne i
konserwacje 93 564,83 100% 7718 | ~0,7% 5000 000
Ogoélem potrzeby na przeglady techniczne i konserwacje w latach 2026-2030 5000 000
2. naktady na drobne remonty 42 104,17 45,0% 7718 ~3% 4 400 000
3. naktady na remonty czgsciowe budynkoéw
i lokali 42 104,17 45,0% 7718 ~30% 44 000 000
4. naktady na remonty gruntowne budynkéw
potaczone z modernizacja 9 356,49 10% 7718 ~70% 5000 000
Ogoélem aktualne potrzeby remontowe (2 +3 +4) 53 400 000
rok 2026 2027 2028 2029 2030
naklady na przeglady techniczne i 936 000 956 000 986 000 1036 000 1 086 000
konserwacje
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Z analizy szacunkowej zasobow pod wzgledem stanu technicznego wynika, ze wysokos¢
naktadéw na remonty, zgodnie z aktualnymi potrzebami, ksztattuje si¢ na poziomie 53 400 tys. zl.
Naktady dla zapewnienia prawidtowej eksploatacji budynkéw na przeglady techniczne
i konserwacje w okresie objetym programem powinny ksztaltowac si¢ na poziomie 5 000 tys. zt.

3. Wartosci w tabeli nr 7 przedstawiaja:

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

2) naktady na remonty opisane w poz. 2, 3 i 4 tabeli na ogdlng kwote 53 400 tys. zt. sg
odzwierciedleniem aktualnych potrzeb remontowych zapewniajacych prawidtowsa i pelng renowacje
zasobow mieszkaniowych Miasta (budynkoéw i lokali mieszkalnych). Biorac jednak pod uwage
realne mozliwosci finansowe 100%-owa realizacja zadah remontowych, w czasie objetym
programem nie jest mozliwa.

4. Okreslenie potrzeb finansowych zwigzanych z utrzymaniem zasobow wskazuje na
konieczno$¢ zabezpieczania odpowiednich $rodkéw, jakie w poszczegdlnych latach nalezy
przeznaczac na ten cel. Tabela nr 17 okresla planowane wpltywy 1 wydatki zwigzane z zarzagdzaniem
mieszkaniowym zasobem Miasta 1 wskazuje na wysoko$¢ srodkow w danym roku, ktére sg
niezbedne do prawidlowego utrzymania zasobu Miasta i wykonania najpilniejszych remontow,
ulepszen i modernizacji.

5. Prognozy wielkosci oraz popraweg stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
okresli¢ mozna na 5% og6lny wzrost 1 poprawe zasobu dla poszczegodlnych lat obowigzywania
niniejszego planu.

6. Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2026-2030 okreslono w tabeli nr 18, natomiast
plan finansowania gospodarki mieszkaniowej przedstawiono w tabeli nr 19.

Rozdzial 7.
Sprzedaz lokali.
§11.

1. Zbywanie lokali mieszkaniowego zasobu Miasta odbywa si¢ na zasadach okreslonych
przepisami uchwalty Nr LXI1/561//2023 Rady Miasta Szczecinek z dnia 31 maja 2023 r. w spr.
ustalenia zasad 1 trybu sprzedazy lokali mieszkalnych oddanych w najem stanowigcych wiasno$¢
Miasta Szczecinek oraz udzielania bonifikat (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2023 r. poz.
3298) oraz uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow ZGM TBS Sp. z o. o.
w Szczecinku Nr 38/NW/12/2022 z dnia 29 grudnia 2022r. z pézn. zm. w sprawie zasad i trybu
sprzedazy lokali mieszkalnych 1 uzytkowych potozonych w budynkach stanowigcych wlasnos$¢
ZGM TBS Sp. z 0. 0. w Szczecinku wraz z gruntami odpowiadajagcymi udziatlowi sprzedawanych

lokali w nieruchomosci oraz innych nieruchomosci gruntowych.
str. 13



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego -16 - Poz. 4642

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

3. Wylgczeniu ze sprzedazy podlegaja lokale mieszkalne usytuowane: w budynkach
zlokalizowanych niezgodnie z ustaleniami miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub wykwaterowania, nowo wybudowanych albo po
wykonanej przebudowie lub gruntownym remoncie, gdy zakonczenie robot nastapito po 01 stycznia
2000 r., przez okres obowigzywania programu, w budynkach w ktorych stan prawny nie jest
uregulowany, oddane w najem na czas remontu lub modernizacji mieszkania poprzednio
zajmowanego, oddane w najem na czas stosunku pracy, oddane w najem na czas oznaczony.

4. Systematyczna sprzedaz mieszkan zmniejsza mieszkaniowy zas6b Miasta, co potwierdza
konieczno$¢ wydzielenia z tego zasobu budynkéw i lokali nie podlegajacych sprzedazy, w celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czesci spoteczenstwa o najnizszej kondycji finansowe;.
Tabela nr 8 zawiera wykaz budynkow wylaczonych ze sprzedazy. Sprzedazy nie bedg podlegaé
rowniez lokale potozone w budynkach mieszkalnych, ktore beda wybudowane w okresie
obowigzywania niniejszego programu.

Tabela nr 8. Wykaz budynkéw wylaczonych ze sprzedazy.

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

10. Winniczna 18

11. Winniczna 20

12. Winniczna 22

13. Winniczna 28

14, Winniczna 30

15. Polna 28abc

5. W budynkach, w ktérych pozostat tylko jeden lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta, podejmowane beda dzialania zmierzajace do jego zbycia. Zgodnie z zasadami
zbywania lokali mieszkalnych pierwszefnstwo w nabyciu takiego lokalu przystugiwaé bedzie
najemcy. Nie skorzystanie przez najemc¢ z tego prawa, uprawnia wynajmujgcego do sprzedazy

lokalu w drodze przetargu nieograniczonego.
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§ 12.
Tabela nr 9. Zalozenia dotyczace sprzedazy zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2026—
2030 .

o | SPrzedaz e mieszkan sprzedaz w latach Wskaznik
_Mleszkanlox_)vy zasob lokali do zbycia sprzedazy
Ip.| Miasta Szczecinek, kaale W latach stan na 2026|2027 | 2028 | 2029 | 2030 | razem W %
wg formy wtasnosci 2022 - 30.06.2025r (10:4)
30.06.2025 o ' '
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
lokale usytuowane w
1 budynkach stanowiacych 5 9 5 5 5
w 100% wiasno$¢ Miasta 4 211 10 4,74%
Szczecinek, ZGM
lokale wchodzace w sktad
wspolnot mieszkaniowych
2 stanowigce wtasnos¢ 73 1386 15 15 15 15 15 75 5,41%
Miasta Szczecinek, ZGM
TBS
Razem: 77 1597 17 17 17 17 17 85 5,32%

2. W zalezno$ci od zainteresowania najemcéw zakupem lokali komunalnych na wiasnosé

dane zawarte w tabeli nr 9 mogg ulega¢ zmianie.

Rozdzial 8.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Ustala si¢ zasady polityki czynszowej§01bg:).wiqzujqce w mieszkaniowym zasobie Miasta,
zmierzajgce do rownowazenia wydatkdéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z wptywami
z czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych. Dla zapewnienia wlasciwej eksploatacji
mieszkaniowego zasobu Miasta stawka bazowa czynszu powinna docelowo osiggna¢ ustawowa
granice tj. 3 % wartosci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,
w skali roku.

2. Biorgc pod uwage obecng sytuacje ekonomiczno-gospodarczg ustala si¢ wzrost stawki
bazowej czynszu na koniec obowigzywania programu, do poziomu minimum 2,0 % wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

3. Wzrost stawki bazowej czynszu moze nastgpowac co 6 miesiecy z zachowaniem zasady,
ze kazdego roku obowigzywania programu wzrost stawki czynszu nastepuje odpowiednio:
pierwszego roku wzrost do co najmniej 1,6% wskaznika odtworzeniowego, a W kolejnych czterech
latach wzrost nie mniej niz 0 0,1% wskaznika odtworzeniowego w stosunku do roku poprzedniego,
tak aby w ostatnim roku obowigzywania programu stawka czynszu byla nie mniejsza niz 2%

wskaznika odtworzeniowego ogloszonego przez Wojewode na okres od 01.04.2030r. do
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30.09.2030r. Przy czym zaktada si¢, ze minimalny wzrost stawki nie moze by¢ mniejszy niz 1,50 zt

w kazdym roku.

4. W okresie obowigzywania programu stawka czynszu najmu socjalnego stanowi wartos¢

50 % stawki najnizszego czynszu obowigzujacego W mieszkaniowym zasobie Miasta.

§ 14.

1. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta (za wyjatkiem lokali

w najmie socjalnym), wysoko$¢ stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, wyliczana

jest indywidualnie dla kazdego lokalu na podstawie stawki bazowej czynszu i1 czynnikdéw ja

obnizajacych.

2. W zaleznosci od standardu lokalu, stawka bazowa czynszu podlega obnizeniu,

na podstawie czynnikow okreslonych w tabeli nr 10.

3. Maksymalna obnizka nie moze przekroczy¢ 25 % stawki bazowe;.

4. W oparciu o czynniki obnizajace stawke

obowigzujacych stawek przedstawia tabela nr 11.

bazowa czynszu, strukture obecnie

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

- oo . fr s . wskaznik obnizajacy stawke
poz. czynniki obnizajace wartos$¢ uzytkowa lokali bazowa w %
1. | Lokalizacja w budynku wybudowanym przed 1960 rokiem. 5
2. | Ogrzewanie na opat staty 10
3. | Brak tazienki: 5 albo 10
a) | aneks sanitarny (wanna lub kabina prysznicowa) 5
b) | bez aneksu sanitarnego 10
4. | Brak w.c. w lokalu: 5 albo 10
a) | w.c. poza lokalem - przynalezne do jednego lokalu 5
b) | w.c. poza lokalem - wspolne 10
5. | Lokal niesamodzielny. 5
6. | Modernizacja wykonana na koszt najemcy. od 5do 25
7. | Poddasze. 10

Legenda do tabeli nr 10:

- do pozycji 1 - znizka nie dotyczy budynkéw, ktore przeszty gruntowny remont dachu i elewacji wraz
z catkowita lub czeSciowa termomodernizacja (dociepleniem obejmujacym wigcej niz 50% powierzchni $cian

zewngtrznych budynku);

- do pozycji 2 - znizka nie dotyczy lokali usytuowanych w budynkach podtaczonych do miejskiej sieci cieplnej

lub lokali wyposazonych w ogrzewanie gazowe, elektryczne;

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

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

- do pozycji 7 - znizka przystuguje dla lokali mieszkalnych zlokalizowanych na poddaszach nieuzytkowych.
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Tabela nr 11. Struktura mieszkaniowego zasobu Miasta wg standardu lokalu mieszkalnego
na dzien 30.06.2025r.

Ip Wyszczegélnienie iloéc" powierzchnig\ stawka , wartos$¢ czynszu
' lokali | uzytkowam” | wztzam zam-C
1. | Lokale z petna stawka czynszu - 9,67zt/m’ 1103 54 025,19 9,67 522 426,59
2. | Lokale z obnizong stawka o 5% 202 12 005,61 9,19 110 331,55
3. | Lokale z obnizong stawka o 10% 113 5841,37 8,70 50 819,92
4. | Lokale z obnizong stawka 0 15% 61 3172,02 8,22 26 074,00
5. | Lokale z obnizong stawka o 20% 9 554,05 7,74 4 288,35
6. | Lokale z obnizong stawka o 25% 8 448,61 7,25 3 252,42
7. | Lokale z obnizong stawka o 30% 3* 118,68 6,77 803,46
8. |Lokale w najmie socjalnym oraz pomieszczenia 278 10 140,39 3,39 34 375,92
tymczasowe
9. |Lokale zajmowane bezumownie - orzeczona
eksmisja  (odszkodowanie  ograniczone do 22 1433,18 3,39 4 858,48
wysoko$ci czynszu w najmie socjalnym)
10. Lo_kale _objegte optata  eksploatacyjng za 10 392,95 9,67 3799.83
mieszkanie do remontu.
11. | Lokale objete czynszem indywidualnym 44 2 188,76 16,40** 35900,91
12. | Pustostany (w tym lokale: w trakcie remontu, w
budynkach do rozbiorki, przeznaczone do 62 3244,02 0 0
sprzedazy)
$rednia
Razem 1915 93 564,83 roczna 796 928,43
8,52

* - lokale przyjeto w 2025 roku do modernizacji, w wyniku ktorej znizka ulegnie zmniejszeniu maksymalnie do 25%,
** - ¢rednia stawka dla lokali, w ktorych wysokos$¢ czynszu ustalona zostata w oparciu o art. 21c ustawy,

5. Analiza tabeli nr 11 wykazuje, ze 57,60 % mieszkaniowego zasobu Miasta tj. 1103 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 54 025,19 m? stanowia lokale o pelnym standardzie.
Pozostalg cze$¢ stanowig lokale o obnizonej warto$ci uzytkowej. Utrzymanie w sprawnosci
technicznej tak duzej liczby lokali mieszkalnych o niskiej warto$ci uzytkowej ma okreslone
konsekwencje finansowe, zardwno po stronie przychodoéw z oplat za wynajem lokali (nizsze
wplywy czynszowe), jak tez po stronie wydatkow (wyzsze naktady na eksploatacje).

6. Dla lokali o pelnym standardzie od 01.05.2025 r. obowigzuje stawka bazowa w wysokos$ci
9,67 zt/m”.

7. Srednia stawka czynszu w zasobie mieszkaniowym Miasta na podstawie arytmetycznego
wyliczenia wynosi 8,52 z/m? i stanowi 88 % stawki bazowej.

8. Stawka czynszu za lokal w najmie socjalnym wynosi obecnie 3,39 zb/m? i stanowi 50 %
najnizszej obowigzujacej stawki czynszu w zasobie. Zgodnie z ustawg stawka czynszu za lokal w
najmie socjalnym nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
W mieszkaniowym zasobie Miasta. Obecnie najnizsza stawka czynszu to 6,77 zt.

9. Nie cze¢sciej niz co 3 lata i nie rzadziej niz co 5 lat, wynajmujgcy dokonuje weryfikacji

spetnienia przez najemcow, kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacego oddanie w najem lokalu
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mieszkalnego. W przypadku przekroczenia kryterium dochodowego zgodnie z art. 21c ustawy
ustalana jest wysoko$¢ czynszu odpowiadajacego dochodom gospodarstwa domowego.

10. Szczegotowe zasady i czestotliwo$¢é weryfikacji okreSla wynajmujacy wedtug zasad
wynikajacych z art. 21¢ ustawy.

§ 15.

1. Ponizej przedstawiono projekcje stawek czynszu w odniesieniu do ich wartosci
wynikajacych ze wzrostu rok do roku nie mniej niz o 1,50 zt/m*m-c. Stawka czynszu wzrastaé
bedzie rowniez o nie mniej niz 0 0,1% wskaznika odtworzeniowego w stosunku do roku
poprzedniego, tak aby w ostatnim roku obowigzywania programu stawka czynszu byla nie mniejsza
niz 2% wskaznika odtworzeniowego, tj. nie mniej niz: 1,6% w 2026r.; 1,7% w 2027r.; 1,8% w
2028r.; 1,9% w 2029r. i 2,0% w 2030r. w odniesieniu do wskaznika odtworzeniowego
obowigzujacego od 01 kwietnia do 30 wrze$nia danego roku. Dynamiczny wzrost wskaznika
odtworzeniowego bedzie miat wptyw na wzrost miesigcznej stawki czynszu o wartos¢ wigksza niz
1,50 zl/m? w stosunku do roku poprzedniego.

2. Pogladowy wzrost stawki bazowej czynszu w latach 2026 - 2030 przedstawia tabela nr 12,
w ktorej zatozono jej wzrost o minimum 1,50 zt. rok do roku, w okresie obowigzywania programu.

3. W odniesieniu do lokali w najmie socjalnym stawka czynszu bedzie stanowita warto$¢
50 % stawki najnizszego czynszu dla najmu na czas nieoznaczony w zasobie Miasta, co obrazuje
tabela nr 13.

Tabela nr 12. Aktualizacje stawek czynszu bazowego.

stan na dzien 31 grudnia 2025 2026 2027 2028 2029 2030

stawka bazowa czynszu (w zt /m’/ m-c) 967 11,17 1267 1417 1567 17,17

wzrost stawki czynszu (w zt. r/r) 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50

(w% r/r) 155% 134% 118% 10,6% 9,6%

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

stan na dzien 31 grudnia 2025 2026 2027 2028 2029 2030

stawka czynszu w najmie socjalnym
(w zt /m% m-c) 3,39 4,19 4,75 5,31 5,88 6,44

wzrost stawki czynszu (w zl. 1/r) 0,80 0,56 0,56 0,57 0,56

4. Tabele nr 14 1 nr 15 obrazuja pogladowy, nominalny 1 procentowy wzrost stawek czynszu
w kolejnych latach obowigzywania programu, odpowiednio dla lokali mieszkalnych

(docelowych, zamiennych) i dla lokali mieszkalnych w najmie socjalnym.
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Tabela nr 14. Wzrost stawek czynszu bazowego rok do roku w zasobie Miasta dla najmu
na czas nieoznaczony.

stan na dzien 31 grudnia 2025 2026 2027 2028 2029 2030

stawka bazowa czynszu (w zt /m?/ m-c) 9,67 11,17 12,67 14,17 15,67 17,17

udziat stawki bazowej czynszu w stosunku do

min. czynszu w 2030r. = 17,17 zt/m%m-c 65% 74% 83% 91%  100%

udzial stawki bazowej czynszu w stosunku do

wskaznika odtworzeniowego 7 718* A/m? 150% 1,74% 197% 2,20% 2,44% 2,67%
wzrost stawki czynszu (w zt. 1/1) 1,50 1,50 1,50 1,50 1,50

* wskaznik odtworzeniowy obowiazujacy od 01.10.2025r.-31.03.2026r.

Tabela nr 15. Wzrost stawek czynszu w najmie socjalnym rok do roku oraz w stosunku do
najnizszej stawki czynszu obowiazujacej w zasobie Miasta dla najmu na czas nieoznaczony.

stan na dzien 31 grudnia 2025 2026 2027 2028 2029 2030
stawka czynszu w najmie socjalnym (w zt /m%/ m-c) 3,39 4,19 4,75 5,31 5,88 6,44
wzrost stawki czynszu (w %. r/r) 236% 134% 11,8% 10,7% 9,5%

§ 16.

1. Sukcesywny wzrost stawek bazowych czynszu za lokale mieszkalne, tworzace
mieszkaniowy zasob Miasta, w coraz wickszym stopniu bedzie pokrywaé niezbedne wydatki
zwigzane z prawidtowym utrzymaniem budynkow i lokali.

2. Przewidywane wplywy z czynszoéw przedstawiono w tabeli nr 16 na podstawie stawek
zaprojektowanych w tabeli nr 14 i 15.

Tabela nr 16. Symulacja wplywéw z czynszu w latach 2026-2030.

stawka warto$¢ | stawka — warto$¢ | stawka wartos¢ | stawka warto$¢ | stawka  warto§é
CzZynszu  Czynszu |Czynszu CzynsSzu | CzZynszu CzZynszu | Czynszu Czynszu [Czynszu —C€zynszu
2026 2027 2028 2029 2030

najem/ stawka il0$¢ lokali pow. uzzytk.

Ip. 7
ynszu m

1 | pelna-bazowa 1103| 57,6% |54 025 | 57,7% 11,17 603 461 12,67 684499 | 14,17 765537 15,67 846575 | 17,17 927613
2 | obnizonao 5% | 202 | 1055% |12 006 | 12,8% 10,61 127 380 12,04 144548 | 13,46 161596 14,89 178764 | 16,31 195811
3 | obnizonao 10% | 113 59% | 5841 6,2% 10,05 58 706 11,40 66592 | 12,75 74 477 14,10 82363 | 1545 90 249

4 | obnizonao 15% 61 32% | 3172 3,4% 9,49 30 102 10,77 34163 | 12,04 38 191 13,32 42251 | 14,59 46 280
5 | obnizonao 20% 9 0,5% 554 0,6% 8,94 4953 10,14 5618 | 11,34 6283 12,54 6948 | 13,74 7613
6 | obnizonao 25% 11 0,6% 567 0,6% 8,38 4754 9,50 5389 | 10,63 6 030 11,75 6666 | 12,88 7307

9 | socjalny oraz
pom. tymczasowe | 278 | 14,5% |10 140 | 10,8% 4,19 42488 475 48167 | 531 53 845 588 59625 6,44 65304

10 | bezumowny -

orzeczona eksm. 22 11% | 1433 1,5% 4,19 6 005 4,75 6 808 531 7610 5,88 8 427 6,44 9230
11 | optata za mieszk.

do remontu 10 0,5% 393 0,4% 11,17 4389 12,67 4979 | 1417 5568 15,67 6158 | 17,17 6 747
12 | czynsz

indywidualny 44 23% | 2189 2,3% 18,94 41 464 21,49 47032 | 24,03 52 600 26,58 58168 | 29,12 63 736
13 | pustostany 62 32% | 3244 3,5% 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0
14 razem |1915| 100% |93 565 100% 9,88 924 000 11,20 1048000, 12,53 1172000 13,85 1296000 15,18 1420000

ogotem wplywy roczne czynszu w tys. zt.
przy uwzglednieniu wzrostu stawek czynszowych 10199 11708 13196 14 684 16 172

15 co rok o nin.1,5zt od 2026r.

3. ZGM TBS Spoétka z o0.0. jest zobowigzany wnioskowa¢ o zmiang stawek czynszu.

Pierwszy wniosek ztozony zostanie do 10 stycznia 2026r. Kazdorazowo w terminie dwoch tygodni
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od zlozenia wniosku zmiang stawek ustala Burmistrz Miasta Szczecinek, w drodze stosownego
zarzadzenia.

§17.
1. Burmistrz Miasta na wniosek najemcow o niskich dochodach, moze zastosowa¢ obnizki

czynszu.

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

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

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

2) w gospodarstwie wieloosobowym 50% najnizszej emerytury, w kwartale poprzedzajacym
ztozenie wniosku o obnizke.

4. Obnizki okre$lone w pkt 3 mogag by¢ udzielone na okres 12 miesiecy. W szczeg6lnie
uzasadnionych przypadkach Burmistrz Miasta Szczecinek moze udziela¢ obnizek na kolejne okresy
dwunastomiesigczne.

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

zarzadzeniem Burmistrza Miasta Szczecinek, z zastrzezeniem zapisu pkt 2.

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

1. Gospodarowanie 1 zarzadzanie b?l(}}?ﬁkami 1 lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta powierzone Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. sprawowane bedzie nadal przez t¢ Spotke, na warunkach
okreslonych w umowie dzierzawy zawartej z Miastem, na podstawie przepisow ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2025 r. poz. 1077, 1080).

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

a takze wykonuje obowigzki wynajmujacego, w ramach ktorych zawiera stosowne Uumowy najmu
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lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz umowy poddzierzawy gruntow, stanowigcych
wlasno$¢ Miasta.

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

1) prowadzi ich ewidencje;

2) wskazuje je uprawnionym osobom;

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

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

5) prowadzi windykacje naleznosci.

3. Do obowigzkéw ZGM TBS nalezy takze prowadzenie ewidencji zasobu mieszkaniowego
Miasta oraz opracowywanie 1 przedstawianie danych dla potrzeb sprawozdawczos$ci statystycznej

Miasta.

Rozdzial 10.

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

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

1) wydatki na remonty i biezacg konserwacje;

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody i odprowadzanie $ciekow -
w czegsci dotyczacej nieruchomosci wspolnej;

3) wydatki na przeglady techniczne wymagane przepisami prawa;

4) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;

5) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

6) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

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

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

Mieszkaniowych Nieruchomosci.
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§ 20.

1. Planowane wptywy na pokrycie kosztow zarzadzania budynkami i lokalami komunalnymi,

planowane naklady na remonty, modernizacje, ulepszenia budynkow 1 lokali komunalnych oraz

wysoko$¢ kosztow zarzadu nieruchomosciami

ze wspotwiascicieli, okresla tabela nr 17.

wspolnymi,

ktérych Miasto jest jednym

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

planowane przychody i koszty (w tys. z1.)

Ip. wyszczegblnienie 5006 2007 2028 2029 5030 razem
. | Wplywy ogélem (poz.1+2) 13296| 14806| 16296| 17786| 19266 81 450
1. | Wplywy z czynszow 11710 13220 14710| 16200| 17680 73520
a | lokale mieszkalne 10199| 11708| 13196| 14684| 16172 65 959
w tym lokale socjalne 503 570 604 672 740 3089
b | lokale uzytkowe 791 791 791 791 791 3955
c | Garaze 678 678 678 678 678 3390
d | Komorki 43 43 43 43 43 215
2. | Wpltywy inne (dzierzawa ogrodkow, terenow
i pozostate przychody) 1586 1586 1586 1586 1 586 7930
1l. | Naklady ogéltem (poz.3+4+5) 21176 27416| 28526| 24366| 25946| |127430
w tym lokale socjalne 2 295 2971 3092 2641 2812 13811
3. | Koszty zarzadu mieszk. zasobem Miasta* 7 980 8 310 8 650 9 000 9370 43 310
4. | Koszty biez. utrzymania budynkow w tym: 6 496 6 746 7016 7 316 7626 35200
a | koszty napraw biezacych konserwacji i
przegladow 936 956 986 1036 1086 5000
b | pozostate koszty utrzymania budynkow ** 5560 5790 6 030 6 280 6 540 30 200
5. | Naktady remontowe, w tym. 6700 12360| 12860 8 050 8 950 48 920
a | remonty bud. i lok. stanowigcych zasob Miasta 1 800 2200 2700 3400 4300 14 400
b | fundusz remontowy - udziat Miasta lub ZGM
TBS we wspodlnotach mieszkaniowych 2 550 2550 2 550 2 550 2550 12 750
C | biezace modernizacje i ulepszenia budynkow i
lokali 1889 1612 1612 2098 2098 9309
d | inwestycja - budynek mieszk. wielorodzinny
Wyszynskiego 462 5994 5994 12 450
1. | Wynik (poz. 1. - 11.) -7880| -12610| -12230| -6580| -6680 -45 980
1V. | Wynik po uwzglednieniu Zrédel finansowania -660 -140 330 470 370 370
1. | Zrédta finansowania: 7220 12470| 12560 7 050 7050 46 350
a | wynagrodzenie ZGM TBS Sp. z 0.0. z tytutu
zarzadzania wspdlnotami mieszkaniowymi 2222 2222 2 310 2310 2310 11374
b | zbycie niefinansowych aktywow trwatych ZGM
TBS Sp. z 0.0. 2 550 2 550 2 550 2 550 2 550 12 750
C | amortyzacja i nieumorzona cz¢$¢ zbytego
majatku ZGM TBS Sp. z o.0. 1912 1912 1912 2098 2098 9932
d | srodki pomocowe/ zewnetrzne 535 5790 5790 96 96 12 307
w tym:
- dofinansowanie z budzetu Miasta — r6znica w
odszkodowaniu za najem socjalny 96 96 96 96 96 480
- dofinansowanie z budzetu Miasta —
dokapitalizowania/ doptaty 439 5694 5694 11 827
- dofinansowanie zewngtrzne, kredyty bankowe
i inne 0
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Legenda do tabeli nr 17:

* koszty administracyjne zwigzane z dziatalno$cia Spotki ZGM TBS, m.in.: wynagrodzenia; sktadki ZUS; ustugi
kurierskie, pocztowe; amortyzacja; podatki, oplaty: skarbowe, sadowe, sktadki obowigzkowe, PFRON; media: c.o.,
wod.-kan., wywo6z nieczystosci, energia elektryczna; ustugi informatyczne, internetowe w tym konserwacja sprzetu;
ustugi prawne; zakup: wyposazenia, materialow w tym materiatow biurowych; ubezpieczenie; ustugi bankowe.

** pozostate koszty utrzymania budynkow sktadaja si¢ m.in. z nastepujacych kosztow: udzial we wspdlnocie —
eksploatacja; amortyzacja, utrzymanie czystoSci terenéw; podatek od nieruchomosci, energia elektryczna;
ubezpieczenie zasobow; podatki, oplaty: sadowe, skarbowe; koszty utrzymania zieleni, inwentaryzacje.

2. Przychody z tytutu czynszéw nie pokrywaja kosztow zwigzanych z utrzymaniem zasobu,
co oznacza konieczno$¢ dofinansowania gospodarki mieszkaniowej z budzetu Miasta. Dlatego tez
planuje si¢ dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej na poziomie ogdétem 12 307 tys. zt., w tym
doptata Banku 9 960 tys. zt.

3. Faktyczng wysokos$¢ $srodkow na finansowanie nakladow w poszczegolnych latach okresli
uchwata budzetowa Miasta Szczecinek na dany rok.

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

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

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

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

4) lokale o niskiej wartosci uzytkowej, ktorych biezace utrzymanie generuje strate finansowa
(przychody czynszowe nie pokrywaja kosztow);

5) grupa lokatoréw w najmie socjalnym, nieptacacych lub nieregularnie optacajacych czynsz
lub odszkodowanie za bezumowne korzystanie z mieszkania;

6) ustawowo ograniczone przychody z tyt. naliczania odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokali mieszkalnych, do wysokosci czynszu za najem socjalny, w przypadku
lokatoréw oczekujacych na realizacj¢ wyroku o eksmisjg, z uprawnieniem do otrzymania lokalu

W najmie socjalnym.

Rozdzial 11.
Program inwestycji mieszkaniowych.

§ 21.
1. Z uwagi na potrzeby mieszkaniowe szczecineckiej wspdlnoty samorzadowej ustala sig

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

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

2) lokale zamienne wynikajace z potrzeby:

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

b) przekwalifikowania budynkow na budynki uzyteczno$ci publicznej;

3) zamiany z urzgdu,

4) lokale dla 0sob ubiegajacych si¢ o mieszkania docelowe (gospodarstwa domowe o niskich
dochodach);

5) lokale treningowe i wspomagane, noclegownie, mieszkania interwencyjne itp.

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

zasOb oraz nowe inwestycje.

§ 22.
1. Realizacje¢ priorytetow wymienionych w § 21 Miasto zamierza finansowaé w oparciu

0 rzadowe programy wspierajace budownictwo mieszkaniowe, m.in. na podstawie przepisOw

ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢ mieszkaniowych

(Dz. U. z 2025 r. poz. 680,1077).

2. Inwestycje zwigzane z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych, zgodnie z zatozonymi

priorytetami, moga nastepowac poprzez:

na:

1) budowe nowych lokali i budynkéw mieszkalnych;

2) remont i modernizacjg¢ istniejgcego zasobu,

3) przebudowe lub zmiang sposobu uzytkowania istniejgcych obiektow;

4) kupno lokali i budynkéw na cele mieszkaniowe.

3. W latach 2026- 2030 planowane s inwestycje zwigzane z budowa:

1) 22 lokali mieszkalnych na wynajem z prawem do podnajmowania osobom fizycznym;

2) 100 lokali mieszkalnych realizowanych przez SIM ,, KZN-Zachodniopomorskie”.

4. W latach 2026—2030 planowane jest prowadzenie inwestycji mieszkaniowych polegajacych

1) sukcesywnej budowie lokali mieszkalnych;
2) adaptacji istniejacych budynkow i pomieszczen na cele mieszkaniowe;

3) kontynuacji dzialan modernizacyjnych w istniejgcym zasobie w celu podniesienia jego

standardu technicznego i1 uzytkowego.

5. Z istniejagcego zasobu mieszkaniowego Miasto zamierza corocznie pozyskiwac lokale

mieszkalne, zgodnie z biezacymi potrzebami mieszkancéw oraz mozliwosciami finansowymi.
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§ 23.
Mieszkania treningowe 1 wspomagane, noclegownie, mieszkania interwencyjne, itp. Miasto

zamierza realizowa¢ z udziatem $rodkéw, o ktorych mowa w § 27 ust.1 pkt 3 lit. a, ¢, d, e oraz na
zasadach okreslonych w § 31 4.

§ 24.
1. W ramach realizacji potrzeb mieszkaniowych w latach 2026-2030 Miasto zamierza odda¢

do uzytku nowo wybudowane lokale:
1) przeznaczone na wynajem z prawem do podnajmowania osobom fizycznym — 22 lokale;
2. Z istniejacego zasobu mieszkaniowego przewiduje si¢ w latach 2026-2030 zadysponowac:
1) lokale w najmie socjalnym — 115;
2) lokale docelowe — 250.

§ 25.
Strategia Rozwoju Miasta Szczecinek na lata 2025-2032 Uchwata Rady Miasta Szczecinek

Nr XX/162/2025 z dnia 29 maja 2025r. zaktada szereg zadan w roznych dziedzinach i kierunkach
zwigzanych z rozwojem miasta i poprawg zycia mieszkancow.

§ 26.
Tabela nr 18. Plan inwestycji mieszkaniowych w latach 2026-2030.

Lp.| Wyszczegodlnienie Zadania na lata 2026-2030, uwzglednione w niniejszym programie
e W latach 2026-2028 budowa budynku mieszkalnego 22 lokale na wynajem z
wielorodzinnego z lokalami na wynajem z prawem do Pprawem do
. podnajmowania osobom fizycznym wraz z infrastrukturg podnajmowania osobom
Lokale mleszlfalne " | techniczng i zagospodarowaniem terenu - dziatka gruntu . f'ZyCZ'?_ym; realizacja
L 22 lokali nr 799/6 i 788/8 obreb 13 o obszarze 0,1850 ha, przy ul. inwestycji uwarunkowana
Kardynata Stefana Wyszynskiego; Dofinansowywanie w jestod QGFYZJ' 9
ramach Funduszu Doptat z banku BGK - bezzwrotne wsparcie przyznaniu Srodkow
do 80 % kosztow kwalifikowanych. Szacunkowe koszty finansowych
ogolem 12.450. 000,00 zk.
e SIM ,,KZN-Zachodniopomorskie” Sp. z 0.0. z siedziba W 2026 roku planowane
Lokale mieszkalne - | w Koszalinie planuje inwestycje obejmujaca docelowo budowe jest zakonczenie prac
2. 100 lokali 200 mieszkan w Szczecinku (pomigdzy ulicami Koszalifiska, projektowych, dalsze
Koscielng i Polng). W okresie obowigzywania programu etapy inwestycji uzaleznia
zaklada si¢ oddanie do uzytku potowy, tj. 100 mieszkan. si¢ od finansowania.

1. Zgodnie ze Strategia Rozwoju Miasta Szczecinek na lata 2025-2032 na terenie miasta
wystepuje zrdéznicowana struktura zabudowy mieszkaniowej, obejmujgca zaro6wno budynki
jednorodzinne, jak i wielorodzinne. Z kolei zabudowa wielorodzinna koncentruje si¢ gldwnie w
srddmiesciu, gdzie dominuje funkcja mieszkaniowa i1 ushugowa. Istotne skupiska zabudowy
wielorodzinnej znajduja si¢ rOwniez w innych czesciach miasta, takich jak ulice Koszalinska, Polna,
osiedle Zachdd oraz Kotobrzeska. W kolejnych latach planuje si¢ kontynuacj¢ dziatan majacych na
celu poprawe, jako$ci i standardu istniejacego zasobu mieszkaniowego, w tym modernizacje
budynkow wielorodzinnych oraz rozwdj nowych inwestycji mieszkaniowych w oparCiu 0

racjonalne wykorzystanie terenow juz uzbrojonych. Kierunek rozwoju budownictwa
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mieszkaniowego bedzie ukierunkowany na tworzenie nowoczesnych, energooszczgdnych obiektow,
z uwzglednieniem zasad zrownowazonego rozwoju oraz dostgpnosci dla osob starszych i z
niepetnosprawnosciami.

2. W latach 2026-2028 Spotka ZGM TBS planuje budowg 22 lokali mieszkalnych w ramach
nowego budynku mieszkalnego przy ul. Kard. S. Wyszynskiego (na dziatkach nr 799/6 i 788/8
obreb 13). Plan finansowy inwestycji oparty jest na bezzwrotnym wsparciu z Funduszu Doptat
Banku — do 80% kosztow kwalifikowanych przedsiewzigcia w ramach ogdlnego, 95% udziatu
Miasta Szczecinek. Pozostalg cz¢$¢ finansowania (do 5 % kosztéw ogdlnych) wnosi Spotka ZGM
TBS ze $rodkoéw wilasnych. Przedsiewzigcie bedzie polegato na budowie budynku z lokalami
mieszkalnymi na wynajem, powstajacymi w wyniku realizacji przez inwestora innego niz gmina na
warunkach, o ktérych mowa w art. 5a ustawy o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzig¢
mieszkaniowych (Dz. U. z 2025r. poz. 680, 1077). Udzial Miasta Szczecinek w naktadach
inwestycyjnych zostanie przekazany inwestorowi w formie dokapitalizowania.

3. Dziatania remontowe, modernizacyjne i inwestycyjne w mieszkaniowym zasobie miasta
i Spotki ZGM TBS, realizowane sg W oparciu o coroczne plany dziatalno$ci ZGM TBS oraz srodki
finansowe okreslone w uchwale budzetowej Miasta na dany rok.

Rozdzial 12.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

§ 27
1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda :

1) srodki ZGM TBS, mig¢dzy innymi z wpltywow z czynszow i optat za lokale mieszkalne
1 uzytkowe, z optat z tytulu najmu 1 dzierzawy budynkow uzytkowych i terendéw zewngtrznych,
wynagrodzenia z tytulu zarzagdzania WMN, z wplywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych
1 uzytkowych oraz innych sktadnikow majatkowych;

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

3) srodki pomocowe - zewngtrzne: kredyty, $rodki pozyskiwane przez Miasto z funduszy
programéw samorzadowych 1 rzadowych badz z Unii Europejskiej, w tym:

4) doplata Banku - wynikajaca z rzadowego programu wsparcia finansowego z Funduszu
Doptat do tworzenia lokali mieszkalnych i innych pomieszczen zgodnie z ustawa z dnia 8 grudnia
2006r. o finansowym wsparciu niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych (Dz.U. z 2024r. poz.
304, z 2025r. poz. 680, 1077); realizujagc budowe budynku mieszkalnego na wynajem Miasto moze

uzyskaé bezzwrotne wsparcie (w wysokosci do 80% kosztow kwalifikowanych przedsiewzigcia);
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a) dofinansowanie FOSiGW — w zwigzku realizacja programéw pomocowych
realizowanych przez Wojewédzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej zgodnie
z zasadami, Spoétka lub Miasto bedg wnioskowac o przyznanie srodkow;

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

c) srodki finansowe z Programu Fundusze Europejskie dla Pomorza Zachodniego 2021
-2027 w ramach dofinansowania dzialania 5.4 Rozw06j mieszkalnictwa wspomaganego
i treningowego;

d) srodki finansowe z Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepelnosprawnych
(PFRON) stanowigce wsparcie w tworzeniu mieszkan wspomaganych i treningowych w ramach
programu Samodzielno$¢-Aktywnos¢-Mobilnos¢ (SAMM) oraz inne programy powigzane
z rehabilitacjg spoteczna.

2. Zalozenia w zakresie finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie objetym

programem przedstawiono w tabeli nr 19.

§ 28.
Tabela nr 19. Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 - 2030 w tys. zl.
Ip. wyszczegOlnienie finansujacy 2026 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | razem | ogdétem
1. | Koszty zarzadu mieszk. ZGM TBS 7980| 8310 8650| 9000| 9370| 43310 43310
zasobem Miasta Miasto 0 0 0 0 0 0
2. | Koszty biezacego utrzymania ZGM TBS 6496| 6746| 7016| 7316| 7626( 35200
budynkow, .
Wiy Miasto 0 0 0 0 0 of 20
a| koszty napraw biezacych ZGM TBS 936 956 986| 1036| 1086 5000 5000
konserwacji i przegladow Miasto 0 0 0 0 0 0
b pozostale koszty utrzymania ZGM TBS 5560 5790| 6030| 6280| 6540| 30200
budynkéw i nieruchomosci . 30 200
wspolnych Miasto 0 0 0 0 0 0
3. | Koszty remontow: drobne, ZGM TBS 6142 6270| 6770 7954| 8854 35990
czeSciowe, gruntowne z Miasto 96 96 96 96 96 480
modernizacja, w tym fundusz | WFOSiGW, 36 470
remontowy RPO, inne 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0
4. ZGM TBS 23 300 300 0 0 623
Nowe inwestycje: Miasto 439 483 945 0 0| 1867| 12450
Doplata Banku 0| 4980| 4980 0 0] 9960
lokale mieszkalne ( najem ZGMTBS 23 300 300 623
2| docelowy/ zamienny) Miasto 439|  483| 945 1867 | 12450
Doptata Banku 4980| 4980 9960
5. ZGM TBS 20641 21626| 22736 | 24 270| 25850 | 115 123
Miasto 535 579| 1041 96 9| 2347
Razem kredyt bankowy 0 0 0 0 0 0 127 430
Doplata Banku 0| 4980| 4980 0 0] 9960
WFOSIiGW,
RPO, inne 0 0 0 0 0 0
6. | Ogolem naklady : 21176 | 27185 | 28 757 | 24 366 | 25 946 [ 127430  x
ze wszystkich zrédel finansowania
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1. Koszty zarzadu mieszkaniowym zasobem Miasta oraz koszty biezacego utrzymania
i remontéw budynkoéw wykazane w tabeli nr 19 pozycji 1, 2 wynosza w sumie 78 510 tys. zt, ktore
to wptywy czynszowe, wykazane w tabeli nr 17, zabezpieczajg do wartosci 73 520 tys. zt.

2. Wysokos¢ srodkow finansowych planowanych w tabeli nr 19 moze ulec zmianie, w miare
pozyskiwania §rodkéw z innych Zrédel finansowania, w szczeg6lnosci z kredytéw preferencyjnych
lub doptat z programéw wspierajacych budowe mieszkan na wynajem.

3. Realizacja zadah remontowych na poziomie nie nizszym niz zaktadany w niniejszym
programie, tj. 36 470 tys. zt. (pkt. 3 tabeli powyzej), w odniesieniu do potrzeb z tym zakresie
wynoszacych 53400 tys. zi. okreSlonych w tabeli nr 7 umozliwi pelng renowacj¢ zasobu

mieszkaniowego w okresie ok. 7 lat.

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

1. Miasto w celu racjonalnego g0s§p(2)(91;1rowania zasobem mieszkaniowym, bedzie
podejmowac dziatania polegajace na:

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

2) wynajmowaniu nowo wybudowanych mieszkan najemcom rokujagcym regularne uiszczanie
oplat za najem oraz nie stwarzajacym zagrozenia dewastacji lokalu lub czes$ci budynku;

3) odzyskiwaniu lokali o niskim standardzie i przeznaczaniu ich na lokale w najmie
socjalnym i na pomieszczenia tymczasowe, w tym dla osob w stosunku do ktérych sad orzekt
eksmisje;

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

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

3. Ze wzglgdu na zly stan techniczny oraz zgodnie z zapisami w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego budynki mieszkalne zasobu Miasta bedg przeznaczane

do wykwaterowania lub do rozbiorki.
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4. Na jako$¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta posrednio beda takze
wptywac dzialania zwigzane z szeroko rozumiang polityka mieszkaniowa, polegajace m.in. na:

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

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

a) 50 m? — dla jednej osoby;

b) 25 m? — dla kazdej kolejnej osoby;

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

Rozdzial 14.
Postanowienia koncowe.

§ 30.
Realizacja zadan okreslonych w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym

Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2026-2030 jest scisle skorelowana z narzedziami, na ktore
sktadaja sie:

1) polityka czynszowa doprowadzajgca stawke czynszu bazowego na koniec obowigzywania
programu do poziomu zblizonego do 2,0% wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;

2) wilasciwe gospodarowanie istniejacym zasobem (optymalne zagospodarowanie
pustostanow, pomoc przy dokonywaniu zamian lokali mieszkalnych, wzmocnienie dziatan
windykacyjnych);

3) nowe inwestycje obejmujace tworzenie lokali mieszkalnych oraz wykonywanie
niezb¢dnych remontdéw, ulepszen i modernizacji budynkow i lokali komunalnych;

4) dazenie do zroéwnowazenia kosztow biezgcego utrzymania budynkow przychodami
dziatalno$ci podstawowe] (koszty te obejmuja: eksploatacje, drobne naprawy, konserwacje,
przeglady techniczne, koszty zarzadu oraz remonty i modernizacje);

5) pozyskiwanie srodkoéw zewngtrznych na nowe inwestycje mieszkaniowe, dofinansowanie
zadan zwigzanych z termomodernizacjg budynkow i zmiang systemow ogrzewania na ekologiczne
(ograniczenie niskich emisji).
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§ 31.

W  wyniku kompleksowej realizacji Wieloletniego  Programu  Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata 2026 — 2030 gospodarka mieszkaniowa
ulegnie poprawie poprzez:

1) zaspokojenie w okresie obowigzywania programu $rednio 51% ogétu potrzeb
mieszkaniowych szczecineckiej wspolnoty samorzadowej (w zakresie dostarczania lokali w najmie
socjalnym - 38%, zamian z urzedu - 52%, lokali docelowych - 67 %,);

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

3) osiagniecie w 2030 roku stawki bazowej czynszu na poziomie 2,0% wartoSci
odtworzeniowej, a w kolejnych latach, aktualizowanie czynszu docelowo do 3% wartosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?  powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych ustalanego przez Wojewod¢ Zachodniopomorskiego;

4) zwigkszenie pokrycia kosztow biezacego utrzymania budynkéw przychodami dziatalnosci
podstawowej (zmniejszenie deficytu);

5) doprowadzenie do prawidlowej eksploatacji oraz utrzymania budynkow i lokali
mieszkalnych w stanie niepogorszonym;

6) realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych, w celu zaspokajania potrzeb szczecineckiej

wspolnoty samorzagdowe;.

§ 32.
1. Zadania objete programem beda realizowane W miar¢ mozliwosci finansowych

okreslonych w planie finansowym ZGM TBS Sp. z 0.0. i w budzecie Miasta Szczecinek
W poszczegdlnych latach obowiazywania niniejszego programu.

2. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Szczecinek na lata
2026-2030 moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby rzutujace na jego

realizacje lub na wielkosci przyjetych w nim wskaznikow.
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