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Rozdziat 1.
§1.
Wprowadzenie

Na samorzadach lokalnych w Polsce spoczywa obowiazek zapewnienia mieszkan gospodarstwom
domowym, ktére z niezaleznych od siebie przyczyn nie sa w stanie samodzielnie zaspokoic
uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych. Dotyczy to gospodarstw o niskich dochodach, w tym rowniez
tych, ktore z powodu roznych dysfunkcji wymagajg wsparcia. Gmina jako podstawowa jednostka
samorzadowa zobowiazana jest takze do realizacji zadan zwiazanych z ustawowym obowigzkiem
zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz pomieszczen tymczasowych. Do zadan gminy
naleza takze dziatania majace na celu utrzymywanie w odpowiednim stanie technicznym posiadanych
zasobow mieszkaniowych. Niestety, budzety gminne nie sa w stanie pokry¢ wszystkich niezbednych
wydatkow w tym zakresie. Koniecznos¢ zaspokajania lokalnych potrzeb mieszkaniowych w warunkach
bardzo ograniczonej wielkosci srodkow budzetowych, ktore gmina moze przeznacza¢ na ten cel,
wymaga przemyslanych decyzji i racjonalnie podjetych dziatan.

Zadania gminy na ptaszczyznie gospodarki mieszkaniowej ustanowione sa w polskim systemie
prawnym w aktach réznego rzedu, poczawszy od Konstytucji RP, w ktorej okreslono,
iz wtadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania
obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. Zapisy Konstytucji przektadaja
sie na zapisy ustawy z o samorzadzie gminnym, ktora wskazuje, iz zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. Zasadniczym zrodtem prawa w zakresie wykonywania
przez gminy tych zadan sa jednak ustawy szczegolne.

W kwestii mieszkalnictwa podstawowym aktem prawnym jest ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z jej zapisami gmina
jest zobligowana do realizacji zadan, o ktérych mowa na wstepie.

Z niniejszej ustawy wynika réwniez obowiazek uchwalania wieloletnich programoéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem. Najczesciej przyjmuje sie, iz programy opracowywane s3 na co nhajmniej
5 lat. Okres taki uznaje sie za najbardziej realny do efektywnego i racjonalnego gospodarowania
istniejacym zasobem mieszkaniowym.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska na lata 2017-2021
jest dokumentem, ktory okresla zasady oraz cele prowadzonej przez Miasto polityki mieszkaniowej.
Konieczno$¢ podejmowania ujetych w Programie dziatan determinuje przeprowadzona analiza stanu
wyjsciowego. Na jej podstawie zostaty okreslone cele Programu, mierniki ich realizacji oraz efekty
planowanych dziatan.

§ 2.
Postanowienia ogélne.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) Prezydencie - nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Stupska,

2) Miescie - nalezy przez to rozumiec¢ Miasto Stupsk,

3) PGM - nalezy przez to rozumie¢ Przedsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z o.o.
w Stupsku,

4) STBS - nalezy przez to rozumie¢ Stupskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.o.
w Stupsku,

5) Programie - nalezy przez to rozumie¢ Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Miasta Stupska w latach 2017 - 2021,




9)

Ustawie - nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r.
poz. 1610),

mieszkaniowym zasobie Miasta - nalezy przez to rozumiec¢ ogoét lokali stanowigcych wtasnosc
Miasta,

budynku lub lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal stanowiacy
wtasnosc Miasta,

pustostanie - nalezy przez to rozumie¢ lokal dtugotrwale niezamieszkaty, wymagajacy
kapitalnego remontu,

10) czynszu - nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Miasta,

11) podstawowej stawce czynszu - nalezy przez to rozumie¢ stawke czynszu przed

uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu,

12) wartosci odtworzeniowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ wartos¢, o ktorej mowa

w art. 9 ust. 8 Ustawy,

13) wskazniku przeliczeniowym Wojewody - nalezy przez to rozumieé przecietny koszt budowy

1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych, ustalony na okres 6-ciu miesiecy przez
Wojewode i ogtaszany w drodze obwieszczenia w Wojewddzkim Dzienniku Urzedowym.

§ 3.

Celem Programu jest okreslenie kierunkdow dziatania Miasta w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, a w szczegolnosci:

1)

2)

3)

tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0s6b pozostajacych
w niedostatku i osiagajacych niskie dochody,

poprawa warunkow zamieszkiwania najemcéw mieszkaniowego zasobu Miasta poprzez
polepszanie stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta i zatrzymanie procesu jego
degradaciji,

racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta.

§ 4.

Realizacja celow okreslonych w § 3 nastapi m.in. poprzez:

1)

zwiekszenie dostepnosci lokali socjalnych i lokali mieszkalnych przy uwzglednieniu

w szczegolnosci:

a) budownictwa mieszkaniowego,

b) wynajmu przez Miasto lokali od innych podmiotow,

c) zakupu lokali,

poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta, w szczegolnosci przy

uwzglednieniu:

a) racjonalnej gospodarki remontowej wstrzymujacej proces degradacji zasobu oraz
zmierzajacej do zmniejszania kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta -
priorytetem winna by¢ koncentracja srodkow na ten cel na budynkach nalezacych
do Miasta oraz najbardziej cennych architektonicznie,

b) sukcesywnej likwidacji zasobu substandardowego,

c) poprawy efektywnosci energetycznej mieszkaniowego zasobu Miasta oraz wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem Miasta poprzez promowanie rozwiazan zwiazanych z:

- energig odnawialna,

- likwidacja ogrzewania na paliwo state (piecowego, etazowego weglowego) na rzecz
ogrzewania z sieci miejskiej lub etazowego gazowego/elektrycznego,

- termomodernizacjg budynkow,

racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta przy uwzglednieniu m.in.:

a) usprawnienia procesu zamian lokali komunalnych,

b) zmiany struktury wtasnosciowej nieruchomosci z lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta zmierzajgcej do zmniejszenia kosztow jego utrzymania,




c) poprawy efektywnosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta,
d) wydzielenia zasobu lokali socjalnych, bez ktorych nie mozna skutecznie realizowac
polityki mieszkaniowej Miasta.

Rozdziat 2.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta
w latach 2017-2021,
z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

§5.

1. Majac na uwadze obowiazki Miasta wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa
za uzasadnione uznaje sie podejmowanie przez Miasto dziatan zmierzajacych do tworzenia warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej.

2. Z uwagi na wazrastajaca liczbe oséb, ktore oczekuja na pomoc Miasta w zakresie oddania
im w najem lokalu komunalnego, majac jednoczesnie na uwadze mozliwosci finansowe Miasta
na realizacje nowego budownictwa mieszkaniowego, przyjmuje sie zasade, iz w pierwszej kolejnosci
realizowane beda zadania wynikajace wprost z Ustawy, dotyczace zapewnienia lokali socjalnych
i lokali zamiennych oraz tymczasowych pomieszczen.

3. Zaktada sie, ze w okresie objetym niniejszym Programem - w miare mozliwosci angazowania
srodkow wtasnych i pozyskiwania na ten cel srodkow finansowych ze zrodet zewnetrznych - beda
nastepowac zmiany w liczbie lokali komunalnych tworzacych mieszkaniowy zasob Miasta. Miasto
bedzie utrzymywato go na takim poziomie, aby umozliwiat on zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspolnoty samorzadowej.

4. Obecna wielkos¢ i aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta
oraz prognoze jego zmian przedstawia zatacznik nr 1.

5. Powiekszenie mieszkaniowego zasobu Miasta moze byc realizowane w szczego6lnosci poprzez:

1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wtasnych srodkow finansowych,
w tym rowniez z wykorzystaniem srodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie Panstwa,
a takze w ramach partnerstwa publiczno - prywatnego,

2) pozyskiwanie lokali poprzez ich zakup od réznych podmiotow, w tym np. od wtascicieli
na rynku wtornym lub spotdzielni mieszkaniowych,

3) nabywanie budynkéw niemieszkalnych i ich adaptacja na cele mieszkalne,

4) adaptacje budynkow komunalnych i powierzchni niemieszkalnych na cele mieszkalne.

6. W celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéow wspoélnoty samorzadowej dopuszcza
sie mozliwos¢ wynajmowania lokali od innych wtascicieli lokali i podnajmowania ich osobom trzecim.

7. W ramach racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta zaktada sie odzyskiwanie
pojedynczych lokali o niepetnym standardzie (potozonych przede wszystkim w budynkach
stanowiacych wtasnosc Miasta) poprzez wskazywanie dotychczasowym najemcom
petnostandardowych lokali mieszkalnych i przeznaczanie zwalnianych mieszkan na lokale socjalne.

8. Dopuszcza sie, aby w miare mozliwosci Miasto zawierato porozumienia na wybudowanie budynkow
mieszkalnych. Na ten cel Miasto moze przeznaczac tereny wtasne.

9. Znaczacym czynnikiem wptywajacym na uszczuplenie mieszkaniowego zasobu Miasta pozostaje
koniecznos¢ wykwaterowania nieruchomosci znajdujacych sie w ztym stanie technicznym
i wynikajacy z powyzszego obowiazek zapewnienia innych lokali lokatorom zajmujacym mieszkania
w takich budynkach.




Rozdziat 3.

Analiza potrzeb
oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata.

§ 6.

1. Z uwagi na regulacje ustawowe Miasto podejmuje dziatania prowadzace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej.

2. Do zadan tych naleza przede wszystkim:
1) powiekszanie zasobu lokali socjalnych,
2) realizacja wyrokow sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do otrzymania lokalu
socjalnego,
3) zapewnianie lokali zamiennych,
4) zapewnianie pomieszczen tymczasowych,
5) zapewnianie lokali osobom, ktére opuscity rodzine zastepcza, placowke opiekunczo -
wychowawcza,
6) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych:
a) pozostajacych w niedostatku - w przypadku osob ubiegajacych sie o najem lokalu
socjalnego,
b) osiagajacych niskie dochody - w przypadku osob ubiegajacych sie o najem lokalu
mieszkalnego.

3. Lokale komunalne mogga by¢ wskazywane gospodarstwom domowym zamieszkujacym w obszarze
rewitalizacji w przypadku koniecznosci realizacji dziatan wynikajacych z Gminnego Programu
Rewitalizacji Miasta.

4, Podstawa dziatan w zakresie udostepniania lokali z zasobu Miasta sg przepisy uchwaty Rady
Miejskiej w Stupsku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Stupska. Uchwata bedzie aktualizowana stosownie do zmieniajacych sie potrzeb
i uwarunkowan prawnych, w tym takze w celu uwzgledniania zapisow niniejszego Programu.

5. Potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych oraz prognoze ich zaspokajania przedstawia
zatacznik nr 2.
§7.

1. Miasto gospodaruje mieszkaniowym zasobem dazac do poprawy jego stanu technicznego
i warunkéw zamieszkujacych w nim lokatorow oraz do racjonalnego i ekonomicznego wydatkowania
srodkow finansowych na ten cel.

2. Znajomos¢ stanu technicznego zasobu, z uwzglednieniem stopnia jego zuzycia oraz wieku
budynkéw, a takze wymogow natozonych na wynajmujacego obowiazujacymi przepisami prawa,
wyznacza wielkos¢ potrzeb i pozwala na racjonalne planowanie remontow oraz prawidtowe
zarzadzanie zasobem.

3. Czynnikami majacymi wptyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek budynku, sposéb
jego uzytkowania i utrzymania, rodzaj zabudowy oraz wysokos¢ srodkow finansowych przeznaczonych
na wykonanie koniecznych remontow w budzecie Miasta na dany rok.

4. Oceny stanu technicznego budynkow beda sporzadzane w oparciu o obowiazujace przepisy prawa
w tym zakresie.

5. Za sporzadzenie oceny stanu technicznego oraz corocznych planow remontow budynkow i lokali
komunalnych odpowiedzialny jest zarzadca budynkow.




6. W oparciu o przeglady stanu technicznego budynkow okreslane beda szczegétowo potrzeby
remontowe nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Miasta na kazdy rok kalendarzowy, tak aby srodki
finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych - najpilniejszych dziatan, mogty zostac
zabezpieczone w budzecie Miasta na kolejny rok.

7. Aktualny stan techniczny budynkéw komunalnych, potrzeby remontowe, plan remontéw oraz
naktady na odnowienie mieszkaniowego zasobu Miasta przedstawia zatacznik nr 3.

8. W okresie objetym Programem zaktada sie systematyczna poprawe stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Miasta, zarowno w budynkach Miasta jak i wspdlnot mieszkaniowych
Z udziatem Miasta.

9. Dziatania zmierzajace do poprawy stanu technicznego zasobu i warunkéow zamieszkujacych
w nim lokatorow beda dotyczyc¢:

1) remontow budynkéw i lokali,

2) modernizacji lokali nieposiadajacych pomieszczen higieniczno - sanitarnych w obrebie lokalu,
poprzez likwidacje wc poza lokalem,

3) zmiany sposobu ogrzewania, w tym przede wszystkim likwidacji ogrzewania na paliwo state
na rzecz podtaczenia nieruchomosci do miejskiej sieci cieptowniczej, wykonania ogrzewania
etazowego gazowego lub elektrycznego,

4) zwiekszenia energooszczednosci budynkéw mieszkalnych z uwzglednieniem wykorzystania
odnawialnych zrodet energii,

5) rozbidrek budynkow, ktérych remont ze wzgledu na stan techniczny jest ekonomicznie
nieuzasadniony lub ze wzgledu na plany inwestycyjne Miasta.

10. Priorytetem przy realizacji remontow nieruchomosci bedzie usuwanie standow awaryjnych
zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji technicznej
budynku. W dalszej kolejnosci podejmowane dziatania stuzy¢ beda podnoszeniu warunkow
zamieszkiwania (w szczegoélnosci zwiekszeniu efektywnosci energetycznej budynkéw w ramach
modernizacji budynkéw i lokali) oraz zagospodarowaniu przestrzeni publicznej wpisujacej
sie w proces rewitalizacji obszaréow Miasta.

11. Priorytetem przy realizacji remontdéw lokali bedzie remont pustostandw i sukcesywne
przekazywanie ich do zasiedlenia. Liczbe pustostanow w zasobie oraz naktady niezbedne
na ich remont przedstawia zatacznik nr 3.

Rozdziat 4.

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
oraz wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktorych Miasto
jest jednym ze wspoétwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§ 8.

1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa w szczegélnosci:

1) czynsze za lokale mieszkalne,
czynsze za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe,
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych,
dochody ze sprzedazy nieruchomosci,
dotacje,
inne srodki (np. z Funduszu Doptat, kredyty, fundusze Unii Europejskiej).

U DNWN
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2. W okresie obowiazywania Programu w gospodarce mieszkaniowej nalezy dazy¢ do zrownowazenia
struktury dochodow z wydatkami.




3. Partycypacja Miasta w remontach nieruchomosci stanowiacych wspotwtasnos¢ odbywac sie bedzie
w zakresie okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych, do wysokosci posiadanych udziatow
w nieruchomosci.

§9.

1. Aby osiggna¢ cele okreslone w niniejszym Programie, zmierzajace do zwiekszenia dostepnosci
lokali komunalnych oraz poprawy stanu technicznego zasobu i warunkéw zamieszkujacych
w nim lokatorow, zaktada sie staty i systematyczny wzrost wydatkow na ten cel.

2. Wydatki na cele, o ktorych mowa w Programie winny ksztattowac sie na poziomie jak w zataczniku
nr 4 z zastrzezeniem, ze wszelkie podane wartosci sa wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci
od czynnikow m.in. takich jak sytuacja finansowa Miasta i dostep do srodkow zewnetrznych, moga
ulec zmianom.

Rozdziat 5.

Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta.

§ 10.

1. Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta odbywalé sie bedzie
w oparciu o obowiazujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedtug zasad
okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej w Stupsku.

2. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta bedzie w szczegolnosci:
1) zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta,
) obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta,
3) pozyskanie srodkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta,
) pozyskanie srodkdéw na inwestycje mieszkaniowe Miasta.

3. Obowiazujace zasady udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych, w trakcie
funkcjonowania Programu, beda podlegaty analizom i ocenom, a w razie potrzeby beda dokonywane
ich zmiany.

4. Dziatania Miasta majace na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem nalezy ukierunkowywa¢ na sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach wspélnot
mieszkaniowych.

5. Miasto przy realizacji selektywnej sprzedazy bedzie m.in.:

1) realizowato proces wycofywania udziatu Miasta z budynkéw wspoélnot mieszkaniowych,
w szczegoblnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostana pojedyncze lokale mieszkalne
bedace jego wtasnoscia. Miasto do osiggniecia tego celu moze skorzystac rowniez
z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy, tj. z prawa ztozenia najemcy oferty
nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty,
Z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny,

2) realizowato sprzedaz:

a) lokali mieszkalnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych, w ktoérych posiada
mniejszosciowy udziat,

b) lokali w budynkach Miasta 1-3 lokalowych, w ktorych gospodarowanie nieruchomoscia jest
ekonomicznie nieuzasadnione, po wczesniejszym wytypowaniu budynkow do sprzedazy
w drodze zarzadzenia Prezydenta, ktore wymagaja najwiekszych naktadow finansowych
na remont.

6. Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za cene ustalong w trybie przetargowym moga
by¢ lokale mieszkalne wolne w sensie prawnym, jezeli jest to ekonomicznie uzasadnione,




a w szczegolnosci ostatnie wolne lokale mieszkalne w budynkach wspdlnotowych i lokale
o powierzchni powyzej 80m2, jezeli ich zasiedlanie przez Miasto jest nieracjonalne z punktu widzenia
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

7. Lokale mieszkalne nabyte przez Miasto w drodze darowizny lub spadku moga byc sprzedawane
w drodze przetargu nieograniczonego.

8. Prezydent moze odmowic¢ sprzedazy lokali w uzasadnionych przypadkach, w szczegolnosci
w przypadku, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem Miasta.

9. Zasadne jest posiadanie przez Miasto niezbywalnego zasobu mieszkaniowego, wydzielonego
w drodze zarzadzenia Prezydenta, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czesci spoteczenstwa
pozostajacego w niedostatku, osiagajacego niskie dochody oraz w celu realizacji wyrokow
eksmisyjnych, zobowigzujacych Miasto do wskazania lokalu socjalnego.

10. Prognoze sprzedazy lokali komunalnych w okresie objetym Programem przedstawia zatacznik
nr 5.

Rozdziat 6.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad komunalnego zasobu Miasta
oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w kolejnych latach.

S 11.

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych w szczegdlnosci na celu:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3) zapewnienie wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa

energetycznego,

4) biezace administrowanie nieruchomoscia,

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem,

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

2. W procesie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta uczestnicza:
1) Prezydent,
2) wtasciwe wydziaty Urzedu Miasta, nadzorujace i kontrolujace dziatalnos¢ podmiotu
odpowiedzialnego za zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta,
3) PGM odpowiedzialne za zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta, zgodnie z zawarta
umowa.

3. PGM w oparciu o odrebnie zawarta umowe o swiadczenie szczegotowo opisanych ustug, wykonuje
czynnosci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem Miasta.

4. Dopuszcza sie mozliwos¢ zmiany formy organizacyjnej zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Miasta.

5. Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta beda wynikaty z monitoringu
oraz prowadzonych analiz i zmierza¢ beda m. in. do:
1) statego podnoszenia standardu ustug swiadczonych na rzecz najemcow,
2) zwiekszania efektywnosci gospodarowania majatkiem Miasta,
3) zabezpieczenia interesow Miasta we wspolnotach mieszkaniowych, w tym wzmocnienia
systemu kontroli i nadzoru wtascicielskiego nad realizacja podejmowanych decyzji.




Rozdziat 7.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
§12.

1. Polityka czynszowa Miasta zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta.

2. Do czasu osiaggniecia czynszow na poziomie niezbednym do utrzymania mieszkaniowego zasobu
Miasta, roznica wynikajaca z potrzeb finansowych i faktycznych wptywoéw czynszowych bedzie
uwzgledniania w planach budzetowych Miasta.

3. Zaktada sie coroczne podwyzszanie podstawowych stawek czynszu w mieszkaniowym zasobie
Miasta do 10 %.

4. Stawki czynszu podwyzszane beda w sposob okreslony w ust. 3 do poziomu nie wyzszego
niz 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu.

5. Decyzje w sprawie ustalenia podstawowych stawek czynszu podejmuje Prezydent w formie
zarzadzenia.
§13.

1. Przyjmuje sie nastepujace zasady ustalania zwyzek i znizek stawek czynszu, o ktorych mowa
w § 12 ust. 3.

Usytuowanie Stan Usylt:ISavi/:nle
budynku techniczny w budynku
w zenie lokal dzenia techni IS 3
yposazenie lokalu w urzadzenia techniczne 3 3
i instalacje Podstawa Y 5 g ] 3 3
(%) I | 8T | X || g
2 |88 8 & ¢
D L)
(] ‘g g ]
Lokal o wspotczesnym standardzie, wyposazony
w nastepujace instalacje i urzadzenia techniczne: 100
gaz/energia elektryczna z sieci miejskiej, centralne
ogrzewanie z sieci miejskiej, tazienka, wc.
Lokal wyposazony w gaz/energia elektryczna
z sieci miejskiej, tazienke, wc, centralne ogrzewanie 86
etazowe.
Lokal wyposazony w gaz z sieci miejskiej, tazienke, 73
wc, z trzonem piecowym lub kominkowym.
Lokal wyposazony w gaz z sieci miejskiej,
bez tazienki lub wc, z jednym sposobem ogrzewania 60
(c.o. etazowe lub trzon piecowy lub kominek
lub ogrzewanie elektryczne).
Lokal tylko z tazienka badz wc lub z ujeciem wody 50
i jednym sposobem ogrzewania.
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2. Wyjasnienia do tabeli:

1) usytuowanie budynku:

korzvstne: cicha ulica o mniejszym natezeniu ruchu pojazdow, lus 10%
ystne: zielen w otoczeniu P ?
niekorzystne: Hprzy ruchliwej ulicy, brak zieleni w otoczeniu H minus 10%
2) stan techniczny budynku:
budynek w wieku od 11 do 29 lat 0%
ponadprzecietny ||budynek w wieku od 6 do 10 lat plus 5%
‘budynek w wieku do 5 lat H plus 10% ‘
budynek w wieku od 30 do 50 lat minus 5%
ponizej ‘budynek w wieku ponad 50 lat H minus 10% ‘
przecietnej
budynek przeznaczony do rozbiorki minus 20%

Z tytutu wykonania prac remontowych polegajacych na ociepleniu scian
budynku lub wymianie pokrycia dachowego wraz z jego ociepleniem
Uwaga: |lub zmianie systemu ogrzewania, wprowadza sie zwyzke stanu plus 5%
technicznego plus 5% na okres 10 lat od wykonania co najmniej jednej
z w/w prac remontowych.

3) usytuowanie lokalu w budynku:

zlokalizowany na | lub Il  pietrze, naswietlone,

korzystne S .
y z widokiem na korzystne otoczenie

plus 10%

zlokalizowane na parterze lub Il i wyzszym pietrze, ciemne,
niekorzystne z widokiem na niekorzystne otoczenie (np. uciazliwy zaktad minus 10%
przemystowy lub tzw. studnia itd.)

3. W lokalach wyposazonych w centralng ciepta wode uzytkowa, podstawowa stawke czynszu
podwyzsza sie o 5%.

4, Wprowadzenie przez najemce ulepszen w lokalu dopuszczalne jest tylko za zgoda zarzadcy
komunalnego zasobu i wytacznie na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen.

5. Na czas trwania najmu lokalu najemcy przyznaje sie prawo do zwrotu poniesionych naktadow
na zajmowany lokal, poprzez obnizenie do 50 % czynszu najmu, o ile najemca za zgoda
i na warunkach okreslonych przez wynajmujacego wykonat w wynajmowanym lokalu nastepujace
roboty budowlane:

1) wymiana istniejacego zrddta ciepta na zrodto o niskiej emisji CO2 - gazowe lub elektryczne,

2) wydzielenie w lokalu pomieszczenia wc lub tazienki,

3) wymiane stolarki okiennej lub drzwi zewnetrznych, badz podtog.

6. Uprawnienie, o ktérym mowa w ust. 5, przystuguje do czasu zwrotu kwot uznanych przez zarzadce
lokalu, wynikajacych z uzasadnionych naktadow, nie dtuzej jednak niz do czasu trwania stosunku
najmu lokalu.
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7. Ustala sie, ze z wnioskiem o obnizke czynszu moga wystepowac najemcy lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, w przypadku gdy stawka czynszu za zajmowany lokal
przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej.

8. Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktory spetni kryteria dochodowe uzasadniajace
zastosowanie obnizki czynszu przewidzianej w odrebnej uchwale podjetej w oparciu o art. 21 ust. 1
pkt 2 i ust. 3 pkt 1 Ustawy.

§ 14,

1. Wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni lokalu socjalnego oraz pomieszczenia tymczasowego
ustala sie w wysokosci 50% najnizszej stawki czynszu obowiazujacej w mieszkaniowym zasobie
Miasta.

2. Stawke czynszu za lokal powstaty z adaptacji strychu ustala sie w wysokosci najnizszego czynszu
ustalonego dla lokalu mieszkalnego w mieszkaniowym zasobie Miasta, przy czym obowigzuje
ona tylko najemcow, ktorzy dokonali adaptacji strychu na wtasny koszt i we wtasnym zakresie.

3. ZInizki i zwyzki techniczno-uzytkowe nie dotycza czynszu w lokalach socjalnych
i pomieszczeniach tymczasowych oraz w lokalach, o ktorych mowa w ust. 2, powstatych w wyniku
adaptacji strychu.

4. Najemcy lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego przystuguje uprawnienie, o ktorym
mowa w 8 13, ust. 51 6.

Rozdziat 8.

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

§ 15.
Polityka zamian

1. Waznym instrumentem w zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2017 - 2021
bedzie polityka zamian.

2. Dopuszcza sie prowadzenie polityki zamian w taki sposob, aby realizowata potrzeby Miasta
w celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

3. Gtownym celem systemu zamian lokali komunalnych bedzie sukcesywne odzyskiwanie zadtuzenia
wobec Miasta oraz likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali zajmowanych przez lokatorow
zasobow komunalnych, liczba os6b w nich zamieszkujacych i dochodami tych gospodarstw domowych.

4. Zamiany lokali mieszkalnych prowadzone beda przy zachowaniu nastepujacych warunkow:

1) prowadzenia zamian w oparciu o aktualizowana baze danych, w tym ewidencje:
a) lokali zadtuzonych,
b) lokali zajmowanych przez bytych najemcow, w stosunku do ktorych sad orzekt eksmisje,
c) lokali i budynkow przeznaczonych do prywatyzacji, w tym lokali, ktorych dotychczasowi

najemcy nie sg zainteresowani nabyciem lokalu,

d) lokali niesamodzielnych;

2) stymulowanie aktywnosci mieszkancéw w zakresie zamian lokali;

3) sprawne kojarzenie uczestnikow zamian;

4) monitorowanie przebiegu czynnosci zwiazanych z zamianami;

5) wspotpraca z STBS w celu realizacji systemu zamian.
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5. Uczestnikami systemu zamian moga byc:
1) najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta,
2) najemcy lokali wchodzacych w sktad innego zasobu jak Miasto Stupsk, z wyjatkiem najemcow
lokali stanowiacych wtasnos¢ osob fizycznych,
3) osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu,
4) wtasciciele lokali.

6. W ramach systemu zamian lokali dokonywana bedzie zamiana lokali obejmujaca w kazdym
przypadku co najmniej jeden lokal wchodzacy w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Stupska oraz
inny dowolny lokal zgtoszony do zamiany na warunkach okreslonych w obowiazujacych przepisach.

7. Zgtoszenie lokalu do zamiany badz ztozenie wniosku o zamiane lokalu nie powoduje powstania
roszczenia o dokonanie zamiany.

§ 16.
Wspieranie dziatan z zakresu pomocy spotecznej

1. Lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, w tym przede wszystkim
o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m”? moga by¢ przeznaczane na potrzeby realizacji zadan
z zakresu pomocy spotecznej i ustawy o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej.

2. Przekazanie lokalu na zadania okreslone w ust.1 wymaga uzyskania pozytywnej opinii Wydziatu
Zdrowia i Spraw Spotecznych oraz zgody Prezydenta.

§17.
Likwidacja lokali niesamodzielnych

W celu likwidacji niesamodzielnych lokali podejmowane beda dziatania zmierzajace do:
1) wtaczania powierzchni wspdlnego przedpokoju do powierzchni klatki schodowej, co bedzie
skutkowato powstaniem samodzielnych lokali mieszkalnych w rozumieniu ustawy
o wtasnosci lokali,
2) scalania mieszkan z czesciami wspolnymi oraz:
a) przeznaczania ich do sprzedazy w drodze przetargu, w szczegoélnosci
w przypadku powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?, o ile mieszkania te potozone
sq w budynkach wspolnotowych i w kontekscie gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Miasta brak jest zasadnosci ich zasiedlenia gospodarstwami domowymi z list oczekujacych
lub brak jest zasadnosci ich zasiedlenia w kontekscie racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta,
b) przeznaczania potaczonych w wyniku scalenia lokali na lokale zamienne dla rodzin
wieloosobowych, a takze - w przypadku wystapienia takiej potrzeby - na cele spoteczne.

§ 18.

Wspotpraca z STBS

1. Zaktada sig, iz w latach 2017 - 2021 czes$¢ zadan z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkow wspolnoty samorzadowej Miasto bedzie realizowato poprzez wspoétprace z STBS.

2. Wspétpraca ta moze by¢ realizowana m.in. poprzez wspoétudziat w finansowaniu budownictwa
mieszkaniowego.
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3. W ramach wspotpracy z STBS zaktada sie zwiekszenie wykorzystania lokali STBS poprzez:
1) zasiedlanie lokali STBS pozyskanych do dyspozycji Miasta,
2) zwiekszenie liczby odzyskanych lokali komunalnych, ktére beda zwalnia¢ lokatorzy
przeprowadzajacy sie do lokali nalezacych do STBS w celu poprawy swoich warunkow
mieszkaniowych.

4. W celu realizacji powyzszych zamierzen zawierane beda porozumienia pomiedzy STBS
a Miastem.

5. Przy planowaniu realizacji budownictwa mieszkaniowego przez STBS w oparciu
o srodki wtasne STBS i wtasne srodki budzetowe Miasta, uznaje sie za konieczne ubieganie
sie o pomoc z budzetu panstwa na podstawie obowiazujacych w tym zakresie przepisow
o finansowym wsparciu tworzenia lokali.

6. Wstepny montaz finansowy dziatan Miasta w tym zakresie przedstawia zatacznik nr 6,
z zastrzezeniem, ze wszelkie podane wartosci sa wartosciami szacunkowymi i moga ulec zmianom
w zaleznosci od czynnikébw m.in. takich jak: sytuacja finansowa Miasta, dostep do srodkow
zewnetrznych, zastosowane rozwigzania technologiczne.

7. STBS bedzie aktywnie uczestniczyto w realizacji zadan zwiazanych z rewitalizacja Miasta.

§19.
Rewitalizacja zasobu mieszkaniowego

1. W ramach dziatan w obszarze rewitalizacji Miasta nalezy dazyc do:

1) koncentracji geograficznej wsparcia i dostosowania go do lokalnych uwarunkowan
i potrzeb,

2) podnoszenia poziomu zaangazowania mieszkancéw w utrzymanie zasobu mieszkaniowego
i przestrzeni wewnatrz kwartatowych,

3) uzupetniania pierzei zabudowa mieszkaniowa, ewentualnie z uzytkowymi parterami,

4) zwiekszania atrakcyjnosci przestrzeni publicznych Miasta zapewniajacych m.in. komfort,
bezpieczenstwo, wygode,

5) wykorzystywania programow rewitalizacji jako narzedzia pozyskiwania  Srodkow
zewnetrznych,

6) zaangazowania kapitatu zewnetrznego w realizacje programu rewitalizacji w aspektach
obejmujacych polityke mieszkaniowa,

7) przygotowania nowych i rozwoju istniejacych programoéw miejskich wspierajacych inicjatywy
oddolne, np. Zielone Podwérka Stupska.

§ 20.
Przekazywanie wspolnotom mieszkaniowym czesci terenéw zewnetrznych

W latach 2017-2021 kierunkami dziatan, zmierzajacymi do przekazywania wspdlnotom
mieszkaniowym terendw zewnetrznych po obrysie terenéw przylegajacych beda:

1) porzadkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wtascicieli
nieruchomosci z terenow Miasta,

2) wtaczanie wtascicieli nieruchomosci w proces poprawy stanu technicznego i estetycznego
terendow zewnetrznych, a w efekcie przeniesienie czesci kosztéw dotychczas ponoszonych
przez Miasto na ich faktycznych uzytkownikow,

3) ustanawianie niezbednych stuzebnosci,

4) przekazywanie gruntow warunkujace prawidtowe funkcjonowanie nieruchomosci w formie
przewidzianej prawem.
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§ 21.

Inne dziatania w zakresie racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

W celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta w okresie obowigzywania
niniejszego Programu planuje sie rowniez:

1)

2)
3)

windykacje naleznosci Miasta poprzez wykorzystywanie wszystkich dziatan przewidzianych
prawem,

dokonywanie eksmisji, przede wszystkim z lokali o wysokim standardzie technicznym,
dokonywanie eksmisji w miejscu - w przypadku osob, ktorym sad orzekt nakaz eksmisji
z uprawnieniami do lokalu socjalnego i mozliwe bedzie dokonanie zmiany statusu lokalu
mieszkalnego na lokal socjalny,

stosowanie technologii energooszczednych - w przypadku remontow i inwestycji
w mieszkaniowym zasobie Miasta,

ograniczanie zasiedlania na prawach do lokalu socjalnego, lokali komunalnych znajdujacych
sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

kontynuowanie dziatan zmierzajacych do zmniejszenia liczby lokali wymagajacych remontu
poprzez proponowanie ich przysztym najemcom do remontu - na wtasny koszt i we wtasnym
zakresie,

odzyskiwanie lokali poprzez biezacy monitoring najmu,

kontynuowanie dziatan w zakresie negocjowania wysokosci odszkodowan naleznych
wtascicielom mieszkan z tytutu niedostarczenia przez Miasto lokali socjalnych na realizacje
wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje. Dziatania te daja szanse na zmniejszenie kwot
wyptaconych odszkodowan.

Rozdziat 9.
Postanowienia koricowe.

§ 22.

Realizacja zadan okreslonych w Programie jest $cisle skorelowana z narzedziami, na ktére sktadaja

sie:
1)

2)

3)

polityka czynszowa zaktadajaca coroczne podwyzszanie podstawowych stawek czynszu
w mieszkaniowym zasobie Miasta do 10%,

nowe inwestycje w zakresie budownictwa mieszkaniowego, z uwzglednieniem wspotpracy
z STBS,

optymalne zagospodarowanie pustostanow,

wykonanie niezbednych remontow, ulepszen i modernizacji budynkow i lokali komunalnych,
dokonywanie wieloptaszczyznowych zamian lokali,

wzmacnianie dziatan windykacyjnych,

skupienie dziatan inwestycyjno - remontowych w obszarze rewitalizacji,

wychodzenie ze wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta, poprzez sprzedaz lokali.

§ 23.

1. W wyniku kompleksowej realizacji Programu gospodarka mieszkaniowa ulegnie poprawie poprzez:

1)

wybudowanie przez STBS dla potrzeb Miasta ok. 50 lokali z wykorzystaniem srodkow Spotki,
srodkow budzetu Miasta oraz z uwzglednieniem wsparcia z Banku Gospodarstwa Krajowego.
Lokale te zostang zasiedlone w wyniku zamiany przez lokatorow mieszkaniowego zasobu
Miasta, a wieloptaszczyznowe zamiany docelowo spowoduja utworzenie w zasobie
ok. 50 lokali socjalnych,
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2) zaspokojenie $rednio 27% ogo6tu potrzeb mieszkaniowych stupskiej wspolnoty samorzadowej
na koniec obowigzywania Programu;

3) remont wszystkich (90) pustostandw i przekazanie ich do zasiedlenia,

4) odnowienie ok. 9 budynkow komunalnych (tj. ok. 4% ogétu budynkow bedacych wtasnosciag
Miasta, znajdujacych sie w ztym stanie technicznym),

5) zwiekszenie dynamiki zamian lokali o ok. 40%, tj. z ok. 60 rocznie na ok.90 rocznie.

2. Prognozowane dane w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta przedstawia
zatacznik nr 6.

§ 24,
1. Zadania objete Programem beda realizowane w miare mozliwosci finansowych okreslonych
w budzecie Miasta Stupska, w planie finansowym STBS w poszczegolnych latach obowiazywania

niniejszego Programu.

2. Program moze ulec zmianie, jezeli ulegna zmianie warunki majace wptyw na na jego realizacje.
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WYKAZ ZALACZNIKOW

do ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupska w latach 2017 - 2021”

Zat. Stan mieszkaniowego zasobu Miasta Stupska i prognoza jego zmian w latach 2017 - 2021
Zat. Potrzeby mieszkaniowe Miasta
Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta, potrzeby remontowe oraz
Zat. ,
plan remontow na lata 2017 - 2021
Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
7at koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
) mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
Miasto jest jednym ze wspoétwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne
Zat. 5 Prognoza sprzedazy lokali komunalnych w latach 2017 - 2021
Zat. Priorytetowe zadania
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