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Mieszkaniowy zaséb Gminy Miasto Szczecin
— diagnoza stanu istniejacego

1. WIELKOSC ZASOBU | WARUNKI ZAMIESZKIWANIA

Mieszkaniowy zaséb Gminy stanowil pod koniec 2004 roku 19,3 % ogolnej liczby mieszkan
w Szczecinie.

Na poczatku 2006 roku zaséb ten liczyl ok. 26,6 tys. lokali, w tym 25,3 tys. stanowilo
wlasnos¢ Gminy, a 1,3 tys. nalezato do spotki Szczecinskie Centrum Renowacyjne .
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Wykres 1: Mieszkania w Szczecinie wg form wiasnosci
Zrédlo: GUS, dane za 2004 rok

Faczna powierzchnia mieszkan, ktorych whascicielem jest Gmina wynosi ok. 1,29 min m’.
Przecigtna powierzchnia lokalu to 51 m”. W zasobach komunalnych zamieszkuje ok. 70 tys.

0s6b, tj. ok.17% szczecinian. Na jedna osobe przypada $rednio 17,7 m* powierzchni



uzytkowej mieszkania. Wskaznik zaggszczenia wynosi 2,78 0sob na jeden lokal. Najwyzszy

jest w lokalach komunalnych na prawobrzezu (3,1 osob na jeden lokal).

Najwigksza koncentracja komunalnych lokali mieszkalnych ma miejsce w dzielnicy
Srodmiescie. Tam tez lokale maja najwigksza S$rednia powierzchni¢ oraz wyzsza od

przecigtnej w zasobie liczbg¢ metrow kwadratowych przypadajacych na jednego mieszkanca.

Na poczatku 2006 roku Gmina miata zawartych 516 umoéw najmu lokalu socjalnego.
W lokalach tych zamieszkiwato ok. 1,6 tys. osob. Srednia powierzchnia lokalu socjalnego
wynosi 36,5 m”. Na jedna osobe przypada przecietnie 12 m” powierzchni uzytkowej lokalu.

Wskaznik zageszczenia w lokalach socjalnych wynosi 3,0 osoby na lokal.

Liczba mieszkan stanowiacych wtasnos¢ Gminy systematycznie maleje — od ok. 51,5 tysiaca
w 1992 roku do ok. 25,3 tysiaca lokali mieszkalnych pod koniec 2005 roku. Spadek liczby
mieszkan nastgpowat wskutek prowadzonej prywatyzacji, wyburzen zdekapitalizowanych
budynkoéw, zmiany sposobu uzytkowania, czy aportow do miejskich spotek w celu renowacji

zasobow.

Mieszkaniowy zasob Gminy cechuje niski standard. 73,5% lokali ogrzewanych jest piecami
na paliwo state. Prawie 14% mieszkan nie posiada tazienki 1 wc w obrgbie lokalu.
W pozostalych przypadkach pomieszczenia wc znajduja si¢ na klatkach schodowych,
w piwnicach 1 na strychach oraz w podworzach, czgsto do wspolnego uzytku z innymi
rodzinami. 7% mieszkan komunalnych to lokale niesamodzielne, znajdujace si¢ 880-u

lokalach wspdlnych, potozonych przede wszystkim w $rodmiejskich kamienicach 1 oficynach.

Jakos¢ mieszkan komunalnych odzwierciedla struktura obowiazujacych w nich stawek
czynszu, ktore ustalane sa w zaleznosci od wartosci uzytkowej lokali, okreslanej w punktach.
Az 88 % mieszkan gminnych ma stawk czynszu ponizej 2 % wartosci odtworzeniowe]
lokalu(do 4,44 zm?®). Tylko w3 % mieszkan obowiazuje stawka wyzsza niz dla lokalu
standardowego, liczacego 51 pkt (obecnie 5,14 zt/m?, tj. ok. 2,3 % wartoéci odtworzeniowej
lokalyn . 53% mieszkanh ma stawki nizsze niz $rednia dla calego zasobu gminnego, ktora
obecnie wynosi 3,33 zt/m® (1,5 % wartosci odtworzeniowej). Najgorsza sytuacja jest w
Rejonie zarzadzania nr 2, obejmujacym potnocn cze$¢ miasta, gdzie az 85 % mieszkan ma
stawki ponizej $redniej. Fakt ten potwierdza wyjatkowo niski standard 1 zly stan techniczny
zasobow gminnych w tym obszarze. Stawki minimalne (1,31 zZ¥m?) i za lokal socjalny
(0,65 z/m?) aktualnie stosowane sa w ok. 1.400 lokalach.



2. MIESZKANIA TBS W DYSPOZYCJI GMINY

Czes$¢ swoich zadan w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci
Gmina realizuje wykorzystujac prawo dysponowania lokalami stanowiacymi wlasno$¢
Szczecinskiego TBS oraz TBS ,,Prawobrzeze”. Mieszkania te — zgodnie z ustawq o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - nie wchodza
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy. Miasto jest natomiast dysponentem lokali, ktorych
budowe wspotfinansowato oraz tych, ktore przekazalo aportem do TBS-6w. Prawo
dysponowania tymi lokalami wykorzystuje kierujac do nich osoby oczekujace w gminnej
kolejce na przydzial mieszkania lub na lokal zamienny. Podstawowym warunkiem
otrzymania mieszkania z zasobéw TBS jest brak tytulu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego w Szczecinie oraz spetlienie kryterium dochodowego. Aktualnie w dyspozycji
Gminy jest ok. 1,6 tys. mieszkan nowych, wybudowanych przy udziale srodkow Krajowego
Funduszu Mieszkaniowego (KFM) oraz 2,0 tys. mieszkan w przedwojennych budynkach,
wniesionych w celu renowacji aportem do spolek. Stare mieszkania sa sukcesywnie
modernizowane od 1997 roku przez Szczecinskie TBS przy wykorzystaniu $rodkow
zewngtrznych  (KFM, fundusze unijne, premia termomodernizacyjna). Spotka ta
zmodernizowata tacznie ok. 440 przekazanych jej gminnych mieszkan, przeprowadzajac
kompleksowa renowacje budynkéw i wnetrz kwartaléow Srédmiescia. W ramach prac
modernizacyjnych buduje tez nowe lokale wykorzystujac w tym celu powierzchnie strychowe
starych kamienic. TBS ,,Prawobrzeze” z kolei odbudowalo z uzyciem kredytow KFM
wniesione aportem zdegradowane budynki w Starym Dabiu, oddajac tam do uzytku ponad
200 nowych mieszkan 1 odnawiajac jednoczes$nie caly kwartal. Obecnie obydwa TBS-y
przygotowuja modernizacje kolejnych budynkéw mieszkalnych w kwartatach Srodmiescia z

nieruchomos$ciami wniesionymi przez Gming aportem do spoiek.

3. WIEK | STRUKTURA WLASNOSCIOWA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Zasob mieszkaniowy Gminy jest najstarszy sposrod zasobow wszystkich wiascicieli mieszkan
w Szczecinie. Przecigtny wiek budynkow, w ktorych znajduja si¢ lokale gminne wynosi 90
lat. Ok. 58% mieszkan komunalnych znajduje si¢ w budynkach wzniesionych do konca
I wojny $wiatowej. Tylko 22% lokali mieszkalnych znajduje si¢ w budynkach wzniesionych
po 1945 roku. Sposrod nich zaledwie 344 mieszkania komunalne wybudowano po roku 1992.

Najwigksza koncentracja mieszkan przedwojennych ma miejsce na terenie Srodmiescia.



TABELA 1. Liczba i srednia powierzchnia gminnych mieszkan i lokali uzytkowych w budynkach
mieszkalnych wg roku budowy

mieszkania gminne gminne Iokale.uiytkowe

rok budowy ‘ ‘ _ w budynkach mleszka_llnyc_h ‘
liczba % Srednia powzlerzchma liczba % Srednia povsg/erzchnla

lokalu (m*/lokal) lokalu (m“/lokal)
przed 1900 7 935 31,4 52,7 374 35,7 64,4
1900-1918 6 688 26,5 55,3 351 32,2 66,5
1919-1945 5 056 20,0 52,0 168 15,7 67,6
1946-1969 3470 13,7 42,8 124 10,3 82,8
1970-1992 1576 6,2 42,3 47 4,2 75,5
od 1993 344 1,4 46,3 12 1,0 75,0
brak danych 172 0,7 50,0 7 0,7 95,1
RAZEM 26 003 100,0 51,1 1083 100,0 68,3

Zrédlo: Dane zarzqdcéw, 2005 r.

Gmina posiada 1.163 budynkéw mieszkalnych stanowiacych jej wylaczna wiasnos¢. Znajduje
si¢ w nich prawie 1/3 mieszkan komunalnych. Az 56,8% tych budynkéw powstato przed
Iwojna $wiatowa. Miesci si¢ w nich 61% ogotu mieszkan potozonych w budynkach
nalezacych wytacznie do Gminy.

TABELA 2. Budynki komunalne (stanowigce wytaczna wtasnosé Gminy) wg wieku

rok budowy | Liczba budynkéw | ilo$é mieszkan gminnych | powierzchnia mieszkan (m®)
przed 1900 407 2877 132 019
1900-1918 254 2 007 92 618
1919-1945 427 1880 93329,5
1946-1969 26 258 10 030
1970-1992 21 607 20 486
od 1993 10 245 11 242
brak danych 18 92 5129
RAZEM 1163 7 966 364 853

Zrédlo: Dane zarzqdcéw, 2005 r.

Na 1.163 budynki komunalne az 559 to tzw. male domy mieszkalne, tj. liczace do 4 lokali.
W tym 378 budynkéw liczy 1-3 lokali, a 129 to domy jednorodzinne. W efekcie ponoszac
koszty utrzymania stosunkowo duzej liczby nieruchomosci budynkowych (378), Gmina ma
do wykorzystania zaledwie ok. 700 mieszkan.

Gmina posiada udzialy w 2.009-u wspolnotach mieszkaniowych. W wigkszosci sa to
wspolnoty w starych przedwojennych budynkach. Znajduje si¢ w nich 70% mieszkan
komunalnych. W ponad potowie ogolnej liczby wspolnot Gmina posiada udziaty
wigkszosciowe. W takich wspolnotach znajduje si¢ 39 % mieszkan komunalnych. Zwraca
uwage fakt, ze we wspdlnotach z mniejszoSciowym udziatem Gminy (30% mieszkan

komunalnych) wigkszy jest udzial budynkéw mtodszych.



TABELA 3. Wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem Gminy wg wielkosci udziatow i wieku
budynkow

udziat Gminy powyzej 80% poggi:(j;;O% poggise(j;;f% do 25% ogo6tem wspélnoty
liczba | 16203 | jioopa | fCZba | yoop, o licZba ) uopg | NoZba fyiohg  liczba

rok budowy wspéinot mieszkan wspéinot mieszkan wspéinot mieszkan wspéinot mieszkan wspéinot mieszkan
gminnych gminnych gminnych gminnych gminnych

przed 1900 103 1256 267 2 695 170 968 48 139 588 5058
1900-1918 86 1052 227 2303 165 1135 53 191 531 4 681
1919-1945 34 158 184 1419 194 1275 95 324 507 3176
1946-1969 13 101 50 475 124 1677 116 959 303 3212
1970-1992 2 36 14 200 32 599 17 134 65 969
od 1993 2 84 1 7 1 8 - - 4 99
brak danych - - 1 3 6 55 4 22 11 80
RAZEM 240 2 687 744 7 102 692 5717 333 1769| 2009 17 275

Zrédlo: Dane zarzqdcéw, 2005 r.

Zdecydowanie przewazaja wspolnoty duze, tj. powyzej 7 lokali (1.643 wspdlnoty). W ponad
potowie z nich Gmina posiada udzialy mniejszo ciowe. Natomiast w 1.105-u duzych
wspolnotach z udziatem Gminy 40% 1 powyzej znajduje si¢ 12,6 tys. mieszkan komunalnych.

TABELA 4. Mate i duze wspodlnoty mieszkaniowe wg wielkosci udzialéw Gminy

. R mate wspodlnoty duze wspdlnoty
. . T e e (do 7 lokali) (powyzej 7 lokali)

udziaty Gminy — , TR , T s & , 5
ilos¢ liczba mieszkan ilos¢ | liczba mieszkan | ilos¢ | liczba mieszkan

wspolnot gminnych wspolnot gminnych wspolnot gminnych
powyzej 80% 240 2 687 49 189 191 2498
powyzej 50% do 80% 744 7102 165 469 579 6 633
powyzej 25% do 50% 692 5717 111 223 581 5494
do 25% 333 1769 41 49 292 1720
RAZEM 2 009 17 275 366 930 1643 16 345

Zrédlo: Dane zarzqdcéw, 2005 r.

Istniejaca struktura wlasnosciowa nieruchomosci z lokalami komunalnymi ma niekorzystny

wplyw na ponoszone przez Gming koszty zarzadzania oraz na prawa Gminy zwigzane

z posiadanymi udziatami. Szczegdlnie niekorzystna jest stosunkowo duza liczba:

1) matych wspolnot, gdzie wszelkie decyzje wymagaja jednomyslnosci wiascicieli,

2) duzych wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Gminy w przedziale 50-80%,

3) wspolnot z jednym lub dwoma lokalami gminnymi, ktérych tacznie jest 314, szczeg6lnie
gdy sa to wspolnoty duze (90 wspdlnot),

4) wspolnot w tzw. malych domach mieszkalnych (budynki do 4 lokali), ktérych jest 152
(najwigcej na prawobrzezu i na poinocy Szczecina), w tym w budynkach 2- i 3-

lokalowych (68 doméw), gdzie Gmina posiada tacznie tylko 93 mieszkania.

W szczegolnosci niekorzystne dla Gminy skutki powoduje tryb podejmowania uchwal we
wspolnotach, ktorych jest najwigeej, tj. w duzych wspdlnotach z udzialem Gminy
w przedziale 50-80%. Zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali, w takich sytuacjach, na zadanie



indywidualnych wiascicieli posiadajacych tacznie co najmniej 20% udziatow, wprowadza si¢
glosowanie wedtug zasady: ,,jeden wiasciciel rowna si¢ jeden glos”. W konsekwencji Gmina
nie ma wpltywu na decyzje wspoOlnoty o koniecznosci, terminie i celu wydatkowanych
srodkoOw, mimo ze musi finansowa¢ wigkszos¢ kosztow realizacji takich decyzji. Z praktyki
wynika, ze pozadana dla Gminy wielko$¢ udzialdéw w duzych wspolnotach miesci sig
w przedziatach 40-50% oraz powyzej 80%. Gmina ma wowczas wplyw na decyzje

proporcjonalny do swoich udziatéw, co umozliwia m.in. planowanie finansowania wydatkow.

4. STAN TECHNICZNY ZASOBU i ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH

Centralnie narzucony system gospodarowania zasobami mieszkaniowymi w minionych
dziesigcioleciach spowodowal wieloletnie zalegltosci remontowe. W Szczecinie ok. 35 %
mieszkan znajduje si¢ w przedwojennych budynkach wymagajacych remontéw. Szacuje sig,

ze likwidacja tej luki w skali calego miasta wymaga naktadow w wysokos$ci ok. 4 mld zt.

Stan techniczny budynkéw z lokalami komunalnymi 1 ich postgpujaca dekapitalizacja stanowi
jeden z najwazniejszych 1 najpilniejszych probleméw. Az 76% gminnych lokali mieszkalnych
znajduje si¢ w budynkach, ktorych wiek wskazuje na bardzo duze zuzycie funkcjonalne
1 techniczne. Ok. 31% ogo6lnej liczby komunalnych lokali mieszkalnych wybudowano w XIX
wieku. Generalna wigkszo$¢ budynkow wymaga gruntownych remontéw i modernizacji,

co wiaze si¢ z istotnymi naktadami finansowymi.

Zuzycie techniczne budynkow

Na podstawie analizy zasobow w podinocnej czgsci Szczecina okreslono stopien zuzycia
naturalnego 1 technicznego budynkoéw. W celu przedstawienia skali problemu uzyskane
wyniki interpolowano na caly zas6b Gminy Szczecin. Stopien zuzycia naturalnego
budynkoéw, ktory uzalezniony jest od wieku, okreslono na poziomie ok. 72%. Sredni stopief

zuzycia technicznego budynkow wynosi 50-70%.

Szczegodtowa analiza stanu technicznego przeprowadzona przez pracownikow ZBiLK objeta
267 budynkéw potozonych w pdinocnej czgsci Szczecina (Rejon zarzadzania nr 2). Wyniki
badania uzyskano w oparciu o kontrol¢ dokumentacji obiektow (ksiazki obiektow, protokoty
kontroli jednorocznych i1 wieloletnich) oraz wizje lokalne budynkéw, co pozwolito na
okreslenie 1 potwierdzenie rzeczywistych potrzeb remontowych budynkéw. Zaznaczy¢

nalezy, ze ww. badanie sukcesywnie obejmie caly zasob mieszkaniowy Gminy Szczecin.

W wyniku przeprowadzonego badania dokumentacji budynku stwierdzono, ze:
1. ksiazki obiektéw sa prowadzone dla wszystkich budynkow,
2. dokonywane sa wymagane prawem kontrole jednoroczne i wieloletnie,

3. w ksiazkach obiektow ujawnione sa rzeczywiste potrzeby remontowe budynkdow.



Okreslenie zuzycia technicznego pozwolilo na oceng¢ stanu technicznego elementow
z podzialem na zadawalajacy, niezadowalajacy, zty, awaryjny. Stan elementéw budynku
oceniono jako zty badz awaryjny. Szczegdlna uwage nalezy zwrdci¢ na awaryjny stan
instalacji w budynkach. Zuzycie techniczne budynku okreslono na ok. 54,2 %.

Tabela 5. Stopien technicznego zuzycia przykladowego budynkéw w rejonie zarzadzania nr 2

El % udziatu w o . o .
ementy budynku ; % zuzycia | ocena stanu % zuzycia
(dot. tzw. czesci wspodlnych) [@EEEE il elementu | technicznego budynku
budynku

l. elementy konstrukcyjne 38,6 16,5
1 Fundamenty 0,9 52 awaryjny 0,5
2. |Sciany konstrukcyjne i dziatowe 25,4 43 zty 10,9
3. |Stropy i balkony 10,2 41 zty 4,2
4 Schody 1,8 38 0,7
5. |lzolacje 0,3 85 awaryjny 0,3
Il. Dach 4,4 1,8
6. Konstrukcja 1,8 38 zty 0,7
7. |Pokrycie 1,8 42 0,8
8. |Obrobki blacharskie 0,8 43 0,3
lll stolarka i elementy wykonczeniowe 25,8 12,6
9. |Stolarka okienna 7,2 53 3,8
10. |Stolarka drzwiowa 4.4 42 1,8
11. |Tynki wewnetrzne 4 46 zty 1,8
12. |Tynki zewnetrzne 4.8 52 zty 25
13. |Podtogi z posadzkag 4.8 48 zty 2,3
14. |Balustrady 0,4 36 0,1
15. [Malowanie pomieszczen 0,2 54 zty 0,1
IV. Instalacje 18,6 13,1
16. |Ogrzewanie 5,7 94 5,4
17. |Instalacja wod. — kan. 8,9 61 awaryjny 5,4
18. |Instalacja gazowa 1,8 54 awaryjny 1,0
19. |Instalacja elektryczna 2,2 61 awaryjny 1,3
V. Inne 12,6 10,2
20. [inne 12,6 81 10,2
RAZEM 100 54,2

Koszty remontu na przykladzie reprezentatywnego budynku

Charakterystyka budynku: 3 kondygnacje, catkowicie podpiwniczony, nieuzytkowe poddasze,
dach typu mansardowego kryty dachowka od frontu i plaski kryty papa od podworza.
W budynku znajduje si¢ 9 mieszkan. Sciany nieocieplone, murowane z cegly pehnej
o zréznicowanej grubosci nieprzekraczajacej 38 cm. Strop nad piwnica ceglany typu Kleina,
nad kondygnacjami stropy drewniane, wigzba dachowa drewniana, klatka schodowa

o konstrukcji drewnianej. Budynek ma lat 84, a jego zuzycie techniczne okreslono na 54,2 %.



Koszt remontu w przeliczeniu na 1 m” powierzchni mieszkalnej wynidst 910 zt. Oznacza to,
ze szacunkowe koszty kompleksowego remont zasobu mieszkaniowego w obecnej wielkosci
wyniostyby co najmniej 1,3 mld zi.

Roczny koszt zwiazany z utrzymaniem zasobu w stanie niepogorszonym oszacowano na
poziomie 17 zt na 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego, co w skali calego zasobu Gminy

Miasto Szczecin daje szacunkowa wielkos$¢ 23 min zt.

Budynki kwalifikujace si¢ do rozbiorki

W ramach dokonywanej na biezaco oceny technicznej budynkow w wyjatkowo zlym stanie
technicznym, ktorych remont jest nieoplacalny, podejmowane sa decyzje o rozbidrce. Na
poczatku 2006 roku takie decyzje istnialy w odniesieniu do 63 budynkow, co wymagato
pozyskania ok. 450-u lokali zamiennych dla najemcow lokali gminnych. Budynki do
rozbidrki w zdecydowanej wigkszo$ci polozone sa w najbardziej zaniedbanych pdtnocnych
osiedlach Szczecina. Mieszkania zamienne sukcesywnie zapewnia Wydzial Mieszkalnictwa
1 Lokali Uzytkowych, w tym w lokalach STBS o czynszu komunalnym (np. w budynku przy
ul. Koscielnej 12). Liczba potrzebnych lokali zamiennych wzro$nie w miar¢ prowadzenia
rewitalizacji zabudowy potnocnych osiedli miasta. Aktualnie w jej ramach opracowywane sa
ekspertyzy stanu technicznego doméw. Szacuje sig, ze do rozbiorki kwalifikowa¢ bedzie sig
ok. 65 budynkow.

5. ZAPOTRZEBOWANIE NA LOKALE MIESZKALNE

Na poczatku 2006 roku w Wydziale Mieszkalnictwa 1 Lokali Uzytkowych zarejestrowanych
byto 12,4 tysigcy wnioskow o przydzial mieszkania. Mozliwosci realizacji takich wnioskow
sa jednak niewielkie wobec konieczno$ci zapewnienia przez Gming lokali zamiennych dla
najemcoOw wykwaterowywanych z powodu rozbiorki lub remontu budynku oraz lokali
socjalnych w zwiazku z realizacja wyrokow sadowych orzekajacych eksmisj¢ z prawem do
takiego lokalu. Szacuje sig, ze z tytulu rewitalizacji zabudowy mieszkaniowe] (remont,
modernizacja lub rozbiorka budynkow) prowadzonej w pdtnocnych osiedlach Szczecina oraz
na obszarze Srédmiescia w latach 2006-2011 konieczne bedzie dostarczenie tacznie ok. 1 000
lokali zamiennych. Aktualnie jedyna realna mozliwoscia zaspokojenia tak duzych potrzeb
w zakresie pozyskiwania lokali zamiennych jest budowa mieszkan TBS o czynszu
komunalnym oraz odzyskiwanie wigkszej ilosci lokali w starych zasobach Gminy.

Dotychczas Gmina odzyskiwata w swoim zasobie §rednio 300 lokali mieszkalnych rocznie.

W Tabeli 6. zestawiono zapotrzebowania na lokale mieszkalne wg stanu na poczatku 2006 r.
Nalezy zwréci¢ uwage, ze wskutek zaspokojenia czgsci z wymienionych potrzeb nastapi
odzyskanie lokali, jak w przypadku np. zapewniania lokali osobom eksmitowanym, osobom

dokonujacym zamian z urzedu badz wykwaterowywanym z powodu remontu budynku.



Tabela 6. Zapotrzebowania na lokale mieszkalne na poczatku 2006 roku

tytut zapotrzebowania ilos¢ lokali
lokale zamienne 607
- rozbiorki ze wzgledu na stan techniczny budynku 450
- wykwaterowanie zwigzane z zadaniami inwestycyjnym (np. "Szczecinski Szybki 19
Tramwaj", ulica Nowoszeroka) lub z planowanym zbyciem nieruchomosci
- remonty kapitalne budynkéw komunalnych 69
- dla potrzeb rewitalizacji prowadzonej przez miejskie spétki: SCR, STBS, TBSP 69
eksmisje na podstawie wyrokéw sadowych z orzeczeniem prawa do lokalu socjalnego 2106
-z zasobu Gminy 1805
-z zasobu innych witascicieli 301
»kolejka” 12 353
- lokale w zamian za remont 3 686
- lokale socjalne 7777
- lokale TBS 890
dla wychowankéw Domu Dziecka 15
dla oséb niepetnosprawnych 38
zamiana z urzedu 467
zdjecie lokali z ewidencji lokali mieszkalnych 8
RAZEM 15 579

6. SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Do lipca 1990 r. sprzedano ogdétem 6.910 lokali mieszkalnych. W okresie lipiec 1990r. —

czerwiec 1992 r. sprzedaz mieszkan byla wstrzymana z uwagi na przeprowadzang w tym

czasie inwentaryzacj¢ mienia komunalnego. Po wznowieniu sprzedazy od czerwca 1992 r. do

konca roku 2005 Gmina sprywatyzowata 17.145 mieszkan.

TABELA 7. Sprzedaz lokali komunalnych w latach 1998-2004 (kwoty w z}):

lata | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
lokale mieszkalne
ilos¢ lokali 1702 1981 1871 1128 510 477 813 754
wplywy do budzetu* |22 168 312(27 711 601|25 882 659( 16 206 344| 8 197 304| 6 745588| 7 179104 6743479
lokale uzytkowe
ilos¢ lokali 264 207 155 24 18 10 20 30
wplywy do budzetu* |35 105 319| 23 632 985|20 235 107| 2449 723| 2480 946| 1435350 1059 135| 1985 064
RAZEM
ilos¢ lokali 1966 2188 2026 1152 528 487 833 784
wplywy do budzetu*|57 273 631|51 344 586(46 117 766/ 18 656 067|10 678 250 8 180 938| 8 238 239( 8 728 543

* sprzedaz lokali + wczesniejsze raty

Obecnie obowiazujacy bardzo liberalny system sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych,

zawiera roOwniez mechanizm wspierajacy remonty 1 modernizacj¢ mieszkan i budynkow.

Obowiazujace przepisy stawiaja na szerokq prywatyzacjg¢ tego zasobu na bardzo korzystnych

warunkach finansowych dla ich dotychczasowych najemcéw. Powoduja jednak wzrost liczby

wspoélnot z wigkszym lub mniejszym udzialem Gminy. Takie rozproszenie gminnej wlasno$ci

zwigksza koszty zarzadzanianieszkaniowym zasobem Gminy.




7. ZARZADZANIE KOMUNALNYM ZASOBEM MIESZKANIOWYM

W chwili obecnej Gmina realizuje swoje obowiazki w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym poprzez ZBiLK oraz sp6tki STBS 1 TBSP (100 % udziatéw gminy).

Czesécia mieszkaniowego zasobu Gminy, ktéra stanowi wlasnos¢ SCR spotka zarzadza
samodzielnie. Interesy wtascicielskie Gminy we wspolnotach mieszkaniowych realizowane sa

poprzez petnomocnikow Gminy w ZBiLK oraz w TBS.

Obszar miasta podzielony jest na 16 rejonow zarzadzania:
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8. GOSPODARKA MIESZKANIOWA - FINANSOWANIE

Eksploatacja gminnego zasobu mieszkaniowego obecnie finansowana jest ze sSrodkow:

a) jednostek zarzadzajacych mieszkaniowym zasobem Gminy (wplywy z zarzadzania -
czynsze z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych i1 uzytkowych oraz optaty za dzierzawe
terenéw pod garaze blaszane),

b) budzetu gminy — $rodki na wyplat dodatkow mieszkaniowych, dofinansowanie
remontow w ramach Programu ,,Nasz Dom", pokrycie kosztow rewitalizacji zabudowy

mieszkaniowej oraz tworzenia i remontéw lokali socjalnych 1 zamiennych.

Wydatki na eksploatacje zasobu mieszkaniowego dotycza naktadow na konserwacje, remonty
biezace oraz remonty kapitalne i1 odnosza si¢ do majatku wynikajacego z prawa wlasnosci
(lokale komunalne, lokale uzytkowe, garaze) oraz z prawa wspolwlasnosci (udziat

w czgsciach wspolnych nieruchomosci zabudowanych).

Wpltywy z czynszéw za lokale mieszkalne sa pochodna stosowanych stawek dla mieszkan
komunalnych:

TABELA 8. Charakterystyczne stawki czynszu komunalnego od 1995 roku (w z+/m2)

STAWKI CZYNSZU 1995| 1996| 1997| 1998| 1999( 2000/ 2001| 2002( 2003| 2004| 2005| 2006
stawka minimalna 0,13 0,13 0,55 1,21 1,33 1,32 1,31 1,31| 1,31 1,31| 1,31 1,31
stawka maksymalna* 1,37 1,37| 2,25| 4,12 4,59 5,12| 6,02| 6,02| 6,02 6,02 6,02| 6,02
stawka $rednia 0,72 1,05 1,21 2,35 2,61 2,91 3,33| 3,33| 3,33| 3,33| 3,33| 3,33

wzrost wysoko$ci stawki w

. 45,92%| 15,79%| 93,96%| 11,356%| 11,43%| 14,13%| 0,0%| 0,0%| 0,0%| 0,0%
stosunku do roku minionego

0,0%

* od 2002r. obowigzuje dla lokali, na ktére umowe najmu zawarto przed 19 lutego 2002r.

Z wplywow z czynszoéw, oprocz wydatkdw zwiazanych z biezaca eksploatacja (konserwacja,
remonty biezace), pokrywane sa takze koszty dziatalnosci podmiotow sprawujacych zarzad
gminnym zasobem mieszkaniowym. ZBiLK ponadto finansuje z tych Srodkow realizac)
powierzonych mu zadan nie zwigzanych z mieszkalnictwem, i nie generujacych przychodow,
takich jak pielggnacja zieleni czy nadzor nad wolnymi nieruchomosciami Gminy
przeznaczonymi do zbycia lub innego zadysponowania. Jednoczesnie w zwiazku
z istniejacym 1 poglebiajacym si¢ zadluzeniem najemcow (w koncu 2005 r. kwota zadtuzenia
liczona narastajaco wynosita 62 mln zl), zachodzi konieczno$¢ finansowania wpltywami
z czynszOw takze zobowigzan publiczno-prawnych z tytulu dostaw mediow (dostawy c.o.,
wody, odbiér nieczysto$ci). Dodatkowo prywatyzacja lokali komunalnych powoduje
zmniejszenie wptywow z czynszow do kasy zarzadcoéw i odejscie ,,dobrych platnikow”,
co oznacza pogorszenie skutecznosci windykowanych naleznosci.

Istniejaca sytuacja uniemozliwia przeznaczanie na remonty komunalnych zasobow
mieszkaniowych $rodkéw w wielkosci pozwalajacej na stopniowa likwidacjg¢ zalegtosci

remontowych powstaltych w minionych dziesigcioleciach i wymaga wsparcia ze Srodkdéw

budzetu miasta.
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Ilustracja tendencji zmian w finansowaniu gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy jest

wykres 3:
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O dodatki mieszkaniowe na rzecz najemcow komunalnych (do czynszu i medidw)

W wptaty mieszkarncow za czynsz i media

O zakup medioéw i wydatki na techniczne utrzymanie budynkow i lokali komunalnych

W roczny przyrost kwoty zaleglosci mieszkancow w optatach za czynsz i media

Wykres 3: Elementy gospodarki finansowej jednostek zarzadzajacych mieszkaniowym

zasobem Gminy (kwoty w z})

Zrédlo: sprawozdania finansowe ZBiLK, TBSP i STBS, sprawozdania z realizacji wyplat dodatkéw

mieszkaniowych

Dodatki mieszkaniowe dla najemcow mieszkan komunalnych wyptacane sa ze $rodkow

budzetu miasta na konto zarzadcow 1 stanowia pokrycie czgsci naleznych oplat za czynsz

inny
TBS 4%
8%

prywatny
8%

gmina
49%

spotdzielnie
mieszkaniowe
31%

Wykres 4. Dodatki mieszkaniowe wyptacone
w 2005 r. wg rodzaju witascicieli zasobow

imedia. W ostatnich czterech latach
wyptata dodatkow mieszkaniowych na
rzecz najemcoOw mieszkan komunalnych
ok. 50%

dodatkow mieszkaniowych wyplacanych

wynosita taczne;  kwoty
przez Gming. Stopniowo ro$nie udziat
dodatkow  wyplacanych  wtascicielom
innych zasobow na rzecz ich lokatorow.
Udziat

mieszkaniowych w kwocie dodatkow

roznych  wilascicieli  zasobow

wyptaconej w 2005 roku (21,8 min zt)

przedstawia wykres 4.

Zrédlo: sprawozdanie MOPR z realizacji wyplat dodatkéw mieszkaniowych w 2005 r.
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Od 1995 r. wyptata dodatkow

25000 mieszkaniowych stanowi
20 000 | zadanie wlasne gmin, na
15 000 ktorego realizacj¢ do roku
10000 | 2003 gminy otrzymywaly z
< o00 | budzetu panstwa dotacje. Jak

wielkim  obciazeniem dla

budzetu miasta jest wykonanie
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 . .
tego obowiazku pokazuje

B gmina Opanstwo
Wykres 5.

Wykres 5. Dodatki mieszkaniowe w budzecie Szczecina (kwoty w tys. zt)
Zrodto: sprawozdania z realizacji wyplat dodatkow mieszkaniowych w Szczecinie

Wsparcie udzielane mieszkancom na ponoszenie kosztow oplat mieszkaniowych nie
pozostaje bez wptywu na rozmiary wydatkow inwestycyjnych w gospodarce mieszkaniowej,
szczegOlnie na realizacj¢ uzbrojenia 1 budownictwo. Niekorzystng sytuacj¢ finansowa dla
inwestycji w mieszkalnictwie poglebia od 2001 roku gwaltowny spadek dochodéw z
prywatyzacji lokali, wiazanych w polityce mieszkaniowe; miasta od 1996 roku

z odtwarzaniem zasobOow mieszkaniowych:
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B wyptata dodatkéw mieszkaniowych na rzecz uprawnionych mieszkancow
B wpltywy z prywatyzacji lokali mieszkalnych i uzytkowych

O grunty - uzbrojenie i przygotowanie terenéw pod inwestycje

O budownictwo mieszkaniowe (komunalne i TBS)

O programy wsparcia dla mieszkancow (SIL, "Nasz Dom")

Wykres 6. Budzet Szczecina - struktura wydatkéw majatkowych w gospodarce mieszkaniowej w
relacji do dochodéw z prywatyzacji lokali i wyptat dodatkow mieszkaniowych (kwoty w tys. zt)

Zrodto: sprawozdania z wykonania budzetow miasta Szczecin
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Za pozytywne nalezy uzna¢ zatrzymanie od 2003 roku tendencji spadkowej dochodow
z gospodarki mieszkaniowej ogdétem. Nadal jednak poziom naktadéw inwestycyjnych
w mieszkalnictwie jest niewspotmiernie niski do potrzeb, szczegolnie w zakresie budowy

mieszkan 1 poprawy stanu technicznego starych zasobow mieszkaniowych:

160 000 -
140 000 -
120 000 -
100 000 -

80 000 -

60 000 -

40 000 -

20 000 -

0 .
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

B dochody z gospodarki mieszkaniowej

O wydatki majatkowe w gospodarce mieszkaniowej
W wydatki biezgce w gospodarce mieszkaniowej

@ wyptaty dodatkéw mieszkaniowych

Wykres 7. Budzet Szczecina — dochody i wydatki w gospodarce mieszkaniowej (kwoty w tys. zi)
Zrédlo: sprawozdania z wykonania budzetow miasta Szczecin

Od lat laczna wielko$¢ naktadéw na budownictwo mieszkaniowe i remonty/renowacje

budynkow stanowi coraz mniejsza czgs¢ dochodow z gospodarki mieszkaniowe;.

W sytuacji duzego deficytu mieszkan zamiennych 1 socjalnych oraz olbrzymiej luki
remontowe] w istniejacym zasobie mieszkaniowym, Gmina nie bedzie w stanie wywiazac sig
z ustawowych zadan w zakresie mieszkalnictwa, jezeli nie odwrdci przedstawionej wyzej
tendencji spadkowej. Oznacza to w szczeg6lnosci koniecznos¢ zwigkszenia udziatu srodkow
budzetu miasta w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego 1 remontéw zasobu
mieszkaniowego Gminy.

9. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

W latach 2001-2003 Gmina wybudowata za kwote 5,352 min zt 71 mieszkan komunalnych
w czterech budynkach przy ul. Budziszynskiej. Inwestycj¢ sfinansowano wylacznie ze

srodkéw wlasnych miasta.
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Gmina wspoOtinansuje koszty budowy mieszkan realizowanych przez dwa gminne
towarzystwa budownictwa spotecznego — STBS od 1997 r. i TBSP od 1998 r. Pozostate
koszty inwestycji pokrywane sa ze s$rodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,
w ktorym towarzystwa zaciagaja preferencyjne kredyty w wysokosci do 70% kosztow

catkowitych inwestycji.

W latach 1998-2004 TBS-y oddaty do uzytku tacznie ponad 2,5 tys. nowych mieszkan, w tym
ok. 1,6 tys. lokali do dyspozycji Gminy. Inwestycje mieszkaniowe zrealizowane w 2004 roku
przynioslty najwigksza od poczatku istnienia gminnych TBS-6w liczbg 708

nowowybudowanych lokali mieszkalnych, w tym 432 dla potrzeb Gminy.

TABELA 9. Liczba mieszkan oddanych do uzytku przez STBS i TBSP

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 | ogotem

STBS ogdtem 206 116 96 538 145 136 297| 1534
w tym dla Gminy 116 80 96 253 118 38 253 954

TBSP ogétem - - 160 144 195 85 411 995
w tym dla Gminy - - 160 144 98 62 179 643

TBSY ogétem 206 116 256 682 340 221 708] 2529
w tym dla Gminy 116 80 256 397 216 100 432 1597

Ponad 900 mieszkan TBS-y wybudowaty do dyspozycji partycypantdw - osob fizycznych
1 prawnych. Liczba ta obejmuje réwniez prawie 300 lokali zamiennych na potrzeby renowacji
centralnych kwartatléw Srédmiescia. Pozyskiwanie w ramach budownictwa TBS mieszkan
zamiennych o czynszu komunalnym stanowi duza szans¢ zaspokojenia olbrzymich potrzeb

Gminy w tym zakresie. Mozliwos¢ ta dotad nie jest wykorzystywana w dostatecznym stopniu.

Budownictwo TBS w kolejnych latach staje si¢ coraz istotniejsza sita napgdowa nowego
budownictwa w Szczecinie. Nowe mieszkania oddawane sa w standardzie ,,pod klucz”, czyli
wyposazenie lokali umozliwia ich zamieszkanie wraz z otrzymaniem kluczy przez nowego
lokatora. Mieszkania sa bardzo energooszczgdne w eksploatacji na skutek wysokich
wymogoéw stawianych w tym zakresie przez Bank Gospodarstwa Krajowego, udzielaj cy
kredytow KFM. Tereny wokdét nowowybudowanych budynkéw mieszkalnych posiadaja

nowoczesne zagospodarowanie 1 infrastrukturg wraz z parkingami i terenami zielonymi.
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