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Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych gminy - stanowi ustawa o0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych. Polityka mieszkaniowa miasta jest narzedziem realizacji tego zadania.

Przedstawiona strategia rozwoju mieszkalnictwa w Szczecinie opiera si¢ na polityce
mieszkaniowej panstwa i jest dostosowana do potrzeb i uwarunkowan lokalnych.
Strategia ta uwzglednia nieunikniony proces transformacji mieszkalnictwa w warunkach
gospodarki rynkowej. Dotyczy ona catoksztattu problematyki mieszkaniowej miasta, a
szczegblnie koncentruje si¢ na zasobie mieszkan komunalnych.

Zasady "Polityki mieszkaniowej miasta" beda podlega¢ aktualizacji i weryfikacji w miarg
zmian sytuacji prawnej i regulacji dotyczacych gospodarki mieszkaniowej oraz zmian
sytuacji spoteczno - ekonomicznej miasta, jego mieszkancoéw i inwestorow budownictwa
mieszkaniowego.

WSTEP.

Posiadanie  mieszkania odpowiadajacego  wspoOlczesnym  standardom  stanowi
podstawowa potrzebe kazdej rodziny. Rozwdj miasta jest uwarunkowany mozliwos$ciami
uzyskania mieszkan przez nowych mieszkancow. Osiedlanie si¢ w miescie mtodych
rodzin nabiera szczegdlnego znaczenia wobec wyraznych proceséw starzenia si¢
spolecznosci Szczecina.



Brak dachu nad glowa pozbawia rodzing bezpieczenstwa biologicznego, spotecznego i
ekonomicznego. Utrudnia poszczegélnym jej czlonkom wypetnianie nie tylko
obowiazkoéw rodzinnych 1 obywatelskich, ale tez uczestnictwo w Zyciu gospodarczym.
Czgsto jest takze przyczyna rozwoju réznych sytuacji patologicznych w  zyciu
mieszkancow miasta.

Mieszkanie jest dobrem bardzo drogim. Koszty budowy mieszkania sa wielokrotnoscia
rocznych dochodow wigkszosci rodzin, nawet w najbardziej efektywnie funkcjonujacych
systemach gospodarczych. Dla wigkszosci rodzin pozyskanie mieszkania o odpowiednim
standardzie wiaze si¢ z bardzo duzym wysitkiem finansowym. W wielu rodzinach
problem ograniczonej dostgpnosci do mieszkania, mierzony relacja pomigdzy rosnacymi
kosztami uzyskania mieszkania a wysoko$cia dochodéw, budzi powszechne, negatywne
emocje. Jest to przyczyna wystgpowania w sferze mieszkalnictwa konfliktow o
charakterze ekonomicznym, spotecznym i politycznym.

Problematyka gospodarki mieszkaniowej w miescie jest bardzo szeroka i czgSciowo tylko
nalezy do kompetencji samorzadu. Obejmuje ona dwie zasadnicze sfery, tj.:

* sfer¢ popytu na mieszkania, czyli potrzeb mieszkaniowych oraz mozliwosci i1
uwarunkowan pozyskiwania samodzielnych mieszkan przez rodziny o ré6znym poziomie
dochoddéw. Poszczegdlne rodziny podejmuja indywidualne decyzje w kwestii dazenia do
samodzielnego mieszkania. Decyzje takie warunkuje szereg réznorodnych czynnikéw,
jak np. $wiadomo$¢ mozliwosci wyboru drogi doj$cia do wlasnego mieszkania,
determinacja rodzin w dazeniu do posiadania wiasnego mieszkania, sktonnos$¢ do
ograniczenia konsumpcji innych dobr na rzecz posiadania wlasnego mieszkania.
Odrebnym zagadnieniem jest sktonno$¢ rodzin do oszczedzania na mieszkanie i
skuteczno$¢ systemoOw oszczgdzania na mieszkania. Jednym 2z najwazniejszych
czynnikow, szczego6lnie w okresie transformacji ustrojowej, jest poczucie bezpieczenstwa
socjalnego 1 stabilnosci ekonomicznej rodzin, wpltywajace na sktonnos¢ do zaciagania
kredytow na mieszkania. Efektywny popyt ujawnia si¢ w stosunkowo szerokich
warstwach gospodarstw domowych, ktérych srednie miesigczne zarobki pozwalaja na
zakup okoto 1,5m? powierzchni mieszkania. Aktualnie w Szczecinie za $rednia pensje
mozna zakupi¢ ok. 0,6-0,8m? mieszkania, co obrazuje problem waskiego dostepu do
mieszkan. Na podjecie, przez poszczegdlne rodziny, decyzji o dazeniu do samodzielnego
mieszkania ma takze wplyw polityka mieszkaniowa panstwa 1 skuteczno$¢ jej
instrumentow, takich jak np. ulgi podatkowe.

* sfere podazy mieszkan, czyli budowy nowych mieszkan (tereny dla budownictwa,
uzbrojenie, wykonawstwo budowlane) 1 utrzymania istniejacych zasobow
mieszkaniowych (utrzymywanie w odpowiednim stanie technicznym, poprawa
standardu, przeksztatlcenia wlasnosciowe, zarzadzanie i administrowanie). Naktada si¢ na
to ré6znorodno$¢ typow wiasnosci mieszkan i budynkow: domy jednorodzinne prywatne,
budynki wielomieszkaniowe ze wspolnotami mieszkaniowymi, (w wigkszosci wspolnot
wystgpuje mieszana wlasno$¢ osob fizycznych 1 miasta), spétdzielnie mieszkaniowe z
lokatorskim lub wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego, mieszkania zaktadowe
(cho¢ ta kategoria wlasno$ci zanika). Problem dodatkowo komplikuje wystgpowanie



obiektow 1 zjawisk towarzyszacych funkcji mieszkaniowej: lokale uzytkowe, ustugi,
zielen, problemy parkingowe, problem bezdomnosci, patologie spoleczne, walory
kulturowe zabudowy, jako$¢ srodowiska zamieszkania.

Rozwiazanie problemu deficytu mieszkan w miescie, niskiego standardu duzej czgsci
mieszkan istniejacych 1 ograniczeh w dostgpnosci do nich, trwaé¢ bedzie wiele lat i
wymaga wspoétdzialania wszystkich zainteresowanych, a przede wszystkim wtadz miasta
1jego mieszkancow.

W sytuacji deficytu $rodkow finansowych na mieszkania, miasto wspiera¢ bedzie te
rodziny, ktoére wykazuja determinacj¢ w dazeniu do rozwiazania swoich potrzeb
mieszkaniowych i sa sklonne zaangazowaé whasne srodki. Srodkéow publicznych jest
bowiem ograniczona ilo$¢, dlatego beda kierowane przede wszystkim tam, gdzie w
potaczeniu ze srodkami prywatnymi zainteresowanych moga da¢ szybki efekt w postaci
nowych mieszkan lub poprawy standardu mieszkan istniejacych. Ze wzrostem
zamoznos$ci spoteczenstwa coraz szerszy krag mieszkancOw bedzie w stanie
zaangazowac¢ wiasne srodki w przedsigwzigcia mieszkaniowe.

Miasto realizowaé bedzie polityke mieszkaniowa poprzez:

* wlasng aktywnos¢,
* wspieranie i koordynowanie programow i dzialan innych podmiotow,

* upowszechnianie i promowanie instrumentow wspierajacych rozwdj inicjatyw
mieszkaniowych, tak wlasnych, jak i rzadowych i pozarzadowych.

ROZDZIAL I - ZASADY OGOLNE

Posiadanie = mieszkania odpowiadajacego  wspoOlczesnym  standardom  stanowi
podstawowa potrzeb¢ kazdej rodziny a obowiazkiem miasta jest stworzenie
sprzyjajacych warunkow dla rozwoju inicjatyw mieszkancow i podmiotéw dziatajacych
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spotecznos$ci miasta. Rozwiazanie
problemu deficytu mieszkanh w miescie, niezbgdna poprawa standardu duzej czeSci
mieszkan istniejacych i zmniejszenie ograniczen w dostgpnosci do nich trwaé bedzie
wiele lat. Wymaga to wspotdziatania wszystkich zainteresowanych, a przede wszystkim



aktywnosci wladz miasta.

Polityka mieszkaniowa miasta okres$la cele i sposoby realizacji zadania wtasnego gminy
jakim jest - zgodnie z zapisami ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych.- zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j.

W realizacji ustawowego zadania miasto eksponuje trzy gtéwne kierunki dziatania:

1. Wspieranie inicjatyw mieszkancéw zmierzajacych do zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.

2. Tworzenie Kkorzystnych warunkéw dla przeksztalcen i rozwoju gospodarki
mieszkaniowe;j.

3. Utrzymanie systemu pomocy mieszkaniowej miasta i rzadu w formie dodatkow

mieszkaniowych, ktoérych zasady przyznawania reguluje ustawa o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych.

Nadrzednym celem dzialania miasta jest stworzenie rodzinom o réznym poziomie
dochodow, szans dost¢pu do mieszkan o odpowiednim standardzie.

Cel ten miasto realizowac¢ bedzie poprzez:

1) wspieranie dziatan poszczegoélnych rodzin podejmujacych inicjatywy w zakresie
zaspokojenia swoich potrzeb mieszkaniowych,

2) utrzymywanie zasobu mieszkan o czynszach regulowanych w wielkosci
umozliwiajacej pozyskiwanie samodzielnych mieszkan przez rodziny mniej zamozne, t;.

takie ktorych poziom dochoddéw nie pozwala na zakup mieszkania na wlasnosc,

3) tworzenie mozliwosci zapewnienia schronienia osobom bezdomnym i dazenie do
ograniczania krggu osob zagrozonych bezdomnoscia.

Dziatania miasta skoncentruja si¢ na:

1) poprawie standardu istniejacych zasobow mieszkaniowych i zapewnieniu $rodowiska
zamieszkania o wysokiej jakosci,

2) rozwoju budownictwa mieszkaniowego w stopniu pozwalajacym na ograniczenie
deficytu mieszkan w miescie

co ulatwi poszczegélnym rodzinom uzyskanie samodzielnego mieszkania o
wspotczesnym standardzie przy mozliwie najnizszej cenie.



W szczegbdlnosci miasto bedzie prowadzi¢ dziatania w nastepujacych dziedzinach:
1) Rozwoj zasobow mieszkaniowych,

2) Przygotowanie gruntéw budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej,

3) Rehabilitacja zespotow zabudowy,

4) Gospodarowanie zasobem mieszkan czynszowych,

5) Zapobieganie bezdomnosci.

1. Rozwoj zasobow mieszkaniowych.

Wobec znacznego deficytu mieszkaniowego, wystepujacego aktualnie w miescie istotny
jest przede wszystkim rozw0j zasobow mieszkaniowych miasta w stopniu
umozliwiajacym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jego mieszkancow, a takze
osiedlanie si¢ w miescie nowych mieszkancow. Naptyw mtodych ludzi do miasta bedzie
istotnym czynnikiem zréwnowazonego rozwoju miasta, szczegélnie wobec wyraznie
wystepujacych procesow starzenia si¢ ludnosci miasta.

Miasto wspiera¢ bedzie rozwoj prywatnej wlasnosci mieszkan/domow poprzez:
- prywatyzacj¢ mieszkan i nieruchomos$ci komunalnych,

- promocjg programOw intensywnego, nowoczesnego, energooszczgdnego 1 racjonalnego
budownictwa jednorodzinnego.

Miasto stworzy warunki dla realizacji istniejacych potrzeb mieszkaniowych poprzez:

1) przygotowanie gruntow budowlanych, odpowiadajacych zapotrzebowaniu inwestorow
budownictwa mieszkaniowego,

2) usprawnienie obshugi inwestorow w zakresie przeprowadzania obowiazujacych
procedur formalno-prawnych wynikajacych z kompetencji miasta.

Miasto deklaruje wspolpracg z organizacjami i instytucjami dziatajacymi w sektorze
mieszkalnictwa, ktore rozwija¢ beda formy prywatnej wlasnosci mieszkan.



Aby stworzy¢ warunki dla osiedlania si¢ w miescie nowych mieszkancow, miasto
promowac bedzie realizacj¢ programu budowy pensjonatow, burs i hoteli, dysponujacych
pokojami do wynajgcia o réoznorodnym standardzie.

2. Przygotowanie gruntow budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej.

Miasto tworzy¢ bedzie warunki dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego
przygotowujac grunty budowlane odpowiadajace zapotrzebowaniu poszczegolnych grup
inwestorow.

1) W zakresie planistycznym miasto dazy¢ bedzie do opracowania dla terendow
mieszkaniowych miejscowych planéw zagospodarowania, ktorych ustalenia odpowiadac
beda aktualnym cechom popytu na mieszkania, a ich zakres umozliwia¢ bedzie
racjonalng 1 sprawng gospodarke¢ gruntami.

2) W zakresie prawnym miasto dazy¢ bedzie do wlasciwego ksztaltowania terenow
budowlanych wdrazajac procedury scalenia 1 wtornego podzialu gruntow w
szczegblnosci tam gdzie istniejacy uktad wlasnosci naraza miasto na zwigkszone koszty z
tytulu realizacji uzbrojenia i wykupu gruntéw pod drogi publiczne i1 inne obiekty
infrastruktury.

3) W zakresie technicznym przygotowania gruntow miasto dazy¢ bedzie do
kompleksowej realizacji niezbednych urzadzen przez poszczegolnych gestorow medidw,
wdrazajac skutecznie zasady planowania, finansowania i realizacji infrastruktury
technicznej dla terenow budowlanych oraz narzedzia skutecznej koordynacji realizacji
uzbrojenia przez odpowiednich gestoréw mediow.

4) Miasto tworzy¢ bedzie warunki dla szybkiego i1 sprawnego zabudowywania
przygotowanych gruntow.

5) Wykorzystujac swoje uprawnienia oraz we wspOtpracy z wiascicielami gruntow

przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, miasto bedzie kompleksowo
przygotowywac tereny budowlane bez wzgledu na ich status wlasnosciowy.

Miasto opracuje program przygotowania gruntdéw budowlanych dla zabudowy
mieszkaniowej zawierajacy:

a) mozliwosci realizacji:

- w latach 1997-2000 s$rednio 1400 mieszkan rocznie,



- w latach 2001-2005 $rednio 1900 mieszkan rocznie,
- w latach 2006 - 2010 srednio 2300 mieszkan rocznie

b) oraz uwarunkowania planowania, finansowania i realizacji infrastruktury
skoordynowane z planami inwestycyjnymi gestorow mediow niezbednych dla zabudowy
mieszkaniowej.

Miasto posiada i bedzie rozwija¢ zasoéb gruntow komunalnych oraz stworzy warunki dla
efektywnego zarzadzania tym zasobem.

W pierwszej kolejnosci miasto powigkszy zasob gruntow komunalnych dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

Miasto zbywa¢ bedzie wylacznie uzbrojone tereny inwestycyjne lub o $cisle okreslonych
warunkach organizacyjnych i finansowych realizacji uzupetniajacego uzbrojenia.

3. Rehabilitacja zespolow zabudowy.

Miasto dazy¢ bedzie do zapewnienia w poszczegdlnych osiedlach i zespotach zabudowy
mieszkaniowej, rodowiska zamieszkiwania o wysokiej jakosci. Zadaniem miasta jest:

1) kontynuacja renowacji Srédmiescia Szczecina jako obszaru o wybitnych wartosciach
dziedzictwa kulturowego a takze strategicznego centrum, ktérego jakos¢ wplywa na
dynamike rozwoju gospodarczego miasta,

2) przygotowanie programu rehabilitacji osiedli 1 zespotow zabudowy mieszkaniowej
celem uzyskania w poszczegdlnych osiedlach lub mniejszych zespotach mieszkaniowych
spotecznie akceptowanego standardu technicznego, funkcjonalnego i estetycznego miejsc
zamieszkiwania,

3) poprawa stanu technicznego 1 standardu istniejacej zabudowy 1 jej otoczenia we
wspotpracy z najemcami, wlascicielami mieszkan i innych nieruchomosci.

Miasto skoncentruje si¢ na stworzeniu warunkoéw dla mozliwie szerokiego wlaczenia sig
sektora prywatnego w dzialania na rzecz poprawy stanu technicznego budynkow,
standardu mieszkan i jako$ci Srodowiska zamieszkiwania, a w szczegdlnosci na:

1. prowadzeniu proremontowej polityki prywatyzacji budynkow, mieszkan i innych



lokali komunalnych,

2. przygotowaniu i1 wdrazaniu programow wspotdziatania miasta z najemcami i
wlascicielami poszczegdlnych mieszkan/ lokali, a szczegdlnie programu aktywizacji i
wsparcia dla wspdlnot mieszkaniowych,

4. Gospodarowanie zasobem mieszkan czynszowych.

Potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niewysokich dochodach, tj. tych
rodzin, ktérych nie sta¢ na zakup mieszkania na wlasno$¢, zaspokaja przede wszystkim
mieszkaniowy zasob gminy tj. zaséb mieszkan czynszowych, glownie o czynszach
regulowanych,

Zadaniem miasta jest utrzymanie mieszkaniowego zasobu o czynszu regulowanym, ktory
stanowit bedzie co najmniej 25% zasobu mieszkaniowego w miescie 1 ktory pozwoli
prawidlowo 1 efektywnie wypelnia¢ ustawowe funkcje mieszkaniowego zasobu gminy
wobec spotecznosci Szczecina,

W zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy celem dziatania miasta jest:

1. intensyfikacja nowego budownictwa poprzez powiazanie sprzedazy mieszkan
komunalnych z ich odtwarzaniem w formie nowych mieszkan o czynszu regulowanym,

2. reorganizacja zarzadzania i stworzenie, niezaleznego od budzetu miasta, systemu
finansowania gospodarki mieszkaniowej w sektorze mieszkan o czynszach
regulowanych, ktéry bedzie w stanie bilansowa¢ swoje wptywy 1 wydatki,

3. poprawa efektywnosci gospodarowania a szczegdlnie kontynuacja reformy

czynszowe] i zwigkszenie tempa remontow i modernizacji budynkow z mieszkaniami
czynszowymi.

4.1. Nowe budownictwo.

Preferowana forma nowych mieszkan o czynszu regulowanym beda mieszkania
realizowane przez towarzystwa budownictwa  spolecznego realizowane z
wykorzystaniem nowych zrddet finansowania jakimi sa preferencyjne kredyty z
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zaklada si¢ w ciagu najblizszych 4 lat
osiagnigcie poziomu realizacji nowych mieszkan czynszowych w wysokosci 400 rocznie.



4.2. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy.

Reforma systemu zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi i budynkowymi,
zawierajacymi mieszkania, stanowiace zasob mieszkaniowy gminy polegac bgdzie na:

1) ograniczeniu wielkosci komunalnego zasobu mieszkaniowego (tj. mieszkan bedacych
wlasno$cia miasta) na rzecz innych form, w szczegdlnosci towarzystw budownictwa
spolecznego tj. organizacji mieszkaniowych non - profit, zajmujacych si¢ eksploatacja 1
budowa mieszkan o czynszach regulowanych,

2) usprawnieniu zarzadzania nieruchomos$ciami komunalnymi i podniesienia standardu
ustug, §wiadczonych najemcom w mieszkaniowym zasobie gminy poprzez:

utworzenie nowych podmiotow, konkurujacych na rynku zarzadzania mieszkaniami,
3) wycofywaniu si¢ jednostek miasta z monopolu na rynku ustug zarzadzania

nieruchomos$ciami 1 stworzeniu korzystnych warunkoéw dla ksztattowania si¢ prywatnego
rynku tego typu ushug.

Organizacja zarzadzania.

Podstawa procesu reformowania zarzadzania nieruchomo$ciami budynkowymi 1
lokalowymi gminy Szczecin jest oddzielenie uprawnien organdéw samorzadowych jako
wlasciciela majatku, od uprawnien jakie przystuguja podmiotom gospodarczym
wykonujacym czynnosci zarzadzania tym majatkiem w imieniu i na rzecz gminy
Szczecin.

Organizacja zarzadzania opiera¢ si¢ bedzie na:

1) Wydziale Mieszkalnictwa, ktorego zadaniem bedzie:

a) kreowanie polityki mieszkaniowej, w szczego6lnos$ci analiza potrzeb mieszkaniowych
niezamoznych gospodarstw domowych i tworzenie programow ich zaspokajania,

b) kontrola realizacji polityki mieszkaniowej miasta,

¢) wspoltpraca z innymi podmiotami, realizujacymi polityke mieszkaniowa miasta.

W zaleznosci od przyjetych szczegdtowych rozwiazan organizacji zarzadzania zadaniem
Wydzialu bedzie takze kontrola wiascicielska w zakresie gospodarowania majatkiem
gminy przez poszczegolnych zarzadcow.

2) Zarzadach Budynkow i Lokali Komunalnych, ktorych gtéwne zadania to:

a) zarzadzanie nieruchomosciami, bedacymi wlasnos$cia miasta,

b) reprezentacja interesOw miasta jako jednego ze wspotwiascicieli we wspolnotach



mieszkaniowych,

3) towarzystwach budownictwa spolecznego jako organizacji mieszkaniowych non -
profit, dziatajacych w zasobie mieszkaniowym gminy.

Miasto stworzy merytoryczne i organizacyjne podstawy do zakupu na rynku prywatnym
uslug z zakresu zarzadzania i administrowania nieruchomo$ciami /utworzenie baz
danych o zarzadzanym majatku oraz systemu monitoringu i kontroli jako$ci sprawowania
zarzadu nieruchomosciami/.

Mozliwo$¢ wdrozenia projektowanej reformy organizacji zarzadzania uwarunkowana
jest przygotowaniem kadry uprawnionych zarzadcow i administratoréw nieruchomosci.

Przeksztalcenia wlasnosciowe mieszkaniowego zasobu gminy.

W ramach reformy systemu zarzadzania miasto prowadzi¢ bedzie intensywne
przeksztatcenia wlasnosciowe, ktore skoncentruja sig na:

1) wyodrebnieniu i zachowaniu zasobu mieszkaniowego gminy o czynszach
regulowanych. W tym celu okreslone zostana nieruchomosci, w ktorych nie bedzie si¢
prowadzi¢ rozproszonej prywatyzacji poszczegolnych wyodrebnionych lokali,

2) przekazywaniu mieszkan komunalnych na rzecz organizacji mieszkaniowych non-
profit, zajmujacych si¢ eksploatacja i budowa mieszkan o regulowanych czynszach -

towarzystw budownictwa spotecznego,

3) uzyskaniu jednolitych form wilasnosci w poszczegdlnych nieruchomosciach, takich
jak:

a) prywatne domy jednorodzinne,
b) budynki z prywatna wtasnoscia lokali,
C) prywatne domy czynszowe,

4) sprzedazy catych budynkéw, wolnych od lokatorow, w powiazaniu z programami ich
remontu i/lub kompleksowej renowacji.

4.3. Eksploatacja zasobu mieszkaniowego gminy:

Uzyskiwanie wyzszej efektywnosci gospodarowania mieszkaniami czynszowymi
polega¢ bedzie na kontynuacji reformy czynszow regulowanych i wdrozeniu
mechanizmoéw mozliwie szybkiej poprawy standardu mieszkan komunalnych.



Czynsze w mieszkaniowym zasobie gminy.

1. Zaktada si¢ kontynuacj¢ reformy czynszow w mieszkaniach wynajmowanych w
oparciu o ustawe o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w dwoch
kolejnych etapach:

* w pierwszym etapie - w ciagu najblizszych dwoch lat wzrost czynszow do poziomu,
pokrywajacego w pehi koszty biezacego utrzymania budynkoéw, w celu powstrzymania
dekapitalizacji komunalnego zasobu mieszkaniowego,

* w drugim etapie - stabilizacja maksymalnych rocznych stawek czynszu na poziomie
3% wartosci odtworzeniowej lokali, umozliwiajaca podniesienie poziomu naktadow na
remonty i modernizacj¢ budynkow z mieszkaniami czynszowymi.

Stawki czynszu oblicza¢ si¢ bedzie z zachowaniem obecnie obowiazujacej metody, przy
uwzglednieniu nastgpujacego tempa wzrostu wskaznika procentowego wartosci
odtworzeniowej 1m? lokalu:

1997 rok - wzrost do 2,2 %,
1998 rok - wzrost do 2,6 %,

1999 rok - wzrost zapewniajacy ustalenie maksymalnych rocznych stawek czynszu
regulowanego na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej 1m?.

Dodatki mieszkaniowe, jako systemowa indywidualna pomoc socjalna dla rodzin
ubogich, nie bedacych w stania ponosi¢ pelnych obciazen wydatkami mieszkaniowymi,
beda rekompensowaé wzrost czynszu.

2. Czynsz o maksymalnej rocznej stawce w wysoko$ci 4% wartosci odtworzeniowej
mieszkania obowiazywa¢ bgdzie w nowowynajmowanych mieszkaniach w zasobach
bedacych wlasnoscia towarzystw budownictwa spotecznego.

3. Zaklada si¢ upowszechnienie czynszu wolnego, ktory wprowadzany bedzie
sukcesywnie w nowowynajmowanych lokalach o powierzchni powyzej 80m?, oraz w
Scisle okreslonych przez ustawe o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw, lokalach towarzystw budownictwa
spolecznego.

(Miasto jest wlascicielem 5,5 tys. mieszkan o powierzchni wigkszej niz 80m?).

Podnoszenie standardu mieszkan.

W zasobie mieszkaniowym gminy jest okoto 12 tysigcy mieszkan o niskim standardzie
gdzie wpltywy z czynszoéw sa nizsze od kosztéw eksploatacji tych mieszkan. Niezbedne



jest ograniczenie ilosci mieszkan o niskim standardzie poprzez:

a) przyspieszenie tempa remontow i modernizacji mieszkan i ich otoczenia odpowiednio
do wzrostu wplywow z czynszoéw najmu,

b) wymiang 1 pozbywanie si¢ z zasobu, nieruchomosci deficytowych, gtdwnie poprzez
ich sprzedaz.

4.4. Zasady najmu mieszkan.

Ograniczona wielkos¢, preferencyjne warunki najmu oraz konieczno$¢ likwidacji
istniejacych zaleglosci czynszowych 1 zapobieganie ich powstawaniu - stanowia
przestanki do racjonalnego zasiedlania mieszkaniowego zasobu gminy, tak by:

a) przy ograniczonych s$rodkach publicznych zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe jak
najliczniejszej grupy niezamoznych rodzin w miescie,

b) powiaza¢ wielko$¢ mieszkania 1 jego standard z mozliwos$ciami finansowymi
poszczegdlnych rodzin, z uwzglgdnieniem systemu pomocy jakim sa dodatki
mieszkaniowe.

Miasto w swoich dziataniach bedzie preferowa¢ w mieszkaniach o czynszu regulowanym
racjonalne zasiedlenie, tj.:

* w odniesieniu do mieszkan zasiedlonych premiujac zamiany mieszkan na mniejsze
zwolnieniem z oplacania czynszu przez okreslony czas.

* w odniesieniu do mieszkan nowowynajmowanych:

- ustaleniem grupy rodzin dla ktérych dostgpne beda mieszkania po dotowanej cenie.
Jako kryterium przyjmuje si¢ odpowiedni poziom dochodéw gospodarstwa domowego,

- ustaleniem standardu mieszkan oferowanych poszczegdélnym grupom gospodarstw
domowych, okreslanego cechami uzytkowymi mieszkan i normami zasiedlenia.

W pierwszym etapie dazy¢ si¢ bedzie do powstania wyspecjalizowanej komoérki zamiany
mieszkan. Docelowo miasto zleci ustugi zamiany mieszkan na prywatny rynek obrotu
nieruchomosciami, ktéry ma szersza ofert¢ zamian mieszkan takze pomigdzy réznymi
sektorami.

5. Zapobieganie bezdomnosci.



Obowiazkiem miasta jest zapewnienie schronienia osobom bezdomnym.

Jako zadanie rownorzednej wagi miasto przyjmuje konieczno$¢ zapobiegania
poszerzaniu si¢ kregdw osob bezdomnych. Za pierwszoplanowe uznaje si¢ wigc
stworzenie mozliwosci pozyskiwania mieszkan przez wychowankow placowek opieki
catkowitej (domow dziecka).

W dziataniach w zakresie pomocy osobom bezdomnym i zagrozonym bezdomnoscia za
jeden z mnajwazniejszych elementéw uznaje si¢ konieczno$¢ wspotdziatania z
organizacjami pozarzadowymi, ktore w swej dziatalno$ci zajmuja si¢ zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych grup specjalnej troski.

W zakresie organizacji pomocy osobom zagrozonym bezdomnos$cia celem dzialania
miasta jest tworzenie warunkow dla powstania federacyjnego modelu wspodtdziatania
organizacji pomocowych, obejmujacego mozliwie najliczniejsza grup¢ podmiotow
zainteresowanych dzialalnoscia wsrod osob wymagajacych wsparcia 1 rozciagajacego
swoje dzialania na caty zakres problemu.

Miasto przede wszystkim wspiera¢ bedzie realizacje programéw pomocowych
adresowanych do grup specjalnej troski zawierajacych:

1. sposoby zaspokajania doraznych potrzeb o0s6b bezdomnych i zagrozonych
bezdomnoscia,

2. dzialania stabilizujace sytuacje materialno-bytowa osob korzystajacych z pomocy,
polegajace przede wszystkim na tworzeniu warunkéw stalego zamieszkiwania,

3. inicjatywy, wzbogacajace mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych grup
specjalnej troski w powiazaniu z racjonalizacja zasiedlenia istniejacego zasobu
mieszkaniowego.

Dziatania wtasne miasta dla zapobiegania bezdomnosci skupia si¢ na:

1. tagodzeniu problemu doraznych potrzeb mieszkaniowych wychowankow placowek
opieki catkowitej (Domow Dziecka, Rodzinnych Domow Dziecka) miasto wspotdziatac
bedzie z tymi placowkami w celu stworzenia 1 wdrozenia systemu pomocy w uzyskaniu
miejsca zamieszkania, po opuszczeniu placowki,

2. udostgpnianiu na zasadach najmu, odpowiednich lokali mieszkalnych za czynsz
regulowany rodzinom zast¢pczym i rodzinnym domom dziecka,

3. zapobieganiu narastaniu problemow z oplatami za mieszkanie a tym samym



zagrozenia bezdomnos$cia. W tym wzgledzie MOPS, zarzadcy i1 administratorzy
budynkow zobowiazani beda do $cisltej wspotpracy i do udzielania mozliwie wczesnie
pomocy zagrozonym rodzinom.

ROZDZIAL 11

1. CELE POLITYKI MIESZKANIOWEJ MIASTA.

Nadrzednym celem miasta jest stworzenie rodzinom o ré6znym poziomie dochodow
szans dostepu do mieszkan o odpowiednim standardzie.

W realizacji ustawowego zadania zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej miasto eksponuje trzy gldwne kierunki dziatania:

1. Wspieranie inicjatyw mieszkancéw zmierzajacych do zaspokojenia wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.

2. Tworzenie korzystnych warunkow dla przeksztalcen i rozwoju gospodarki
mieszkaniowe;j.

3. Utrzymanie systemu pomocy mieszkaniowej miasta i rzadu w formie dodatkow

mieszkaniowych, ktoérych zasady przyznawania reguluje ustawa o najmie lokali i
dodatkach mieszkaniowych.

1.1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych.

Rozwiazanie problemu deficytu mieszkan w miescie, niskiego standardu duzej czeSci
mieszkan istniejacych i ograniczen w dostgpnosci do nich, wymaga wspotdziatania
wszystkich zainteresowanych, a przede wszystkim miasta i jego mieszkancow.

Dzialania miasta zmierzajace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poszczegdlnych



rodzin, beda miaty na celu:

1. Tworzenie warunkow dla rozwoju gospodarki mieszkaniowej miasta 1 srodowiska
sprzyjajacego podejmowaniu 1 realizacji samodzielnych przedsigwzig¢ mieszkaniowych
przez poszczegdlne rodziny. /strategia rozwoju zasobow mieszkaniowych miasta/

2. Odpowiednie przygotowanie gruntow budowlanych dla realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej. /strategia przygotowania gruntow dla zabudowy mieszkaniowej/

3. Poprawg jakosci srodowiska zamieszkiwania w miescie, poprawe standardu mieszkan i
ich bezposredniego otoczenia. /strategia rehabilitacji i renmowacji zasobow
mieszkaniowych/

4. Umozliwienie wuzyskania samodzielnego mieszkania rodzinom stabszym
ekonomicznie, ktorych poziom dochoddéw nie pozwala na zakup mieszkania na wtasnos¢.
Rodziny te beda mogty wynaja¢ mieszkania o czynszu regulowanym.

Miasto zachowa w strukturze zasobu mieszkaniowego nie mniej niz 25% mieszkan o
regulowanych czynszach, ustalanych przez Rade Miejska. /strategia gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy/

5. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob, ktore nie sa zdolne do samodzielnego i
efektywnego podjgcia dziatan w tej dziedzinie. Miasto realizuje ten cel poprzez wlasne
instytucje i wspierajac organizacje pozarzadowe zajmujace si¢ ta dziatalnoscia. /strategia
przeciwdzialania bezdomnosci/

1.2. Przeksztalcenia i rozwoj gospodarki mieszkaniowej w miescie.

Celem dzialania miasta jest aktywizacja gospodarki mieszkaniowej. Budowa i
utrzymanie zasobow, prawidlowe nimi zarzadzanie jest roznorodnie powigzane z
wieloma gatgziami gospodarki 1 stanowi¢ moze znaczacy bodziec gospodarczego
rozwoju miasta. Realizacja zatozonego celu nastgpowac bedzie poprzez:

1. Zapewnienie mozliwosci rozwoju rynku kapitalowego 1 podazy kapitatu na



budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie oraz doptywu do miejskiej gospodarki
mieszkaniowej $rodkow ze wszystkich dostgpnych zrodet finansowania. Zrddiem
finansowania dzialan zmierzajacych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
mieszkancOw miasta (nowe inwestycje mieszkaniowe, remonty 1 renowacje,
przygotowanie terenoOw pod budownictwo), beda przede wszystkim:

a) kapitaty prywatne, w tym S$rodki wiasne ludnosci: zgromadzone oszczednosci,
zaciagane kredyty, itd.,

b) $rodki z budzetu miasta,

¢) srodki z budzetu panstwa, przeznaczone na wdrazanie jego polityki mieszkaniowe;.

2. Stworzenie warunkow dla réwnoprawnego rozwoju wszystkich podmiotow,
zajmujacych si¢ budowa mieszkah lub dostarczaniem ustug w sektorze gospodarki
mieszkaniowej, a szczeg6lnie miasto zainteresowane jest:

a) rozwojem nowych podmiotow w sferze sektora spolecznego (organizacji
mieszkaniowych non - profit), zajmujacych si¢ budowa i eksploatacja mieszkan o
umiarkowanych czynszach,

b) stworzeniem konkurencji na rynku ustug administrowania i zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi, rynku wykonawstwa budowlanego, rynku ustug developerskich,

c) wspoélpraca z prywatnym sektorem ushug obrotu nieruchomos$ciami bez wzgledu na
forme ich wlasnosci.

3. Racjonalizacj¢ i poprawe efektywnosci zaangazowania miasta. Gtoéwnymi kierunkami
dzialania miasta sg:

a) w sferze finansowania: ograniczenie bezposredniego zaangazowania budzetu miasta w
gospodarke mieszkaniowa. Miasto wigksza wage bedzie przywiazywac¢ do wspierania
realizacji potrzeb mieszkaniowych poszczegdlnych grup rodzin - z uwzglednieniem ich
statusu majatkowego, za$ mniejsza do wspierania instytucji zajmujacych si¢ budowa i
eksploatacja mieszkan. Zasada dziatania miasta jest osiagnigcie przewagi
subwencjonowania podmiotowego nad przedmiotowym;

b) w sferze zarzadzania gospodarka mieszkaniowa miasto zmierza¢ bedzie do
ograniczenia sektora mieszkan komunalnych (wlasnosci publicznej), co oznacza, ze
docelowo nie bgdzie zaangazowane bezposrednio w budowg nowych 1 utrzymanie
istniejacych zasobow mieszkan o czynszach regulowanych;

c) w sferze zarzadzania inwestycjami w zakresie gospodarki mieszkaniowej angazowanie
podmiotow prywatnych do prowadzenia kompleksowej koordynacji wigkszych
przedsigwzig¢ inwestycyjnych i przedsigwzigé publiczno - prywatnych, zlecanie im



zastepstwa inwestycyjnego w inwestycjach komunalnych.

2. STRATEGIA ROZWOJU ZASOBOW MIESZKANIOWYCH MIASTA.

Rozwoj zasobow mieszkaniowych w miescie, tj. budowa nowych oraz remonty
istniejacych zasobow, zalezy od szeregu uwarunkowan, z ktérych cze$¢ lezy w
kompetencjach miasta.

Miasto stwarza¢ bedzie dogodne warunki rozwoju zasobow mieszkaniowych, poprzez:

1) przygotowanie gruntéw budowlanych, odpowiadajacych potrzebom inwestoréw
budownictwa mieszkaniowego pod wzgledem ilosci, form zabudowy i lokalizacji, w
oparciu o wieloletni plan przygotowania gruntow, uwzgledniajacy potrzeby sektorow:

a) prywatnego,

b) spotdzielczego,

c) czynszowego (TBS),

2) sprawna obstuge inwestorow w zakresie przeprowadzania obowigzujacych procedur
formalno-prawnych, wynikajacych z kompetencji miasta (administracji samorzadowej),
dotyczacych w szczegdlnosci:

a) decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

b) decyzji o wylaczeniu gruntu z produkcji rolniczej,

c) decyzji - pozwolenia na budowe,

d) pozwolen na uzytkowanie,

3) wspieranie dziatan przyczyniajacych si¢ do rozwoju zasobow mieszkaniowych, jak:

a) upowszechnianie finansowania budowy 1 remontdw mieszkan z udziatem
dhlugoterminowych kredytéw hipotecznych,

b) promowanie partnerstwa sektora publicznego z podmiotami prywatnymi,
Miasto w ramach dysponowania $rodkami ze swojego budzetu, rozwija¢ bedzie
programy wspoétpracy z sektorem prywatnym, w pierwszym rzedzie w zakresie poprawy

standardu mieszkan i przygotowania gruntow dla zabudowy mieszkaniowej,

C) rozwdj roznorodnych form sektora mieszkaniowego typu non-profit, tj. towarzystw



budownictwa spotecznego i spotdzielni, w szczegolnosci tych, ktore utatwia uzyskanie
wlasnego mieszkania mozliwie szerokiej grupie rodzin,

d) dzialalno$¢ instytucji, $wiadczacych uslugi na rzecz podmiotow, podejmujacych
realizacj¢ konkretnych przedsigwzig¢ mieszkaniowych na terenie miasta w zakresie
pomocy w zorganizowaniu si¢ lokalnych grup inicjatywnych, przygotowania i realizacji
projektow mieszkaniowych, stymulowania i realizacji lokalnych programéw rozwoju
mieszkalnictwa (np. Agencji Wspierania Inicjatyw Mieszkaniowych),

e) lokalne inicjatywy spoteczne, w ramach ktorych miasto $wiadczy¢ begdzie inwestorom
pomoc, polegajaca na dofinansowaniu z budzetu miasta infrastruktury technicznej i
spolecznej przedsigwzigcia mieszkaniowego,

f) dziatania o charakterze edukacyjnym 1 informacyjnym (wystawy, targi, konkursy):
- o technikach i technologiach budowy i remontowania doméw,

- 0 organizacji i finansowaniu inwestycji.

Poprzez rozwoj zasobow mieszkaniowych, tak pod wzgledem ilosci - czyli nowego
budownictwa, jak i poprawy jakosci zasobu istniejacego - czyli remontdéw i modernizacji,
powinno nast¢powaé zaspokajanie roznorodnych potrzeb mieszkaniowych:

1. Aby stworzy¢ warunki dla osiedlania si¢ w mieScie nowych mieszkancoOw, miasto
promowac bedzie realizacjg programu budowy pensjonatow, burs i hoteli dysponujacych
pokojami do wynajgcia o réznorodnym standardzie.

2. Niezbedne jest tworzenie przez inwestorow dogodnych warunkéw do korzystania z
obiektow budownictwa mieszkaniowego przez osoby niepetnosprawne, w szczegdlnosci
poruszajace si¢ na wozkach inwalidzkich.

Programy budowy nowych doméw mieszkalnych oraz remontoéw 1 modernizacji
istniejace] zabudowy, szczegdlnie wielorodzinnej, powinny uwzglednia¢ potrzeby
mieszkaniowe o0sOb niepetnosprawnych. W pierwszym rzedzie partery budynkow
powinny by¢ tak projektowane, by mieszkania tam potozone mozna byto przeznacza¢ dla
0s6b niepelnosprawnych.

Rowniez  zagospodarowanie  poszczegolnych  dzialek,  wigkszych  terenow
inwestycyjnych, a takze catych zespoléw zabudowy mieszkaniowej realizowane winno
by¢ w sposob umozliwiajacy poruszanie si¢ po osiedlu oséb niepetnosprawnych, tj. bez
zbednych barier architektonicznych dla réznych aspektow niepetnosprawnosci. Miasto
analizowa¢ bedzie potrzeby osob niepelnosprawnych, realizowa¢ je w inwestycjach
wlasnych i STBS oraz zaleca¢ i promowac¢ wsrod pozostatych inwestorow budownictwa



mieszkaniowego.

3. Miasto promowac¢ bedzie tworzenie bezpiecznych i racjonalnych form zamieszkiwania
w odniesieniu do pojedynczych budynkéw, zespoldéw zabudowy 1 osiedli
mieszkaniowych. W ramach poszczegdlnych inwestycji mieszkaniowych dazy¢ nalezy
do czytelnego uktadu przestrzeni publicznych - ogolnie dostgpnych i prywatnych, tj.
dostepnych okreslonej grupie uzytkownikoéw (zamknigte podworza - ogrody, domofony
na klatkach schodowych, i.t.p.).

4. Przeksztatcenia 1 rozwodj poszczeg6élnych osiedli oraz zespotdéw zabudowy
mieszkaniowej, powinny nastgpowa¢ w sposOb umozliwiajacy ksztaltowanie sig
zrownowazonych struktur spotecznych oraz z uwzglednieniem wagi powstajacych w
miejscach zamieszkania wigzi spotecznych.

W ramach polityki ksztalttowania uktadéow funkcjonalno - przestrzennych i zabudowy
osiedli, miasto tworzy¢ bgdzie mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych 0sob
trzeciego wieku w nowo powstajacych osiedlach 1 w miar¢ mozliwosci w istniejacych.

2.1. Zapotrzebowanie na grunty budowlane.

Obecny deficyt ilosci mieszkan, definiowany jako réznica migdzy iloscia gospodarstw
domowych a iloécia mieszkan, wynosi 14 800 mieszkan. Prognozy demograficzne do
2010 roku przewiduja wzrost liczby gospodarstw domowych o okoto 9 800.

Tempo realizacji i formy zabudowy nowego budownictwa zaleza od mozliwosci
finansowych sektora prywatnego i publicznego. Zadaniem miasta jest:

* stworzenie takich warunkow dla realizacji zabudowy mieszkaniowej, aby w
najblizszych latach mozliwe bylo przezwyci¢zenie kryzysu mieszkaniowego, a deficyt
mieszkaniowy w miescie nie powigkszat sig,

*  przygotowanie gruntow budowlanych zaspokajajacych potrzeby inwestorow
budownictwa mieszkaniowego.

Przewiduje sig, iz w najblizszych latach zapotrzebowanie na grunty budowlane
ksztaltowac¢ sig bedzie nastgpujaco:

w_latach 1997-2000 zaktada si¢ realizacj¢ $rednio ok. 1400 nowych mieszkan rocznie,
gtownie w zabudowie wielorodzinne;.




Wielkos$¢ zapotrzebowania na grunty dla zabudowy mieszkaniowej szacuje si¢ na
poziomie ok. 30 ha rocznie, w tym:

a) 7-8 ha gruntdw rocznie pod zabudowe wielorodzinna, co umozliwi realizacj¢ ok. 800
mieszkan,

b) 10 ha gruntow rocznie pod intensywna zabudowe jednorodzinng i wielorodzinna o
niskiej intensywnosci, co umozliwi realizacje¢ ok. 400 doméw/mieszkan,

c) 10-12 ha gruntdow rocznie pod zabudowg jednorodzinng wolno stojaca (ekstensywna),
co umozliwi realizacj¢ ok. 200 domow.

w latach 2001- 2005 zaktada sig realizacjg $rednio ok. 1900 mieszkan rocznie.

Wielko$¢ zapotrzebowania na grunty dla zabudowy mieszkaniowej szacuje si¢ na
poziomie 45 ha rocznie. Zaklada si¢ gtownie wzrost zapotrzebowania na grunty pod
intensywna zabudoweg jednorodzinna i wielorodzinng o niskiej intensywnosci, w tym:

a) 7-8 ha gruntow rocznie pod zabudowe wielorodzinna, co umozliwi realizacj¢ ok. 800
mieszkan,

b) ok. 20 ha gruntow rocznie pod intensywna zabudowe jednorodzinng 1 wielorodzinng o
niskiej intensywnosci, co umozliwi realizacj¢ ok. 800 mieszkan,

c¢) ok. 18 ha gruntow rocznie pod zabudowe jednorodzinna wolno stojaca (ekstensywna),
co umozliwi realizacj¢ ok. 300 doméw.

w latach 2006-2010 zaktada sig¢ realizacj¢ srednio ok. 2300 mieszkan rocznie.

Wraz ze wzrostem zamoznosci rodzin, zwigksza¢ si¢ bedzie zapotrzebowanie na grunty
dla zabudowy jednorodzinnej. Wielko$¢ zapotrzebowania na grunty dla zabudowy
mieszkaniowej szacuje si¢ na poziomie 60 ha rocznie, co odpowiada¢ bedzie realizacji
srednio ok. 2300 mieszkan rocznie.

W latach 1997-2010 miasto przewiduje konieczno$¢ przygotowania ok. 650 ha gruntow
dla realizacji ok. 26 600 nowych mieszkan. Biorac pod uwageg ubytki mieszkan
wynikajace ze stanu technicznego istniejacej zabudowy i niezb¢dnych wyburzen, do roku
2010 deficyt mieszkan nie zostanie w petni zlikwidowany.

2.2. Inwestorzy budownictwa mieszkaniowego.



W dziedzinie rozwoju zaobdéw mieszkaniowych zaktada si¢ aktywnos$¢ trzech
podstawowych sektorow, tj. budownictwa prywatnego, spotdzielczego i spolecznego -
organizacji TBS.

2.2.1. Sektor prywatnych zasobow mieszkaniowych.

Miasto zainteresowane jest rozwojem prywatnego budownictwa mieszkaniowego,
szczegblnie intensywnego budownictwa jednorodzinnego. Poza odpowiednim
przygotowywaniem gruntow budowlanych, dziatania miasta skoncentruja si¢ na promocji
1 upowszechnieniu  nowoczesnych, energooszczgdnych, racjonalnych  form
zamieszkiwania oraz ich realizacji w formie zorganizowanego procesu inwestycyjnego.

Miasto podejmie kroki w celu upowszechnienia intensywnego budownictwa
jednorodzinnego, ktére stanowi alternatywne rozwiazanie dla przewazajacego obecnie
budownictwa wielorodzinnego.

Program intensywnego budownictwa jednorodzinnego adresowany jest do grupy
stosunkowo dobrze sytuowanych rodzin - o miesigcznych dochodach na poziomie ok. 2,5
sredniego wynagrodzenia, posiadajacych wilasne $rodki w wysokos$ci nie mniej niz 1/4
kosztow budowy i sktonnych zaciaga¢ dlugoterminowe kredyty hipoteczne w celu
realizacji wlasnego domu. W szczegdlnosci adresowany jest on do rodzin posiadajacych
juz whasne mieszkania i chcacych poprawi¢ swoj standard zamieszkania.

Dla wdrozenia programu intensywnego budownictwa jednorodzinnego, miasto
przygotowywac bedzie grunty pod zespoty zabudowy jednorodzinnej. Przeprowadzenie
wzorcowych przedsigwzig¢ miasto umozliwi na gruntach komunalnych. Grunty te
zostang udostgpnione w przetargach firmom, ktore zorganizuja 1 zrealizuja catosé
inwestycji.

2.2.2. Spoldzielczo$¢ mieszkaniowa.

Rozwdj spotdzielczego budownictwa mieszkaniowego w sytuacji popytu na mieszkania
ograniczonego wysokoscia wolnorynkowych cen mieszkan, jest szczegdlnie wazny dla
przezwycigzenia kryzysu mieszkaniowego w miescie.

Generalne cele wspoldziatania miasta 1 szczecinskich spdidzielni mieszkaniowych



wyznaczaja ustawowe obowiazki miasta w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow 1 statutowe zasady dzialania spotdzielczosci
mieszkaniowej.

W ramach wspotpracy ze spotdzielniami mieszkaniowymi miasto oczekuje
przedstawienia przez spotdzielnie programéw budowy nowych mieszkan, w ktorych
uwzglednione beda m.in. :

- formy zabudowy, tj. budownictwo jedno- i wielorodzinne,

- formy wlasnosci, tj. mieszkania z lokatorskim i wilasno$ciowym prawem do lokalu
spoldzielczego.

Miasto szczegélnie zainteresowane jest budownictwem mieszkan z lokatorskim
spoldzielczym prawem do lokalu mieszkalnego oraz rozwojem intensywnych form
spoldzielczego budownictwa jednorodzinnego.

Przedstawione przez spotdzielnie mieszkaniowe programy nowego budownictwa
uwzglednione zostana w wieloletnim planie przygotowania gruntow dla zabudowy
mieszkaniowe;j.

Za pierwszoplanowe uznaje si¢ przygotowanie planu budowy mieszkan z lokatorskim
prawem do lokalu spoéidzielczego i programu przygotowania gruntow dla tego typu
budownictwa.

2.2.3. Towarzystwa budownictwa spolecznego.

Podstawowym celem dzialania towarzystw budownictwa spotecznego jest dostarczanie
gospodarstwom domowym o niewysokich dochodach, mieszkan o umiarkowanych
czynszach i okreslonym standardzie.

Zadaniem towarzystw budownictwa spotecznego jest poczatkowo uzupelnienie, a
nastgpnie zastapienie miasta w roli dostarczyciela 1 czgsciowo dysponenta mieszkan na
wynajem o umiarkowanych czynszach, a ponadto:

1. inspirowanie wspOtpracy pomigdzy podmiotami zainteresowanymi budownictwem
mieszkan na wynajem 1 koncentracja $rodkow finansowych na budowg mieszkan

czynszowych ,

2. powigkszenie naktadow na czynszowe budownictwo mieszkaniowe w miescie dzigki
mozliwosci zaciagania kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego,

3. udziat w reformowaniu zarzadzania zasobami mieszkaniowymi.



4. organizacja budownictwa mieszkaniowego na potrzeby zaktadow pracy.

Miasto wspiera¢ bedzie rozwdj towarzystw budownictwa spotecznego:

- przygotowujac i zbywajac na warunkach preferencyjnych grunty dla budownictwa
CZynszowego ,

- tworzac 1 wchodzac do spotek TBS, przy zachowaniu mozliwo$ci stworzenia
konkurencji na rynku budownictwa czynszowego.

Zasoby mieszkaniowe towarzystw budownictwa spotecznego ktoérych udziatlowcem lub
akcjonariuszem bedzie miasto Szczecin beda wchodzi¢ w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy.

3. STRATEGIA PRZYGOTOWANIA GRUNTOW DLA ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ.

Mozliwosci likwidacji deficytu iloSciowego mieszkanh w miescie uwarunkowane sa
stworzeniem korzystnych warunkow dla budowy nowych mieszkan poprzez odpowiednie
przygotowanie gruntow budowlanych dla zabudowy mieszkaniowej pod wzgledem:

* planistycznym (ustalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego),

* prawnym (regulacja stosunkow wiasno$ciowych na gruntach przeznaczonych w
planach dla zabudowy mieszkaniowej),

* technicznym (wyposazanie gruntow w urzadzenia infrastruktury niezbedne dla
funkcjonowania osiedli).

Miasto dazy¢ bedzie do przygotowywania gruntow odpowiadajacych aktualnym
potrzebom inwestoréw wszystkich sektorow budownictwa mieszkaniowego. Podstawa
dziatania miasta bedzie wieloletni plan przygotowania gruntow dla zabudowy
mieszkaniowej, tak komunalnych jak 1 innych wlascicieli.

3.1. Przestrzenne aspekty rozwoju zabudowy mieszkaniowej.

Samorzady maja wylaczna kompetencje w kreowaniu miejscowej gospodarki
przestrzennej poprzez ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu w



miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktorych sporzadzanie nalezy do
zadan wiasnych gminy.

W planach miejscowych uwzglednia si¢ zwlaszcza:
- wymagania adu przestrzennego, urbanistyki i architektury,
- walory architektoniczne i krajobrazowe,

- wymagania ochrony $rodowiska przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, a takze wymagania 0s6b niepelnosprawnych,

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i débr kultury,
- walory ekonomiczne przestrzeni 1 prawo wlasnosci,

- potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.

Miasto w polityce przestrzennej bedzie stosowac nastgpujace zasady:

1) w planach miejscowych o skalach ogoélnych wyznaczanie terenow dla budownictwa
mieszkaniowego bez precyzowania rodzaju zabudowy;

2) w planach miejscowych o skalach szczegbtowych:

a) na gruntach komunalnych:

- okres$lanie wyznaczonych tereno6w mieszkaniowych z taka szczegdtowoscia, aby mogtly
by¢ bezposrednio przydatne dla dzialan realizacyjnych miasta np.: podzialow
geodezyjnych, przygotowania przetargdéw, dokumentacji technicznych uzbrojenia,

- planowanie i projektowanie intensywnych form zabudowy mieszkaniowej:
budownictwo wielorodzinne, a w drugiej kolejnosci intensywne formy zabudowy
jednorodzinnej, o ile pozwola na to uwarunkowania konkretnego terenu,

b) na gruntach komunalnych i mieszanych wlasnosciowo okreslanie minimalnych
intensywnosci na tych terenach, gdzie miasto bedzie realizowaé infrastrukturg
techniczna,

¢) na wszystkich gruntach:

- nie wprowadzanie zadnych ograniczen intensywnosci zabudowy na terenach, na
ktorych miasto nie bgdzie finansowac infrastruktury technicznej,

- wyznaczanie zréznicowanych terenow inwestycyjnych (dzialek), odpowiadajacych
popytowi, dla r6znych inwestorow,

- wprowadzanie nieobligatoryjnie do ustalen planow o skalach szczegoétowych propozycji



podzialéw wiasnosciowych,

- wyznaczanie w planach terenéw do rehabilitacji 1 terendw zorganizowanego procesu
inwestycyjnego (obecnie terenéw przeznaczanych pod skoncentrowane budownictwo
jednorodzinne),

- ustalanie na zadanie wtascicieli terendw rezydencjalnych.

Obowiazujacy aktualnie, uchwalony w 1994 roku, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta na cele zabudowy mieszkaniowej przeznacza ok. 1000ha gruntow.
Przy aktualnych ustaleniach planu, chtonnos¢ nowych terenow budowlanych wynosi ok.
30 tysigcy mieszkan, w tym:

- ok. 15 tysigcy mieszkan w zabudowie wielorodzinnej,
- ok. 6 tysiecy mieszkan w zabudowie mieszanej jedno - wielorodzinnej,

- ok. 9 tysigcy domow jednorodzinnych.

W najblizszych 15 latach rozwdj zabudowy bedzie nastgpowal poprzez:

1) uzupetnienie zabudowy w istniejacych osiedlach - zasadniczo w pelni uzbrojonych i
wymagajacych rozbudowy sieci o wewngtrzne uzbrojenie poszczegélnych terendow
inwestycyjnych - w szczegdlnosci: Pogodno (os.Somosierry), Niebuszewo, Pomorzany;

2) realizacje zabudowy w osiedlach rozwijajacych si¢ - wymagajacych rozbudowy
uzbrojenia osiedlowego, tj.:, Warszewo, Bukowo, Stotczyn, Gumience, Podjuchy, Dabie,
Majowe - Kijewo, Plonia - Smierdnica, Wielgowo - Stawociesze;

3) rozwdj nowych osiedli - wymagajacych realizacji nowych sieci magistralnych
uzbrojenia oraz uzbrojenia osiedlowego, tj.: Stotczyn - "Glinki", Bukowe - Klgskowo -
"Nad Rudzianka", Oséw - "Osé6w Wschodni", Zelechowa - "Sienno™;

4) restrukturyzacjg istniejacej zabudowy, tj. wymiang zabudowy zdekapitalizowanej i
ekstensywnie wykorzystujacej atrakcyjne tereny budowlane.



W wymienionych w punktach 1-3 osiedlach zaséb gruntow budowlanych wynosi okoto
600 ha. Przygotowanie tych osiedli do zabudowy oraz wykorzystanie dostgpnych rezerw
w osiedlach istniejacych powinno zaspokoi¢ potrzeby inwestorow w zakresie
mieszkalnictwa do roku 2010.

Kontynuowane beda kierunki przygotowania gruntow dla budownictwa mieszkaniowego,
ustalone w latach 1993-1996 przez Radg¢ Miejska w drodze porozumien zawartych
pomigdzy miastem i Wojewoda w sprawie udzielenia dotacji celowej na pokrycie czesci
kosztow zwiazanych z przygotowaniem terendw przeznaczonych na cele budownictwa
mieszkaniowego. Lokalizacje wytypowane przez Radg to:

- 0S. Bukowo,

- Glinki na os. Stotczyn,

- Nad Rudzianka na os. Bukowe-Klgskowo,
- ul.Smocza-Falskiego na os. Podjuchy,

- ul. Bluszczowa-Stroma na 0s. Pomorzany,

Sa to fragmenty wigkszych osiedli (strukturalnych) wymienionych wyze;j.

3.2. Aspekt terenowo-prawny udost¢pniania gruntow.

Grunty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe charakteryzuja si¢ duzym
zroznicowaniem pod wzgledem wlasno$ciowym. Struktura wiasnosci tych gruntow w
miescie jest nastgpujaca: gmina Szczecin - ok. 32%, Skarb Panstwa - ok. 22% i prywatni
wiasciciele - ok. 46%.

Uznaje si¢ za racjonalne, aby miasto przygotowywato grunty pod zabudowe
mieszkaniowa bez wzgledu na ich status wlasnos$ciowy.

W celu zaspokojenia zapotrzebowania na grunty dla zabudowy mieszkaniowej -
szczeg6lnie wobec faktu, ze miasto jest wlascicielem tylko ok. 32% terendéw - niezbgdne
jest wdrozenie mechanizmow wptywajacych na podaz gruntow budowlanych nalezacych
do innych wlascicieli.

W osiedlach rozwijajacych si¢ miasto dazy¢ bedzie do wiasciwego ksztalttowania
terenéw budowlanych wdrazajac procedury scalenia i wtérnego podziatu gruntéw, w
szczegdlnosci na tych obszarach, gdzie istniejacy uktad wtasnosci:



- nie pozwala na racjonalne podzialy gruntow poszczegoélnych wlascicieli na tereny
inwestycyjne i dziatki budowlane,

- uniemozliwia planowe zagospodarowanie wigkszych obszaroéw,
- obniza warto$¢ gruntow budowlanych poszczegolnych wilascicieli,

a przede wszystkim naraza miasto na zwigkszone koszty z tytutu realizacji uzbrojenia i
wykupu gruntéw pod drogi publiczne i inne obiekty infrastruktury.

Dla osiagniecia powyzszych celoéw miasto stosowac bedzie:

1) opracowywanie - we wspolpracy z wiascicielami gruntow - koncepcji
zagospodarowania terendw budowlanych;

Miasto bedzie tez - na zasadach umow cywilno - prawnych - inicjowa¢ i podejmowaé
inicjatywy roéznych wlascicieli zmierzajace do racjonalizacji struktury wilasnosciowej
terendw budowlanych.

2) procedury scalania i wtornego podziatu;

Scalanie gruntoéw stosowane bedzie z inicjatywy wiascicieli lub z inicjatywy miasta tam
gdzie jest to niezbedne dla realizacji celow publicznych i korzystne dla miasta. O
przystapieniu do scalenia i wtornego podziatu nieruchomosci rozstrzyga¢ bedzie Rada
Miasta w drodze uchwaty, okreslajac granice gruntow objetych scaleniem i wtérnym
podziatem.

W obowiazujacym stanie prawnym mozliwe jest zastosowanie tych dzialan w
odniesieniu do skoncentrowanego budownictwa jednorodzinnego. Przygotowywane
obecnie nowe regulacje prawne (ustawa o nieruchomosciach) poszerza te mozliwosci.

3) wywlaszczanie;

Wywlaszczenia beda stosowane w odniesieniu do gruntéw niezbednych na cele
publiczne.

4) wykup i nabycie gruntéw do zasobu komunalnego;

5) wdrozenie systemow optat adiacenckich i aktualizacji optat za uzytkowanie wieczyste
(tacznie ze stosowaniem w okreslonych sytuacjach ulg w tych optatach).

3.3. Uzbrojenie gruntéw pod zabudowe.

Celem dziatania miasta jest przygotowanie inwestycyjnych terenéw mieszkaniowych pod



wzgledem technicznym w stopniu umozliwiajacym ich zabudoweg przez poszczegolnych
inwestorow. Istotnym efektem tego dzialania bedzie ochrona lokatoréw mieszkan przed
skutkami finansowymi (kosztow budowy mieszkan obcigzonych kosztami realizacji
uzbrojenia terenu) wynikajacych z monopolistycznych postaw gestorow tych mediow,
ktore sa niezbedne do funkcjonowania zabudowy mieszkaniowe;.

Wplyw na tempo wyposazania terendw w niezbgdne urzadzenia infrastruktury ma przede
wszystkim organizacja i finansowanie tych inwestycji. Celem miasta jest zlikwidowanie
deficytu gruntow nadajacych si¢ do zabudowy, tj. gruntéw uzbrojonych. Niezbgdne jest
wigc okreslenie 1 wdrozenie instrumentdéw regulujacych:

a) zachowania wszystkich gestorow w zakresie uzbrajania gruntéw dla zabudowy
mieszkaniowej,

b) metody wg ktorych postgpowac bedzie miasto jak np. zasady planowania i

finansowania realizacji infrastruktury technicznej dla terenow budowlanych, bedacej w
zakresie jego zadan.

Zadaniem miasta jest:

1) wyposazenie terenéw budowlanych w urzadzenia infrastruktury technicznej, tj.:
* sie¢ wodociagowa wraz z obiektami;

* sie¢ kanalizacji sanitarnej wraz z pompowniami i oczyszczalniami §ciekow;

* sie¢ drog lokalnych wraz o§wietleniem,;

* sie¢ elektryczna niskiego napigcia;

* w sie¢ cieptownicza wraz z wezkami.

2) koordynacja wyposazenia terend6w budowlanych w urzadzenia infrastruktury
technicznej, ktorych realizacja jest obowiazkiem innych inwestorow, tj.:

* w sie¢ energetyczna 15kV 1 stacje transformatorowe 15/0,4kV z Zaktadem
Energetycznym;

* w sie¢ gazowa (takze niskiego cis$nienia) i odpowiednie obiekty (stacje redukcyjne) z
Zakladami Gazowniczymi;

* w sie¢ telekomunikacyjna z Telekomunikacja Polska S.A.
Bezposrednie zaangazowanie miasta skoncentruje si¢ na realizacji 1 koordynacji

wyposazania osiedli (terenow budowlanych) w sieci magistralne i uzbrojenie osiedlowe.
Realizacj¢ uzbrojenia wewngtrznego poszczegdlnych terenéw inwestycyjnych miasto



moze wspotfinansowac¢ w ramach programu spotecznych inicjatyw lokalnych.

Podstawa dzialania miasta jest 4-letni plan inwestycyjny, okreslajacy inwestycje
realizowane przez miasto. W odniesieniu do dziedziny wyposazania osiedli w niezbedne
do ich funkcjonowania urzadzenia infrastruktury, plan ten bgdzie skoordynowany z
planami inwestycyjnymi gestorow innych mediow.

Ze wzgledu na deficyt uzbrojonych terenéw dla zabudowy mieszkaniowej 1 wysokie
koszty wyposazania terenow budowlanych w urzadzenia infrastruktury miasto korzystac¢
bedzie z dostgpnych zrédetl finansowania, jak:

* dotacje celowe z budzetu Panstwa na pokrycie czgsci kosztéw zwiazanych z
przygotowaniem terendOw przeznaczonych na cele budownictwa mieszkaniowego, w tym
uzbrojenia terenu,

* formy partnerstwa publiczno - prywatnego, np. wspotfinansowanie przez inwestorow
elementdw wyposazenia osiedli w ramach programu spotecznych inicjatyw lokalnych,

* wspotfinansowanie kosztow uzbrojenia terenu przez wilascicieli gruntow w formie optat
adiacenckich (lub innej formie, ktéra zostanie zaliczona w poczet optat adiacenckich),
odpowiednio do wzrostu wartosci nieruchomosci,

* wspotfinansowanie kosztow uzbrojenia terenu przez uzytkownikow wieczystych
gruntdbw miasta poprzez aktualizacj¢ optat za uzytkowanie wieczyste odpowiednio do
wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Na czgsci gruntbw zgodnie z postanowieniami planu ogoélnego miasto nie bedzie
finansowac realizacji infrastruktury technicznej (ustalenie OG13.1).

3.4. Gospodarowanie zasobem gruntéw komunalnych.

W przygotowywaniu i udostgpnianiu wiasnych gruntow dla zabudowy mieszkaniowej,
miasto bedzie si¢ kierowa¢ zarowno przestankami spotecznymi jak i ekonomicznymi.

Celem miasta jest:

1. przygotowanie zasobu gruntow dla wszystkich sektorow budownictwa
mieszkaniowego, ze szczegdlnym uwzglednieniem tych form, ktére beda dostgpne
mozliwie szerokiej grupie rodzin tj.: budownictwa mieszkaniowego o umiarkowanych
czynszach, budownictwa spotdzielczego z lokatorskim prawem do lokalu, intensywnych
form prywatnej zabudowy jednorodzinne;.



2. uzyskiwanie z gospodarki gruntami dochodow (w szczegdélnosci wplywow z
dzierzawy gruntow, zbycia gruntdow, z oplat za uzytkowanie wieczyste, z opflat
adiacenckich) umozliwiajacych finansowanie kosztow ich przygotowywania dla
zabudowy mieszkaniowej (gtoéwnie uzbrojenia, a takze tworzenia zasobu gruntow).

Grunty komunalne stanowia mienie miasta i moga one by¢ sprzedawane, moga by¢
przedmiotem zamiany i zrzeczenia si¢, moga by¢ oddawane w uzytkowanie wieczyste,
oddawane w dzierzaweg, najem 1 uzyczenie, oddawane w zarzad, obciazane
ograniczonymi prawami rzeczowymi, wnoszone jako aporty do spotek prawa
handlowego, przekazywane jako wyposazenie tworzonym przedsigbiorstwom
komunalnym.

Zarzadzanie zasobem gruntow komunalnych opiera¢ si¢ bgdzie na wieloletnim planie
skoordynowanym z 4-letnim planem inwestycyjnym. Wieloletni plan uwzgledniaé
bedzie:

1) planowanie terenéw inwestycyjnych dla zabudowy mieszkaniowej na gruntach
komunalnych,

2) przygotowanie gruntdéw komunalnych do zbycia, w tym uzbrojenia tych gruntow,

3) zbywanie gruntow komunalnych.

3.4.1. Planowanie terenéw inwestycyjnych na gruntach komunalnych.

W zakresie ustalania zasad zagospodarowania gruntow komunalnych na terenach
przeznaczonych przez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na funkcje
mieszkaniowe, celem jest optymalizacja tych zasad pod katem wykorzystywania gruntow
przez intensywne formy zabudowy mieszkaniowej, tj.: budownictwo wielorodzinne i
intensywne jednorodzinne.

1) Ogolna zasada postgpowania miasta bedzie przygotowywanie gruntow komunalnych
dla takich form =zabudowy, ktore realizuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w mozliwie efektywny sposob, w szczegolnosci:

* przygotowywanie gruntdow wylacznie dla zabudowy wielorodzinnej w obszarach gdzie
plan nie wyklucza tej formy budownictwa 1 nie ustala limitu wysokosci zabudowy lub
ustala go na poziomie wyzszym niz 7,5 m,

* projektowanie na terenach pod zabudowg jednorodzinng (gdzie nie ma limitu wielkosci
dziatek) dzialek minimalnych, gwarantujacych poprawne funkcjonowanie mieszkania,

* ograniczanie lokalizacji domoéw jednorodzinnych wolno stojacych wylacznie do
terenéw, na ktorych plan nie dopuszcza innych form zabudowy lub istniejace



uwarunkowania wykluczaja intensywniejsze wykorzystanie terenu.

2) W drodze zmiany ustalen planu, miasto podejmie dziatania zmierzajace do
podniesienia efektywnosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na gruntach
komunalnych bedacych w zasobie i projektowanych do przejecia w zasob, tj.:

* analize 1 weryfikacj¢ ustalen planu zagospodarowania przestrzennego, tak by na jak
najwigkszej powierzchni gruntow mozliwe bylo tanie budownictwo wielorodzinne i
intensywne jednorodzinne,

* analiz¢ mozliwosci intensyfikacji zabudowy gruntow komunalnych na obszarze
Ekologicznego Systemu Zieleni Migjskiej.

W  pierwsze] kolejnosci nalezy zapewni¢ mozliwosci intensyfikacji zabudowy

mieszkaniowej na terenach, ktére beda dostepne dla zabudowy w najblizszych latach, ze
wzgledu na juz rozpoczete procesy inwestycyjne w zakresie uzbrajania gruntow.

3.4.2. Przygotowanie gruntow komunalnych dla zabudowy.

W  zakresie przygotowania gruntow komunalnych dla zabudowy mieszkaniowej,
zadaniem miasta jest:

- tworzenie zasobu gruntéw komunalnych,
- przygotowanie inwestycyjnych terenéw mieszkaniowych do zabudowy.

3.4.2.1. Tworzenie zasobu gruntow.

Miasto bedzie tworzy¢ zasdb gruntow na terenach, ktore zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sa pod inwestycje mieszkaniowe i
urzadzenia infrastruktury.

W pierwszej kolejnosci miasto zwigkszy zasob gruntéw dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Celem jest przygotowanie zasobu gruntow komunalnych,
umozliwiajacego w miar¢ rownomierne rozmieszczanie w miescie budownictwa
mieszkaniowego o czynszach regulowanych - tak aby nie wigcej niz 30% mieszkan w
poszczegélnych osiedlach stanowily mieszkania komunalne lub towarzystw
budownictwa spotecznego powstatych z udzialem miasta.



Miasto begdzie nabywac¢ do wlasnego zasobu niezbedne grunty, poprzez:

1) wykorzystanie prawem przyslugujacych mozliwosci nabywania gruntow:
komunalizacje na wniosek, wykup od oséb fizycznych i prawnych, zamiang gruntow
stanowiacych wlasno$¢ lub bedacych w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i
prawnych na grunty bedace wlasnoscia Miasta Szczecin, nabycie prawa wilasnosci oraz
uzytkowania wieczystego od Skarbu Panstwa w drodze umowy, postgpowanie
uwlaszczeniowe, zrzeczenie i darowizng, korzystanie z prawa pierwokupu;

2) wykorzystanie nieodptatnej formy pozyskania gruntu od Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa na cele komunalnego budownictwa mieszkaniowego, w tym na
inwestycje mieszkaniowe towarzystw budownictwa spotecznego powstatych z udziatem
miasta;

W oparciu o nowe regulacje prawne (ustawa o nieruchomos$ciach), mozliwosci
nieodptatnego pozyskania gruntu do zasobu komunalnego powigksza si¢ o grunty Skarbu
Panstwa przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na cele
budownictwa mieszkaniowego oraz realizacji zwiazanych z tym budownictwem
urzadzen infrastruktury techniczne;.

3) w przypadku powstania mozliwosci prawnych - pozyskanie i przygotowanie dla
zabudowy mieszkaniowej gruntow zajmowanych przez ogrody dziatkowe, w pierwszej
kolejno$ci juz wuzbrojonych w sieci zewngtrzne 1 wskazanych dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

3.4.2.2. Zasady przygotowania inwestycyijnych terenOw mieszkaniowych do zabudowy

W odniesieniu do gruntéw komunalnych celem miasta jest dostosowanie oferty
gruntowej do aktualnego zapotrzebowania inwestorow, z uwzglednieniem:

- struktury inwestorskiej, z podzialem na inwestorow indywidualnych 1 zorganizowane
grupy inwestorow,

- 1lo$ci gruntéw komunalnych niezbgdnych dla preferowanych form budownictwa
mieszkaniowego oraz wymogow lokalizacji budynkéw finansowanych z udziatem

srodkoéw publicznych,

- struktury form zabudowy, z podzialem na zabudoweg wielorodzinna, jednorodzinng
intensywna i wolno stojaca.

Miasto w ofercie gruntowej preferowac bedzie zorganizowana dziatalno$¢ inwestycyjna



poprzez:

- przyjecie zasad parcelacji zbywanych terenow inwestycyjnych, tj. bez wewngtrznych
podzialéw na dziatki budowlane,

- ustalenie zasad realizacji i finansowania uzbrojenia wewngtrznego terendow
inwestycyjnych,

- formutowanie warunkow zbycia terenéw inwestycyjnych.

1) Zasady parcelacji terendw inwestycyjnych.

a) przygotowanie gruntoéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne:

* dla budownictwa wielorodzinnego finansowanego ze $rodkdéw prywatnych (tzw.
budownictwo wolnofinansowane) miasto przygotowywac¢ bedzie lokalizacje tzw.
modutowe o chlonnosci ok. 50 mieszkan 1 pow. do 0,5 ha. Za optymalna powierzchnig
terenu inwestycyjnego (sktadajacego si¢ z modutéw) uznaje si¢ 2 ha.

* dla budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego - finansowanego z udzialem
srodkow publicznych:

- dla towarzystw budownictwa spolecznego realizujacych program miejski budowy
mieszkan o umiarkowanych czynszach, tereny inwestycyjne o powierzchni 3-4 ha

rocznie, umozliwiajace mozliwie najtansza budowe w "systemie osiedlowym",

- dla spotdzielni lokatorskich i niezaleznych towarzystw budownictwa spotecznego, 1-2
ha rocznie w lokalizacjach (modutach) o chtonnosci 10-30 mieszkan i pow. do 0,3 ha,

b) przygotowanie gruntéw dla intensywnej zabudowy jednorodzinne;:

* przygotowanie lokalizacji zespotow intensywnej zabudowy jednorodzinnej, bez
podzialu na poszczegolne dziatki. Optymalna powierzchnia terenu inwestycyjnego do 2
ha,

C) przygotowywanie gruntow dla zabudowy jednorodzinnej wolno stojace;j:

* pojedynczych dzialek dla indywidualnych inwestorow - tylko przy istniejacym
uzbrojeniu,

* przygotowanie lokalizacji zespotéw zabudowy jednorodzinnej wolno stojacej,
optymalna powierzchnia terenu inwestycyjnego - 2 ha.

2) Zasady realizacji i finansowania uzbrojenia terenu inwestycyjneqo,

Miasto bedzie udostgpniaé uzbrojone tereny inwestycyjne (za wyjatkiem gruntow



potozonych na obszarach na ktorych miasto nie bedzie finansowaé infrastruktury
technicznej zgodnie z ustaleniami planu miejscowego).

Za uzbrojony uznaje si¢ teren inwestycyjny:

- posiadajacy bezposredni dostep do niezbednych dla zabudowy mieszkaniowej sieci
uzbrojenia (wod., kan., EE), o ustalonych warunkach technicznych rozbudowy sieci
wewngtrznego uzbrojenia tego terenu,

- wymagajacy realizacji uzbrojenia wewngtrznego dla potrzeb przedsigwzigcia
inwestycyjnego na nim projektowanego.

Na terenach inwestycyjnych zbywanych przez miasto, zaktada si¢ samodzielna realizacje
przez inwestora uzbrojenia wewnetrznego, polegajaca na:

a) przejeciu przez niego roli inwestora zastgpczego w odniesieniu do sieci uzbrojenia
wewngtrznego,

b) ustaleniu zasad wspotfinansowania uzbrojenia przez miasto.

Podstawa ustalenia udzialu miasta w finansowaniu uzbrojenia wewngtrznego terenu
inwestycyjnego bedzie okreslenie standardowego kosztu realizacji uzbrojenia o
minimalnych dopuszczalnych przekrojach sieci komunalnych.

* w odniesieniu do terenow zbywanych dla preferowanych form zabudowy
mieszkaniowej zwrot standardowych kosztow wuzbrojenia wewngtrznego terenu
inwestycyjnego w wysokos$ci wg rzeczywistych kosztow, ale nie wigcej niz standardowy

koszt 6m biezacych danego uzbrojenia na jedng dziatkg, 4mb/1mieszkanie,

* w odniesieniu do pozostatych terendw inwestycyjnych zgodnie z zasadami
obowiazujacymi w programie spotecznych inicjatyw lokalnych,

¢) koordynacji zadan w zakresie realizacji infrastruktury przez innych gestorow mediow.

3) Formutowanie warunkdw zbycia terendw inwestycyjnych,

Ze wzgledu na cel nadrzedny jakim jest ograniczenie deficytu mieszkan miasto w
warunkach zbycia terenu okresla¢ bedzie m.in.: minimalna chlonno$¢ terenu
inwestycyjnego, jako obowiazujaca inwestora.

W decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nabytego od miasta,
konsekwentnie bedzie odwzorowywany sposob korzystania z nieruchomosci okreslony w



umowie oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Celem jest przeciwdzialanie probom
obnizenia intensywnosci zabudowy na gruntach zbytych przez miasto.

Przy zbywaniu gruntéw nieuzbrojonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i
intensywne jednorodzinne zasady organizacji i finansowania okre$lane beda w
warunkach przetargu.

3.4.3. Zasady zbywania gruntow komunalnych.

1) Jako preferencje dla zabudowy mieszkaniowej uznaje sig:

a) zbycie gruntu niezabudowanego w uzytkowanie wieczyste, (co jest formq
subwencjonowania budownictwa mieszkaniowego - pierwsza oplata wynosi 15-25%
ceny, roczna oplata 1% wartosci nieruchomosci) z mozliwo$cia wykupu gruntu na
wlasnos¢ po zakonczeniu inwestowania,

b) zbycie gruntu w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu ograniczonego dla
okreslonych rodzajow inwestycji mieszkaniowych, np. budownictwa czynszowego
realizowanego przez towarzystwa budownictwa spotecznego, spoétdzielni budujacych
mieszkania z lokatorskim prawem do lokalu spoétdzielczego, spotdzielni mieszkaniowych
jednorazowego inwestowania,

c) przekazanie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w formie aportu dla towarzystw
budownictwa spolecznego, w ktorych miasto posiada¢ bedzie swoje akcje lub udziaty.

2) Podstawowa zasada miasta w zbywaniu gruntow dla zabudowy mieszkaniowej jest
przetarg.

3) W Srédmiesciu (w granicach zgodnych z podzialem planistycznym miasta) grunty
beda zbywane w przetargu nieograniczonym.

4) Bezprzetargowe zbycie gruntu moze mie¢ miejsce w nastepujacych przypadkach:

a) na wlasnos¢ dotychczasowym uzytkownikom wieczystym na wniosek uzytkownika
wieczystego, z zachowaniem nastgpujacych zasad:

- zgodno$ci istniejacego zainwestowania z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego,

- zakonczenia procesu inwestycyjnego zgodnie z wydanym pozwoleniem na budowg lub
pozwoleniem na uzytkowanie,

b) na wlasnos$¢ lub w uzytkowanie wieczyste czgsci przylegtego gruntu niezbednego dla
poprawienia warunkow zagospodarowania juz posiadanej dzialki i nie stanowiacego
osobnej dzialki inwestycyjnej,



c) na wilasno$¢ lub w uzytkowanie wieczyste dziatki niezbgdnej dla funkcjonowania
istniejacego budynku, np. wspolnoty mieszkaniowej,

d) na podstawie ustaw oraz porozumien, ktore miasto do tego obliguja.

5) Niezabudowane dziatki budowlane 1 tereny inwestycyjne dla zabudowy
jednorodzinnej zbywane beda zaréwno na wlasnos¢ jak i w uzytkowanie wieczyste. Dla
budownictwa indywidualnie realizowanego preferowana bgdzie sprzedaz na wtasnos¢.

6) Dla zagwarantowania sprawnego i szybkiego zabudowywania poszczegdlnych
terendw inwestycyjnych ustala si¢ gorny limit w wysokosci 2ha, powierzchni gruntow
zbywanych jednorazowo poszczegdlnym inwestorom, realizujacym zabudowe
mieszkaniowa w formie zorganizowanego procesu inwestycyjnego.

4. STRATEGIA REHABILITACJI I RENOWACJI ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH.

Proces rehabilitacji osiedli i mniejszych zespotow mieszkaniowych, zmierzajacy do
osiagnigcia w poszczegélnych rejonach miasta wysokiej jakosci $rodowiska
zamieszkiwania, bedzie polegal na:

1. poprawie standardu technicznego i funkcjonalnego poszczegodlnych osiedli, budynkow
1 mieszkan,

2. ksztattowaniu racjonalnych i bezpiecznych form zamieszkiwania,

3. ochronie i1 ksztalttowaniu harmonijnych krajobrazéw, identyfikujacych miasto 1
umozliwiajacych identyfikacj¢ mieszkancéw ze swoim miejscem zamieszkania, ochronie
wartosci historycznych, kulturowych, przyrodniczych,

4. rownowazeniu struktury spoteczno - ekonomicznej spolecznosci poszczegdlnych
osiedli dla ograniczenia zjawisk patologii spoteczne;.

Priorytetem w dziedzinie rehabilitacji osiedli mieszkaniowych w mieScie jest
kompleksowa renowacja Srédmiescia jako obszaru o wyjatkowych wartosciach
dziedzictwa kulturowego, a takze strategicznego centrum, ktérego jakos¢ wplywa na
dynamik¢ rozwoju gospodarczego miasta.

4.1. Rehabilitacja osiedli mieszkaniowych.

Uzyskiwanie w poszczegolnych osiedlach lub mniejszych zespotach mieszkaniowych
wyzszego standardu technicznego, funkcjonalnego i estetycznego miejsc zamieszkiwania



jest glowna przestanka podejmowania dziatan z zakresu rehabilitacji osiedli
mieszkaniowych.

W pierwszej kolejnosci dziataniom rehabilitacyjnym poddawane beda osiedla:
- 0 potencjalnych mozliwosciach realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej,
- Z Zespotami zabudowy zabytkowej lub zabudowy o warto$ciach kulturowych,

- w ktorych niski standard wyposazenia osiedla w infrastruktur¢ utrudnia realizacje
innych celéw publicznych.

Dziataniami rehabilitacyjnymi w ramach programoéw rehabilitacji osiedli i mniejszych
zespotow mieszkaniowych nie beda obejmowane pojedyncze budynki.

Programy rehabilitacji osiedli mieszkaniowych polega¢ beda na synchronizacji
planow inwestycyjnych poszczegolnych inwestoréw, z zakresu:

1) remontow i modernizacji budynkow z zasobu mieszkaniowego miasta,
2) remontow 1 modernizacji budynkéw wspdlnot mieszkaniowych,
3) renowacji zespotéw zabudowy zabytkowej i/lub o wartosciach kulturowych,

4) poprawy standardu wyposazenia osiedla w zakresie uzbrojenia terenu i infrastruktury
spotecznej,

5) przygotowania terendw inwestycyjnych dla nowej zabudowy mieszkaniowe] w
obrebie osiedli objetych rehabilitacja.

Proces rehabilitacji osiedli mieszkaniowych miasto prowadzi¢ bedzie przy aktywnym
uczestnictwie obywateli, spotecznosci lokalnych 1 zainteresowanych podmiotow.
Programy rehabilitacji osiedli przygotowywane beda przede wszystkim na wniosek Rad
Osiedlowych, ale takze z inicjatywy innych jednostek miasta.

Zadaniem miasta bedzie przygotowywanie programow rehabilitacji osiedli i stworzenie
mozliwosci - gtownie organizacyjnych - ich realizacji.

Wspoéludziat mieszkancow osiedla 1 innych podmiotow, zainteresowanych realizacja
programu rehabilitacji osiedla (zespotu zabudowy mieszkaniowej), bedzie si¢
urzeczywistniat poprzez :

- podejmowanie dziatan w ramach istniejacych programéw wspdlpracy miasta z
mieszkancami, takich jak : Program Matych Ulepszen, program spotecznych inicjatyw

lokalnych,

- projektowanie i przygotowywanie nowych programow wspodlpracy, tj. programéw Nasz



Dom i dla wspolnot mieszkaniowych bez udzialu miasta,

- inicjowanie nowych form partnerstwa publiczno - prywatnego, umozliwiajacych
realizacj¢ specyficznych celow rehabilitacji danego osiedla lub zespotu zabudowy
mieszkaniowej.

Wymiernym efektem dzialan w zakresie rehabilitacji osiedli mieszkaniowych bedzie
wzrost wartos$ci nieruchomosci na tym obszarze, a co za tym idzie aktualizacja optat za
uzytkowanie wieczyste gruntu i optaty adiacenckie.

Przystapienie do dziatan rehabilitacyjnych powinno by¢ poprzedzone :

1. analiza potrzeb obszaru pod wzgledem infrastruktury technicznej 1 spolecznej 1
mozliwosci ich realizacji,

2. deklaracja woli i mozliwosci wlaczenia si¢ whascicieli nieruchomosci niekomunalnych
w przedsigwzigcie renowacyjne 1 ich priorytety w tym zakresie,

3. opracowaniem projektow i koordynacja dziatan realizacyjnych sektora publicznego i
prywatnego, w tym weryfikacja granic obszaru rehabilitacji,

4. okresleniem mozliwos$ci 1 warunkéw wprowadzenia nowych inwestycji oraz sposobow
pozyskania inwestorow dla nowych terenéw inwestycyjnych,

5. sporzadzeniem planu finansowania inwestycji  publiczno-prywatnych z
wykorzystaniem dostgpnych Zrédel finansowania, z uwzglednieniem skutkow
przeprowadzonej rehabilitacji dla wartosci nieruchomosci.

Osiedlem o duzych mozliwo$ciach rozwojowych, na obszarze ktérego winno sig
przeprowadzi¢ pilotazowy program rehabilitacji, sa Podjuchy. Wyrazem mozliwosci
rozwojowych Podjuch jest atrakcyjne potozenie osiedla oraz stosunkowo duzy potencjat
terendow inwestycyjnych - ok. 30 ha, w tym ponad 80% gruntéw komunalnych. Inna
przestanka, przemawiajaca za poddaniem rehabilitacji osiedla Podjuchy, jest znaczna
koncentracja zdegradowanych technicznie 1 ekonomicznie komunalnych zasobow
mieszkaniowych. Dla realizacji procesu rehabilitacji, miasto powinno powota¢ instytucje
inwestora zastepczego, dziatajacego na zasadzie non-profit.

Jednakze wdrozenie programow rehabilitacji poprzedzone begdzie ocena jakosci
srodowiska zamieszkiwania w poszczegélnych osiedlach 1 zespotach zabudowy
mieszkaniowej. W odniesieniu do rejonéw zdominowanych pprzez zabudowe komunalng
1 komunalng wtasno$¢ gruntow budowlanych, inicjatorem dziatan z zakresu rehabilitacji 1
poprawy warunkoéw zamieszkiwania moze by¢ miasto.

4.2. Renowacja Szczecina.



Renowacja obejmuje wszelkie dziatania, sprzyjajace poprawie stanu technicznego oraz
standardu funkcjonalnego i ekologicznego renowowanych obiektow.

Za jeden z najwazniejszych warunkow realizacji procesu renowacji uznaje si¢ mozliwie
szerokie wiaczenie wen sektora prywatnego. Umozliwia to integracja strategii renowacji
z polityka prywatyzacji komunalnego zasobu mieszkaniowego i lokali uzytkowych,
wprowadzona uchwala Rady Miejskiej z dnia 27 maja 1996 r. w sprawie prywatyzacji
komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy i budynkow.

Realizacja procesu renowacji Srodmiescia odbywa si¢ zgodnie ze Strategia Renowacji
Srédmiescia Szczecina, ktora zostala przyjeta uchwala Rady Miejskiej z dnia 17 maja
1993 r. w sprawie uchwalenia Planu Strategicznego miasta Szczecina jako zatozen do
Miegjscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta i zaktualizowana
uchwata z dnia 25 marca 1996 r. w sprawie przyjecia Strategii Renowacji Srodmiescia.

Celem renowacji Sroédmiescia jest mozliwie najszybsze odwrdcenie trendu fizycznej i
spotecznej degradacji tego obszaru, ochrona dziedzictwa kulturowego miasta i
ksztaltowanie przestrzeni srodmiejskiej o cechach sprzyjajacych rozwojowi
gospodarczemu miasta.

Doswiadczenia projektowe, organizacyjne, finansowe, wspélpracy z najemcami i
wlascicielami lokali, zebrane w trakcie wdrazania kompleksowej renowacji na obszarze
Scistego Srodmiescia, beda przydatne przy renowacji innych zespoléw zabudowy w
miescie.

Renowacja wybranego obszaru ma by¢ kompleksowa, co oznacza jej realizacjg wedtug
jednego projektu, niezaleznie od ilosci inwestoréw i czasu przeprowadzania kolejnych
zadan renowacyjnych. W praktyce oznacza to, ze dziatania poszczegolnych inwestorow
beda poprzedzone co najmniej analiza uwarunkowan, wynikajacych z cech
bezposredniego otoczenia realizowanego zadania inwestycyjnego.

Realizacja procesu kompleksowej renowacji odbywa si¢ na wielu ptaszczyznach, na
ktorych zaktada sig osiagnigcie nastgpujacych celow :

1) popraweg stanu technicznego budynkow i jakosci ich otoczenia, np.: warunkow w
zakresie parkowania, zieleni przydomowej, placow zabaw, itp.,

2) ocalenie od dewastacji centrum miasta i wzmocnienie wlasciwych mu funkcji centrum



handlowo-ustugowego o znaczeniu ogdlnomiejskim oraz zachowanie jego historycznych
walorow urbanistycznych i architektonicznych,

3) poprawe warunkow zamieszkiwania na tym obszarze, mi¢dzy innymi poprzez
zmniejszenie intensywno$ci zaludnienia 1 zréwnowazenie struktury spolecznej
mieszkancoéw Srodmiescia,

4) wprowadzenie nowoczesnych technologii, uwzgledniajacych zagadnienia ekologiczne,
szczegblnie w aspekcie sposobu ogrzewania oraz oszczg¢dnosci energii i wody.

Dla osiagniecia celow przedsigwzigc renowacyjnych przyjeto nastepujace zatozenia:

1) dostosowanie organizacji i finansowania renowacji do specyfiki obszaru poddawanego
renowacji,

2) ponowne inwestowanie w renowacj¢ catosci przychodéw uzyskiwanych w wyniku
przeprowadzonej wczesniej renowacji ( ze wzrostu czynszu za najem 1 ze sprzedazy
mieszkan 1 lokali uzytkowych ),

3) mobilizacja i angazowanie w renowacj¢ wszystkich dostgpnych zrodet finansowania:
publicznych, prywatnych, krajowych i zagranicznych,

4) zmierzanie do bilansowania si¢ przedsigwzigcia renowacyjnego pod wzgledem liczby
mieszkan traconych i zyskiwanych w wyniku renowacji, z dazeniem do przyrostu ilosci
mieszkan w budynku po renowacji,

5) ustalenie, akceptowanych przez najemcoéw mieszkan, lokalizacji mieszkan zamiennych
w ilo$ci niezbgdnej dla kazdego kolejnego przedsigwzigcia,

6) doskonalenie organizacji przekwaterowan mieszkancow i poszukiwanie nowych
modeli w tym zakresie, budowa systemu zachet dla lokatorow mieszkan komunalnych do
przenoszenia si¢ do prywatnych form budownictwa,

7) ustalenie realistycznego zakresu i standardu renowacji, co w znacznym stopniu
decyduje o poziomie naktadéow i skali mozliwych do przeprowadzenia prac, (za
optymalng uznaje si¢ sytuacje, gdy koszty jednostkowe w budynkach poddawanych
renowacji, osiagaja poziom 0,6 kosztu budowy nowego budownictwa mieszkaniowego),

8) przyjecie maksymalnego dopuszczalnego horyzontu czasowego dla kazdego typu
ograniczeh w gospodarowaniu budynkami w zwiazku z ich przyszla renowacja.

Miasto zainteresowane jest utworzeniem organizacji, ktérej powierzy przygotowanie i
prowadzenie spraw kompleksowej renowacji w Srodmiesciu, wypracowaniem dla niej
modelu finansowo-organizacyjnego, zapewniajacego wplyw miasta na programy
finansowane zarowno ze §rodkéw miasta, jak i przez inwestoroOw zewngtrznych.



4.3. Poprawa stanu technicznego budynkéw, standardu mieszkan i jakoSci
srodowiska zamieszkiwania.

W zakresie poprawy standardu mieszkan i stanu technicznego budynkow miasto
skoncentruje si¢ na organizowaniu réznych form partnerstwa publiczno-prywatnego.
Srodki z budzetu miasta stuzyé beda przede wszystkim jako uzupetnienie i wsparcie dla
funduszy prywatnych inicjatoréw przedsigwzigc.

Rola miasta bedzie:

1) przygotowanie i wdrazanie programoéw wspoldziatania z najemcami mieszkan i
wspolnotami mieszkaniowymi :

a) opracowanie i wdrozenie programu, koncentrujacego si¢ na poprawie stanu
technicznego catych budynkow, ktory adresowany bedzie przede wszystkim do wspélnot

mieszkaniowych,

b) kontynuacjg realizacji Programu Matych Ulepszen i dostosowywanie go do nowych
problemow mieszkaniowych, dotyczacych glownie najemcow mieszkan czynszowych,

2) zapewnienie odpowiednich srodkow z budzetu miasta na realizacj¢ programow,
3) kontynuowanie proremontowej polityki prywatyzacyjnej,

4) pomoc w organizacji bardziej skomplikowanych projektow.

4.3.1. Wspoldzialanie miasta ze wspolnotami mieszkaniowymi.

Miasto promowaé bedzie wykonywanie przez wspodlnoty mieszkaniowe remontow i
modernizacji budynkow. Pomoc miasta wspdlnotom mieszkaniowym, zaréwno tym,
ktorych cztonkiem jest miasto, jak i pozostatym wspolnotom, polegac bedzie na :

1) wspotfinansowaniu przez miasto projektow remontowo-modernizacyjnych w
budynkach zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe,

Miasto pokryje cze$¢ dodatkowych kosztow remontu nieruchomosci wspdlnej w
budynku (np. elewacji), jesli jest to budynek zabytkowy lub o wartosciach kulturowych.

2) utatwieniu wspolnotom mieszkaniowych pozyskiwania i sptaty kredytow na remont i
modernizacj¢ nieruchomosci wspolnej, np. w formie :

a) udzielania gwarancji na kredyty zaciagane przez wspolnoty mieszkaniowe w celu



przeprowadzenia remontu i modernizacji budynku,

Okreslone zostang standardy kosztow remontu i modernizacji, do wysokosci ktorych
miasto udziela¢ moze gwarancji kredytowych. Proponuje si¢, by mozliwos$¢ udzielania
gwarancji kredytowych na kredyty na remont i modernizacj¢ budynku istniata tam, gdzie
wg kosztorysu koszt jednostkowy nie przekroczy 0,6 kosztu jednostkowego nowego
budownictwa, okreslanego wg wskaznika wartosci odtworzeniowej podawanego
kwartalnie przez Wojewodg.

b) splaty czesci odsetek od kredytu zaciagnigtego na remont i modernizacje
nieruchomosci wspolnej budynku.

Dla realizacji tego programu miasto bgdzie zawierato porozumienia z zainteresowanymi
bankami, ktore wyraza chec kredytowania dziatan wspolnot mieszkaniowych.

Miasto nie bedzie wspotfinansowaé wydatkow wiascicieli poszczegdlnych mieszkan,
poniesionych na wzrost standardu ich mieszkan.

3) zmianie prawa wlasnosci mieszkania, ktoérego wlasciciel, wskutek naglego i
nieodwracalnego pogorszenia sytuacji materialnej, nie jest w stanie ponies¢ kosztow
remontu nieruchomosci wspdlnej, uchwalonego przez wspolnote mieszkaniowa, ha
prawo najmu mieszkania z gminnego zasobu mieszkan czynszowych. Dopuszcza si¢
takze zamiang tego prawa na prawo wlasnosci innego mieszkania.

Miasto zaangazuje si¢ we wspoOtfinansowanie remontéw 1 modernizacji, prowadzonych
przez wspolnoty mieszkaniowe, pod warunkiem :

1) uregulowania stanu prawnego gruntu niezb¢dnego do prawidtowego funkcjonowania
budynku wspdlnoty,

2) przyrostu ilosci nowych mieszkan, dzigki adaptacji na cele mieszkaniowe
pomieszczen niemieszkalnych, glownie strychéw, w budynkach gdzie sa takie
mozliwosci,

3) systematycznego gromadzenia $rodkow finansowych w ramach funduszu
remontowego na wtasnym koncie bankowym wspolnoty,

Pierwszenstwo w korzystaniu z programu beda mialy wspolnoty mieszkaniowe
remontujace badz modernizujace swoje nieruchomos$ci objgte strategia renowacji lub
realizujace program rehabilitacji osiedla lub zespotu zabudowy.

Program wspoéldziatania miasta ze wspdlnotami stanowi¢ bedzie uzupetnienie elementu
polityki mieszkaniowej panstwa, jakim sa ulgi w podatku dochodowym od osob
fizycznych przewidziane na remont mieszkania i budynku, a w przysztosci $rodki
finansowe z Krajowego Funduszu Renowacji.



4.3.2. Inne formy wspolpracy miasta z lokatorami.

Program Malych Ulepszen.

Program Malych Ulepszen polega na wspotfinansowaniu przez miasto ulepszen w
budynkach wielorodzinnych, ktérych miasto jest wiascicielem lub wspotwlascicielem.

Uczestniczy¢ w nim moga najemcy oraz wiasciciele mieszkan i lokali wyodrebnionych.
Wspdlnym celem jest dokonanie ulepszen w mieszkaniach, czgéciach wspdlnych
budynku oraz wykonanie elementdw zagospodarowania otoczenia budynku przy
finansowej partycypacji 1 z inicjatywy samych mieszkancow.

Program ten adresowany jest przede wszystkim do najemcow mieszkan czynszowych w
celu udzielenia im pomocy w finansowaniu kosztow, zwiazanych z wyposazeniem
mieszkania w podstawowe urzadzenia podnoszace jego standard (tazienka, WC, kuchnia,
nieucigzliwy system ogrzewania).

Program funkcjonuje w oparciu o Regulamin, przyjgty przez Zarzad Miasta.

Program Nasz Dom - projekt.

Program Nasz Dom realizowany bedzie w budynkach, ktorych miasto jest wlascicielem
lub wspotwiascicielem 1 w ktorych dominuje funkcja mieszkalna.

Idea programu Nasz Dom jest przeprowadzenie w czgsciach wspolnych budynkow
remontdw, finansowanych gltownie ze S$rodkéw z budzetu miasta, w zamian za
sfinansowanie przez wilascicieli lub najemcow ulepszen, dotowanych przez miasto, w
lokalach mieszkalnych i otoczeniu budynku oraz sfinansowanie ulepszen w lokalach

uzytkowych.

Przystapienie do programu Nasz Dom uwarunkowane jest zgoda wszystkich
uzytkownikéw budynku, tj. whascicieli i najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych.

W stosunku do Programu Matych Ulepszen, formuta programu Nasz Dom jest nieco
poszerzona - m.in.:

- naktada na miasto obowiazek opracowania dokumentacji technicznej przedsigwzigcia,
zatatwienia wszelkich procedur formalno-prawnych oraz realizacji cato$ci inwestycji,

- poszerza zakres obligatoryjnych, dotowanych przez miasto, ulepszen w mieszkaniach,
- celem zachgty do uczestnictwa w programie, moze zwigkszy¢ wysokos¢ dotacji miasta
dla najemcy lub wiasciciela, jesli osiaga on dochody, uprawniajace go do otrzymania

dodatku mieszkaniowego,

- daje mozliwo$¢ udzialu finansowego w przedsigwzigciu, przysztym uzytkownikom
lokali w budynku, np. mieszkan na poddaszu.



4.3.3. Poprawa standardu wyposazenia osiedli.

Dla poprawy standardu wyposazenia osiedli w urzadzenia infrastruktury niezbg¢dne do
ich prawidlowego funkcjonowania, miasto wdraza program spotecznych inicjatyw
lokalnych, przyjety uchwala Rady Miejskiej w sprawie organizowania, realizacji i
dofinansowania spotecznych inicjatyw lokalnych z dnia 18 lipca 1996 r.

Spoleczne inicjatywy lokalne polegaja na inicjowaniu przez osoby prawne, zwiazki 0sob
fizycznych, organizacje o charakterze samorzadowym 1 inne organizacje spoleczne lub
ich zwiazki, Spoteczne Komitety Budowy - przedsigwzig¢ w dziedzinach nalezacych do
roznych sfer funkcjonowania miasta oraz na wspotudziale tych podmiotow w realizacji
zainicjowanych przedsigwzigc.

Miasto wspotfinansowac bedzie realizacj¢ inwestycji w zakresie uzbrojenia gruntow
(wodociag, kanalizacja, cieptociag), budowy drog miejskich, budowy obiektow,
stuzacych do zaspokajania zbiorowych potrzeb mieszkancow, realizacji zieleni miejskiej.

Maksymalna wysoko$¢ dofinansowania wymienionych zadan z budzetu miasta wynosi,
zaleznie od zadania, od 50% do 80% wartosci inwestycji.

Jako pierwsze dofinansowywane beda te inwestycje, ktore przy zalozonych kosztach,
wykaza si¢ najwyzsza efektywnoscia.

Miasto moze realizowac¢ swoje zobowiazania wobec inicjatoréw przedsigwzi¢é poprzez
zaliczenie poniesionych wydatkow na poczet optat adiacenckich lub optat za $wiadczone
ustugi komunalne po zrealizowaniu inwestycji.

Gmina Szczecin moze petni¢ rolg organizatora w zakresie finansowania i wykonawstwa
inwestycji, realizowanych przez gestorow mediow lub inne zainteresowane podmioty.
Inwestycje te dotyczylyby budowy linii energetycznych s$redniego napigcia, sieci
gazowych, telekomunikacyjnych, cieptowniczych.

5. STRATEGIA GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY.

Mieszkaniowy zasob gminy to zasOb mieszkan czynszowych, gtownie o czynszach
regulowanych, ktéorego podstawowym zadaniem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niewysokich dochodach, tj. tych rodzin,
ktorych nie sta¢ na zakup mieszkania na wlasnos$c¢.



Mieszkaniowy zasob gminy sktada si¢ z mieszkan bedacych wtasnoscia:
- gminy (komunalny zaséb mieszkaniowy),
- komunalnych o0s6b prawnych,

- spotek prawa handlowego, utworzonych z udziatem gminy.

Mieszkaniowy zaséb gminy Szczecin stanowi majatek, ktdéry z uwagi na znaczna
dekapitalizacj¢, nadmierna koncentracj¢ w kilku rejonach miasta, a szczegdlnie w
Srodmiesciu, nieracjonalne zasiedlenie - wymaga radykalnych przeksztatcen.

Dziatania reformujace mieszkalnictwo czynszowe dotyczy¢ beda czterech zasadniczych
sfer:

e nowego budownictwa,
e zarzadzania,

o cksploatacji i remontow
o zasiedlania mieszkan.

Celem miasta w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest:

1. utrzymanie mieszkaniowego zasobu o czynszu regulowanym, ktéry stanowil
bedzie co najmniej 25% zasobu mieszkaniowego w mieScie i ktory pozwoli
prawidlowo i efektywnie wypelnia¢ ustawowe funkcje mieszkaniowego zasobu
gminy wobec spolecznos$ci Szczecina,

2. stworzenie, niezaleznego od budzetu miasta, systemu finansowania gospodarki
mieszkaniowej w sektorze mieszkan o czynszach regulowanych, ktory bedzie w
stanie bilansowac¢ swoje wplywy i wydatki,

3. powigzanie sprzedazy mieszkan komunalnych z ich odtwarzaniem w formie
nowych mieszkan o czynszu regulowanym.

Ze wzgledu na specyfikg¢ mieszkan komunalnych (struktura wielkosci, standard i inne
cechy uzytkowe, stan techniczny) oraz ich rozmieszczenie w miescie (nadmierna
koncentracja w kilku rejonach - gtéwnie w Srodmiesciu) korzystna jest ich intensywna
prywatyzacja $cisle powiazana z programem budowy nowych mieszkan. (obecnie zasob
mieszkan komunalnych o czynszu regulowanym stanowi 32% mieszkan w miescie)



5.1. Nowe budownictwo.

Preferowana forma nowych mieszkah o czynszu regulowanym begda mieszkania
realizowane przez towarzystwa budownictwa spotecznego z czynszem regulowanym o
ustawowej maksymalnej rocznej stawce w wysokosci do 4% wartosci odtworzeniowej
obliczane] wg wskaznikéw podawanych przez Wojewodeg. Realizacja tych mieszkan
mozliwa jest z wykorzystaniem nowych zrédel finansowania jakimi sa preferencyjne
kredyty z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

W programowaniu inwestycji mieszkaniowych, wlasnych i towarzystw budownictwa
spotecznego powstatych z udziatem gminy, uwzglgdnia¢ sig bedzie specyficzne potrzeby
jak np. pracownie artystyczne oraz potrzeby mieszkaniowe grup specjalnej troski, tj. osob
niepetnosprawnych, mtodziezy migrujacej do miasta, 0sob trzeciego wieku.

Zaktada si¢ stopniowy wzrost ilosci nowych mieszkan o czynszu regulowanym, do
uzyskania w roku 2000 poziomu realizacji ok. 400 mieszkan rocznie. (w ostatnich latach
miasto sprzedaje rocznie ok. 1000 mieszkan).

5.2. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy.

Realizacja, wytyczonych przez miasto, celow w sferze gospodarki mieszkaniowe;,
wymaga reformy systemu zarzadzania nieruchomos$ciami lokalowymi i budynkowymi,
zawierajacymi mieszkania, stanowigce zasob mieszkaniowy gminy.

Zmiany w systemie zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy zmierza¢ beda do:

1) stworzenia korzystnych warunkéw rozwoju réznorodnych form mieszkaniowego
zasobu gminy,

Miasto dazy¢ bedzie do ograniczania wielkosci komunalnego zasobu mieszkaniowego
(tj. mieszkan bedacych wlasnoscia miasta) na rzecz innych form, w szczegdlnosci
towarzystw budownictwa spotecznego tj. organizacji mieszkaniowych non - profit,
zajmujacych si¢ eksploatacja 1 budowa mieszkan o czynszach regulowanych.

2) osiagnigcia mozliwie wysokiej efektywnosci gospodarowania nieruchomosciami
lokalowymi 1 budynkowymi, zawierajacymi mieszkania, jak 1 gospodarowania
dochodami z wynajmu lub wydzierzawiania tego majatku,



3) usprawnienia zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi i podniesienia standardu
ushug, §wiadczonych najemcom w mieszkaniowym zasobie gminy poprzez:

- powstanie towarzystw budownictwa spotecznego z udziatem gminy,

- utworzenie nowych podmiotéw, konkurujacych na rynku zarzadzania mieszkaniami,

4) stworzenia korzystnych warunkow dla ksztaltowania si¢ prywatnego rynku ustug
zarzadzania nieruchomosciami (wycofywanie si¢ jednostek miasta z monopolu na tego
rodzaju ustugi),

5) stworzenia mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przy mozliwie
najnizszej cenie ustug mieszkaniowych.

Glownymi uwarunkowaniami tworzenia efektywnego systemu zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy sa:

1) status wlasnosciowy nieruchomosci, tworzacych zasob mieszkaniowy gminy, tj. :
- wlasno$¢ miasta,

- wspotwlasno$¢ miasta - udzial we wspodlnotach mieszkaniowych,

- wlasno$¢ spotek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy,

2) utworzenie nowych jednostek zarzadzajacych mieszkaniowym zasobem gminy,
dostosowanie sposobu ich dziatania do formy wtasnosci nieruchomosci.

5.2.1. Przeksztalcenia wlasnosciowe mieszkaniowego zasobu gminy.

W ramach reformy systemu zarzadzania miasto prowadzi¢ begdzie przeksztatcenia
wlasnosciowe, ktore pozwola osiagnac nastepujace cele :

1) utworzenie mieszkaniowego zasobu gminy (w tym zasoby mieszkaniowe towarzystw
budownictwa spolecznego, utworzonych z udzialem miasta) o pozadanej wielkoSci,

strukturze i odpowiednim standardzie powierzchniowym, technicznym i funkcjonalnym,

2) uzyskanie w pozostatych nieruchomosciach, ktoérych gmina jest obecnie wlascicielem
lub wspotwiascicielem, jednolitych form wihasnosci, takich jak:

a) prywatne domy jednorodzinne,



b) budynki z prywatna wtasnoscia lokali,
C) prywatne domy czynszowe,

3) stworzenie mozliwo$ci finansowych odtwarzania majatku miasta z mieszkaniami
czynszowymi,

4) wzbogacenie rynku mieszkan czynszowych o nowe formy, takie jak mieszkania na
wynajem Ww zasobach towarzystw budownictwa spolecznego i w kamienicach
prywatnych - o czynszu wolnym,

5) remonty i modernizacje nieruchomosci przy udziale sektora prywatnego,

6) poszerzenie prywatne] wilasno$ci mieszkan, powigkszenie grupy wilascicieli -
uzytkownikéw mieszkan.

Dziatania miasta skoncentruja si¢ na:

1) wyodrgbnieniu i zachowaniu zasobu mieszkaniowego gminy o czynszach
regulowanych. W tym celu okreslone zostana nieruchomosci, w ktorych nie bedzie si¢
prowadzi¢ rozproszonej prywatyzacji poszczegolnych wyodregbnionych lokali,

2) rozwoju sektora mieszkaniowego non-profit i stopniowym przekazywaniu mieszkan
komunalnych na rzecz organizacji mieszkaniowych non-profit, zajmujacych si¢
eksploatacja i budowa mieszkan o regulowanych czynszach - towarzystw budownictwa
spolecznego.

3) intensyfikacji przeksztalcen wiasnosciowych w zasobie mieszkan komunalnych dla
uzyskania jednolitych form witasnosci,

4) uporzadkowaniu rozproszonej prywatyzacji mieszkan na rzecz ich dotychczasowych
najemcow, w tym:

- w budynkach czgsciowo sprywatyzowanych - na doprowadzeniu do sprzedazy
pozostatych mieszkan, a w przypadku, gdy w budynku istnieja lokale o innych funkcjach
(np. lokale uzytkowe, garaze) 1 bedzie to zgodne z interesem gminy, jednoczesna ich
sprzedaz,

- zaoferowaniu mieszkan zamiennych najemcom, ktérzy nie sa zainteresowani
wykupieniem dotychczas zajmowanych mieszkan lub doméw w nieruchomosciach,
przeznaczonych do catkowitej prywatyzacji,

- w nieruchomos$ciach nie tworzacych docelowego zasobu mieszkan czynszowych -
sprzedaz zwolnionych mieszkan i doméw na wolnym rynku,

- zaoferowaniu wtasnosci zamiennej obecnym wlascicielom lokali w budynkach,
zakwalifikowanych jako docelowy zasob gminnych mieszkan czynszowych, w sytuacji,



kiedy sprzedano pojedyncze mieszkania,

5) sprzedazy catych budynkow, wolnych od lokatorow, w powiazaniu z programami ich
remontu i/lub kompleksowej renowacji.

6) prywatyzacji rozproszonych domow jednorodzinnych poprzez inicjowana przez

miasto zamiang na rzecz najemcOw zainteresowanych wykupem i remontem tych
nieruchomosci oraz sprzedaz wolnych nieruchomosci do remontu.

5.2.2. Organizacja zarzadzania.

Podstawa procesu reformowania zarzadzania nieruchomosciami budynkowymi i
lokalowymi gminy Szczecin jest oddzielenie uprawnien organow samorzadowych
jako wlasciciela majatku, od uprawnien jakie przysluguja podmiotom
gospodarczym wykonujacym czynno$ci zarzadzania i administrowania tym
majatkiem w imieniu i na rzecz gminy Szczecin.

Reforma organizacji zarzadzania to kolejny krok w reformowaniu catego systemu
zarzadzania, a jej efektem ma by¢ :

1) decentralizacja zarzadzania majatkiem gminy

2) stopniowe ograniczenie zarzadzania majatkiem gminy przez jednostki organizacyjne
gminy na rzecz podmiotow gospodarczych, wykonujacych uslugi zarzadzania 1
administrowania nieruchomosciami,

3) podniesienie standardu ustug w zakresie zarzadzania i administrowania,

4) przeksztatcenie systemu sprawowania zarzadu we wspolnotach mieszkaniowych w
tym:

a) zabezpieczenie interesOw miasta we wspolnotach z mniejszosciowym udziatem
miasta,

b) we wspolnotach mieszkaniowych ze swym wigkszosciowym udziatem miasta
zapewnienie partnerskich relacji z wtascicielami pozostatych lokali.

Organizacja zarzadzania opiera¢ si¢ bgdzie na:
1) Wydziale Mieszkalnictwa, ktorego zadaniem bedzie:

a) kreowanie polityki mieszkaniowej, w szczegdlnosci analiza potrzeb mieszkaniowych
niezamoznych gospodarstw domowych i tworzenie programéw ich zaspokajania,



b) kontrola realizacji polityki mieszkaniowej miasta,

¢) wspolpraca z innymi podmiotami, realizujacymi politykg mieszkaniowa miasta.

W zaleznosci od przyjgtych szczegdtowych rozwiazan organizacji zarzadzania zadaniem
Wydzialu bedzie takze kontrola wlascicielska w zakresie gospodarowania majatkiem
gminy przez poszczegdlnych zarzadcow.

2) Zarzadach Budynkow i Lokali Komunalnych, ktorych gléwne zadania to:

a) zarzadzanie nieruchomosciami, bgdacymi wlasno$cia miasta,

b) reprezentacja interesOw miasta jako jednego ze wspotwiascicieli we wspolnotach
mieszkaniowych,

3) towarzystwach budownictwa spolecznego jako organizacji mieszkaniowych non -
profit, dziatajacych w zasobie mieszkaniowym gminy.

Warunkiem sprawnego dzialania miasta jest utworzenie baz danych o zarzadzanym
majatku oraz systemu monitoringu 1 kontroli jakoSci sprawowania zarzadu
nieruchomos$ciami, co stanowi¢ bedzie merytoryczne i organizacyjne podstawy do
zakupu na rynku prywatnym ustlug z zakresu zarzadzania i administrowania
nieruchomos$ciami.

Mozliwo$¢ wdrozenia projektowane] reformy organizacji zarzadzania uwarunkowana
jest przygotowaniem kadry uprawnionych zarzadcoéw i administratoréw nieruchomosci.

5.2.2.1.Zarzady Budynkow i Lokali Komunalnych.

Realizacja celow reformy organizacji zarzadzania, ze szczegdlnym uwzglednieniem
decentralizacji zarzadzania, bgdzie mozliwa przez powolanie na bazie przeksztalconych
zaktadow budzetowych gminy pod nazwa Zarzady Budynkéw i Lokali Komunalnych
jednoosobowych spétek z ograniczona odpowiedzialnoscia, ktorej jedynym udzialowcem
bedzie Gmina Szczecin.

Powotanie spotek umozliwi wspolpracg z prywatnym rynkiem ustug zarzadzania i
administrowania nieruchomosciami. Stworzy tez prawno-organizacyjne i ekonomiczno-
finansowe warunki do zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu gminy, a takze pozwoli
na dzialania konkurencyjne pomig¢dzy samymi spotkami.

Spotki zostang powolane po przeksztatceniu zaktadow budzetowych Gminy Szczecin -
Administracje Budynkéw Komunalnych Nr 1 do 15. W pierwszym etapie planuje sig
powotanie sze$ciu nowych zaktadow budzetowych . Tak powotane do zarzadzania
zasobem gminy nowe zaklady budzetowe zostana nastgpnie w drodze restrukturyzacji
zlikwidowane, a na ich bazie powstana spoftki.

Zarzady, z mocy stosownej uchwaly Rady Miejskiej, w stosunku do mienia komunalnego
beda wykonywaty czynno$ci dyspozycyjne w imieniu Gminy jako wiasciciela, ponoszac



odpowiedzialno$¢ za te zadania jako osoby prawne.

Do podstawowych zadan tych spotek bedzie nalezato administrowanie i ograniczone
zarzadzanie (stosownymi uchwalami Rady Miejskiej) zasobem gminy. Zarzady beda
wykonywaty czynnosci zarzadzajace w imieniu Gminy Szczecin i na jej rzecz.

Powyzsze czynno$ci Zarzady beda wykonywaly sitami wiasnymi lub poprzez zakup
ustug z zakresu administrowania 1 zarzadzania od podmiotow gospodarczych
funkcjonujacych na rynku takich ustug. Powyzsze dziatania Zarzadéw winny czynnikiem
stymulujacym rozwo6j konkurencji wsrod roznych podmiotow gospodarczych, co pozwoli
w dluzszym okresie czasu wyloni¢ z grona ustlugodawcow podmioty dziatajace
efektywnie przy mozliwie niewysokich kosztach wtasnych.

Przedstawiciele Zarzadow na podstawie stosownych upowaznien bgda reprezentowali
gming jako jednego ze wspotwiascicieli we wspolnotach mieszkaniowych.

Nieruchomosci budynkowe i lokalowe zostana ewidencyjnie wyodrebnione z masy
majatkowe] gminy, a Zarzady przejma cato$¢ spraw zwiazanych z ta ewidencja. Do
zadan Zarzadow bedzie nalezalo przejecie znaczne] czgSci kompetencji Wydziatu
Budynkow i Lokali Komunalnych Urzg¢du Miejskiego, ze szczegdlnym uwzglednieniem:
- czynnos$ci ewidencji komunalnych lokali mieszkalnych, uzytkowych i1 garazy

- czynnosci orzecznictwa i egzekuciji administracyjnej

- organizowania przetargéw publicznych na najem lokali mieszkalnych,

uzytkowych i garazy.

Zarzady jako osoby prawne bgda prowadzity samodzielna gospodarke finansowa. Koszty
zarzadzania zasobem gminy beda finansowane z ich przychodéw z tytutu prowadzone;j
dziatalnosci oraz ewentualnie z dotacji celowych udzielanych przez Gming Szczecin na
wykonywanie dodatkowych czynnosci w jej imieniu i na jej rzecz. Przychody i wydatki
Zarzadow beda znajdowaly si¢ pod s$cistym nadzorem Rady Miejskiej w Szczecinie.
Zarzady beda skladaty Radzie Miejskiej coroczne sprawozdania z dzialalnosci
finansowej, jak 1 w zakresie poprawy stanu zarzadzanego majatku.

Do podstawowych zadan Zarzadow bedzie nalezato:

1) wykonywanie, zlecanie i nadzorowanie catosci prac zwiazanych z technicznym
utrzymaniem zasobu gminy oraz jego odtwarzaniem,

2) oddawanie mienia w uzytkowanie, najem, dzierzawg, uzyczenie lub zarzad,

3) sprzedaz, nabywanie lub zamiana mienia ( czynno$¢ wykonywana na zlecenie

gminy za odpowiednia prowizja ),



4) nabywanie i obejmowanie udzialow w spotkach, jezeli bedzie to w interesie

zarzadow jako oséb prawnych lub w oparciu o stosowna uchwate Rady Miejskiej,

5) oddawanie zasobu gminy w administrowanie lub ograniczone zarzadzanie (zwyktly
zarzad) w oparciu o stosowne umowy cywilnoprawne.

Przewiduje sig, ze dziatalno$§¢ Zarzadow winna spowodowaé poprawe jakosci
swiadczonych uslug w zakresie administrowania zasobem gminy, a takze przynies¢
pozytywne efekty spoteczne i ekonomiczne, ze szczegdlnym uwzglednieniem:

- efektywnego gospodarowania zasobem gminy,

- zmniejszenia wydatkow z budzetu gminy ( brak dotacji do dziatalnosci Zarzadow ),

- prowadzenia przez Zarzady dzialalnosci gospodarczej w celu pozyskania dodatkowych
srodkoé6w finansowych na poprawe stanu technicznego i odtwarzanie zasobu gminy.

5.2.2.2. Organizacje mieszkaniowe non -profit w zasobie mieszkaniowym gminy.

Miasto tworzy¢ bedzie towarzystwa budownictwa spolecznego, przekazujac na wtasnos¢
swoje nieruchomosci z mieszkaniami czynszowymi. Zasoby mieszkaniowe towarzystw
budownictwa spotecznego, ktorych udziatlowcem lub akcjonariuszem bedzie miasto
Szczecin wchodza w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Celem dziatania organizacji TBS tworzonych z udziatem miasta jest:

1) zastapienie miasta w roli dostarczyciela i czgsciowo dysponenta mieszkan na wynajem
0 umiarkowanych czynszach,

2) wudziat w reformowaniu zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym,
wprowadzenie nowych podmiotoéw na rynek ustug zarzadzania nieruchomos$ciami,

3) pozyskiwanie $rodkéw finansowych na nowe budownictwo i remonty istniejacych
zasobow, dzigki mozliwosci zaciagania kredytow np. z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego,

4) inspirowanie wspOlpracy z innymi osobami zainteresowanymi budownictwem
mieszkan na wynajem, pozyskiwanie i koncentracja pozabudzetowych srodkow na
budowe mieszkan o czynszach regulowanych.

W  pierwszym etapie miasto utworzy Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego (STBS) w formie spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia. Dziatalno$¢
STBS skoncentruje si¢ w lewobrzeznej czesci miasta. Jako jedyny udzialowiec, miasto
whniesie do spotki majatek w postaci nieruchomosci budynkowych, potozonych w obrgbie



ulic Sciegiennego, Bol.Smiatego, Chodkiewicza, Piastow, Bol. Krzywoustego, Pocztowa
(kwartaty nr 27 1 33).

Podstawowa dziatalno$cia Szczecinskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
bedzie budowanie i remontowanie budynkéw mieszkalnych, zarzadzanie majatkiem
wlasnym i przekazanym przez miasto w zarzad (tj. nieruchomos$ci w obrgbie ulic Boh.
Warszawy, Jagiellonskiej, Wojska Polskiego, Bogustawa, Matkowskiego, Al. Piastow,
Bol. Krzywoustego, z wylaczeniem kw. nr 27 i 33) oraz pozyskiwanie $rodkow
finansowych na nowe budownictwo mieszkaniowe dzigki prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Glownym zadaniem STBS do realizacji w latach 1997-1998, bedzie pozyskanie
kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na dokonczenie inwestycji
mieszkaniowej przy ul. Ostrowskiej 5 1 9. Jednoczesnie spotka bedzie kontynuowata,
takze z wykorzystaniem kredytow z KFM, modernizacj¢ budynkow w kwartatach
miejskich nr 27 i 33.

W 1997 r. Szczecinskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego rozpocznie prace
projektowe dla nowego budownictwa mieszkaniowego, ktorego realizacj¢ przewiduje sig
w latach 1998-1999. Przewiduje si¢, ze STBS poczawszy od roku 1998 bedzie budowat
okoto 200 mieszkan rocznie.

5.3. Zasady eksploatacji mieszkan czynszowych.

Wprowadzajac czynsz regulowany miasto rozpoczgto proces reformy sfery eksploatacji
mieszkalnictwa komunalnego. Kontynuacja reformy - polegajacej przede wszystkim na
dalszym ograniczania sytuacji w ktorych miasto dotuje budynki - warunkuje rozwoj
mieszkalnictwa czynszowego.

Efektywno$¢ gospodarowania mieszkaniami czynszowymi odzwierciedla bilans
wpltywoéw z nieruchomosci 1 kosztow ich utrzymania. Jest on uzalezniony giéwnie od
wysokosci stawek czynszu, ktore wynikaja przede wszystkim ze standardu
wynajmowanych mieszkan.

5.3.1. Czynsze w mieszkaniowym zasobie gminy.
Kontynuacja reformy czynszoéw, zmierza¢ bedzie do osiagnigcia nastgpujacych celow:

1) Wprowadzenia w mieszkaniowym zasobie gminy réznorodnych kategorii czynszu i
zrdznicowanych stawek jak najlepiej odzwierciedlajacych walory uzytkowe mieszkan.
Wykorzystujac zréznicowane cechy mieszkan wprowadzane beda rozne rodzaje
czynszow, tj. czynsze regulowane i wolny. Najbardziej powszechnym czynszem w
zasobie mieszkaniowym gminy pozostanie czynsz regulowany - obowiazujacy w
zasobach mieszkaniowych wynajmowanych w oparciu o ustawg o najmie lokali



mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, tj. o ustawowej maksymalnej rocznej stawce
w wysokos$ci 3% warto$ci odtworzeniowej obliczanej wg wskaznikéw podawanych przez
Wojewode.

2) Likwidacji sytuacji w ktorych dotuje si¢ budynki, co jest rownoznaczne z ustaleniem
stawek czynszu na poziomie umozliwiajacym pokrycie kosztow biezacej eksploatacji i
remontow.

Sektor mieszkalnictwa czynszowego w zasobie miasta begdzie prawidtowo funkcjonowac
dopiero gdy wpltywy z czynszéw beda pokrywaé petne wydatki zwiazane z utrzymaniem
mieszkan.

3) Upowszechnienia czynszu wolnego w gminnym zasobie mieszkaniowym, czego
skutkiem bedzie:

- stworzenie warunkéw ekonomicznej optacalnosci lokowania kapitatu prywatnego w
budowe mieszkan na wynajem,

- wzrost wplywow z najbardziej atrakcyjnych mieszkan czynszowych.

4) Zachowania aktualnic obowiazujacej zasady obliczania stawek czynszu z
zastosowaniem punktowej oceny wartosci uzytkowej mieszkan. Niezbedne jest jedynie
dostosowywanie punktacji do zmieniajacego si¢ standardu zasobow czynszowych w

miescie.

Réznicowanie kategorii i1 stawek czynszu.

W zasobie mieszkaniowym gminy wystgpowac beda nastepujace kategorie czynszow:
1. czynsz regulowany,

a) w mieszkaniach wynajmowanych w oparciu o ustaw¢ o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych, gdzie maksymalny roczny czynsz nie moze przekroczy¢ 3%
wartosci odtworzeniowe] mieszkania ustalanej wedlug wskaznikéw podawanych przez
Wojewode;

b) w mieszkaniach wynajmowanych w oparciu o ustawe o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego, gdzie maksymalny roczny czynsz nie moze przekroczy¢
4% wartoSci odtworzeniowej mieszkania ustalanej wedlug wskaznikow podawanych
przez Wojewodg;

2. czynsz wolny, ktory przede wszystkim mozna wprowadza¢ w nowowynajmowanych
lokalach o powierzchni powyzej 80m?% oraz w $cisle okreslonych przez ustawe o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie niektorych
ustaw, lokalach towarzystw budownictwa spotecznego.

Czynsz requlowany.




1. Zaktada si¢ kontynuacj¢ reformy czynszow w mieszkaniach wynajmowanych w
oparciu o ustawe o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, w dwoch
kolejnych etapach:

* w pierwszym etapie - w ciagu najblizszych dwoch lat wzrost czynszow do poziomu,
pokrywajacego w pelni koszty biezacego utrzymania budynkow, w celu powstrzymania
dekapitalizacji komunalnego zasobu mieszkaniowego,

* w drugim etapie - stabilizacja maksymalnych rocznych stawek czynszu na poziomie
3% warto$ci odtworzeniowe] lokali, umozliwiajaca podniesienie poziomu naktadow na
remonty i modernizacj¢ budynkéw z mieszkaniami czynszowymi.

Stawki czynszu oblicza¢ si¢ bedzie z zachowaniem obecnie obowiazujacej metody, przy
uwzglednieniu nastgpujacego tempa wzrostu wskaznika procentowego wartosci
odtworzeniowej 1m? lokalu:

1997 rok - wzrost do 2,2 %,
1998 rok - wzrost do 2,6 %,

1999 rok - wzrost zapewniajacy ustalenie maksymalnych rocznych stawek czynszu
regulowanego na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej 1m?,

Docelowo (po 2004 roku) - zgodnie z "Zatozeniami polityki mieszkaniowej panstwa" -
reforma czynszoéw zaktada wzrost czynszu do poziomu 6% wartosci odtworzeniowej w
skali roku.

2. Czynsz o maksymalnej rocznej stawce w wysokosci 4% warto$ci odtworzeniowe;j
mieszkania (wynikajacy z regulacji ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektorych ustaw), obowiazywac bedzie w
nowowynajmowanych mieszkaniach w zasobach bgdacych wlasnoscia towarzystw
budownictwa spotecznego. Stawki czynszu obliczaé si¢ bedzie takze z zastosowaniem
metody punktowej oceny wartos$ci uzytkowej mieszkania, przy uwzglednieniu wskaznika
procentowego wartosci odtworzeniowej w wysokosci do 4%.

Czynsz wolny.

Czynsz wolny wprowadzany bgdzie sukcesywnie w nowowynajmowanych mieszkaniach
o powierzchni powyzej 80m’. (Miasto jest wlascicielem 5,5 tys. mieszkan o powierzchni
wigkszej niz 80m?).

Stawka czynszu wolnego ustalana bedzie w drodze przetargu. Stawka wyjsciowa
uwzglednia¢ bedzie koszty eksploatacji, koszty remontéw, zwrot naktadéw kapitalowych
(kosztéw budowy, renowacji, sptaty kredytow), zysk wiasciciela z najmu lokalu. Stawki



czynszu wolnego ustalane beda z wykorzystaniem metody punktowej oceny wartosci
uzytkowej mieszkania stosowanej do okreslania stawek czynszu regulowanego, przy
uwzglednieniu wskaznikéw procentowych wartosci odtworzeniowej (wg wskaznika
przeliczeniowego ustalanego przez Wojewodg Szczecinskiego):

dla lokali o $rednim standardzie - 5%
dla lokali o wysokim standardzie - 7%
5.3.2. Podnoszenie standardu mieszkan.

W zasobie mieszkaniowym gminy jest okoto 12 tysigcy mieszkan o niskim standardzie
gdzie wpltywy z czynszow sa nizsze od kosztow eksploatacji tych mieszkan. Sa to
nieruchomosci deficytowe. Droga do ograniczenia ich ilosci, obok reformy czynszow
jest:

a) podnoszenie standardu mieszkan 1 ich otoczenia,

b) wymiana i pozbywanie si¢ z zasobu, nieruchomosci deficytowych.

W odniesieniu do nieruchomos$ci deficytowych kolejno$¢ podejmowania remontéw i
modernizacji mieszkan czynszowych oraz zasady wyznaczania i tempo ich wycofywania
z eksploatacji (gtownie poprzez sprzedaz nieruchomosci bez najemcow) powinny by¢
podporzadkowane osiaganiu celu nadrzgdnego, jakim jest poprawa efektywnosci
gospodarowania w zasobie mieszkaniowym gminy:

1) W pierwszej kolejnosci remontowane i modernizowane bgda budynki, ktorych stan
techniczny tego wymaga.

2) Remontom i modernizacji poddawane beda kolejno nieruchomosci, gdzie jednostkowe
naklady na osiagnigcie standardu umozliwiajacego zrownowazenie wplywow z czynszow
1 kosztow eksploatacji beda najnizsze. W programowaniu remontéw i modernizacji
mieszkan czynszowych uwzglednia¢ si¢ bedzie specyfike rozwoju poszczegolnych
osiedli a takze zasade przeprowadzania, w miar¢ mozliwosci, remontow zespotow
zabudowy (strategia "dobrego adresu™).

3) Z eksploatacji sukcesywnie beda wycofywane budynki deficytowe:

a) o ztym stanie technicznym, zagrazajacym bezpieczenstwu mieszkancow,

b) o niskich wptywach z czynszow i szczegdlnie wysokich kosztach eksploatacji, gdzie
czynsze nie pokryja kosztoéw eksploatacji, nawet przy istotnych podwyzkach stawek

czynszu,

c) w ktorych przeprowadzenie remontu z modernizacja jest nieoplacalne lub technicznie
niemozliwe, (przeprowadzenie remontu biezacego nie spowoduje wzroStu Czynszu,



ktorego stawki zaleza przede wszystkim od standardu mieszkania),

d) potozone na dziatkach wysoce atrakcyjnych dla r6znych inwestoréw,

Mozliwe do osiagnigcia tempo wycofywania zaleze¢ bgdzie gtownie od tempa nowego
budownictwa w miescie i chtonnos$ci sektora prywatnego na nieruchomosci do remontu.
Za pozadane uznaje si¢ osiagnigcie w 2000 roku wskaznika wycofywania rocznie z

eksploatacji 1% mieszkan z zasobu mieszkaniowego gminy (strategia "pozbywania sig
kul u nogi").

Nieruchomosci z mieszkaniami o niskim standardzie, w ktorych koszty ekspolatacji sa
wzglednie niskie, powinny pozostawac jako zaséb mieszkan socjalnych.

Ze wzgledu na koszty i uciazliwos$¢ dla najemcoéw, miasto bedzie w mozliwie szerokim
zakresie stosowa¢ zasade¢ jednokrotnej przeprowadzki z powodu podejmowanych
remontow.

Zasadniczym celem dziatania miasta jest jak najszersze wlaczenie sektora prywatnego do
poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, w tym:

a) prywatyzacja catych nieruchomosci z obowiazkiem przeprowadzenia remontu - o jest
elementem strategii renowacji i polityki przeksztalcen wtasnosciowych,

b) wprowadzenie programu pomocy organizacyjnej i finansowej w zakresie remontow
budynkow , jako jednej z form wspierania inicjatyw lokalnych,

¢) w odniesieniu do pojedynczych mieszkan:

- wynajem mieszkanh wymagajacych remontu pod warunkiem zobowigzania si¢
przysztego najemcy do wykonania remontu na koszt wlasny,

- sprzedaz mieszkan z warunkiem przeprowadzenia remontu.

Realizacja powyzszych celow warunkowana jest:
1) przeprowadzeniem inwentaryzacji nieruchomosci deficytowych z oceng ich stanu
technicznego oraz stworzenie komputerowej bazy danych dotyczacej takich

nieruchomosci,

2) opracowaniem szczegdtowych zasad gospodarowania tymi nieruchomosciami.



5.4. Zasady najmu mieszkan w zasobie mieszkaniowym gminy.

W zasobie mieszkaniowym gminy wyrdznia si¢ nastgpujace kategorie najmu
mieszkan:

* najem lokalu socjalnego,

* najem za czynsz regulowany,

* najem za czynsz wolny.

Glownym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez mieszkaniowy zasob
gminy begdzie najem za czynsz regulowany. Jest on podstawowa mozliwoscia
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych rodzin o dochodach za niskich, by naby¢
mieszkanie na wtasno$¢ lub je wynaja¢ po cenach wolnorynkowych.

Wynajmowanie mieszkania za czynsz regulowany uwarunkowane bedzie:

- ustaleniem grupy rodzin dla ktérych dostgpne bgda mieszkania po dotowanej cenie.
Jako kryterium przyjmuje si¢ odpowiedni poziom dochodéw gospodarstwa domowego,

- ustaleniem standardu mieszkan oferowanych poszczegdlnym grupom gospodarstw
domowych, okreslanego cechami uzytkowymi mieszkan i normami zasiedlenia.

5.4.1. Racjonalne zasiedlanie mieszkaniowego zasobu gminy.

Aktualne zasiedlenie zasobu mieszkan czynszowych cechuje si¢ wystgpowaniem
skrajnos$ci takich jak: duze zaggszczenie mieszkan matych, bardzo korzystne wskazniki
zaspokojenia potrzeb w mieszkaniach duzych, liczne mieszkania wspdlne,
zamieszkiwanie rodzin w mieszkaniach nieodpowiednich do ich sytuacji finansowej (np.
ze wzgledu na za duza powierzchni¢ mieszkania nie otrzymuja dodatku
mieszkaniowego).

Ograniczona wielko$¢, preferencyjne warunki najmu oraz konieczno$¢ likwidacji
istniejacych zaleglosci czynszowych 1 zapobieganie ich powstawaniu - stanowia
przestanki do racjonalnego zasiedlania mieszkaniowego zasobu gminy, tak by:

przy ograniczonych w stosunku do potrzeb $rodkach publicznych zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe jak najliczniejszej grupy niezamoznych rodzin w miescie,

powiaza¢ wielko$¢ mieszkania 1 jego standard z mozliwos$ciami finansowymi
poszczegdlnych rodzin, z uwzglednieniem systemu pomocy jakim sa dodatki



mieszkaniowe.

Miasto w swoich dziataniach bedzie preferowa¢ w mieszkaniach o czynszu regulowanym
racjonalne zasiedlenie, premiujac zamiany mieszkan na mniejsze:

a) najemcow, ktorzy dokonaja zamiany swojego ponadnormatywnego mieszkania na
mniejsze zwolnieniem z optacania czynszu przez okres od 3 do 6 miesigcy; koszty
zwolnienia z oplat czynszowych ponosi wlasciciel wigkszego mieszkania,

b) najemcow, ktorzy dokonujac zamiany pozostawia do dyspozycji miasta mieszkanie o
powierzchni powyzej 80m? - 6-miesigcznym zwolnieniem z optacania czynszu; koszty
zwolnienia z oplat czynszowych ponosi wlasciciel zwolnionego mieszkania,

¢) najemcow, o dochodach kwalifikujacych ich do otrzymania mieszkania socjalnego,
ktorzy dokonaja zamiany pozostawiajac do dyspozycji miasta lokal o powierzchni
powyzej 60 m’ - 12-miesigcznym zwolnieniem z oplacania czynszu; koszty
przeprowadzki i zwolnienia z oplat czynszowych ponosi wilasciciel zwolnionego
mieszkania.

W pierwszym etapie dazyc¢ si¢ bedzie do powstania wyspecjalizowanej komorki zamiany
mieszkan. Docelowo miasto zleci ustugi zamiany mieszkan na prywatny rynek obrotu
nieruchomos$ciami, ktéry ma szersza ofert¢ zamian mieszkan takze pomigdzy réznymi
sektorami. Umozliwi to takze poszerzenie zakresu ustug - zamiana wlasno$ci na najem,
zamiana np. z lokatorami spétdzielczymi (np. w tzw. putapce kredytowe;j).

5.4.2. Najem lokalu socjalnego.

Mieszkania socjalne maja zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe grupy gospodarstw
domowych o najnizszych dochodach i zagrozonych bezdomnoscia, dlatego na
mieszkania socjalne przeznacza si¢ lokale:

* w ktorych wydatek mieszkaniowy rodziny bedzie mozliwie niski i w jak najwyzszym
stopniu refinansowany przez system dodatk 6w mieszkaniowych,

* o relatywnie najnizszej wartosci uzytkowej, wyposazone w podstawowe urzadzenia
techniczne. Standard mieszkania socjalnego odzwierciedla¢ beda stawki czynszu
regulowanego ustalonego metoda punktowa. Na mieszkania socjalne przeznaczaé sig
bedzie te lokale w ktérych stawki czynszu nie przekrocza 3/5 stawki czynszu
regulowanego za reprezentatywny lokal w zasobie mieszkaniowym gminy.

W zwiazku z wystgpowaniem w zasobie mieszkaniowym gminy duzej ilosci (ponad 12
tys.) mieszkan o obnizonym standardzie, a co za tym idzie niskich stawkach czynszu,



miasto nie bedzie podejmowac zadnych dziatan zmierzajacych do budowy nowych
mieszkan o obnizonym standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne.

1. W lokalach socjalnych obowiazywa¢ beda normy powierzchniowe mieszkan
umozliwiajace niezamoznym rodzinom posiadanie samodzielnego mieszkania na miarg
ich mozliwosci finansowych:

mieszkanie o powierzchni nieprzekraczajacej 50% powierzchni przecigtnego mieszkania
w miescie - dla 1 lub 2 osob (aktualnie 28 m?),

na kazdego nastgpnego czlonka rodziny wzrost powierzchni mieszkania nie wigcej niz o
30% $redniej powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 osobe w mieszkaniach w

miescie (aktualnie 6,1 m?).

W przypadku gospodarstw domowych 4-osobowych i wigkszych, lokal socjalny
powinien si¢ sktada¢ co najmniej z 2 pokoi.

2. Umowy najmu mieszkania socjalnego podpisywane beda z osobami, ktore:

a) znalazty si¢ przejsciowo w niedostatku, sa bezdomne lub zagrozone bezdomnoscia, a
dochdd gospodarstwa domowego w dniu zawarcia umowy nie przekracza:

120% najnizszej emerytury w jednoosobowym gospodarstwie domowym;

o dalsze 80% najnizszej emerytury na kazdego nastgpnego czlonka gospodarstwa
domowego najemcy;

b) uzyskaty prawo do lokalu socjalnego z mocy wyroku sadowego.

Umowy najmu na lokal socjalny podpisywane sa na czas oznaczony, dopuszcza si¢
mozliwos¢ zmiany czasu trwania tej umowy na nieoznaczony.

3. Zasob lokali socjalnych bedzie miat charakter zasobu rozproszonego.

5.4.3. Najem za czynsz regulowany.

Za czynsz regulowany wynajmowane beda mieszkania o powierzchni do 80m? za
wyjatkiem lokali udostgpnianych duzym rodzinom (takze rodzinom zastgpczym,
rodzinnym domom dziecka).



Normy zasiedlenia mieszkan:

1. Powierzchnia mieszkania gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ wigksza
niz:

60% powierzchni przecigtnego mieszkania w miescie - dla rodziny 1 lub 2 osobowej
(aktualnie 33,6 m?),

na kazdego nastgpnego cztonka rodziny wzrost powierzchni mieszkania nie wigcej niz o
50% séredniej powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 osob¢e w mieszkaniach w
miescie (aktualnie 9,2 m?).

Mieszkania dla rodzin 3 osobowych zawiera¢ powinny co najmniej dwa pokoje.

2. Normy powierzchniowe, normy zasiedlenia poczatkowego i1 standard mieszkan
budowanych z udziatem kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego okresla
rozporzadzenie MGPiB w sprawie szczegotowych zasad 1 trybu udzielania pozyczek ze
srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego oraz niektorych wymagan dotyczacych
projektowania mieszkan, finansowanych przy udziale tych srodkow.

Najemcy mieszkan o czynszu regulowanym

1. Zasady wynajmowania mieszkan komunalnych.

(Mieszkania wynajmowane w oparciu o ustawe o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych).

Zgodnie z zapisami ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, umowa najmu moze by¢ zawarta, jesli dochdd gospodarstwa
domowego najemcy, w dniu zawarcia umowy najmu:

a) jest rowny przecigtnemu miesigcznemu wynagrodzeniu w  wojewodztwie w
jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) nie przekracza przecig¢tnego miesigcznego wynagrodzenia w wojewodztwie, o wigcej
niz:

a) 35% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,
b) 80% w trzyosobowym gospodarstwie domowym,

¢) o dalsze 30% na kazda nastgpna osobe w gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie
0s0b.

2. Wynajmowanie pozostatych mieszkan z zasobu mieszkaniowego gminy.

(mieszkania wynajmowane w oparciu o ustawe o niektorych formach popierania



budownictwa mieszkaniowego)

Pierwszenstwo w wynajeciu mieszkan w zasobach mieszkaniowych towarzystw
budownictwa spolecznego maja osoby, ktore:

a) pozostawia dotychczas zajmowane mieszkanie do dyspozycji miasta,

b) w zwiazku z prowadzonymi pracami remontowymi i modernizacyjnymi, maja prawo
do lokalu zamiennego,

c) stanowia mloda rodzing, zatrudniona w zakladach pracy Szczecina, nieposiadajaca
samodzielnego mieszkania.

Umowy najmu beda zawierane z osobami, jesli dochdd gospodarstwa domowego
najemcy w dniu zawarcia umowy najmu nie przekracza przeci¢tnego miesigcznego
wynagrodzenia w wojewodztwie, ogloszonego przed dniem zawarcia umowy najmu,
wigcej niz:

a) 0 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 0 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

¢) o dalsze 40% na kazda nastgpna osobe w gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie
0s0b.

3. Wynajmowanie mieszkan o czynszu regulowanym wymagajacych remontu.

Mieszkanie, zostanie zakwalifikowane do wynajmu, jako mieszkanie wymagajace
remontu, jesli koszt remontu przekracza 15% wartosci odtworzeniowej mieszkania.

Umowa najmu moze by¢ zawarta na mieszkanie wymagajace remontu, ktory przyszty
najemca zobowiazuje si¢ przeprowadzi¢ na koszt wilasny, jesli dochod gospodarstwa
domowego najemcy w dniu zawarcia umowy najmu nie przekracza przecigtnego
miesigcznego wynagrodzenia w wojewodztwie, ogloszonego przed dniem zawarcia
umowy najmu, wigcej niz:

a) 0 20% w jednoosobowym gospodarstwie domowym,

b) 0 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym,

¢) o dalsze 40% na kazda nastgpna osobe w gospodarstwie domowym o wigkszej liczbie
0s0b.

Powierzchnia mieszkania, wymagajacego remontu, odpowiedniego dla gospodarstwa
domowego najemcy, nie moze przekraczac :

- powierzchni przecigtnego mieszkania w miescie - dla rodziny 1 lub 2 osobowej
(aktualnie 55,8 m?),

- na kazdego nastgpnego cztonka rodziny wzrost powierzchni mieszkania nie wigcej niz o



wskaznik sredniej powierzchni uzytkowej przypadajacej na 1 osob¢ w mieszkaniach w
miescie (aktualnie 18,4 m?).

5.4.4. Najem za czynsz wolny.

1. Do najmu za czynsz wolny przeznacza si¢ wolne mieszkania o powierzchni powyzej
gom’.

Czynsz wolny obowiazywac¢ bedzie takze w lokalach, w ktérych najemca czgéci lokalu
mieszkalnego ubiega si¢ 0 uzyskanie prawa najmu pozostatej wolnej czgsci lokalu, o ile
powierzchnia calego lokalu przekroczy 80m”?.

Mieszkanie, zostanie zakwalifikowane do wynajmu, jako mieszkanie wymagajace
remontu, jesli koszt remontu przekracza 15% wartosci odtworzeniowej mieszkania.

2. Pierwszenstwo w wynajmowaniu mieszkan za czynsz wolny beda mialy osoby, ktére:

a) bedac najemcami mieszkan z zasobu mieszkaniowego gminy, swoje dotychczasowe
mieszkanie pozostawia do dyspozycji wynajmujacego,

b) zamieszkuja mieszkania w budynkach przeznaczonych do kompleksowej renowacji,

¢) wynajmuja mieszkania w budynkach przeznaczonych do pelnej prywatyzacji i nie
wyrazaja woli kupna dotychczas zajmowanego mieszkania,

d) oczekuja na mieszkanie czynszowe w kolejce w U.M.

3. W zaleznosci od zapotrzebowania na mieszkania o czynszu wolnym, ich najemcy
wylaniani beda sposréd w/w grup w drodze przetargu ograniczonego na wysokos¢ stawki
czynszu wolnego.

Mieszkania o wysokim standardzie wyposazenia, atrakcyjnej lokalizacji, duzej
powierzchni, tj. o cechach premiowanych na wolnym rynku wynajmu mieszkan, wysoka
stawka najmu takiego lokalu, bgda udostgpniane za czynsz wolny, ktorego stawki
ustalone zostana w drodze przetargu nieograniczonego - stawka wywotawcza bedzie
ustalona stawka czynszu wolnego.

5.4.5. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob oczekujacych na mieszkanie
CZyNSzowe.

W stosunku do rodzin oczekujacych na mieszkania czynszowe niezbgdna jest
szczegOtowa analiza potrzeb i mozliwosci finansowych tych rodzin, z uwzglednieniem
nowych uwarunkowan takich jak:



1) mieszkania o czynszu regulowanym begda mogly wynajaé¢ rodziny o okreslonych
dochodach,

2) pojawi si¢ nowy rodzaj mieszkan czynszowych, tj. mieszkania towarzystw
budownictwa spotecznego,

3) miasto prowadzi¢ bedzie aktywna polityke racjonalizacji zasiedlenia istniejacych
mieszkan, likwidacji mieszkan wspolnie zamieszkiwanych i1 pozyskiwania w celu
wynajmu za czynsz wolny mieszkan duzych - tj. o powierzchni powyzej 80m?.

Miasto pomoze w pozyskaniu samodzielnego mieszkania rodzinom oczekujacym na
mieszkanie czynszowe, w szczegolnosci tym ktore ze wzgledu swoje dochody nie beda
si¢ kwalifikowaty do najmu mieszkania za czynsz regulowany, poprzez przygotowanie
programu pomocowego uwzgledniajacego:

- pomoc w zorganizowaniu si¢ w grupy inwestorskie, np. w formie spoldzielni
mieszkaniowej 1 udostgpnienie gruntu na preferencyjnych zasadach (np. w przetargu
ograniczonym ),

- sprzedaz mieszkan w nieruchomosciach przeznaczonych do petnej prywatyzacii,

- udostepnianie mieszkan za czynsz wolny.

6. STRATEGIA PRZECIWDZIALANIA BEZDOMNOSCI.

Bezdomno$¢ jest zjawiskiem spolecznym stale towarzyszacym ludzkosci w kolejnych
okresach historycznych. Ludzie bezdomni sa czg$cia struktury spotecznej wspotczesnych
miast, nie wylaczajac Szczecina. Dla przezwycigzenia ich trudnej sytuacji zyciowej
niezbe¢dna jest pomoc, ktdra powinna dotrze¢ zanim rozwing si¢ zjawiska patologiczne.
Dlatego miasto, zobligowane ustawa o samorzadzie terytorialnym oraz ustawa o pomocy
spotecznej, prowadzi¢ bedzie dzialania w zakresie:

1. pomocy osobom bezdomnym poprzez:
- udzielanie schronienia,

- tworzenie warunkow dla powrotu do samodzielnego i aktywnego zycia w spotecznosci
miejskiej,

2. zapobiegania narastaniu zjawiska bezdomnos$ci - inicjujac, wdrazajac i wspierajac
programy pomocowe i integracyjne o zasiggu lokalnym.



Powyzsze dziatania realizowane beda przez:
a) jednostki organizacyjne pomocy spotecznej,
b) struktury organizacyjne Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej,

c) organizacje pozarzadowe.

6.1. Uczestnictwo miasta w programach pomocowych.

W zakresie organizacji pomocy osobom zagrozonym bezdomno$cia miasto tworzy¢
bedzie warunki dla powstania federacyjnego modelu wspodtdziatania organizacji
pomocowych, obejmujacego mozliwie najliczniejsza grupg podmiotdéw zainteresowanych
dziatalnoscia wsréd os6b wymagajacych wsparcia i rozciagajacego swoje dziatania na
caly zakres problemu.

Forma wspoétdziatania miasta z organizacjami pozarzadowymi bedzie :

a) sponsorowanie dziatalnosci organizacji pozarzadowych i popularyzowanie tej formy
dobroczynnosci,

b) udzielanie zamowien publicznych na wykonanie mato skomplikowanych ustug (np.
utrzymywanie zielencow itp.). Uzyskane w ten sposob $rodki lub ich czg$¢ organizacja
przeznaczalaby na dzialalno$¢ biezaca placowki opiekunczej, pozostata akumulowataby
na przyszie cele remontowo-adaptacyjne nowo pozyskiwanych obiektow (wielokrotne
wykorzystanie srodkow),

¢) udostepnianie lokalnym organizacjom pozarzadowym niewielkich obiektow - na ogot
wymagajacych remontu lub adaptacji - w celu prowadzenia dziatalnosci pomocowe;.

Miasto wspiera¢ bedzie realizacje programow pomocowych zawierajacych:

1. sposoby zaspokajania doraznych potrzeb o0s6b bezdomnych 1 zagrozonych
bezdomnos$cia w zakresie:

a) organizowania, zgodnie z aktualnymi potrzebami, sieci placéwek opiekunczych, takich
jak :

- "Dom Samotnej Matki",

- schroniska dla os6b bezdomnych w Szczecinie :



*dla kobiet 1 kobiet z dzie¢mi - okoto 60 miejsc,
*dla os6b wymagajacych opieki pielggniarskiej - okoto 50 miejsc,
*w noclegowni - okoto 50 miejsc,

- w o$rodkach wsparcia dla bytych wychowankow placowek opieki catkowitej - okoto 40
miejsc rocznie,

b) udzielania pomocy materialnej i rzeczowej,

c) tworzenia mechanizmoéw samopomocowych i aktywizujacych (mobilizowanie do
podejmowania pracy zarobkowej, podnoszenia kwalifikacji zawodowych, rozwiazywania
wlasnych problemow zdrowotnych, materialnych, bytowych),

2. dziatania stabilizujace sytuacj¢ materialno-bytowa 0sob korzystajacych z pomocy,
polegajace przede wszystkim na tworzeniu warunkow stalego zamieszkiwania np.
poprzez:

a) pozyskiwanie lokali dla stalego zamieszkania osob bezdomnych, ktére wlasnym
staraniem nie sa w stanie ich uzyskac,

b) zorganizowanie sieci informacyjnej o pokojach do wynajgcia, dla osob, ktore
posiadaja srodki pozwalajace z tej oferty skorzystac,

c) tworzenie i eksploatacj¢ burs i hoteli dla mtodych ludzi, gtownie z my$la o dorostych
wychowankach placowek opieki catkowitej oraz mlodziezy poszukujacej pracy w
Szczecinie,

3. inicjatywy, wzbogacajace mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych grup
specjalnej troski w powiazaniu z racjonalizacja zasiedlenia istniejacego zasobu
mieszkaniowego, takie jak :

a) rozw0j fundacji, ktore pozyskiwatyby srodki finansowe, budowaty 1 eksploatowaty
lokale mieszkalne,

np. powolanie lokalnej fundacji opartej o wilascicieli zasobéw mieszkaniowych (gltownie
miasta 1 spotdzielni mieszkaniowych), ktorej zadaniem byloby pozyskiwanie srodkdéw
finansowych na utworzenie "Domu Opieki" dla 0os6b w podesztym wieku niezaradnych
Zyciowo,

b) tworzenie samodzielnych ekonomicznie, niezaleznych od miasta "Domoéw Seniora",

co odciazy Domy Pomocy Spolecznej i skroci czas oczekiwania na miejsce w tych
placowkach.

6.2. Dzialania miasta dla zapobiegania bezdomnosci.



1. Dla ztagodzenia problemu doraznych potrzeb mieszkaniowych wychowankow
placowek opieki catkowitej (Doméw Dziecka, Rodzinnych Domoéw Dziecka) miasto
wspoldziata¢ bedzie z tymi placowkami w celu stworzenia i wdrozenia systemu pomocy
w uzyskaniu miejsca zamieszkania, po opuszczeniu placowki, poprzez:

a) wynajmowanie, przy Scistej wspotpracy z Kuratorium, mieszkan socjalnych (o
charakterze rotacyjnym) ktore bgda remontowane przy udziale warsztatow szkolnych i
dostosowywane do zamieszkania przez grupy 4-5 osobowe, pod opieka pedagogiczna,

b) wynajmowanie samodzielnym wychowankom lokali z zasobu mieszkaniowego
gminy, z zastosowaniem preferencji w zasadach kierowania do zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego.

2. Dhugofalowym dziataniem miasta bedzie zorganizowanie systemu pokoi do
jecia w formie hoteli i pensjonatow, 0 ograniczonym w czasie prawie do zamieszkiwania
icicielem 1 eksploatujacym te obiekty moga by¢ towarzystwa budownictwa spotecznego).
Iniesieniu do oséb bezdomnych - podopiecznych placowek opiekunczych w miescie -

podjely stala praceg, miasto stosowaé begdzie preferencje w zasadach kierowania do
rcia umowy powyzszego lokalu.

3. Miasto udostgpnia¢ bedzie na zasadach najmu, odpowiednie lokale mieszkalne za
czynsz regulowany rodzinom zastgpczym i rodzinnym domom dziecka, a takze
swiadczy¢ pomoc:

a) w zamianie mieszkania, dla dostosowania wielko$ci mieszkania do potrzeb rodziny,

b) pomoc w zamianie mieszkania po zakonczeniu dzialalnos$ci przez rodzing zastepcza.

4. W celu zapobiegania narastaniu problemow z oplatami za mieszkanie, a tym samym
zagrozenia bezdomnoscia, do Scistej wspotpracy i1 prowadzenia skoordynowanego
dziatania beda zobowiazani zarzadcy i administratorzy budynkoéw i Miejski Osrodek
Pomocy Spoteczne;.

Aktywna pomoc polega¢ bedzie gtdownie na przeciwdziataniu powstawaniu zaleglosci w
optatach za mieszkanie i adresowana bedzie do rodzin, ktore:

- zasiedlaja lokal o powierzchni nie przekraczajacej norm ustalonych dla zasobu
mieszkaniowego gminy, lub

- w ciagu 2 miesigcy dokonaja zmiany na mieszkanie o normie powierzchniowej



odpowiedniej dla danej rodziny.

Zarzadcy i administratorzy budynkéw zobowiazani sa do:

a) udzielenia wszystkim rodzinom informacji o mozliwosci uzyskania dodatkow
mieszkaniowych i do pomocy w przeprowadzeniu odpowiednich formalnosci.

b) jak najszybszego zawiadamiania MOPS o trudnosciach finansowych lokatoréw w
zakresie oplat za mieszkanie. (zanim nawarstwiq sie zaleglosci w optatach za mieszkanie)

C) pomocy w sprawnym przeprowadzeniu zmiany mieszkania, w przypadku gdy rodzina
zajmuje mieszkanie gdzie koszty jego utrzymania przekraczaja mozliwosci finansowe
rodziny, lub o powierzchni uniemozliwiajacej otrzymanie pelnego dodatku
mieszkaniowego. Gospodarstwom domowym, ktore dokonaja zmiany mieszkania,
przystugiwa¢ bedzie okreslony okres karencji w optatach za czynsz. (zapewniajqcy
ciqgtos¢ w otrzymywaniu dodatku mieszkaniowego)

Zadaniem Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej jest udzielenie pomocy spotecznej
umozliwiajacej osobom i rodzinom przezwycig¢zenie trudnej sytuacji zyciowej, ktorej nie
sa one w stanie pokona¢ wykorzystujac wilasne S$rodki i1 uprawnienia, a takze
wczesniejsze zaangazowanie zarzadcy lub administratora mieszkania. W szczegdlnos$ci
zadania MOPS skoncentruja si¢ na dziataniach zmierzajacych do ustabilizowania sytuacji
materialnej rodziny, w formie:

* doraznej pomocy w ramach istniejacego systemu zasitkow czasowych i statych oraz
$wiadczen doraznych i okresowych,,

* dzialan docelowych zmierzajacych do pozyskania przez dana rodzing stalego zrodta
utrzymania, tj. renty lub emerytury, miejsca pracy - we wspolpracy z Rejonowym
Biurem Pracy lub poprzez udzielanie pomocy na ekonomiczne usamodzielnienie sig.



