Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
Gdynia na lata 2007 - 2011

Na VIII sesji Rada Miasta Gdyni w dniu 23 maja 2007 roku zostat uchwalony Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Gdynia w latach 2007 -
2011. Uchwata nr VIII/187/07 wejdzie w zycie 14 dni po publikacji jej w Dzienniku
Urzedowym woj. pomorskiego.

Program ten zawiera prognoze, plany a takze informacje o aktualnym stanie
zasobow mieszkaniowych gminy.

Na dzien 1 stycznia 2007 roku fgczna ilos¢ lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy

zasOb Gminy wynosita: 6967 lokali o réznym standardzie, wielkosci oraz statusie.
Niniejszy program mieszkaniowy obejmuje wytacznie powyzsze lokale mieszkalne w
zakresie prognozy dotyczgcej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy z podziatem na lokale socjalne i pozostate gminne lokale
mieszkalne.

I. Aktualny gminny zasob mieszkaniowy tworzy:

5022 lokale mieszkalne w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych

1607 lokali mieszkalnych w budynkach gminnych

325 lokali socjalnych

3 lokale rotacyjne

10 pomieszczen kryzysowych

w tym: 1176 lokali mieszkalnych wytgczonych ze sprzedazy na podstawie Zarzgdzenia
nr 16889/06/1IV/M Prezydenta Miasta Gdyni z 14 listopada 2006 roku.

tacznie : 6967 lokali mieszkalnych

Gmina posiada takze mieszkania chronione. Przyznawane sg dla oséb wymagajgcych
opieki lecz moggcych mieszka¢ samodzielnie, dla wychowankéw Domdéw Dziecka,
ktérzy osiggneli petnoletnos¢ oraz dla samotnych matek wychowujgcych dzieci.
Mieszkania te znajdujg sie w budynkach: przy ul. Morskiej 112 (jeden lokal), przy ul.
Fredry 4 i przy ul. Maciejewicza 11.

Il. W mysl art. 22 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie przepiséw Kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001 roku. Gmina z zasobu
mieszkaniowego wydziela czes¢ lokali, ktére przeznacza sie na wynajem jako lokale
socjalne. Szczegdétowe zasady wynajmu lokali socjalnych okresla Uchwata Nr
XXXV/1136/01 Rady Miasta Gdyni z dnia 28 listopada 2001 roku w sprawie
przyjecia do realizacji zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy w tym zasad i kryteridw wynajmowania lokali,
ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy. Zgodnie z art.23 ust.4
cytowanej ustawy stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Obowigzujacy najnizszy czynsz w VII kategorii wynosi 0,67 zi/m2 powierzchni
lokalu komunalnego. Zmiana stawki czynszu w lokalu socjalnym nastepuje wraz ze
zmiang stawki czynszu w lokalu komunalnym. Wysokos¢ czynszu w lokalach socjalnych
ustalana jest kazdorazowo zarzadzeniem Prezydenta Miasta.



Na dzien 1 stycznia 2007 roku Gmina posiadata:

- 48 lokali socjalnych w budynkach komunalnych

- 78 lokali socjalnych w budynkach nalezagcych do Wspdlnot Mieszkaniowych.
- 43 lokale socjalne w budynku przy ul. Zeglarzy 5

- 42 lokale socjalne w budynku przy ul. Zeglarzy 7

- 66 lokali socjalnych w budynku przy ul. Handlowej 9

- 24 lokale socjalne w budynku przy ul. Dickmana 38 ( z 85 lokali)

- 24 lokale socjalne w budynku przy ul. Zamenhofa 9 ( z 76 lokali)

W przypadku budynkéw przy ul. Dickmana 38 i ul. Zamenhofa przejetych od WAM
Gdynia- planuje sie aby wszystkie mieszkania w tych budynkach otrzymaty status lokali
socjalnych.

Pozyskiwanie lokali socjalnych nastepuje w drodze:

- adaptacji i modernizacji lokali mieszkalnych, - zakupu budynkéw np. hotelowych do
adaptacji

- budowy budynkéw z lokalami socjalnymi

W latach 2007-2008 planuje sie wybudowanie trzech budynkéw z 202 lokalami
socjalnymi.

przy ul. Widnej 8 i Okrzei 22. Dodatkowo planuje sie pozyskanie 6 lokali przy ul.
Dziatowskiego 23 oraz 25 lokali z odzysku w drodze naturalnego ruchu ludnosci.

Na lata nastepne szacunkowo przyjmuje sie:

W 2009 roku odzyskanie 25 lokali jako socjalne oraz pozyskanie 10 lokali powstatych
w wyniku adaptacji lub zakupu budynkéw - tgcznie 35 lokali

W 2010 roku odzyskanie 25 lokali jako socjalne oraz pozyskanie 10 lokali powstatych
w wyniku adaptacji lub zakupu budynkéw - tgcznie 35 lokali

W 2011 roku odzyskanie 25 lokali jako socjalne oraz pozyskanie 10 lokali powstatych
w wyniku adaptacji lub zakupu budynkow - tacznie 35 lokali

W 1999r. koszt 1 m2 zakupu i adaptacji budynku przy ul. Zeglarzy 5 wyniést 1441,00
zt przy powierzchni uzytkowej mieszkan od 17 m2 do 80 m2. W 2001r. koszty zakupu i
adaptacji budynku Handlowa 9 - wyniosty 956,00 zt przy powierzchni uzytkowej
mieszkan od 12 m2 do 27 m2. Natomiast w 2006r. koszt zakupu i adaptacji budynku
przy ul. Zeglarzy 7 wyniosty 1755,00 zt przy powierzchni mieszkan od 26 m2 do 50,43
m2. Natomiast w nowobudowanym budynku socjalny przy ul. Widnej koszt 1 m2
wyniesie ok. 2350,00 zt. W budynku powstang 74 mieszkania. W dwéch budynkach
przy ul. Okrzei koszt ten wyniesie ok. 1988,00 zt. W budynkach powstanie 128 lokali.

tacznie w latach 2007-2011 planuje sie pozyskac 338 lokali socjalnych. Na
zakonczenie 2011 roku Gmina Gdynia bedzie dysponowac ifacznie 663
lokalami socjalnymi. Ponadto Gmina posiada trzy lokale mieszkalne rotacyjne
przy ul. Partyzantéw 28/44, ul. ChyloAskiej 135/1 i ul. Swieckiej 2/50. Powierzchnia
uzytkowa mieszkan wynosi od 23,00 m2 do 44,50 m2. Wyposazone sg w instalacje:
zimnej i cieptej wody, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania. Zadysponowanie tymi
lokalami nastepuje wéwczas, gdy zachodzi koniecznos¢ wykwaterowania lokatoréw z
ich mieszkan, ktére wymagajg przeprowadzenia pilnie robét remontowych.

Gmina dysponuje obecnie 10 pomieszczeniami kryzysowymi. W budynku socjalnym
przy ul. Handlowej 9 znajdujg sie cztery pomieszczenia kryzysowe, w budynku
socjalnym przy ul. Zeglarzy 5 cztery pomieszczenia oraz w budynku socjalnym przy ul.
Zeglarzy 7 - dwa. Osoby zajmujace pomieszczenia kryzysowe nie ptacg czynszu,
wnoszg tylko opfaty z tytutu korzystania z pomieszczenia kryzysowego a wiec za
zuzycie wody, kanalizacji, ogrzewania, energii elektryczneji wyw6z smieci. Do
zasiedlenia kierowane sg osoby, ktére w wyniku zdarzenh losowych utracity czasowo
mozliwos¢ zamieszkiwania w swoich lokalach. Zamieszkujg one w tych



pomieszczeniach do czasu naprawy sytuacji mieszkaniowej. Umowy na w/w
pomieszczenia sg zawierane przez Kierownika ABK na podstawie skierowania z
Wydziatu Spraw Spotecznych lub informacji udzielonej przez Wydziat Zarzgdzania
Kryzysowego Urzedu Miasta Gdyni. W stosunku do oséb, ktére nie wnoszg optat z
tytutu zajecia pomieszczen lub nie chcg ich opusci¢ dobrowolnie, Gmina wystepuje do
sqdu o sciggniecie naleznosci lub opuszczenie lokalu.

Il. W latach 2007-2011 wielkos¢ zasobu mieszkaniowego ulega¢ bedzie ciggtym
zmianom: z jednej strony bedzie nastepowato zmniejszenie obecnego zasobu
mieszkaniowego Gminy w zwigzku z kontynuacjg sprzedazy lokali mieszkalnych i
rozbiérkg budynkédw mieszkalnych. Przewiduje sie dokonanie likwidacji ok. 30
budynkow mieszkalnych z 42 mieszkaniami ze wzgledu na nieodpowiedni stan
techniczny i nieoptacalno$¢ prowadzenia remontéw oraz wyburzenia budynkéw
gminnych w zwigzku ze sprzedaza nieruchomosci i inwestycjami miejskimi. Z drugiej
strony bedzie zwiekszat sie mieszkaniowy zaséb Gminy. Wynikac to bedzie z
pozyskiwania lokali socjalnych (do konca 2011 roku) a takze przejmowania lokali
mieszkalnych od innych instytucji np. PKP, WAM. Gmina Gdynia obecnie posiada udziaty
w 479 budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych, ktére dziatajg w oparciu o ustawe z dnia
24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali Dz. U. Nr 80 poz. 903 z 2000 roku. W
administracji ABK-6w znajdujg sie 283 budynki Wspdlnot Mieszkaniowych a w
administracji ‘obcej’ 196 budynkéw Wspdinot Mieszkaniowych. Zarzadzeniem nr
16889/06/1V/M Prezydenta Miasta Gdyni z 14 listopada 2006 roku zostaty
ustalone zasady struktury i wielkoSci wytaczen ze sprzedazy lokali mieszkalnych i
budynkdéw mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy. Wytagczono 83
budynki mieszkalne z 1163 mieszkaniami oraz 13 lokali mieszkalnych w dwoch
budynkach mieszkalnych nalezagcych do Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych toczy sie
postepowanie sagdowe. Wytaczono ze sprzedazy lokale mieszkalne i budynki mieszkalne
przeznaczone do rozbiérki lub znajdujgce sie w ztym stanie technicznym, ktérych
remont ekonomicznie jest nieoptacalny, lokale i budynki o nieuregulowanym stanie
prawnym i potozone na terenach przeznaczonych w szczegétowym planie
zagospodarowania przestrzennego na inny cel niz funkcja mieszkaniowa, takze budynki
i lokale mieszkalne wolnostojgce na gruntach nalezgcych do samorzadowych placoéwek
osSwiatowych lub na gruntach wydzielonych z terenéw tych placéwek oraz budynki
socjalne. Z kolei zasady wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz lokali ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy okreslaja
Uchwaly nr XXXV/1136/01 Rady Miasta Gdyni z 28 listopada 2001 roku oraz
nr V/96/2003 Rady Miasta Gdyni z 26 lutego 2003 roku.

IV. Plan remontdow i modernizacji budynkow i lokali w z zaleznosci od ich
stanu technicznego.

Obecnie zasobem mieszkaniowym Gminy zarzgdzajg dwie Administracje Budynkow
Komunalnych, ktére opréocz obstugi mieszkancéw, wykonuja zadania wynikajgce z ich
statutu a w szczegdlnosci przeglady obiektéw, szacujg koszty remontéw, przygotowuja
projekty planéw rzeczowo-finansowych remontowanych obiektéw. Takim
podstawowym zakresem robét remontowych wynikajgcym ze stanu technicznego
budynkdw i lokali mieszkalnych przeprowadzanych przez Administracje sa:

- remonty lokali mieszkalnych po eksmisji i zgonie

- roboty dekarsko-blacharskie z remontem kominéw

- wymiana stolarki budowlanej w lokalach i budynkach gminnych

- wymiana instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, modernizacja systeméw
grzewczych w budynkach

- roboty budowlane z ociepleniem budynkow

- remonty drég i chodnikdéw osiedlowych



W latach 2007-2011 planuje sie wydatkowac¢ na powyzsze remonty z budzetu Gminy
kwoty na poziomie lat ubiegtych.

V. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w nastepnych latach:

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2007-2011 planuje sie utrzymac na poziomie
srednio rocznej sprzedazy ok. 220 lokali. W okresie tym planowana jest sprzedaz ok.
1.100 lokali mieszkalnych.

Gmina dokonuje sprzedazy mieszkan w oparciu o Uchwate nr XLIII/813/98 Rady
Miasta Gdyni z 25 marca 1998 roku w sprawie kryteriéw sprzedazy komunalnych
lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw i Uchwate nr 4434/98/1l Zarzadu Miasta
Gdyni z 30 marca 1998 roku oraz Uchwale nr 4937/98/1l Zarzadu Miasta
Gdyni z 22 czerwca 1998 roku w sprawie zasad oraz wielkosci udzielania bonifikat
od ceny lokalu okreslonej przez rzeczoznawce w budynkach wielomieszkaniowych.

VI. Polityka czynszowa w Gminie.

Zasady ustalania czynszéw w Gminie okresla ustawa z 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie przepisow
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 roku Nr. 31 poz.266). Czynsze w
zasobie mieszkaniowym gminnym nie byty zmieniane od pieciu lat. Obowigzuje nadal
Uchwaila nr 7817/2002/111 Zarzadu Miasta Gdyni z 26 marca 2002 roku w
sprawie stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy
zas6b Gminy. Dla poszczegdinych lokali ustalono siedem kategorii mieszkan. W
pierwszej kategorii stawka czynszu wynosi 4,61 ztza 1 m2 powierzchni uzytkowe;
lokalu przy 2,5 % wskazniku wartosci odtworzeniowej lokalu, w si6dmej kategorii
stawka ta wynosi 1,34 zt/1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu przy 0,73 % wskazniku
wartosci odtworzeniowej lokalu. Powyzsze stawki czynszu zostaty ustalone w oparciu o
srednioroczng inflacje za 2001 rok wynoszacg 5,5% przy ustalaniu kategorii
mieszkania bierze sie pod uwage rodzaj mieszkania, jego potozenie i wyposazenie.
Zastosowano tez elementy obnizajgce stawke czynszu: jesli lokal jest potozony na
strychu lub w suterenie, gdy brak jest instalacji wodnej w budynku, brak kuchni lub
whneki kuchennej i gdy wc jest poza budynkiem.W 2007 roku planowana jest zmiana
stawek czynszu w nastepujgcy sposob:

1. Utrzymany zostanie podziat lokali mieszkalnych na siedem kategorii.

2. Do obliczen stawki czynszu w danej kategorii mieszkania przyjeta bedzie
podwyzka dotychczasowych stawek czynszu o 5% zgodnie z zasadami
okreslonymi w w/w ustawie.

3. Czynsz najmu po podwyzce nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w
skali roku, (w 1 péiroczu 2007 roku wartos¢ odtworzeniowa w wojewddztwie
pomorskim wynosi 2.560,00 zt, a 3 % tej wartosci stanowi kwote 6,40 ztza 1
m2 powierzchni uzytkowej lokalu).

4. Wysokos¢ podwyzki bedzie kazdorazowo obliczana dla poszczegdinych kategorii
mieszkan na zasadzie art. 8a , ustawy o ochronie praw lokatoréw” z
uwzglednieniem wysokosci wartosci odtworzeniowej ustalanej przez Wojewode
Pomorskiego.

VIl. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Podstawowe Zrédto finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2007-2011 to
sg czynsze z lokali. Wptywy czynszowe pokrywajg koszty utrzymania budynkéw i
administracji oraz czes¢ kosztéw koniecznych remontéw. Innym zrddtem finansowania
gospodarki mieszkaniowej sg dotacje z budzetu Gminy.

Gospodarka mieszkaniowym zasobem gminy finansowana bedzie z:1.
Wptywdéw czynszowych z najmu lokali mieszkalnych, ktére w catosci trafiajg na konto



gminy.

2. Dotacji budzetowych Miasta przeznaczonych na:- petne pokrycie kosztéw
utrzymania lokali i budynkéw komunalnych

- refakturowanie kosztéw utrzymania lokali uzytkowych w budynkach Wspéinot
Mieszkaniowych, w budynkach komunalnych oraz w pawilonach wolnostojgcych.

- wydatki inwestycyjne prowadzone przez ABK-i

-. sptat odsetek od kredytéw na remonty budynkéw zaciggnietych przez Wspdlnoty
Mieszkaniowe, w ktérych Gmina posiada swoje udziaty.

- dopfat do oprocentowania kredytéow udzielonych na remonty budynkéw mieszkalnych
zgodnie z ustawg z dnia 26 kwietnia 2001 roku Dz. U. Nr 76 poz. 803 z 25 lipca 2001 -
(doptaty zakoncza sie w IV kwartale 2009 roku).

3. Dotacji celowych z budzetu Panstwa dla gmin na podstawie art. 4 ,ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie przepisow
Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku, gdzie Gmina tworzy warunki do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, tj: na zasadach
ustawowych zapewnia lokale socjalne, lokale zamienne i zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach wykorzystujgc wtasny
zasOb mieszkaniowy.

VIIl. Zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Obecnie zasobem mieszkaniowym gminy zarzgdzajg dwie Administracje Budynkéw
Komunalnych Nr 3 i Nr 4 w Gdyni. W dniu 24 listopada 2004 roku uchwaia nr
XXV/583/04 Rady Miasta Gdyni zostaly polaczone zakiady budzetowe nr 1 i 3.
Mienie znajdujgce sie w uzytkowaniu obu zaktadéw, zobowigzania i wierzytelnosci
przejeta od 1 stycznia 2005 roku nowa Administracja Budynkow Komunainych Nr
3 z siedzibg w Gdyni przy ul. Abrahama 55. W dniu 24 listopada 2004 roku
Uchwala nr XXV/584/04 Rady Miasta Gdyni zostaty potagczone zaktady budzetowe
nr 4i5, ktérych mienie, zobowigzania i wierzytelnosci od 1 stycznia 2005 roku przejeta
nowa Administracja Budynkow Komunalnych Nr 4 z siedzibg w Gdyni przy ul.
Warszawskiej 67a. Zmiany te doprowadzity do znacznego zmnigjszenia ilosci os6b
zatrudnionych w czterech zaktadach budzetowych. W obu administracjach jest 96
etatow.

Obecnie zmienia sie struktura gminnego zasobu mieszkaniowego. Lokale mieszkalne sg
nadal sprzedawane - malejacy jest udziat Gminy w budynkach Wspéinot
Mieszkaniowych. ABK-i rozpoczety wypowiadanie uméw o administrowanie Wspdlnotom
Mieszkaniowym, w pierwszej kolejnosci tam gdzie Gmina ma mnigjszosciowy udziat w
budynku. W ciggu najblizszych dwéch lat administracje nie bedg administrowac i
rozlicza¢ Wspdinot Mieszkaniowych, beda natomiast reprezentowa¢ Gmine we
wspdlnotach. W biezacym roku nastapi wypowiedzenie uméw o administrowanie 213
wspdélnotom z udziatem Gminy do 50 %. W 2008 roku podobne dziatania nastgpig w
stosunku do pozostatych 266 wspdinot. Ponadto w zwigzku z powstaniem jednostki
budzetowej- Zarzadu Drog i Zieleni planowane sg zmiany w zarzgdzaniu terenami
zielonymi i drogami. Zamierzeniem jest oddanie do nowej jednostki terenéw zielonych,
drdg i chodnikéw zlokalizowanych w poblizu budynkéw mieszkalnych bedacych w
administracji ABK, z ktérych korzystajg mieszkancy innych budynkdw, nie tylko
gminnych. Tereny te zwyczajowo utrzymujg administracje. Zwiekszy sie zasdb socjalny i
administracje zajma sie zasobami socjalnymi oraz czysto komunalnymi. Ponadto wptyw
na wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy mie¢ bedg zmiany zwigzane z
pozyskiwaniem lokali mieszkalnych powstatych w wyniku adaptacji lokali
niemieszkalnych na mieszkania, likwidacja mieszkah w szkotach i przeznaczanie tych
lokali na cele dydaktyczne. Nastepuje rowniez sprzedaz lokali uzytkowych. W zasobach
Gminy pozostato jeszcze 339 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni uzytkowej
41.330 m2 oraz 237 garazy o tgcznej powierzchni uzytkowej 4.610 m2 .
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