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UCHWALA NR VI11/61/2015
RADY MIEJSKIEJ BIALOGARDU

z dnia 3 czerwca 2015 r.

w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Bialogard na lata 2015-2019

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.z 2013 r.
poz. 594, 64511318 oraz z2014 r. poz. 37911072) iart. 21 ust. 1pkt 1ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz.
150) Rada Miejska Biatogardu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Bialogard na lata 2015 - 2019,
w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Stawomir Domanski
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Zatacznik do uchwaty Nr VIII/61/2015
Rady Miejskiej Biatogardu
z dnia 3 czerwca 2015 r.

PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA BIALOGARD

NA LATA 2015 - 2019

WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Biatogard stanowi
piecioletni dokument wspierajacy Miasto w racjonalnej i efektywnej realizacji jednego
z podstawowych zadahn wtasnych gminy, jakim jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspélnoty samorzadowej. Z jednej strony przedstawia
dane prezentujgce aktualny stan miejskich zasobéw mieszkaniowych oraz prognoze jego
rozwoju w kolejnych latach, z drugiej zas$ strony koncentruje sie na przedstawieniu dziatan
majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem.

Uwzglednienie w programie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r.
poz. 150), zwanej dalej ,ustawg o ochronie praw lokatoréw”, obligatoryjnych elementéw
ustawowych umozliwia przedstawienie planowanej polityki dotyczacej dziatann miasta w
zakresie zarzgdzania miejskim zasobem.

Wieloletni program przedstawia 2 aspekty odnoszace sie do miejskiego zasobu

mieszkaniowego. Pierwszy okred$la biezacy stan ilosciowy i jakosciowy zasobu
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mieszkaniowego oraz prezentuje aktualny zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
miasta celem ustalenia, w wyniku poréwnania tych dwéch zagadnien zakresu mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow przez Miasto, jak réwniez rodzaju
zadan mieszkaniowych, ktére powinny byc¢ realizowane w stosownej kolejnosci, w zaleznosci
od istoty potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Aspekt ten przedstawia réwniez
prognoze rozwoju mieszkaniowego zasobu miasta w kolejnych latach ustalong w oparciu
0 przedstawiong specyfikacie potrzeb  mieszkaniowych  mieszkancow miasta
z uwzglednieniem realnych mozliwosci Miasta w zakresie podejmowania nowych inwestyciji
na rzecz budownictwa mieszkaniowego oraz dofinansowania dotychczas zrealizowanych
przedsiewzie¢ mieszkaniowych. Wnioski opracowane na podstawie weryfikacji tych
zagadnien znajdujg odzwierciedlenie w drugiej czesci, ktéra stanowi charakterystyke
planowanych do wdrozenia sposobOow zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, zasad
prowadzenia polityki czynszowej, jak réwniez wysokosci wydatkow oraz zrédet ich
finansowania.

W obecnej sytuaciji, kiedy mamy do czynienia z wzrastajaca liczbg oséb oczekujacych
pomocy mieszkaniowej odpowiednich jednostek samorzgadu terytorialnego, a wiekszos¢ gmin
dysponuje ograniczonymi $rodkami finansowymi dla realizacji zadan wsparcia rozwoju
zasobu mieszkaniowego posiadanie programu moze pozwoli¢ na przyjecie odpowiedniej
strategii w zakresie efektywnego wykorzystania zasobéw mieszkaniowych z myslg

o0 zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej w sposob optymalny.
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I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA BIALOGARD

1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego

W celu realnego okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego w kolejnych
latach, przyjeto w programie wytyczne prezentujgce dane dotyczace jego faktycznego stanu
w latach 2012-2014.

Stan zasobdw mieszkaniowych miasta Biatogard zostat przedstawiony w tabeli nr 1,2 3

Tabela 1. Zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 01.01. 2012 r.

Komunalne
Wyszazegainiania ogétem w tym : socjalne we wspolnotach
9 ym - soc mieszkaniowych
liczba lokali 1228 72 867
powierzchnia uzytkowa 57.294.28 243242 41532.92
w tys. m2

Tabela 2. Zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 01.01. 2013 r.

Komunalne
Wyszczegdlnienie A
. . . we wspolnotach
ogoétem w tym : socjalne mieszkaniowych
liczba lokali 1218 96 838
powierzchnia uzytkowa 56.207,81 3373.80 41.784,00
w tys. m2

Tabela 3. Zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 01.01. 2014 r.

Komunalne
Wyszczegdlnienie 4
ogétem w tym : socjalne we wspolpotach
mieszkaniowych
liczba lokali 1199 101 869
powierzchnia uzytkowa 56.657,07 3.499,59 41.403,43
w tys. m2
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Dodatkowo w celu ustalenia prognozy wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta
w kolejnych latach, w wieloletnim programie zostat uwzgledniony zakres potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow miasta w latach 2012-2014 okreslony w oparciu o:
a) ilos¢ gospodarstw domowych uprawnionych do otrzymania lokali zamiennych;
b) ilos¢ gospodarstw domowych, w stosunku do ktérych Miasto ma obowigzek dostarczenia
lokali socjalnych z tytutu wyroku sgdowego nakazujgcego eksmisje i przyznajacego
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego;
c) ilo$¢ gospodarstw domowych umieszczonych na prawomocnych listach utworzonych na
podstawie przepisow okreslajacych zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu miasta, oczekujacych na przydziat mieszkania.
Zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw miasta obrazuje tabela nr 4.

Tabela 4. Zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta w latach 2012-2014:

Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do otrzymania

Wyszczegdlnienie lokalu zamiennego
2012 2013 2014
liczba gospodarstw 54 44 19
domowych
Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do otrzymania
Wyszczegblnienie lokalu socjalnego w wyroku Sadu
2012 2013 2014
liczba gospodarstw 184 178 163
domowych
Whioski 0séb uprawnionych do zawarcia umowy najmu na czas
Wyszczegdlnienie nieokreslony
2012 2013 2014
liczba wnioskow 6 7 8

Whnioski oséb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego z
uwagi na spetnienie kryteriéw dochodowych oraz brak tytutu
prawnego do innego lokalu

2012 2013 2014

liczba wnioskéw 101 135 161

Wyszczegdlnienie
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Analizujac przedstawiony zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw miasta na tle
wytycznych prezentujacych dane dotyczace stanu zasobu mieszkaniowego w latach 2012-
2014 nalezy stwierdzi¢, iz potrzeby mieszkaniowe znaczaco przewyzszajg mozliwosci miasta
w zakresie zapewnienia lokali mieszkalnych uprawnionym.

W Biatogardzie wystepuje relatywnie wysokie zapotrzebowanie na lokale socjalne.
Z przedstawionych danych wynika, ze zapotrzebowanie na lokale zamienne w ciggu roku
zmniejszyto sie dwukrotnie. Natomiast w catym badanym okresie trzykrotnie. Zapewnienie
lokali zamiennych wigkszej czesci uprawnionych z tytutu zamieszkiwania w budynkach
przeznaczonych do rozbiorki z uwagi na zty stan techniczny $wiadczy o pozytywnym
zjawisku w zakresie realizacji przez miasto biezgcych zadan eliminacji zagrozenia zycia
i zdrowia ludzkiego.

Analizujgc dane prezentujgce ilos¢ os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu
lokalu socjalnego nalezy stwierdzi¢, ze miasto jest w stanie zapewni¢ jedynie
w ograniczonym stopniu warunki mieszkaniowe zgodnie z potrzebami mieszkancéw.

Nalezy zatozy¢, iz w zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami finansowymi na
wsparcie rozwoju mieszkalnictwa struktura mieszkaniowego zasobu miasta bedzie

ksztattowata sie w nastepujacy sposob:

Tabela 5. Zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 01.01. 2015 r.*

Zasoby mieszkaniowe

Wyszczegdlnienie _ :
ogétem w tym : socjalne

liczba lokali 1185 115

Tabela 6. Zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 01.01. 2017 r.*

Zasoby mieszkaniowe

Wyszczegdlnienie _ :
ogétem w tym : socjalne

liczba lokali 1156 144

Tabela 7. Zasoby mieszkaniowe w Bialogardzie — stan na 01.01. 2019 r.*

Komunalne
ogoétem w tym : socjalne

liczba lokali 1127 173

Wyszczegdlnienie
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*Dane przedstawione wyzej dotycza przewidywanych zmian w strukiurze obecnie posiadanego zasobu
mieszkaniowego i nie dotyczg lokali mieszkalnych utworzonych w drodze planowanych inwestycji.

Tabele nr 5, 6 oraz 7 okreslajgce prognoze zasobu mieszkaniowego w latach 2015-
2019 obrazujg przewidywany spadek ogoélnej liczby wszystkich lokali stanowigcych zaséb
mieszkaniowy miasta o wartosci odpowiadajace faktycznemu spadkowi zaobserwowanemu
w latach 2012-2014 (w wyniku sprzedazy oraz wytaczenia z zasobu czesci lokali
znajdujacych sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki). Z powodu relatywnie
wysokiego zapotrzebowania na lokale socjalne w wieloletnim programie przyjeto zatozenie,
iz nastgpi wzrost liczby lokali mieszkalnych socjalnych, jednak w zakresie nie
przekraczajacym realnych mozliwosci miasta.

Dodatkowo mieszkaniowy zasOb miasta zostanie powiekszony o liczbe lokali
utworzonych w drodze projektowanej inwestycji pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami komunalnymi oraz czescig ustugowa w parterze wraz
z infrastrukturg techniczng w Biatogardzie przy ul. Swietochowskiego i Siemiradzkiego”.
W wyniku inwestycji powstanie 41 mieszkan, w tym: 9 lokali jednopokojowych, 25 lokali
dwupokojowych, 7 lokali trzypokojowych o tacznej pow. uzytkowej 2817 m? |

2. Prognoza stanu technicznego zasobu.

Charakterystyka prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta
w Kkolejnych latach zostata opracowana na podstawie danych obejmujacych trzy grupy
klasyfikacyjne i dotyczacych:
- struktury zasoboéw mieszkaniowych w Biatogardzie wg wieku i standardu jakosciowego
budynkéw — tabela nr 8 przedstawiajgca stan na 01.01.2014 r;
- wyposazenia mieszkan zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie w podstawowe instalacje
i urzadzenia - tabela nr 9 przedstawiajaca stan na 01.01.2014 r.;
- stanu technicznego budynkéw mieszkalnych stanowigcych wytaczng witasnosé Miasta —
tabela nr 10 przedstawiajaca stan na 01.01.2014 .

Tabela 8. Struktura zasobéw mieszkaniowych w Biatlogardzie wg wieku i standardu
jakosciowego budynkoéw - stan na 01.01.2014 r.

Ogotem z tego:
Wyszczegdlnienie
(W%) I la Ib I 0
Biatogard 100 12 2 3 83 0,3
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Kategorie budynkow :

| - budynki wzniesione po 1960 r.,
la - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,

Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkéw wspotczesnych,
Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,

[l - budynki drewniane i z muru pruskiego.

Tabela 9. Wyposazenie lokali mieszkalnych zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie

w podstawowe instalacje i urzadzenia - stan na 01.01. 2014 r.

Wyszczegblnienie

Biatogard (w %)

Mieszkania ogotem 100
z tego wyposazone w :
— wodociag sieciowy 99,75
— kanalizacje sieciowg 99,75
—  ustep sptukiwany 69
— fazienke 57
- gaz przewodowy 12,65
— centralne ogrzewanie 17,37
4,73

— centralng ciepta wode

Tabela 10. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych stanowiacych wylaczna

wiasnos¢ Miasta — stan na dzien 01.01.2014

Rok Pow. Liczba | Stopien

Lp. Adres budynku budowy uzytkowa | lokali Zuzycia
[m2] [szt] [%]
1 Aldony 9a 1933 163,15 4,00 70,70
2 Bat. Chtopskich 12 1935 296,05 6,00 67,30
3 Bat. Chtopskich 14 1907 178,73 3,00 79,10
4 Bolestawa Smiatego 9 1934 92,00 1,00 70,00
5 Chocimska 1 1920 285,09 4,00 67,80
6 Dabrowszczakéw 16a 2005 1021,11 | 24,00 19,25
7 Dabrowszczakéw 53 1930 76,91 2,00 64,00
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8 Dabrowszczakéw 69 1939 81,04 2,00 68,20
9 Fabryczna 1 1939 230,17 6,00 59,90
10 Grottgera 15 1904 139,18 2,00 80,60
11 Grottgera 4 1906 194,95 4,00 59,80
12 Grunwaldzka 2 1913 95,79 3,00 73,10
13 Grunwaldzka 26 1906 203,67 5,00 71,00
14 Grunwaldzka 36 1927 359,90 5,00 58,60
15 Grunwaldzka 4 1926 146,08 4,00 71,80
16 Hoffmanowej 2 1926 167,97 5,00 78,90
17 Hoffmanowej 5 1909 167,08 5,00 69,10
18 Kisielice Mate 13 1922 73,59 1,00 67,90
19 Kisielice Mate 29 1924 70,81 2,00 62,70
20 Kisielice Mate 33 1922 67,91 2,00 70,00
21 Kisielice Mate 37 1922 71,97 2,00 68,60
22 Klonowa 20 1909 54,60 1,00 62,61
23 Klonowa 28 1928 197,11 6,00 76,50
24 Klonowa 6 1926 184,50 4,00 77,60
25 Kotobrzeska 36 1920 79,17 2,00 74,00
26 Kopernika 10 1909 109,66 3,00 53,70
27 Kosciuszki 2 1924 164,14 5,00 73,30
28 Lelewela 6 1927 174,52 5,00 78,10
29 Lindego 8/9 1934 268,60 6,00 50,30
30 Lipowa 30a 1926 26,50 1,00 84,50
31 Matejki 1 1910 108,36 2,00 52,40
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32 Moniuszki 16 1920 91,00 1,00 67,28
33 Moniuszki 30 1963 305,00 6,00 57,26
34 Moniuszki 30a 1963 229,76 6,00 62,74
35 Moniuszki 31 1963 232,87 7,00 56,23
36 Moniuszki 31a 1963 449,08 16,00 54,80
37 Moniuszki 32 2012 706,20 20,00 4,00
38 NMP 12 1926 196,57 3,00 58,40
39 NMP 22 1907 689,90 14,00 58,80
40 NMP 3 1925 178,57 5,00 55,20
41 NMP 4 1906 73,86 3,00 57,30
42 NMP 5 1926 145,83 2,00 55,20
43 Pitsudskiego 11 1927 188,25 4,00 83,20
44 Pitsudskiego 13 1906 110,79 2,00 76,70
45 Pitsudskiego 37 1909 101,72 2,00 75,80
46 Pitsudskiego 37a 1926 89,57 2,00 78,00
47 Pitsudskiego 38 1926 215,65 5,00 70,30
48 Pitsudskiego 47 1908 193,60 5,00 82,44
49 Pitsudskiego 49 1926 413,62 5,00 81,50
50 Pitsudskiego 52 1909 177,90 4,00 69,80
51 Pitsudskiego 55 1926 222,45 6,00 76,00
52 Pitsudskiego 64 1922 384,79 4,00 68,30
53 Pitsudskiego 9 1920 432,89 8,00 80,70
54 Pitsudskiego 9a 1911 98,21 3,00 83,00
55 Potczynska 16 1913 274,92 6,00 70,90
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56 Potczynska 5 1920 108,70 3,00 71,30
57 Sikorskiego 23 1906 223,64 5,00 72,50
58 Sklodowskiej 2a 1932 113,00 1,00 55,30
59 Sklodowskiej 3a 1902 120,83 3,00 82,50
60 Stowackiego 8 1974 126,44 2,00 39,60
61 Szpitalna 19 1912 212,79 5,00 62,60
62 Swidwinska 24 1910 412,30 8,00 69,30

63 Swie;tochowskiego 19 1923 141,23 5,00 76,30

64 Swigtochowskiego 30 1965 243,39 8,00 82,20

65 Wojska Polskiego 55 1931 89,87 2,00 55,50
66 Wojska Polskiego 9 1912 182,40 5,00 69,30
67 Zapolskiej 3 1932 181,76 4,00 72,90

Z przedstawionych danych wynika, ze w Biatogardzie wystepuje znacznie wiekszy
udziat budynkéw kategorii Il (przedwojennych murowanych o stropach drewnianych)
natomiast udziat budynkéw kategorii | (wzniesionych po 1960 r.) oraz la (wzniesionych
w latach 1950 — 1960) jest stosunkowo niewielki.

To jednoznacznie potwierdza, ze mieszkaniowy zaséb miasta jest zasobem zuzytym
technicznie i jego utrzymanie w nalezytej kondycji technicznej w zgodnosci z normami prawa
budowlanego wymagac¢ bedzie odpowiednich naktadéw gwarantujacych przynajmniej jego
nie pogarszanie w stosunku do obecnego stanu technicznego.

Dodatkowo w miare mozliwosci finansowych w celu poprawy stanu technicznego
budynkéw powinna by¢ wdrozona koncepcja podejmowania dziatan zmierzajgcych do
utrzymania tendencji malejacej ilosci budynkéw znajdujacych sie w ztym stanie technicznym,
a nastepnie dziatan majgcych na celu wsparcie rozwoju nowego budownictwa
mieszkaniowego.

Przy okreslaniu prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta
w kolejnych latach zostat uwzgledniony fakt braku wystepowania zasadniczych zmian
w strukturze stanu technicznego zasobu w ciggu ostatnich 6 lat.

Nalezy stwierdzi¢, iz w porownaniu ze stanem na 31 grudnia 2008 roku w ciggu 6 lat:

10
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- 0 1% zmniejszyta sie liczba budynkéw przedwojennych murowanych o stropach

drewnianych;

- 0 1% zwiekszyta sie liczba budynkéw wzniesionych po 1960 r.;

- 0 0,75% wzrosta liczba lokali wyposazonych w kanalizacje sieciowg i wodociag sieciowy;

- 0 7,65% wzrosta liczba lokali wyposazonych w przewodowsg instalacje gazowa;

- 0 3,63% zmniejszyta sie liczba lokali wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania;

- 0 0,73% wzrosta liczba lokali zaopatrzonych w centralng cieptg wode.

Pozostate wartosci dotyczace struktury wieku i standardu jakosciowego budynkéw

oraz wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia techniczne utrzymujg sie

na tym samym poziomie.

W zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami budzetowymi, wydatkami poniesionymi na

biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego oraz znaczng lukg remontowg nalezy przyjac,

ze stan techniczny budynkéw w prognozowanym okresie nie ulegnie radykalnej zmianie.

Tabela 11. Prognoza struktury zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie wg wieku

i standardu jakosciowego budynkéw - stan na 01.01.2019 r.

Ogotem z tego:
Wyszczegdlnienie
(w%) I la lb Il M
Biatogard 100 13 2 3 82 0,3

Kategorie budynkow :
| - budynki wzniesione po 1960 r.,
la - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,

Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkéw wspotczesnych,
Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,

[l - budynki drewniane i z muru pruskiego.

11
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Tabela 12. Prognoza wyposazenia lokali mieszkalnych zasoboéw mieszkaniowych
w Biatogardzie w podstawowe instalacje i urzadzenia - stan na 01.01.2019 r.

Wyszczegblnienie Biatogard (w %)

Mieszkania ogétem 100

z tego wyposazone w :

— wodociag sieciowy 100

— kanalizacje sieciowg 100

— ustep sptukiwany 69

— fazienke 57

- gaz przewodowy 20.30
17,37

— centralne ogrzewanie
5,46

— centralng ciepta wode

12
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Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI

Analizujgc dane przedstawione w tabelach nr 8, 9 oraz 10 dotyczacych stanu
technicznego zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie oraz wyposazenia mieszkan
zasobow miejskich w podstawowe instalacje i urzadzenia nalezy stwierdzic, iz mieszkaniowy
zasOb miasta jest zasobem zuzytym technicznie. Wiekszos¢ wskaznikow wyposazenia
gminnych mieszkan w podstawowe instalacje jest gorsza od S$rednich krajowych
odnoszacych sie do tej formy zasobow. Wymagane sa niezbedne naktady na realizacje
dziatan majgcych na celu podwyzszenie stopnia wyposazenia lokali w instalacje gazu
przewodowego, centralnego ogrzewania, centralnej cieptej wody, tazienki, ustepu
sptukiwanego, dostepnosci do kanalizacji sieciowej i wodociggu sieciowego.

Z uwagi na fakt wystepowania w mieszkaniowym zasobie Miasta duzej ilosci
budynkéw przedwojennych, murowanych, o stropach drewnianych, ktérych stopien zuzycia
siega 75%, a udziat tych budynkéw stanowi 70% catego zasobu mieszkaniowego miasta
niezbedne sg dziatania zmierzajgce do rozbidrki budynkéw grozacych zawaleniem,
przeprowadzenia remontu kapitalnego w uzasadnionych przypadkach oraz wykwaterowania
lokatoréw do lokali zamiennych.

Wykaz obiektéw przewidzianych do rozbiorki badz remontu kapitalnego w latach 2015-2019
przedstawia tabela nr 13.

Tabela 13. Wykaz obiektéw przewidzianych do rozbidérki badz remontu kapitalnego
w latach 2015 — 2019

Wykaz obiektow przewidzianych do rozbiérki badz remontu kapitalnego
w latach 2015 - 2019

o llos¢ rodzin do o .
llos¢ o X llos¢ rodzin do
- : llos¢ | wykwaterowania .
Lp. Potozenie budynku | lokali w . wykwaterowania
0s06b — lokale .
budynku — lokale socjalne
zastepcze

2015r. (rozbiorki)

1 N.M.P. 22 oficyna 3 - - -
2 Lipowa 22 oficyna 1 - - -
3 Lipowa 30a oficyna 1 - - -
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4 Lipowa 26 1 - - -
RAZEM 6 0 0 0
2016r. (rozbiorki)
1 Sktodowskiej 3a 3 9 - 3
2 | Swietochowskiego 30 8 22 2 6
3 Klonowa 6 4 9 - 2
RAZEM 15 40 2 11
2017r. (rozbiorki)
1 Pitsudskiego 55 5 8 - 1
2 Pitsudskiego 47 5 2 1 1
RAZEM 10 10 1 2
2018r. (remonty kapitalne)
1 Potczynska 16 6 21 4 2
2 Pitsudskiego 38 5 11 4 1
3 Sikorskiego 23 5 13 3 2
4 | Swietochowskiego 19 5 11 1 4
RAZEM 21 56 12 9
2019r. (remonty kapitalne)
1 Chocimska 1 6 15 1 4
2 Szpitalna 19 5 11 5 -
3 Grunwaldzka 26 5 20 3 2
RAZEM 16 46 9 6

Niezbedne nakfady na remonty w

Miasta przedstawia tabela nr 14.

budynkach stanowigcych wtasno$¢ i wspotwlasnosé

14
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Tabela 14. Niezbedne nakiady na remonty w budynkach stanowigcych wilasnos¢
i wspotwilasnos¢ Miasta.

Niezbedne naktady
Remonty Remonty
biezace i posrednie i Remonty
konserwacja zabezpieczajace kapitalne [z1]
[zt/rok] [zH]

Naktady remontowe w

budynkach 30222231z | 1007407,692 |5037 038,46 zt
komunalnych
Nakiady remontowe W | 1 145 453 97 51 | 3774 74658 24 18 873 732,90 zt
budynkach wspdlnot
mieszkaniowych
14346462821 | 47821542721 |23910771,36 z}

Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2015-2019 przedstawia tabela nr 15

Tabela 15. Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2015 — 2019 (w z})

Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2015 — 2019r. [w zi]

Lp.

Zakres rzeczowy
remontoéw i inwestycji

Lata

2015

2016

2017

2018

2019

Remonty

1 500 000,00

zt

1 400 000,00
zt

1 300 000,00
zt

1250 000,00
zt

1200 000,00
zt

dachy, okna i drzwi,
piece kaflowe,
instalacje elektryczne,
instalacje sanitarne,
klatki schodowe,
elewacje, remonty
lokali do zasiedlenia
(komunalne i socjalne)

400 000,00 zt

400 000,00 zt

400 000,00 zt

400 000,00 zt

400 000,00 zt

remonty czesci
wspolnych w
budynkach wspdlnot
mieszkaniowych
(wyodrebniony fundusz
remontowy)

1100 000,00

zt

1 000 000,00
zt

900 000,00 zt

850 000,00 zt

800 000,00 zt

15
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Konserwacje, drobne
naprawy i usuwanie

302 000,00 zt

302 000,00 zt

302 000,00 zt

302 000,00 zt

302 000,00 zt

awarii
. 1802 000,00 | 1702000,00 | 1602000,00 | 1552000,00 | 1502 000,00
Razem lill
zt zt zt zt zt
I | Rozbiorki 80 000,00zt | 80000,00zt | 80000,002z | 8000000z | 80 000,00zt
W | Remonty kapitaine ] ] ] 1500 000,00 | 1 100 000,00
zt zt
Razem lll i IV 80 000,00z | 80000,00zt | 8000000z | ' 5802300’00 ;, 180 000,00
Inwestycje (nowe
budynki, modernizacja,
v |Przebudowa, adaptacie | 4 40000000 | 1100 000,00 | 700 000,00 zt | 700 000,00 zt | 700 000,00 z
budynkéw uzytkowych 2 2
na mieszkalne, nabycie
lokali)
OGOLEM 2 9822(:00,00 2 8822(:00,00 2 3822(:00,00 3 8322(:00,00 :}382 000,00
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lIl. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

l. Zasady i cele prywatyzacji.

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Biatogard odbywa¢ sie bedzie w oparciu 0 obowigzujace przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byc:

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

2) pozyskiwanie srodkow na remonty zasobu i nowe budownictwo,

3) racjonale gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy poprzez zadanie
w przypadku zbycia lokalu — zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a takze
wychodzenie ze wspébtwlasnosci w przypadku, gdzie udziat gminy jest
mniejszy i istnieje taka mozliwosé.

3. Wytacza sie ze sprzedazy na rzecz najemcow:

1) lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia,

2) lokale w budynkach stanowigcych wytaczng wtasnosé gminy,

3) lokale w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego i rozbiorki,

4) lokale zadtuzone.

4. Burmistrz Biatogardu moze odmoéwi¢ sprzedazy lokali w innych uzasadnionych
przypadkach, w szczegélnosci w przypadku, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna
z interesem gminy.

5. Prywatyzacja mieszkan w budynkach potozonych w centrum Miasta, poprzez
sprzedaz takich mieszkan ich dotychczasowym najemcom oraz sprzedaz lokali
wolnych w drodze przetargu. W takich przypadkach zaktada sie prowadzenie przez
Miasto  bardziej aktywnej polityki ~mieszkaniowej uwzgledniajacej min.
przekwaterowania do lokali zamiennych najemcéw, ktérzy nie sg =zainteresowani

wykupem mieszkan zlokalizowanych w centrum Miasta.

Il. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Lokale mieszkalne dla najemcoéw beda zbywane w zaleznosci od zainteresowania

najemcow tymi lokalami.
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W latach 2015-2019 przyjmuje sie minimalng sprzedaz mieszkan w stosunku do lat

ubiegtych. Ocena tego stanu wynika z :

» matego zasobu mieszkaniowego Miasta,
» zmniejszenia sie najemcow, ktorzy zainteresowani sa kupnem mieszkan,
> faktu, iz mieszkania o lepszym stanie technicznym zostaty nabyte przez
najemcow, a lokale, kioére pozostaly sa w ztym lub dostatecznym stanie
technicznym i wymagajg bardzo duzych naktadéw remontowych.
Tabela 16. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015 - 2019
. . .Ogé’rem powierzchnia Powierzchnia uzytkowa
Lp | Rok | Plnovansspredet ol | yons Shetmenser | misakanonsgo zsobe
lokalu 40 n) miasta w m
1 2015 3 120 54.309,08
2 2016 2 80 54.229,08
3 2017 2 80 54.149,08
4 2018 2 80 54.069,08
5 2019 2 80 53.989,08
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IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Wieloletnia praktyka pokazuje, ze program reformowania czynszéw jest jednym
Z najwazniejszych zagadnien w zakresie gospodarki komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi. Bez statego podnoszenia optat czynszowych za mieszkania do poziomu
pozwalajacego na pokrycie znacznej czesci kosztéw ich utrzymania, gmina bedzie narazona
na dalszg degradacje swoich zasobow mieszkaniowych. Tym bardziej, ze aktywna polityka
czynszowa prowadzona na szczeblu lokalnym ma decydujacy wptyw na zrealizowanie

innych programoéw, a w szczegélnosci programu remontowego.

1. Uwarunkowania ustawowe

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, w lokalach wchodzacych w
sktad publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Ustawodawca nakazat zréznicowanie stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali, a w szczegélnosci :
e potozenia budynku,
e potozenia lokalu w budynku,
e wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
e 0go6Inego stanu technicznego budynku.

Ustalane na szczeblu gminy stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede
wszystkim odzwierciedla¢ ich wartos¢ uzytkowg. Oznacza to, ze optaty czynszowe za
mieszkania o0 najwyzszym standardzie wyposazenia i wykonczenia oraz potozone
w najbardziej atrakcyjnych punktach miasta powinny by¢ znacznie wyzsze niz za lokale
0 niskim standardzie wyposazenia, znajdujace sie w budynkach o ztym stanie technicznym.

W praktyce stosuje sie dwie metody ustalania stawek czynszu:
e metode stawki podstawowej (bazowej),
e metode systemu punktowego.

Metoda stawki bazowej polega na przyjeciu stawki wyjsciowej odnoszacej sie do 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie, a nastepnie jej réznicowaniu (procentowo lub
kwotowo) dla poszczegoinych kategorii lokali w oparciu o przyjete kryteria.

Czynsz ustala sie jako iloczyn stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
oraz powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikbw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

Uwzglednia sie nastepujgce czynniki podwyzszajace stawke podstawowg czynszu dla
lokali:
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e posiadajacych centralng cieptg wode — 0 10%,
e posiadajacych tazienke — o 10%,
e posiadajgcych centralne ogrzewanie — 0 10%,
e posiadajagcych gaz przewodowy — o 10%,
e potozenie budynku w centrum miasta — 5%,
e potozenie lokalu na Il kondygnacji budynku — 5%,
e posiadajgcych antene TV kablowg — 8%,
e posiadajacych TV czart — 2%,
e sprzatanie klatek schodowych przez wynajmujacego — 5%,
e posiadajgcych domofon — 1%,
e posiadajacych wodomierze — 2%.

Roéwnoczesnie ustalono czynniki obnizajace stawke bazowg czynszu dla lokali :
e w budynkach do rozbiérki — o0 40%,
e w budynkach do remontu kapitalnego — 25%,
e nie posiadajgcych naturalnego swiatta w kuchni — o 10%,
e 2z WC poza lokalem — o0 10%,
e potozonych na V kondygnacji — 0 5%,
e posiadajacych wspdlne wc — 0 5%,
e posiadajacych wspoéing tazienke i wec — 0 5%,
e posiadajacych wspolny przedpokéj — o 5%,
e posiadajacych wspoing kuchnie — 0 5%,
e potozonych w suterenie — 0 5%.

Wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokona ulepszen w lokalu.
W przypadku gdy ulepszen dokona najemca (za zgoda wynajmujgcego), nie wptynie to na
zmiane stawki czynszu. W przypadku pogorszenia standardu lokalu z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujacego, stawka czynszu ulega obnizeniu, z uwzglednieniem czynnikéw

obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

W okresie najblizszych 5 lat nalezy rozwazyé systematyczne urealnianie stawek
czynszéw. Oznacza to koniecznosé statego wzrostu stawki bazowej czynszu co najmniej
o wskaznik inflacji. Takie zatozenie powoduje, ze w przysziosci przychody z tytutu
pobieranych czynszéw zagwarantujg pokrycie kosztéw zwigzanych z biezagcym utrzymaniem

zasobdéw — po zniwelowaniu ,luki remontowe;j”.
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2. Zasady polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta na lata 2015 — 2019

1. Podstawowym zatozeniem polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta
Biatogard na lata 2015-2019 jest dazenie do zréwnowazenia wydatkébw na biezace
utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu czynszu najmu za lokale
mieszkalne.

2. Na podstawie art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatorbw oraz zgodnie
z niniejszymi zasadami Burmistrz ustala stawki czynszu za najem 1 m?® powierzchni

uzytkowej w lokalach mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Miasta.

3. Stawki czynszu powinny by¢ ustalane w wysokosci zapewniajagcej pokrycie kosztow:

1) napraw biezacych i konserwacji, przegladéw i utrzymania technicznego budynkéw, lokali
oraz pomieszczen pomocniczych przynaleznych do tych lokali, z wytgczeniem remontéw

gruntownych (kapitalnych) i modernizacyjnych,
2) zarzadzania (administrowania) budynkami i lokalami komunalnymi;
3) ubezpieczenia budynkow, ustug kominiarskich i ustug bankowych;

4) utrzymania wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania, w tym optat za energie
elektryczna, cieplng i wode;

5) utrzymania porzadku i czystosci;
6) konserwacji anten zbiorczych i domofonéw;

7) wymiany wodomierzy lokalowych.

8) zarzadzania w budynkach wspélnot mieszkaniowych, w tym wynagrodzenia zarzgdcow.

4. Roczna podwyzka stawki czynszu w latach 2015-2019, o ktérej mowa w ust. 2, nie
moze przekracza¢ w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskaznika wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku kalendarzowym, o ktérym
mowa w art. 8a ust. 4e ustawy o ochronie praw lokatorow.

5. Czynsz ustala sie jako iloczyn stawki podstawowej czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu i powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowg lokalu okreslonych w tabeli nr 17
i objasnieniach do tej tabeli, z zastrzezeniem ust. 6.
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6. W lokalach socjalnych czynsz ustala sie jako iloczyn stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu i powierzchni uzytkowej lokalu. Zgodnie z art. 23 ust. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac

potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Miasta.

7. W czasie trwania najmu lokalu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jezeli dokonat w lokalu ulepszen stanowigcych czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowg

lokalu, z zastrzezeniem ust. 8.

8. Jezeli w czasie trwania najmu lokalu najemca dokonat na wtasny koszt ulepszenia
stanowigcego czynnik podwyzszajgcy wartos¢ uzytkowa lokalu, nie powoduje to zmiany
stawki czynszu, chyba Zze ulepszenie takie najemca wykonat bez zgody wynajmujacego;
w takim przypadku wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu w sposob okreslony
w ust. 7.

9. W przypadku pogorszenia wyposazenia technicznego lokalu z przyczyn lezacych
po stronie wynajmujacego stawka czynszu ulega obnizeniu z uwzglednieniem czynnikéw

obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.
10. Podstawg dokonania zmian wysokosci czynszu z przyczyn okreslonych

w ust. 7 — 9 jest protokét potwierdzajacy wystapienie czynnikdw uzasadniajagcych podwyzke

lub obnizke czynszu.
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Tabela 17. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu

CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC UZYTKOWA LOKALU

Podwyzszajace stawke podstawowq Podwyzki stawki Obnizajace stawke podstawowg ") Obnizki stawki
podstawowej (%) podstawowej
(%)
1 2 3 4
Ciepla woda? +10% Lo}ial. p?lozor’ly w budynl.(u, kt.o'rego sz)oplen -40%
zuzycia jest rowny lub wyzszy niz 80 %
(budynek do rozbiérki)
Lazienka® +10% Lokal polozony w budynku, ktérego stopien -25%
zuzycia jest réwny lub wyzszy niz 70 %
i nizszy niz 80%® (budynek do remontu
kapitalnego)
. 4 Kuchnia bez bezpoS$redniego o$wietlenia -10%
Centralne ogrzewanie
+10% naturalnego
Lokal polozony w budynku objetym
programem rewitalizacji > +10% WC poza lokalem -10%
Lokal potozony w budynku, ktérego
stopien zuzycia jest réwny +20% Polozenie lokalu na V kondygnacji -5%
lub nizszy niz 10 %
Lokal polozony w budynku, ktérego
stopien zuzycia jest wyzszy +10% Wspélne we'” -5%
niz 10 % i nizszy lub réwny
20%
) . . 11) _
Gaz przewodowy” +10% Wspdélna tazienka i we 5%
Polozenie budynku w centrum® +5% Wspélny przedpokéj'” 5%
Polozenie lokalu na II kondygnacjig) +5% Wspélna kuchnia'? -5%
Antena TV kablowa +8% Lokal w suterenie -5%
Antena TV AZART +2%
Sprzatanie klatek schodowych +5%
Przez wynajmujacego
Domofon +1%
Wodomierze'” +2%
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OBJASNIENIA
do tabeli nr 17 ,,CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC

UZYTKOWA LOKALU ”

—_—

. Maksymalna kwota obnizki nie moze przekroczy¢ 40% stawki podstawowej czynszu.
2. Dotyczy cieplej wody dostarczanej do lokalu z cieptowni i kottowni lokalnych.
3. Przez tazienkg rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace state instalacje: wodno-

kanalizacyjna, cieptej wody dostarczanej centralnie badZz z urzadzen zainstalowanych w lokalu lub inne
umozliwiajace podtaczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego itp.

N

. Dotyczy ogrzewania energia cieplng dostarczang z cieptowni i kottowni lokalnych.

W

. Dotyczy lokali potozonych w budynkach objgtych programami rewitalizacji z udziatem §rodkéw gminy po 2000 r.

6. Stopien zuzycia budynku przyjmuje si¢ na podstawie rocznych lub pigcioletnich protokotéw przegladéw
technicznych budynkéw sporzadzonych przez uprawnione do tego osoby.

~

. Dotyczy gazu dostarczanego z sieci ogélnomiejskie;.

8. Centrum obejmuje obszar potozony w obrgbie ulic: Kolobrzeska (obwodnica), Drzymaty, Magazynowa, 1 Maja,
Asnyka, Dabrowszczakéw, Grunwaldzka, Pilsudskiego, Sobieskiego - zgodnie z zalacznikiem graficznym;
dotyczy lokali w budynkach potozonych po obu stronach ulic stanowiacych granice obregbu.

9. Dotyczy budynkéw o co najmniej czterech kondygnacjach.

10. Dotyczy wodomierzy zamontowanych na koszt wynajmujacego.

11. Przez wspdlne wc, tazienkg, przedpokéj lub kuchni¢ rozumie si¢ korzystanie z tych pomieszczen przez dwéch lub
wigcej najemcéw lokali mieszkalnych.

11. Jezeli najemca prowadzi w lokalu mieszkalnym dziatalno$¢ gospodarcza, stawke
podstawowg czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej kazdego pomieszczenia, w ktérym

prowadzona jest ta dziatalnos¢, podwyzsza sie 0 100%.

12. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia
lokalu, co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy o ochronie

praw lokatoréw.

13. Osoby zajmujace lokal socjalny bez tytutu prawnego obowigzane sg co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace wysokosci czynszu, jaki Miasto mogtoby otrzymac
z tytutu najmu tego lokalu przy zastosowaniu stawki podstawowej obowigzujacej dla
pozostatych lokali mieszkalnych.
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3. Warunki obnizania czynszu

1. Na wniosek najemcy lokalu — na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatoréw — moga by¢ udzielane obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych
stawek w stosunku do najemcow o niskich dochodach, jezeli:

1) $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego najemcy
ubiegajacego sie o0 obnizke czynszu w przeliczeniu na jednego cztonka tego
gospodarstwa w okresie trzech miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie
przekracza 125 % kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 75 %
tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym;

2) wysokos¢é czynszu za najem lokalu mieszkalnego najemcy w miesigcu poprzedzajacym
date ztozenia przez niego wniosku o obnizke czynszu jest rébwna lub wyzsza niz 3 %

wartosci odtworzeniowej lokalu.

2. Do obnizek czynszéw, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie postanowienia

art. 7 ust. 3 — 11 ustawy o ochronie praw lokatorow.

3. Kwote obnizki czynszu réznicuje sie w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy ubiegajacego sie o taka obnizke. Kwote udzielonej
obnizki ustala sie w wysokosci okreslonej w tabeli:

Sredni dochdd w przeliczeniu na Wysokos¢ obnizki czynszu
cztonka gospodarstwa domowego naliczonego wedtug obowigzujacych
stawek
101% - 125% 20 %

kwoty najnizszej emerytury

Gospodarstwo jednoosobowe
70% - 100% 30 %
kwoty najnizszej emerytury

ponizej 70% 40 %
kwoty najnizszej emerytury

50% - 75% 30 %
Gospodarstwo wieloosobowe kwoty najnizszej emerytury
ponizej 50% 40 %

kwoty najnizszej emerytury
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Wdrozenie programu czynszowego w Biatogardzie na lata 2015 — 2019 powinno
przede wszystkim umozliwic:

e stworzenie zatozen przejrzystej polityki czynszowej, wspierajacej rozwéj gospodarki
zasobami lokalowymi w miescie,

e zwiekszenie dochoddéw gminnej gospodarki mieszkaniowej, umozliwiajacej stopniowy
wzrost naktaddéw na remonty biezace budynkéw i konserwacije,

e stymulowanie procesu zamiany mieszkan, poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajac ich wielkos¢, mozliwosci
finansowe oraz istniejgce preferencje),

e stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledéw spotecznych przywilejow
dotowania gospodarstw domowych, ktérych sytuacja materialna pozwala na pokrycie
petnych kosztéw utrzymania mieszkania,

Zagrozen dla realizacji programu czynszowego w Biatogardzie nalezy gtéwnie
upatrywaé w :

e zbyt malym wzroscie ptac i emerytur lub radykalnym wzroscie bezrobocia, co
w konsekwencji prowadzi¢ bedzie do spadku dochoddw realnych mieszkancow miasta,

e nadmiernym wzroscie optat za $wiadczenia (woda i odprowadzanie $ciekdéw, wywéz
nieczystosci, energia cieplna).

Nalezy podkresli¢, ze strategicznym celem realizowanego w Biatogardzie programu
czynszowego w zasobach komunalnych powinna by¢ poprawa stanu technicznego
budynkéw mieszkalnych i standardu mieszkan.
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWOWEGO ZASOBU MIASTA

Przy ustalaniu wtasciwych zasad zarzadzania zasobami mieszkaniowymi nalezy
kierowa¢ sie zamiarem osiggniecia priorytetowego celu, jakim jest zapewnienie zarzadu
mieniem komunalnym zgodnie z przeznaczeniem tego mienia i jego ochrona.

Realizacja takiego zatozenia wymaga opracowania reformy sposobu wykorzystania
zasobu i dopracowania metod umozliwiajacych zarzadzanie mieniem w sposéb zgodny
z zasadami prawidtowej gospodarki. Reforma sposobu wykorzystania zasobu powinna by¢
realizowana przez ustalenie, czy zatozone cele dotyczace zarzadu mieniem komunalnym
zostaly zrealizowane zgodnie z opracowang koncepcjg i czy mozliwa jest ich realizacja
w mozliwie najkrétszym czasie i mozliwie najnizszymi naktadami przy zachowaniu wnikliwej
analizy optacalnosci ekonomicznej podejmowanych przedsiewziec.

Majac na uwadze powyzsze, zarzadzanie lokalami i nieruchomos$ciami wchodzacymi
w skfad mieszkaniowego zasobu miasta, w tym tymczasowymi pomieszczeniami powinno
opierac sie na:

- zapewnieniu wtasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowej nieruchomosci,

- zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

- zapewnieniu wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa

energetycznego,

- biezgcym administrowaniu nieruchomoscia,

- utrzymaniu nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

- uzasadnione inwestowanie w te nieruchomosgé.
Na lata 2015 — 2019 w ramach prowadzonej gospodarki mieszkaniowe] zatozono

realizacje nastepujacych celow:

e racjonalne wydatkowanie srodkéw finansowych na administrowanie zasobami;

e utrzymywanie na biezaco czystosci i porzadku w pomieszczeniach wspdélnych oraz wokot
budynku, a takze petnej sprawnosci dziatania wszystkich instalacji i urzadzen;

e state kontrolowanie jakosci ustug komunalnych, zwigzanych z dostarczaniem energii
cieplnej, cieptej i zimnej wody oraz z wywozem nieczystosci statych i ptynnych;

o efektywne wydatkowanie srodkéw finansowych na konserwacje i naprawy biezgce oraz
posiadanie sprawnego systemu wykonywania robét awaryjnych;

e skuteczny poziom windykacji optat w lokalach mieszkalnych i lokalach uzytkowych,
pozwalajacy utrzymywac skale zalegtosci na relatywnie niskim poziomie;

e dostosowanie do warunkéw lokalnych systemu biezacego komunikowania sie

administracji zasobow z uzytkownikami lokali.
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Obecna struktura organizacyjna oraz zakres zadan realizowanych w ramach
polityki mieszkaniowe;j.

W miescie Biatogard funkcje zarzadcy mieniem komunalnym sprawuje Spétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia pod nazwg Zaktad Gospodarki Komunalnej

i Mieszkaniowej. Zarzadca jest podmiotem utworzonym przez Miasto w celu zarzadzania

nieruchomosciami nalezacymi do miejskiego zasobu nieruchomosci, w ktérym wszystkie

udziaty w kapitale zaktadowym nalezg do Miasta.

Do obowigzkéw Zarzadcy w zakresie zarzadzania lokalami mieszkalnymi nalezy

w szczegoblnosci:

1) prowadzenie i aktualizacja wykazu lokali i najemcow,

2) zawieranie w imieniu Miasta umoéw najmu lokali z osobami skierowanymi przez
Burmistrza oraz zmiana i rozwigzywanie tych uméw,

3) zawieranie, w imieniu Miasta, z osobami zakwalifikowanymi przez Burmistrza do
wykonania remontu we witasnym zakresie uméw o wykonanie remontu oraz zmiana
i rozwigzywanie tych uméw, a takze zawieranie z tymi osobami uméw najmu lokalu po
wykonaniu remontu,

4) przywracanie tytutu prawnego do lokalu utraconego w wyniku zadtuzenia czynszowego
w przypadku sptaty przez bytego najemce catosci zobowigzan z tego tytutu,

5) wyrazanie zgody i zawieranie pisemnych umow w sprawach wprowadzenia przez
lokatora ulepszen w lokalu oraz sposobu rozliczen z tego tytutu,

6) wyrazanie zgody na zawieranie przez lokatoréw umow podnajmu lokalu w catosci lub
czesci albo oddanie lokalu w bezptatne uzywanie; wyrazanie takiej zgody wymaga zgody
Miasta,

7) rozliczanie sie z lokatorami po zakonczeniu najmu lokalu,

8) usuwanie sprawcow samowolnych zajec lokali,

9) odmowa lub wyrazanie zgody na zamiane lokali miedzy najemcami lokali tworzacych
mieszkaniowy zas6b Miasta, odmowa Ilub zgoda na zamiane Ilokali wymaga
wczesniejszej opinii komisji mieszkaniowej, powotanej zgodnie z odrebng uchwatg Rady
Miejskiej Biatogardu,

10) organizowanie przeprowadzek najemcow lokali do lokalu zamiennego,

11) sporzgdzanie wykazu lokali przeznaczonych do remontu i modernizacji, pomieszczen
niemieszkalnych przeznaczonych do zabudowy na cele mieszkalne oraz domoéw

przeznaczonych do nadbudowy i rozbudowy,
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12) ustalanie propozycji przeznaczenia wolnych lokali tworzacych mieszkaniowy zasob
Miasta na lokale:

a) socjalne,

O

zamienne,

o O

)

)

) do remontu na koszt przysztego lokatora,

) oddawane w najem za zaptatg czynszu wolnego,
)

€) przeznaczone na pomieszczenia tymczasowe,
f) przeznaczone do scalenia lub podziatu,

13) wydawanie zaswiadczen lub poswiadczanie wnioskow najemcéw lokali o przyznanie
dodatkéw mieszkaniowych lub pomocy spotecznej,

14) wypowiadanie lokatorom wysokosci czynszéw lub odszkodowania za zajmowanie lokalu

bez tytutu prawnego oraz wysokosci optat niezaleznych od Miasta.
Proponowany model zarzadzania i administrowania

Do priorytetowych celéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi gminy przede wszystkim
zaliczy¢ trzeba :

e tworzenie w dtuzszym okresie warunkédw dla relatywnie wysokiej jakosci ustugi
zarzgdzania i administrowania, przy zachowaniu racjonalnego obcigzenia budzetu gminy
i budzetow poszczegoinych uzytkownikéw lokali,

e optymalizowanie kosztéw wiasnych administracji nieruchomosciami, wykorzystujac
uzyskiwane w ten sposob oszczednosci finansowe na poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego,

e tworzenie warunkéw umozliwiajacych uzytkownikom lokali na biezaco tatwy kontakt
z administratorem zasobu,

e utrzymywanie przez caly okres wysokiej dyscypliny finansowej oraz skutecznej
dziatalno$ci zarzadcy.

Nalezy podkresli¢, ze optymalny model organizacji zarzadzania i administrowania
zasobami mieszkaniowymi gminy mozna wyznaczy¢ opierajgc sie na nastepujacych
czynnikach:

e struktura oraz zakres dziatania nadzoru wtascicielskiego,

e liczba podmiotéw administrujacych zasobami mieszkaniowymi,

e zasady przeptywu srodkow finansowych,

e forma prawna oraz zakres dziatania administratora.

W przypadku Biatogardu pod uwage nalezy wzig¢ aktualnie istniejace realia,
wynikajace z nastepujacych okolicznosci :
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e obecnie Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — Zaktad Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Biatogardzie,

e wystepuje sukcesywne zmniejszanie sie liczby lokali, wchodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego gminy przy rosnacej liczbie lokali socjalnych,

e wszystkie istniejace wspdlnoty mieszkaniowe funkcjonujg poza strukturg organizacyjng
Spotki,

e relatywnie zty stan techniczny zasobu komunalnego oraz istniejgca skala luki remontowej
powoduje, ze gtbwna uwaga gminy powinna by¢ skoncentrowana na gospodarce
konserwacyjno-remontowej,

Biorac pod uwage kierunek zmian zachodzacych w ostatnim 5-leciu w zakresie
gminnej gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie oraz istniejgce rozmiary komunalnego
zasobu lokalowego, nalezy opowiedzie¢ sie za umiejscowieniem funkcji nadzoru
wiascicielskiego w odpowiednim wydziale urzedu miasta.

Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem zasobem komunalnym bedacym wtasnoscig
Miasta Biatogard realizowane sa przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Spétke z ograniczong odpowiedzialnoscia - ktéra powstata na mocy uchwaty nr LIV/387/2014
Rady Miejskiej Biatogardu w dniu 4 czerwca 2014 r.

Wykonywanie tych zadanh zostato spotce powierzone w drodze umowy o zarzgdzanie
nieruchomosciami nalezacymi do miejskiego zasobu nieruchomosci, z uprawnieniem do
zawierania na rzecz i w imieniu gminy uméw najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych
i garazy, umow najmu i dzierzawy gruntéw oraz innych umaéw.

Zarzadzanie komunalnym zasobem gminy obejmuje lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe, garaze oraz urzadzenia komunalne i nieruchomosci gruntowe wraz z ich
czesciami sktadowymi. Obstuga mieszkancéw odbywa sie w siedzibie spotki. Wykonywanie
czynnosci zarzadzania na powierzonym zasobie polega na podejmowaniu przez spoétke
wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, odpowiednio na
podstawie udzielonych przez Burmistrza Biatogardu petnomocnictw lub wskazan do
realizacji. Do zadan spotki nalezy m. in.:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, a takze nadzor

nad ich realizacja i eksploatacjg zasobu gminnego;

2) prowadzenie postepowan o udzielenie zamowien publicznych w zakresie robét
remontowych, ustug i dostaw dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z
wykonawcami;

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego;

4) zawieranie umow najmu lokali mieszkalnych i socjalnych z osobami wskazanymi

przez wiasciwe przedmiotowo komorki organizacyjne Urzedu Miasta Biatogard;
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5) dysponowanie gruntami stanowigcymi tereny zewnetrzne (podworka, ogrodki
przydomowe, miejsca zbiorki odpadéw i zawieranie uméw dzierzawy tych gruntéw);
6) realizacja uchwat Rady Miejskiej w sprawie pomocy finansowej dla najemcéw i
wiascicieli mieszkan, a takze najemcow oraz dzierzawcow lokali uzytkowych;
7) przejmowanie oraz czasowa obstuga nieruchomosci komunalnych lub ich czesci w
przypadkach i na warunkach okreslonych przez Burmistrza Biatogardu,
8) windykacje naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz
prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu;
9) wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem
komunalnym,;
10) reprezentowanie Miasta Biatogard jako wilasciciela we wspdlnotach
mieszkaniowych.
Przyjety model zarzadzania zasobem zmierza do zapewnienia petnego wykonywania
funkcji wtascicielskich przez Miasto Biatogard wobec nieruchomosci wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy i pozwala na zachowanie ciggtosci zarzadzania, stad tez nie

przewiduje sie istotnych zmian w aktualnym modelu zarzadzania.
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VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Wysokos¢ oraz struktura srodkow finansowych umozliwiajacych pokrycie naktadéw na
utrzymanie zasobow mieszkaniowych jest pochodng wielu czynnikbw, do ktérych
w szczego6lInosci zaliczy¢ mozna:

e poziom obowigzujacych stawek optat za lokale mieszkalne i uzytkowe,

e udziat lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w ogdlnej powierzchni eksploatowanych
zasobdw,

e stan techniczny oraz standard jakosciowy posiadanych zasobéw mieszkaniowych,

e mozliwosci finansowe gminy, pozwalajace na dotacje budzetowe do gospodarki
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi,

e skala wyptacanych dodatkow mieszkaniowych, wynikajagca w duzym stopniu z poziomu
dochoddw gospodarstw domowych zamieszkujacych w lokalach,

e mozliwosci pozyskiwania $srodkéw finansowych na gminng gospodarke mieszkaniowg ze

zrodet pozabudzetowych np. w ramach realizowania Lokalnego Programu Rewitalizacji.

Tabela 18. Zrédta srodkow na utrzymanie zasobéw komunalnych w Biatogardzie
w 20132014 r. (w zt na 1 m?p.u. miesiecznie)

) Z tego:
Rok Wyszczegdlnienie Srodki »
ogobtem wplywy 2 lokali dotacje
mieszkalnych uzytkowych Hinne
Biatogard zt 5,92 3,44 0,41 2,07
2013
% 100 58 7 35
Biatogard zt 4,29 3,82 0,47 -
2014
% 100 89 11 -

' bez opfat za c.o. c.c.w., tacznie ze $wiadczeniami

Podstawowym zrédtem pokrycia kosztéw utrzymania sa wptywy z lokali mieszkalnych
(czynsze oraz optaty za sSwiadczenia), ktére moga by¢ uzupetniane wptywami z lokali
uzytkowych, dotacjami budzetu gminy, dodatkami mieszkaniowymi oraz ewentualnymi
dochodami z innej dziatalnosci.

W 2013 r. w Bialogardzie udziat srodkéw wtasnych pochodzacych z lokali
mieszkalnych i uzytkowych stanowit 65%. W 2014 r. udziat ten wynosit 100%. W przypadku
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srodkéw pochodzacych spoza gospodarki mieszkaniowej, dodatki mieszkaniowe stanowity

ponad 12% ogd6tu srodkéw, natomiast srodki dotacji budzetowej zaledwie niecate 35%.

Zrodta pokrycia kosztow

Strukture wptywu $rodkéw na pokrycie kosztow utrzymania zasobdw gminnej

gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie na lata 2015 - 2019 przedstawiono przy zatozeniu

statego wzrostu udziatu optat z lokali mieszkalnych w pokryciu kosztéw utrzymania zasobow

mieszkaniowych, stopniowej likwidacji dotacji z budzetu gminy na biezace utrzymanie tych

zasobéw oraz wzrostu udziatu wptywéw z lokali uzytkowych na utrzymanie zasobdéw

mieszkaniowych.

Tabela 19. Przewidywana struktura s$rodkéw na utrzymanie zasobéw gminnej

gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie w latach 2015 — 2019

Z tego (W %) :
Rok QN plywy, Z lokali zlokali | dotacje budzetu]  dodatki
go6tem . 2 . ) . .
mieszkalnych® | uzytkowych gminy mieszkaniowe
2015 100 78 8 2 12
2016 100 79 9 2 10
2017 100 80 10 1 9
2018 100 81 11 1 7
2019 100 82 12 1 5
" bez wptywu z opfat za c.o. i c.c.w.
# pez dodatkéw mieszkaniowych
Podsumowanie i wnioski
Struktura Zzrédet pokrycia kosztébw utrzymania zasobdédw gminnej gospodarki

mieszkaniowej w Biatogardzie w latach 2015 — 2019 jest pochodng wielu czynnikéw, do

ktérych przede wszystkim zaliczy¢ trzeba :

e realizowang w praktyce polityke czynszowa, wynikajaca z decyzji podejmowanych na

szczeblu lokalnym,

e przyjetg polityke prywatyzacyjng lokali komunalnych, odnoszaca sie zaréwno do lokali

mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych,

e mozliwosci finansowe budzetu lokalnego, skutkujace wysokoscig doptat do biezacej

gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
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e obowigzujacych kryteridbw przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.
Jedng z podstawowych =zasad efektywnej gospodarki jest biezaca kontrola
i optymalizacja jednostkowych kosztéw utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
zardbwno w odniesieniu do kosztéw eksploatacji, jak i kosztdéw ich technicznego utrzymania.
Zrédtem finansowania wydatkéw inwestycyjnych, dotyczacych gminnej gospodarki
mieszkaniowej, beda przede wszystkim srodki pochodzace z budzetu miasta Biatogard. Nie
mozna jednak wykluczy¢ finansowania tej dziatalnosci przy pomocy srodkéw zewnetrznych,

pochodzacych miedzy innymi z budzetu panstwa.

34



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego

—36—

Poz. 2745

VIl. WYSOKOSC WYDATKOW

Podstawowym zadaniem programu wydatkow jest okreslenie przewidywanej wysokosci

i struktury kosztéw utrzymania zasobdw mieszkaniowych. Dotychczasowa ocena poziomu

kosztébw oraz wariantowa propozycja zwigzana z tym programem bedzie odnosita sie do

kosztéw utrzymania w podziale na :

e koszty eksploatacji (obejmujace miedzy innymi koszty wody i kanalizacji, wywozu

nieczystosci, administracji i ogélne, utrzymania czystosci itp.),

e koszty technicznego utrzymania (zwigzane z naktadami na konserwacje i naprawy

biezace, remontami gruntownymi i modernizacja).

Tabela 20. Koszty utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Biatogardzie

w latach 2013 - 2014 (w 2t na 1 m? p.u. miesiecznie) "

koszty .
Rok  Wyszczegdlnienie utrzymania z tego:

ogdtem eksploatacja techniczne
utrzymanie

zt 5,03 233 27

2013 o 100 . -

zt 5,21 2.4 281

2014 % — i -

" bez kosztow c.0. i C.C.W.

W kosztach eksploatacji mieszcza sie wszelkie wydatki zwigzane z zarzadzaniem

i administrowaniem zasobami, utrzymywaniem w nich czystosci oraz optatami za ustugi dla

gospodarki mieszkaniowej, Swiadczonymi gtéwnie przez jednostki gospodarki komunalne;.

W kosztach tych znajduja swoje odbicie zaréwno ptace pracownikow fizycznych

i umystowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobéw mieszkaniowych oraz pracownikéw

zarzadu i administracji jednostek, a takze optaty za dostawe zimnej wody, kanalizacje,

wywaOz nieczystosci statych i ptynnych, energie elektryczng itp.
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Tabela 21. Koszty eksploatacji zasobéw komunalnych w Biatogardzie

w latach 2013 — 2014 (w zI na 1 m? p.u. miesiecznie)

Wyszcze- Koszty 21890 :
Rok ' golnienie = ogbtem  \yoqq i wywéz  utrzymanie administracja i podatki = pozo-
odprow. | nieczystosci | czystosci ogélne dla gminy  state
Sciekéw
2013 zt 2,33 0,42 0,16 0,06 1,38 0,30
Y% 100 18,12 7 2,76 59,29 - 12,83
2014 zt 2,40 0,48 0,22 0,06 1,31 - 0,34
Y% 100 20 9 2,50 54,50 14

”%apznie z ustugg zarzadzania lokalami

Drugim elementem kosztéw sg koszty

technicznego utrzymania zwigzane

z konserwacjag, naprawami biezacymi, remontami gruntownymi oraz modernizacja.

Tabela 22. Koszty technicznego utrzymania zasobéw komunalnych w Biatogardzie

w latach 2013 — 2014 (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Z tego:

Rok Wyszczegdlnienie Ogédtem kgnserwac:Ja remonty .
i naprawy posrednie i
biezace gruntowne

2013 zt 2,7 0,83 1,87

% 100 30,82 69,18

2014 zt 2,81 0,93 1,88

% 100 33 67

Przewidywane koszty utrzymania gminnych zasobéw mieszkaniowych

Prognozowany poziom

mieszkaniowych w Biatogardzie w latach 2015 - 2019 oparto na nastepujacym zatozeniu:

Koszt

1)

utrzymania zasobdéw bedzie

rést

Sredniorocznego wskaznika inflacji, tj. 0 3%.
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Tabela 23. Przewidywane koszty utrzymania zasobéw gminnej gospod. mieszkaniowej
w Biatogardzie w latach 2015 - 2019 (w zi na 1 m? p.u. miesiecznie)

Koszty utrzymania ztego:
Rok ogotem "
eksploatacja techniczne utrzymanie

2015 5,36 2,62 2,74
2016 5,51 2,69 2,82
2017 5,67 2,77 2,9
2018 5,83 2,85 2,98
2019 6 2,93 3,07

" bez kosztdéw co i ccw

Drugim elementem programu wydatkéw sg wydatki zwigzane z kosztami inwestycji
w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zatem odnie$¢ sie zaréwno do
wydatkéw zwigzanych z dofinansowaniem budownictwa mieszkaniowego realizowanego na
potrzeby gminy i zwigzanej z nim infrastruktury technicznej, w szczegolnosci $rodki
przeznaczone na udziat gminy w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych realizowanych
w ramach inwestycji przez Biatogardzki TBS.

Z szacunkowych wyliczen wynika, ze w latach 2015 — 2019 $rednioroczne obcigzenie
budzetu gminy w odniesieniu do tych dwéch elementéw powinno osiagna¢ poziom okoto
0,5 min zt.

Podsumowanie i wnioski

Przedstawiajgc szacunkowe wyliczenia przewidywanych kosztow utrzymania zasobdw
mieszkaniowych w Biatogardzie trzeba mie¢ $wiadomos$¢, ze tylko czes¢ kosztow
eksploatacji uzalezniona jest od efektywnosci gospodarowania jednostki administrujacej
zasobami mieszkaniowymi.

Nalezg do nich :

e koszty administracji i ogoline,
e Kkoszty utrzymania czysto$ci.

Do kosztéw niezaleznych od jednostki administrujacej zaliczy¢ mozna:

e koszty wody i odprowadzania $ciekéw,

e koszty wywozu nieczystosci,
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znaczna czesc¢ pozostatych kosztow eksploatacji (m.in. zwigzanych z optatami za energie
elektryczng w pomieszczeniach wspdlnych, ustugi kominiarskie, deratyzacyjne itp.)

W przypadku kosztow administracji i ogélnych oraz utrzymania czystosci administrator
zasobdw mieszkaniowych powinien optymalizowaé¢ ich wysokos¢ i na biezaco kontrolowac
skale ich wzrostu.

W odniesieniu do kosztéw wynikajacych z ustug komunalnych realizowanych na rzecz
gospodarki mieszkaniowej, pewien wptyw na poziom ich wzrostu mogg mie¢ wtadze lokalne,
miedzy innymi poprzez uzasadnione przeksztatcenia wtasnosciowe w sferze gospodarki
komunalnej oraz opiniowanie zmiany wysoko$ci stawek opfat za wode i odprowadzanie
Sciekow, wywdz nieczystosci czy energie cieplna.

Na wzrost pozostatych kosztéw eksploatacji decydujacy wptyw beda miaty czynniki
niezalezne zaréwno od administracji zasobdéw mieszkaniowych, jak i od wtadz lokalnych
(zmiany cen energii elektrycznej, zmiany cen ustug s$wiadczonych przez poszczegodlne
podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Wysokos¢  przewidywanych  kosztow  technicznego  utrzymania  zasobdéw
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim wynikiem wptywu nastepujacych czynnikéw :

e przyjetym i realizowanym na szczeblu gminy programem remontowym w budynkach
komunalnych oraz w nieruchomosciach wspdlnych (wspdlnotach mieszkaniowych
z udziatem gminy),

e skalg zmian cen na materiaty budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje i urzagdzenia,

e skalg zmian cen na ustugi konserwacyjno-remontowe w budynkach mieszkalnych,

e przyjetej polityki czynszowej,

e poziomu dotacji na pokrycie zalegtych zobowigzan wobec wspo6inot mieszkaniowych oraz
BTBS-u z tytutu umoéw o zarzadzanie lokalami komunalnymi. Poziom dotacji powinien
rowniez odzwierciedlac¢ luke remontowg wymuszajaca w najblizszych latach zwigkszone

naktady na techniczne utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego.
Ponadto szacuje sie przyszte obcigzenia budzetu miasta z tytutu wydatkéw

inwestycyjnych w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej w wysokosci okoto 1 min  zt

w skali roku.
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VIIl. OPIS INNYCH DZIALAN

1. Na lata 2015-2019 planowane jest podejmowanie przez Miasto dziatan koncentrujgcych
sie na poprawie struktury zasobu mieszkaniowego oraz efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem. Wyznaczony cel bedzie realizowany poprzez stopniowe
ograniczanie ilosci budynkédw o najgorszym stanie technicznym, ktérych remont jest
nieoptacalny oraz dazenie do pozyskania srodkéw finansowych umozliwiajacych budowe
nowych lokali mieszkalnych.

2. W celu zapewnienia stabilnej sytuacji finansowej Miasto planuje ustala¢ stawki czynszu na
poziomie co najmniej zapewniajgcym pokrycie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokali
oraz usprawni¢ model windykacji naleznosci czynszowych.

W obecnej formie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta aktywna windykacja
naleznosci czynszowych lezy w zakresie dziatalnosci Zaktadu Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Biatogardzie. Miasto w ramach wykonywania funkcji wtascicielskiej
sprawuje biezacy nadzér nad ZGKiM, w tym nad dziataniami windykacyjnymi, ktérych
skuteczno$¢ ma bezposrednie przetozenie na mozliwosci finansowania gospodarki
mieszkaniowej, w tym na wielko$¢ i zakres prac remontowych w budynkach i lokalach
komunalnych. Aktywna windykacja, chociaz bardzo trudna ze wzgledéw spotecznych, jest
jednym z istotnych instrumentéw, ktére powinny przyczynia¢ sie do poprawy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta. Oprécz dotychczasowych rutynowych
dziatan windykacyjnych, jak mobilizowanie dtuznikéw do sptaty zadtuzenia zaréwno poprzez
wiasne dziatania (ugody, czesciowe umorzenia, zamiany mieszkan, odpracowania
zadtuzenia, wizyty u dtuznikow itp.), jak i dziatania sadowniczo-komornicze, nalezy
podejmowac jeszcze dodatkowe, nie stosowane do tej pory procedury, jak zlecanie
windykacji podmiotom zewnetrznym czy sprzedaz wierzytelnosci.

W ramach dziatan windykacyjnych majacych stuzy¢ zwigekszeniu wptywow na realizacje
zadan z zakresu mieszkaniowego za celowe uznaje sie opracowywanie i wdrazanie
programéw oddtuzeniowych dla dtuznikéw.

3. W celu zwiekszenia racjonalizacji i efektywno$ci gospodarowania mieszkaniowym
zasobem zaktada sie aktywne wspieranie zamiany lokali:
1) pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta;
2) pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta
a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

W szczegoInosci przewiduje sie mozliwo$¢ przeprowadzenia zamiany z przyczyn

ekonomicznych, ze wzgledu na zajmowang powierzchnie lokalu, w celu pomocy zadtuzonym
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najemcom oraz poprawy warunkéw mieszkaniowych pozostatych najemcéw, ze wzgledu na
stan zdrowia albo stopieh niepetnosprawnosci.

Usprawnienie mechanizmu zamian bedzie mozliwe dzieki:

a) prowadzeniu rejestru os6b chetnych na zamiane oraz udzielaniu zainteresowanym
zamiang informacji o mozliwosciach zamiany lokali oraz o zwigzanych z tym procedurach
i kosztach,

b) udzielaniu pomocy osobom zainteresowanym zamiang lokali w zatatwieniu zwigzanych
z tym formalnosci oraz zapewnieniu ich realizaciji;

C) proponowaniu najemcom majgcym trudnosci z wywigzywaniem sie z optat czynszowych
innego, mniejszego lub tanszego lokalu.

d) publicznym informowaniu o korzysciach, jakie mogg wynikac¢ z zamiany lokali.

4. Miasto planuje podejmowanie dziatan zmierzajacych do pozyskania tymczasowych
pomieszczen, lokali treningowych i mieszkan chronionych, réwniez poprzez
przekwalifikowanie istniejacych lokali.

5. Miasto zaktada rozwijanie wspétpracy z Biatogardzkim Towarzystwem Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Wspdtpraca ta powinna polega¢ na przekazywaniu aportem do BTBS-u gruntéw i innych
nieruchomosci, jak rowniez realizowaniu Ilub wspotuczestniczeniu w inwestycjach
infrastrukturalnych niezbednych do realizacji budownictwa mieszkaniowego. W przypadku
braku mozliwosci zbilansowania finansowego inwestycji mieszkaniowej, miasto powinno
rowniez uwzgledni¢ mozliwo$¢ dofinansowania samego BTBS-u, poprzez zwiekszenie
kapitatu zaktadowego, badz partycypacje w kosztach budowy. Jednak udzielanie pomocy
BTBS-owi, obojetnie w jakiej formie, nie powinno by¢ bezwarunkowe. W kazdym przypadku
pomocy powinno by¢ zawierane porozumienie z BTBS-em, uwzgledniajace potrzeby miasta
w  zakresie zaspakajania potrzeb  mieszkaniowych  wspdlnoty = samorzgdowej,
a w szczegolnosci potrzeb i obowigzkéw wobec najemcow mieszkan komunalnych.

6. Rozwijanie wspétpracy ze wspdlnotami mieszkaniowymi.

Wspdlnoty mieszkaniowe stajg sie coraz istotniejszymi partnerami Miasta w ksztattowaniu
polityki mieszkaniowej. To od aktywnosci i Swiadomosci wspdélnot mieszkaniowych zalezy
stan techniczny wspélnotowych budynkéw mieszkalnych, ich estetyka oraz porzadek
i czystos¢ na terenach przylegtych. Wspdlnoty mieszkaniowe majg nie tylko wpltyw na
mozliwosci  zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Miasta, ale réwniez poprzez
remontowanie i odnawianie swoich budynkéw przyczyniajg sie do poprawy wizerunku
i atrakcyjnosci catego Miasta.

Widzac potrzebe wspotpracy ze wspolnotami Miasto bedzie podejmowac nastepujace

dziatania:
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e porzadkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wspoéinoty
mieszkaniowe z terenéw Miasta, w tym podziat obowigzkéw i kompetenciji
dotyczacych zagospodarowania tych terendéw, utrzymania ich stanu technicznego
i estetycznego oraz sanitarnego,

e zbywanie wspdlnotom mieszkaniowym na preferencyjnych warunkach, ktére powinny
zosta¢ okreslone w odrebnej uchwale RM, terenéw niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania ich nieruchomosci, ze szczegdélnym uwzglednieniem przypadkow
sprzedazy budynkdw po linii obrysu,

e witagczanie wspolnot mieszkaniowych w realizacje lokalnych programéw rewitalizacji
oraz innych programéw pomocowych skierowanych na poprawe stanu technicznego
i estetycznego zasobu mieszkaniowego,

e inicjowanie i koordynowanie dziatan Miasta i wspdlnot mieszkaniowych w zakresie
inwentaryzowania miejsc gromadzenia odpadow statych oraz zawierania umow na
dzierzawe tych miejsc,

e terminowe regulowanie zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi,  wynikajacych z udziatu wilascicielskiego Miasta w takich

nieruchomosciach.

WNIOSKI KONCOWE

Przedstawiony w niniejszym opracowaniu wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Miasta Biatogard powinien by¢ traktowany jako materiat
strategiczny w zakresie wytyczania kierunk6éw rozwoju gminnej gospodarki mieszkaniowe;j
w Biatogardzie na lata 2015 — 2019.

Rolg wtadz Miasta jest opracowanie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, a w jego konsekwencji innych programéw (rocznych,
wieloletnich), ktére pozwolg na osiagniecie zatozen przyjetych w tym programie.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy powinien byc¢
postrzegany jako jeden z najwazniejszych elementéw strategii rozwoju mieszkalnictwa
w Biatogardzie. Oznacza to, ze ma byc¢ dtugookresowy, aktualny i skuteczny. Z tego wzgledu
szczegblne znaczenie ma tu ustalenie gtébwnych celéw, priorytetéw i mechanizméw
wdrozeniowych w zakresie gminnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

Formalna  akceptacja  wieloletniego  programu  gospodarowania  zasobem
mieszkaniowym gminy przez wtadze lokalne bedzie przebiega¢ na dwoch ptaszczyznach:

e 0gdblnej — gdzie przyjete uchwatg rady cele i kierunki stang sie podstawg opracowania

innych programoéw,
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e szczegOtowej — gdzie uchwatg rady przyjmowane bedg programy w zakresie gospodarki
mieszkaniowej, ktére beda uwzgledniane w przyjmowanych przez rade uchwatach
budzetowych.

Uwazne przygladanie sie postepom w realizacji zatozonych celéw, powinno pozwoli¢
na dokonywanie niezbednych korekt. Istotnym czynnikiem bedzie monitoring postepow
wprowadzania w zycie programdéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta
Biatogard. Wobec zmieniajacych sie zarowno warunkéw ogoélnych, jak i w lokalnym systemie
mieszkaniowym, mozliwe bedzie wprowadzanie na biezaco ewentualnych poprawek czy
uzupetnien do przyjetych wczesniej przez wtadze miasta programéw gminnej polityki
mieszkaniowej.
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