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UCHWALA NR VII/SXXX/203/17
RADY MIASTA WALCZ

z dnia 21 lutego 2017 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Walcz na lata 2017-2021

Na podstawie: art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 15 w zwigzku z art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990,
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. 2016 r. poz. 446, poz. 1579) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cy-
wilnego (Dz. U. 2016 r. poz. 1610) Rada Miasta Walcz uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Walcz
na lata 2017-2021” w brzmieniu zatgcznika Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr VI/sXX/120/12 Rady Miasta Watcz z dnia 20 marca 2012 r. w sprawie Wielo-
letniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Watcz na lata 2012-2016.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Walcz.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie w terminie 14 dni od daty ogloszenia W Dzienniku Urzedowym Wojewoddz-
twa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Watcz

Zdzistaw Ryder
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Zatacznik do Uchwaty Nr VII/SXXX/203/17
Rady Miasta Watcz
z dnia 21 lutego 2017 1.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA

ZASOBEM MIESZKANIOWYM GMINY MIEJSKIEJ WALCZ

NA LATA 2017-2021
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| Wstep

Tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej Walcza
jest zadaniem Gminy Miejskiej Watcz.

Gléwnym celem, jaki miasto chce osiggng¢ w tym =zakresie jest rozwdj budownictwa
mieszkaniowego. Dla mieszkancow, ktorzy ze wzgledu na sytuacje finansowg nie majg
mozliwosci pozyskania mieszkania we wilasnym zakresie konieczne jest udzielenie pomocy
W nabyciu prawa do lokalu przede wszystkim wykorzystujac do tego celu istniejagcy zasob
mieszkaniowy Gminy Miejskiej Watcz. Ponadto nalezy skorzysta¢ z uregulowan prawnych
pozwalajacych na uzyskanie doptat finansowych, podja¢ wspotprace w celu uruchomienia na
terenie Gminy Miejskiej Walcz programu rzadowego ,,Mieszkanie Plus”, nawigza¢ wspolprace
z innymi gestorami mieszkaniowymi w zakresie wykorzystania ich zasobow.

Il Slowniczek

Ilekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:
1) miescie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miejska Walcz,
2) Burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Walcza,
3) gminnym zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne, zamienne,
socjalne 1 tymczasowe stanowigce wlasno$¢ Gminy Miejskiej Watcz,
4) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,

5) ..duze]” wspodlnocie mieszkaniowe] - nalezy przez to rozumie¢ wspoOlnote mieszkaniowg
z udziatem Gminy Miejskiej Walcz- w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali,

6) ..matej” wspdlnocie mieszkaniowe] — nalezy przez to rozumieé wspolnote mieszkaniowg

zudziatem Gminy Miejskiej Walcz w rozumieniu przepisow Kodeksu Cywilnego
0 wspotwiasnosci.

IIT Wielkos¢ oraz stan techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego

1.  OKreslenie gminnego zasobu mieszkaniowego, jego wielkos$ci oraz struktury oraz jego
stanu technicznego
1) Gminny zas6b mieszkaniowy, objety programem, tworza lokale mieszkalne potozone
W budynkach stanowigcych w catosci wlasno$¢ miasta oraz lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych wspotwlasno$¢ miasta i innych podmiotow tj. osob fizycznych
I 0sOb prawnych (w budynkach wspolnot mieszkaniowych).
2) Gminny zas6b mieszkaniowy miasta wedlug stanu na dzien 31.12.2016 roku stanowi
874 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni uzytkowej 41 608,37 m? Lokale te znajdujg si¢
w 205 budynkach, z tego:
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v 328 lokali potozonych w 66 budynkach stanowigcych w calo$ci wiasno$¢ miasta,

v' 418 lokali potozonych w 77 budynkach stanowigcych przedmiot wspotwlasnosci
miasta oraz innych podmiotow, w ktérych zarzad powierzono na podstawie ustawy
0 wilasnosci lokali;

v' 128 lokali potozonych w 62 budynkach stanowigcych przedmiot wspdtwlasnosci
miasta oraz innych podmiotéw, w ktoérych nie powierzono zarzadu, a zarzadzanie
wykonywane jest przez wilascicieli na podstawie przepisow Kodeksu Cywilnego
0 wspotwlasnosci (tzw. ,,male wspdlnoty mieszkaniowe”).

3) Zgodnie z przepisami ustawy miasto tworzy zasob lokali socjalnych i1 tymczasowych

pomieszczen. Lokale socjalne przeznaczone sa dla 0s6b o niskich dochodach oraz dla oséb,
ktorym sad w wyroku eksmisyjnym przyznal uprawnienia do uzyskania takiego lokalu.
Tymczasowe lokale przeznaczone sg dla osob, ktorym sad w wyroku eksmisyjnym nie
przyznat uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego. Zasob lokali socjalnych na dzien
31.12.2016 r. tworza 83 lokale potozone w 41 budynkach a lokale tymczasowe — 3 lokale
potozone w 3 budynkach.

Gminny zasob mieszkaniowy na 31.12.2016 r. przedstawia ponizsza tabela.

iy 2 .. Powierzchnia lokali
Lp. Rodzaj zasobow buclil}?nsl((:(’)w llosc lokali mieszkalnych mieszkalnych
Tlo§¢ lokali [%] [m?] [%]
Budynki komunalne
stanowigce w catosci 66 328 37,53% 14 376,22 34,55%
1 |wlasno$¢ miasta
w tym:
a |z lokalami socjalnymi 23 60 6,86% 1990,15 4,78%
 lokalami 1 1 0,11% 21,95 0,05%
b | tymczasowymi
Budynki wspolnot
mieszkaniowych z 139 546 62,47% 27 232,15 65,45%
2 |udzialem miasta
w tym:
a |z lokalami socjalnymi 18 23 2,63% 881,88 2,12%
2 lokalami 2 2 0,23% 52,20 0,13%
b | tymczasowymi
Ogélem 205 874 100,00% 41 608,37 100,00%
w tym:
a z lokalami Socjalnymi 41 83 9,50% 2 872,03 6,90%
2 lokalami 3 3 0,34% 74,15 0,18%
b |tymczasowymi
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Aktualne wyposazenie lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego przedstawia
si¢ nastepujaco:

Lp. Wyszczegoblnienie Ilose % pOWi[iLZ%:hnia %

Ilo$¢ lokali mieszkalnych ogotem 874 100,00% 41 608,37 100,00%
w tym:

1 |ogrzewane z sieci miejskiej 283 32,38% 10 827,48 26,02%

2 |wyposazonych w instalacje gazowe 771 88,22% 38 022,21 91,38%

3 |lokale potozone w suterenie 2 0,23% 73,45 0,18%

4 ;?é‘;li;légﬁz";g;ﬁ;ne do migjskicj 4 0,46% 147,79 0,36%

5 igﬁelrelzkl;ez fazienki lub ze wspdlng 82 9.38% 2 389,82 5.74%
ciepta woda z sieci miejskie;j 41 4,69% 1 505,33 3,62%

Budynki mieszkalne bedace w 100% wlasnoscig miasta naleza do najstarszych w Walczu. Z og6lnej
liczby budynkéw bedacych wiasnoscia komunalng tylko 4 budynki o 111 lokalach zostaly
wybudowane po 1945r. Struktura wiekowa budynkéw przedstawia si¢ nastepujaco:

budynki wspolnot mieszkaniowych, w
Lp. Okres wzniesienia Budynki w catosci ktorych Gmina posiada lokale mieszkalne
budynku komunalne
tzw. "mate WM" tzw. "duze WM"
1 |do 1939r. 62 58 51
2 |od 1946r. do 1960r. 1 7
3 |od 1961r. do 1970r. 1 2 12
4 |od 1971r. do 1980r. 2 2 5
5 |od 1981r. do 1990r. 1
6 |po 1990r. 1
Razem 66 62 77

2. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego i jego stanu technicznego

Wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego miasta znaczgco zmalata w wyniku prowadzonej
wczesniej sprzedazy mieszkan komunalnych dla najemcéw oraz rozbidrki budynkéw. Po
ograniczeniu sprzedazy (po $mierci dotychczasowego najemcy, w wyniku eksmisji bez wskazania
lokalu socjalnego, dobrowolnego przekazania lokalu) udato si¢ ponownie zadysponowac:
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v w2014 roku: 20 lokalami,

v" w2015 roku: 30 lokalami,

v' w2016 roku: 23 lokalami.
Ilo$¢ ta nie zabezpiecza jednak w peini zapotrzebowania na realizacj¢ ustawowego obowigzku
miasta zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych, lokali tymczasowych oraz zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych o0s6b nieposiadajacych wlasnego mieszkania, ktorych dochody
uniemozliwiaja rozwigzanie problemow mieszkaniowych we wilasnym zakresie. Stan techniczny
budynkow oceniany jest przede wszystkim na podstawie posiadanych protokotow przegladu
technicznego dokonywanego w ramach obowiazku wynikajacego z art. 62 ust.1pkt. 2 Ustawy z dnia
7 lipca 1994 Prawo budowlane (Dz. U. z 2006r. nr 156 poz. 1118 z pdzn. zmianami).
Przeprowadzane sa okresowe kontrole wykonywane co najmniej raz na 5 lat, polegajace na
sprawdzeniu stanu sprawno$ci technicznej i1 przydatnosci do uzytkowania budynkow wraz
Z instalacjami i1 urzadzeniami, estetyki budynkow, a takze coroczne kontrole stanu sprawnos$ci
instalacji gazowych oraz przewodoéw kominowych. Stan techniczny budynkow jest zréznicowany w
zalezno$ci od wieku, konstrukcji, wyposazenia, przeprowadzonych remontéw. Budynki
przedstawiaja roznorodny stan wyeksploatowania w duzym stopniu odbiegajacy od wymogoéw
I norm obecnie obowigzujacych.

Ze wzgledu na zty stan techniczny przewiduje si¢ rozbiorke budynkéw przedstawiong w ponizszej
tabeli.

Wyszczegblnienie 2017 2018 2019 2020 2021
Staszica 15 Orla 28 Bydgoska 25 Sadowa 8A
budynki Mita 1 Potudniowa 94+ Robotnicza 13
Mtynarska 2
ilo$¢ lokali 9 10 9 2 0
powierzchnia 434,87 475,85 368,32 126,21 0,00

* mata wspdlnota mieszkaniowa, w ktorej wyodrgbniono 2 lokale, rozbidorka mozliwa po zamianie
wiasno$ciowych lokali

Wysoko$¢ posiadanych srodkow finansowych determinuje mozliwosci poprawy stanu technicznego
budynkéw. W latach 2017-2021 przewiduje si¢ poprawe stanu technicznego budynkéw poprzez
realizacje planu remontéw i modernizacji, przedstawiong w rozdziale IV. Ponadto istnieje mozliwos¢
uzyskania srodkoéw finansowych w ramach Lokalnego Programu Rewitalizacji. Jednak przyjmowana
w budzecie miasta w ostatnich latach koncepcja ograniczenia $rodkéw na remonty, nakazuje
ostroznos¢ w planowaniu.

Przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta w poszczegolnych
latach:

Lp. Wyszczegdlnienie 2017 2018 2019 2020 2021
1 2 3 4 5 6 7
I Budynki stanowiace w calos$ci wlasno$¢ miasta
1 |ilo$¢ budynkow 62 61 58 58 58
5 los¢ lokal_i 317 312 303 321 321
w tym socjalnych 69 74 80 105 110
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3 powierzchnia lokali mieszkalnych | 13 786,06 | 13 565,53 | 13 197,21 | 14 071,00 | 14 071,00
Il | Budynki wspolnot mieszkaniowych z udzialem miasta
1 |ilo$¢ budynkow 136 132 130 128 126
5 ilos¢ lokali o 531 512 497 512 527

w tym lokali socjalnych 23 23 23 23 23
3 | powierzchnia lokali mieszkalnych | 26 482,15 | 25 584,36 | 24 834,36 | 25 584,36 | 26 334,36
I | razem
1 |ilo$¢ budynkow 198 193 188 186 184
2 ilo$¢ lokali 848 824 800 833 848
w tym socjalnych 92 97 103 128 133
3 fnol‘é"s'flzglc;‘;c'ﬁ lokali 40 268,21 | 39 149,89 | 38 031,57 | 39 655,36 | 40 405,36

Podane wyzej wielkos$ci sg prognozowane i maja wylacznie charakter szacunkowy, bowiem ustalone
plany zwigzane z wykwaterowaniem z budynkéw podlegajacych rozbiorce (sytuacja zmieniajaca
gminny zasOb mieszkaniowy), moga odbiega¢ od zaistnialych w rzeczywisto$ci. Na powyzsze
wptywaja réwniez trudne do przewidzenia naglte zdarzenia, pociggajace za sobag konieczno$é
podjecia, poza ustalonym planem pilnych wykwaterowan budynkéw zagrozonych. Uwzgledniono
takze planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w matych wspolnotach mieszkaniowych w latach
2017 — 2021.

W celu zwigkszenia ilosci mieszkan mozliwych do wykorzystania na potrzeby miasta, zaktada si¢ we
wspolpracy z TBS sp. z 0.0. w Walczu zrealizowac:

> budynek mieszkalny minimum 20 rodzinny na wynajem, na warunkach okreslonych
w ustawie o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
i doméw dla bezdomnych.

> dwa budynki mieszkalne o tacznie 60-ciu lokalach na wynajem w ramach okreslonych
W ustawie o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.

Program, uruchomiony przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa oraz BGK, ma pomodc
osobom, ktérych nie sta¢ na kupno mieszkania (nawet z doptata panstwa) ani na wynajgcie go po
stawkach komercyjnych 1 jednoczes$nie osiggajacym zbyt wysokie dochody, by zamieszkaé
w zasobach komunalnych. Program polega na preferencyjnym finansowaniu inwestycji
mieszkaniowych realizowanych przez TBS-y, spotki gminne i spotdzielnie mieszkaniowe na
podstawie umowy zawartej z miastem.

IV Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontow, ze wzgledu na ich wiek,
og6lny stan techniczny i1 konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow
techniczno—budowlanych. Zrédtem pozyskiwania $rodkéw finansowych na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego i poprawe jego stanu technicznego sa przychody z czynszow za lokale
mieszkalne 1 uzytkowe. Priorytetowym celem remontow jest zapewnienie bezpieczenstwa
lokatorom. W zwiazku z tym, w pierwszej kolejnosci podejmowane bgda prace zmierzajace do
zabezpieczenia konstrukcji budynkow, remontow i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz
zabezpieczenia przeciwpozarowego. Powyzsze bedzie wynikato z okresowych przegladow
technicznych, ekspertyz oraz protokotdw pokontrolnych i nakazow instytucji zewnetrznych (Straz
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Pozarna, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego i inne). Planowane remonty maja zapewnié
uzyskanie zadowalajgcego poziomu technicznego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Istotnym elementem bedzie takze podejmowanie dziatan zmierzajacych do poprawienia estetykKi
I ogélnego wygladu budynkow (odnawianie elewacji i Kklatek schodowych). Szczegélowy plan
finansowo — rzeczowy remontéw zasobu mieszkaniowego na poszczegolne lata bedzie okreslany
przez zarzadce -TBS spotka z o0.0. w Walczu, w porozumieniu z miastem i wspdlnotami
mieszkaniowymi. W szczegolnosci planuje sie wykonanie w nieruchomosciach w catosci
komunalnych nastepujacych remontow:

Rok 2017

- Chetminska 3
docieplenie $cian i stropu poddasza, wymiana pokrycia dachowego, wyposazenie budynku
winst. c.0. i c.w.u. z ZEC, budowa instalacji wytwarzania energii z odnawialnych Zrodet
energii w zakresie wytwarzania energii elektrycznej i ciepta — | etap,

- Kolobrzeska 5 - 5A
adaptacja lokali socjalnych na 3 petlnostandardowe lokale mieszkalne,

- Okulickiego 32
dokonczenie remontu elewacji budynku, przebudowa bramy wjazdowej od ulicy, remont
pomieszczenia gospodarczego w zakresie elewacji i pokrycia dachowego,

- Szczesliwa 3
przebudowa budynku gospodarczego (likwidacja zagrozenia),

- ul. L. Okulickiego 26
remont Klatki schodowej z wymiang instalacji elektrycznej,

Rok 2018

- Chelminska 3
docieplenie $cian i stropu poddasza, wymiana pokrycia dachowego, wyposazenie budynku
w inst. c.0. i c.w.u. z ZEC, budowa instalacji wytwarzania energii z odnawialnych zrodet
energii w zakresie wytwarzania energii elektrycznej i ciepta — kontynuacja modernizaciji,

- P1. Wolnosci 6 — 10
przygotowanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej na przebudowe nieruchomosci
w celu dostosowania lokali mieszkalnych do obecnie obowigzujacych przepisow (wszystkie
branze) wraz z podtaczeniem nieruchomosci do ZEC,

- Domanskiego 1;3;5;7;9
przygotowanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej remontu klatek schodowych
z wymiang instalacji elektrycznej,

- Okulickiego 8-Konopnickiej 1
aktualizacja dokumentacji projektowo — kosztorysowej remontu elewacji z rozszerzeniem
o remont klatek schodowych i dachow,

- Okulickiego 34;36
aktualizacja dokumentacji projektowo — kosztorysowej remontu elewacji z rozszerzeniem
o remont klatek schodowych i dachow,

Rok 2019

- Kilinskiego 1;3;5;9;11;13;15
przygotowanie dokumentacji projektowo-kosztorysowej remontu klatek schodowych
z wymiana instalacji elektrycznej,

- Domanskiego 1;3;5;7;9
remont klatek schodowych w oparciu 0 dokumentacje,

- Okulickiego 8-Konopnickiej 1
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remont elewacji, dachow, klatek schodowych oparciu 0 zaktualizowang dokumentacje,

- Okulickiego 34;36
remont elewacji, dachoéw, klatek schodowych oparciu o zaktualizowang dokumentacje,

- Bankowa 6
przygotowanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej docieplenia budynku, wymiana
pokrycia dachu, remont Klatki schodowej z wymiang instalacji elektrycznej i pomieszczenia
gospodarczego,

- P1. Wolnosci 6
przebudowe nieruchomosci w celu dostosowania lokali do obecnie obowigzujacych
przepisOw (wszystkie branze) wraz z podigczeniem nieruchomosci do ZEC

Rok 2020

- Bankowa 6
docieplenie budynku, wymiana pokrycia dachowego, remont klatki schodowej
I pomieszczenia gospodarczego wg dokumentaciji,

- Bankowa 19;21
remont pokry¢ dachowych z kominami, remont elewacji budynku od podworza
z dociepleniem, remont pomieszczen gospodarczych,

- Kilinskiego 1;3;5;9;11;13;15
remont klatek schodowych w oparciu o dokumentacje,

- Kosciuszki 41
przygotowanie dokumentacji projektowo — kosztorysowej remontu elewacji i dachu,

- P1. Wolnosci 7-8
przebudowe nieruchomos$ci w celu dostosowania lokali do obecnie obowigzujacych
przepisow (wszystkie branze) wraz z podtaczeniem nieruchomosci do ZEC

Rok 2021
- Kosciuszki 41
remont elewacji i dachu wg dokumentacji,
- Podgorna 16
dokumentacja projektowo — kosztorysowa na docieplenie budynku i wymiang pokrycia
dachu,
- Szczesliwa 1
wymiana pokrycia dachowego,
- Bydgoska 4
wymiana pokrycia dachowego.
- P1. Wolnosci 9-10
przebudowe nieruchomos$ci w celu dostosowania lokali do obecnie obowigzujacych
przepisow (wszystkie branze) wraz z podtaczeniem nieruchomosci do ZEC

Analizg¢ potrzeb finansowych wynikajacych ze stanu technicznego zasobu miasta przedstawia
ponizsza tabela:

W tys. z#
Lp. Zakres 2017 2018 2019 2020 2021
1 2 3 4 5 6 7
1 | remont dachéw i rynien 500 500 500 500 500
2 te;fr‘:]"gﬁ{zéerfnﬁggyme 900 800 2 000 2 000 2 000
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3 wymiana §to|ark| okiennej i 40 40 40 30 30
drzwiowej, bramy

4 remonty msta}IaCJl wod.- 50 50 40 40 40
kan., gazowej

5 remont instalacji c.o. 20 20 15 15 15

5 wymiana m_staIaCJl 20 20 20 20 20
elektrycznej

7 roboty zdunskie 25 20 20 20 20

8 remqnty biezace - pozostate 100 9 9 9 9
branze

9 odtwc_)rzenl_e dokumentacji 50 40 40 40 30
technicznej, przeglady

10 | Rozbiorki 100 100 150 50 0
Razem 1805 1680 2915 2 805 2745

V Planowana sprzedaz lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw odbywa si¢ w oparciu o przepisy zawarte
W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Sprzedaz gminnego zasobu
mieszkaniowego w ostatnich latach przedstawiata si¢ nast¢pujaco:
e 2012r.-11 lokali,
2013r. - 22 lokali,
2014r. - 11 lokali,
2015r. - 10 lokali,
2016r. - 18 lokali.

Zadaniem miasta jest m. in. zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza czegsci spoleczenstwa
o najnizszej kondycji finansowej. Systematyczna sprzedaz mieszkan zmniejsza zasob mieszkaniowy
gminy. Stusznym jest wiec wyznaczenie z zasobu, lokali mieszkalnych nie podlegajacych sprzedazy.
Mieszkania te winny pozosta¢ wlasno$cig miasta i w przypadku uwolnienia petni¢ rolg mieszkan
zamiennych, socjalnych i tymczasowych dla rodzin o najnizszych dochodach. Sprzedaz mieszkan
nalezy ukierunkowa¢ jedynie na mieszkania komunalne w budynkach tzw. ,,matych” wspdlnot
mieszkaniowych, w celu dazenia do pelnej ich prywatyzacji. W tym celu poszukiwane beda
rozwigzania majace na celu zwigkszenie motywacji wykupu mieszkan znajdujacych sie
w budynkach, w ktérych udzial miasta stanowi niewielka ilo$¢ lokali, w ktorych juz istniejg w tzw.
,,mate wspolnoty”. W przypadku matych wspolnot mieszkaniowych wystepuja problemy w zakresie
finansowania biezacego utrzymania nieruchomosci, ustalania koniecznych do przeprowadzenia
remontow. Wspdlnoty te w wigkszosci przypadkdéw nie powotaty zarzadu nieruchomoscig wspdlna.
Podejmowanie jakichkolwiek dzialan w tych wspdlnotach jest bardzo utrudnione, gdyz zgodnie
z przepisami Kodeksu Cywilnego, wymagana jest jednomys$lnos¢ w podejmowanych uchwatach, co
niejednokrotnie jest niemozliwe do osiggnigcia. Podobnie jak w latach poprzednich rowniez na lata
2017-21 przyjmuje si¢ utrzymanie polityki w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych polegajacej na:
1. Utrzymanie zasady, ze bezwarunkowo sprzedazy nie podlegaja lokale socjalne oraz lokale
znajdujgce si¢ w budynkach komunalnych wskazanych jako rezerwa lokali socjalnych,
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poniewaz lokale te przeznaczone sg do realizacji zadan miasta w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych.

2. W nieruchomosciach ,,duzych” wspolnot mieszkaniowych, gdzie wlasnos¢ Gminy jest
niewielka 1 wynosi do 30%, nalezy umozliwi¢ najemcom wykupienie lokalu.

3. W nieruchomos$ciach ,,malych” wspdlnot mieszkaniowych, gdzie wlasnos¢ Gminy jest
niewielka, nalezy najemcom niewyrazajacym woli wykupienia lokalu proponowaé¢ do
zasiedlenia lokal w innych budynkach w ramach zamiany, a zwolniony w ten sposob lokal
proponowac¢ osobom oczekujagcym na zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych, ktére wyraza
che¢ kupna po powstaniu stosunku najmu, albo dokona¢ sprzedazy lokalu na wolnym rynku.

Planuje si¢ sprzedaz okoto pigtnastu lokali mieszkalnych rocznie.

VI Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
1. Zasady polityki czynszowej

Ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowigzujace w gminnym zasobie mieszkaniowym,
zmierzajace do réwnowazenia wydatkOw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami
z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych. Docelowo stawka czynszu zapewnia¢ powinna
pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu.

Dla miasta wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych na okres od 1 pazdziernika 2016 r. do 31 marca 2017 r. wynosi 3. 530 zt i ustalony
zostat obwieszczeniem Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 28 wrzesnia 2016 r. Oznacza to, ze
zgodnie z przyjeta granicg 3% wartoSci odtworzeniowej, maksymalna miesigczna stawka czynszu za
Im? w Walczu mogtaby wynosi¢ 8,82 zt.

Stawke¢ bazowa czynszu dla gminnego zasobu mieszkaniowego za 1m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych ustala Burmistrz, w drodze zarzadzenia. Obecnie zgodnie z zarzadzeniem nr
0050.1.3.2013 Burmistrza Miasta Walcz z dnia 8 stycznia 2013 r. stawka bazowa czynszu wynosi
2,75 zb/m?. Srednia stawka czynszu , po uwzglednieniu czynnikow obnizajacych i zwiekszajacych
stawke bazowa wynosi obecnie 3,57 zl/m?, co stanowi 1,21 % wartosci odtworzeniowej ustalonej dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego. Aktualnie najnizsza stawka czynszu wynosi 2,12 zt za m?,
anajwyzsza 4,73 zt za m*(bez uwzglednienia stawek, dla ktorych zastosowano zwyzke z tytutu
podnajmu). Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 0,95 zt za m>.

W celu zréwnowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, przewiduje si¢ stopniowy wzrost czynszu i przeznaczenie
uzyskanych z tego tytulu dochodow na wydatki zwigzane z utrzymaniem gminnego zasobu
mieszkaniowego. Funkcj¢ wynajmujacego dla lokali mieszkalnych w imieniu miasta petni
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego spotka z 0.0. w Walczu.

Czynsz najmu 1 oplaty niezalezne od wynajmujacego s3 ptatne za dany miesigc do 15 dnia kazdego
miesigca lub w innym ustalonym terminie na wskazany rachunek bankowy miasta. Zaleca si¢
stosowanie przy nawigzywaniu stosunku najmu za lokale mieszkalne, socjalne i tymczasowe wzoru
umowy dotychczas obowiazujacego.

2. Zasady ustalania stawek czynszu najmu

Stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych gminny
zasob mieszkaniowy ustalone sg zgodnie z przepisami ustawy przez Burmistrza z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali.

e (Czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie stawki bazowe;:
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1) potozenie budynku w strefie §rodmiejskiej obejmujacej ulice zgodnie z uchwatg NR
11/s19/135/96 Rady Miejskiej w Watczu z dnia 29.04.1996 r.
2) usytuowanie lokalu mieszkalnego na I pigtrze,
3) usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku wybudowanym po 01.01.2012 r.
4) wyposazenie lokalu w:
instalacje c.o.,
instalacj¢ etazowego ogrzewania ekologicznego (gazows, elektryczng),
wykonang na koszt wynajmujgcego,
instalacj¢ gazowa,
instalacje c.w.U.,
domofon,
5) wykonana naprawa gtéwna po 01.01.2012 r.:
v'dachu,
v elewacji,
v klatek schodowych,
6) wykonany remont budynku badz lokalu z udziatem kredytow lub pozyczek do czasu ich
splaty,
7) zainstalowany wodomierz na koszt wynajmujacego,
8) w przypadku podnajmu catego lokalu lub jego czgéci, dokonanego za pisemng zgoda
wynajmujacego.
Wynajmujacy nie wyraza zgody na podnajem gdy wniosek dotyczy:
v" podnajmu catosci lub czesci lokalu socjalnego,
v' podnajmu cze$ci lokalu mieszkalnego z jedng izbg mieszkalna,
v" cato$ci lub czgéei lokalu mieszkalnego usytuowanego w budynku przeznaczonym do
rozbidrki,
e Czynniki wplywajace na wysokos$¢ czynszu najmu poprzez obnizenie stawki bazowej:
1) potozenie lokalu w suterenie,
2) brak w lokalu:
v’ instalacji wodnej,
v' instalacji kanalizacyjnej,
V' lazienki lub wspdlne korzystanie z fazienki z innym najemca,
3) nieprzystosowanie $cian lokalu do norm cieplnych obowigzujacych wedlug stanu na
01.01.2017r.,
4) zastgpienie przez najemc¢ bez partycypacji przez wynajmujgcego ogrzewania na opal
staty ogrzewaniem ekologicznym (gazowym lub elektrycznym),
5) adaptacja pomieszczen we wlasnym zakresie na lokal mieszkalny (strych, lokal
niestandardowy, lokal uzytkowy),
6) brak sprzatania cz¢sci wspolnych w budynkach wielorodzinnych.

AN NN NN

e Nie planuje si¢ obnizania czynszu na wnioski najemcoéw o niskich dochodach. Pomoc
rodzinom w trudnym potozeniu materialnym jest 1 bedzie realizowana poprzez
zabezpieczenie w budzecie miasta odpowiednich S$rodkéw na wyptaty dodatkow
mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrgbnych uregulowan prawnych oraz
zasitkow celowych.

e Przy ustalaniu stawki czynszu nie uwzglednia si¢ optat za uzytkowanie wieczyste gruntu oraz
podatku od nieruchomosci, kosztow ogrzewania czeSci wspdlnej nieruchomosci. Stawka
czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. W czasie trwania stosunku najmu
w przypadku dokonania w budynku lub lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢
czynszu, mozna podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ tego czynszu —
najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem trzymiesigcznego terminu
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wypowiedzenia nie cze¢$ciej niz 6 miesigcy. Takie same zasady obowiazuja w przypadku
zaistnienia przestanek do obnizenia stawki bazowej czynszu. Osoby zajmujace lokal bez
tytutu prawnego sa obowigzane, do dnia oprdéznienia lokalu, co miesigc uiszczad
odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy odpowiadajgce wysokos$ci czynszu, jaki
miasto mogloby otrzymac z tytutu najmu danego lokalu.

3. Pomieszczenia tymczasowe

Wobec o0s6b eksmitowanych z zajmowanego lokalu a nie posiadajacych uprawnien do lokalu
socjalnego, Burmistrz podejmuje dziatania okre$lone w ustawie poprzez tworzenie zasobu
pomieszczen tymczasowych. Pomieszczenia tymczasowe pozyskuje si¢ poprzez zmiang statusu
istniejgcych lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do rozbiorki Iub 0 niskim
standardzie. Obecnie zasob pomieszczen tymczasowych stanowig 3 lokale o powierzchni 74,15 m2.
Umowe najmu pomieszczenia tymczasowego zawiera si¢ na okres do pot roku Czynsz najmu za
pomieszczenie tymczasowe odpowiada stawce czynszu za najem lokali socjalnych.

VIl Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza wydatkéw na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej:

czynsze najmu gminnego zasobu mieszkaniowego oraz lokali uzytkowych,

wplaty z tytutu optat niezaleznych od wtasciciela (media),

srodki finansowe pozyskane ze sprzedazy gminnego zasobu mieszkaniowego,
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie posiadajace do tego
tytutu prawnego,

wplywy z reklam,

srodki finansowe z budzetu miasta,

pozyczki z miasta na remonty w budynkach wspolnot mieszkaniowych,

kredyt remontowy i termomodernizacyjny.

el A

NG

Dodatkowymi Zrodlami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg byé¢:

fundusze Unii Europejskiej,

dotacje z budzetu panstwa,

dotacje celowe.

kredyt z BGK na wsparcie spotecznego budownictwa czynszowego

doptaty z BGK na wsparcie budownictwa socjalnego zgodnie z ustawa z dnia 8.12.2006r.
0 finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni
I domow dla bezdomnych.

g PR

Glownym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda oplaty czynszowe z tytulu
najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.
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Prognozowane wptywy w latach 2017-2021 przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

w tys. zt
Planowane wptywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Lp. Wyszczegdlnienie
P Y g 2017 2018 2019 2020 2021
1 2 3 4 5 6 7
wplywy z czynszu oraz
1 odszkodowan  za  bezumowne | 1778 1780 1780 2086 2176
korzystanie z lokali mieszkalnych
2 wplywy zczynszu za lokale | 5oy 648 668 690 709
uzytkowe
pozostatle wplywy (za reklame,
3 odsetki, zwrot kosztow sadowych i 226 224 236 240 250
in.)
4 inne zrodta z budzetu miasta 0 0 3133 2810 3104
5 dotacje* 253 120 0 0 0
doptaty z Funduszu Doptat na
6 budowg 20-rodzinnego budynku 0 0 0 1589 0
socjalnego
razem 2891 2772 5817 7415 6239

X Zatozono dotacje z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego na finansowanie termomodernizacji budynku przy

ul. Chetminskiej 3 w wysokosci 60% kosztow inwestycji

Przychody z lokali uzytkowych sa znaczacym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowe;.
Zaktadane wplywy z czynszow uwzgledniajg zmiany powierzchni mieszkalnej (w wyniku sprzedazy

lokali, rozbiorki) oraz $rednioroczny wzrost stawki czynszu o 3%.

Prognoza wydatkow na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2017—2021

przedstawia si¢ nastepujaco:

w tys. zt
Planowane wydatki utrzymania zasobu mieszkaniowego
Lp. Wyszczegolnienie
P yneeees 2017 2018 2019 | 2020 | 2021
1 2 3 4 5 6 7
1 Koszty zarzadu i biezacej eksploatacji 459 465 480 492 505
2 Koszty —remontéw, = rozbiorki oraz| 4 44¢ 971 1639 2115 2126
modernizacji budynkow i lokali
3 wpiarty na‘fundus.z remontowy do 458 480 490 500 500
wspolnot mieszkaniowych
4 Kos%ty z.arzqdu nieruchomosciami 708 798 798 798 798
wspolnymi
5 Pozosta{e' koszty (koszty sadowe i 60 58 60 80 60
egzekucyjne , pozostate)
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6 Budowa budynku 20-rodzinnego 0 0 100 3430 0
7 partycypacja w kosztach budowy 0 0 2 950 0 2 950

lokali

razem 2891 2772 5817 7415 6 239

* Do wyliczenia kosztow inwestycji przyjeto wskaznik przeliczeniowy kosztow odtworzenia 1 m? p.u.m. ogloszonego
przez Wojewode Zachodniopomorskiego — 3.530 zt./m?.

W prognozowanych przychodach 1 kosztach nie uwzglgdniono optat niezaleznych od

wynajmujacego (medidw), bowiem obcigzanie uzytkownikow lokali jest w wysoko$ci ponoszonych
kosztow.

VIl Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy

Zarzadzanie nieruchomos$ciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych
na celu:

* zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowej nieruchomosci,

* zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

* biezace administrowanie nieruchomosciami,

* utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem,

* uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Zarzadzaniem gminnym zasobem mieszkaniowym zajmuje si¢ Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego spotka z o.0. w Walczu, ktorej wiascicielem jest miasto. Celem jest kontynuacja
modelu zarzadzania pozwalajacego uzyskac jak najwyzsza jakos$¢ swiadczonych ustug oraz rozsadne
obcigzenia budzetu miasta utrzymaniem gminnego zasobu mieszkaniowego. Waznym elementem
jest rowniez proces aktywizacji wspdlnot mieszkaniowych 1 wspdtdzialanie z miastem w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami.

I X Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

W celu racjonalnego gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym planuje si¢ podejmowanie

nastepujacych dziatan:

1. Systematycznie dba¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawe stanu technicznego lokali
I budynkow.

2. Zaktywizowac procesy zamiany lokali migdzy najemcami.

3. Realizowac proces wycofywania udzialu miasta z budynkéw ,,matych” wspolnot mieszkaniowych
I ,,duzych” wspodlnot mieszkaniowych, gdzie wtasnos¢ Gminy wynosi do 30%.

4. Windykowa¢ nalezno$ci z tytutlu optat za lokale mieszkalne oraz podejmowac inne dziatania
w celu zapewnienia regularnego i terminowego wptywu naleznosci z tytutu Czynszow.
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