UCHWALA NR LXXIV/556/14
RADY MIASTA KOSCIERZYNA

z dnia 29 pazdziernika 2014 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ko$cierzyna na lata 2015 - 2019”

Na podstawie art. 40 ust. 2 pkt. 3 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.
U. 2013 1., poz. 594, z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz.
150 z pézn. zm.) Rada Miasta KoScierzyna na wniosek Burmistrza Miasta KoScierzyna uchwala, co
nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Koécierzyna na lata 2015 - 2019” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Koscierzyna.
§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Pomorskiego.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia zmoca obowiazujaca od dnia
1 stycznia 2015 1.

Przewodniczacy Rady Miasta
Koscierzyna

Piotr Stominski
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Zatagcznik nr 1

do uchwaty Nr LXXIV/...... /14
Rady Miasta Koscierzyna

Z dnia 29 pazdziernika 2014 r.

Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Koscierzyna
na lata 2015 - 2019
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Wstep

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150)
Rada Miasta uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Program ten winien by¢ uchwalony na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat, dlatego niniejszy
program opracowany zostat na 5 lat tj. od 2015 do 2019 roku.

Art. 4 ustawy stanowi, iz jednym z podstawowych zadan wilasnych gminy jest
tworzenie warunkow do =zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty
samorzadowej. Dazenie do jak najpelniejszej realizacji tego zadania powinno by¢ jednym
z priorytetowych celow dziatan podejmowanych przez organy Gminy. Kazda rodzina, jako
podstawowa komorka spoteczna dgzy do posiadania lokalu mieszkalnego, ktore stanowi jej
centrum zyciowe. Niestety dla przeci¢tnego gospodarstwa domowego w dzisiejszych czasach
cel ten jest trudno osiggalny. Nie znaczy to, ze Gmina winna zapewni¢ lokale mieszkalne
wszystkim rodzinom, ktore takiego nie posiadaja. Zgodnie z w/w art. ustawy gmina zapewnia
lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach czyli tym, ktorzy tego rzeczywiscie potrzebuja. Gmina
wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w gtownej mierze wykorzystujac dotychczasowy zaséb gminy. Dziatania
podejmowane w tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidlowej gospodarki, do
czego zobowigzuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.)

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej KoScierzyna zawiera

najistotniejsze prognozy dziatan Gminy w latach 2015-2019 zmierzajace do pozyskiwania

lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dzialan nakierowanych na poprawe

stanu technicznego i standardu istniejacego zasobu mieszkaniowego.

Jego gtowne cele to:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej o niskich
dochodach,

b) wprowadzenie nowych zasad polityki czynszowej opartej na wprowadzeniu katalogu
obnizek czynszu,

c) poprawa standardu technicznego budynkéw gminnych i wspolnot mieszkaniowych
z udziatem miasta poprzez wykonywanie prac remontowych i termomodernizacyjnych,

d) dazenie do racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy poprzez
usprawnianie procesu zamian lokali pomiedzy najemcami oraz udostepnianie w szerokim
zakresie terenow wewnatrzosiedlowych wspdlnotom mieszkaniowym.

llekro¢ w programie jest mowa 0:

1) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 .
0 ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014 r.poz. 150, z p6z. zm.),

2) zasobie — nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne stanowigce wtasnos¢ Gminy
Miejskiej Koscierzyna a takze lokale pozostajace w jej posiadaniu samoistnym —
stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy,

3) wspolnocie — nalezy przez to rozumie¢ ogot wiascicieli, ktorych lokale wchodza
w sktad okreslonej nieruchomosci tworzac wspolnote mieszkaniowa okreslong
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r.
Nr 80 poz. 903 z p6zn. zm.),
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4) najemcy — nalezy przez to rozumie¢ osobe uzywajaca i wynajmujacg lokal mieszkalny
na podstawie umowy najmu,

5) wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Miejska Koscierzyna,

6) powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig
wszystkich pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegoélnosci pokoi,
kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych
pomieszczen  stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania; za powierzchni¢ uzytkowsg
lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw, tarasow i loggii, antresoli, szaf
I schowkow w scianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychoéw, piwnic i komorek
przeznaczonych do przechowywania opatu,

7) optatach niezaleznych od zarzadzajacego — nalezy przez to rozumie¢ optaty za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior nieczystosci statych i ptynnych,

8) budynku — nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach,

9) lokalu mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong trwalymi §cianami
w obrebie budynku izbe lub zespét izb przeznaczonych na stalty pobyt ludzi,
ktore wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu  potrzeb
mieszkaniowych,

10) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do zamieszkania
ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi
przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze byé mniejsza niz
5 m?, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10m?, przy czym
lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie,

11) tymczasowym pomieszczeniu — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nadajace
si¢ do zamieszkania, posiadajagce dostgp do zrodla zaopatrzenia w wode i1 do
ustepu, chociazby te urzadzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, o$wietlenie
naturalne 1 elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody
budowlane oraz zapewniajace mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania
positkow, zapewniajace co najmniej 5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng
osob¢ 1 w miar¢ moznosci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej miejscowosci,
w ktorej dotychczas zamieszki-waly 0soby przekwaterowywane,

12) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ inne lokale niz lokale mieszkalne
i lokale socjalne,

13) czynszu — nalezy przez to rozumie¢ stawke za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
w ktorego sktad wchodza: koszty zarzadu, koszty eksploatacji i koszty remontow,

14) stawce bazowej — nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ stawki czynszu
ustalang zarzadzeniem Burmistrza Miasta Koscierzyna bez uwzglednienia czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych jej wysokosc.

2. Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w latach 2015 - 2019, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale
mieszkalne.

2.1 Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
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Mieszkaniowy zas6b Gminy Miejskiej Koscierzyna objety Programem tworza lokale
mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w catosci wlasno$¢ miasta, lokale bedace
wlasnoscig miasta w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz lokale w budynkach
wspolnotowych, w kosztach budowy ktorych partycypowata Gmina.

Zgodnie ze stanem na dzien 15 wrzesnia 2014 roku zasob mieszkaniowy Gminy Miejskiej
Kos$cierzyna obejmuje:
a) 35 budynkow bedacych w catosci wlasnoéci% Gminy, w ktorych znajduja si¢ 294 lokale

o tacznej powierzchni uzytkowej 12.497,14 m*,

b) udzialy w 63 budynkach stanowigcych przedmiot wspotwiasnosci, w ktorych Gmina

posiada 213 lokali o acznej powierzchni uzytkowej 8.777,66 m?,
¢) 8 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 388,78 m? w budynku wspdlnotowym,

w budowie ktorego partycypowata Gmina.

Lacznie mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Koscierzyna to 515  lokali
o powierzchni uzytkowej 21.663,58 m? w ktérych mieszcza sic 63 lokale socjalne
o powierzchni 2.016,58 m? Ponadto gmina posiada 1 pomieszczenie tymczasowe
o powierzchni uzytkowej 14,80 m?.

Tabela nr 1 oraz wykres nr 1 przedstawiaja prognoze zmian w wielko$ci zasobu
mieszkaniowego Gminy (w tym lokali socjalnych) w latach objetych Programem.

Tabela nr 1. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koscierzyna na dzien 15.09.2014 r. oraz prognoza
jego wielkoSci na lata 2015-2019.

Stan Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Wyszczegélnienie wyjsciowy w poszczegblnych latach
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Wielkos¢ zasobu
mieszkaniowego (liczba 515 495 510 505 520 515
lokali ogétem)

w tym lokale socjalne 63 67 91 95 119 123

Powierzchnia w m? 21 633,58 20792 21422 21212 21842 21632

w tym lokale socjalne

m? 2 016,58 2185 3193 3361 4370 4540

Prognozowane wielkosci majg wytacznie charakter szacunkowy.
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Wykres nr 1. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w ujeciu graficznym.
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Z uwagi na niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zasob Gminy
w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych mieszkancow wspdlnoty
samorzadowej, za konieczne uwaza si¢ podjecie dzialan zmierzajacych do tworzenia
warunkow do ich zaspokajania. W tym celu zaklada si¢, ze w okresie objetym Wieloletnim
Programem nast¢powac bedzie — w miar¢ posiadanych mozliwo$ci — systematyczny wzrost
liczby lokali tworzacych ten zasob, w tym przede wszystkim powigkszony zostanie zasob

lokali socjalnych.

Powigkszenie zasobu mieszkaniowego, w tym zasobu lokali socjalnych w kolejnych pieciu

latach moze by¢ realizowane poprzez:

a) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepisow, celem ich
adaptacji na lokale mieszkalne i socjalne,

b) nowe budownictwo komunalne,

C) wydzielenie z zasobu mieszkaniowego Gminy lokali mieszkalnych z przeznaczeniem

na lokal socjalny.

Wykres nr 2. Prognozowane ksztaltowanie si¢ powierzchni zasobu mieszkaniowego w latach 2014- 2019

w ujeciu graficznym.
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Na wykresie nr 2 zobrazowano ksztaltowanie si¢ powierzchni zasobu mieszkaniowego
Gminy w kolejnych 5 latach. Nalezy zaznaczy¢, ze zmniejszanie si¢ powierzchni gminnej
zwigzane jest przede wszystkim z kontynuacja sprzedazy lokali mieszkalnych, a co za tym
idzie — malejacym udziatem Gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Powierzchnia

2.2 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej KoScierzyna

Zdecydowana wigkszo$¢ zasobow mieszkaniowych gminy to obiekty stare,
wybudowane przed II wojng $wiatowg wymagajace ogromnych naktadéw remontowych
1 modernizacyjnych. Duza cze$¢ lokali mieszkalnych znajduje si¢ w budynkach
wybudowanych przed 1945 r. oraz w latach 60-tych i 70-tych XX wieku.

Wykres nr 3. Struktura wiekowa budynkéw komunalnych w ujeciu graficznym.

Struktura wiekowa budynkow [%)]

9% 2%

W przed 1918r.
m 1918 - 1944
M 1945-1960

H 1961-1980

m 1981-1999

= 2000-2009

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg migdzy innymi:
a) wiek budynku,
b) rodzaj zabudowy,
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¢) wyposazenie budynkéw i lokali w instalacje,

d) rodzaj pokrycia dachu,

e) sposob ich uzytkowania.
W zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej KoScierzyna znaczny procent catej substancji to
lokale o obnizonym standardzie.

Tabela nr 2. Struktura procentowa lokali mieszkalnych pod wzgledem wyposazenia technicznego
z podziatem na lokale w budynkach komunalnych i wspolnot mieszkaniowych. Stan na dzien 31.05.2014 r.

Udzial procentowy w calo$ci

Lokale w Lokale w
Lp. Wyposazenie techniczne budynkach bUdyr,]kaCh
komunalnych _ Wspolnot
mieszkaniowych
ilos¢ % ilos¢ %
1. | Instalacja elektryczna 295 100% 248 100%
2. | Centralne ogrzewanie w budynku 105 36% 148 60%
3. | Centralnie dostarczona ciepta woda 47 16% 33 13%
4. | Instalacja wodno-kanalizacyjna 295 100% 247 99,5%
5. |Lokale z kuchnig 290 98% 242 98%
6. |Lokale z tazienka 220 5% 212 85%
7. | Lokale z w.c. 292 99% 243 98%

Z przedstawionej tabeli wynika, ze z ogdlnej liczby lokali zasobu gminnego, 100% lokali
wyposazona jest w instalacj¢ elektryczng oraz wodno-kanalizacyjng. Niespelna 47% lokali
podiaczonych jest do sieci miejskiej centralnego ogrzewania, natomiast do 15% lokali
dostarczana centralnie ciepta woda, ponad 80% lokali posiada tazienke, 99% w.c., a 98%
kuchni¢. Na podstawie danych dotyczacych wyposazenia lokali nalezy stwierdzi¢, ze do dnia
dzisiejszego Gmina posiada niematy procent mieszkan o niskim standardzie.

Wigkszos¢ budynkow wymaga kompleksowych remontéw, polegajacych na
dostosowaniu do obecnie obowiazujacych standardéw technicznych i cywilizacyjnych.

Niektore z nich wymagaja przeprowadzenia napraw gléwnych, polegajacych na
wymianie elementéw konstrukcyjnych stropoéw, konstrukcji dachowych itp., aby zapobiec
katastrofie budowlanej.

Stan techniczny obiektéw wymaga przeprowadzenia niezbgdnych napraw biezacych
zapobiegajacych skutkom zuzycia elementow np. pokrycie dachu, malowanie Kklatek
schodowych, naprawa elewacji z jej dociepleniem, naprawa instalacji elektrycznej, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej.
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Coraz bardziej staje si¢ konieczne dotowanie komunalnej gospodarki mieszkaniowej,
bowiem wiekszo$¢ mieszkan z wysokim czynszem zostata sprzedana. Dotychczasowe
wplywy z tych lokali podobnie, jak kiedy§ wptywy z lokali uzytkowych zasilaty remonty
komunalnego zasobu mieszkaniowego. W zwigzku z ich wyprzedazg srodki przeznaczone na
remonty lokali gminnych z roku na rok sa relatywnie mniejsze. Wigksze srodki przeznaczone
zostaja na ,,fundusz remontowy” poszczegdlnych wspolnot nawet 5,0 zZh/m?, uszczuplajac
w ten sposob srodki gminne. Zasadne byloby, aby przynajmniej cze¢$¢ srodkow ze sprzedazy
mieszkan przeznaczono na remonty komunalnej substancji mieszkaniowej. Na bazie
dotychczasowych doswiadczen, analizy kosztow 1 aktualnej sytuacji finansowej w
perspektywie kilku najblizszych lat trudno bedzie utrzyma¢ odpowiedni stan techniczny lokali
1 budynkéw zgodne z ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U.z 2014 r. poz. 518 z p6zn. zm.) oraz ustawg z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
22013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.).

W ostatnich latach budzet miasta dotowat $rodki finansowe na przeprowadzenie
znaczniejszych modernizacji budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy.

Tabela nr 3 Srodki finansowe z budzetu miasta przeznaczone W ostatnich latach na remonty i modernizacje

budynké6w komunalnych
Rok Adres Zakres robot Koszty
2011 | Modernizacja budynku | Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej | 149.890,78 zt
przy zewnetrznej, docieplenie dachu z
ul. Dlugiej 141 14A wymiang pokrycia dachowego,
docieplenie budynku
Rogali 6 Wykonanie instalacji c.0. w lokalach 39.766,04 zt
Rogali 8 komunalnych 22.135,01 zt
Rogali 19 24.999,00 zt
Rogali 20 28.509,96 7t
Rogali 21 34.890,47 zt
Kapliczna 17 Remont pokrycia dachowego 33.004,97 zt
Remont instalacji elektrycznej 7.105,89 zt
Rynek 6 Remont instalacji elektrycznej 3.564,65 zi
2012 | Wybickiego 14 Remont pokrycia dachowego z 35.026,88 zt
przemurowaniem kominow
Rogali 5 Wykonanie instalacji c.0. w lokalach 23.000,00 zt
Rogali 22 komunalnych 24.069,10 zt
2013 | Rogali 7 Wykonanie instalacji c.0. w lokalach 16600,81 zt
komunalnych
Jeziorna 9 Remont pokrycia dachowego z 40469,38 zt
przemurowaniem kominow
2014 |3 Maja8 Wymiana pokrycia dachowego 59623,94 7t
Rogali 9 Wykonanie instalacji c.0. w lokalach 21592,98 zt
komunalnych

Niestety Srodki finansowe, ktorych zrodtem sa czynsze, wystarczajg zaledwie na
wykonanie najbardziej pilnych  remontow wynikajacych ze zdarzen losowych np.
pustostanow 1 indywidualnych zgtoszen. Z czynszéw finansowane jest takze utrzymanie
zieleni oraz drdg i chodnikow wewnatrzosiedlowych.

Rownoczesnie z uchwala przyjmujacg niniejszy program bedzie procedowana uchwata,
dotyczaca zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy

-8-
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Miejskiej Koscierzyna. Zmiana tej uchwaty polega na zaktualizowaniu i doprecyzowaniu
niektorych przepisow. W celu zmniejszenia wydatkdéw na przeprowadzanie remontow
pustostanow po odzyskaniu lokalu do przydzialu, uchwata wprowadza pewne innowacje.

W przypadku ztozenia przez wilasciciela, ktory jest wierzycielem wyroku eksmisyjnego,
propozycji wykonania za wlasne S$rodki remontu lokalu, z jednoczesng rezygnacja
z przystugujacego mu roszczenia odszkodowawczego za niedostarczenie lokalu socjalnego,
dopuszcza si¢ mozliwos¢ zawarcia z nim porozumienia na wykonanie przez niego remontu
lokalu wskazanego przez Gming, ktory zostanie przeznaczony dla osoby uprawnionej lub
0sOb uprawnionych z tego wyroku do lokalu socjalnego, z pomini¢ciem kolejnosci.

Dopuszcza si¢ tez mozliwo$¢ wykonania remontu lokalu przez osoby uprawnione do
zawarcia umowy najmu pod warunkiem zlozenia przez te osoby o$wiadczenia o wykonaniu
wymaganego remontu we wilasnym zakresie 1 na wilasny koszt oraz rezygnacji
z ewentualnych, przysztych roszczen zwigzanych z poczynionymi naktadami.

2.3 Najpilniejsze potrzeby remontowe budynkéw komunalnych.

Tabela nr 4 Najpilniejsze potrzeby prac remontowych i modernizacyjnych w rozbiciu na poszczegolne budynki.
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2 s 8 25 s |c ~ | S RS I A
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= s S |58 |8 |EP
59| 2|2 £ =
x o Q L
o 27 (27
1 |3 Maja4 X X
2 |3 Majas X X X X X X
3 |8 Marca 30 X X X X
4 |8 Marca 40 X X
5 |8 Marca 47 X X X X
6 |8 Marca 48 X
7 | Chojnicka 16 X X X X X X
8 | Chojnicka 16A X X X X X X
9 |Dworcowa 5 X X X X X
10 |Jeziorna 9 X X
11 | Kapliczna 9 X X X X X
12 | Kapliczna 17 X X X X X X X
13 | Kos$ciuszki 3 X
14 | Matcuzynskiego 8 X X
15 | Miodowa 10 X X X X X
16 | Mtynska 6 X X X X | X
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17 | Przemystowa 5 X X X

18 |Rynek 6 X X X X X

19 | Strzelnica 4 X

20 | Tkaczyka 3 X

21 | Traugutta 4 X X X X

22 |Wodna 2 X X X X X

23 |Wodna 16 X X X X X X X

24 |Wodna 17 X X X X X X

25 | Wybickiego 8 X X X X X X X

26 | Wybickiego 12 X X
27 | Wybickiego 14 X X

Jak wida¢ z powyzszego zestawienia zakres koniecznych remontéw budynkow komunalnych
jest bardzo rozlegly i wymaga wygospodarowania znacznych §rodkow finansowych.
W 2014 r. Gmina Miejska Koscierzyna przystgpita do realizacji termomodernizacji
budynkéw wielorodzinnych w ramach projektu ,, KAWKA” w Ko$cierzynie, ktory ma na celu
ograniczenie niskiej emisji poprzez kogeneracje i termomodernizacj¢ budynkow. Biezacy
projekt przewiduje termomodernizacj¢ szesciu budynkow wielorodzinnych komunalnych
a mianowicie:
1. 3Maja ll
2. 8 Marca 47
3. Dworcowa 1
4. Dworcowa 5
5. Rynek 6
6. Miodowa 10
W ramach w/w programu zostanie wykonane:
- docieplenie Scian zewnetrznych,
- wymiana zewngtrznej stolarki drzwiowej 1 okienne;,
- likwidacja piecow,
- wykonanie instalacji c.o. i solarnej.
Prace termomodernizacyjne w/w budynkoOw zostang przeprowadzone w okresie 2 lat
— 2014 r. - 2015 r. Laczny koszt termomodernizacji w/w budynkow wielorodzinnych
w ramach projektu ,, KAWKA” wyniesie 1 693 900,98 zt. Kwota dofinansowania wynosi 90%
kosztow kwalifikowanych, w tym:
a) do 45% kosztow kwalifikowanych zadania w formie dotacji, ze $rodkow udostepnionych
przez NFOSiGW,
b) 45% kosztow kwalifikowanych zadania w formie pozyczki ze $rodkéw Funduszu.
Planuje si¢ kontynuacj¢ programu ,,KAWKA w nastepnych latach.

3. Analiza potrzeb mieszkaniowych.

Wielkos$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowiagzki Gminy oraz liczba
ztozonych wnioskow dotyczacych przydziatu mieszkania. Podstawowym zadaniem Gminy
jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej
oraz zapewnienie lokali socjalnych 1 lokali zamiennych, a takze zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W ostatnich latach gospodarujgc powyzszym zasobem mieszkaniowym Burmistrz Miasta
Koscierzyna wyrazit zgod¢ na nastgpujace przydziaty:

-10 -
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Tabela nr 3 Przydziaty lokali komunalnych w ostatnich latach.

Lp. Przydziaty 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
1 | Przydzial lokalu (zamiana na 4 10 10 9 1 6
inny)
2 | Przydzial lokalu komunalnego 6 9 13 10 8 26
3 | Przydziat lokalu socjalnego 10 1 1 2 2 1
4 | Przydziat lokalu socjalnego - 0 1 6 6 4 2
eksmisje
5 | Wskazanie noclegowni 0 0 0 4 2 2
Razem | 20 21 30 31 17 37

1 dane dotycza okresu do 15.09.2014

Miasto ma obowigzek ustawowy dostarcza¢ lokale socjalne. Sady powszechne
w wyrokach nakazujacych eksmisj¢ orzekaja o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego.
Niewykonanie przez Gming tego obowigzku powoduje powstanie roszczenia o zapftate
odszkodowania. Gmina w 24 budynkach posiada 63 lokale socjalne, w ktorych umowa najmu
Zawarta jest Na Czas 0znaczony.

Na lokale socjalne czekaja osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej
badz spotecznej, a przede wszystkim te z wyrokami eksmisyjnymi z lokali komunalnych,
spotdzielczych lub prywatnych. Na dzien 15 wrzesnia 2014 r. w Urzedzie Miasta Koscierzyna
zarejestrowanych zostalo 31 wyrokow dla osob posiadajgcych uprawnienia do otrzymania
lokalu socjalnego, 17 dla oso6b do otrzymania pomieszczenia tymczasowego oraz 4 dla 0sob
do lokalu zamiennego z tytutu orzeczonego wyroku eksmisyjnego.

Tabela 4 Potrzeby lokali komunalnych z czynszem regulowanym, lokali socjalnych oraz pomieszczen
tymczasowych w rozbiciu na wielkosci mieszkan (iloéé¢ pokoi)*

Zestawienie wg list Nowe wnioski o Whioski w
oy wpami | R

eksmisyjnymi
Lokale 1-pokojowe 12 10 0 22
komunalne 2-pokojowe 32 9 0 41
3-pokojowe 10 5 0 15
4-pokojowe 0 2 0 2
Razem 54 26 0 80
Lokale 1-pokojowe 24 8 21 43
socjalne 2-pokojowe 3 3 10 16
3-pokojowe 4 1 0 5
Razem 31 12 31 74
Pomieszczenia 0 0 17 17

tymczasowe

! potrzeby na dzien 15. 09.2014

Na dzien 01.01.2014 r. na listach oczekujacych na przydziat lokalu socjalnego z zasobu
nalezacego do Gminy (nie liczac wnioskéw zwigzanych z wyrokami eksmisyjnymi)
zarejestrowano ogoétem 32 wnioski, za$ na licie oczekujacych na przydziat lokalu
komunalnego - ogoétem 65 wnioskow. Ponadto w 2014 r. zlozone zostaly 24 wnioski o
przydziat lokalu, spelniajagce kryterium powierzchniowe 1 dochodowe, ktore po

-11 -
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przeprowadzeniu wizji lokalnych i weryfikacji zostang umieszczone na listach oczekujacych
na przydziat lokalu.

Z uwagi na rosngcg liczbe 0sob znajdujacych si¢ w niedostatku spodziewac si¢ nalezy
zwigkszenia liczby wnioskdéw o przydziat lokalu socjalnego oraz wnioskow
o przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na socjalny.

Z uwagi na zty stan techniczny budynku przy ul. Tkaczyka 3, w ktorym to miescita si¢
faznia miejska, planuje si¢ jego wyburzenie. Obecnie znajduje si¢ w nim 10 lokali
mieszkalnych, z czego 4 to lokale komunalne i 6 lokali socjalnych, jak roéwniez
1 pomieszczenie tymczasowe. Pienigdze uzyskane ze sprzedazy gruntu, na ktorym stoi
budynek przy ul. Tkaczyka 3, mogg zosta¢ przeznaczone na budowe mieszkan socjalnych.

Rocznie Gmina odzyskuje okoto 10 lokali mieszkalnych w ramach posiadanego zasobu
poprzez tzw. ,ruch ludnosci” — tj. eksmisje, zgony, wyprowadzenia si¢ najemcy —
przeznaczajac je na realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych zwigzanych w szczegdlnosci z:

a) realizacja wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisj¢ z uprawnieniami do lokalu
socjalnego,
b) dostarczeniem lokali socjalnych dla os6b znajdujacych si¢ w niedostatku,
C) zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych osob osiggajacych niskie dochody,
d) dostarczaniem lokali zamiennych.
Analizujac potrzeby mieszkaniowe nalezy pamigtac, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami
Gmina zobowigzana jest do zapewnienia — osobom nie posiadajacym uprawnien do lokalu
socjalnego na  podstawie  prawomocnego orzeczenia sagdowego o  eksmisje
— pomieszczen tymczasowych.
W celu zabezpieczenia najpilniejszych potrzeb mieszkaniowych potrzebna jest budowa
w latach obowigzywania niniejszej uchwaty przynajmniej:
- 2 budynkéw komunalnych z 12 mieszkaniami 1 1 2 pokojowymi kazdy,
- 1 budynku socjalnego z 20 - 24 lokalami 1 i 2 pokojowymi.

4. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na lata 2015 - 2019.

Analize potrzeb oraz plany remontéw 1 modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na lata 2015-2019 obrazuje tabela nr 5.

Tabela nr 5 Potrzeby remontowe i modernizacyjne na lata 2015 - 2019

Szacunkowy koszt niezbednych remontow i modernizacji

L/p Pqtrzeby remontowe w poszczegélnych latach w tys. zlotych

i modernizacyjne

2015 2016 2017 2018 2019

1. docieplenie §cian elewacji 240 230 250 220 200

2. wykonanie instalacji c.o. 210 210 200 220 210

3. | Wykonanieinstalacji cw.z | o, 240 250 230 220
instalacja solarng

remont dachow
4 z ich dociepleniem %0 85 %0 80 85

-12-
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wymiana stolarki

5. . - s 120 130 130 120 130
okiennej i drzwiowej
6. likwidacja Igb przestaW|en|e 30 30 30 30 30
piecow
remonty pokry¢ pom.
7. 15 15 15 15 15
gospodarczych
8 malowanie klatek 50 50 50 50 50
schodowych
g, | Wymiana plonowl_nstalacn 50 40 40 40 40
elektrycznej
10. remont pustostanow 120 120 120 120 120
11. wymiana instalacji 195 180 190 180 180

elektrycznej w mieszkaniach

roboty ogdlnobudowlane
12. | wynikajgce z przegladow 60 60 60 60 60
technicznych i podan

opracowanie dokumentacji

13. technicznej budynkow 30 30 30 30 30
- inwentaryzacji
dostosowanie kl. schodowych
14, do wymogow 40 40 40 40 40
przeciwpozarowych
1. OGOLEM 1510 1460 1495 1435 1410

Plan sporzadzono na podstawie dotychczasowych dos§wiadczeh 1 w oparciu
o przeglady techniczne 1-roczne i 5-letnie. Prowadzenie prac remontowych jest uzaleznione
od posiadanych srodkow finansowych na ich realizacje. Nie jest mozliwe precyzyjne
zaplanowanie wysokosci realnych wplywow z czynszow oraz stanu budzetu miasta, czy tez
finansowania przez budzet panstwa, wigc przyjmowanie dlugoterminowych planéw w tym
zakresie jest utrudnione oraz nie daje gwarancji ich realizacji. Ponadto wspdlnoty
mieszkaniowe, ktore zbierajg si¢ w I kwartale kazdego roku, decydujg, na jaki remont czy
modernizacj¢ przeznaczy¢ w danym roku pienigdze. Uchwaty Wspdlnot zapadaja na dany rok
kalendarzowy, bez planowania na dalsze lata. Praktyka ta powinna ulec zmianie, co pozwoli
zaplanowa¢ kosztowne modernizacje i remonty w okresach wieloletnich.

4.1 Plan modernizacji i remontow

Pomimo trudnosci finansowych konieczne jest podjecie dzialan modernizacyjnych
I remontowych w istniejagcych zasobach mieszkaniowych, W tym celu nalezy wykorzystaé
dostepne programy pozwalajace pozyskaé $rodki na rewitalizacje istniejacej substancji
mieszkaniowej. Przykladem program ,KAWKA” ze S$rodkow ktorego planuje sig
przeprowadzenie termomodernizacji budynkdow.

-13 -
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Ponizsza tabela nr 6 przedstawia plan przeprowadzenia modernizacji remontéw budynkoéw
komunalnych w latach obowigzywania niniejszej uchwaly w zalezno$ci od potrzeb.
Realizacja tego planu uzalezniona jednak bedzie od wysokosci pozyskania kosztow na ich
przeprowadzenie. Tym niemniej sporzadzenie takiego planu bylo konieczne w celu
uzmystowienia skali potrzeb i podjgcia prob jego realizacji. Stanowi on takze harmonogram
wykonywania prac remontowych i modernizacyjnych w zaleznos$ci od wysokosci pozyskania

srodkow finansowych w poszczeg6lnych latach

Tabela nr 6 Plan modernizacji w zalezno$ci od potrzeb remontowych zasobow komunalnych Gminy Miejskiej
Koscierzyna na lata 2015 - 2016

Lata Obmiar Koszt
Lp. Zakres robot . (tys.
tacznie 7)
2015 2016 2017 2018 2019 J. m.
Wykonanie Dworcowa 5 Wodna 2 C?:C;]Jg_lr? ikcelg ° Kapliczna 9 Wyblgklego
L] e e Rynek 6 Wodna 16 ea " | Kapliczna17 | o\ o | bud. | 16 | 1050
Jeo. Miodowa 10 | Wodna 17 i | Traugutad | o J 10
8 Marca 47 Miynska arca
wykonanie Dworcowa 5 Wodna 2 Cgﬂg.'ﬁ:ﬁ(f Kapliczna 9 Wyblgklego
2 | instalacji c.w.uz Rynek 6 Wodna 16 ) Kapliczna 17 . bud. 16 1200
i i Miodowa 10 16A 3 Maja 8
instalacja solarng Wodna 17 Miviiska 6 Traugutta 4 8 M 40
8 Marca 47 ynska arca
. L Chojnicka 16 . L
docieplenie i Dworcowa 5 Wodna 2 Choinicka Kapliczna9 | Wybickiego
remont elewacji Rvnek 6 Wodna 16 1J6A Kapliczna 17 8
3 wraz z Y Wodna 17 , Traugutta 4 3 Maja 8 bud. 21 1570
. Miodowa 10 Mtynska 6 2
opracowaniem 8 M 47 Przemystowa Wvbicki Wybickiego | 8 Marca 40
dok, technicznej arca 5 ybickiego 14 3 Maja 4
' 8 Marca 30 12
remonty dachoéw Dworcowa 5
i;};a okryé, Rynek 6 Wodna 2 Chojnicka 16 | Kapliczna9 | Wybickiego
)mwrazpz Miodowa 10 Wodna 16 Chojnicka | Kapliczna 17 8
4 . - 8 Marca 47 16A Traugutta 4 3 Maja 8 bud. 22 1115
dociepleniem, . Wodna 17 ,
. Strzelnica 4 . . Mtiynska 6 | Przemystowa | 8 Marca 40
wykonanie taw L. Kos$ciuszki 3
Komi Mastcuzynskiego 8 Marca 30 5 Tkaczyka 3
ominowych 8
Opracowanie o o
dtoklrj]m_entac_p Dv;or:lz/vg 5 Wodna 2 Cg(r?(r)]'lr?ilzi ;6 Kapliczna 9 Wyblgklego
5 echnicznej Ry Wodna 16 INICKA 1 apliczna 17 . bud. | 16 150
instalacji Miodowa 10 Wodna 17 16A Mtynska Traugutta 4 3 Maja 8
wewnetrznych 8 Marca 47 6 8 Marca 40
budynkow oraz
inwentaryzacji
wymiana pionow Wodna 2 Chojnicka 16
6 instalacji Rynek 6 Wodna 16 Chojnicka Kapliczna 17 Wybickiego bud. 10 185
elektrycznej Miodowa 10 Wodna 17 16A 8
Mtynska 6
DvF\;orr::;lN g 5 Wodna 2 Cgcr)ljg.'ﬁiﬁale Kapliczna 9 Wyblgklego
7 Mioiowa 1o | Wodna16 16A Kapliczna 17 | 5\ o | bud. | 16 255
malowanie klatek lodowa Wodna 17 ; Traugutta 4 aa
schodowych 8 Marca 47 Mtynska 6 8 Marca 40
520
g | Wymiana stolz_irkl 100 szt/15 szt. 110 szt./10 110 szt./10 100 szt./20 100 szt./10 szt okien 810
(okna/drzwi) szt. szt szt szt. 65
drzwi
g | Preestawienie 15 szt. 12 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. szt | 57 | 135
piecow
10 | Jikwidacja piccow 50 szt. 50 szt. 50 szt. 50 szt. 50 szt. szt. 250 125
-14 -
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1 remonty 10 szt, 10 szt, 10 szt, 10 szt, 10szt. | szt | 50 | 550
pustostanow
wymiana instalacji ) ) ) ) )
12| elektrycznej w 20 lokali 20 lokali 15 lokali 15 lokali 10 lokali lok. 80 240
mieszkaniach
izolacja .
13 | przeciwwilgociowa 8 Marca 30 Wyblgklego Kapliczna9 | Mtynska 6 Przemg/siowa bud. 5 270
fundamentow
wykonanie .
14 Sciggbdw na Kapliczna 17 Mtynska 6 - - - bud. 3 20
Wodna 16
budynkach
dostosowanie Rynek 6
klatek schodowych Miodowa 10
5 do wymogow 8 Marca 47 i i i ) bud. 4 25
p-poz. 8 Maja 8
remonty pokry¢ Miodowa 10 Wodna 16 Chojni Kapliczna 17 i
. ; - jnicka . Jeziorna 9
16 pomieszczen 8 Marca 47-48 17 16-17 Llpowa_ 3 3 Maja 8 bud. 9 195
gospodarczych T. Rogali 35
wykonanie
parkingu, L o
utwardzenie 8 Marca 30 Jeziorna 9 Wybllczklego Wybllcr 1890 | Dworcowa 5 kpl. 6 165
placow, chodnikow
17 itp..
remont schodéw Wybickiego
zewngtrznych i | Matcuzynskiego 8 Kartuska 16 Przemystowa 4 Wybickiego
L Kartuska 18 - . kpl. 10 175
podjazdow dla Heykego 1 53 Maja 4 T. Rogali 8
. Kartuska 20
18 | niepetnosprawnych 20-21
Roz.blérka, Dworcowa 1 Kapliczna 9
pomueszezen Strzelnica 4 P - - - bud. 5 155
gospodarczych i : . | Kapliczna 17
! Osiedle T. Rogali
19 mieszkalnych
roboty
ogonobudowlane 30 lokali 30 lokali 30 lokali 30 lokali 30lokali | lok. | 150 | 300
wg podan do 14
20 000 Euro
Lacznie 1990 1720 1695 1710 1575 8 690
5. Planowana sprzedaz lokali w latach 2015 — 2019
Zgodnie z uchwatg Nr XXXII1/252/12 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 29 sierpnia 2012 r.
w sprawie przyjecia warunkow udzielenia bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych na
rzecz ich najemcow zakup lokali mieszkalnych mozliwy byt z maksymalng bonifikatg 93%
ceny lokalu mieszkalnego. Powyzsza uchwata z dniem 31.12.2013 r. utracita moc, z tym,
ze wnioski o udzielenie bonifikaty ztozone do tego dnia beda rozpatrywane na podstawie
przepisOw w niej obowigzujacych. W 2014 r. sprzedano 36 lokali na podstawie wnioskow
ztozonych jeszcze w 2013 r., a do rozpatrzenia pozostato jeszcze 8 takich wnioskoéw. Zasob
mieszkaniowy Gminy ma stuzy¢ zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych o0sob najubozszych.
Im mniejszy jest ten zasob, tym mniejsza jest elastycznos$¢ jego gospodarowania, mniejsza
rotacja lokatorow i wydtuzanie si¢ listy oczekujacych na przydziat mieszkan. Sprzedaz lokali
mieszkalnych z zasobéw Gminy Miejskiej Koscierzyna poczawszy od 2014 r. bedzie sig
odbywat po cenie wolnorynkowej.
Jak dotad wptynety dwa wnioski o wykup lokali mieszkalnych wedtug nowych zasad.
Uzasadnione jest aby przeznaczy¢ czgs¢ srodkow ze sprzedazy lokali na remont komunalnej
substancji mieszkaniowe;j.
-15 -
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Na lata 2015 — 2019 planowana jest sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach
wspolnotowych, ktore juz zostalty wyznaczone do sprzedazy w nastepujacych uchwatach
Rady Miasta Koscierzyna:

- Nr MV/22/92 z dnia 30 kwietnia 1992 r.

- Nr XV/101/95 z dnia 6 wrze$nial 995 r.

- Nr XXXXI11/278/98 z dnia 25.02.1998 r.

- XLIV/296/98 z dnia 22 kwietnia 1998 r.

- Nr XLI1/340/01 z dnia 17 pazdziernika 2001 r.
- Nr L/344/06 z dnia 22 marca 2006 r.

- Nr 1V/23/06 z dnia 28 grudnia 2006 r.

- Nr VI11/70/07 z dnia 25 kwietnia 2007 r.

- X/78/07 z dnia 30 maja 2007 r.

- XXV111/154/08 z dnia 27 lutego 2008 r.
Ponizsza tabela przedstawia ilo$¢ sprzedanych lokali mieszkalnych w poszczeg6lnych latach

Tabelanr7
ROkIZII’gIZdaZy Ilos¢ lokali % sprzedanych
do 2007 900 77,19%
2008 76 6,52%
2009 32 2,74%
2010 32 2,74%
2011 23 1,97%
2012 19 1,63%
2013 48 4,12%
do 15.09.2014 36 3,09%
Razem 1169 100%

Najwigksza sprzedaz mieszkan wystgpowata do 1993 r., przeszto 18% dotychczas
sprzedanych mieszkan. W pozostatych latach raz wzrastata, potem malata, a w 1999 r. oraz
w latach 2011-2012 r. osiagneta najnizszy poziom 2 %. Nalezy domniemywac¢, ze wigzato si¢
to z zastojem gospodarczym oraz brakiem funduszy najemcéw na wykup zajmowanego
lokalu. Nie nalezy si¢ tez spodziewa¢ zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych

w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu na wysokos¢ cen rynkowych mieszkan.

5.1 Zasady obrotu lokali mieszkalnych z zasobow gminy.

W budynkach, w ktérych dokonano sprzedazy lokali mieszkalnych pozostaly pojedyncze
niewykupione mieszkania. Ponizsza tabela nr 8 przedstawia liczb¢ niewykupionych lokali
w poszczegdlnych budynkach.

Lokale komunalne Lokale socjalne Razem
Tabelanr 8 Tlos¢ | Powierzchnia | Ilos¢ | Powierzchnia | Ilos¢ | Powierzchnia
1|1000-lecia 2 2 85,88 2 85,88
2| 1000-lecia 6 1 43,97 1 43,97
3|1000-lecia 7 4 168,93 4 168,93
411000-lecia 13 1 43,66 1 43,66
5| Brzechwy 1 1 81,00 1 81,00
6 | Brzozowa 1 3 102,24 3 102,24
7 | Drogowcow 4 1 48,70 1 48,70
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8 | Dworcowa 4 1 56,19 1 56,19
9 | Dworcowa 16 5 206,60| 2 62,07 7 268,67
10 | Dworcowa 36 2 88,60 2 88,60
11 | Gdanska 3 3 161,00 3 161,00
12 | Heykego 1 6 201,25 6 201,25
13| Jeziorna 1 1 29,98 1 29,98
14 | Kartuska 6 5 216,16 5 216,16
15 | Kartuska 8 6 207,30 6 207,30
16 | Kartuska 9 2 84,44 2 84,44
17 | Kartuska 10 1 25,71 1 25,71
18 | Kartuska 12 2 68,26 2 68,26
19 | Kartuska 14 3 80,00 3 80,00
20 | Kartuska 16 2 79,32 2 79,32
21 | Kartuska 18 3 91,16 3 91,16
22 | Lipowa 1 2 121,57 2 121,57
23| Lipowa 3 4 196,63 4 196,63
24 | Mata Dworcowa 3 2 78,50 2 78,50
25 | Partyzantow 8 2 59,00 2 50,92| 4 109,92
26 | Prusa 3 1 40,34 1 40,34
27 | Rogali 5 5 188,34 5 188,34
28 | Rogali 6 5 173,22 5 173,22
29 | Rogali 7 4 149,52 4 149,52
30 | Rogali 8 3 124,67 3 124,67
31| Rogali 9 4 145,45 4 145,45
32 | Rogali 18 7 272,61 7 272,61
33 | Rogali 19 5 177,36 5 177,36
34| Rogali 20 4 164,67 4 164,67
35 | Rogali 21 7 255,08 7 255,08
36 | Rogali 22 7 253,44 7 253,44
37 | Rogali 35 5 238,08 5 238,08
38 | Rynek 19 3 173,10 3 173,10
39 | Sikorskiego 5 1 96,00 1 96,00
40 | Sikorskiego 6 2 122,00 2 122,00
41 | Sikorskiego 10 1 41,79 1 41,79
42 | Sikorskiego 11 1 26,40 1 26,40
43 | Sktodowskiej 2 4 140,40 4 140,40
44 | Sktodowskiej 32 1 25,96 1 25,96
45 | Strzelecka 4 3 179,00 3 179,00
46 | Strzelecka 26 5 178,79 5 178,79
47 | Swietojanska 12 1 36,93 1 36,93
48 | Swietojanska 14 1 20,00 1 20,00
49 | Swietopetka 2 2 141,40 2 141,40
50 | Swietopetka 2B 2 102,37 2 102,37
51 | Swietopetka 2D 1 67,03 1 67,03
52 | Topolowa 1 6 226,65 6 226,65
53 | Wybickiego 6 2 136,70 2 136,70
54 | Dworcowa 24 1 22,00 1 22,00
-17 -
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Razem 159 654535 4 112,99 163 6658,34

Zasadna jest sprzedaz pozostatych lokali, tak aby Wspolnoty Mieszkaniowe funkcjonowaty
bez udzialu Gminy Miejskiej Koscierzyna. W tym celu nalezy sukcesywnie przygotowywac
poszczegolne lokale do zbycia i zaoferowaé w drodze pierwszenstwa ich nabycie najemcom.
W przypadku nie skorzystania z przystugujacego im uprawnienia nalezy wypowiedzie¢
umow¢ najmu, z zachowaniem sze§ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia z jednoczesnym
zaoferowaniem wynajecia innego lokalu z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej
Koscierzyna, spelniajacego wymagania co najmniej takie same jakie powinien spetniac lokal
zamienny. Odzyskane w ten sposob lokale nalezy zbywaé¢ na zasadach wolnorynkowych
a pozyskane ze sprzedazy srodki przeznaczy¢ na zwickszenie zasobu mieszkaniowego.

Nie przewiduje si¢ wyznaczania nowych lokali mieszkalnych do wykupu. W uzasadnionych
przypadkach na warunkach rynkowych dopuszcza si¢ sprzedaz z mozliwoscia rozltozenia
nalezno$ci w splatach ratalnych. Generalnie jednak gmina winna zachowa¢ liczebnos¢ lokali
mieszkalnych na obecnym poziomie. Podyktowane jest to potrzebg utrzymania stanu
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéry jest niezbedny dla prowadzenia prawidlowej
gospodarki lokalami komunalnymi oraz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

6.1 Zasady polityki czynszowej.

Ustawa ogranicza mozliwo$¢ dowolnego ustalania stawki czynszu w lokalach
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy - nie moze on przekroczyé 3 %
warto$ci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu
stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i1 wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, ogltaszanego co 6 miesigcy
przez Wojewode w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Pomorskiego (od 01.01.2014
- 30.06.2014 wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych dla powiatu ko$cierskiego wynosi - 4 282,00 z1, tak wiec
w tym okresie maksymalna stawka czynszu dla Miasta Kos$cierzyna wynosi 10,70 zb/m?
miesi¢cznie)

W lokalach wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta Koscierzyna,
stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej, regulowana jest co roku
Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Ko$cierzyna.

Tabelanr 7
% wzrostu % wart.
L Czynsz min. | Czynsz bazowy czynszu Czynsz maks. | odtworzeniowej
ata 2 2
zt/m2 zt/m bazowego do zV/m czynszu
poprz. lat maksymalnego
2014 3,34 6,72 5 8,27 2,32
2015 3,53 7,06 5 8,68 2,43
2016 3,71 7,41 5 9,11 2,55
2017 3,89 7,78 5 9,57 2,68
2018 4,09 8,17 5 10,05 2,82
2019 4,29 8,58 5 10,55 2,96

Dane zawarte w tabeli nr 5 opracowane sa na podstawie obecnej wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.
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Wysokos$¢ wskaznika jest ustalana przez Wojewode na okresy potroczne. Moze on ulec
podwyzszeniu lub obnizeniu. Podwyzszenie lub obnizenie wskaznika przeliczeniowego
spowoduje zmiang stawek czynszu maksymalnego w tabeli. Duze obnizenie wskaznika moze
rowniez spowodowac obnizenie stawki czynszu bazowego.

Gmina moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu najpozniej
na trzy miesigce naprzdd, na koniec miesigca kalendarzowego.

6.2 Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu

1. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:

1) budynek po remoncie :
- przeprowadzenie naprawy gtownej (co najmniej 3 elementoéw) w okresie ostatnich 15 lat,

bez termomodernizacji + 10%
- przeprowadzenie naprawy glownej w okresie ostatnich 10 lat + 8%
- przeprowadzenie napraw biezacych w okresie ostatnich 6 lat + 5%

- wymiana wszystkich okien w danym lokalu w okresie ostatnich 10 lat + 8%

2.1) wykonanie docieplenia cz¢éci powierzchni zewnetrznych budynku tacznie z dachem,
ogrzewanego centralnie ( liczonego bez powierzchni okien)

- ponad 20% do 35% powierzchni +5%

- ponad 35% do 50% powierzchni +10%
- ponad 50% do 65% powierzchni +15%
- ponad 65% powierzchni +20%

2.2) wykonanie docieplenia czesci powierzchni zewngtrznych budynku tgcznie z dachem
ogrzewanego piecowo ( liczonego bez powierzchni okien)

- ponad 50% do 65% powierzchni +15%
- docieplony ponad 65% powierzchni +20%

( wylaczajac lokale, ktorych termomodernizacja nie obejmuje).
- docieplony catkowicie + 25%

2. Czynniki obnizajace stawke czynszu:

1) brak centralnego ogrzewania — 6%

2) brak centralnej cieptej wody — —5%

3) brak instalacji wodociggowej — 5%

4) brak instalacji kanalizacyjnej — 6%

5) brak instalacji elektrycznej -5%

6) brak kuchni - 5%

7) kuchnia bez okna — 2%

8) brak tazienki - 7%

9) brak WC — 4%

10) wspolne WC - 3%

11) mieszkanie w suterenie —10%

12) zamieszkiwanie na parterze lub ostatnim pictrze w budynkach powyzej trzech
kondygnacji — 5%

13) zamieszkiwanie na trzecim pigtrze w budynkach powyzej czterech kondygnacji

— 2%

14) ze wzgledu na ogoélny stan techniczny budynku:
- zadawalajgcy ponad 15 do 30% zuzycia  —5%
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- sredni ponad 30 do 50% zuzycia —10%

- zty ponad 50 do 70% zuzycia —30%

- bardzo zty — ponad 70% zuzycia — 35%

Stopien zuzycia technicznego, wyrazony w procentach oblicza si¢ wedtug wzoru:
Sz=1tx0,7 gdzie:

Sz — stopien zuzycia technicznego t - wiek budynku

15) w zaleznosci od potozenia lokalu mieszkalnego:

- w strefie centralnej - 0%
- w strefie srodmiejskiej - 5%

- w strefie posredniej - 10%
- w strefie peryferyjnej —15%

W przypadku wystepowania Kilku czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych stawke
czynszu regulowanego, podlegaja one zsumowaniu, z tym, ze maksymalna obnizka
czynszu nie moze przekroczy¢ 50 % wartosci stawki bazowe;j.

Stawka czynszu za lokal socjalny regulowana jest co roku Zarzadzeniem Burmistrza Miasta

Koscierzyna. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w zasobie mieszkaniowym Miasta.

Definicje czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych stawke czynszu

1. Naprawa gtowna jest to remont polegajacy na wymianie co najmniej jednego elementu

budynku.
2. Naprawa biezaca jest to okresowy remont elementow budynku, ktory ma na
celu zapobieganie skutkom zuzycia tych elementow i utrzymanie budynku we

wiasciwym stanie technicznym, np.: pokrycie dachu, malowanie Kklatki schodowej,
malowanie elewacji, naprawa instalacji elektrycznej.

3. Zadawalajacy stan techniczny budynku — elementy budynku utrzymane sg nalezycie.
Celowy jest remont biezacy polegajacy na naprawach, uzupetnieniach, konserwacji,
impregnacji.

4. Sredni  stan  techniczny budynku — w elementach budynku wystepuja niewielkie
uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czgsciowy
remont kapitalny.

5. Zty stan techniczny budynku — w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia
I ubytki. Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatow maja obnizong klasg. Wymagany
jest kompleksowy remont.

6. Bardzo zty stan techniczny budynku — obiekt wymaga remontu kapitalnego.

7. Lokal wyposazony w centralne ogrzewanieto lokal ogrzewany energig cieplng
dostarczang z cieptowni lub kottowni lokalnej.

8. Lazienka to wydzielone w lokalu pomieszczenie posiadajace state instalacje:
wodociggowo — kanalizacyjne, cieptej wody dostarczanej centralnie badz z urzadzen
zainstalowanych w lokalu oraz urzadzenia tazienkowe (wanng, brodzik lub kabine
natryskowg )
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9. Przez W.C. nalezy rozumie¢ doprowadzong do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia
instalacje wodociggowo - kanalizacyjng z podigczong muszlg sedesows i sptuczka:
wydzielone pomieszczenie moze by¢ potozone poza lokalem ale w budynku.

10. Urzadzenie wodociggowe to przynajmniej jedno ujecie wody w lokalu.

11. Urzadzenie kanalizacyjne to przynajmniej jeden odptyw wewnatrz lokalu.

12. Suterena to cze$¢ budynku zawierajgca lokale, w ktoérych w poziomie podtogi
w czesci lub w catosci znajduje si¢ ponizej terenu, lecz przynajmniej od strony jednej
sciany z oknami poziom podtogi znajduje sie na giecbokosci nie wiekszej niz 0,90 m
w stosunku do przylegtego terenu.

13. Przez lokal ze wspolnym W.C. nalezy rozumie¢ W.C. uzytkowane przez najemcow
co najmniej dwoch lokali.

14. Kuchnia bez okna to wydzielona s$cianami cz¢s¢ lokalu mieszkalnego, bez
bezposredniego oswietlenia zewngtrznego przeznaczonego na kuchnig.

6.3 Warunki obnizania stawek czynszu.

Dopuszczalne jest stosowanie obnizki czynszu ustalonego zgodnie z zarzadzeniem
Burmistrza Miasta Koscierzyna w lokalach wchodzacych w skilad zasobu pod
nast¢pujacymi warunkami:

1. Zlozenia przez najemce stosownego wniosku oraz deklaracji o wysoko$ci dochodow
cztonkow gospodarstwa domowego wraz z dokumentami potwierdzajacymi wysokosé
uzyskiwanych dochodoéw w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych dat¢ ztozenia
wniosku;

2. Nieprzekraczanie progéw dochodowych okreslonych w stosownej uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Koscierzyna;

3. Braku zaleglo$ci w optatach za uzywanie lokalu (czynsz oraz oplaty niezalezne od
wilasciciela) oraz realizowania zgodnie z okreslonymi warunkami ewentualnego
porozumienia w sprawie splaty zaleglo§ci w ratach z podmiotem petlnigcym role
wynajmujacego;

4. Ustalenia, iz stawka czynszu po zastosowaniu obnizki 1 uwzglednieniu dodatku
mieszkaniowego, w przypadku jego przyznania, nie jest nizsza niz stawka czynszu lokalu
socjalnego.

5. Obnizki czynszu nie dotycza najemcow, uiszczajacych czynsz, ktory nie przekracza
potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym gminy.

Obnizki czynszu przyznawane sg na okres 12 miesiecy liczac od pierwszego dnia miesigca
nastgpujacego po dniu ztozenia wniosku.

W trakcie obowigzywania programu beda monitorowane oraz analizowane skutki
zastosowania obnizek czynszu. W uzasadnionych przypadkach zostang przedtozone Radzie
Miasta propozycje zmian w tym zakresie.

7. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w latach 2015 - 20109.

7.1 Zasady zarzadzania
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Gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez gming w formie zakladu
budzetowego lub spotki prawa handlowego. Gmina moze rowniez powierzy¢ wykonywanie
zadan z zakresu gospodarki komunalnej osobom fizycznym, osobom prawnym lub
jednostkom organizacyjnym nie posiadajagcym osobowosci prawnej w drodze umowy na
zasadach ogo6lnych, z zastosowaniem przepisdw o zamoéwieniach publicznych.

Do gtownych zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad zasobu miasta

nalezg:

- efektywne 1 sprawne dziatanie przedmiotu zarzadzajacego,
- poprawa standardu zasobu,

- poprawa jakosci obstugi mieszkancow,

- ograniczenie wzrostu kosztow.

Obecnie prawie calym zasobem mieszkaniowym Miasta KoScierzyna, oprocz kilku
mieszkan zarzadza Koscierskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z o.0.

Majac na celu poprawe zarzadzania i wykorzystania zasobu mieszkaniowego nalezy:
1) w latach 2015 - 2019 prowadzi¢ sprzedaz lokali mieszkalnych wylacznie po cenie

wolnorynkowej ich najemcom w pierwszej kolejnosci,

2) dazy¢ do tego, aby remonty komunalnej substancji mieszkaniowej w miar¢ mozliwoS$ci
finansowane z budzetu miasta oraz ze srodkéw zewngtrznych,

3) prowadzi¢ skuteczne dziatania stluzace dokonywaniu zamian mieszkan tak, aby
gospodarstwa domowe zajmowaty lokale odpowiednie do wielkosci rodziny 1 jej sytuacji
materialnej,

4) zapewni¢ poprawe jakoSci obstugi mieszkancOw, zmniejszanie Kkosztow zarzadzania
zasobem, poprawg efektywnosci i sprawnosci dziatania,

5) prowadzi¢ skuteczne dziatania prawne w celu odzyskania mieszkan niezamieszkatych,

6) dazy¢ do tego aby wplywy z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe zapewnialy
wykonanie najbardziej pilnych remontow wynikajacych ze zdarzen losowych,

7) podejmowac dziatania majace na celu pozyskanie budynkow do adaptacji na mieszkania,

8) preferowa¢ przydzial mieszkan osobom gwarantujacym przeprowadzenie remontu na
wlasny koszt,

9) preferowa¢ zamiany wzajemne pomi¢dzy poszczegdlnymi najemcami ze szczegdlnym
uwzglednieniem tych, ktore zapewniajg sptate zadtuzenia.

7.2 Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015 - 2019

Zrédlem utrzymania i remontéw komunalnego zasobu mieszkaniowego miasta na lata
2015 - 2019 bedzie czynsz z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, dofinansowanie
z budzetu Gminy oraz srodki zewnetrzne.

8. Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

W zwiazku z wykupem lokali przyjeto, ze powierzchnia lokali bedacych wtasnos$cia
Gminy Miejskiej Kos$cierzyna w latach 2015 - 2019 pomniejszy si¢ o okoto 1.200 m?.
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Zestawienie kosztow utrzymania zasobow gminy w latach 2015 — 2019

Tabela nr 8
lata 2015 2016 2017 2018 2019
rodzaj kosztéw zt % zHm?® zt % zHm?® zt % zHm?® zt % | zHm?® zt % | ztim?
zarzad 289000 12 1,06 275058 | 12 1,07 274908 | 12 1,08 285693 | 13 | 1,09 285542 | 13 | 1,1
eksploatacja 340000 | 14 1,24 329042 | 15 1,28 341089 | 15 1,34 361704 | 16 | 1,38 368609 | 17 | 1,42

remonty 1510000 | 65 5,52 1460000 | 65 5,68 1495000 | 66 5,87 1435000 | 64 | 547 | 1410000 | 64 | 543

fundusz
remontowy 210000| 9 0,77 190000 | 8 0,74 170000 | 7 0,67 150000| 7 | 057 | 130000 | 6 | 0,50
ngi?r:?gy 1500 © 0,01 - - - 4000| 0 0,02 9000| 0 | 0,04 3500| 0 | 0,01
razem 2350500| 100 | 8,59 2254100| 100 | 8,77 2284996 | 100 | 8,98 2241397 |100| 855 | 2197652100 8,47
Zrodla finansowania
Tabelanr 9
Lata 2015 2016 2017 2018 2019
Wplywy z zt % | z/m? z % | z/m? z % |z m? zt % | ztfm? z % | zt/m?

szz;;gﬁaele 1150000 | 49 | 435 | 1123920 | 50 | 4,46 | 1128607 | 49 | 457 | 1132635 | 51 | 4,68 1136092 | 52 | 4,79

Lokale uzytkowe

i dziorzawy 66000 | 3 | 024 | 67000 | 3 | 027 68000 | 3 | 028 | 69000 | 3 | 0,29 70 000 3 | 030

Inne 1134500 | 48 | 4,15 | 1063180 | 47 | 4,22 | 1088389 | 48 | 4,41 | 1039762 | 46 | 4,30 991560 | 45 | 4,18

Razem 2350500 | 100 | 874 | 2254100 |100| 895 | 2284996 |100| 9,26 | 2241397 |100| 9,27 | 2197652 |100| 9,27
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9. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdélnosci niezbedny
zakres zamian lokali zwigzany z remontami budynkow i lokali.

Na bazie dotychczasowych doswiadczen i aktualnej sytuacji mieszkaniowej,
w perspektywie kilku najblizszych lat nalezy podja¢ dziatania zmierzajace do zwigkszenia
zasobu socjalnego o standardzie technicznym dostosowanym do mozliwosci finansowych
najemcow, poprzez przekwalifikowanie mieszkan komunalnych o niskim standardzie oraz
budowanie nowych budynkdéw.

Powyzsze spowodowane jest koniecznos$cig zapewnienia mieszkan osobom o niskich
dochodach oraz przeprowadzaniem eksmisji w zwigzku z uzyskanymi wyrokami sadowymi
z tytulem do lokalu socjalnego. Liczba wnioskow 0 przydzial lokalu socjalnego co roku
wzrasta.

Kolejnym dziataniem wplywajacym na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
Gminy bedzie zgodnie z uchwata nr LXI1I/456/14 Rady Miasta Ko$cierzyna z dnia 26 lutego
2014 r. prowadzenie z 99% bonifikatg sprzedazy nieruchomosci gruntowych Gminy na rzecz
wlascicieli lokali mieszkalnych w budynkach wspoélnot mieszkaniowych. Rozwigzanie takie
stworzy mozliwosci prawidlowego funkcjonowania wspdlnotom mieszkaniowym poprzez
wlasciwe zagospodarowanie ich nieruchomosci.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150z p6zn. zm.) Rada Miasta
uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program ten winien by¢
uchwalony na co najmniej pie¢ kolejnych lat, dlatego niniejszy program opracowany zostat od 2015 do 2019
roku. Obejmuje on swoim zakresem zagadnienia dotyczace komunalnej substancji mieszkaniowej, utrzymania
poprawnego stanu technicznego juz istniejacych budynkéw, form i zasad zarzadzania zasobami miasta,
polityki czynszowej oraz sprzedazy mieszkan. Zalozeniem niniejszego programu jest wyznaczenie kierunkow,
w jakich ma zmierza¢ polityka Miasta KoScierzyna w zakresie gospodarowania komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi.

Art. 4 ustawy stanowi, iz jednym z podstawowych zadan wlasnych gminy jest tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej. Dazenie do jak najpeiniejszej
realizacji tego zadania powinno by¢ jednym z priorytetowych celow dzialan podejmowanych przez organy
Gminy. Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Koscierzyna, pomaga w dokonaniu analizy sytuacji mieszkaniowej oraz okresla zagadnienia strategiczne dla
miasta w zakresie mieszkalnictwa.

W zwiazku z powyzszym podjegcie uchwaty jest zasadne.
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