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w sprawie programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Bialogard
na lata 2020-2024

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2019 r. poz. 506, 1309, 1571, 1696 i 1815) i art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 i 1309) Rada Miejska Bialogardu
uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje sic Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Biatogard na lata 2020 — 2024, w brzmieniu stanowigcym zalgcznik do uchwaly.

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

URMISTRZA

lina Siwek




Uzasadnienie do projektu uchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Bialogard na lata 2020-2024

Obowiazek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta wynika z art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22019 1. poz. 11821 1309). W zwiazku z faktem, iz dotychczasowa uchwata w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta wygasta, zgodnie
z nalozonym na Miasto obowigzkiem, przygotowany zostal wieloletni program na lata 2020-
2024, Projekt niniejszej uchwaty zawiera wszystkie wymagane prawem elementy wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta tj.:

1) prognozg dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

gminy w kolejnych latach;

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolej nych latach;

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezace]j eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dziala majagcych na celu poprawg wykorzystania 1 racjonalizacj¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegllnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Zgodnie z w/w wymogami ustawowymi w projekcie przedstawiono odpowiednio dane
dotyczace: stanu ilosciowego i jakosciowego zasobu mieszkaniowego, aktualnego zakresu
potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Miasta, prognozy rozwoju mieszkaniowego zasobu
Miasta w kolejnych latach ustalonej w oparciu o przedstawiong specyfikacj¢ potrzeb

mieszkaniowych mieszkancoéw Miasta, charakterystyki planowanych do wdrozenia sposobow



zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, zasad prowadzenia polityki czynszowej, jak rowniez
problematyke wysokosci wydatkow oraz Zrédet ich finansowania.

Celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Bialogard na lata 2020 — 2024 jest opracowanie wytycznych do wlasciwego i racjonalnego
prowadzenia polityki mieszkaniowej, ktora zapewni: zwigkszenie mozliwosci zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow Miasta, poprawg stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Miasta, wdrozenie polityki czynszowej zapewniajgcej utrzymanie
zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz zwigkszenie efektywnosci zarzadzania

mieszkaniowym zasobem Miasta.
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Zatgcznik do uchwaly Nr ............ 12020
Rady Miejskiej Biatogardu
zdnia...............2020r.

PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA BIALOGARD

NA LATA 2020 - 2024

WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Biatogard, zwany
dalej ,Programem”, stanowi piecioletni dokument wspierajacy Miasto Biatogard, zwane dalej
,Miastem”, w racjonalnej i efektywnej realizacji jednego z podstawowych zadan witasnych
Miasta, jakim jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspolnoty samorzadowej. Program przedstawia dane prezentujgce aktualny stan zasobu
mieszkaniowego Miasta, prognoze jego rozwoju w kolejnych latach oraz koncentruje sig na
przedstawieniu dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

Uwzglednienie w Programie wymienionych w art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 i 1309), zwanej dalej ,ustawg o ochronie praw
lokatoréw”, obligatoryjnych elementéw ustawowych umozliwia przedstawienie planowanej
polityki dotyczacej dziatan Miasta w zakresie zarzadzania miejskim  zasobem
mieszkaniowym.

Program przedstawia dwa aspekty odnoszace sie do miejskiego zasobu
mieszkaniowego. Pierwszy okre$la biezacy stan ilo§ciowy i jakoSciowy zasobu

mieszkaniowego, drugi 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 byé realizowane w stosownej kolejnosci, w zaleznosci
od istoty potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej. Aspekt ten przedstawia réwniez
prognoze rozwoju mieszkaniowego zasobu Miasta w kolejnych latach ustalong w oparciu
0 przedstawiong specyfikacje potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw  miasta
z uwzglednieniem realnych mozliwosci Miasta w zakresie podejmowania nowych inwestycji
na rzecz budownictwa mieszkaniowego oraz dofinansowania dotychczas zrealizowanych
przedsigwzieé mieszkaniowych. Whnioski opracowane na podstawie weryfikacji tych
zagadnien znajdujg odzwierciedlenie w drugiej czesci, ktéra stanowi charakterystyke
planowanych do wdroZzenia sposobow zarzgdzania miejskim zasobem mieszkaniowym,
zasad prowadzenia polityki czynszowej, jak réwniez wysokosci kosztéw oraz zrodet ich
finansowania.

Posiadanie Programu moze pozwoli¢ na przyjecie odpowiedniej strategii w zakresie
efektywnego wykorzystania zasobu mieszkaniowego z myslg o zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej w sposéb optymainy.



I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA BIALOGARD

1. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta

W celu realnego okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta

w kolejnych latach wskazano w Programie dane prezentujgce jego faktyczny stan w latach

2017-2019.

Stan zasobu mieszkaniowego Miasta zostat przedstawiony wtabelach nr 1, 2i 3

Tabela 1. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzien 01.01. 2017 r.

Wyszczegblnienie

Komunalne, w tym:

we wspolnotach

ogdtem socjalne mieszkaniowych
liczba lokali 1172 127 845
powierzchnia uzytkowa 54200.47 4617,44 40358,68

w tys. m?

Tabela 2. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzier 01.01. 2018 r.

Wyszczegblnienie

Komunalne, w tym:

we wspolnotach

ogétem socjalne mieszkaniowych
liczba lokali 1164 143 846
powierzchnia uzytkowa 53898,34 5347.93 40459,12

w tys. m?

Tabela 3. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzien 01.01. 2019 .

Wyszczego6lnienie

Komunalne, w tym:

we wspdlnotach

ggem socjalne mieszkaniowych
liczba lokali 1102 137 795
powierzchnia uzytkowa 50875,25 508181 37920,38

w tys. m?




Dodatkowo w celu prawidlowego ustalenia prognozy wielkosci mieszkaniowego
zasobu Miasta w kolejnych latach w Programie zostat uwzgledniony zakres potrzeb
mieszkaniowych mieszkaricow miasta w latach 2017-2019 okreslony w oparciu o:

1) ilo$¢ oséb uprawnionych do otrzymania lokali zamiennych,

2) ilos¢ oséb, w stosunku do ktérych Miasto ma obowigzek zawarcia umowy najmu

socjalnego lokalu na podstawie wyroku sgdowego nakazujgcego opréznienie lokalu
i przyznajgcego uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu,

3) ilos¢ oséb umieszczonych na ostatecznych listach oséb zakwalifikowanych do zawarcia
umowy najmu, utworzonych na podstawie przepisow okreslajgcych zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta,
oczekujgcych na przydziat mieszkania.

Zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkarcéw miasta przedstawia tabela nr 4.

Tabela 4. Zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw miasta w latach 2017-2019:

Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do otrzymania
Wyszczegblnienie lokalu zamiennego
2017 2018 2019
liczba gospodarstw 31 31 37
domowych
Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do otrzymania
Wyszczegdblnienie lokalu socjalnego w wyroku sgdu
2017 2018 2019
liczba gospodarstw
domowych 131 112 89
Whioski 0séb uprawnionych do zawarcia umowy najmu na czas
Wyszczegdlnienie nieokreslony
2017 2018 2019
liczba wnioskéw 6 ; 4 2
Whioski 0séb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego
— z uwagi na spetnienie kryteriéw dochodowych oraz brak tytutu
Wyszczegbinienie prawnego do innego lokalu
2017 2018 2019
liczba wnioskéw 124 111 115




Analizujgc przedstawiony zakres potrzeb mieszkaniowych mieszkarncow miasta na tle
zaprezentowanych danych dotyczacych stanu zasobu mieszkaniowego w latach 2017-2019,
nalezy stwierdzi¢, iz potrzeby mieszkaniowe znaczaco przewyzszajg mozliwosci Miasta
w zakresie zapewnienia lokali mieszkalnych osobom uprawnionym. W szczegélnosci biorgc
pod uwage fakt, Ze prezentowany stan zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2017-2019
byt i nadal jest w zdecydowanej wigkszosci wykorzystany przez mieszkarncow.

W Biatogardzie wystepuje relatywnie wysokie zapotrzebowanie na najem socjalny
lokali.

Z przedstawionych danych wynika, ze zapotrzebowanie na lokale zamienne
w okresie poddanym analizie nieznacznie wzrosto.

Analizujgc dane przedstawiajace liczbg os6b uprawnionych do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu, nalezy stwierdzi¢, ze Miasto jest w stanie zapewnié¢ jedynie
w ograniczonym stopniu warunki mieszkaniowe zgodnie z potrzebami mieszkafncow.

Nalezy zatozy¢, ze w zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami finansowymi na
wsparcie rozwoju mieszkalnictwa struktura mieszkaniowego zasobu Miasta bedzie
ksztattowata sie w nastepujacy sposéb:

Tabela 5. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzien 01.01. 2020 r.*

Zasoby mieszkaniowe

Wyszczegodinienie . . :
ogétem w tym najem socjalny

liczba lokali 1100 140

Tabela 6. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzien 1.01. 2022 r.*

Zasoby mieszkaniowe

Wyszczegolnienie . : :
ogotem w tym najem socjainy

liczba lokali 1000 150

Tabela 7. Zas6b mieszkaniowy Miasta — stan na dzien 01.01. 2024 r.*

p— Komunalne
Wyszczegoinienie ; :
ogétem w tym najem socjalny
liczba lokali 900 . 160

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



Tabele nr 5, 6 i 7 okre$lajace prognoze zasobu mieszkaniowego w latach 2020-2024
wskazujg na przewidywany spadek ogolnej liczby wszystkich lokali stanowigcych zaséb
mieszkaniowy Miasta o przyblizone $rednie wartosci odpowiadajgce faktycznemu spadkowi
zaobserwowanemu w latach 2017-2019 w wyniku sprzedazy oraz wylgczenia z zasobu
czesci lokali znajdujgcych sie w budynkach przeznaczonych do rozbiérki. Z powodu
relatywnie wysokiego zapotrzebowania na najem socjalny lokali w Programie przyjeto
zatozenie, iz nastapi wzrost liczby lokali mieszkalnych przeznaczonych na najem socjalny,
jednak w zakresie nie przekraczajacym realnych mozliwosci Miasta.

Dodatkowo mieszkaniowy zaséb Miasta moze zostaé powigkszony o liczbe lokali
utworzonych w drodze planowanych inwestycji.

2. Prognoza stanu technicznego zasobu.

Charakterystyka prognozy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta

w kolejnych latach zostata opracowana na podstawie danych obejmujgcych trzy grupy

klasyfikacyjne i dotyczacych:

1) struktury zasobu mieszkaniowego Miasta wg wieku i standardu jakosciowego budynkéw —
tabela nr 8 przedstawiajgca stan na dziert 01.01.2019r.,

2) wyposazenia mieszkan wchodzgcych w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta
w podstawowe instalacje i urzadzenia - tabela nr 9 przedstawiajgca stan na dzien
01.01.2019.,

3) stanu technicznego budynkéw mieszkalnych stanowigcych wylaczng wtasno$é Miasta —
tabela nr 10 przedstawiajaca stan na dzier) 01.01.2019 .

Tabela 8. Struktura zasobu mieszkaniowego Miasta wg wieku i standardu
jakosciowego budynkéw - stan na dzier 01.01.2019 r.

Ogétem z tego:
Wyszczegdlnienie
(W%) I la Ib Il 1l
Biatogard 100 1 - - 88,9

Kategorie budynkow :
| - budynki wzniesione po 1960 .,
la - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,
Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkéw wspoéiczesnych,
Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,
[l - budynki drewniane i z muru pruskiego.



Tabela 9. Wyposazenie lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu

mieszkaniowego

- stan na dzien 01.01. 2019 .

Miasta

w  podstawowe

Wyszczegdlnienie

Biatogard (w %)

Mieszkania ogétem

100

z tego wyposazone w :
- wodocigg sieciowy

- kanalizacje sieciowg

ustep sptukiwany

tazienke

gaz przewodowy

centralne ogrzewanie

centralng cieplg wode

100
100
69
62
19,80
17,37
4,73

instalacje i urzadzenia

Tabela 10. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych stanowiacych wytaczna wlasnoéé
Miasta — stan na dzien 01.01.2019 r.

Lp.| Adresbudynku | Rok budowy | PO%: [”rg;'mwa Licz;’;:;"‘a" 2:%33:
[%]
1 Aldony 9a 1933 163,15 4,00 80,63
2 Bat. Chtopskich 12 1935 286,05 6,00 80,76
3 Chocimska 1 1920 285,09 4,00 74,38
4 Wyszyriskiego 16a 2005 1021,11 24,00 36,00
5 Wyszynskiego 53 1930 76,91 2,00 80,08
6 Fabryczna 1 1939 230,17 6,00 70,35
7 Grottgera 4 1906 194,95 4,00 51,70
8 Grunwaldzka 2 1913 95,79 3,00 85,61
9 Grunwaldzka 26 1206 203,67 5,00 72,17
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Grunwaldzka 36 1927 359,90 5,00 61,07
11 Grunwaldzka 4 1926 146,08 4,00 69,96
12 Hoffmanowej 2_ 1926 167,97 5,00 71,64
13 Hoffmanowej 5 1909 167,08 5,00 69,28
14 Kisielice Mate 13 1022 73,59 1,00 77,63
15 Kisielice Mate 29 1924 70,81 2,00 58,61
16 Kisielice Mate 33 1922 67,91 2,00 57,86
17 Kisielice Male 37 1922 71,97 2,00 58,89
18 Klonowa 20 1909 54,60 1,00 71,07
19 Klonowa 28 1928 197,11 6,00 72,04
20 Kolobrzeska 36 1920 79,17 2,00 74,00
21 Lelewela 6 1927 174,52 5,00 59,16
22 Lindego 8/9 1934 268,60 6,00 55,63
23 Lipowa 30a 1926 26,50 1,00 84,50
24 Matejki 1 1910 108,36 2,00 44,77
25 Moniuszki 16 1920 91,00 1,00 68,75
26 Moniuszki 30 1963 305,00 6,00 77,38
27 Moniuszki 30a 1963 229,76 6,00 77,24
28 Moniuszki 31 1963 232,87 7,00 77,19
29 Moniuszki 31a 1963 449,08 16,00 78,38
30 Moniuszki 32 2012 706,20 20,00 13,40
31 “F',zj:nwf(tmjpr‘;?gi 1926 196,57 3,00 47,25
32 NMP 22 1907 689,90 14,00 46,30
33 NMP 3 1925 178,57 5,00 43,81




34 NMP 4 1906 73,86 3,00 41,45
35 NMP 5 1926 145,83 2,00 42,67
36 Pitsudskiego 37 1909 101,72 2,00 57,32
37 Pitsudskiego 37a 1926 89,57 2,00 57,32
38 Pitsudskiego 38 1926 215,65 5,00 72,14
39 Pitsudskiego 49 1926 413,62 5,00 71,44
40 Pitsudskiego 52 1909 177,90 4,00 68,26
41 Pitsudskiego 55 1926 222,45 6,00 76,00
42 Pitsudskiego 64 1922 384,79 4,00 78,90
43 Pitsudskiego 9 1920 432,89 8,00 79,85
44 Pitsudskiego 9a 1911 98,21 3,00 17,59
45 Polczyriska 16 1913 274,92 6,00 75,93
46 Polczyriska 5 1920 108,70 3,00 71,30
47 Sikorskiego 23 1906 223,64 5,00 74,40
48 Skiodowskiej 2a 1932 113,00 1,00 55,30
49 Skiodowskiej 3a 1902 120,83 3,00 82,50
50 Szpitalna 19 1912 212,79 5,00 62,60
51 Swidwiriska 24 1910 412,30 8,00 58,21
52 | Swigtochowskiego 19 1923 141,23 5,00 76,30
53 | Wojska Polskiego 9 1912 182,40 5,00 69,56
54 Zapolskiej 3 1932 181,76 4,00 62,41

Z przedstawionych danych wynika, ze w Biatogardzie wystepuje znacznie wigkszy
udziat budynkéw kategorii Il (przedwojennych murowanych o stropach drewnianych)
natomiast udziat budynkdw kategorii | (wzniesionych po 1960 r.) jest stosunkowo niewielki.



To jednoznacznie potwierdza, ze mieszkaniowy zaséb Miasta jest zasobem zuzytym
technicznie i jego utrzymanie w nalezytym stanie technicznym w zgodnosci z normami prawa
budowlanego wymagaé bedzie odpowiednich naktadéw gwarantujgcych przynajmniej jego
niepogarszanie w stosunku do obecnego stanu technicznego.

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

W zwigzku z ograniczonymi mozliwos$ciami budzetu Miasta, wydatkami ponoszonymi
na biezgce utrzymanie zasobu mieszkaniowego oraz znaczng luka remontowa nalezy
przyjaé, ze stan techniczny budynkéw w okresie objetym Programem nie ulegnie radykalnej
poprawie.

Tabela 11. Prognoza struktury zasobu mieszkaniowego Miasta wg wieku i standardu
jakosciowego budynkéw - stan na dzien 01.01.2024 r.

Ogdtem z tego:
Wyszczegdlnienie
(Ww%) I la Ib I 1]l
Biatogard 100 16,67 - - 83,33

Kategorie budynkéw :
| - budynki wzniesione po 1960 r.,
la - budynki wzniesione w latach 1950 - 1960,
Ib - budynki wzniesione przed 1950 r. lecz o standardzie budynkéw wspdtczesnych,
Il - budynki przedwojenne murowane o stropach drewnianych,
Il - budynki drewniane i z muru pruskiego.
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Tabela 12. Prognoza wyposazenia lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad zasobu

mieszkaniowego Miasta w podstawowe instalacje i urzadzenia - stan na
dzien 01.01.2024 r.

Wyszczegdlnienie Biatogard (w %)

Mieszkania ogétem 100

z tego wyposazone w :

- wodociag sieciowy 100

- kanalizacje sieciowg 100

- ustep sptukiwany 76

- fazienke 70

- gaz przewodowy 30

~  centralne ogrzewanie 20

- centralng cieptg wode 9

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI

Analizujgc dane przedstawione w tabelach nr 8 - 12 dotyczacych stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego Miasta oraz wyposazenia mieszkah ~ wchodzacych
w skiad zasobu mieszkaniowego w podstawowe instalacje i urzadzenia, nalezy ponownie
stwierdzi¢, iz mieszkaniowy zasob Miasta jest zasobem zuzytym technicznie. Wigkszos¢
wskaznikéw wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje jest gorsza od $rednich
krajowych odnoszacych sig¢ do tej formy zasobéw. Wymagane sg niezbgdne nakiady na
realizacje dziatah majgcych na celu podwyzszenie stopnia wyposazenia lokali w instalacje
gazu przewodowego, centralnego ogrzewania, centralnej cieplej wody, fazienki, ustepu
sptukiwanego.

Z uwagi na fakt wystgpowania w mieszkaniowym zasobie Miasta duzej ilosci
budynkéw przedwojennych, murowanych, o stropach drewnianych, ktérych stopien zuzycia
siega 75%, niezbedne sg dziatania zmierzajgce do rozbiorki budynkéw grozacych
zawaleniem, przeprowadzenia remontéw kapitainych w uzasadnionych przypadkach oraz

wykwaterowania lokatoréw do lokali zamiennych.

Wykaz budynkéw przewidzianych do rozbiérki bgdz remontu kapitalnego w latach 2020-2024

przedstawia tabela nr 13.

11



Tabela 13. Wykaz budynkéw przewidzianych do rozbiérki badz remontu kapitalnego
w latach 2020 - 2024

losé llo$¢ rodzin do | lloé rodzin do
Lp. Potozenie budynku | lokali w llosé wyk\_malerowama wykwaterowania
0s6b — lokale ~ lokale
budynku :
| zastepcze socjalne

2020 r. (rozbidrki)

1 Skiodowskiej 3a 2 7 1 1
2 Fabryczna 1 5 12 3 2
RAZEM 7 19 4 3

2021 r. (rozbidrki)

1 Klonowa 28 6 20 1 5
2 | Swietochowskiego 6 5 12 1 4
RAZEM 11 32 2 9

2022 r. (remonty kapitalne)

1 Grunwaldzka 26 5 20 3 2
2 | Swigtochowskiego 19 5 11 1 4
RAZEM 10 31 4 6

2023 r. (remonty kapitalne)

1 Polczyniska 16 6 21 4 2
2 Moniuszki 30 6 15 - 8
3 Sikorskiego 23 5 13 3 2

RAZEM 17 49 7 10

2024 r. (remonty kapitalne)

1 Chocimska 1 6 16 1 4

2 Szpitalna 19 5 11 5 -




3 Moniuszki 31

RAZEM

1

Niezbgdne nakiady na remonty w budynkach stanowigcych wiasno$¢ i wspotwtasnosc

Miasta przedstawia tabela nr 14.

Tabela 14. Niezbedne naklady na remonty w budynkach stanowiacych wiasnos¢
i wspotwlasnosé Miasta.

Niezbedne naklady
Remonty Remonty
biezace i posrednie i Remonty
konserwacja | zabezpieczajgce kapitalne [z{]
[zi/rok] [zi]
Nakiady remontowe w
budynkach 264 705,90 zt 882 352,98 zt 4 411 764,92 zt
komunalnych
Naklady remontowe w
budynkach wspdélnot 845 752,01 zt 2819 173,36 zt 14 095 866,80 zt
mieszkaniowych

1110 457,90 z{

3701 526,34 z¢

18 507 631,71 z{

Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2020-2024 przedstawia tabela nr 15

Tabela 15. Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2020 - 2024 (w zt)

Zakres rzeczowy

Lp. remontéw i inwestycji

Lata

2020

2021

2022 2023

2024

I | Remonty

1 960 000,00 z

1 930 000,00 zt

1 890 000,00 z

1810 000,00 zt

1 760 000,00 zt
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dachy, okna i drzwi,
piece kaflowe, instalacje
elektryczne, instalacje
sanitarne, klatki
schodowe, elewacije,
remonty lokali do
zasiedlenia (komunalne
i socjalne)

710 000,00 zt

710 000,00 zt

710 000,00 zt

710 000,00 zt

710 000,00 zt

remonty czesci
wspélnych w budynkach
wspolnot
mieszkaniowych
(wyodrebniony fundusz
remontowy)

1250 000,00 zt

1220 000,00 zt

1180 000,00 zt

1100 000,00 zt

1 050 000,00 zt

Konserwacje, drobne

Il | naprawy i usuwanie 300 000,00zt | 300 000,00zt | 30000000z | 300000,00z | 300 000,00 zt
awarii
Razem il 2 260 000,00 zf | 2 230 000,00z | 2 190 000,00 zf | 2 110 000,00 zt | 2 060 000,00 z{
Il | Rozbiorki 80 000,00 zt 80 000,00 zt - -
IV | Remonty kapitalne - - 500 000,00zt | 500000,00zt | 500 000,00 zt
Razem lll i IV 80 000,00 zf 80 000,00 z{ 500 000,00z | 500 000,00z | 500 000,00 zt
Inwestycje (nowe
budynki, modernizacja,
vy |Przebudowa, adaptacie | 4 444 600,00 21 | 1100 000,002 | 700 000,00 | 700 000,002 | 700 000,00 2t
budynkéw uzytkowych
na mieszkalne, nabycie
lokali)
OGOLEM 3 440 000,00 zt | 3 410 000,00 zt | 3 390 000,00 z4 | 3 310 000,00 zt | 3 260 000,00 zi

. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

l. Zasady i cele prywatyzacji.

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
odbywaé sig¢ bedzie na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 85).
2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé:

1) przemyélana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

2) pozyskiwanie  Srodkow

na

mieszkaniowego i nowe budownictwo,

remonty

dotychczasowego

zasobu




3) racjonale gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta poprzez zgdanie
w przypadku zbycia lokalu — zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, a takze
wychodzenie ze wspotwtasnosci nieruchomosci wspoinych, w przypadku gdy
udziat Miasta jest mniejszosciowy i istnieje taka mozliwo$é.

3. Wylgcza sig ze sprzedazy na rzecz najemcéw:

1) lokale przeznaczone na najem socjalny i tymczasowe pomieszczenia,

2) lokale w budynkach stanowigcych wytagczng wilasno$¢ Miasta,
wybudowanych lub przebudowanych po 1990 .,

3) lokale w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego, przebudowy
lub modernizacji albo rozbiorki,

4) posiadajacych wobec Miasta zadtuzenie z tytulu optat za uzywanie lokalu.

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

5. Prywatyzacja mieszkan w budynkach potozonych w centrum miasta, bedzie
nastepowaé poprzez sprzedaz takich mieszkan ich dotychczasowym najemcom oraz
sprzedaz lokali wolnych w drodze przetargu. W takich przypadkach zaktada sig
prowadzenie przez Miasto bardziej aktywnej polityki mieszkaniowej, uwzgledniajgcej
w szczegblnosci przekwaterowania do lokali zamiennych najemcéw, ktérzy nie sg
zainteresowani wykupem mieszkan zlokalizowanych w centrum miasta.

Il. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Lokale mieszkalne dla najemcéw bedg zbywane w zaleznos$ci od zainteresowania

najemcow nabyciem zajmowanych lokali.

W latach 2020-2024 przyjmuje si¢ planowang sprzedaz mieszkan w stosunku do
sprzedazy w latach ubiegtych. Wielko$¢ planu wynika z:
1) malego zasobu mieszkaniowego Miasta,
2) zmnigjszenia sig liczby najemcow, ktérzy zainteresowani sg kupnem mieszkan,
3) faktu, iz mieszkania o lepszym stanie technicznym zostaty juz nabyte przez
najemcéw, a lokale ktére pozostaty sg w ztym lub dostatecznym stanie
technicznym i wymagaja bardzo duzych naktadéw remontowych.



Tabela 16. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2020 — 2024

Ogotem powierzchnia
L.p. Rok Planowana sprzedaz lokali uzytkowa sprzedawanych
mieszkalnych lokali w m? { $rednia pow.
lokalu 40 m?)

1 2020 7 280
2 2021 7 280
3 2022 7 280
4 2023 7 280
5 2024 7 280

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Wieloletnia  praktyka pokazuje, 2ze polityka czynszowa jest jednym
z najwazniejszych zagadnien w zakresie gospodarki miejskim zasobem mieszkaniowym. Bez
statego podnoszenia optat czynszowych za mieszkania do poziomu pozwalajgcego na
pokrycie znacznej czesci kosztow ich utrzymania, Miasto bedzie narazone na dalszg
degradacje swojego zasobu mieszkaniowego. Tym bardziej, ze aktywna polityka czynszowa
prowadzona na szczeblu lokalnym ma decydujacy wplyw na zrealizowanie innych
programéw, a w szczegdlnosci programu remontowego.

1. Uwarunkowania ustawowe

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

Ustawodawca nakazat zréznicowanie stawek czynszu z uwzglednieniem czynnikéw

podwyzszajacych lub obnizajgcych warto$¢ uzytkowa lokali, a w szczegdlnosci:
1) potozenia budynku,
2) potozenia lokalu w budynku,
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
4) ogbinego stanu technicznego budynku.

Ustalane przez Miasto stawki czynszu za lokale mieszkalne powinny przede wszystkim
odzwierciedlaé ich warto§¢ uzytkowg. Oznacza to, ze optaty czynszowe za mieszkania
o najwyzszym standardzie wyposazenia i wykonczenia oraz potozone w najbardziej
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atrakcyjnych terenach miasta powinny byé znacznie wyzsze niz za lokale o niskim
standardzie wyposazenia, znajdujgce sie w budynkach o ztym stanie technicznym.

W praktyce stosuje sig dwie metody ustalania stawek czynszu:
1) metode stawki bazowe;j,

2) metode systemu punktowego.

Metoda stawki bazowej polega na przyjeciu stawki bazowej za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu miesigcznie, a nastepnie jej réznicowaniu (procentowo lub kwotowo) dla
poszczegdlnych kategorii lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub
obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu.

Czynsz ustala sie jako iloczyn stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;
lokalu oraz powierzchni uzytkowej lokalu, z' uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartosé uzytkowsa lokalu.

Ustala sig nastepujgce czynniki podwyzszajgce stawke bazowg czynszu dla lokali:

1
2
3

) posiadajgcych centraing cieptg wode — 0 10%,
)

)
4) posiadajgcych gaz przewodowy — 0 10%,
)

)

posiadajgcych tazienke — o 10%,
posiadajacych centralne ogrzewanie — 0 10%,

5) w budynku potozonym w centrum miasta - 5%,
6
7) posiadajgcych antene TV kablowg — 8%,

potozonych na Il kondygnacji budynku — 5%,

8) w budynkach, w ktérych sprzatanie klatek schodowych zapewnia wynajmujgcy — 10%,
9) posiadajacych domofon = 1%,
10) posiadajacych wodomierze — 2%.

Ustala sie nastepujace czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu dla lokali:
1) w budynkach do rozbiérki — o 40%,
2) w budynkach do remontu kapitalnego — 25%,
3) nie posiadajacych naturalnego $wiatta w kuchni — o 10%,
4) z wc poza lokalem — o0 10%,
5) potozonych na V kondygnacji — 0 5%,
6) posiadajacych wspdine we — o0 5%,
7) posiadajgcych wspdlng tazienke i we — 0 5%,
8) posiadajacych wspdlny przedpokéj — o 5%,
9) posiadajgcych wspéing kuchnie — o 5%,
10) potozonych w suterenie — 0 5%.
Wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokona ulepszen w lokalu,
stanowigcych czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkows lokalu. W przypadku gdy ulepszen
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dokona najemca (za zgodq wynajmujgcego), nie wplynie to na zmiane stawki czynszu.
W przypadku pogorszenia standardu lokalu z przyczyn lezgcych po stronie wynajmujacego,
stawka czynszu ulega obnizeniu, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych wartosé
uzytkowsg lokalu.

W okresie najblizszych 5 lat nalezy rozwazy¢ systematyczne urealnianie stawek
czynszéw. Oznacza to konieczno$¢ statego wzrostu stawki bazowej czynszu co najmniej
0 wskaznik inflacji. Takie zatozenie powoduje, ze w przyszioSci przychody z tytutu
pobieranych czynszéw zagwarantujg pokrycie kosztéw zwigzanych z biezgcym utrzymaniem
zasob6w - po zniwelowaniu ,luki remontowej”.

2, Zasady polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta w latach 2020 — 2024

1. Podstawowym zatozeniem polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta
Bialogard w latach 2020-2024 jest dazenie do zréwnowazenia wydatkéw na biezace
utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytulu czynszu najmu za lokale
mieszkalne.

Polityka czynszowa w Biatogardzie w latach 2020 — 2024 powinna przede wszystkim
umozliwic:

1) wspieranie rozwoju gospodarki mieszkaniowej w miescie,

2) zwiekszenie dochodéw Miasta, umozliwiajacych stopniowy wzrost naktadéw na remonty
biezace i konserwacje budynkow,

3) stymulowanie procesu zamiany mieszkan, poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajgc ich wielko$¢é, mozliwosci
finansowe oraz istniejgce preferencje),

4) stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledéw spotecznych przywilejow
dotowania gospodarstw domowych, ktérych sytuacja materialna pozwala na pokrycie
peinych kosztéw utrzymania mieszkania.

Zagrozen dla realizacji polityki czynszowej w Biatogardzie nalezy gtéwnie

upatrywac w:

1) zbyt matym wzroécie ptac i emerytur lub radykalnym wzroscie bezrobocia, co
w konsekwencji prowadzié bedzie do spadku dochodow realnych mieszkancow miasta,

2) nadmiernym wzroécie optat za $wiadczenia ( dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbidr $ciekéw, odpadéw i nieczystosci ciektych).

Nalezy podkreslié, ze strategicznym celem realizowane] w Biatogardzie polityki
czynszowej w zasobie mieszkaniowym Miasta powinna by¢ poprawa stanu technicznego

budynkéw mieszkalnych i standardu mieszkan.
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2. Na podstawie art. 8 pkt 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw oraz zgodnie
Z niniejszymi zasadami Burmistrz ustala stawki bazowe czynszu za najem 1 m? powierzchni
uzytkowej w lokalach mieszkalnych stanowigcych wlasno$é Miasta.

3. Stawka bazowa czynszu powinna byé ustalana w wysokoSci zapewniajgcej 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 budynkéw, ustug kominiarskich i ustug bankowych,

4) utrzymania wszystkich pomieszczen wspélnego uzytkowania, w tym oplat za energie
elektryczng, cieplng i wode,

5) utrzymania porzadku i czystosci,
6) konserwacji anten zbiorczych, domofonéw i zieleni,
7) wymiany wodomierzy lokalowych,

8) zarzadzania w budynkach wspéinot mieszkaniowych, w tym wynagrodzenia zarzadc()w.

4. Za uzasadniong uwaza sig podwyzke czynszu w wysoko$ci nieprzekraczajgcej
w danym roku kalendarzowym S$redniorocznego wskaznika wzrostu cen towaréw i usiug
konsumpcyjnych ogdtem w poprzednim roku kalendarzowym, o ktérej mowa w art. 8a ust. 4e

ustawy o ochronie praw lokatoréw.

5. Czynsz ustala sie jako iloczyn stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu i powierzchni uzytkowej lokalu 2z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajgcych i obnizajgcych warto$é uzytkowa lokalu okreslonych w tabeli nr 17

i objasnieniach do tej tabeli, z zastrzezeniem ust. 6.

6. W lokalach przeznaczonych na najem socjalny czynsz ustala sie jako iloczyn
stawki bazowej 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 najem
socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego

w mieszkaniowym zasobie Miasta.
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7. W czasie trwania najmu lokalu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jezeli dokonat w lokalu ulepszen stanowigcych czynniki podwyzszajgce warto$¢ uzytkowg
lokalu, z zastrzezeniem ust. 8.

8. Jezeli w czasie trwania najmu lokalu najemca dokonat na wtasny koszt ulepszenia
stanowigcego czynnik podwyzszajacy warto$¢ uzytkowa lokalu, nie powoduje to zmiany
stawki czynszu, chyba ze ulepszenie takie najemca wykonat bez zgody wynajmujgcego;
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 wynajmujgcego stawka czynszu ulega obnizeniu z uwzglednieniem czynnikéw
obnizajgcych wartosé uzytkowsg lokalu.

10. Podstawg dokonania zmian wysoko$ci czynszu z przyczyn okreslonych

w ust. 7 - 9 jest protokét potwierdzajgcy wystapienie czynnikéw uzasadniajgcych
podwyzszenie lub obnizenie czynszu.

Tabela 17. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu

CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC UZYTKOWA LOKALU

Podwyiszajace stawke bazowq Podwyiki stawki Obnizajace stawke bazowg ') Obnizki stawki
bazowej (%) hazowej (%)
1 2 3 4
; +10% Lokal polozony w budynku, ktérego stopien -40%
2)
Clepla woda zuzycia jest réwny lub wyzszy niz 80 %%
(budynek do rozbiérki)
Lazienka® +10% Lokal poloZzony w budynku, ktérego stopien -25%

zuzycia jest réwny lub wyiszy niz 70 %
i nizszy niz 80%® (budynek do remontu
kapitalnego)
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Centralne ogrzewanie? Kuchnia bez bezpo$redniego o§wietlenia -10%
+10% naturalnego
Lokal polozony w budynku, ktérego
stopieft zuzycia jest réwny +20% Polozenie lokalu na V kondygnacji -5%
lub nizszy niz 10 %%
Lokal polozony w budynku, ktérego
stopiefi zuzycia jest wyzszy +10% Wspélne we'? -5%
niz 10 % i nizszy lub réwny
20%°
: ¢ oll) .50
Gaz przewodowy” +10% Wspélna fazienka i we 5%
Polozenie budynku w centrum® +5% Wsp6lny przedpokéj'! -5%
Polozenie lokalu na II kondygnacji® +5% Wspdélna kuchnia' -5%
Antena TV kablowa +8% Lokal w suterenie -5%
Sprzatanie klatek schodowych
i 7 +10% WC poza lokalem -10%
przez wynajmujacego
Domofon +1%
Wodomierze'? +2%
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OBJASNIENIA
do tabeli nr 17 ,,CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC

UZYTKOWA LOKALU”

1. Maksymalna kwota obnizenia czynszu nie moze przekroczy¢ 40% stawki bazowej czynszu.

2. Dotyczy cieplej wody dostarczanej do lokalu z cieptowni i kottowni lokalnych.

3 Przez_iazienkq rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace stale instalacje: wodno-
kanalizacyjng, cieplej wody dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych w lokalu lub inne
umozliwiajgce podiaczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego itp.

4. Dotyczy ogrzewania energia cieplna dostarczang z cieptowni i kottowni lokalnych.

5, 6. Stopiefi zuzycia budynku przyjmuje si¢ na podstawie rocznych lub pigcioletnich protokoléw przegladéw
technicznych budynkéw sporzadzonych przez uprawnione do tego osoby.

7. Dotyczy gazu dostarczanego z sieci ogéInomigjskie;.

8. Centrum obejmuje obszar polozony w obrebie ulic: Kotobrzeska (obwodnica), Drzymaly, Magazynowa, 1 Maja,
Asnyka, Wyszyniskiego, Grunwaldzka, Pilsudskiego, Sobieskiego i dotyczy lokali w budynkach polozonych po obu
stronach ulic stanowiacych granice obrebu.

9. Dotyczy budynkéw o co najmniej czterech kondygnacjach.

10. Dotyczy wodomierzy zamontowanych na koszt wynajmujacego.

11. Przez wsp6lne we, tazienke, przedpokéj lub kuchnig rozumie si¢ korzystanie z tych pomieszczen przez najemcow
dwdéch lub wiekszej liczby lokali mieszkalnych.

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

prowadzona jest ta dziatalno$¢, podwyzsza sig o0 100%.

12. Osoby zajmujgce lokal bez tytulu prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia
lokalu, co miesiagc uiszczaé odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy o ochronie

praw lokatoréw.

13. Odszkodowanie, o ktérym mowa ust. 12, odpowiada wysokoéci czynszu, jaki Miasto

mogtoby otrzymaé z tytutu najmu lokalu.
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3. Warunki obnizania czynszu

1. Na wniosek najemcy lokalu — na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow — mogg by¢ udzielane obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych
stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach. Obnizki takie mogg byé udzielane
najemcom, ktérych:

1)  $redni dochéd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego najemcy
ubiegajgcego sie o obnizke czynszu w okresie trzech miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku nie przekracza 150% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 100% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym,;

2) wysoko$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego najemcy w miesigcu poprzedzajgcym
date zlozenia wniosku o obnizke czynszu jest réwna lub wyzsza niz 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

2. Do obnizek czynszéw, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sig postanowienia art. 7 ust.

3 — 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw.

3. Kwote obnizki czynszu réznicuje si¢ w zaleznoéci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy ubiegajgcego sig o takg obnizke. Kwotg udzielonej
obnizki ustala sie w wysokosci okreslonej w tabeli:

Sredni dochdd w przeliczeniu na Wysokosé¢ obnizki czynszu
cztonka gospodarstwa domowego naliczonego wediug obowiazujgcych
stawek
101% -150% 20 %

kwoty najnizszej emerytury

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

ponizej 70% 40 %
kwoty najnizszej emerytury

50% - 100% 30 %
Gospodarstwo wieloosobowe kwoty najnizszej emerytury
ponizej 50% 40 %

kwoty najnizszej emerytury
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V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWOWEGO ZASOBU MIASTA

Przy ustalaniu wladciwych zasad zarzadzania miejskim zasobem mieszkaniowym
nalezy kierowaé sig zamiarem osiagniecia priorytetowego celu, jakim jest zapewnienie
zarzadu tym zasobem zgodnie z jego przeznaczeniem i jego ochrona.

Realizacja takiego zatozenia wymaga opracowania reformy sposobu wykorzystania
zasobu i dopracowania metod umozliwiajgcych zarzadzanie nim w sposéb zgodny
Z zasadami prawidiowej gospodarki. Reforma sposobu wykorzystania zasobu powinna byé
realizowana przez ustalenie, czy zatozone cele dotyczace zarzadu zasobem mieszkaniowym
zostaly zrealizowane zgodnie z opracowang koncepcjg i czy mozliwa jest ich realizacja
w mozliwie najkrotszym czasie i mozliwie najnizszymi nakladami — na podstawie analizy
optacalnosci ekonomicznej podejmowanych przedsiewzied.

Majac na uwadze powyzsze, zarzadzanie lokalami i nieruchomos$ciami wchodzgcymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, w tym tymczasowymi pomieszczeniami, powinno
opiera¢ sig na: ;

1) zapewnieniu wtasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej nieruchomosci,
2) zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3) zapewnieniu wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego,
4) biezacym administrowaniu nieruchomosciami,
5) utrzymaniu nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z ich przeznaczeniem,
6) uzasadnionym inwestowaniu w nieruchomosci.
W latach 2020 — 2024 w ramach prowadzonej gospodarki mieszkaniowej zatozono
realizacje nastepujgcych celow:
1) racjonalne wydatkowanie $rodkéw finansowych na zarzgdzanie zasobem
mieszkaniowym,
2) utrzymywanie na biezaco czystosci i porzadku w pomieszczeniach wspdlnych oraz
wokét budynku, a takze peinej sprawnoséci dziatania wszystkich instalacji i urzadzen,
3) state kontrolowanie jakosci ustug komunalnych, zwigzanych z dostarczaniem energii,
gazu, cieptej i zimnej wody oraz z odbiorem $ciekéw, odpadéw i nieczystosci cieklych,
4) efektywne wydatkowanie $rodkow finansowych na konserwacje i naprawy biezgce oraz
posiadanie sprawnego systemu wykonywania rob6t awaryjnych,
5) skuteczny poziom windykacji opfat za uzywanie lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych,
pozwalajacy utrzymywaé skalg zalegtoéci na relatywnie niskim poziomie,
6) dostosowanie do warunkéw lokalnych systemu biezacego komunikowania si¢ zarzadcy

zasobu mieszkaniowego z uzytkownikami lokali.
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Obecna struktura organizacyjna oraz zakres zadar realizowanych w ramach
polityki mieszkaniowe;j.

W miescie Biatogard funkcje zarzadcy mieszkaniowego zasobu Miasta sprawuje
jednostka organizacyjna Miasta (miejska _jednostka budzetowa) pod nazwg Zarzad
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej. Zarzadca jest podmiotem utworzonym przez
Miasto w celu zarzadzania nieruchomo$ciami nalezgcymi do miejskiego zasobu
nieruchomosci, mieszkaniowym zasobem Miasta oraz lokalami Maiasta we wspoélnotach
mieszkaniowych.

Do podstawowych obowiazkéw zarzadcy w zakresie zarzgdzania lokalami mieszkalnymi
nalezy w szczeg6lnosci:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu mieszkaniowego, a takze nadzor
nad ich realizacjg i eksploatacjg tego zasobu,

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamoéwien publicznych w zakresie robot
remontowych, ustug i dostaw dotyczacych zarzgdzanego zasobu i zawieranie uméw
z wykonawcami,

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu mieszkaniowego,

4) windykacja naleznosci Miasta dotyczgcych zarzadzanego zasobu mieszkaniowego oraz
prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu,

Dodatkowo do obowigzkéw zarzadcy w zakresie zarzadzania lokalami mieszkalnymi
nalezy:

1) prowadzenie i aktualizacja wykazu lokali i najemcéw,

2) zawieranie w imieniu Miasta uméw 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 wiasnym 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 zadluzenia czynszowego
w przypadku splaty przez bytego najemce catosci zobowigzan z tego tytutu,

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

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

7) rozliczanie sie z lokatorami po zakoriczeniu najmu lokalu,

8) usuwanie sprawcéw samowolnych zajec lokali,
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9) odmowa lub wyrazanie zgody na zamiang lokali miedzy najemcami lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, odmowa lub zgoda na zamiang lokali wymaga
wczesniejszej opinii komisji mieszkaniowej, powotanej zgodnie z odrebng uchwatg Rady
Miejskiej Biatogardu,

10) organizowanie przeprowadzek najemcéw lokali do lokalu zamiennego,

11) sporzadzanie wykazu lokali przeznaczonych do remontu i modernizacji, pomieszczer
niemieszkalnych przeznaczonych do przebudowy na cele mieszkalne oraz domoéw
przeznaczonych do nadbudowy i rozbudowy,

12) ustalanie propozycji przeznaczenia wolnych lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb
Miasta na lokale:

a) bedace przedmiotem najmu socjalnego,

(=2

zamienne,

o O

)

)

) do remontu na koszt przysztego lokatora,

) o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?,
)

€) przeznaczone ha pomieszczenia tymczasowe,
f) przeznaczone do scalenia lub podziatu,
13) wydawanie zaswiadczen lub poswiadczanie wnioskéw najemcéw lokali o przyznanie
dodatkéw mieszkaniowych lub Swiadczen z pomocy spofecznej,
14) wypowiadanie lokatorom wysokoséci czynszow lub odszkodowania za zajmowanie lokalu
bez tytutu prawnego oraz wysokosci opiat niezaleznych od Miasta.

Proponowany model zarzadzania

Do priorytetowych celéw gospodarki zasobem mieszkaniowym Miasta przede wszystkim
zaliczy¢ trzeba:

1) tworzenie w diuzszym okresie warunkéw dla relatywnie wysokie] jakosci ustug
zarzadzania, przy zachowaniu racjonalnego obcigzenia budzetu Miasta i budzetéw
poszczegbinych uzytkownikéw lokal,

2) optymalizowanie kosztéw wiasnych zarzadu zasobem mieszkaniowym, wykorzystujac
uzyskiwane w ten sposdb oszczednoéci finansowe na poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego,

3) tworzenie warunkéw umozliwiajagcych uzytkownikom lokali na biezgco tatwy kontakt
z zarzadcg zasobu mieszkaniowego,

4) utrzymywanie przez caly czas wysokKie] dyscypliny finansowej oraz skutecznej
dziatalnoéci zarzadcy.

W przypadku Biatogardu pod uwage nalezy wzigé aktualnie istniejace realia,

wynikajace z nastgpujgcych okoliczno$ci:
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1) wystgpowanie sukcesywnego zmniejszania sie liczby lokali wehodzacych w skiad zasobu
mieszkaniowego Miasta przy rosnacej liczbie najmu socjalnego lokali,

2) relatywnie zly stan techniczny zasobu mieszkaniowego oraz istniejgca skala luki
remontowej powoduje, ze gtéwna uwaga Miasta powinna by¢ skoncentrowana na
gospodarce konserwacyjno-remontowej.

Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym Miasta moga by¢
realizowane przez podmiot zewnetrzny, a wykonywanie tych zadan moze by¢ mu
powierzone w drodze umowy o zarzadzanie nieruchomosciami nalezgcymi do miejskiego
zasobu nieruchomosci, z uprawnieniem do Zawierania na rzecz
i w imieniu Miasta uméw najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych i garazy, uméw najmu
i dzierzawy gruntéw oraz innych uméw.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Miasta powinno obejmowaé lokale mieszkalne,
lokale uzytkowe, garaze oraz urzadzenia komunalne i nieruchomosci gruntowe wraz z ich
czesciami sktadowymi. Obstuga mieszkancéw powinna odbywac si¢ w siedzibie podmiotu
zewnetrznego. Wykonywanie czynnosci zarzadzania zasobem mieszkaniowym powinno
polegaé na podejmowaniu przez zarzadce wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich
czynnoéci zmierzajgcych do utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie
z jego przeznaczeniem, odpowiednio na podstawie udzielonych przez Burmistrza
petnomocnictw lub wskazan do realizacji. Do zadan zarzadcy zasobu mieszkaniowego
Miasta w latach 2020 — 2024 powinno naleze¢ m. in.:

1) prowadzenie spraw remontowych zasobu mieszkaniowego, a takze nadzér nad ich
realizacjg i eksploatacjg tego zasobu,

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamdwien publicznych w zakresie robot
remontowych, ustug i dostaw dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow
z wykonawcami,

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu mieszkaniowego,

4) zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych i najmu socjalnego lokali z osobami
wskazanymi przez Burmistrza,

5) dysponowanie gruntami zwigzanymi z zasobem mieszkaniowym (podworka, ogrodki
przydomowe, miejsca zbidrki gromadzenia odpadéw i zawieranie uméw dzierzawy
i najmu tych gruntéw),

6) realizacja uchwat Rady Miejskiej w sprawie pomocy finansowej dla najemcéw
i wascicieli mieszkan, a takze najemcéw oraz dzierzawcow lokali uzytkowych,

7) windykacja naleznosci Miasta dotyczacych zarzadzanego zasobu mieszkaniowego oraz
prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu,

8) wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzgdzania zasobem

mieszkaniowym,
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9) reprezentowanie Miasta jako wtasciciela lokali we wspdinotach mieszkaniowych.

Przyjety model zarzadzania zasobem mieszkaniowym powinien zmierzaé do
zapewnienia petnego wykonywania funkcji wtascicielskich przez Miasto wobec lokali
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta i zapewniaé zachowanie ciggtosci
zarzgdzania, stad tez nie przewiduje sie istotnych zmian w aktualnym modelu zarzgdzania.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Wysoko§é oraz struktura $rodkéw finansowych umozliwiajgcych pokrycie kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta jest pochodng wielu czynnikéw, do ktérych
w szczegblnosci zaliczyé mozna:

1) poziom obowigzujacych stawek optat za uzywanie lokali mieszkalnych i uzytkowych,

2) udziat lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w ogélnej powierzchni posiadanego
zasobu mieszkaniowego,

3) stan techniczny oraz standard jako$ciowy posiadanego zasobu mieszkaniowego,

4) mozliwosci finansowe Miasta w zakresie $rodkéw budzetowych dla gospodarki
mieszkaniowej,

5) skala wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych, wynikajaca w duzym stopniu z poziomu
dochodéw gospodarstw domowych najemcéw zamieszkujgcych w miejskim zasobie
mieszkaniowym,

6) mozliwosci pozyskiwania srodkéw finansowych na miejskg gospodarke mieszkaniowg
ze zrédet pozabudzetowych np. w ramach realizowania Lokalnego Programu

Rewitalizacji.
Zrodta pokrycia kosztéw

Podstawowym zrédfem pokrycia kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta
s3 wplywy z opfat za uzywanie lokali mieszkalnych (czynsze oraz optaty za $wiadczenia),
ktére moga byé uzupetniane wplywami z optat za uzywanie lokali uzytkowych, srodkami
budzetu Miasta, dodatkami mieszkaniowymi oraz ewentualnymi dochodami z inngj
dziatalnosci.

Strukture wptywu $rodkéw na pokrycie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego
Miasta w latach 2020 - 2024 przedstawiono przy zatozeniu statego wzrostu udziatu optat
za uzywanie lokali mieszkalnych w pokryciu kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego,
stopniowej likwidacji $rodkéw z budzetu Miasta na biezgce utrzymanie tego zasobu oraz
wzrostu udziatu wplywéw z optat za uzywanie lokali uzytkowych na utrzymanie zasobu

mieszkaniowego.
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Tabela 18. Przewidywana struktura $srodkoéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Miasta w latach 2020 - 2024

Wplywy

z tego (W %) :

Rok ogélem” z lokali z lokali | dotacje budzetu dodatki
mieszkalnych? | uzytkowych |  gminy mieszkaniowe
2020 100 78 8 2 12
2021 100 79 9 2 10
2022 100 80 10 1 9
2023 100 81 11 1 7
2024 100 82 12 1 5

' bez wptywu z optat za ¢.0. i c.c.w.
2 bez dodatkéw mieszkaniowych

Podsumowanie i wnioski

Struktura zrédet pokrycia kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta w latach

2020 - 2024 jest pochodng wielu czynnikéw, do ktérych przede wszystkim zaliczy¢ trzeba:

1) realizowang w praktyce polityke czynszowa, wynikajaca z decyzji podejmowanych przez

organy Miasta,

2) przyjeta polityke

sprzedazy

lokali

wchodzgcych w sktad miejskiego zasobu

mieszkaniowego, odnoszaca sie zaréwno do lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych,

3) mozliwosci finansowe budzetu Miasta, w zakresie $rodkéw finansowych dla gospodarki

zasobem mieszkaniowym,

4) obowiazujace kryteria przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.
Jedna z podstawowych zasad efektywnej gospodarki jest biezaca kontrola

i optymalizacja jednostkowych kosztéw utrzymania miejskiego zasobu mieszkaniowego,

zaréwno w odniesieniu do kosztéw eksploatacii, jak i kosztow ich techniczneégo utrzymania.
Zrédtem finansowania wydatkéw inwestycyjnych, dotyczacych gospodarki zasobem

mieszkaniowym, bedg przede wszystkim érodki pochodzace z budzetu Miasta. Nie mozna

jednak wykluczyé finansowania tej dziatalnosci przy pomocy srodkéw zewnetrznych,
pochodzacych miedzy innymi z budzetu panstwa i funduszy krajowych przeznaczonych na

ten cel.
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VIl. WYSOKOSC KOSzTOW

Podstawowym zadaniem jest okreslenie przewidywanej wysokosci i struktury kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta. Dotychczasowa ocena poziomu kosztéw oraz
wariantowa propozycja z tym zwigzana bedzie odnosita sie¢ do kosztéw utrzymania
w podziale na:

1) koszty biezacej eksploataciji (obejmujace miedzy innymi koszty dostawy energii i wody,
odbioru sciekéw, odpadéw, nieczystosci cieklych, administracji i ogdine, utrzymania
czystosci itp.),

2) koszty technicznego utrzymania (zwigzane z naktadami na konserwacje i naprawy
biezgce, remontami gruntownymi i modernizacja),

3) koszty zarzadu nieruchomos$ciami  wspélnymi, ktorych Miasto jest jednym
z wspoiwitascicieli.

Tabela 19. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta w latach 2018 - 2019

(w zt na 1 m? p.u. miesiecznie) "

koszty m——
Rok Wyszczegdlnienie utrzymania go:
ogoétem eksploatacja techniczne
L ~ utrzymanie
z 5,23 2,14 3,09
2018
% 100 40,92 59,08
zt 5,54 2,14 3,39
2019 .
% 100 38,63 61,19

 bez kosztow c.0. i c.c.w.

W kosztach biezgcej eksploatacji mieszczg sie¢ wszelkie wydatki zwigzane
z zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym, utrzymywaniem w nim czystosci oraz optatami za
ustugi dla gospodarki mieszkaniowej, $wiadczonymi gtéwnie przez jednostki gospodarki
komunalnej. W kosztach tych znajdujg si¢ ptace pracownikéw zatrudnionych przy
zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym Miasta, a takze oplaty za dostawe energi

i wody oraz odbiér §ciekow, odpaddw i nieczystosci ciektych itp.
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Tabela 20. Koszty biezacej eksploatacji mieszkaniowego zasobu Miasta w latach
2018 — 2019 (w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)"

Wyszcze- | Koszty a0
Rok | gélnienie | ogdtem . , s oo g
woda i Wywoz utrzymanie [administracja i| podatki | pozo-
odprow. | nieczysto$ci | czystosci ogolne dla gminy | stale
i Sciekow |
zt 2,14
2018 0,39 0,15 0,06 1,27 0,27
% 100 18,12 7 2,76 59,29 - 12,83
s | 2,14 0,39 0,15 0,06 127 0,27
% 100 18,12 7 2,76 59,29 - 12,83

Yigcznie z ustugg zarzadzania lokalami

Drugim elementem kosztéw s3g koszt_y technicznego utrzymania zwigzane
z konserwacja, naprawami biezgcymi, remontami gruntownymi oraz modernizacjg.

Tabela 21. Koszty technicznego utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta
w latach 2018 — 2019 (w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)

z tego:
Rok Wyszczegdlnienie Ogdtem n:;gfﬁy”ﬁgaaée rerr}o;rtznﬁgi?:nie
2018 zt 3,09 0,68 2,41
% 100 21,95 78,05
2019 zt 3,39 0,65 2,74
% 100 19,06 80,95

Kolejnym rodzajem ponoszonych kosztéw sa koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi
we wspdlnotach mieszkaniowych z udzialem Miasta. Ich wysoko$éé wynikaé bedzie z uchwat
wspolnot mieszkaniowych okreslajgcych zaliczki  na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomoscia wspélng. Miasto bedzie je pokrywaé w wysokoéci w stosunku do udziatéw

w nieruchomosci wspdélne;j.
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Tabela 22. Koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi w Biatogardzie w latach
2018 - 2019 (w zt na 1 m? p.u. miesigcznie) ¥

Koszty z tego: o
Rok | Wyszczegolnienie |  utrzymania “eksploatacja techniczne
ogotem utrzymanie
zt 3,48 zt 0,44 zt 0,25 zt
2018 | % 100 % 12,64 % 72,41 %
o zl 3,64 zt 0,49 z! 2,612l
2019 % 100 % 13,46 % 71,71 %

V' bez kosztdéw ¢.0. i C.C.W.

Tabela 23. Przewidywane koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi
w Biatogardzie (w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)

ztego:
Rok Koszty utrzymania eksploatacja techniczne utrzymanie
ogotem

2020 3,82z 0,51 zt 2,74 zt

2021 401z 0,54 zt 2,88 zt

2022 421z 0,57 zt 3,02 zt ]
2023 4,42 zt 060zt 3,17 zt

2024 4,64 zt 063zt 333z

 bez kosztéw C.0. i C.C.W.

Przewidywane koszty utrzymania miejskiego zasobu mieszkaniowego
Prognozowany poziom jednostkowych kosztéw utrzymania miejskiego zasobu

mieszkaniowego w latach 2020 - 2024 oparto na zatozeniu, ze koszt utrzymania zasobu
bedzie rést proporcjonalnie do przewidywanego $redniorocznego wskaznika inflacji, tj. 0 3%.
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Tabela 24. Przewidywane koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta
w latach 2020 - 2024 (w zt na 1 m? p.u. miesigcznie)

Koszty utrzymania ztego:
Rok ogbtem
eksploatacja techniczne utrzymanie
2020 5,84 2,26 3,68
2021 6,00 2,34 3,66
2022 6,15 2,46 3,69
2023 6,30 2,58 3,72
2024 6,50 2,73 3,77

' bez kosztow co i cow

Elementem kosztéw utrzymania sg wydatki

zwigzane z kosztami

inwestycji

w zakresie miejskiej gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zatem odnies¢ si¢ zaréwno do

wydatkéw zwigzanych z dofinansowaniem budownictwa mieszkaniowego realizowanego na

potrzeby Miasta i zwigzanej z nim infrastruktury technicznej oraz wydatkéw przeznaczonych

na udziat Miasta w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych realizowanych w ramach

inwestycji przez Biatogardzki TBS.

Z szacunkowych wyliczers wynika, ze w latach 2020 — 2024 obcigzenie budzetu Miasta

w odniesieniu do tych dwoch elementéw powinno osiagngé poziom okoto 2 min zt.

Podsumowanie i wnioskKi

Przedstawiajac szacunkowe wyliczenia przewidywanych kosztéw utrzymania zasobu

mieszkaniowego Miasta, trzeba mie¢ $wiadomosc, ze tylko czes¢ kosztow eksploatacii

uzalezniona jest od efektywno$ci gospodarowania zarzadcy zasobem mieszkaniowym.

Nalezg do nich:

1) koszty administracji i ogoine,

2) koszty utrzymania czystoSci.
Do kosztéw niezaleznych od zarzadey zaliczy¢é mozna:

1) koszty dostawy wody i odprowadzania $ciekow,

2) koszty odbioru odpadéw i nieczystosci ciektych,

33




3) znaczna czg$¢ pozostatych kosztow eksploatacji (m.in. zwigzanych z optatami za
energie elektryczng w pomieszczeniach  wspolnych, usfugi  kominiarskie,
deratyzacyjne itp.).

W przypadku kosztéw administracji i ogéinych oraz utrzymania czystosci zarzadca
zasobu mieszkaniowego powinien optymalizowaé ich wysoko$é i na biezaco kontrolowaé
skale ich wzrostu.

W odniesieniu do kosztéw wynikajacych z ustug komunalnych realizowanych na rzecz
gospodarki mieszkaniowej, pewien wplyw na poziom ich wzrostu mogg mie¢ organy Miasta,
migdzy innymi poprzez uzasadnione przeksztalcenia wtasnosciowe w sferze gospodarki
komunalnej oraz ustalanie cen i optat na niektére ustugi na rzecz gospodarki mieszkaniowe;.
Na wzrost pozostatych kosztéw eksploétacji decydujacy wptyw bedg mialy czynniki
niezalezne zaréwno od zarzgdcy zasobu mieszkaniowego, jak i od witadz Miasta (zmiany cen
energii elektrycznej, zmiany cen ustug $wiadczonych przez poszczegélne podmioty
gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Wysokos§é przewidywanych kosztéw technicznego utrzymania zasobu mieszkaniowego
bedzie przede wszystkim wynikiem wptywu nastepujgcych czynnikow:

1) przyjetym i realizowanym na szczeblu Miasta programem remontowym w budynkach
komunalnych oraz w nieruchomo$ciach wspdinych (wspdinotach mieszkaniowych
z udziatem Miasta ),

2) skalg zmian cen na materiaty budowlane i wykoriczeniowe oraz instalacje i urzadzenia,

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

4) przyjetej polityki czynszowej,

5) poziomu dotacji na pokrycie zobowigzar Miasta wobec wspéinot mieszkaniowych oraz
Biatogardzkiego TBS-u z tytutu uméw o zarzadzanie lokalami komunalnymi. Poziom
dotacji powinien réwniez odzwierciedla¢ luke remontowa wymuszajgcg w najblizszych
latach zwiekszone nakiady na techniczne utrzymanie miejskiego zasobu

mieszkaniowego.

Ponadto szacuje sie przyszte obciazenia budzetu Miasta z tytulu wydatkow
inwestycyjnych w zakresie miejskiej gospodarki mieszkaniowej (tgcznie z wydatkami
przeznaczonymi na udziat Miasta w kosztach tworzenia lokali mieszkalnych realizowanych
w ramach inwestycji przez Biatogardzki TBS) w wysokosci okoto 400 tys. zt w skali roku.
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VIIl. OPIS INNYCH DZIALAN

1. W latach 2020-2024 planowane jest podejmowanie przez Miasto dziatari koncentrujacych
si¢ na poprawie struktury zasobu mieszkaniowego oraz efektywnosci gospodarowania
mieszkaniowym zasobem. Wyznaczony cel bedzie realizowany poprzez stopniowe
ograniczanie ilosci budynkéw o najgorszym stanie technicznym, ktérych remont jest
nieoptacalny oraz dazenie do pozyskania §rodkéw finansowych umozliwiajacych budowe
nowych lokali mieszkalnych.

2. W celu zapewnienia stabilnej sytuacji finansowej Miasto planuje ustala¢ stawki czynszu na
poziomie co najmniej zapewniajagcym pokrycie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokali
oraz usprawni¢ model windykacji nalezno$ci czynszowych.

W obecnej formie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta aktywna windykacja
naleznosci czynszowych lezy w zakresie dziatalnoéci Zarzadu Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Biatogardzie. Skutecznos¢ dziatan windykacyjnych 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 przyczyniaé sie do poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta. Oprocz dotychczasowych rutynowych dziatan windykacyjnych, jak mobilizowanie
diuznikéw do splaty zadiuzenia zaréwno poprzez wiasne dziatania (ugody, czgSciowe
umorzenia, zamiany mieszkan, odpracowania zadiuzenia, wizyty u diuznikow itp.), jak
i dziatania sgdowo-komornicze, nalezy podejmowaé jeszcze dodatkowe, nie stosowane do
tej pory procedury, jak zlecanie windykacji podmiotom zewnegtrznym czy sprzedaz
wierzytelnosci.

W ramach dziatarn windykacyjnych majacych stuzy¢ zwigkszeniu wptywow na realizacje
zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej za celowe uznaje si opracowywanie
i wdrazanie programéw oddiuzeniowych dla diuznikow.

3. W celu zwigkszenia racjonalizacji i efektywnosSci gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta zakiada sie aktywne wspieranie zamiany lokali:

1) pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta,

2) pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta

a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach.

W szczegblnosci przewiduje si¢ mozliwose przeprowadzenia zamiany z przyczyn
ekonomicznych, ze wzgledu na zajmowang powierzchnig lokalu, w celu pomocy zadtuzonym
najemcom oraz poprawy warunkow mieszkaniowych pozostalych najemcéw, ze wzglgdu na

stan zdrowia albo stopieri niepeinosprawnosci.
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Ponadto przewiduje sie w niezbednym zakresie zamiany lokali zwigzane z remontami
budynkoéw i lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.
Usprawnienie mechanizmu zamian bgdzie mozliwe dzieki:

1) prowadzeniu rejestru oséb zainteresowanych zamiang oraz udzielaniu zainteresowanym
zamiang informacji o mozliwosciach zamiany lokali oraz o zwigzanych z tym
procedurach i kosztach,

2) udzielaniu pomocy osobom zainteresowanym zamiang lokali w zatatwieniu zwigzanych

z tym formalnoéci oraz zapewnieniu ich realizacji;

3) proponowaniu najemcom majgcym trudnosci z wywigzywaniem sie z optat czynszowych

innego, mniejszego lub tafiszego lokalu.

4) publicznym informowaniu o korzy$ciach, jakie moga wynikac z zamiany lokali.

4. Miasto planuje podejmowanie dziatarn zmierzajacych do pozyskania tymczasowych

pomieszczen, lokali treningowych i mieszkann  chronionych, réwniez poprzez

przekwalifikowanie istniejacych lokali.

5. Miasto zakiada rozwijanie wspétpracy z Biatogardzkim Towarzystwem Budownictwa

Spotecznego Sp. z 0.0. w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Wspditpraca ta powinna polegaé na przekazywaniu aportem do BTBS gruntéw i innych
nieruchomoéci, jak réwniez realizowaniu. lub wspéluczestniczeniu w inwestycjach
infrastrukturalnych niezbegdnych do realizacji budownictwa mieszkaniowego. W przypadku
braku mozliwosci zbilansowania finansowego inwestycji mieszkaniowej, Miasto powinno
réwniez uwzglednié mozliwoé¢ dofinansowania samego BTBS, poprzez zwigkszenie kapitatu
zaktadowego, badz partycypacje w kosztach budowy. Jednak udzielanie pomocy BTBS-owi,
niezaleznie od formy, nie powinno by¢ bezwarunkowe. W kazdym przypadku pomocy
powinno byé zawierane porozumienie z BTBS, uwzgledniajace potrzeby Miasta w zakresie
zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej, a w szczegolnosci potrzeb
najemcoéw mieszkan komunalnych. _

6. Rozwijanie wspétpracy ze wspdlnotami mieszkaniowymi.

Wspdlnoty mieszkaniowe staja sig coraz istotniejszymi partnerami Miasta w ksztattowaniu
polityki mieszkaniowej. To od aktywnosci i $wiadomosci wspoinot mieszkaniowych zalezy
stan techniczny wspdlnotowych budynkéw mieszkalnych, ich estetyka oraz porzadek
i czystosé na terenach przylegtych. Wspélnoty mieszkaniowe majg nie tylko wptyw na
mozliwoéci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Miasta, ale réwniez poprzez
remontowanie i odnawianie swoich budynkéw przyczyniajg si¢ do poprawy wizerunku
i atrakcyjnosci catego Miasta.

Widzac potrzebe wspdipracy ze. wspdlnotami mieszkaniowymi, Miasto bedzie
podejmowaé nastepujace dziatania:
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1) porzgdkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wspolnoty
mieszkaniowe z terenéw Miasta, w tym podziat obowigzkéw i kompetencji
dotyczacych zagospodarowania tych terendéw, utrzymania ich stanu technicznego
i estetycznego oraz sanitarnego,

2) zbywanie wspdlnotom mieszkaniowym na preferencyjnych warunkach okreslonych
w odrebnej uchwale Rady Miejskiej terenéw niezbgdnych do prawidiowego
funkcjonowania ich nieruchomoséci, ze szczegblnym uwzglednieniem przypadkéow
wczesniejszej sprzedazy budynkéw po linii ich obrysu,

3) wigczanie wspdlnot mieszkaniowych w realizacje lokalnych programéw rewitalizacji
oraz innych programéw pomocowych skierowanych na poprawg stanu technicznego
i estetycznego zasobu mieszkaniowego Miasta,

4) inicjowanie i koordynowanie dziatari Miasta i wspoinot mieszkaniowych w zakresie
inwentaryzowania miejsc gromadzenia odpadéw stalych oraz zawierania uméw na
najem tych miejsc,

5) terminowe regulowanie przez Miasto zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomosciami  wspdlnymi, wynikajagcych z udzialu wiascicielskiego Miasta
w takich nieruchomosciach.

WNIOSKI KONCOWE

Niniejszy Program powinien byé traktowany jako materiat strategiczny w zakresie
wytyczania kierunkéw rozwoju miejskiej gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie w latach
2020 - 2024.

Zadaniem organéw Miasta jest opracowanie na podstawie tego Programu innych
programéw (rocznych, wieloletnich), ktére pozwolg na osiggniecie zatozen przyjetych w tym
Programie.

Program niniejszy powinien by¢ traktowany jako jeden z najwazniejszych elementow
strategii rozwoju mieszkalnictwa w Biatogardzie. Oznacza to, ze ma byé¢ diugookresowy,
aktualny i skuteczny. Z tego wzgledu szczegéine znaczenie ma tu ustalenie gtownych celéw,
priorytetéw i mechanizméw wdrozeniowych w zakresie gospodarki mieszkaniowym
zasobem Miasta.

Realizacja Programu przez organy Miasta powinna przebiega¢ na dwoéch
ptaszczyznach:

1) ogolnej — gdzie przyjete uchwatg Rady Miejskiej cele i kierunki stang sig podstawg

opracowania innych programow,
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2) szczegotowej — gdzie uchwalg Rady Miejskiej przyjmowane bedg programy w zakresie
gospodarki mieszkaniowej, ktdre bedg uwzgledniane w przyjmowanych przez Rade
Miejskg uchwatach budzetowych.

Ocena postepéw w realizacji zatozonych celéw, powinna pozwoli¢ na dokonywanie
niezbednych korekt. Istotnym czynnikiem bedzie monitoring postepéw wprowadzania w zycie
programéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta. Wobec zmieniajgcych sig
zarébwno warunkéw ogélnych, jak i w lokalnym systemie mieszkaniowym, mozliwe bedzie
wprowadzanie na biezgco ewentualnych poprawek czy uzupetnien do niniejszego Programu
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