UCHWALA NR XXVIIL......20
RADY MIASTA KOSCIERZYNA

z dnia 30 wrze$nia 2020 r.

w sprawie zmiany uchwaly nr XVII1/162/19 Rady Miasta KoScierzyna z dnia 27 listopada 2019 r.
w sprawie przyjecia ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ko$cierzyna na lata 2020 - 2024"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 713) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1, ust. 2, ust. 3a oraz ust. 4b ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 611)

Rada Miasta KoScierzyna na wniosek Burmistrza Miasta KoScierzyna uchwala, co nastepuje:

§ 1. Zmienia si¢ zalacznik nr 1do uchwaly nr XVIII/162/19 Rady Miasta Koscierzyna z dnia
27 listopada 2019 r. w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Ko$cierzyna na lata 2020-2024” w nastgpujacy sposob:

1. W rozdziale 6.2 ust. 1 po pkt 2 dodaje si¢ pkt 3 w brzmieniu:

»3) budynek nowy, tj. do 5 lat kalendarzowych po roku, w ktérym uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
budynku  +30%.”.

2. W rozdziale 6.2 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 3 w brzmieniu:

»3. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu okreslone w rozdziale 6.2 ust. 2 pkt 15 nie dotycza
budynkow, o ktorych mowa w rozdziale 6.2 ust. 1 pkt 3.”.

§ 2. Jednolita tres¢ zmienionego ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
mieszkaniowym Gminy Miejskiej Koscierzyna na lata 2020-2024” stanowi zalacznik nr 1 do niniejsze;j
uchwaly.

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

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Koscierzyna

Helena Kaszubowska-Nitz
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Zatacznik do uchwaty Nr XXVIIL...../20
Rady Miasta Kos$cierzyna

z dnia 30 wrzesnia 2020 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej KoScierzyna
na lata 2020 - 2024

1. Wstep

Zgodnie zart. 21 ust. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy 10 zmianie  Kodeksu  cywilnego (tekst  jednolity  Dz. U. z2019r.
poz. 1182 ze zmianami) Rada Miasta uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Program ten winien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat, dlatego niniejszy dokument
obejmuje lata od 2020 do 2024 roku.

Artd4.ww. ustawy stanowi, 1z zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie  warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej. Dazenie do jak najpelniejszej
realizacji tego zadania powinno by¢ jednym z priorytetowych celéw dziatan podejmowanych przez organy
gminy. Kazda rodzina, jako podstawowa komorka spoleczna dazy do posiadania lokalu mieszkalnego, ktory
stanowi jej centrum zyciowe. Niestety dla gospodarstwa domowego o niskich dochodach cel ten jest trudno
osiggalny. Gmina wykonuje swoje zadania
w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w gléwnej mierze wykorzystujac jej
dotychczasowy zasdb mieszkaniowy. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Koscierzyna zawiera najistotniejsze prognozy dziatan organow Gminy
w latach 2020-2024 zmierzajacych do efektywnego gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym,
ukierunkowanego na poprawe jego stanu technicznego i standardu zycia mieszkancéw miasta.

Jego gléwne cele to:
a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej o niskich dochodach,
b) wprowadzenie nowych zasad polityki czynszowej opartej na wprowadzeniu katalogu obnizek czynszu,

) poprawa standardu technicznego budynkow gminnych 1 wspolnot mieszkaniowych
z udziatem miasta poprzez wykonywanie prac remontowych i termomodernizacyjnych,

d) dazenie do racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy poprzez usprawnianie procesu
zamian lokali pomigdzy najemcami oraz udostgpnianie w szerokim zakresie terenow wewngtrzosiedlowych
wspolnotom mieszkaniowym.

Ilekro¢ w programie jest mowa o:

1) Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r.
poz. 1182 ze zmianami),

2) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmin¢ Miejska Kos$cierzyna,

3) mieszkaniowym zasobie —  nalezy przez to rozumie¢ lokale shluzace do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, stanowigce wlasno$¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych, ktéorym gmina
powierzyla realizacje zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, oraz lokale pozostajagce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow;

4) wspolnocie mieszkaniowej — nalezy przez to ogoét wilascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslone;j
nieruchomosci okre§long w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U.
72019 1. poz. 773 ze zmianami),

5)najemcy — nalezy przez to rozumie¢ osob¢ uzywajaca i wynajmujacg lokal mieszkalny na podstawie
umowy najmu,
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6) wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miejska Ko$cierzyna,

7) powierzchni  uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ okreslona
w art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy zdnia zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym  zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z 2019 r. poz. 1182 ze zmianami)

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

9) budynku — nalezy przez to rozumie¢ budynek, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budolwane (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186 ze zmianami),

10) lokalu  mieszkalnym — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong trwalymi  $cianami
w obrebie budynku izb¢ lub zespdt izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi shuzg zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,

11) tymczasowym pomieszczeniu — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie nadajace si¢ do
zamieszkania, posiadajace dostgp do zrodta zaopatrzenia w wodg i do ustepu, chociazby te urzadzenia
znajdowaly si¢ poza budynkiem, oswietlenie naturalne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania,
niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do
gotowania positkow, zapewniajace co najmniej 5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osob¢ i w miare
mozno$ci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaty osoby
przekwaterowywane,

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

13) stawka 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 czynszu — nalezy przez to rozumie¢ wysoko§¢ stawki czynszu ustalang
zarzadzeniem Burmistrza Miasta Ko$cierzyna bez uwzglednienia czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych jej wysokosc.

2. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w latach 2020 - 2024.

2.1Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Koscierzyna objety Programem tworza lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowigcych w calosci wlasno$¢ miasta, lokale bedgce wiasnoscia miasta
w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz lokale w budynkach wspolnotowych, w kosztach budowy
ktérych partycypowata Gmina.

Zgodnie ze stanem na dzien 30 sierpnia 2019 roku zasob mieszkaniowy Gminy Miejskiej Ko$cierzyna
obejmuje:

a)34 budynki bedace wcalosci wiasnoscia Gminy, w ktorych  znajduja si¢ 317 lokali
o tacznej powierzchni uzytkowej 12.959,23 m?,

b) w budynkach stanowigcych przedmiot wspotwlasnosci Gmina posiada 205 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej 8.536,53 m?.

Jednoczesnie Gmina Miejska KoScierzyna posiada prawo wskazywania najemcéw
w 8 lokalach mieszkalnych, o tacznej powierzchni uzytkowej 294,31 m? w budynku wspélnotowym przy
ul. Alojzego Piechowskiego 20 nalezacym do Koscierskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp.
Z 0.0.

Lacznie mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Koscierzyna to 522 lokale
o powierzchni uzytkowej 21.495,76 m? Ponadto gmina posiada 3 pomieszczenia tymczasowe o tacznej
powierzchni uzytkowej 42,91 m2.

Zasdb mieszkaniowy Gminy ma shuzy¢ zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych o0sob
najubozszych. Im mniejszy jest ten zasob, tym mniejsza jest elastycznosé jego gospodarowania, mniejsza
rotacja lokatoréw i wydtuzanie si¢ listy oczekujgcych na przydzial mieszkan. W celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych 0s6b o najnizszych dochodach w 2015 r. opracowana zostata dokumentacja projektowa
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iuzyskano pozwolenia budowe nowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z mieszkaniami
przeznaczonymi na najem socjalny. Zgodnie z ustawg z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni i schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczen Gmina Miejska Koscierzyna uzyskata wsparcie
finansowe z Funduszu Doptat na pokrycie 30% kosztow przedsigwzigcia wyplacone w dwoch transzach
w tacznej kwocie 622.821,57zt. W grudniu 2017 r. przedmiotowa inwestycja zostala zakonczona.
W 2018 . zasiedlono 4 mieszkania 2-pokojowe
i 20 mieszkan 1-pokojowych. Wg danych na dzien 30 sierpnia 2019 r. wszystkie lokale socjalne w tym
budynku posiadaty swoich najemcow.

Tabela nr 1. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koscierzyna na dzien 30.08.2019 r. oraz
prognoza jego wielkosci na lata 2020-2024.

.S,ta'n Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w
Wyszczegolnienie wyjsciowy poszczegélnych latach
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego (liczba lokali 525 523 521 529 527 525
ogolem)
Powierzchnia w m? 21539 21439 21339 21449 21349 21249

Z uwagi na niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zasob Gminy
w stosunku do potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw wspolnoty samorzadowej, za konieczne uwaza si¢
podjecie dziatan zmierzajacych do tworzenia warunkow do ich zaspokajania.

W tym celu rozpoczgto budowe wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy
ul. dr. Leona Heykego w Koscierzynie, na dzialce bedacej wilasnoscia Koscierskiego Towarzystwa
Budownictwa Spoelcznego Sp.z o0.0. Przedsiewziecie realizowane jest przez KTBS Sp. zo.o.
z finansowym udziatem Gminy Miejskiej Koscierzyna.

Roboty budowlane rozpoczety si¢ z poczatkiem czerwca 2019 r., a oddanie budynku do uzytku
zaplanowano na koniec wrzesnia 2020 roku.

W wyniku tej inwestycji powstang 32 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni uzytkowej 1.583,24 m?,
24 lokale  2-pokojowe 18 lokali  3-pokojowych o zréznicowanym uktadzie funkcjonalnym
i powierzchni uzytkowej. Mieszkania te zostang w petni wykonczone i przygotowane do zamieszkania.
Potozone beda wnich glazura ipodiogi, S$ciany zostang pomalowane, zatozony sprzegt sanitarny
i elektryczny, akazde zmieszkan wyposazone zostanie w energooszczedng kuchenke elektryczng
z plytg ceramiczng. Do kazdego mieszkania bedzie przynalezala zlokalizowana w piwnicy komorka
lokatorska.

Mieszkania na parterze beda dostgpne dla o0s6b  niepelnosprawnych  korzystajacych
z wozka inwalidzkiego. W czterech parterowych lokalach zostang wprowadzone udogodnienia
w postaci poszerzonych drzwi wejsciowych oraz wykonania brodzikow zobnizonej posadzki
w tazienkach.

Teren wokot budynku zostanie zagospodarowany poprzez utworzenie miejsc parkingowych, zalozenie
terenow zielonych, przebudowg zjazdu i postawienie wiaty $mietnikowe;.

Przewidywane koszty przedsiewzigcia, bez uwzglednienia warto$ci gruntu wyniosg 6.285.707,06 zt
Partycypacja w kosztach inwestycji przedstawia si¢ nastepujaco: 45% calej kwoty stanowi wkilad Gminy
Miejskiej Koscierzyna, nastgpne 45% to dotacja pozyskana przez Gming Miejska Koscierzyna z Banku
Gospodarstwa Krajowego, ktora zgodnie zzawarta umowg zostanie przekazana Gminie dopiero po
zakonczeniu realizacji catej inwestycji. Pozostale 10 % to wktad Koscierskiego TBS Sp. z o.0.

Mieszkania bgdg przyznawane na podstawie listy osob oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego
na  zasadach  ogolnych, regulowanych poprzez = Uchwal¢ Rady Miasta  Koscierzyna
w sprawie przyjecia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Koscierzyna.
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Analizujagc potrzeby mieszkaniowe na podstawie sktadanych wnioskow o otrzymanie lokalu
z mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Koscierzyna nalezy dazy¢ do utrzymania
co najmniej obecnej wielkosci zasobu, a wreez jego powickszania, przy jednoczesnej dbatosci o wzrost jego
jakosci.
2.2 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ko$cierzyna

Zdecydowana wigkszo$¢ zasobow mieszkaniowych gminy to obiekty stare, wybudowane przed II wojna
Swiatowa wymagajace ogromnych nakladow remontowych imodernizacyjnych. Duza czg$¢ lokali
mieszkalnych znajduje si¢ wbudynkach wybudowanych przed 1945r. oraz wlatach 60-tych
1 70-tych XX wieku.

Powyzszy zas6b mieszkaniowy wymaga ponoszenia coraz wigkszych kosztéw jego utrzymania, ktore
nie zawsze sa wspotmierne do jego jakosci. Takim przyktadem byt budynek mieszkalny ibudynek
gospodarczy zlokalizowane przy ul. Strzelnica 4. Byl to wiekowy (rok budowy: 1943), drewniany budynek
czterorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony. Dalsze zasiedlanie tego budynku nie byto mozliwe, poniewaz
nie spelnial on juz zadnych norm bezpieczenstwa, wymagal poniesienia kosztoéw nieadekwatnych do
mozliwego do osiagniecia efektu, wiec w 2018 r. uzyskano pozwolenie na jego rozbiorke. Wszystkie rodziny
tam zamieszkujace przekwaterowano do lokali komunalnych o wyzszym standardzie na terenie miasta
Koscierzyna.

Gmina  Miejska  Kos$cierzyna  musi  przygotowa¢  si¢ na  konieczno$¢  wylgczenia
z uzytkowania kolejnych obiektow np. usytuowanych w tylnej cze$ci dziatki przy ul. Tkaczyka 3
i zastgpienia ich lokalami przeznaczonymi do najmu socjalnego w nowych budynkach szkieletowych
o lekkiej konstrukcji obudowy $cian ze wspolng kuchnig i tazienkami. W dalszej kolejnosci ze wzgledu na
stan techniczny duzych naktadéw finansowych wymaga rowniez budynek wspolnotowy przy
ul. 8 Marca 48.

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg mi¢dzy innymi:
a) wiek budynku,
b) rodzaj zabudowy,
¢) wyposazenie budynkow i lokali w instalacje,
d) rodzaj pokrycia dachu,
e) sposob ich uzytkowania.

Wykres nr 1. Struktura wiekowa budynkéw komunalnych w ujeciu graficznym.

Struktura wiekowa budynkéw [ % ]
3 3

W przed 1918 r.

m1918-1944

M 1945-1960
1961-1980

M 1981-1999

m 2000-2009

2010-2018

Tabela nr 2. Struktura procentowa lokali mieszkalnych pod wzgledem wyposazenia technicznego
z podzialem na lokale w budynkach komunalnych iwspolnot mieszkaniowych. Stan na dzien
30.08.2019 1.
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Udzial procentowy w calosci
- . Lokale w budynkach Lokale w Pudynkach
Lp. Wyposazenie techniczne komunalnych . wspol.not
mieszkaniowych
ilos¢ % ilos¢ %
1. | Instalacja elektryczna 319 100% 206 100%
2. | Centralne ogrzewanie w budynku 162 51% 148 72%
3. | Centralnie dostarczona ciepta woda 147 46% 67 33%
4. | Instalacja wodno-kanalizacyjna 319 100% 206 100%
5. | Lokale z kuchnig 317 99% 202 98%
6. | Lokale z tazienka 262 82% 195 95%
7. | Lokale z dostgpem do w.c. 319 100% 206 100%

Z przedstawionej tabeli wynika, ze z ogdlnej liczby lokali zasobu gminnego, 100% lokali wyposazona jest
w instalacj¢ elektryczng oraz wodno-kanalizacyjng. Niespetna 51% lokali podtaczonych jest do sieci
miejskiej centralnego ogrzewania, natomiast do 46% lokali dostarczana jest centralnie ciepta woda, ponad
80% lokali posiada tazienkg, 100% ma dostep do w.c., a 99% kuchni¢. Na podstawie danych dotyczacych
wyposazenia lokali nalezy stwierdzi¢, ze do dnia dzisiejszego Gmina posiada niematy procent mieszkan
o niskim standardzie.

Wicgkszos¢ budynkéow wymaga kompleksowych remontow, polegajacych na dostosowaniu do obecnie
obowigzujacych standardow technicznych i cywilizacyjnych.

Niektore znich wymagaja przeprowadzenia napraw gtéwnych, polegajacych na wymianie elementéw
konstrukcyjnych stropow, konstrukcji dachowych itp., aby zapobiec katastrofie budowlane;.

Stan techniczny obiektow wymaga przeprowadzenia niezbednych napraw biezacych zapobiegajacych
skutkom zuzycia elementéw np. pokrycie dachu, malowanie klatek schodowych, naprawa elewacji z jej
dociepleniem, naprawa instalacji elektrycznej, wymiana stolarki okiennej
i drzwiowe;j.

Coraz bardziej staje si¢ konieczne dotowanie komunalnej gospodarki mieszkaniowej, bowiem wigkszo$¢
mieszkan z wysokim czynszem zostata sprzedana. Dotychczasowe wplywy ztych lokali podobnie, jak
kiedy$ wplywy z lokali uzytkowych zasilaty remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego. W zwigzku
z ich wyprzedaza $rodki przeznaczone na remonty lokali gminnych z roku na rok sg relatywnie mniejsze.
Wigksze $rodki przeznaczone zostaja na ,,fundusz remontowy” poszczegdlnych wspdlnot nawet 5,0 z/m?,
uszczuplajac w ten sposob $rodki gminne. Na bazie dotychczasowych do$wiadczen, analizy kosztow
i aktualnej sytuacji finansowej w perspektywie kilku najblizszych lat trudno bgdzie utrzymaé odpowiedni
stan techniczny lokali i budynkow zgodne
z ustawa zdn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z2018r.
poz. 2204 ze zmianami) oraz ustawg z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2019 .
poz. 1186 ze zmianami).

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

Tabela nr 3 Srodki finansowe zbudzetu miasta przeznaczone w ostatnich latach na remonty
i modernizacje budynkéw komunalnych

Rok Adres Zakres robét K‘[)zslz]ty
Dworcowa 5 Termomodernizacja budynkow wraz ze zmiang 425.901,21
sposobu ogrzewania z piecowego na c.0. wraz z
2015 8 Marca 47 wymiang stolarki okiennej i drzwiowej oraz 473.160,90
. wykonaniem instalacji solarnej w ramach 213.260.68
Miodowa 10 programu ,, KAWKA”. ’
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Rynek 6 351.565,46

427.468,42
Traugutta 4 Termomodernizacja budynkow wraz ze zmiang
Wybickiego 8 sposobu ogrzewania z piecowego na ¢.0. oraz z 651.759,23
2016 wymiang stolarki okiennej i drzwiowej, a takze
Mtynska 6 wykonaniem instalacji solarnej w ramach 392.344,53
Kapliczna 9 programu ,,KAWKA”, 406,856,25
Zmiana sposobu ogrzewania z piecowego na 214.346,10
2017 8 Marca 40 c.0. wraz z wykonaniem instalacji c.w.u. w
ramach programu ,, KAWKA”.
. . . . 97.322,64
2018 Jeziorna 9 Docieplenie dachu wraz z wymiang stolarki
drzwiowe;.
Termomodernizacja budynkow wraz 265.523,84
Wybickiego 12 z wymiang stolarki okiennej i drzwiowe;j
2019 w ramach programu ,,Rewitalizacja osiedla
. Tysiaclecia — Kartuska szansa rozwoju calej
Wybickiego 14 Kocierzyny”. 265.523,84

Niestety  $rodki  finansowe,  ktorych  zrédlem  sa  czynsze,  wystarczaja  zaledwie
na  wykonanie  najbardziej  pilnych  remontéw  wynikajacych ze  zdarzen  losowych
np. pustostanow i indywidualnych zgloszen. Z czynszéw finansowane jest takze utrzymanie zieleni oraz drog
i chodnikow wewnatrzosiedlowych.

Wprowadzono szereg rozwiagzan, ktore pozwalaja wspomdc gmine w ponoszeniu tych kosztow. Naleza do
nich miedzy innymi rozwigzania opisane ponizej.

W przypadku zlozenia przez wilasciciela, ktory jest wierzycielem wyroku eksmisyjnego, propozycji
wykonania za wtasne $rodki remontu lokalu, z jednoczesng rezygnacja z przyshugujacego mu roszczenia
odszkodowawczego za nie wskazanie lokalu do zawarcia umowy najmu socjalnego, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ zawarcia znim porozumienia na wykonanie przez niego remontu lokalu wskazanego przez
Gming, ktory zostanie przeznaczony dla osoby uprawnionej lub 0sdb uprawnionych z tego wyroku do najmu
socjalnego, z pominigciem kolejnos$ci.

Dopuszcza sig¢ tez mozliwos¢ wykonania remontu lokalu przez osoby uprawnione
do zawarcia umowy najmu pod warunkiem zlozenia przez te osoby oswiadczenia o wykonaniu wymaganego
remontu we wilasnym zakresie ina wlasny koszt oraz rezygnacji z ewentualnych, przysztych roszczen
zwigzanych z poczynionymi naktadami.

Biorgc powyzsze pod uwage zasadnym wydaje si¢ likwidowanie starych budynkow, ktérych utrzymanie
jest drogie i z kazdym rokiem ros$nie.

2.3 Najpilniejsze potrzeby remontowe budynkéw komunalnych.

Tabela nr 4 Najpilniejsze potrzeby prac remontowych i modernizacyjnych w rozbiciu na poszczegélne
budynki.
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Remo
nty
daché
w,
wymia | Wymi Remont Wyko
Wyk . . .
Docie na ana . | Malo | schodow | Remon | nanie
onan . . . | Wykonani . .
e pleni | pokry | piond ¢ izolacji wanie | zewnetrzn t parki
. ei | ¢wraz w . . | Klate ych i pokry¢ | ngu,
Adres budynku | instal . przeciwwi o . .
.. | remo z instal . . k podjazdo | pomies | chodn
komunalnego acji . o Igociowej . O
. nt dociep | acji schod w dla zczen | ikow,
c.0. 1 . fundamen .
W elewa | leniem | elektr tow owyc 0s0b gospod | utwar
o cji , yczne h niepelnos | arczych | dzenie
wykon j prawnych placu
anie
law
komin
owych
1| 3Maja4 X
2| 3 Maja 8 X X X X
3| 3 Majall
4| 8 Marca 30 X X X X
5| 8 Marca 40 X X
6| 8 Marca 47 X
7| Chojnicka 16 X X X X X
8| Chojnicka 16A X X X X X
9| Chojnicka 16B X
(1) Dhluga 14 X
} Dluga 14A X
; Dworcowa 1
; Dworcowa 5
‘1‘ Dworcowa 26 X
; Jeziorna 9 X X
é Kapliczna 9 X X
; Kapliczna 17 X X X X X X
é Kartuska 4 X X X X
; Ko$ciuszki 3 X
(2) Malcuzynskiego 8 X X X
% Miodowa 10 X
2 ,
5 Mtynska 6
§ Przemystowa 5 X X X X X
2
4 Rynek 6
2| Tkaczyka 3 X X X
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é Traugutta 4 X X
? Traugutta 7 X X

é Wodna 2 X X X X X X X

3 Wodna 16 X X X X X X X

3 Wodna 17 X X X X X X X

? Wybickiego 8 X

g Wybickiego 12 X X
g Wybickiego 14 X X
2 Zagajnikowa 5

Jak wynika z powyzszego zestawienia zakres koniecznych remontéw budynkow komunalnych jest bardzo
rozlegly i wymaga wygospodarowania znacznych $rodkéw finansowych.

W 2018r. Gmina Miejska KoScierzyna przystgpita do realizacji termomodernizacji budynkow
wielorodzinnych w ramach projektu Rewitalizacja Osiedla Tysigclecia- Kartuska szansq rozwoju catego
Miasta.

W ramach ww. programu zostaty wykonane:
a) w roku 2018:
‘remont budynku komunalnego przy ul. Jeziornej 9- warto$¢ inwestycji 98.552,64 zt;

‘remonty budynkow nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych znajduja si¢ pojedyncze
lokale  zzasobu  mieszkaniowego: Kartuska 8, 9, 6, 10, 12, 13,  Tysiaclecia
2,5,6,7, 13, Heykego 1 oraz Lipowa 1- faczna warto$¢ inwestycji 567.838,12 zk;

b) w roku 2019:
-remont budynkéw komunalnych przy ul. Wybickiego 12 i 14;

‘remont budynku ustugowego przy ul. Tysiaclecia 1oraz po bylej kotlowni przy
ul. Kartuskiej- warto$¢ inwestycji ok. 4,4 min (prace w toku);

‘remont w budynkach nalezacych do wspodlnot mieszkaniowych przy ul. Kartuskiej 14
i 16, Lipowej 3 oraz Strzeleckiej 26- tgczny koszt inwestycji ok. 480 tyS. (prace w toku)

¢) na rok 2020 zaplanowano przebudowe drog i ciagdw pieszych oraz zagospodarowanie przestrzeni wspolnych
na taczng kwote ok 9,5 min zt.

Tabela nr 5 Zintegrowany projekt rewitalizacyjny

Zadanie 1 | -przebudowa budynku przy wul. Osiedle 1000-lecia 1oraz jego adaptacja
i rozbudowa pietra budynku

-wyremontowanie obiektu bylej kottowni przy ul. Kartuskiej

-wyposazenie obiektow do petnienia funkcji spotecznych

-petne zagospodarowanie bezposredniego otoczenia obiektow: chodniki dostosowane
dla osob niepelnosprawnych, zielen, o$wietlenie terenu, monitoring wizyjny, mata
architektura (tawki i kosze na $mieci)

Zadanie 2 | -remonty czg¢sci wspolnych 26 wielorodzinnych budynkow (17 Wspolnotowych,
6 Spotdzielczych, 3 komunalnych): czyszczenie
i malowanie elewacji, remonty balkondéw, ocieplenie elewacji
1 kondygnacji podziemnej, odprowadzenie wod opadowych, remonty dachow
1 kominow, rynien, schodow, zagospodarowanie otoczenia budynkow
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Zadanie 3 | -modernizacja sieci wodociggowych i sanitarnych

-modernizacja 1 automatyzacja wezlow grupowych, modernizacja
1 budowa sieci cieptowniczej

-przebudowa i rozbudowa podstawowej infrastruktury drogowej wewnatrzosiedlowe;j
-wykonanie miejsc postojowych i parkingow

-modernizacja istniejgcych ciggéow pieszych

-budowa nowego ciagu pieszego taczacego ul. Lipowa i Os. 1000-lecia

-wykonanie schodéw przy ul. Wybickiego

-urzadzenie ciggdw pieszych w miejscach wydeptanych $ciezek

-modernizacja i rozbudowa o$wietlenia publicznego

-budowa monitoringu wizyjnego

-wykonanie chodnikow bezposrednio przylegajacych do budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych

Zadanie 4 | -wymiana wiat $Smietnikowych oraz pojemnikéw do segregacji odpadow

-odnowa istniejacych terenow zieleni wraz z budowa matej architektury

-modernizacja istniejacych placow zabaw

-budowa placoéw zabaw dla dzieci mlodszych

-budowa miejsca spotkan dzieci starszych i mlodziezy

-zagospodarowanie ogrodzenia Zakladéw Migsnych na urzadzenie $cianki do graffiti
-zagospodarowanie terenu pagorkow przy ul. Os. 1000-lecia

-budowa nowej, publicznej infrastruktury zwiazanej z rozwojem funkcji rekreacyjnych
-zagospodarowanie zabytkowego zespotu parkowego przy Powiatowym Zespole Szkot
nr 2

3. Analiza potrzeb mieszkaniowych.

Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowiazki Gminy oraz liczba ztozonych
wnioskow dotyczacych przydzialu mieszkania. Podstawowym zadaniem Gminy jest tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz zapewnienie lokali przeznaczonych na
najem socjalny i lokali zamiennych, a takze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

W ostatnich latach gospodarujac powyzszym zasobem mieszkaniowym Burmistrz Miasta Ko$cierzyna
wyrazit zgode na nastepujace przydziaty:

Tabela nr 6 Przydziaty lokali komunalnych w ostatnich pigciu latach.

Lp. Przydziaty 2015 2016 2017 2018 2019!
1 | Zamiana na inny lok. komunalny 3 10 19 15 4
2 | Przydziat lokalu komunalnego 9 10 17 16 17
3 | Przydziat lokalu socjalnego 2 4 6 24 7
4 | Przydziat lokalu socjalnego - eksmisje 4 7 8 15 2
5 | Wskazanie noclegowni 0 0 4 1 0
6 | Wskazanie pomieszczenia tymczasowego 2 1 2 0
7 Razem 18 33 5§ 71 30

! dane dotyczg okresu do 30.09.2019

Miasto ma obowigzek ustawowy dostarcza¢ lokale przeznaczone do oddania w najem socjalny. Sady
powszechne w wyrokach nakazujacych eksmisje orzekaja 0 uprawnieniu
lub jego braku do zawarcia umowy najmu socjalnego. Niewykonanie przez Gmin¢ tego obowigzku
powoduje powstanie roszczenia o zaptate odszkodowania.

Na najem socjalny oczekuja osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji materialnej, rodzinnej badz
spolecznej, aprzede wszystkim te zdla ktorych orzeczono wyrok eksmisyjny zlokali komunalnych,
spotdzielczych lub prywatnych. Na dzien 30 wrze$nia 2019 r. w Ko$cierskim Towarzystwie Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0. o. zarejestrowanych zostalo 16 wyrokow dla osob posiadajacych uprawnienia do
otrzymania lokalu socjalnego oraz 6 dla 0s6b do otrzymania pomieszczenia tymczasowego.
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Tabela 7 Potrzeby lokali komunalnych zczynszem regulowanym, lokali przeznaczonych na najem
socjalny oraz pomieszczen tymczasowych w rozbiciu na wielko$ci mieszkan (ilos¢ pokoi)!

Zestawienie wg list Nowe wnioski o Whnioski w zw.
Potrzeby oczekujacych na 2019 przydziat lokalu z wyrokami Razem
. ztozone w 2019 1. eksmisyjnymi
Lokale 1-pokojowe 19 13 - 32
komunalne 2-pokojowe 35 19 - 54
3-pokojowe 16 11 - 27
4-pokojowe 1 7 0 i 7
wiece]
Razem 77 43 120
Lokale 1-pokojowe 20 19 9 48
przeznaczone 2-pokojowe 8 3 4 15
na gaj em 3-pokojowe i 4 P 3 9
socjalny wiecej
Razem 32 24 16 72
Pomieszczenia
tymczasowe 0 0 6 6

! potrzeby na dzien 30. 09.2019

Na dzien 01.01.2019 r. na listach oczekujacych na najem socjalny z zasobu mieszkaniowego nalezacego
do Gminy (nie liczac wnioskow zwigzanych z wyrokami eksmisyjnymi) zarejestrowano ogotem 32 wnioski,
za$ na liScie oczekujacych na najem lokalu z czynszem regulowanym - ogoétem 77 wnioskow. Ponadto
w 2019 r. zlozonych zostato 67 wnioskow o przydziat lokalu, spetniajacych kryterium powierzchniowe
i dochodowe, ktore po przeprowadzeniu wizji lokalnych iweryfikacji zostang umieszczone na listach
oczekujacych na przydzial lokalu.

Z uwagi na zly stan techniczny budynku przy ul. Tkaczyka 3, wktorym to miescita
si¢ laznia miejska, planuje si¢ jego wyburzenie. Obecnie znajduje si¢ wnim 11 lokali mieszkalnych,
z czego 4 to lokale komunalne i 5 lokali socjalnych, jak réwniez 2 pomieszczenie tymczasowe. Pieniadze
uzyskane ze sprzedazy gruntu, na ktérym stoi budynek przy ul. Tkaczyka 3, moga zosta¢ przeznaczone na
budowe nowego zasobu mieszkaniowego.

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

a) realizacjg wyrokow sadowych orzekajacych eksmisj¢ z uprawnieniami do lokalu socjalnego,

b) dostarczeniem  lokali  przeznaczonych na najem socjalny dla o0s6b  znajdujacych
si¢ w niedostatku,

c) zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych oséb osiagajacych niskie dochody,
d) dostarczaniem lokali zamiennych.

Analizujac potrzeby mieszkaniowe nalezy pami¢tac, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami Gmina
zobowigzana jest do zapewnienia — osobom nie posiadajagcym uprawnien do lokalu socjalnego na
podstawie prawomocnego orzeczenia sgdowego o eksmisj¢ — pomieszczen tymczasowych.

Potrzeby mieszkaniowe niezmiennie pozostajg znaczne. Zasadne jest wiec dazenie do powigkszania
zasobu lub cho¢by utrzymania go w niezmienionym ilo$ciowo ale ulepszonym technicznie stanie.
Sprzyja¢ temu moze likwidacja zasobu w najgorszym stanie i uzupetianie go m. in. budynkami o lekkie;
konstrukcji szkieletowej ze wspdlnymi tazienkami i kuchniami.

4. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgacych ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na lata 2020 - 2024.

Analiz¢ potrzeb oraz plany remontdéw imodernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na lata 2020-2024 obrazuje tabela nr 8.
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Tabela nr 8 Potrzeby remontowe i modernizacyjne na lata 2020 - 2024

Szacunkowy koszt niezbednych remontéw i modernizacji
L.p | Potrzeby remontowe w poszczegllnych latach w tys. zlotych
. i modernizacyjne
v 2020 2021 2022 2023 2024
wykonanie instalacji c.o.,
1 ewentualnie instalacji 420 450 450 200 180
gazowej oraz instalacji
c.w.u. ewentualnie solarnej
docieplenie $cian i remont
elewacji budynku wraz z
2 . 350 500 200 200 250
opracowaniem dok.
technicznej
remonty dachow, wymiana
3 pokry¢ wraz z dociepleniem, 30 160 100 130 120
wykonanie faw kominowych
opracowanie dokumentacji
technicznej instalacji
4 wewngtrznych budynkoéw 10 15 15 8 8
oraz inwentaryzacji
5 wymiana pionu mﬁalacp 150 100 30 40 80
elektrycznej
6 malowanie klatek 100 60 60 65 95
schodowych
7 wymiana StOli.iI’kl leennej 1 100 100 100 70 70
drzwiowej
8 przestawienie piecOw 30 30 30 30 30
9 likwidacja piecow 25 50 30 25 15
10 remont pustostandw 250 250 250 250 250
wymiana instalacji
1 elektrycznej w mieszkaniach 150 125 100 i >0
wykonanie izolacji
12 przecn”vwodnych . 90 60 ) ) 30
fundamentoéw ewentualnie
pozioma posadzek
13 naprawa dachow pom. 65 40 50 40 80
gospodarczych
wykonanie parkingu,
14 utwardzenie placow, 100 50 60 130 50
chodnikow itp.
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remont schodow
15 zewnetrznych i podjazdow 55 40 40 10 10
dla niepelnosprawnych
16 rozbidrka pom. 50 i ) ) i
gospodarczych
wzmocnienie $ciany nosnej ) ) ) )
17 budynku >0
wykonanie zabudow
18 $mietnikowych wraz z 40 40 40 40 20
utwardzeniem
19 wykonanie instalacji 9 71 24 28 30
domofonowych
roboty ogdlnobudowlane wg
20 podar do 30 000 Euro 100 100 100 100 100
Lacznie 2174 2191 1729 1441 1518
Plan sporzadzono na podstawie dotychczasowych doswiadczen iw oparciu

o przeglady techniczne 1-roczne i 5-letnie. Prowadzenie prac remontowych jest uzaleznione od posiadanych
srodkoéw finansowych na ich realizacje. Nie jest mozliwe precyzyjne zaplanowanie wysokosci realnych
wplywow z czynszOw oraz stanu budzetu miasta, czy tez finansowania przez pozyskanie doptat w ramach
finansowego wsparcia tworzenie lokali przeznaczonych na wynajem lokali. przyjmowanie
dlugoterminowych planéw w tym zakresie jest utrudnione oraz nie daje gwarancji ich realizacji. Ponadto
wspolnoty mieszkaniowe, ktore zbierajg si¢ w1 kwartale kazdego roku, decyduja, na jaki remont czy
modernizacje przeznaczy¢ w danym roku pienigdze. Uchwaty Wspolnot zapadaja na dany rok kalendarzowy,
najczesciej bez planowania na dalsze lata. Wyjatkiem sg sytuacje gdy dana wspdlnota gromadzi $rodki na
kosztowng inwestycje typu wymiana dachu lub podtaczenie instalacji cieptownicze;j.

4.1 Plan modernizacji i remontow

Pomimo  trudnosci  finansowych  konieczne  jest podjecie  dzialan = modernizacyjnych
i remontowych w istniejagcych zasobach mieszkaniowych, W tym celu nalezy wykorzysta¢ dostgpne
programy pozwalajace pozyskac srodki na rewitalizacje istniejacej substancji mieszkaniowe;.

Ponizsza tabela nr 9 przedstawia plan przeprowadzenia modernizacji  remontow budynkéw
komunalnych w latach obowigzywania niniejszej uchwaty w zaleznosci od potrzeb. Realizacja tego planu
uzalezniona jednak bedzie od wysoko$ci pozyskania srodkéw na ich przeprowadzenie. Tym niemniej
sporzadzenie takiego planu bylo konieczne w celu uzmyslowienia skali potrzeb ipodjgcia prob jego
realizacji. Stanowi on takze harmonogram wykonywania prac remontowych i modernizacyjnych
w zaleznosci od wysokos$ci pozyskania srodkow finansowych w poszczegdlnych latach

Tabela nr 9 Plan modernizacji w zaleznosci od potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego Gminy
Miejskiej Koscierzyna na lata 2020 - 2024

L. ZAKRES Lata J. OBII;“A KOSZT
P- ROBOT 2020 2021 2022 2023 2024 M paeznie | |92
wykonanie
instalacji c.o., 3 Maia 8 Chojnicka 16
ewentualnie vaja Wodna 2 Chojnicka . Przemystowa
. .. . Jeziorna 9 Kapliczna 17 bu
1 instalacji gazowej 1 Wodna 16 16A 5 14 1700
. w. Wybickiego 12 Wodna 17 Choinick Kartuska 4 D 2% d.
oraz lnstalacJI C. Wyblcklego 14 odna ojnicka 'worcowa
w. ewentualnie 16B
solarnej
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docieplenie Scian i
remont elewacji . Wodna 2 .
2 budynku wraz z 3 Maja 8 Wodna 16 Chojnicka Kapliczna 17 Przemystowa bu 9 1500
R 8 Marca 30 16A 5 3 Majad d.
opracowaniem Wodna 17
dok. technicznej
remonty dachéw, o
wymiana pokry¢ Ma%cuz}SlnSklego Wodna 2 Chojnicka 16 Kapli 17
odna ojnicka apliczna
3 d Wra].z z (fawy Wodna 16 Chojnicka Kartuska 4 "fl;“li\e/i[ f;ci:g lziu 11 540
ociep eplem, kominiarskie i Wodna 17 16A Kosciuszki 3 y :
wykonanie taw kominy)
kominowych
opracowanie
dokumentacji Chojnicka 16
technicznej . Wodna 2 Chojnicka . Przemystowa
4 instalacji MR § Wodna 16 16A Kapliczna 17 5 t(’i“ 12 56
wewnetrznych Wodna 17 Chojnicka Dworcowa 26 ’
budynkéw oraz 16B
inwentaryzacji
wym1ana p'llonu % Marca 30 Wodna 2 Cho_]n}c}(a 16 . Przemystowa bu
5 instalacji Traueutta 7 Wodna 16 Chojnicka Kapliczna 17 | 5 Tkaczyka d 10 450
elektrycznej g Wodna 17 16A 3 :
Przemystowa
Chojnicka 16 Kapliczna 9 5 Tkaczyka
6 malowanie klatek MafcuMZal;:Sk?é) o xloo(ﬂgali Chojnicka Kapliczna 17 3 bu 17 380
schodowych }é 8 Wodna 17 16A Traugutta | Traugutta4 | Wybickiego 8 | d.
7 Kartuska 4 8 Marca 40
3 Maja 8
wymiana stolarki 210
7 okiennej i s0szt./10szt. | O8N0 so g 0sa | 3OS0 308 IO g oken 50 | 440
drzwiowej ’ ' ' drzwi
8 przlejtei‘g’\‘:me 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. szt. 50 150
9 | likwidacja piecow 25 szt. 50 szt. 30 szt. 25 szt. 15 szt. szt. 145 145
10 pu;te::g:éw 15 szt. 15 sat. 15 szt. 15 sat. 15 szt. szt. 75 1250
wymiana instalacji lok
11 elektrycznej w 30 lokali 25 lokali 20 lokali 15 lokali 10 lokali 100 500
mieszkaniach
wykonanie
izolacji .
12 przeciwwodnych 8 Marca 30 Woodnr;al 6 ) i Przemystowa | bu 6 230
fundamentqw Kartuska 4 Wodna 17 5 d.
ewentualnie
pozioma posadzek
Lipowa 1
naprawa dachow . Jeziorna 9 8 Marca 47 Strzelecka 26
Wodna 2 Kapliczna 17 ) Lipowa 3 bu
13 pom. . Kapliczna 9 . Traugutta 4 15 225
Wodna 16-17 Miodowa 10 .. T. Rogali 35 o d.
gospodarczych Chojnicka 16 3 Maja 8 Wybickiego
12-14
wykonanie P .
: o rzemystowa
parklngu,. Wybickiego 12 Jeziorna 9 Wybickiego 2- |~ 8 Dworcowa 5 kpl
14 utwardzenie L . 4 Dluga 14- 11 390
, Wybickiego 14 | Kapliczna 17 . Marca 47-48
placow, Jeziorna 1 Miodowa 10 14A
chodnikéw itp.
remont schodow
ewnetrznych i 7ynhski .
15 z O\Z'aqz df')vg dla MaicuZ}énsklego Kartuska 18 Swigtopetka T. Rogali Dtuga 14- kpl 7 155
POty Kartuska 20 2B 20-21 14A
niepelnosprawnyc Heykego 1
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16 rozbidrka pom. 8 Marca 48 i ) i i bu | 50
gospodarczych d.
wzmocnienie bu
17 $ciany nosnej Kapliczna 17 - - - - d 1 50
budynku .
wykonanie
zabudow Miynska 6 . Dworcowa 5
o 8 Marca 30 - Miodowa 10 o kpl
18 $mietnikowych 2 Marca 47 Wybickiego Traugutta 4 Zagajnikowa Tkaczyka 3 . 9 180
wraz z 12-14 5
utwardzeniem
) Chojnicka 16
wykonanie Wodna 2 Chojnicka Kapliczna 9 .
19 instalacji 8 Marca 30 Wodna 16 16A Kapliczna 17 “f];ylt)/izl:z%t%g lziu 12 112
domofonowych Wodna 17 Chojnicka Kartuska 4 ’
16B
roboty
20 | °gélnobudowlane 50 lokali 50 lokali 50 lokali 50 lokali solokati | 9K | 250 500
wg podan do 30
000 Euro
Lacznie 2174 2191 1729 1441 1518 - - 9 053

5. Planowana sprzedaz lokali w latach 2020 — 2024

Sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej KoScierzyna poczawszy od
2014 r. odbywa si¢ po cenie wolnorynkowej. Uzasadnione jest aby przeznaczy¢ czgs¢ srodkow ze sprzedazy
lokali na remont komunalnej substancji mieszkaniowej oraz nowe inwestycje majace na celu zwigkszenie lub
chocby utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

Na lata 2020-— 2024 planowana jest sprzedaz co najmniej 2 lokali mieszkalnych rocznie
w wykazanych dotychczas budynkach wspolnotowych, w ktorych pozostaty pojedyncze mieszkania. Ze
wzgledu na duze potrzeby mieszkaniowe nie planuje si¢ wykazywania do sprzedazy innych budynkéw.

5.1 Zasady obrotu lokalami mieszkalnymi z zasobu mieszkaniowego.

W budynkach, w ktérych dokonano sprzedazy lokali mieszkalnych pozostaty pojedyncze niewykupione

mieszkania. Tabela nr 10 przedstawia liczbe niewykupionych lokali
w poszczegolnych budynkach.
Lokale nalezace do zasobu mieszkaniowego
Tabelanr 10 Tlos¢ Powierzchnia
1 | 1000-lecia 2 2 85,88
2 | 1000-lecia 6 1 43,97
3 | 1000-lecia 7 4 168,93
4 | Brzechwy 1 1 81,00
5 | Brzozowa 1 3 102,24
6 | Drogowcow 4 1 48,70
7 | Dworcowa 16 7 268,67
8 | Dworcowa 36 2 88,60
9 | Gdanska 3 1 59,54
10 | Heykego 1 6 201,25
11 | Jeziorna 1 1 29,98
12 | Kartuska 6 5 216,16
13 | Kartuska 8 6 207,30
14 | Kartuska 9 2 84,44
15 | Kartuska 12 2 68,26
16 | Kartuska 14 3 80,00
17 | Kartuska 16 2 79,32
18 | Kartuska 18 3 91,16
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19 | Lipowa 1 2 121,57
20 | Lipowa 3 4 196,63
21 | Mata Dworcowa 3 2 78,50
22 | Partyzantow 8 4 109,92
23 | Prusa 3 1 40,34
24 | Rogali 5 5 188,34
25 | Rogali 6 5 173,22
26 | Rogali 7 4 149,52
27 | Rogali 8 3 124,67
28 | Rogali 9 4 145,45
29 | Rogali 18 7 272,61
30 | Rogali 19 5 177,36
31 | Rogali 20 4 164,67
32 | Rogali 21 7 255,08
33 | Rogali 22 7 253,44
34 | Rogali 35 5 238,08
35 | Rynek 19 3 173,10
36 | Sikorskiego 5 1 96,00
37 | Sikorskiego 6 2 122,00
38 | Sikorskiego 10 1 41,79
39 | Sikorskiego 11 1 26,40
40 | Sktodowskiej 2 4 140,40
41 | Sktodowskiej 32 1 25,96
42 | Strzelecka 4 3 179,00
43 | Strzelecka 26 5 178,79
44 | Swietojanska 12 1 36,93
45 | Swietojanska 14 1 20,00
46 | Swietopetka 2 2 141,40
47 | Swietopetka 2B 2 102,37
48 | Swictopetka 2D 1 67,03
49 | Topolowa 1 5 200,65
50 | Wybickiego 6 2 136,70
51 | Dworcowa 24 1 22,00

Razem 152 6395,89

Zasadna jest sprzedaz pozostatych lokali, tak aby Wspolnoty Mieszkaniowe funkcjonowaty bez udziatu
Gminy Miejskiej Koscierzyna. W tym celu nalezy sukcesywnie przygotowywaé poszczegdlne lokale do
zbycia izaoferowaé w drodze pierwszenstwa ich nabycie najemcom. W przypadku nie skorzystania
z przystugujacego  im  uprawnienia nalezy = wypowiedzie¢ umowe¢ najmu, z zachowaniem
szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia zjednoczesnym zaoferowaniem wynajecia innego lokalu
z zasobu mieszkaniowego Gminy Miegjskiej KoScierzyna, spetniajgcego wymagania co najmniej takie same
jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny. Odzyskane w ten sposob lokale nalezy zbywaé na zasadach
wolnorynkowych, a pozyskane ze sprzedazy srodki przeznaczy¢ na zwigkszenie zasobu mieszkaniowego.

Nie przewiduje si¢ wyznaczania nowych lokali mieszkalnych do wykupu. W uzasadnionych przypadkach
na warunkach rynkowych dopuszcza si¢ sprzedaz zmozliwo$cia rozlozenia naleznosci
w splatach ratalnych. Generalnie jednak gmina winna zachowac¢ liczebnos¢ lokali mieszkalnych co najmnie;j
na obecnym poziomie. Podyktowane jest to potrzeba utrzymania stanu mieszkaniowego zasobu gminy, ktory
jest niezbedny dla prowadzenia prawidlowej gospodarki lokalami komunalnymi oraz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

6.1 Zasady polityki czynszowej.

Id: 0004006B-A020-4392-BB5D-38C19DCFA9BF. Projekt Strona 15



W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ko$cierzyna, stawka bazowa
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej, regulowana jest co roku Zarzadzeniem Burmistrza Miasta
Koécierzyna. Gmina moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu na
zasadach wynikajgcych z ustawy.

Przewidziane niniejszym programem podwyzki lub obnizki nastepuja w stosunku do stawki bazowej
czynszu okres$lonej przez Burmistrza Miasta Ko$cierzyna.

6.2 Czynniki podwyZszajace i obnizajace stawke czynszu

1. Czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu:

1) budynek po remoncie :

- przeprowadzenie naprawy gltownej (co najmniej 3 elementéw) w okresie ostatnich 15 lat, bez

termomodernizacji + 10%
- przeprowadzenie naprawy gtoéwnej 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 czeSci powierzchni zewngtrznych 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 czgSci powierzchni zewngtrznych budynku 1acznie 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%

3) budynek nowy, tj. do 5 lat kalendarzowych po roku, w ktorym uzyskano pozwolenie na uzytkowanie
budynku  + 30%.

2. Czynniki obnizajace stawke bazowa 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%

Id: 0004006B-A020-4392-BB5D-38C19DCFA9BF. Projekt Strona 16



11) mieszkanie w suterenie —10%

12) zamieszkiwanie na parterze lub ostatnim pietrze w budynkach powyzej trzech kondygnacji
- 5%

13) zamieszkiwanie na trzecim pigtrze w budynkach powyzej czterech kondygnacji — 2%
14) ze wzgledu na ogolny stan techniczny budynku:
- zadawalajacy ponad 15 do 30% zuzycia -5%
- $redni 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=tx0,7 gdzie:
Sz — stopien zuzycia technicznego t - wiek budynku

15) w zalezno$ci od polozenia lokalu mieszkalnego:

- w strefie centralne;j - 0%
- w strefie srodmiejskiej —5%

- w strefie posredniej -10%

- w strefie peryferyjnej - 15%

3. Czynniki obnizajace stawke bazowag czynszu okreSlone w rozdziale 6.2 ust. 2 pkt 15 nie dotycza
budynkow, o ktorych mowa w rozdziale 6.2 ust. 1 pkt 3.

W przypadku wystgpowania kilku czynnikow obnizajacych ipodwyzszajacych stawke czynszu
regulowanego, podlegaja one zsumowaniu, z tym, ze maksymalna obnizka czynszu nie moze przekroczy¢
50 % wartosci stawki bazowe;.

Stawka czynszu za najem socjalny lokalu regulowana jest co roku Zarzadzeniem Burmistrza Miasta
Koscierzyna. Stawka czynszu za najem socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w zasobie Gminy.

Definicje czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych stawke czynszu

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

2. Naprawa biezaca jest to okresowy remont elementdow budynku, ktéry ma na celu zapobieganie
skutkom zuzycia tych elementéw 1 utrzymanie budynku we wilasciwym stanie technicznym, np.:
pokrycie dachu, malowanie klatki schodowej, malowanie elewacji, naprawa instalacji elektryczne;j.

3. Zadawalajacy stan techniczny budynku — elementy budynku utrzymane sa nalezycie. Celowy jest
remont biezacy polegajacy na naprawach, uzupetieniach, 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 wlasciwo$ci wbudowanych materiatow maja obnizong klase. Wymagany jest kompleksowy remont.

6. Bardzo zly stan techniczny budynku — obiekt wymaga remontu kapitalnego.
7. Lokal wyposazony w centralne ogrzewanieto lokal ogrzewany energia cieplna
dostarczang z cieptowni lub kottowni lokalne;.

8. Lazienka to wydzielone w lokalu pomieszczenie posiadajace stale instalacje: wodociaggowo -
kanalizacyjne, cieplej wody dostarczanej centralnie badz z urzadzen zainstalowanych w lokalu oraz
urzadzenia tazienkowe (wanne, brodzik lub kabing natryskowsa)
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9. Przez W.C. nalezy rozumie¢ doprowadzong do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje
wodociggowo — kanalizacyjna z podlaczong muszlag sedesowa i spluczka: wydzielone pomieszczenie moze
by¢ potozone poza lokalem, ale w budynku.

10. Urzadzenie wodociggowe to przynajmniej jedno ujgcie wody w lokalu.
11. Urzadzenie kanalizacyjne to przynajmniej jeden odptyw wewnatrz lokalu.

12. Suterena  to  cze$¢  budynku  zawierajaca  lokale, @ wktéorych w poziomie podlogi
w czgscl lub w caloéci znajduje si¢ ponizej terenu, lecz przynajmniej od strony jednej S$ciany
z oknami poziom podtogi znajduje si¢ na glebokosci nie wiekszej niz 0,90m w stosunku do przylegltego terenu.

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

14. Kuchnia bez okna to wydzielona $cianami cz¢$¢ lokalu mieszkalnego, bez bezposredniego oswietlenia
zewnetrznego przeznaczonego na kuchnie.

6.3 Warunki obnizania stawek czynszu.

Dopuszczalne jest stosowanie obnizki czynszu ustalonego zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza Miasta
Koscierzyna w lokalach wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego pod nastepujacymi warunkami:

1. Ztozenia przez najemce stosownego wniosku oraz deklaracji o wysokosci dochoddéw cztonkdéw
gospodarstwa domowego wraz z dokumentami potwierdzajagcymi wysokos¢ uzyskiwanych dochodow w okresie
trzech miesi¢cy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku;

2. Nieprzekraczanie progow dochodowych okreslonych w stosownej uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej KoScierzyna;

3. Braku zaleglosci w oplatach za uzywanie lokalu (czynsz oraz optaty niezalezne od wiasciciela) oraz
realizowania zgodnie z okreslonymi warunkami ewentualnego porozumienia w sprawie splaty zaleglosci
w ratach z podmiotem pelnigcym rolg wynajmujacego;

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

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

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

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

Ponadto osoby w trudnej sytuacji finansowej w przypadku spelnienia okre$lonych warunkéw moga
ubiegac¢ si¢ o przyznanie dodatku mieszkaniowego w Miejskim Osrodku Pomocy Spoteczne;.

7. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2020-2024 oraz zZrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020 - 2024.

7.1 Zasady zarzadzania.

Gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona przez gmine w formie zaktadu budzetowego lub spotki
prawa handlowego. Gmina moze roOwniez powierzy¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalne;j
osobom fizycznym, osobom prawnym lub jednostkom organizacyjnym nie posiadajgcym osobowosci
prawnej w drodze umowy na zasadach ogolnych, z zastosowaniem przepisow
0 zamoOwieniach publicznych.

Do glownych zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad zasobu mieszkaniowego
miasta naleza:

- efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego,

- poprawa standardu zasobu mieszkaniowego,
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- poprawa jakos$ci 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 2020 - 2024 prowadzi¢ sprzedaz lokali mieszkalnych wylacznie po cenie wolnorynkowej ich
najemcom w pierwszej kolejnosci,

2) dazy¢ do tego, aby remonty komunalnej substancji mieszkaniowej w miare mozliwosci byly finansowane
z budzetu miasta oraz ze srodkdw zewngtrznych,

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

4) zapewni¢ popraw¢ jakosci obstugi mieszkancoOw, zmniejszanie kosztow zarzadzania zasobem
mieszkaniowym, poprawe efektywnosci i sprawnos$ci dziatania,

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

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

7) podejmowac dziatania majace na celu pozyskanie budynkow do adaptacji na mieszkania,
8) preferowac przydziat mieszkan osobom gwarantujacym przeprowadzenie remontu na wlasny koszt,

9) preferowaé¢ zamiany wzajemne pomigdzy poszczegdlnymi najemcami ze szczegdlnym uwzglednieniem
tych, ktore zapewniaja sptatg zadtuzenia.

7.2 Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2020-2024.

Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2020-
2024.

7.3. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020 - 2024

Zrédlem utrzymania i remontéw komunalnego zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ko$cierzyna
na lata 2020 - 2024 bedzie czynsz z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych, dofinansowanie z budzetu
miasta oraz $rodki zewngtrzne.

Tabela 11. Zrodta finansowania

Lata 2020 2021 2022 2023 2024
Wplywy z tys. zt % zl/ m? tys. zt % zl/ m? tys. zt % zl/ m? tys. zt % 1213 tys. zt % zl/ m?
Czynsz
lokale 1600 49 5,80 1670 50 5,97 1740 60 6,31 1810 68 6,56 1885 69 6,83
mieszkalne
Lokale
uzytkowe 180 6 0,65 185 5 0,67 192 7 0,70 197 7 0,71 202 7 0,73
i dzierzawy
Inne 14972 45 4,70 1 466 45 5,31 956 33 3,46 635,5 24 2,30 6454 24 2,34
Razem 3277,2 100 11,15 3321 100 11,95 2 888 100 10,47 2642,5 100 9,58 2732,4 100 9,90

8. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

Tabela nr 12. Zestawienie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2020 - 2024

lata 2020 2021 2022 2023 2024

zH/m?

rodzaj kosztow tys. z1 ‘ Y% ‘ zl/m? tys. zt ‘ Y% ‘ zV/m? tys. z1 ‘ % ‘ zZV/m?

tys. zt ‘ %o

tys. z1 ‘ % zV/m?
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zarzad 372 11 1,35 375 11 1,36 379 13 1,37 384 15 1,39 390 14 1,41
eksploatacja 490 15 1,78 505 15 1,83 522 18 1,89 538 20 1,95 553 20 2,00
remonty 2174 66 7,15 2191 66 7,94 1729 60 6,27 1441 54 522 1518 56 5,50
fundusz remontowy 240 8 0,87 250 8 0,91 258 9 0,93 264 10 0,96 268 10 0,97
przeglady S-letnie 1,2 0 0,00 - - - 0 0 0 15,5 1 0,06 34 0 0,01
razem 32772 100 11,15 3321 100 12,04 2888 100 10,47 26425 100 9,58 27324 100 9,90

9. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, aw szczegdélno$ci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkéw i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.

Na bazie dotychczasowych doswiadczen i aktualne;j sytuacji mieszkaniowej,
w perspektywie kilku najblizszych lat nalezy podja¢ dziatania zmierzajace do utrzymania mieszkaniowego
zasobu komunalnego poprzez: sprzedaz pozostatych w budynkach wspolnotowych pojedynczych lokali,
likwidacjg¢ zasobu mieszkaniowego w najgorszym stanie technicznym, ktory generuje koszty niewspotmierne
do standardu lokali oraz budowanie nowych budynkow.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r.,
poz. 611) rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. Uchwata nr XXVIII/162/19 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 27 listopada 2019 r. w sprawie
przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Koscierzyna na lata 2020-2024” objela swoim zakresem zagadnienia dotyczace komunalnej
substancji mieszkaniowej, utrzymania poprawnego stanu technicznego juz istniejagcych budynkdow,
form i zasad zarzadzania zasobami miasta, polityki czynszowej oraz sprzedazy mieszkan. Ponadto
wyznaczyta kierunki, w jakich ma zmierza¢ polityka miasta Koscierzyna w zakresie
gospodarowania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi.

Zmiana uchwaty nr XXVIII/162/19 Rady Miasta Koscierzyna z dnia 27 listopada 2019 r. w
sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ko$cierzyna na lata 2020-2024” wynika z konieczno$ci ustalenia stawek czynszu dla

nowo budowanych lokali komunalnych. W zwigzku z powyzszym podj¢cie niniejszej uchwaty jest
zasadne.
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