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WPROWADZENIE

Z wieloletnich badan wynika, Zze istniejgca skala probleméw zwigzanych
z gospodarkg zasobami mieszkaniowymi gminy pozwala wiladzom lokalnym jedynie
w ograniczonym stopniu zapewni¢ warunki mieszkaniowe zgodnie z potrzebami
mieszkahcow. Biorac pod uwage zobowigzania wobec wspdlnoty samorzadowej, wtadze
lokalne sg odpowiedzialne nie tylko za utrzymanie zasobow mieszkaniowych gminy, lecz
réwniez za kompleksowy rozwdj mieszkalnictwa na terenie miasta.

Z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego wynika, ze istnieje obowigzek opracowania przez gmine, a nastepnie
uchwalenie przez jej rade wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy. Ustawa ta okresla, ze program ten powinien by¢ opracowany co najmniej na pieé
kolejnych lat i obejmowac :

e prognoze wielkosci oraz stanu technicznego zasobu,

e analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji,

e planowang sprzedaz lokali,

e zasady polityki czynszowej,

e sSposob i zasady zarzadzania zasobami oraz przewidywane zmiany w tym zakresie,
e wysokos¢ wydatkow oraz Zrédta ich finansowania.

e innych dziatan.



. PROGNOZA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO MIASTA BIALOGARD

W programie stanu zasobow przyjeto zatozenie, ze przewidywana wielkosc i struktura
oraz stan jakosciowy gminnych zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie bedzie wypadkowqg
przyjetego programu inwestycyjnego zwigzanego z ewentualng realizacjg budynkéw
mieszkalnych z przeznaczeniem lokali na wynajem (komunalnych i TBS budowanymi na
potrzeby gminy), naturalnym ubytkiem lokali mieszkalnych wynikajacym z konieczno$ci
rozbiorki budynkéw bedgcych w bardzo ztym stanie technicznym, a takze wynikiem
przyjetego do realizacji programu prywatyzacyjnego (sprzedaz lokali).

Stan zasobdéw mieszkaniowych gminnej gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie

w 2008 r. odnoszacy sie do lokali mieszkalnych zostat przedstawiony w tabeli 1.

Tabela 1. Gminne zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie — stan na 31.12. 2008 r.

Komunalne
Wyszczegdlnienie ] _ _ we wspolnotach
ogoétem w tym : socjalne ) .
mieszkaniowych
liczba lokali 1.442 53 1095
powierzchnia u%ytkowa 67.9 17 524
wtys. m

W stosunku do $rednich krajowych gminne zasoby mieszkaniowe w Biatogardzie
charakteryzujg sie przecietnie duzo gorszymi parametrami dotyczacymi wieku i standardu
substancji mieszkaniowej. Wynika to przede wszystkim ze znacznie wiekszego udziatu
budynkow kategorii Il (az o 53%) oraz bardzo matego udziatu budynkéw kategorii la i Ib
(tabela 2).

Z przeprowadzonego poréwnania wynika, ze w Biatogardzie wiekszos¢ wskaznikéw
wyposazenia gminnych mieszkan w podstawowe instalacje jest gorsza od Srednich
krajowych odnoszacych sie do tej formy zasobow. Szczegdlnie odnosi sie to do gazu
przewodowego (0o 68% mniej niz Srednio w kraju), instalacji centralnego ogrzewania (0 24%
mniej), centralnej cieptej wody (0 17% mniegj), ftazienki (0 11% mniej) i ustepu sptukiwanego
(0 7% mniej). Jedynie wskazniki dostepnosci do kanalizacji sieciowej (0 6% wiecej)

i wodociggu sieciowego (0 4% wiecej) sg lepsze od przecietnych krajowych (tabela 3).




Tabela 2. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych w Biatogardzie wedtug

wieku i standardu jakosciowego budynkow - stan na 31.12. 2008 r.

Ogotem z tego:
Wyszczegdlnienie
(w%) I la Ib Il 1]
Biatogard 100 11 2 3 84 0,3
Srednie krajowe 100 23 28 17 31 1

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

Tabela 3. Wyposazenie mieszkan gminnych zasobéw mieszkaniowych w Biatogardzie

w podstawowe instalacje i urzadzenia - stan na 31.12. 2008 r.

Wyszczegolnienie Biatogard (w %) Srednie krajowe (W %)

Mieszkania ogotem 100 100
z tego wyposazone w :

— wodociag sieciowy 99 95
— kanalizacje sieciowg 99 93
— ustep sptukiwany 69 76
— fazienke 57 68
— gaz przewodowy S 73
— centralne ogrzewanie 21 45

4 21

— centralng cieptg wode

W Biatogardzie wystepuje relatywnie wysokie zapotrzebowanie na lokale socjalne oraz
lokale zamienne. Wedtug stanu na koniec 2008 r. na przydziat mieszkania socjalnego
oczekiwato 248 rodzin, z czego : 173 rodziny z tytutu orzeczonej eksmisji z uprawnieniem do
lokalu socjalnego oraz 75 rodzin spetniajagcych kryteria uchwaty RM do zawarcia umowy
najmu lokalu socjalnego w dalszej kolejnosci. Dodatkowo 29 rodzin oczekiwato na

mieszkanie zamienne.




Na koniec 2008 r. w Biatogardzie byty tylko 53 lokale socjalne. Nalezy przyjaé, ze
przynajmniej w czesci budynkach mieszkalnych kategorii Il znajdujq sie lokale o standardzie
lokali socjalnych. Z punktu widzenia kilku najblizszych lat istnieje potrzeba wyznaczenia
obiektow mieszkalnych z ewentualnym przeznaczeniem ich w przysztosci na cele socjalne.

W ramach gminnej gospodarki mieszkaniowej miasta nalezy podjaé probe
wytypowania okreslonej liczby lokali, stwarzajgc na lata 2009 — 2013 potencjalne mozliwosci
ewentualnego przemieszczania sie gospodarstw domowych w ramach posiadanych przez
gmine zasobow. Nie powinny jednak by¢ one potozone w centralnych czesciach miasta
(w szczegolnosci dotyczy to czesci przewidywanej do ewentualnej rewitalizacji). Trzeba
jednak w dalszym ciggu poszukiwac istniejgcych niewykorzystanych obiektéw na terenie
miasta, z mozliwoscig ich ewentualnej adaptacji na cele mieszkaniowe.

Wedtug szacunkowych prognoz na lata 2010 — 2014 potrzeby spotecznosci lokalnej
w odniesieniu do lokali socjalnych i zamiennych z tytulu eksmisji oraz z tytutu niedostatku
moga przekroczy¢ poziom 300 mieszkan.

Nalezy podkresli¢, ze mozliwosci przekwalifikowania istniejgcych juz mieszkan w lokale
socjalne bedzie znacznie fatwiejsze w przypadku realizacji budownictwa mieszkaniowego
gminy (komunalnego lub TBS na potrzeby gminy). Pozwolitoby to na przemieszczenie
rodzin w ramach posiadanych zasobdw oraz lepsze dopasowanie do okreslonego rodzaju
mieszkania. Jednoczesnie bytoby odzwierciedleniem efektywnego popytu na okreslong

jako$¢ ustugi mieszkaniowej, w zaleznoséci od posiadanych mozliwosci finansowych.

Tabela 4. Stan techniczny budynkéw mieszkalnych stanowiacych wylacznag

wilasnos¢ Miasta - stan na 31.12. 2008 r.

Rok Pow. Liczba Stopien zuzycia
Lp. Adres budynku budow uzytkowa | lokali blf dvnku [°y/]
Y| Im21 | [szt] y °
1 Sktodowskiej 3a 1902 120,83 3,00 70,23
2 Grottgera 15 1904 139,18 2,00 71,77
3 NMP 12 1904 196,57 3,00 55,51
4 Grottgera 4 1906 194,95 4,00 57,52
5 Grunwaldzka 26 1906 203,67 5,00 68,76
6 Pitsudskiego 13 1906 110,79 2,00 74,76
7 NMP 4 1906 73,86 3,00 53,60




8 Sikorskiego 23 1906 223,64 5,00 76,05
9 NMP 22 1907 689,90 14,00 56,02
10 Bat. Chtopskich 14 1907 178,73 3,00 77,13
11 | Bat. Chtopskich 31 lok.uz | 1907 526,63 25,00 65,41
12 Pitsudskiego 47 1908 193,60 5,00 69,84
13 Krasinskiego 2 1908 146,90 3,00 84,85
14 Krasinskiego 3 1908 93,27 2,00 83,88
15 Klonowa 20 1909 54,60 1,00 62,61
16 Pitsudskiego 52 1909 177,90 4,00 65,50
17 1 Maja 30 1909 243,30 5,00 76,09
18 Hoffmanowe;j 5 1909 167,08 5,00 62,40
19 Pitsudskiego 37 1909 101,72 2,00 69,36
20 Kopernika 10 1909 109,66 3,00 53,60
21 Matejki 1 1910 108,36 3,00 50,95
22 Pitsudskiego 9a 1911 98,21 3,00 72,96
23 Sadowa la 1912 108,20 2,00 52,49
24 Szpitalna 19 1912 212,79 5,00 58,61
25 Wojska Polskiego 9 1912 182,40 5,00 69,84
26 Swiqtochowskiego 16 1912 104,11 2,00 71,01
27 Grottgera 9 1913 150,49 4,00 67,48
28 Potczynska 16 1913 274,92 6,00 59,46
29 Grunwaldzka 2 1913 95,79 3,00 72,13




30 1 Maja 27 1914 290,32 5,00 61,61
31 Potczynska 5 1920 108,70 3,00 67,42
32 Pitsudskiego 9 1920 432,89 8,00 67,65
33 Kolobrzeska 36 1920 79,17 2,00 53,90
34 | Bat. Chtopskich 7 lol.uz. 1920 104,00 1,00 66,71
35 Koécielna 5 1920 130,47 3,00 59,75
36 Chocimska 1 1920 285,09 4,00 61,94
37 Kisielice Mate 33 1922 67,91 2,00 62,39
38 Kisielice Mate 13 1922 73,59 1,00 59,82
39 Pitsudskiego 64 1922 384,79 4,00 60,22
40 Kisielice Mate 37 1922 71,97 2,00 69,67
41 Swiqtochowskiego 19 1923 141,23 5,00 75,80
42 Kisielice Mate 29 1924 70,81 2,00 62,64
43 Kosciuszki 2 1924 164,14 5,00 79,24
44 NMP 3 1925 178,57 5,00 54,53
45 Pitsudskiego 49 1926 413,62 5,00 65,79
46 Hoffmanowej 2 1926 167,97 5,00 65,18
47 Grunwaldzka 4 1926 146,08 4,00 67,91
48 Pitsudskiego 38 1926 215,65 5,00 68,97
49 Pitsudskiego 37a 1926 89,57 2,00 73,97
50 NMP 5 1926 145,83 3,00 53,58
51|  Bat Chiopskich2b 1926 | 666,70 | 5,00 73,08

lok.m.uz




52 Pitsudskiego 55 1926 222,45 6,00 79,67
53 Sienkiewicza 3 1926 181,11 4,00 54,80
54 Lipowa 30a 1926 26,50 1,00 70,90
55 Klonowa 6 1926 184,50 4,00 72,18
56 Klonowa 26 1927 263,10 2,00 61,90
57 Hoffmanowej 5a 1927 172,07 4,00 77,17
58 Pitsudskiego 11 1927 188,25 4,00 74,56
59 Lelewela 6 1927 174,52 5,00 63,45
60 1 Maja 82 1927 82,92 1,00 55,90
61 Grunwaldzka 36 1927 359,90 5,00 58,31
62 Klonowa 28 1928 197,11 6,00 72,99
63 Dabrowszczakow 53 1930 76,91 2,00 63,05
64 Szpitalna 15 1930 266,68 6,00 53,58
65 Pitsudskiego 24a l.uz. 1930 444,63 1,00 59,65
66 Lipowa 26 l.uz. 1930 99,80 1,00 73,73
67 Wojska Polskiego 55 1931 89,87 2,00 57,59
68 Zapolskiej 3 1932 181,76 4,00 67,54
69 Sktodowskiej 2a 1932 113,00 1,00 59,57
70 Aldony 9a 1933 163,15 4,00 60,69
71 Lindego 8/9 1934 268,60 6,00 55,55
72 Krolowej Jadwigi 20 1935 193,89 4,00 58,12
73 Bat. Chtopskich 12 1935 296,05 6,00 76,82




74 Chocimska 7b 1937 92,50 1,00 82,22
75 Dabrowszczakow 69 1939 81,04 2,00 63,19
76 Fabryczna 1 1939 230,17 6,00 61,32
77 Moniuszki 30 1963 305,00 6,00 57,26
78 Moniuszki 31a 1963 449,08 16,00 54,80
79 Moniuszki 30a 1963 229,76 6,00 62,74
80 Moniuszki 31 1963 232,87 7,00 56,23
81 Swigtochowskiego 30 1965 243,39 8,00 78,09
82 Stowackiego 8 1974 126,44 2,00 57,68
83 Plac Wolnosci 4-5 2004 1 154,13 7,00 16,15
84 Dabrowszczakow 16a 2005 1021,11 | 24,00 19,25

Zmiany w stanie ilosciowym zasobdw mogg by¢ przede wszystkim wynikiem inwestyciji
mieszkaniowych, zwigzanych z budowg mieszkah na wynajem w ramach realizowanego
budownictwa TBS na potrzeby gminy oraz budownictwa komunalnego. Mogg takze wynikac
z procesow adaptacyjnych istniejagcych Iub przejmowanych do zasobu obiektow, z

przeznaczaniem ich na cele mieszkaniowe.

Zakfada sie sredniorocznie w programie:
1) odzyskiwanie 30 lokali mieszkalnych tzw. ,ruchu ludnosci”;
2) pozyskiwanie 10 nowych tytutéw prawnych do lokali (budowa, nadbudowa, partycypacja,

najem, adaptacja, kupno, zamiana).

Zgodnie z powyzszym zatozeniem S$redniorocznie w budzecie miasta nalezy
zabezpieczy¢ na ten cel kwote 0,5 miliona ztotych. Zatozenie takie pozwoli na
zabezpieczenie potrzeb w zakresie wykwaterowan z budynkéw przeznaczonych do rozbiorki
i remontéw kapitalnych, a takze umozliwi przeznaczenie lokali potozonych w atrakcyjnych

miejscach do ich sprzedazy.

10



Zabezpieczenie w/w kwoty w budzecie miasta umozliwi nie tylko realizacje zaktadanych

celéw ale stworzy takze mozliwos¢ pozyskiwania zewnetrznych zrodet finansowania.

Tabela 5. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2010 — 2014

Zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego
lokali) z tytutu:
lata ( i Razem w tym_ lokale
sorzedaz rozbiorki nowych tytutow socjalne

P y budynkéw prawnych
2009 - - - 1364 62
2010 50 6 10 1318 72
2011 40 7 10 1280 82
2012 40 13 10 1237 95
2013 30 16 10 1201 108
2014 30 20 10 1161 120

W zwigzku z ograniczeniami budzetowymi, koniecznoscig sfinansowania nowych
inwestycji mieszkaniowych oraz olbrzymig lukg remontowg przyjmuje sie, ze stan techniczny
budynkéw w prognozowanym okresie nie ulegnie radykalnej zmianie. Istotna poprawa tej
sytuacji moze nastgpi¢ w przypadku pozyskania dodatkowych srodkéw zewnetrznych w
ramach realizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji, do ktérego Miasto sie obecnie
przygotowuje lub innych programéw uruchamiajacych mozliwo$¢ pozyskiwania srodkéw

zewnetrznych.

Podsumowanie i wnioski

Stan gminnych zasobow mieszkaniowych w Biatogardzie w latach 2010 — 2014 bedzie
wynikiem oddziatywania szeregu czynnikow, do ktdérych w pierwszej kolejnosci zaliczyé
mozna :

1) potencjalne mozliwosci zwiekszenia w tym okresie rozmiaréw zasobéw mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji gminy, zwigzane z programem budowy mieszkan komunalnych
i TBS,
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2) potrzeby spotecznosci lokalnej miasta w zakresie lokali socjalnych zwigzane
z przeksztatcaniem lokali komunalnych, a takze ewentualng adaptacjg obiektow
niemieszkalnych z przeznaczeniem ich na cele mieszkaniowe,

3) naturalny ubytek lokali mieszkalnych zwigzany z koniecznoscig rozbidrki i wycofania
z uzytkowania niektorych budynkow, charakteryzujacych sie niskim standardem
wyposazenia i wykohczenia oraz bedacych w bardzo ztym stanie technicznym.

Podstawowym kierunkiem dziatan gminy, majgcym istotny wptyw na poprawe sytuaciji
mieszkaniowe] szczegdlnie w grupie mniej zamoznych gospodarstw domowych, powinien
byé program inwestycji mieszkaniowych zwigzany z budowg mieszkan na wynajem oraz

z ewentualnym przemieszczaniem sie rodzin w ramach posiadanych przez gmine zasobow

mieszkaniowych. Pozyskanie w latach 2010 - 2014 okoto 50 nowych lokali mieszkalnych

stwarza realne przestanki poprawy sytuacji mieszkaniowej spotecznosci lokalnej w

Biatogardzie.

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI

Jednym z priorytetowych zadan w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowymi
w Biatogardzie powinno byé opracowanie i przyjecie na lata 2010 - 2014 realnego programu
remontowego. Umozliwi to przynajmniej czesciowe zahamowanie istniejacej dekapitalizacji
majatku gminnego (komunalnego i wspodlnot mieszkaniowych), a w dluzszym horyzoncie
czasowym wptynie na poprawe standardu jakosciowego zasobéw mieszkaniowych.
Nalezy podkresli¢, ze istniejace procesy zuzycia budynkdéw mieszkalnych nie sg
wystarczajgco rozpoznane. Gtoéwna przyczyna wynika z faktu, ze na stopien zuzycia
budynku dziatajg bardzo réznorodne czynniki. Do podstawowych z nich zaliczyé mozna :

e wiek budynku i przyjeta technologia jego wykonania,

jakos¢ wybranego wykonawstwa inwestycyjnego,

standard jakosciowy zastosowanych elementéw budowlanych i instalacyjnych,

poziom przyjetych rozwigzan technicznych i uzytkowych,

prowadzona w catym okresie eksploatacji gospodarka konserwacyjno-remontowa,

W zwigzku z wystepowaniem $cistych zwigzkéw pomiedzy wielkoscig zuzycia,
a nakladami ponoszonymi na utrzymanie budynkéw stosowana jest m.in. metoda
opracowana w IRM okres$lajaca poziom zuzycia na podstawie kosztéw utrzymania budynku.
Stopien zuzycia technicznego budynku w dowolnym okresie jego uzytkowania mozna
wyrazi¢ stosunkiem kosztow utrzymania poniesionych w danym okresie do wartosci

odtworzenia budynku. Dla zastosowania tej metody konieczne jest ustalenie teoretycznych
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normatywnych kosztéw utrzymania technicznego budynku w kolejnych latach jego
eksploatacji.

Skala potrzeb remontowych jest w znacznym stopniu uzalezniona od wieku i jakosci
budynkéw mieszkalnych. Pod tym wzgledem komunalne zasoby mieszkaniowe
w Biatogardzie w stosunku do $rednich krajowych charakteryzujg sie przecietnie gorszymi
parametrami pod wzgledem wieku i standardu jakosciowego. Wptywa to w duzym stopniu na
skale utrzymujacej sie od wielu lat luki remontowe;.

Nalezy podkresli¢, ze potrzeby remontowe mogg byC¢ okreslone poprzez ustalenie
stopnia odwracalnego i nieodwracalnego zuzycia budynkéw. Podstawowgq role odgrywa
czynnik ekonomiczny, a wysokos¢ potrzeb remontowych zasobow mieszkaniowych bedzie
wspotmierna do rzeczywistej wartosci budynkow i przewidywanego okresu ich eksploatacii.

W warunkach krajowych, szczegdlnie w odniesieniu do zasobow komunalnych,
wystepuje zjawisko nieracjonalnego utrzymywania w eksploatacji budynkéw catkowicie
zuzytych pod wzgledem technicznym. Jest to efektem wystepowania znacznej luki
odtworzeniowej, wynikajacej z relatywnie matych rozmiaréw realizowanego budownictwa
mieszkaniowego z przeznaczeniem lokali na wynajem. Odnosi sie to rowniez do Biatogardu.

Z punktu widzenia istniejgcych potrzeb remontowych, mozna je podzieli¢ na biezace
oraz okresowe. Nalezy przyjac¢ sie, ze zabiegi konserwacyjne muszag by¢ prowadzone we
wszystkich posiadanych budynkach, niezaleznie od ich wieku i ogdélnego stanu technicznego.
W przypadku potrzeb okresowych bedg sie one koncentrowaé gtéwnie w sferze remontow
gruntownych, a takze w zakresie remontéw posrednich i zabezpieczajacych.

Szczegétowe klasyfikacje budynkdéw oraz kolejnos¢é wykonywania w nich
poszczegoélnych rodzajéw remontow powinna by¢é wynikiem prac przeprowadzonych
w grupie lokalnych ekspertow zajmujacych sie tg problematyka. Nalezy je uwzgledni¢ przy

opracowywaniu operacyjnych planéw remontowych dla poszczegdinych lat.

Wysokos¢ naktadéw na techniczne utrzymanie zasobéw mieszkaniowych

Procedura ustalenia szacunkowych potrzeb remontowych w ujeciu wartosciowym
przeprowadzona bedzie w oparciu o stope remontowa. Jest ona kategorig ekonomiczng
pozwalajacg na precyzyjnym okresleniu naktadoéw na remonty w zaleznosci od wieku
budynku i aktualnego kosztéw jego odtworzenia. Dla wyliczenia catkowitych kosztow
odtworzenia niezbedne jest szczegdtowe ustalenie powierzchni eksploatacyjnej budynkéw,
zakwalifikowanych do poszczegdlnych kategorii prac remontowych.

Dokonanie szacunkowych wyliczen wartosci zasobdéw mieszkaniowych gminnej

gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie, zakwalifikowanych do poszczegdlnych kategorii
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remontéw, stanowi¢ bedzie podstawe okreslenia ich potrzeb remontowych. Wysokos¢

niezbednych naktadéw finansowych ustalono przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

e normatywne potrzeby w zakresie naktadéw na konserwacje i remonty biezgce powinny
ksztattowac¢ sie na poziomie 0,6% kosztéw odtworzenia, liczonych w skali roku,

e koszty remontow posrednich i zabezpieczajacych powinny osiagnaé¢ poziom okoto 10%
kosztow odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontéw,

e remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu
zuzycia nieodwracalnego, a zatem:
- okoto 25% zasobow wzniesionych do 1918 r.,
- okoto 80% zasobow z okresu 1919 - 1944r. ;
przy czym przecietny koszt remontu gruntownego powinien ksztattowac sie na poziomie
okoto 35% kosztu odtworzenia (30% dla odtworzenia stanu pierwotnego i 5% dla

dostosowania warunkéw mieszkaniowych do standardu wspétczesnego).

Dla okreslenia wartosci odtworzenia — w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiania
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.) - przyjeto koszt budowy
1m? powierzchni uzytkowej w wysokosci 3000 zt'. Zatozenie to bylo podstawg okreslenia
wartosci zasobow mieszkaniowych zakwalifikowanych do remontéw.

Mozna przyjac, ze do remontdéw biezacych bedzie kwalifikowato sie 100% powierzchni
zasobdéw, do remontéw posrednich i zabezpieczajgcych okoto 18% powierzchni, natomiast

do remontéw gruntownych blisko 33% ogotu powierzchni zasobow.

Tabela 6. Wskazniki stop remontowych dla poszczegolnych grup wiekowych

zasobéw gminnej gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie

Zasoby Wskazniki stép stopy remontowe
wedtug okresu remontowych dla poszczegdinych rodzajéw remontdw:
budowy w slzsvli(;:))ku ! biezace posrednie gruntowne
i zabezpieczajace
do 1918'r. 1,2 0,5 0,2 0,5
1919-1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945-1960 1,1 0,6 0,5 -
1961-1970 1,0 0,6 0,4 -
1971-1990 0,8 0,6 0,2 -
po 1990 r. 0,5 0,5 - -

' do obliczen przyjeto o ponad 200 zt nizszy od aktualnego koszt odtworzenia
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1/ wskazniki wyliczone przez IGM sa preferowane przez EKG ONZ jako odpowiednie narzedzia do
oceny potrzeb remontowych w skali miasta

Z wykonanych w ten sposéb wyliczen wynika, ze faktyczne potrzeby remontowe
w budynkach stanowigcych wytaczna wlasnos$¢ Miasta mozna szacowaé na okoto 28,0
min zt. Z tego koszty konserwacji i napraw biezacych w skali roku okoto 1,2 min zi,
koszty remontéw posrednich i zabezpieczajacych okoto 3,6 min zt, natomiast koszty
remontow gruntownych okoto 23,1 min zi. (efekt bardzo duzego udzialu zasobow
wybudowanych do 1944 r.). Natomiast potrzeby remontowe z uwzglednieniem
budynkéw bedacych wspoétwlasnoscia Miasta (wspoélnoty mieszkaniowe) przedstawia

ponizsza tabela:

Tabela 7. Niezbedne naktady na remonty w budynkach stanowigcych wlasnos¢ i
Wspoétwlasnosé Miasta.

Niezbedne nakfady
Remonty Remonty
biezace i posrednie i Remonty
konserwacja zabezpieczajace kapitalne [zi]
[zt/rok] [z1]
Naktady remontowe w
budynkach 279 800 zt 839 700 zt 5388 000 zt
komunalnych
Naktady remontowe w
budynkach wspdlnot 942 200 zt 2 826 900 z 18 139 000 zt
mieszkaniowych
1222 000 z¢ 3666 600 zt 23 527 000 z¢

Tabela 8. Wykaz obiektow przewidzianych do rozbioérki badz remontu kapitalnego
w latach 2010 — 2014

llos$¢ rodzin do

llos¢ llos¢  wykwaterowania llos¢ rodzin do
Lp. Potozenie budynku lokali w - y wykwaterowania
os6b — lokale .
budynku — lokale socjalne
zastepcze

2010 r. (rozbiorki)
Bat. Chtopskich 13 a 0 0
Krasinskiego 3
Krasinskiego 2
Pitsudskiego 11
N.M.P. 22 oficyna

a b 0N -
w N =~ O
© N =~ O
N N ©O ©O O
- O =~ O O
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AW N -

RAZEM

Swietochowskiego 16

Grottgera 15

Pitsudskiego 9a

1-go Maja 30
RAZEM

Klonowa 6
Sktodowskiej 3a
Chocimska 7b
Fabryczna 1
RAZEM

Pofczynska 16
Pitsudskiego 38
Sikorskiego 23
Swidwinska 24
RAZEM

Sienkiewicza 3
Szpitalna 15
Szpitalna 19
Grunwaldzka 26
RAZEM

6 12

2011 r. (rozbiorki)

2 8
1 5
3 8
1 7
7 28

2012 r. (rozbidrki)

4 10
3 10
0 0
6 16
13 36

2013 r. (rem. kapit.)

6 21
5 11
5 13
8 21
24 66

2014 r. (rem. kapit.)

4 8
6 14
5 1
5 20
20 53

0 OO O O N O =~ N =~ N

w o o A J 0w w o

-
©o

N W NN O g O O W N - O =~ O O

N N O O O

Tabela 9. Planowane wydatki na remonty i inwestycje w latach 2010 — 2014 (w zi)

L.p.

Zakres rzeczowy
remontow i inwestycji

lata

2010

2011

2012

2013

2014

Remonty

1307 000

1290 000

1270000

1255000

1245 000

dachy,
okna i drzwi,

elewacje,

piece kaflowe,
instalacje elektryczne,
instalacje sanitarne,
klatki schodowe

remonty lokali do
zasiedlenia (komunalne i

308 000

320 000

330 000

340 000

350 000
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socjalne)

Remonty czesci
wspoélnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych
(wyodrebniony fundusz
remontowy)

999 000

970 000

940 000

915 000

895 000

Konserwacje, drobne
naprawy i usuwanie awarii

42 000

50 000

50 000

50 000

50 000

Razem |ill

1349 000

1340 000

1320 000

1305 000

1295 000

Rozbiodrki

233 700

200 000

180 000

Remonty kapitalne

1530 000

1220 000

Razem Il i IV

233700

200 000

180 000

1 530 000

1220 000

\% Inwestycje (nowe budynki,
modernizacja,
przebudowa, adaptacje
budynkéw uzytkowych na
mieszkalne, nabycie lokali)

500 000 500 000 500 000 500 000 500 000

OGOLEM 2082700 | 2040000 | 2000000 | 3335000 | 3015000

Podsumowanie i wnioski

Gtéwnym celem programu remontowego w Biatogardzie jest opracowanie wieloletniej
strategii likwidacji istniejgcej luki remontowej w gminnych zasobach mieszkaniowych.

Nalezy podkreslic, ze rezultatem wtasciwie realizowanego programu remontow
w komunalnych zasobach mieszkaniowych w Biatogardzie powinna by¢ :
e poprawa stanu technicznego budynkow,
e stworzenie lepszych warunkéw zamieszkiwania dla gospodarstw domowych,
o w dluzszym horyzoncie czasowym podwyzszenie standardu mieszkan,
e zmniejszenie kosztéw ponoszonych przez lokatoréow z tytutu ogrzewania mieszkan,
o tworzenie przestanek dla pokazania lepszego wizerunku miasta.

Gtowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w zasobach komunalnych
w Biatogardzie wigze sie miedzy innymi z:
e ograniczonymi mozliwo$ciami finansowymi budzetu miasta w przysztosci,
e istniejgcymi trudnosciami w prowadzeniu w miescie w miare aktywnej polityki czynszowej,
e zmianami w cenach na materialy budowlane i instalacyjne oraz roboty konserwacyjno-

remontowe.

Elementem szeroko rozumianego programu remontéw powinien by¢ réwniez program
ukierunkowany na wspdélnoty mieszkaniowe. W tym przypadku rezultatem wiasciwie
realizowanego programu remontéw w zasobach mieszkaniowych z udziatem wspdinot

mieszkaniowych przede wszystkim powinna by¢:
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mozliwo$¢ wiekszego zaangazowania mieszkancéw tych zasobow w finansowanie
kosztéw remontow,

odczuwalna przez uzytkownikoéw lokali poprawa stanu technicznego nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych,

tworzenie lepszego wizerunku miasta, zwigzanego miedzy innymi z realizowaniem prac
termo-modernizacyjnych w nieruchomosciach wspéinot.

Gltowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w budynkach bedacych

wspotwtasnoscig miasta Biatogard z udziatem wspdlnot mieszkaniowych wigze sie z :

trudnosciami finansowymi przynajmniej czesci wtascicieli lokali mieszkalnych,
mozliwosciami budzetu miasta w przysztosci, w zakresie sfinansowania czesci
niezbednego zakresu robo6t remontowych,

niemoznosci porozumienia sie z wtascicielami lokali w sprawie wypracowania wspélnego

programu wykonania niezbednych robdét remontowych.

lIl. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

Zasady i cele prywatyzacji lokali.

Prywatyzacje lokali nalezy traktowac jako swego rodzaju transakcje, w ktérej obie

strony powinny osiggna¢ okreslone korzysci. Interesy dotychczasowego wiasciciela ( gminy)

sprowadzajg sie do:

pozbycie sie majatku wymagajacego z reguty znacznych doptat do biezacego
utrzymania,
pozbycie sie nadmiernie wyeksploatowanych nieruchomosci lokalowych.
Interes dotychczasowego najemcy lokalu wigze sie przede wszystkim z:
swobodg dysponowania lokalem (doraznie),
mozliwos$cig pozostawienia go w spadku (perspektywicznie),
atrakcyjnymi bonifikatami ceny w przypadku nabycia na wtasnosc.

Jeden z gtéwnych argumentow witadz lokalnych, przemawiajacych za prywatyzacjg

lokali, wynika z potrzeby ograniczenia dewastacji budynkéw komunalnych. Tworzy réwniez

przestanki dla zwiekszenia osobistego zainteresowania poszczegdlnych wiascicieli lokali,

utrzymywaniem budynku w nalezytym stanie technicznych oraz wiekszej dbatosci o czystosc

i porzadek.

Powszechnie uwaza sie, ze prywatyzacja tworzy warunki do powstania szerokiej

rzeszy wspotwitascicieli danej nieruchomosci. Wysokos¢ kosztow utrzymania bezposrednio

oddziatuje na poziom optat za mieszkanie, a w konsekwencji zmusza do wiekszej dbatosci o
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caly budynek. Prywatyzacje mogg jednak utrudniaé zrdéznicowania socjalne i materialne

wystepujace wsréd uzytkownikéw lokali, ze wzgledu na istniejgce sprzecznosci interesow.

Nalezy podkreslic, ze prywatyzacja lokali mieszkalnych moze dotyczy¢ tylko

okreslonej czesci mieszkan znajdujacych sie w zasobach gminy. Z dotychczasowych badan
wynika, ze przynajmniej pewna czesS¢ osoOb ktére wykupity mieszkania w zasobach
komunalnych nie zdaje sobie w petni sprawy, ze sg oni rowniez wspotwtascicielami budynku.
Nie do konca rozumiejg, ze posiadanie statusu wiasciciela lokali w pierwszej kolejnosci
pocigga za sobg okreslone obowigzki, dopiero w drugiej kolejnosci stwarza okreslone
przywileje.
W praktyce mozna mowi¢ o dwoch rodzajach prywatyzacji: rozproszonej i selektywnej.
Prywatyzacja rozproszona polega na mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego w kazdym
budynku gminy przez kazdego dotychczasowego najemce. W ten sposéb w danym budynku
zamieszkujg zaréwno witasciciele wykupionych od gminy mieszkan, jak i najemcy. W tych
warunkach istnieje zbyt duze przemieszanie spoteczne w budynku, odstraszajac niektérych
potencjalnych nabywcéw od zakupu wynajmowanego lokalu. Ten rodzaj prywatyzacji moze
stwarza¢ dodatkowe trudnosci w przechodzeniu do nowych struktur administrowania
zasobami mieszkaniowymi, w zwigzku z wystepowaniem rozbieznych interesow miedzy
wiascicielami i najemcami mieszkan.

Istotag prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w miescie grupy budynkéw do
catkowitego sprywatyzowania lokali poprzez ich sprzedaz. W budynkach tych,
charakteryzujacych sie wyzszym standardem i atrakcyjniejszym potozeniem w miescie,
zaproponowanoby wszystkim najemcom wykup lokali. Najemcy, ktérzy nie wyraziliby zgody
na wykupienie mieszkania, otrzymaliby mieszkanie zamienne o takim samym standardzie.
Forma administrowania tak sprywatyzowanym budynkiem zaleze¢ bedzie od woli wiekszosci
wiascicieli mieszkan.

Dotychczasowe doswiadczenie krajowe powinno sktoni¢ wiadze Ilokalne do
preferowania w przysztosci prywatyzacji selektywnej, niewatpliwie trudniejszej w realizaciji,
lecz rokujacej lepsze efekty miedzy innymi w zakresie gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi.

Strategiczne cele przyjete przez program prywatyzacji lokali powinny przede
wszystkim:

e realizowacC wieloletnig polityke prywatyzacyjng okreslong w uchwale Nr XLI1/513/98 Rady
Miejskiej w Biatogardzie z dnia 6 marca 1998 r. w odniesieniu do komunalnych zasobow
mieszkaniowych,

o tworzy¢ warunki umozliwiajgce dostep do mieszkan o okreslonym standardzie i po

cenach dostepnych dla okreslonych grup gospodarstw domowych,
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wptywaé na poprawe jakosci zaréwno  zasobu mieszkaniowego, jak i ustugi
mieszkaniowej oferowanej uzytkownikom lokali.

Nalezy przyjaé¢, ze program selektywnej prywatyzacji i ewentualnej zamiany mieszkan

komunalnych w Biatogardzie powinien w pierwszej kolejnosci obejmowac :

sprzedaz lokali w nieruchomosciach, w ktérych osoby fizyczne posiadajg co najmniej
50% udziatéw,

sprzedaz lokali w budynkach o relatywnie nieduzych zalegtosciach remontowych,
sprzedaz mieszkan w budynkach o niewielkiej liczbie lokali,

prywatyzacje mieszkan w budynkach potozonych w centrum Miasta, poprzez sprzedaz
takich mieszkan ich dotychczasowym najemcom oraz sprzedaz lokali wolnych w drodze
przetargowej. W takim przypadku zaklada sie prowadzenie przez Miasto bardziej
aktywnej polityki mieszkaniowej uwzgledniajacej m.in. przekwaterowania do lokali
zamiennych najemcow, ktorzy nie sg =zainteresowani wykupem mieszkan

Zlokalizowanych w centrum Miasta.

Z tych powodow nalezy:

szczegotowo analizowaé przed przeznaczeniem do sprzedazy potozenie budynkéw
mieszczacych zbywane lokale mieszkalne,

lokale mieszkalne potozone w atrakcyjnych miejscach i centrum miasta w wiekszym
stopniu zbywa¢ w formie przetargowej, co zagwarantuje utrzymanie doméw w
najlepszym stanie technicznym,

kazdego roku przed przystgpieniem do prac nad projektem budzetu Miasta nalezy

przeprowadzi¢ analize warunkéw sprzedazy oraz ilos¢é planowanych do sprzedazy lokali.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Prognoze sprzedazy sporzadzono na podstawie danych obejmujacych liczbe oraz

powierzchnie uzytkowg sprzedanych lokali mieszkalnych w latach 2007 — 2009 oraz

sredniorocznego wpltywu zgtoszen na wykup lokali mieszkalnych przez najemcéw. W okresie

tym sprzedano tacznie 381 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 17 907 m?.
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Tabela 10. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2010 — 2014

Ogotem powierzchnia Powierzchnia uzytkowa
L.p. Rok Planowana sprzedaz lokali uzytkowa sprzedawanych mieszkaniowe oiasob
mieszkalnych lokali w m? ( $rednia pow. . 9 2 !
lokalu 47 ) miasta w m

1 2009 - - 64 112
2 2010 50 2350 61762
3 2011 40 1880 59 882
4 2012 40 1880 58 002
5 2013 30 1410 56 592
6 2014 30 1410 55182

W latach 2010-2014 przyjmuje sie wyraznie zmniejszong dynamike sprzedazy
mieszkah w stosunku do lat ubiegtych. Prognoza taka wynika z nastepujacych przestanek:
e maleje ogolny zasdb mieszkaniowy Miasta,
e pogarsza sie stan techniczny mieszkan, ktére moga by¢ jeszcze przedmiotem
sprzedazy — najbardziej atrakcyjne mieszkania zostaty juz w wiekszosci zbyte,
e zmniejsza sie grupa najemcéw zainteresowanych kupnem mieszkania — najemcy o

najlepszym statusie materialnym swoje mieszkania juz wykupili.

Podsumowanie i wnioski

Dokonujgc oceny proceséw prywatyzacyjnych w komunalnych zasobach mieszkaniowych w
Biatogardzie nalezy pamietaC, ze podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej
sprzedazy lokali powinno by¢ zmniejszenie udziatu budzetu gminy w kosztach remontéw
wspolnot mieszkaniowych.

Czes¢ kosztow, zgodnie z posiadanymi udziatami, musza pokry¢ wiasciciele
wyodrebnionych lokali. Mozna jednak natrafi¢ na trudnosci, wynikajace z ograniczonych
mozliwosci finansowych poszczegdlnych wiascicieli. Wiasciciele mieszkan, ze wzgledu na
brak srodkéw finansowych, moga dazy¢ do ograniczenia zakresu przewidywanych wczesniej
remontow oraz planowaé zbyt mate zaliczki na poczet przysztych wydatkéw na techniczne
utrzymanie.

Realizacja programu selektywnej prywatyzacji oraz ewentualnej zamiany mieszkan
powinna przynies¢ okreslone korzysci finansowe dla budzetu gminy. Bedzie to przede
wszystkim wypadkowg liczby sprywatyzowanych lokali mieszkalnych w poszczegolnych

latach oraz ceny po jakiej te lokale bedg sprzedawane.
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Powodzenie w realizacji przyjetego programu prywatyzacji lokali uwarunkowane jest
szeregiem czynnikow, z ktorych najwazniejsze beda:
e przyjete do realizacji przez Rade Miasta zasady sprzedazy lokali,
o atrakcyjnos¢ lokalizacyjna budynkdéw przeznaczonych w pierwszej kolejnosci do
catkowitego sprywatyzowania,
¢ mozliwosci finansowe najemcow lokali,
o ksztattowanie sie rynku mieszkaniowego w miescie,
e realizowana polityka mieszkaniowa panstwa, zachecajgca najemcow lokali( np. w formie

ulg podatkowych) do ich wykupu od gminy.

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

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

programow, a w szczegdlnosci programu remontowego.

Uwarunkowania ustawowe

Zgodnie z zapisami ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego (Dziennik Ustaw z 21 czerwca 2001 r.) w lokalach
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy lub innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb
prawnych wiasciciel samodzielnie ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu.

W mys$| zapiséw obowigzujgcej ustawy ogranicznikiem wysokosci czynszu za lokale
mieszkalne (w zasobach komunalnych, zaktadéw pracy i prywatnych czynszowych) jest 3%
kosztu odtworzenia liczonego w skali roku (zgodnie z nowelizacjg ustawy w 2005 r.
w uzasadnionych przypadkach czynsz moze przekroczy¢ ten poziom). Przez koszt
odtworzenia rozumie sie $redni koszt budowy 1 m? powierzchni lokali w budynkach
wielorodzinnych na terenie danego wojewddztwa (ustalany na podstawie danych WUS-u),

publikowany w dziennikach urzedéw wojewddzkich.
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Ustawodawca zalecit zréznicowanie stawki czynszu z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajgcych lub obnizajacych, a w szczegdlnosci :
e potozenia budynku w miescie,
e potozenia lokalu w budynku,
e wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje,
e 0golnego stanu technicznego budynku.

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

W praktyce stosuje sie dwie metody ustalania stawek czynszu :
¢ metode stawki bazowej,
¢ metode systemu punktowego.

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

badan wynika, ze ponad 80% miast stosuje metode stawki bazowe;j.

W przypadku Biatogardu zgodnie z Uchwatg Nr XX/181/04 Rady Miejskiej z dnia
16 czerwca 2004 r. w sprawie zasad polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie miasta
na lata 2004-2009, Burmistrz w oparciu o uchwate ustala stawki czynszu za najem 1 m?
powierzchni uzytkowej w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.
Czynsz ustala sie jako iloczyn stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
oraz ogolnej powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych
lub obnizajgcych wartos¢ uzytkowg lokalu okreslonych w uchwale.
Ustalone sg nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowg czynszu dla lokali :
e posiadajacych centralng cieptg wode — 0 10%,
e posiadajacych tazienke — o0 10%,
e posiadajgcych centralne ogrzewanie — 0 10%,
e posiadajgcych gaz przewodowy — o 10%,
e potozenie budynku w centrum miasta (wg obszaru wyszczegélnionych ulic) — 5%,
e potozenie lokalu na Il kondygnacji budynku — 5%,
e posiadajgcych antene TV kablowg — 8%,
e posiadajacych TV czart — 2%,

e sprzatanie klatek schodowych przez wynajmujacego — 5%,

23



e posiadajgcych domofon — 1%,
e posiadajgcych wodomierze — 2%.

Réwnoczesnie ustalono czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu dla lokali :

e w budynkach do rozbiérki — o0 40%,

e w budynkach do remontu gruntownego — 25%,

e nie posiadajacych naturalnego $wiatta w kuchni — 0 10%,
e z WC poza lokalem — 0 10%,

e potozonych na V kondygnacji — 0 5%,

e posiadajgcych wspdlne wc — 0 5%,

e posiadajacych wspodlng fazienke i wc — 0 5%,

e posiadajgcych wspdlny przedpokdj — o 5%,

e posiadajacych wspdlng kuchnie — 0 5%,

e potozonych w suterenie — 0 5%.

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

Wprowadzenie w zasobach komunalnych zasady okreslania stawek optat czynszowych
w skali lokalnej spowodowato istotne rdéznice w wysokosci tych stawek pomiedzy
poszczegdélnymi miastami.

Nalezy podkresli¢, ze w latach 2007 — 2008 stawki optat czynszowych w Biatogardzie
byty wyzsze od przecietnych krajowych ustalonych dla miast o podobnej wielkoSci.
Przyktadowo w 2008 r. Srednie stawki byly wyzsze o blisko 6%. Rowniez stawki najwyzsze
(cho¢ obowigzujgce w zaledwie kilku lokalach) byly duzo wyzsze od przecietnych w kraju
(o okoto 34%) (tabela 11).

Tabela 11. Obowigzujace stawki czynszu w zasobach komunalnych w Biatlogardzie

w latach 2007 - 2008 (w zt na 1m? p.u. miesiecznie)

. . . . 2 )
Rok Wyszczegblnienie Stawki czynszu w zt miesiecznie na 1m“p.u. :
najnizsza Srednia najwyzsza
2007 Biatogard 1,64 2,80 4,53
Badania 1,62 2,42 3,03
poréwnawcze
2008 Biatogard 1,64 2,80 4,53
Badania 1,74 2,65 3,37
poréwnawcze
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Poziom stawek czynszowych obowigzujagcych w komunalnych  zasobach
mieszkaniowych w Biatogardzie uchwalany jest przez Burmistrza Miasta. W 2008 r. wedtug
uzyskanych danych, wysokosc¢ stawki bazowej czynszu ksztaltowata sie na poziomie 2,73 zi.
za 1 m? p. u. miesiecznie. Stanowi to okoto 1,0% wartosci lokalnego wskaznika kosztu
odtworzenia, ksztattujgcego sie w wysokosci 3240 zt. Maksymalna stawka czynszu wynosita
4,53 zt za 1 m? p.u. miesiecznie, co stanowi niecate 1,7% kosztu odtworzenia (liczonego
w skali roku) (tabela 12).

Tabela 12. Zréznicowanie stawek czynszu w zasobach komunalnych i socjalnych

w Biatogardzie w 2008 r.

% czynszu Liczba Powierzchnia
Ip. bazowego Czynsz lokali uzytkowa w m’ % lokali | % powierzchni
Lokale komunalne
Stawka
1 bazowa 2,73 85 4 135,96 6,11 6,27
2 1 2,76 17 783,98 1,22 1,19
3 2 2,78 11 483,68 0,79 0,73
4 3 2,81 5 222,88 0,36 0,34
5 5 2,87 152 7 543,78 10,93 11,44
6 6 2,89 23 1406,42 1,65 2,13
7 7 2,92 22 922,94 1,58 1,40
8 8 2,95 10 510,32 0,72 0,77
9 10 3,00 55 2 958,70 3,95 4,49
10 11 3,03 21 1 096,44 1,51 1,66
11 12 3,06 11 455,27 0,79 0,69
12 13 3,08 12 578,17 0,86 0,88
13 15 3,14 70 3 636,47 5,03 5,52
14 16 3,17 35 1972,54 2,52 2,99
15 17 3,19 15 854,28 1,08 1,30
16 18 3,22 5 336,09 0,36 0,51
17 19 3,25 1 26,87 0,07 0,04
18 20 3,28 22 979,52 1,58 1,49
19 21 3,30 56 2 940,41 4,03 4,46
20 22 3,33 6 367,45 0,43 0,56
21 23 3,36 18 766,43 1,29 1,16
22 24 3,39 7 190,54 0,50 0,29
23 25 3,41 17 807,76 1,22 1,23
24 26 3,44 32 1445,00 2,30 2,19
25 27 3,47 4 167,85 0,29 0,25
26 28 3,49 29 1267,93 2,08 1,92
27 29 3,52 12 488,30 0,86 0,74
28 30 3,55 15 677,14 1,08 1,03
29 31 3,58 57 2711,31 4,10 4,11
30 32 3,60 7 319,78 0,50 0,48
31 33 3,63 14 652,39 1,01 0,99
32 34 3,66 9 376,48 0,65 0,57
33 35 3,69 1 33,40 0,07 0,05
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34 36 3,71 12 461,31 0,86 0,70
35 37 3,74 11 453,20 0,79 0,69
36 38 3,77 2 91,80 0,14 0,14
37 39 3,79 6 330,52 0,43 0,50
38 41 3,85 15 778,63 1,08 1,18
39 42 3,88 2 83,70 0,14 0,13
40 43 3,90 7 403,80 0,50 0,61
41 44 3,93 2 107,10 0,14 0,16
42 46 3,99 2 82,40 0,14 0,12
43 48 4,04 1 65,00 0,07 0,10
44 49 4,07 1 75,60 0,07 0,11
45 51 4,12 7 285,81 0,50 0,43
46 56 4,26 7 285,81 0,50 0,43
47 59 4,34 1 42,19 0,07 0,06
48 61 4,40 4 182,80 0,29 0,28
49 64 4,48 1 49,83 0,07 0,08
50 66 4,53 3 133,84 0,22 0,20
51 -40 1,64 26 986,76 1,87 1,50
52 -35 1,77 28 1328,12 2,01 2,01
53 -30 1,91 39 1749,88 2,80 2,65
54 -25 2,05 18 964,35 1,29 1,46
55 -20 2,18 56 2752,59 4,03 4,17
56 -17 2,27 1 38,90 0,07 0,06
57 -15 2,32 35 1433,70 2,52 2,17
58 -10 2,46 89 4 008,91 6,40 6,08
59 -9 2,48 8 466,31 0,58 0,71
60 -5 2,59 69 2 857,19 4,96 4,33
61 -4 2,62 17 798,77 1,22 1,21
62 2,65 23 1110,85 1,65 1,68
Lokale socjalne
Stawka
63 bazowa 0,55 3 88,20 0,22 0,13
64 2 0,56 1 55,75 0,07 0,08
65 16 0,64 1 30,30 0,07 0,05
66 -4 0,53 3 102,00 0,22 0,15
67 -5 0,52 3 84,78 0,22 0,13
68 -8 0,51 2 79,88 0,14 0,12
69 -9 0,50 2 71,11 0,14 0,11
70 -10 0,49 11 392,59 0,79 0,60
71 -13 0,48 1 38,57 0,07 0,06
72 -15 0,47 4 142,66 0,29 0,22
73 -19 0,45 1 33,49 0,07 0,05
74 -25 0,41 2 64,80 0,14 0,10
75 -30 0,38 1 15,24 0,07 0,02
76 -35 0,36 2 63,52 0,14 0,10
77 -40 0,33 5 146,52 0,36 0,22

W okresie najblizszych 5-lat nalezy rozwazyé mozliwos¢ przyjecia uchwaty
zaktadajacej systematyczne urealnianie stawek czynszéw. Oznacza to koniecznosc¢ statego

wzrostu stawki bazowej czynszu co najmniej o wskaznik inflacji (z uwagi na duze potrzeby w
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zakresie remontoéw biezgcych konserwacji, zaktada sie roczny wzrost stawki czynszu o 2 %
powyzej poziomu inflacji). Takie zatozenie powoduje, ze w przysztosci przychody z tytutu
pobieranych czynszow zagwarantujg pokrycie kosztéw zwigzanych z biezgcym utrzymaniem

zasobdw — po zniwelowaniu ,luki remontowe;j”.

Zasady polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta na lata 2010 — 2014

§ 1. 1. Podstawowym zatozeniem polityki czynszowej w mieszkaniowym zasobie Miasta
Biatogard na lata 2010-2014 jest dagzenie do zrownowazenia wydatkow na biezace
utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytutu czynszu najmu za lokale

mieszkalne.

§ 2. 1. Na podstawie art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.) oraz zgodnie z niniejszymi zasadami Burmistrz ustala stawke
bazowa czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej w lokalach mieszkalnych

stanowigcych wtasnos¢ Miasta.

2. Stawki czynszu powinny by¢ ustalane na poziomie zapewniajacym pokrycie wydatkéw

zwigzanych z utrzymaniem lokali:

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

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

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

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

7) wymiany wodomierzy lokalowych.

8) zarzadzania w budynkach wspdélnot mieszkaniowych, w tym wynagrodzenia zarzgdcow.
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3. Roczna podwyzka stawki czynszu, o ktérej mowa w ust. 1, w latach 2010-2014 nie
moze by¢ nizsza niz wysokos¢ w danym roku kalendarzowym sredniorocznego wskaznika
wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym, o
ktorym mowa w art. 8a ust. 4e ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.

266, z p6ézn. zm.).

§ 3. 1. Czynsz zalokal ustala sie jako iloczyn stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu i powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikoéw
podwyzszajgcych i obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu okreslonych w tabeli nr9i

objasnieniach do tej tabeli, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W lokalach socjalnych czynsz ustala sie jako iloczyn stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu i powierzchni uzytkowej lokalu, zastrzezeniem art. 23 ust. 4
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.). Do ustalania
czynszu najmu lokali socjalnych nie stosuje sie czynnikéw podwyzszajgcych i obnizajgcych

wartos¢ uzytkowg lokali.

3. Czynsz ptatny jest miesiecznie z gory do 10 dnia kazdego miesigca; umowa najmu
lokalu moze okresla¢ inny termin pfatnosci czynszu, nie pézniej niz do kohca danego

miesigca.

§ 4. 1. W czasie trwania najmu lokalu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu, jezeli dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na podwyzszenie stawki

czynszu, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Jezeli w czasie trwania najmu lokalu najemca dokonat na witasny koszt
ulepszenia majacego wptyw na podwyzszenie stawki czynszu, nie powoduje to jej zmiany,
chyba ze ulepszenie takie najemca wykonat bez zgody wynajmujacego; w takim przypadku

wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu w sposéb okreslony w ust. 1.

3. W przypadku pogorszenia wyposazenia technicznego lokalu z przyczyn
lezacych po stronie wynajmujgcego stawka czynszu ulega obnizeniu; do jej ustalenia

postanowienia § 2 stosuje sie odpowiednio.
4. Podstawg dokonania zmian wysokosci czynszu z przyczyn okreslonych w ust. 1-3
jest protokot potwierdzajgcy wystapienie czynnikow uzasadniajgcych podwyzke lub obnizke

czynszu.
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Tabela 13. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu

CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC UZYTKOWA LOKALU

Podwyzszajace stawke podstawowq Podwyzki stawki Obnizajgce stawke podstawowq *) Obnizki stawki
podstawowej (%) podstawowej
(%)
1 2 3 4
+10° . . . 400
Ciepla woda? 10% Lo.kal. pf)lozm}y w budynl.(u, ktm;egﬁi) stopien 40%
zuzycia jest rowny lub wyzszy 80 %
Lazienka®” +10% Lokal polozony w budynku, ktérego stopien -25%
zuzycia jest rowny lub wyzszy 70 % i nizszy
niz 80%"°
Centralne osrzewanic® Kuchnia bez bezposredniego o$wietlenia -10%
g +10% naturalnego
Lokal polozony w budynku objetym
programem rewitalizacji > +10% WC poza lokalem -10%
Lokal polozony w budynku, ktérego
stopien zuzycia jest roOwny lub nizszy +20% Polozenie lokalu na V kondygnacji -5%
niz 10 %
Lokal polozony w budynku, ktérego
stopien zuzycia jest wyzszy niz 10 % i +10% Wspélne we'" -5%
nizszy lub réwny 20%
+10° A : i well) _g50
Gaz przewodowy” 10% Wspolna lazienka i we 5%
Polozenie budynku w centrum® +5% Wspélny przedpokoj'” -5%
Polozenie lokalu na IT kondygnacji” +5% Wspélna kuchnia' -5%
Antena TV kablowa +8% Lokal w suterenie -5%
Antena TV AZART +2%
Sprzatanie klatek schodowych +5%
Przez wynajmujacego
Domofon +1%
Wodomierze'” +2%
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OBJASNIENIA
do tabeli nr 13 ,,CZYNNIKI PODWYZSZAJACE LUB OBNIZAJACE WARTOSC

UZYTKOWA LOKALU ”

—_—

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

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

N

. Dotyczy ogrzewania energia cieplna dostarczana z cieptowni i kottowni lokalnych.

9]

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

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

3

. Dotyczy gazu dostarczanego z sieci ogoélnomiejskiej.

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

9. Dotyczy budynkow o co najmniej czterech kondygnacjach.

10. Dotyczy wodomierzy zamontowanych na koszt wynajmujacego.

11. Przez wspoélne wc, tazienke, przedpokoj lub kuchnig¢ rozumie si¢ korzystanie z tych pomieszczen przez dwoch lub
wigcej najemcodw lokali mieszkalnych.

§ 5. Jezeli najemca prowadzi w lokalu mieszkalnym dziatalno$¢ gospodarcza, stawke
czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej kazdego pomieszczenia, w ktérym prowadzona jest

ta dziatalno$¢, podwyzsza sie o 100%.

§ 6. 1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia
oproznienia lokalli co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy
zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.).

2. Osoby zajmujgce lokal socjalny bez tytutu prawnego obowigzane sg co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajgce wysokos$ci czynszu, jakie Miasto mogtoby otrzymac
z tytutu najmu tego lokalu przy zastosowaniu stawki bazowej ustalonej dla pozostatych lokali

mieszkalnych.
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Warunki obnizania czynszu

§ 1. 1. Na wniosek najemcy lokalu — na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.) — mogqg by¢ stosowane
obnizki czynszu naliczonego wedtug obowigzujacych stawek w stosunku do najemcow o
niskich dochodach, jezeli:

1) sredni miesieczny dochéd gospodarstwa domowego najemcy ubiegajgcego sie o obnizke
czynszu w przeliczeniu na jednego cztonka tego gospodarstwa w okresie petnych trzech
miesiecy poprzedzajgcych date jego ztozenia nie przekracza 125 % kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 75 % tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym;

2) wysoko$¢ stawki czynszu w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego najemcy w miesigcu poprzedzajacym date ztozenia przez niego wniosku o
obnizke czynszu jest rébwna lub wyzsza niz 3 % warto$ci wskaznika przeliczeniowego

kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

2. Do obnizek czynszéw, o ktérych mowa w ust. 1, stosuje sie postanowienia
art. 7 ust. 3-11 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z pdzn.

zm.).

3. Kwoty obnizki czynszu roznicuje sie w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy ubiegajgcego sie o takg obnizke. Kwote udzielonegj

obnizki ustala sie na poziomie:

Wysokos¢ dochodu Wysokos¢ obnizki
125% -100% 20 %
kwoty najnizszej emerytury
Gospodarstwo
jednoosobowe ponizej 100% - 70% 30 %

kwoty najnizszej emerytury

ponizej 70% 40 %

kwoty najnizszej emerytury
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75% - 50% 30 %

Gospodarstwo kwoty najnizszej emerytury

wieloosobowe
ponizej 50% 40 %
kwoty najnizszej emerytury

Podsumowanie i wnioski

Przeprowadzona pogtebiona analiza w zakresie gospodarowania gminnymi zasobami
mieszkaniowymi w Biatogardzie w latach 2006 — 2007 umozliwita przedstawienie szeregu
argumentéw, przemawiajgcych zaréwno za prowadzeniem bardziej aktywnej (+) lub
preferowaniem mniej aktywnej (-) polityki czynszowej realizowanej na szczeblu lokalnym.

Argumenty za prowadzeniem bardziej aktywnej polityki czynszowej (+) :

e gorsze od przecietnych parametry wieku i jakosci konstrukcji posiadanych w eksploatacji
budynkéw mieszkalnych,

e nizsze od przecietnych wptywy z lokali uzytkowych.

Argumenty za preferowaniem bardziej pasywnej polityki czynszowej (-) :

e gorsze od przecietnych w kraju parametry standardu komunalnych lokali mieszkalnych,

e nieco wyzsze od przecietnych naktady na techniczne utrzymanie zasobdw,

e nieco wyzszy od przecietnej udziat najemcéw zalegajacych z optatami ponad trzy
miesigce,

¢ relatywnie wysoki poziom optat za Swiadczenia.

Wydaje sie, ze biorgc pod uwage wszystkie przedstawione powyzej argumenty, wtadze
lokalne w Biatogardzie powinny przyja¢ harmonogram zwiekszania w latach 2010 - 2014
bazowej stawki czynszu. W tym celu Rada Miasta powinna przyja¢ stosowng uchwate w
sprawie zasad polityki czynszowej, ktéra uwzgledniaé bedzie roczny wzrost stawki
podstawowej czynszu o 2 % powyzej wskaznika inflacji.

Wdrozenie programu czynszowego w Biatogardzie na lata 2010 — 2014 powinno
przede wszystkim umozliwic:

o stworzenie zatozeh przejrzystej polityki czynszowej, wspierajgcej rozwdj gospodarki
zasobami lokalowymi w miescie,
o zwiekszenie dochodéw gminnej gospodarki mieszkaniowej, umozliwiajgcej stopniowy

wzrost naktadow na remonty biezgce budynkdéw i konserwacje,
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e stymulowanie procesu zamiany mieszkan, poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgledniajac ich wielkos¢, mozliwosci
finansowe oraz istniejgce preferencje),

o stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledéw spotecznych przywilejéw
dotowania gospodarstw domowych, ktoérych sytuacja materialna pozwala na pokrycie
petnych kosztéw utrzymania mieszkania,

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

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

e nadmiernym wzroscie optat za swiadczenia (woda i odprowadzanie sciekow, wywoz
nieczystosci, energia cieplna).

Nalezy podkresli¢, ze strategicznym celem realizowanego w Biatogardzie programu
czynszowego w zasobach komunalnych powinna by¢é poprawa stanu technicznego

budynkéw mieszkalnych i standardu mieszkan.

V. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI

Wieloletnie badania prowadzone w jednostkach gospodarki mieszkaniowej w réznych
formach ich wtasnosci i zarzadu pokazuja, ze jednym z podstawowych zadan zarzgdzania
i administrowania wielorodzinnymi zasobami mieszkaniowymi jest utrzymywanie relatywnie
wysokiej efektywnosci gospodarowania, umozliwiajgcej Swiadczenie ustugi mieszkaniowej na
w miare odpowiednim poziomie w stosunku do lokalnych mozliwosci.

W przypadku gminnych jednostek mieszkaniowych bardzo wazng sprawg jest wtasciwy
wybdér odpowiedniej formy organizacyjnej gospodarowania zasobami lokalowymi,
pozwalajagcej w dtuzszym okresie czasu na:
¢ racjonalne wydatkowanie srodkéw finansowych na administrowanie zasobami;

e utrzymywanie na biezgco czystosci i porzgdku w pomieszczeniach wspolnych oraz wokot
budynku, a takze petnej sprawnoéci dziatania wszystkich instalacji i urzadzen;

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

o efektywne wydatkowanie srodkow finansowych na konserwacje i naprawy biezace oraz
posiadanie sprawnego system wykonywania robét awaryjnych;

e skuteczny poziom windykacji optat w lokalach mieszkalnych i lokalach uzytkowych,

pozwalajgcy utrzymywacé skale zalegtosci na relatywnie niskim poziomie;
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e dostosowany do warunkdéw lokalnych, systemu biezgcego komunikowania sie

administracji zasobow z uzytkownikami lokali.

Istniejace mozliwosci organizacyjno-prawne

Sposréd mozliwych rozwigzan organizacyjno-prawnych w sferze gminnej gospodarki
mieszkaniowej trzeba bra¢ pod uwage tylko takie rozwigzania, ktére zapewniajg relatywnie
efektywne gospodarowanie zasobami lokalowymi gminy w stopniu ekonomicznie
uzasadnionym oraz mozliwym do zaakceptowania ze wzgledow spotecznych.
Uwzgledniajagc powyzszy warunek nalezy stwierdzi¢, ze sposréd formalnie mozliwych
struktur organizacyjnych mozna rozwazac jedynie dwie :

e spotka gminy;
e samorzadowy zaktad budzetowy lub jednostka budzetowa.

Wsréd spoétek jednoosobowa spotka gminy jest formg uznawanag powszechnie za
najbardziej wygodng dla wiladz gminy. Poniewaz kapitat zatozycielski jest wniesiony
w catosci przez gmine, wiasnie ona decyduje o zasadniczych kierunkach rozwoju
i funkcjonowania spétki. Rownoczesnie zarzad spétki zachowuje duzg autonomie i swobode
podejmowania decyzji. Stwarza to zwykle warunki i bodzce do wiekszej aktywnosci oraz
poprawy efektywnosci gospodarowania. Mogg jednak wystepowaé réwniez negatywne
strony powofania spodtki, w przypadku dazenia do maksymalizacji wasko pojmowanych
efektéw ekonomicznych. Moze ona dziata¢ nie w petni zgodnie z potrzebami i interesami
uzytkownikdéw zasobow mieszkaniowych gminy. Wtadze lokalne muszg zatem na biezgco
oddziatywaé na zarzad spétki, by nie zatracita swego szczegdlnego charakteru. Charakter
ten wynika stad, ze spétka jest powotana nie w celu przynoszenia gminie dodatkowych
dochodéw, lecz do utrzymywania w nalezytym stanie majatku trwatego gminy (tzn. budynkow
mieszkalnych). Spotki komunalne nie zawsze dajg sobie rade z efektywnym zarzadzaniem
kosztami, przez co utrzymanie zasobu komunalnego w ich przypadku moze by¢ drozsze dla
gminy od systemu opartego na zleceniu administrowania zasobem komunalnym podmiotom
prywatnym w drodze przetargu nieograniczonego.

Wiekszos¢ jednostek gospodarujgcych zasobami gminy to spotki prawa handlowego.
Sa to przede wszystkim spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktérych wszystkie
udziaty znajdujg sie w rekach gminy. Sg rowniez przypadki utworzenia spétek akcyjnych.

Realizowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zakfadu budzetowego
umozliwiato wtadzom lokalnym zachowanie petnego nadzoru nad gospodarczymi i
spotecznymi kierunkami prowadzonej dziatalnosci. Zaktad budzetowy wydaje sie formg

bardziej bezpieczng z punktu widzenia intereséw gospodarki komunalnymi zasobami
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mieszkaniowymi, gdyz jego wynik gospodarczy (zysk lub strata) wchodzi do bilansu budzetu
rocznego gminy. Jest tez forma nieco ,tanszg”, gdyz ewentualny zysk nie jest opodatkowany.
Takze i w tym przypadku istnieje duza swoboda ksztaltowania zasad i wysokosci
wynagrodzeh pracownikow. Stabszg strong zaktadu budzetowego moze by¢ nieco nizsza
efektywnos¢, co wynika ze specyfiki dziatania tego typu jednostki. Bedgc bowiem
zobowigzanym do prowadzenia ksiegowosci budzetowej, jest przede wszystkim nastawiony
na kontrole legalnosci wydatkow, a nie kalkulacje kosztéw i badanie efektywnosci
ponoszonych wydatkéw. Ponadto zaktad budzetowy nie posiada osobowosci prawnej, co
szczegoblnie w warunkach istnienia wspodlnot mieszkaniowych uniemozliwia obstuge tego
typu nieruchomosci. W przypadku Biatogardu ten argument nie ma jednak wiekszego

znaczenia.

Z prowadzonych w ostatnim okresie badan wynika, ze w sferze zmian strukturalnych
gminnych jednostek mieszkaniowych brak byto istotnych dziatan w kierunku przeksztatcania
zaktadow budzetowych czy jednostek budzetowych w spoétki gminy. Pod koniec 2008 r.
w badanej grupie miast blisko 55% jednostek mieszkaniowych to zaktady budzetowe lub
jednostki budzetowe. Pozostate okoto 45% jednostek funkcjonowato w formie spétek gminy.

Nalezy podkreslic, ze mozliwe sg réwniez inne rozwigzania (przyjete tylko w kilku
miastach) majgce na celu zdecentralizowanie administrowania zasobami mieszkaniowymi
gminy. W tych przypadkach istniejgce wczesniej gminne jednostki mieszkaniowe ulegty
znacznej reorganizacji bgdz likwidacji, a administrowanie budynkami mieszkalnymi gminy

powierzono podmiotom gospodarczym wytonionym na zasadach rynkowych.

Ocena dotychczasowego sposobu gospodarowania zasobem mieszkaniowym

gminy.

Zgodnie z Zarzadzeniem Burmistrza Miasta Biatogard z dnia 4 kwietnia 2007 r.
gminnymi zasobami mieszkaniowymi w Biatogardzie gospodaruje Zarzad Budynkéw i Lokali
Komunalnych, dziatajagcy w formie zaktadu budzetowego. W ramach swojej dziatalnosci
ZBIiLK wykonuje nastepujace zadania :

1. W zakresie zarzadzania zasobem miasta :
1) utrzymywanie nalezytego stanu technicznego zasobu, w szczegolnosci poprzez :
a) organizowanie, prowadzenie i nadzorowanie remontéw gruntownych budynkéw
i lokali wraz z ich modernizacjg oraz prowadzenie konserwacji technicznej

i remontéw biezacych;
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h)

organizowanie, prowadzenie i hadzorowanie konserwacji technicznej instalaciji :

centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody, wodno-kanalizacyjnej,

elektrycznej oraz anten zbiorczych i domofondw;

prowadzenie ksigag obiektéw budowlanych oraz dokumentacji technicznej

wymaganej przepisami prawa budowlanego;

przeprowadzanie kontroli technicznych i okresowych przegladow budynkéw,

lokali i urzgdzen stanowigcych ich wyposazenie, zgodnie z wymogami prawa

budowlanego;

organizowanie za zgodg Burmistrza rozbiérek budynkéw wchodzacych w sktad

zasobu Miasta;

utrzymywanie nalezytego stanu sanitarno-porzadkowego budynkow i dziatek

gruntu, na ktérych usytuowane sg budynki;

zapewnienie dozoru i zabezpieczenie przed dewastacjg budynkow niemieszkal-

nych po wykwaterowaniu mieszkancéw;

zawieranie umow niezbednych do wykonywania biezacego zarzadzania

zasobem, a w szczegdlnosci na :

e dostawy do zarzadzanych budynkow i lokali : wody, energii elektrycznej
i cieplnej oraz gazu przewodowego;

e utrzymanie porzadku i czystosci,

o odbidr sciekdw, odpaddw i nieczystosci ciektych;

¢ konserwacje anten zbiorczych i domofonow;

e ustugi kominiarskie;

e ubezpieczenie budynkow.

wspétpraca z wiasciwymi komérkami organizacyjnymi Urzedu Miasta Biatogard

w sprawach umozliwiajgcych prawidtowe wykonywanie zarzadzania;

wykonywanie czynnosci prawnych i obstuga prawna, zwigzana z zarzadzanym

zasobem mieszkaniowym miasta (w tym reprezentowanie miasta przed sgdami

powszechnymi oraz organami administracji publicznej);

przejmowanie do zasobu miasta budynkow, budowli i lokali oraz wytaczanie ich

z tego zasobu;

wspotdziatanie z Urzedem Miasta oraz przekazywanie mu informacji niezbednych

do wykonywania dziatan przekraczajgcych kompetencje zarzadcy, polegajacych

w szczegdlnosci na dostarczaniu biezgcych danych dotyczacych stanu

zasiedlenia budynkéw, sporzadzaniu i przedktadaniu zestawien potrzeb

remontowych oraz wykonywaniu innych czynnosci wchodzgacych w zakres

zarzgdzania zasobem miasta.
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2. W zakresie zarzadzania lokalami mieszkalnymi :

a)

b)

)

zawieranie umow najmu lokali z osobami skierowanymi przez Burmistrza oraz
zmiana i rozwigzywanie tych umow;

zawieranie z osobami zakwalifikowanymi przez Burmistrza do wykonania
remontu lokalu we wtasnym zakresie uméw o wykonanie remontu oraz zmiana i
rozwigzywanie tych umow, a takze zawieranie z tymi osobami umdw najmu
lokalu po wykonaniu remontu;

wyrazanie zgody i zawieranie pisemnych umow w sprawach wprowadzania przez
lokatora ulepszen w lokalu oraz sposobu rozliczen z tego tytutu;

wyrazanie zgody na zawieranie przez lokatorow umow podnajmu lokalu w catosci
lub czesci albo oddanie lokalu w bezptatne uzywanie;

rozliczanie sie z lokatorami po zakonczeniu najmu lokalu;

usuwanie sprawcoéw samowolnych zajec lokali;

wyrazanie zgody na zamiane lokali miedzy najemcami lokali tworzacych zaséb
miasta;

organizowanie przeprowadzek najemcow lokali tworzgcych mieszkaniowy zasob
miasta, skierowanych przez Burmistrza do lokalu zamiennego;

sporzadzanie wykazow lokali przeznaczonych do remontu gruntownego
i pomieszczen niemieszkalnych przeznaczonych do przebudowy na cele
mieszkalne oraz doméw przeznaczonych do nadbudowy i rozbudowy;

ustalanie propozycji przeznaczenia wolnych lokali tworzacych mieszkaniowy
zasOb miasta na lokale : socjalne, zamienne, do remontu gruntownego (na koszt

przysziego lokatora) oraz oddawane w najem za zapfatg czynszu wolnego.

3. W zakresie zarzadzania lokalami uzytkowymi :

a) zawieranie (na zasadach i w trybie okreslonych uchwatg Rady Miejskiej) umow

najmu i dzierzawy budynkow i lokali uzytkowych oraz zmiany i rozwigzywanie

tych umow;

b) prowadzenie spraw dotyczacych partycypowania najemcow i dzierzawcow

w kosztach remontéw i i modernizacji zajmowanych lokali (na podstawie

odrebnych ustalen);

4. Zarzadzanie gruntami, w tym dziatkami i ogrodami przydomowymi o powierzchni do
500 m?:

a) zawieranie, zmiana i rozwigzywanie umow najmu gruntow, zabudowanych

budynkami, garazami i obiektami (z wyjatkiem wyrazania zgody na budowe

garazy i innych obiektow na wynajmowanym gruncie);

b) zawieranie, zmiana i rozwigzywanie umow dzierzawy ogrodow i dziatek

przydomowych.
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Z analizy dokonanej za lata 2007 - 2008 wynika, ze w ZBiLK w Biatogardzie wskaznik
powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego przypadajacej na jednego zatrudnionego
pracownika na stanowisku nierobotniczym jest nieco nizsza od $redniej krajowa dla
jednostek gospodarki mieszkaniowej dziatajgcych w formie zaktadéw budzetowych. Ponadto
brak byto oséb zatrudnionych na stanowiska robotniczych.

Nalezy podkreslic, ze w latach 2007 - 2008 srednie koszty administracji i zarzadu
komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Biatogardzie w przeliczeniu na 1 m? p.u.
miesiecznie ksztattowaty sie na poziomie ponad 1,40 zt. i byly nieco wyzsze od przecietnych
dla gminnych jednostek mieszkaniowych z miast o podobnej wielkosci. Od 1.04.2009 r. (po
wygasnieciu umowy o zarzadzanie-administrowanie z BTBS i zmianach organizacyjnych w

ZBILK) koszt ten ksztattuje sie na poziomie 0,90 z/m? miesiecznie.

Proponowany model zarzadzania i administrowania

Biorgc pod uwage wczesniejsze analizy i opinie mozna stwierdzi¢, ze do
priorytetowych celdéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi gminy przede wszystkim
zaliczy¢ trzeba :

o tworzenie w dluzszym okresie warunkow dla relatywnie wysokiej jakosci ustugi
zarzgdzania i administrowania, przy zachowaniu racjonalnego obcigzenia budzetu gminy
i budzetéw poszczegdlnych uzytkownikéw lokali,

o optymalizowanie kosztow wtasnych administracji nieruchomosciami, wykorzystujac
uzyskiwane w ten sposéb oszczednosci finansowe na poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego,

e tworzenie warunkow umozliwiajgcych uzytkownikom lokali na biezgco tatwy kontakt z
administratorem zasobu,

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

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

o struktura oraz zakres dziatania nadzoru wiascicielskiego,

e liczba podmiotéw administrujgcych zasobami mieszkaniowymi,

e zasady przeptywu srodkéw finansowych,

e forma prawna oraz zakres dziatania administratora.

W przypadku Biatogardu pod uwage nalezy wzig¢ aktualnie istniejgce realia,

wynikajgce z nastepujacych okolicznosci :
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e oObecnie zaktad budzetowy — Zarzad Budynkéw i Lokali Komunalnych w Biatogardzie
zatrudnia 11 osoéb (10 i 1/3 etatu),

o wystepuje sukcesywne zmniejszanie sie liczby lokali, wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy przy rosngcej liczbie lokali socjalnych,

o wszystkie istniejgce wspodlnoty mieszkaniowe funkcjonujg poza strukturg organizacyjng
zaktadu budzetowego,

o relatywnie zly stan techniczny zasobu komunalnego oraz istniejgca skala luki remontowej
powoduje, ze gtébwna uwaga gminy powinna byé skoncentrowana na gospodarce
konserwacyjno-remontowe;j,

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

W  przyjetym w Biatogardzie modelu zarzgdzania role administratora zasobu
mieszkaniowego Miasta wykonywat bedzie zaktad budzetowy (ZBiLK) - jako jednostka
organizacyjna sektora samorzadowego - wykonujgca odpfatnie powierzone zadania,
pokrywajac koszty swojej dziatalnosci z przychoddéw wiasnych (gtéwnie czynszéw), w tym
takze z uzyskiwanych dotacji z budzetu gminy. Jednostka ta charakteryzuje sie tym, ze :

e dziata na podstawie stosownych aktow prawnych, w szczegoélnosci uchwaty Rady Miasta
Nr XXV/23/04 z dnia 29.12.2004 r.,

e podstawg gospodarki finansowej jest roczny plan dochodéw i wydatkéw,

e jest powigzana z budzetem gminy metoda brutto,

e nie posiada osobowo$ci prawnej.

W odniesieniu do zakresu obowigzkéw administratora, powinien on obejmowaé
zadania typowo administracyjne oraz zwigzane z zarzadzaniem technicznym. Do
podstawowych z nich zaliczyé mozna :

e prowadzenie, przy wspotpracy z jednostkg nadzoru witascicielskiego, ewidencji
nieruchomosci komunalnych i ich uzytkownikéw,

e utrzymywanie nieruchomos$ci i terendéw do nich przylegtych w nalezytym stanie
technicznym oraz sanitarno-porzadkowym,

e wykonywanie czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za nieruchomosci i
windykacji tych naleznosci oraz prowadzenie kasy,

e wykonywanie w imieniu gminy czynnosci prawnych zwigzanych z obstugg najemcoéw,

e zawieranie umoéw o dostawy medidow i ustug komunalnych dla uzytkownikéw

nieruchomosci,

39



e realizowanie konserwacji i remontéw biezgcych w zakresie ustalonym w umowie o
administrowanie,

e wspotprace z osrodkiem pomocy spotecznej.

Podsumowanie i wnioski

Analizujgc obecny model zarzadzania i administrowania gminnym zasobem
mieszkaniowym w Biatogardzie, obowigzujacy od dnia 01.04.2009 r., nalezy uzna¢ za

optymalny.

VI. WYSOKOSC WYDATKOW

Podstawowym zadaniem programu wydatkow jest okreslenie przewidywanej wysokosci
i struktury kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych. Dotychczasowa ocena poziomu
kosztow oraz wariantowa propozycja zwigzana z tym programem bedzie odnosita sie do
kosztow utrzymania w podziale na :
e koszty eksploatacji (obejmujgce miedzy innymi koszty wody i kanalizacji, wywozu
nieczystoséci, administracji i ogélne, utrzymania czystosci itp.),
e Kkoszty technicznego utrzymania (zwigzane z nakfadami na konserwacje i naprawy

biezace, remontami gruntownymi i modernizacja).

Tabela 14. Koszty utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Biatogardzie

w latach 2007 - 2008 (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie) "

koszty 7 teqo:
Rok Wyszczegdlnienie utrzymania 90
ogétem eksploatacja techniczne
utrzymanie
Biatogard zt 4,02 2,73 1,29
2007 % 100 68 32
Badanie zt 3,89 2,66 1,23
poréwnawcze % 100 68 32
Biatogard zt 4,48 3,03 1,45
2008 % 100 67 33
Badanie zt 4,15 2,81 1,34
porownawcze % 100 68 32

" bez kosztow c.o. i c.c.w.
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W kosztach eksploatacji mieszczg sie wszelkie wydatki zwigzane z zarzgdzaniem
i administrowaniem zasobami, utrzymywaniem w nich czystosci oraz opftatami za ustugi dla
gospodarki mieszkaniowej, Swiadczonymi gtéwnie przez jednostki gospodarki komunalne;.

W kosztach tych znajdujg swoje odbicie zaréwno ptace pracownikdéw fizycznych i
umystowych, zatrudnionych przy eksploatacji zasobow mieszkaniowych oraz pracownikéw
zarzadu i administracji jednostek, a takze optaty za dostawe zimnej wody, kanalizacje,

wywoz nieczystosci statych i ptynnych, energie elektryczng itp.

Tabela 15. Koszty eksploatacji zasobéw komunalnych w Bialogardzie

w latach 2007 — 2008 (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Wyszcze- | Koszty 21ego :
Rok | golnienie | ogotem woda i wywoz utrzymanie | administracja | podatki | pozo-
odprow. | nieczystosci | czystosci i ogolne dla state
Sciekow gminy
Biatogard
zt 2,73 0,76 0,25 0,01 1,44" - 0,27
% 100 28 9 0 53 - 10
2007 | Badanie
poréw- zt 2,66 0,68 0,27 0,24 1,14 0,10 0,23
nawcze % 100 25 10 9 43 4 9
Biatogard
zt| 3,03 0,83 0,41 0,01 1,43" - 0,35
% 100 27 14 0 47 - 12
2008 | Badanie
poréw- zt 2,81 0,70 0,29 0,23 1,18 0,10 0,31
nawcze % 100 25 10 8 42 4 11

"tacznie z ustugg zarzadzania lokalami przez BTBS

W 2007 r. w gminnych zasobach mieszkaniowych w Biatogardzie jednostkowe koszty
eksploatacji byty wyzsze o niecate 3%, natomiast w 2008 r. wyzsze o niecate 8% od Srednich
krajowych dla miast o podobnej wielko$ci. Wyzsze byly koszty wody i odprowadzania
sciekow oraz wywozu nieczystosci (ale tylko w 2008 r.), a takze koszty administracji i ogélne
(liczone tacznie z ustugg zarzadzania przez BTBS). Natomiast bardzo niskie byly koszty

utrzymania czystosci oraz brak byto podatkéw dla gminy od zasobdéw mieszkaniowych.
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Tabela 16. Koszty technicznego utrzymania zasob6éw komunalnych w Biatogardzie

w latach 2007 — 2008 (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

z tego:
Rok Wyszczegdlnienie Ogodtem k??}ii?g\ii’/ja prfggggge
biezace i gruntowne

Biatogard zt 1,29 0,70 0,59

2007 % 100 54 46
Badanie zt 1,23 0,75 0,48
poréwnawcze % 100 61 39
Biatogard zt 1,45 0,84 0,61

2008 % 100 58 42
Badanie zt 1,34 0,76 0,58
porownawcze % 100 57 43

Drugim elementem kosztéw sg koszty technicznego utrzymania zwigzane

z konserwacjq, naprawami biezacymi, remontami gruntownymi oraz modernizacjg. W 2007 r.
jednostkowe nakftady na techniczne utrzymanie gminnych zasobow mieszkaniowych w
Biatogardzie byly o okoto 5% wyzsze niz $rednio w kraju, natomiast w 2008 r. wyzsze o
ponad 8%. Natomiast ich struktura byta zblizona do $redniej krajowej dla gminnych zasobdéw
mieszkaniowych.

Nalezy podkre$li¢, ze dokonana analiza i ocena funkcjonowania ZBiLK w Biatogardzie
w latach 2007 — 2008 stanowi podstawe dla okre$lenia przewidywanej wysokos$ci kosztow

utrzymania zasobow, jak rowniez mozliwych Zrodet ich pokrycia dla lat 2010 - 2014.

Przewidywane koszty utrzymania gminnych zasobéw mieszkaniowych

Prognozowany poziom jednostkowych kosztow utrzymania gminnych zasobdéw
mieszkaniowych w Biatogardzie w latach 2010 - 2014 oparto na nastepujacych zatozeniach:
1) wlatach 2010 — 2014 srednioroczny wskaznik inflacji bedzie wynosit okoto 3%,

2) srednioroczny wzrost czynszu bedzie wynosit 2% powyzej wskaznika inflacji,
3) koszty utrzymania ogotem bedg rosty sredniorocznie o 3% (czes¢ dodatkowego dochodu
ze wzrostu czynszu powyzej poziomu inflacji bedzie niwelowany przez spadek dochodu

ze wzgledu na prywatyzacje lokali mieszkalnych) poczawszy od 2010 roku.

Tabela 17. Przewidywane koszty utrzymania zasobéw gminnej gospod. mieszka-
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niowej w Biatogardzie w latach 2010 - 2014 (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

Koszty utrzymania ztego:
Rok ogétem "
eksploatacja techniczne utrzymanie

2010 4,79 2,97 1,82
2011 4,93 3,06 1,87
2012 5,06 3,16 1,90
2013 517 3,25 1,92
2014 5,31 3,35 1,96

" bez kosztdw co i ccw

Drugim elementem programu wydatkéw sg wydatki zwigzane z kosztami inwestyciji
w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej. Nalezy zatem odnies¢ sie zaréwno do
wydatkow zwigzanych z dofinansowaniem budownictwa mieszkaniowego realizowanego na
potrzeby gminy i zwigzanej z nim infrastruktury technicznej, jak réwniez srodki przeznaczone
na partycypacje dla Biatlogardzkiego TBS do realizowanych inwestycji z udziatem srodkoéw
KFM.

Z szacunkowych wyliczen wynika, ze w latach 2010 — 2014 Srednioroczne obcigzenie
budzetu gminy w odniesieniu do tych dwdéch elementédw powinno osiggngé poziom okoto
0,5 min z.

Podsumowanie i wnioski

Przedstawiajgc szacunkowe wyliczenia przewidywanych kosztow utrzymania zasobow
mieszkaniowych w Bialogardzie trzeba mie¢ s$wiadomos¢, ze tylko czes¢ kosztéw
eksploatacji uzalezniona jest od efektywnosci gospodarowania jednostki administrujgcej
zasobami mieszkaniowe.

Nalezg do nich :

o koszty administracji i ogdlne,
e Kkoszty utrzymania czystosci.
Do kosztow niezaleznych od jednostki administrujacej zaliczy¢ mozna :

e koszty wody i odprowadzania $ciekéw,
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e koszty wywozu nieczystosci,

znaczna cze$¢ pozostatych kosztow eksploatacji (m.in. zwigzanych z optatami za energie

elektryczng w pomieszczeniach wspdlnych, ustugi kominiarskie, deratyzacyjne itp.)

W przypadku kosztéw administracji i ogdlnych oraz utrzymania czystosci administrator
zasobow mieszkaniowych powinien optymalizowac ich wysokos¢ i na biezgco kontrolowaé
skale ich wzrostu.

W odniesieniu do kosztéw wynikajacych z ustug komunalnych realizowanych na rzecz
gospodarki mieszkaniowej, pewien wptyw na poziom ich wzrostu mogg mie¢ wiadze lokalne,
miedzy innymi poprzez uzasadnione przeksztatcenia wtasnosciowe w sferze gospodarki
komunalnej oraz opiniowanie zmiany wysokosci stawek optat za wode i odprowadzanie
Sciekéw, wywoz nieczystosci czy energie cieplna.

Na wzrost pozostatych kosztow eksploatacji decydujacy wptyw beda miaty czynniki
niezalezne zaréwno od administracji zasobow mieszkaniowych, jak i od wtadz lokalnych
(zmiany cen energii elektrycznej, zmiany cen ustug sSwiadczonych przez poszczegdine
podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Wysoko$¢  przewidywanych  kosztéw  technicznego  utrzymania  zasobdéw
mieszkaniowych bedzie przede wszystkim wynikiem wptywu nastepujacych czynnikow :

e przyjetym i realizowanym na szczeblu gminy programem remontowym w budynkach
komunalnych oraz w nieruchomos$ciach wspodlnych (wspdlnotach mieszkaniowych z
udziatem gminy),

¢ skalg zmian cen na materialy budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje i urzadzenia,

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

o przyjetej polityki czynszowej,

e poziomu dotacji na pokrycie zalegtych zobowigzah wobec wspolnot mieszkaniowych oraz
BTBS-u z tytutu umow o zarzadzanie lokalami komunalnymi. Poziom dotacji powinien
rowniez odzwierciedlac¢ luke remontowg wymuszajacg w najblizszych latach zwiekszone

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

inwestycyjnych w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej w wysokoséci od okoto 1,5 min

zt w skali roku.
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VIl. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Wysoko$¢ oraz struktura srodkéw finansowych umozliwiajacych pokrycie naktadow na
utrzymanie zasobdw mieszkaniowych jest pochodng wielu czynnikéw, do ktérych w
szczegolnosci zaliczy¢ mozna:

e poziom obowigzujacych stawek optat za lokale mieszkalne i uzytkowe,

e udziat lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w ogodlnej powierzchni eksploatowanych
zasobow,

e stan techniczny oraz standard jakosciowy posiadanych zasobéw mieszkaniowych,

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

e skala wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych, wynikajgca w duzym stopniu z poziomu
dochoddéw gospodarstw domowych zamieszkujgcych w lokalach,

¢ mozliwosci pozyskiwania srodkéw finansowych na gminng gospodarke mieszkaniowg ze

zrédet pozabudzetowych np. w ramach realizowania Lokalnego Programu Rewitalizaciji.

Tabela 18. Zrédta srodkéw na utrzymanie zasobéw komunalnych w Biatogardzie

w 2007 i 2008 r. (w zt na 1 m? p.u. miesiecznie)

] z tego:
Rok Wyszczegélnienie Srodki
w1/
ogb6tem wptywy z lokal: dotacje
mieszkalnych uzytkowych 1inne
Biatogard zt 4,40 3,35 0,37 0,68
% 100 76 8 16
2007
Badanie zt 3,92 2,73 0,52 0,67
poréwnawcze % 100 70 13 17
Biatogard zt 4,46 3,44 0,39 0,63
% 100 77 9 14
2008
Badanie zt 4,10 2,90 0,50 0,70
poréwnawcze % 100 71 12 17

" bez optat za c.o0. c.c.w., tacznie ze $wiadczeniami
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Podstawowym zrédtem pokrycia kosztow utrzymania sg wptywy z lokali mieszkalnych
(czynsze oraz opfaty za swiadczenia), ktére mogg by¢ uzupetniane wptywami z lokali
uzytkowych, dotacjami budzetu gminy, dodatkami mieszkaniowymi oraz ewentualnymi

dochodami z innej dziatalnosci.

W 2007 r. w Biatogardzie udziat srodkéw wtasnych pochodzacych z lokali
mieszkalnych i uzytkowych stanowit 84% i byt wyzszy o 1 punkt procentowy niz srednio w
kraju. W 2008 r. udziat ten wynosit 86% i w dalszym ciggu byt wyzszy od $redniej dla miast o
podobnej wielkosci o 3 punkty procentowe. W przypadku srodkéw pochodzacych spoza
gospodarki mieszkaniowej, dodatki mieszkaniowe stanowity ponad 12% ogétu Srodkow,

natomiast Srodki dotacji budzetowej zaledwie niecate 2%.

Zrédta pokrycia kosztow

Strukture wptywu $rodkdéw na pokrycie kosztéw utrzymania zasobow gminnej
gospodarki mieszkaniowej w Biatogardzie na lata 2010 - 2014 przedstawiono przy zatozeniu
statego wzrostu udziatu optat z lokali mieszkalnych w pokryciu kosztéw utrzymania zasobéw
mieszkaniowych, stopniowej likwidacji dotacji z budzetu gminy na biezgce utrzymanie tych
zasobéw oraz wzrost udziatu wptywow z lokali uzytkowych na utrzymanie zasobow

mieszkaniowych.

Tabela 19. Przewidywana struktura srodkéw na utrzymanie zasobéw gminnej gospod.

mieszkaniowej w Bialogardzie w latach 2010-2014

ztego (W %) :
Rok Wp+yw31// z lokali z lokali dotacje budzetu dodatki
ogotem . 2/ . ) . )
mieszkalnych uzytkowych gminy mieszkaniowe
2010 100 76 9 3 12
2011 100 73 10 5 12
2012 100 74 10 4 12
2013 100 74 11 3 12
2014 100 75 11 2 12

" bez wplywu z optat za c.o. i c.c.w.
% pez dodatkéw mieszkaniowych
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Podsumowanie i wnioski

Struktura Zrédet pokrycia kosztow utrzymania zasobow gminnej gospodarki
mieszkaniowej w Biatogardzie w latach 2010 — 2014 jest pochodng wielu czynnikow, do
ktérych przede wszystkim zaliczy¢ trzeba :

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

o przyjetg polityke prywatyzacyjng lokali komunalnych, odnoszacg sie zaréwno do lokali
mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych,

e mozliwosci finansowe budzetu lokalnego, skutkujace wysokoscig doptat do biezacej
gospodarki zasobami mieszkaniowymi,

e obowigzujacych kryteriow przyznawania dodatkdw mieszkaniowych.

Jedng z podstawowych zasad efektywnej gospodarki jest biezgca kontrola i
optymalizacja jednostkowych kosztéw utrzymania komunalnych zasobéw mieszkaniowych,
zaréwno w odniesieniu do kosztéw eksploatacji, jak i kosztéw ich technicznego utrzymania.

Zrédtlem finansowania wydatkéw inwestycyjnych, dotyczacych gminnej gospodarki
mieszkaniowe, bedg przede wszystkim srodki pochodzace z budzetu miasta Biatogard. Nie
mozna jednak wykluczy¢ finansowania tej dziatalnosci przy pomocy srodkéw zewnetrznych,

pochodzacych miedzy innymi z budzetu panstwa.

VIIl. INNE DZIALANIA

Dziatania informacyjne i promocyjne w zakresie polityki mieszkaniowej

Bardzo istothg sprawg jest informowanie na biezaco spotecznosci lokalnej o
podejmowanych decyzjach przez wtadze miasta Biatogard w zakresie gminnej gospodarki
zasobami mieszkaniowymi. Przygotowanie i realizowanie na biezgco wszelkich dziatan
informacyjnych powinno zwiekszy¢ zakres Swiadomosci spotecznosci lokalnej w zakresie
zatozen przyjetej i prowadzonej w praktyce polityki mieszkaniowej w odniesieniu do
gminnych zasobéw mieszkaniowych.

Program informacyjny dla Biatogardu na lata 2009 — 2013 powinien w szczegdlnosci
dotyczy¢ :
¢ informowania mieszkancéw miasta o gtéwnych zatozeniach przyjetych programéw oraz

mozliwych wariantach ich realizacji,
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e przedstawienia przez wladze miasta informacji o podejmowanych inicjatywach w zakresie
kreowania polityki mieszkaniowej, uwzgledniajgcych istniejgce potrzeby i preferencje
spoteczne,

¢ informowania o mozliwosciach gminy w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Realizacja programu informacyjnego na szczeblu miasta pozwoli osiggna¢ wymierne
korzysci poprzez:
¢ lepiej poinformowani obywatele bedg bardziej rozumie¢ spoteczne, ekonomiczne oraz

organizacyjne przestanki gminnej polityki mieszkaniowej, zaktadajgcej kompleksowg
poprawe warunkéw mieszkaniowych spotecznosci lokalnej, a takze skorzystajg z bardziej
dostepnych mozliwosci wyrazania swoich potrzeb i oczekiwan w odniesieniu do dziedziny
mieszkalnictwa,

e poznanie i zrozumienie lokalnych preferencji mieszkaniowych pozwoli wladzom miasta
optymalizowaé dziatania w celu jak najlepszego zaspokojenia istniejgcych potrzeb
mieszkaniowych, a uzyskane informacje bedag szczegdlnie uzyteczne dla zarzadcow i
administratoréw mieszkaniowych, mogacych w ten sposob bardziej dostosowywaé swoje
dziatania do potrzeb lokalnego rynku,

e prowadzony monitoring wdrazania programow zwigzanych z mieszkalnictwem pozwoli
wiladzom miasta bardziej efektywnie wykorzystywac witasne zasoby mieszkaniowe, w celu
lepszego zaspokojenia lokalnych potrzeb mieszkaniowych.

Program informacyjny powinien by¢ koordynowany przez odpowiednie wydziaty urzedu
miasta. Gtoéwny ciezar realizacji programu spoczywac jednak bedzie na gminnej jednostce
gospodarki mieszkaniowej - ZBiLK, ktory posiada najlepszy biezacy kontakt z uzytkownikami
lokali. Oznacza to, ze koszty zwigzane z realizacjg programu informacyjnego powinny by¢
stosunkowo niewielkie, natomiast uzyskane efekty relatywnie wysokie.

Zmiany w polityce mieszkaniowej panstwa spowodowaty przeniesienie na gminy
obowigzku rozwigzywania problemow mieszkaniowych najstabszych ekonomicznie grup
ludnosci. Dotyczy to w szczegdlnosci udziatu srodkéw budzetéw lokalnych w pokryciu wyptat

dodatkéw mieszkaniowych oraz w zapewnieniu lokali socjalnych i zamiennych.
Wspétpraca z Biatlogardzkim Towarzystwem Budownictwa Spolecznego

Jednym z najwazniejszych zadan wiasnych Miasta jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych catej wspdlnoty samorzadowej. Szczegdlny
obowigzek Miasta w tym zakresie dotyczy koniecznosci zapewniania lokali socjalnych i lokali
zamiennych, a takze zaspakajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o

niskich dochodach. Szeroko rzecz ujmujgc, Miasto poprzez wilasciwe kreowanie i
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realizowanie polityki mieszkaniowej, prywatyzacyjnej, inwestycyjnej itp. powinno zapewniaé
kompleksowy rozwoéj mieszkalnictwa w catym miescie. Istotng czesé tego zadania Miasto
powinno realizowa¢ poprzez wspoiprace z Biatogardzkim Towarzystwem Budownictwo
Spotecznego, ktérego gtébwnym zadaniem jest budowanie mieszkah na wynajem.
Wspotpraca ta powinna polega¢ na przekazywaniu aportem do BTBS-u gruntéw i innych
nieruchomosci, jak réwniez realizowaniu Ilub wspoétuczestniczeniu w inwestycjach
infrastrukturalnych niezbednych do realizacji budownictwa mieszkaniowego. W przypadku
braku mozliwosci zbilansowania finansowego inwestycji mieszkaniowej, Miasto powinno
réowniez uwzgledni¢ mozliwo$¢ dofinansowania samego BTBS-u, poprzez zwiekszenie
kapitatu zaktadowego, badz partycypacje w kosztach budowy. Jednak udzielanie pomocy
BTBS-owi, obojetnie w jakiej formie, nie powinno by¢ bezwarunkowe. W kazdym przypadku
pomocy powinno by¢ zawierane porozumienie z BTBS-em, uwzgledniajace potrzeby miasta
w zakresie zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, a w

szczegolnosci potrzeb i obowigzkdéw wobec najemcédw mieszkan komunalnych.

Aktywna windykacja naleznosci czynszowych

W obecnej formie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta aktywna windykacja
naleznosci czynszowych lezy w zakresie dziatalnosci Zarzgdu Budynkoéw i Lokali
Komunalnych w Biatogardzie. Miasto w ramach wykonywania funkcji wiascicielskiej sprawuje
biezacy nadzér nad ZBiLK, w tym nad dziataniami windykacyjnymi, ktérych skutecznos¢ ma
bezposrednie przetozenie na mozliwosci finansowe zaktadu, a tym samym na wielkosS¢ i
zakres prac remontowych w budynkach i lokalach komunalnych. Aktywna windykcja, chociaz
bardzo trudna ze wzgleddéw spotecznych, jest jednym z istotnych instrumentéw, ktore
powinny przyczynia¢ sie do poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.
Oprocz dotychczasowych rutynowych dziatan windykacyjnych, jak mobilizowanie dtuznikow
do sptaty zadluzenia zaréwno poprzez wtasne dziatania (ugody, czesciowe umorzenia,
zamiany mieszkan, odpracowania zadtuzenia, wizyty u dtuznikow itp.), jak i dziatania
sgdowniczo-komornicze, nalezy podejmowac jeszcze dodatkowe, nie stosowane do tej pory

procedury, jak zlecanie windykacji podmiotom zewnetrznym czy sprzedaz wierzytelnosci.

Wspétpraca ze wspoélnotami mieszkaniowym

Wspdlnoty mieszkaniowe stajg sie coraz istotniejszymi partnerami Miasta w
ksztattowaniu polityki mieszkaniowej. To od aktywnosci i swiadomosci wspolnot
mieszkaniowych zalezy stan techniczny wspdélnotowych budynkéw mieszkalnych, ich
estetyka oraz porzadek i czysto$¢ na terenach przylegtych. Wspdlnoty mieszkaniowe majq

nie tylko wptyw na mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych Miasta, ale rowniez
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poprzez remontowanie i odnawianie swoich budynkéw przyczyniajg sie do poprawy
wizerunku i atrakcyjnosci catego Miasta.

Widzac potrzebe wspdtpracy ze wspdlnotami Miasto bedzie podejmowaé nastepujgce
dziatania:

e porzadkowanie stanu formalno-prawnego w zakresie korzystania przez wspodlnoty
mieszkaniowe z terendw Miasta, w tym podziat obowigzkow i kompetencji
dotyczacych zagospodarowania tych terendw, utrzymania ich stanu technicznego i
estetycznego oraz sanitarnego,

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

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

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

e terminowe regulowanie zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi, wynikajagcych z udzialu wlascicielskiego Miasta w  takich

nieruchomosciach.

WNIOSKI KONCOWE

Przedstawiony w niniejszym opracowaniu wieloletni program gospodarowania
zasobem mieszkaniowym Miasta Biatogard powinien by¢ traktowany jako materiat
strategiczny w zakresie wytyczania kierunkdw rozwoju gminnej gospodarki mieszkaniowej w
Biatogardzie na lata 2010 — 2014.

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

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy powinien by¢
postrzegany jako jeden z najwazniejszych elementéw strategii rozwoju mieszkalnictwa w
Biatogardzie. Oznacza to, ze ma by¢ dtugookresowy, aktualny i skuteczny. Z tego wzgledu
szczegolne znaczenie ma tu ustalenie gtownych celdw, priorytetow i mechanizméw

wdrozeniowych w zakresie gminnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
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Formalna  akceptacja  wieloletniego  programu  gospodarowania  zasobem
mieszkaniowym gminy przez wtadze lokalne bedzie przebiega¢ na dwdch ptaszczyznach:

e 0golnej — gdzie przyjete uchwatg rady cele i kierunki stang sie podstawg opracowania
innych programow,

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

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

mieszkaniowe;j.
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