Uzasadnienie

do Uchwaly Nr............ Rady Miejskiej w Koszalinie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 znowelizowanej ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego rada gminy zobowigzana jest
do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program
jest opracowaniem porzadkujacym, analizujgcym i wyznaczajagcym kierunki dziatania w zakresie
gospodarki mieszkaniowej. Jest obrazem obecnego stanu mieszkalnictwa komunalnego oraz
przysztosci, do ktérego daza wtadze samorzadowe.

Program powinien by¢ opracowany na okres co najmniej 5-ciu lat i zawiera¢ wszystkie obligatoryjne
sktadniki wymagane ustawa.

Zapisy w niniejszym programie zostaty uaktualnione i dostosowane do regulacji ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, m.in. w zakresie
uzytych poje¢ i definicji. Zaktualizowano i uzupetniono dane dotyczace m.in. wielkosci oraz stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji budynkéw oraz
prognozy na nastepne lata ujete w zestawieniach tabelarycznych. Ponadto zaktualizowano zasady
polityki czynszowej i warunkdédw obnizania czynszu, okreslenia zasad gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, czy wskazaniem zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej.

Uchwalony wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien wptywaé
na realizacje zadan gminy, ktére ustawodawca okreslit w tresci art. 4 ustawy o ochronie praw
lokatoréw..., czyli tworzenie warunkédw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej, a w szczegdlnosci dla realizacji obowigzku w zakresie dostarczania lokali zamiennych,
lokali w ramach najmu socjalnego i lokali mieszkalnych dla gospodarstw domowych o niskich
dochodach. W celu realizacji w/w zadania gminy konieczne jest tworzenie wiasnego, statego zasobu
mieszkaniowego i utrzymywanie go na zadowalajagcym poziomie technicznym, funkcjonalnym
i estetycznym, pomimo ograniczonych wptywdéw pochodzacych gtéwnie z czynszéw za lokale
mieszkalne oraz dodatkowych $rodkéw finansowych pochodzacych z budzetu gminy (np. w formie
dotacji przedmiotowej).

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje:
1. opis stanu biezgcego mieszkaniowego zasobu miasta,

2. prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale oddawane w najem w ramach najmu
socjalnego lokalu i pozostate lokale mieszkalne,

3. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
5. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasta Koszalin,

7. zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,
wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach,

9. opis dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
Poprzedni Program wprowadzony Uchwatg Nr XXXI1/459/2017 Rady Miejskiej w Koszalinie z dnia 22

czerwca 2017 r. obejmowat lata 2017-2021, aktualny Program na lata 2021-2025 zawiera wszystkie
elementy konieczne do prawidtowego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.



Program przedstawia kierunki i priorytety poprawy sytuacji w perspektywie lat 2021-2025 poprzez
miedzy innymi:

1. stworzenie i realizacje aktywnej polityki czynszowe;j,

2. ksztattowanie wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy,

3. okreslenie potrzeb remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych mieszkaniowego zasobu
gminy.

Obecna bazowa stawka czynszu dla lokali mieszkalnych stanowi 2,26% % wartosci odtworzeniowej
1 m? powierzchni lokalu i pozwala na pokrycie okoto 87 % biezacych kosztow remontéw i eksploatacji
budynkéw. Uzyskiwane przychody z czynszéw nie pozwalaja na utrzymanie substancji mieszkaniowej
w stanie niepogorszonym. Oznacza to brak srodkéw finansowych na modernizacje i remonty
kompleksowe budynkow.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Koszalin na lata 2021-2025 zaktada
podwyzke czynszu maksymalnie 10% w latach funkcjonowania Programu, pozwoli to na powolne
dazenie do uzyskania stawki bazowej czynszu do poziomu 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu
okreslonej przez Wojewode Zachodniopomorskiego. W przypadku kiedy stawka bazowa osiggnie
poziom 2,5% wartosci odtworzeniowej, wprowadzone zostang obnizki stawki czynszu w stosunku
do najemcow o niskich dochodach i zajmujacych lokale, w ktérych metraz nie przekracza ustalonej
w Programie powierzchni. Wprowadzenie w/w zasad polityki czynszowej z jednej strony bedzie miato
na celu pomoc osobom o najmniejszych dochodach, a z drugiej strony - zacheci¢ lokatoréw
do zamiany mieszkan, w celu likwidacji dysproporcji pomiedzy powierzchniag zajmowanego lokalu,
a dochodami oraz mozliwoscig biezacego regulowania czynszu.

Uzyskane srodki z tytutu wyzszych przychoddéw czynszowych zostang przeznaczone na poprawe stanu
utrzymania ifunkcjonowania, a tym samym zahamowanie pogarszania sie stanu technicznego
budynkdw i lokali stanowigcych mieszkaniowy zasdéb Miasta.

W programie okreslono réwniez standard budynkéw i lokali komunalnych, ktéry bedzie mozna
osiggna¢ dla czesci zasobu mieszkaniowego na przestrzeni lat, w oparciu o uzyskiwane srodki
finansowe.

Dane liczbowe wskazane w programie to wielkosci prognozowane w oparciu o dotychczas uzyskiwane
wyniki. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie stanowi¢ maja podstawe do dziatania dla wtadz
Gminy w zakresie utrzymania i dalszego rozwoju zasobu mieszkaniowego oraz realizagji kierunku
przyjetej polityki mieszkaniowe;.

Majac na uwadze zapisy znowelizowanej ustawy, zasadne jest podjecie uchwaty okreslajacej wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2021-2025.



