Podpisany przez:
Jan Kuriata; UM Koszalin
dnia 24 czerwca 2021 r.

UCHWALA NR XXXIV/563/2021
RADY MIEJSKIEJ W KOSZALINIE

z dnia 24 czerwca 2021 r.

w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Koszalin
na lata 2021-2025

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2020r. poz.611) Rada
Miejska w Koszalinie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Koszalin na
lata 2021-2025, stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Koszalina.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Jan Kuriata
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Zatacznik do uchwaty Nr XXXIV/563/2021
Rady Miejskiej w Koszalinie
z dnia 24 czerwca 2021 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIASTO KOSZALIN
NA LATA 2021 - 2025

Koszalin, czerwiec 2021 rok
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Wprowadzenie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w ksztatcie okreslonym przez
ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2020. poz. 611), stanowi formalng podstawe realizacji
zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej.

Wieloletni program zawiera zasady tworzenia i wdrazania diugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednocze$nie daje podstawe organowi wykonawczemu gminy
do podejmowania bezposrednich, biezacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza planowa
polityke dotyczaca gminnego zasobu, stanowiong na okres kilku lat, dla ktérej punktem wyjscia
sg dane o zasobach, ich stanie, potrzebach, ale przy uwzglednieniu realnych mozliwosci gminy.

Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Koszalina
uregulowane sg w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w Koszalinie. W szczegdlnosci zasob ten stuzy
zaspokajaniu potrzeb osob:

1) o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

2) zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czesciach objetych ostatecznym
nakazem oproznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego Ilub w budynkach
przeznaczonych do rozbiérki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

3) ktérym Gmina jest zobowigzana dostarczy¢ lokal w ramach najmu socjalnego lokalu na mocy
wyroku sadu,

4) ktoére utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i innych zdarzen
losowych,

5) ktore opuscity rodzine zastepcza, rodzinny dom dziecka lub placéwke pieczy zastepczej,
w zwigzku z uzyskaniem petnoletniosci, a nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych
i nie s w stanie ich zaspokoi¢ we wtasnym zakresie.

Celem Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
prowadzacej do:

1) zwiekszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb zakwalifikowanych
do udzielenia tej pomocy, w szczegdlnosci oczekujacych na lokal w ramach najmu socjalnego
lokalu i lokali zamiennych,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta, poprzez prowadzenie swiadome;j
polityki remontowej, okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontéw i modernizacji
zasobu mieszkaniowego oraz planéw remontéw na kolejne lata, dostosowanej do mozliwosci
finansowych,

3) okreslenia zasad polityki czynszowej,

4) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta,

5) zwigkszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Koszalin.
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Rozdziat 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. ,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Koszalin na lata 2021 - 2025,
zwany dalej ,Programem”, wytycza kierunki i zadania Miasta, a w szczegdlnosci:

1) sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej,

2) kierunki pozyskiwania zasobdéw mieszkaniowych dla realizacji zadan Miasta w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

3) zasady wykorzystywania istniejacego zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2021 - 2025,

4) zadania w zakresie utrzymania budynkow i lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb
Miasta w sprawnosci technicznej,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Miasta,

6) wydatki na pokrycie kosztéw zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta,

7) zasady polityki czynszowej,

8) planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

9) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej,

10) wysoko$¢ kosztow na utrzymanie budynkéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty
modernizacji lokali i budynkow, koszty zarzadu czeSciami wspdlnymi nieruchomosci z udziatem
Miasta, a takze koszty inwestycyjne.

§ 2. llekro¢ w Programie jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumiec ustawe z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

2) Miescie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Miasto Koszalin,

3) mieszkaniowym zasobie Miasta — nalezy przez to rozumieé¢ mieszkaniowy zasdéb Miasta, o ktérym
mowa w ustawie,

4) lokatorze — nalezy przez to rozumie¢ lokatora, o ktérym mowa w ustawie,

5) budynku lub lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal nalezacy
do mieszkaniowego zasobu Miasta,

6) robotach remontowych — nalezy przez to rozumie¢ remont kompleksowy budynku (remont
gruntowny), ktéry moze by¢ potaczony z modernizacja - przebudowa pomieszczen
z wyposazeniem w nowe instalacje i urzadzenia techniczne i zmiana funkgji oraz wykonanie robot
majacych na celu przywrécenie wartosci technicznej i uzytkowej okreslonego elementu lub
elementéw budynku lub lokalu (remont czesciowy),

7) remoncie biezacym i konserwacji — nalezy przez to rozumieé zespdt statych i systematycznych
dziatan majacych na celu utrzymanie obiektu w nalezytym stanie technicznym,

8) stawce bazowej — nalezy przez to rozumieé stawke czynszu przed uwzglednieniem czynnikow
obnizajacych i podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz obnizek dochodowych,

9) dochodzie — nalezy przez to rozumie¢ dochdd w rozumieniu przepiséw art. 3 ust 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

10) ZBM - nalezy przez to rozumie¢ jednostke organizacyjng Zarzad Budynkéw Mieszkalnych
w Koszalinie.

§ 3. 1. Miasto na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia najem socjalny lokalu
i lokale zamienne, wynajmuje lokale mieszkalne osobom o niskich dochodach, nie majacych
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

2. Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokali reguluje odrebna uchwata Rady Miejskiej w Koszalinie
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Koszalina.
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§ 4. Realizacja zadan wymienionych w § 3 przebiegac bedzie poprzez:

1) wykorzystanie wtasnego zasobu mieszkaniowego,

2) prace remontowe polegajgce na przebudowie pomieszczen lub budynkéw niemieszkalnych
na lokale mieszkalne, finansowane z budzetu Miasta, ze Srodkéw pomocowych pozyskiwanych
przez Miasto,

3) budowe budynkéw komunalnych,

4) pozyskiwanie lokali mieszkalnych do zasiedlenia w zasobach KTBS Sp. z o. o, w zasobach
spotdzielczych, w zasobach Skarbu Panstwa albo w zasobach prywatnych, na zasadzie wykupu,
wynajmu, uzyczenia lub partycypacji w kosztach budowy w sposéb okreslony w umowach,

5) zamiany nieruchomosci gruntowych i innych na budynki lub lokale mieszkalne.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto
Koszalin w latach 2021-2025

§ 5. 1. Mieszkaniowy zasdb Miasta stanowia lokale mieszkalne bedace wtasnoscig Miasta, ktorych stan
na 31.12.2020 roku wynosit 5.373 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni uzytkowej 248.382,14 m?,
Z tego:

1) 1.722 lokale o powierzchni 73.019,50 m? znajduja sie w 178 budynkach komunalnych,

2) 3.651 lokali o powierzchni 175.362,64 m? potozonych w 529 budynkach wspdlnot

mieszkaniowych.

Tym samym wiekszos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta, tj. okoto 70,6 % powierzchni uzytkowej lokali
zlokalizowana jest w nieruchomosciach stanowigcych wspétwtasnos$¢ Miasta.
2. Sposréd wskazanego zasobu 698 lokali o powierzchni uzytkowej 21.973,78 m?, czyli niecate 9%
powierzchni zasobu, stanowia lokale w ramach najmu socjalnego lokalu.

Szczegotowy wykaz mieszkaniowego zasobu Miasta na dzien 31.12.2020 r. przedstawia tabela Nr 1.

Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zaséb Miasta na dzieh 31.12.2020 r.

L.p. WYSZCZEGOLNIENIE ILOSC
| Liczba budynkéw ogétem, w tym: 707
budynki stanowigce wtasnos¢ Miasta 178
2. budynki wspolnot mieszk. z udziatem Miasta 529
a) | zarzadzanych przez ZBM 157
b) | bedacych w obcym zarzadzie 372
| Liczba lokali mieszkalnych 5.373
1. w budynkach stanowigcych wtasno$é Miasta 1.722
2. w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 3.651
m Powierzchnia uzytkowa lokali gminnych w m? 248.382,14
1. w budynkach stanowigcych wtasno$é Miasta 73.019,50
2. w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 175.362,64
v Liczba os6b zamieszkujacych w lokalach gminnych 12.088
1. w budynkach stanowigcych wiasnos$¢ Miasta 3.793
2. w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 8.295
\'/ Srednia wielkoéé lokalu mieszkalnego w m? 45,34
1. w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Miasta 39,92
2. w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 48,55
\'i Sredni udziat Miasta we wspélnotach mieszkaniowych (w %) 44,41

§ 6. 1. Miasto jest zobowigzane do zaspakajania potrzeb oséb, ktorych uprawnienia do wynajecia
mieszkania komunalnego wynikajg wprost z ustawy, czyli do zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali
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komunalnych, lokali w ramach najmu socjalnego lokalu i lokali zamiennych. Niezaleznie od powyzszych
potrzeb, okreslona ilos¢ wnioskodawcow ubiega sie o pomoc mieszkaniowa z tytutu ztych warunkow
mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich dochoddéw. Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie jako jedno z zadan gminy.
2. W 2020 roku na wskazanie lokalu przez Miasto na podstawie uchwaty w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta, oczekiwato tacznie
570 oséb/rodzin, w tym:
1) 361 oséb/rodzin dotychczas nieujetych na listach przydziatu, w tym:
a) 118 osdb/rodzin - na przydziat lokali w ramach najmu lokalu na czas nieoznaczony,
b) 141 osdb/rodzin - na przydziat lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu,
c) 102 osoby/rodziny - na przydziat lokalu do remontu przez przysztego najemce;
2) 6 oséb/rodzin - na wskazanie lokalu zamiennego z powodu koniecznych wyburzeh ze wzgledu
na stan techniczny albo z przyczyn urbanistycznych,
3) 203 osoby/rodziny - na przydziat lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu z wyrokéw sadowych
orzekajacych koniecznos¢ opréznienia lokalu.

§ 7. 1. Przewidywany wzrost zapotrzebowania na lokale wynika z pogorszenia stanu technicznego
czesci budynkdédw komunalnych i przeznaczenia ich do rozbiérki oraz z plandw zagospodarowania
przestrzennego, w wyniku ktérych bedzie istniata potrzeba wyburzen budynkéw komunalnych.

2. Zapotrzebowania na lokale w ramach najmu socjalnego lokalu utrzymuje sie na statym poziomie,
poniewaz ilo$¢ nowych wnioskéw i wyrokéw sadowych, na mocy ktérych Miasto zobowigzane jest
dostarczy¢ lokale w ramach najmu socjalnego lokalu, jest poréwnywalna z iloscig rodzin, ktére utracity
prawa do lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu i opuscity ten lokal, badzZ po otrzymaniu propozycji
nowego lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu, zrezygnowaty z niego, realizujac swoje potrzeby
mieszkaniowe we wiasnym zakresie.

Ogétem przewidywane zapotrzebowanie na komunalne lokale mieszkalne przedstawia tabela Nr 2.

Tabela Nr 2. Przewidywane zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w latach 2021 - 2025

POTRZEBY MIESZKANIOWE W LATACH (NARASTAJACO)"
L.p. | RODZAJE MIESZKAN
2021 2022 2023 2024 2025
1. | Zamienne? 6 10 10 10 10
2. | Najem sogjalny lokalu® 344 350 355 360 365
3, |Najem lokalu na czas 220 230 240 250 260
nieoznaczony?

RAZEM 570 590 605 620 635

1) na podstawie analizy sktadanych wnioskéw o przydziat lokali komunalnych;

2) przy lokalach zamiennych uwzgledniono srednig liczbe 0séb rocznie wykwaterowanych do lokali zamiennych;

3) przy najmie socjalnym lokali uwzgledniono liczbe 0séb pozytywnie zweryfikowanych, ubiegajgcych sie o przydziat lokalu oraz
liczbe wyrokow eksmisyjnych;

4) przy najmie lokalu na czas nieoznaczony uwzgledniono wnioski o przydziat mieszkanh w grupie mieszkari wynajmowanych
czas nieoznaczony oraz w grupie do remontu na koszt wtasny; zapotrzebowanie zsumowano z uwagi na fakt, iz ostatecznie
jest to ta sama grupa mieszkan wynajmowanych na czas nieoznaczony;

3. Z tabeli powyzszej wynika, ze Miasto, uwzgledniajac uzysk mieszkan do zasiedlenia na bazie
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz ubytek mieszkan (z tytutu sprzedazy, rozbiérki ze wzgledu na stan
techniczny i plany urbanistyczne, scalania), dazac do zaspokojenia wszystkich zgtaszanych potrzeb
mieszkaniowych, powinno do 2025 r. docelowo systematycznie zwiekszy¢ ilos¢ mieszkan. Nieustannie
realizowane sa i planowane réwniez w kolejnych latach modernizacje istniejacych zasobow, majace
na celu podziat i usamodzielnianie lokali mieszkalnych. Narastajace potrzeby w zaspokajaniu potrzeb
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mieszkaniowych wynikaja z faktu, iz co roku zwieksza sie liczba koszalidskich rodzin, ktére ze wzgledéw
ekonomicznych i spotecznych nie sg w stanie rozwigza¢ potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie.
4. W zwiagzku z tak duzymi potrzebami, rozwigzanie problemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w Miescie wymaga podejmowania dtugofalowych dziatan oraz znacznych naktadéw na jego realizacje.

§ 8. Na ilos¢ lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony w latach 2021 - 2025 bedzie miato wptyw:

1) przekwalifikowanie lokali w ramach najmu socjalnego lokalu na lokale wynajmowane na czas
nieoznaczony — 20 lokali rocznie, w szczegdlnosci w ramach poprawy sytuacji finansowej rodzin,
ktérych dochdéd w zajmowanym lokalu uzyskat prég kwalifikujgacy do zawarcia umowy najmu
lokalu na czas nieoznaczony,

2) ubytek lokali w wyniku sprzedazy (2021 - 25 lokali, 2022 - 25 lokali, 2023 - 25 lokali,
2024 - 30 lokali, 2025 - 30 lokali),

3) przebudowa budynkéw komunalnych i uzyskanie dodatkowych Ilokali z mieszkan
wielkopowierzchniowych.

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach przedstawia tabela Nr 3.

Tabela Nr 3. Przewidywana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2021 - 2025

WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO W LATACH

ROK 2021 2022 2023 2024 2025

ILOSC LOKALI 5.350 5.325 5.300 5.270 5.240

§ 9. Miasto odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci. Liczba pozyskiwanych
w ten sposob lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego, nie zabezpiecza zapotrzebowania
na realizowanie natozonego ustawa obowiazku zapewnienia lokali w ramach najmu socjalnego lokalu,
lokali zamiennych oraz swiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach. Z uwagi
na utrzymujacy sie deficyt mieszkan i wcigz rosnace potrzeby mieszkancow, za priorytetowe uznaje
sie:

1) przebudowe duzych lokali celem podziatu na mniejsze i ich usamodzielnienie,

2) pozyskiwanie lokali w ramach najmu socjalnego lokalu, poprzez przekwalifikowanie w budynkach

o niepetnym wyposazeniu technicznym,
3) budowe lokali mieszkalnych.

§ 10. 1. Wielko$¢ potrzeb remontowych wynika z analizy stanu technicznego zasobu,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia budynkéw, a takze wymogdéw natozonych na wynajmujacego
obowigzujgcymi przepisami techniczno-budowlanymi.

2. Budynki komunalne to gtéwnie budynki wybudowane przed rokiem 1945, w ktérych znajduje
sie 68,6% gminnego zasobu mieszkaniowego, 2,6% w budynkach wzniesionych w okresie od 1945 r.
do 1970 r., 9,2% w budynkach wybudowanych w latach 1970-2000 i 19,6% w ostatnim dwudziestoleciu.
3. W zwigzku z faktem, ze wiek budynku, a tym samym dlugos¢ okresu dotychczasowego
eksploatowania, ma najwigekszy wptyw na jego stan techniczny, budynki komunalne charakteryzuje
znaczne zuzycie techniczne.

Wiek budynkéw z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach gminnych przedstawia
tabela Nr 4.
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Tabela Nr 4. Wiek budynkéw z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach gminnych

ILOSE ., POWIERZCHNIA LOKALI
OKRES BUDOWY 2 ILOSC LOKALI

BUDYNKOW [mZ] [%]
Do 1945 r. 151 1018 50.079,13 68,59%
1945 - 1970 7 65 1.872,46 2,56%
1971 - 2000 5 249 6.734,49 9,22%
2001 - 2021 15 390 14.333,42 19,63%
RAZEM: 178 1.722 73.019,50 100%

§ 11. Wiekszos¢ zasobu komunalnego to budynki wzniesione przed 1945r, o znacznym zuzyciu
technicznym, ktére charakteryzuje sie nastepujaco:

1) sciany zewnetrzne budynkéw posiadaja liczne pekniecia i zarysowania, zwtaszcza w okolicach
nadprozy okiennych i drzwiowych,

2) stropy i wiezby dachowe wykazuja znaczne ugiecia, $wiadczace o przecigzeniu stropow, réwniez
elementy drewnianych klatek schodowych wykazujg znaczne zniszczenia i ubytki; czes¢ elementow
konstrukcyjnych, drewnianych wykazuje zarazenie grzybem domowym oraz obecnos$¢ owadow
(koniecznos¢ wymiany elementéw),

3) dachy papowe i dachdwkowe wymagaja gruntownych remontéw potaczonych z przemurowaniem
kominéw i wymiang obrébek blacharskich,

4) tynki wewnetrzne spekane, cze$ciowo zmurszate, na skutek wystagpienia plesni i wilgoci,

5) niesprawne piece kaflowe wymagaja remontu lub wymiany, czes¢ pomieszczen nie posiada
ogrzewania,

6) przewody wentylacyjne nieszczelne, spekane,

7) stolarka okienna i drzwiowa wyeksploatowana - do wymiany,

8) podtogi drewniane — znaczny stopien zuzycia

9) instalacje wewnetrzne, elektryczne, wodno-kanalizacyjne — kwalifikujgce sie do wymiany,

10) elewacje i balkony wymagaja remontéw nie tylko ze wzgledu na ich nieestetyczny wyglad; przez
zniszczone posadzki balkondéw, skorodowane opierzenia i nieszczelne pokrycia dachéw, woda
przenika do elementéw konstrukcyjnych budynku, powodujac ich dalsza degradacje, co moze
stwarzac zagrozenie zdrowia i zycia mieszkancéw oraz oséb trzecich,

11) izolacje pionowe i poziome $cian uszkodzone lub ich brak; prowadzi to do przenikania wilgoci
z gruntu do $cian budynku, powodujac zawilgocenie mieszkan, powstawanie plesni i zagrzybienia,
a w konsekwengji do koniecznosci wymiany znacznej ilosci tynkéw i elementéw drewnianych
budynku.

§ 12. 1. W celu przeprowadzenia doktadniejszej analizy zuzycia technicznego budynkéw komunalnych,
wprowadzono trzy grupy wielkosci zuzycia, a mianowicie:

1) budynki o zuzyciu technicznym nie przekraczajagcym 40 %, czyli nieruchomosci wymagajace
gtébwnie remontéw biezacych ikonserwacji, wykonywanych w ramach zwyktych obowigzkéw
zarzadcy nieruchomosci,

2) budynki o srednim zuzyciu technicznym, mieszczacym sie w granicach od 40% do 70%,
tj. nieruchomosci wymagajace czesciowego remontu, jednego lub kilku elementow budynkéw,

3) budynki o duzym zuzyciu technicznym, tj. powyzej 70 %, czyli budynki wymagajace gruntownego
remontu lub wyburzenia.
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W tabeli Nr 5 przedstawiono zestawienie zuzycia technicznego budynkéw komunalnych.

Tabela Nr 5. Grupy zuzycia technicznego budynkéw komunalnych na dzien 31.12.2020 r.

. ILOSC .. POWIERZCHNIA LOKALI
ZUZYCIE TECHNICZNE BUDYNKOW 'LOSC LOKALI ] %]
< 40% 16 439 16.260,01 22,27
40 - 70% 105 881 39.664,08 54,32
> 70% 57 402 17.095,41 23,41
RAZEM: 178 1.722 73.019,50 100%

2. Z powyzszego zestawienia wynika, ze w stosunku do roku 2016 zwiekszyt sie wskaznik najwyzszego
zuzycia technicznego z wartosci 15,3% do 23,4% w roku 2020.

§ 13. 1. Wskazuje sie oczekiwany standard budynkéw komunalnych:

1) instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci,

2) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

3) stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczne uzytkowanie,

4) sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych obciazen,

5) szczelne pokrycia dachowe, obrébki blacharskie i odwodnienia dachéw oraz skuteczne izolacje

Scian,

6) elewacje bez ubytkéw, w miare mozliwosci $ciany zewnetrzne ocieplone,

7) estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynku,

8) sprawna instalacja odgromowa,

9) sprawne dzwigi osobowe.
2. Wskazuje sie oczekiwany standard lokalu na czas nieoznaczony:

1) sprawne state zrédto ciepta, odpowiednie do kubatury lokalu,

2) sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,

3) sprawne instalacje: gazowa, elektryczna i wodno — kanalizacyjna,

4) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

5) wyposazenie lokalu w pomieszczenie sanitarne (likwidacja wspélnych WC na klatkach schodowych

i pomieszczen WC poza budynkiem).

3. Wskazuje sie minimalny standard komunalnego lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu:

1) dostep do wody do celéw gospodarczych oraz do ustepu, mozliwy rowniez poza lokalem,

2) sprawne state zrodto ciepta, odpowiednie do kubatury lokaly,

3) sprawna wentylacja w kuchni, tazience i WC,

4) sprawne instalacje, w ktére wyposazony jest lokal,

5) sprawna stolarka okienna i drzwiowa.
4. Przewiduje sie w miare posiadanych srodkéw przystosowanie budynkéw oraz lokali mieszkalnych
dla potrzeb os6b niepetnosprawnych.
5. Dopuszcza sie mozliwo$¢ wskazania lokalu do remontu, przebudowy i modernizacji przez
przysztego najemce na podstawie odrebnej uchwaty Rady Miegjskiej w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Koszalin.

§ 14. 1. Program modernizacji zasoboéw komunalnych zostat oparty miedzy innymi o dwa filary:

1) zawarte porozumienie z dnia 14.04.2016 roku pomiedzy Zarzadem Budynkdéw Mieszkalnych,
a Miejska Energetyka Cieplna Sp. z o .0. w Koszalinie w sprawie likwidacji niskiej emisji CO,, ktére
zaktada doprowadzenie do budynkdédw komunalnych sieci cieptowniczej i wyposazenie
w dwufunkcyjny wezet cieplny. Pierwszy etap realizacji porozumienia obejmuje nastepujace
budynki: Harcerska 8, 14, 18; Potczyhska 71; Marszatka Jozefa Pitsudskiego 25, 26, 28; Bataliondw
Chtopskich 6, 10, 12; Legnicka 17, 23; Miynska 82-84; Konstytucji 3 Maja 2, 23, 25, 27; Marianska
11; Walerego Wroblewskiego 10; Niepodlegtosci 37, 39, 43, 45, 49; Heleny Modrzejewskiej 26.
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W latach 2017-2020 zrealizowano porozumienie dla budynkéw przy ul. Harcerskiej 18, Konstytugji
3 Maja 2 i dodatkowo podtaczono do sieci MEC budynki przy ul. Podgrodzie 4 i Podgrodzie 10.
Przytaczenia pozostatych budynkdw zaplanowano na lata 2021-2025;

2) srodki unijne w ramach RPO. Zarzad Budynkéw Mieszkalnych pozyskat srodki na realizacje
projektu unijnego pn. ,Rewitalizacja Parku im. T. Kosciuszki oraz termomodernizacja budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 26 i 28 oficyna A. B, w celu
odtworzenia funkgji spotecznych, infrastrukturalnych i przestrzennych”. Inwestycja bedzie
realizowana w dwoch etapach:

a) | etap bedzie realizowany w 2021 r. i dotyczy ul. M. J. Pitsudskiego 26,

b) Il etap bedzie realizowany w 2022 r. i dotyczy ul. M. J. Pitsudskiego 28 oficyna A, B.
2. Zaktada sie, ze w wyniku realizacji zadan inwestycyjnych, poprawi sie efektywnos¢ energetyczna
budynkéw komunalnych oraz zmniejszy sie koszt eksploatacji budynkow.
3. Wieloletni Plan Finansowy Miasta Koszalina na lata 2021-2024 zaktada, przebudowe ze zmiana
sposobu uzytkowania budynkow Zespotu Szkét nr 12 na budynek komunalny przy ul. Potczynskiej 71A
w Koszalinie. Realizacja przedmiotowej inwestycji, po opracowaniu dokumentacji projektowe;j,
planowana jest na lata 2023-2025.
4. Miasto przystapito do programu finansowanego ze srodkéw Funduszu Doptat obstugiwanego przez
Bank Gospodarstwa Krajowego. Celem rzagdowego programu bezzwrotnego finansowego wsparcia
budownictwa jest zwiekszenie zasobu lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen z zakresu pomocy
spotecznej, stuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb o niskich i przecietnych dochodach. Ten sposéb
finansowania realizacji inwestycji daje dofinansowanie na poziomie 80% przedsiewziecia. W ramach
tych dziatah Zarzad Budynkéw Mieszkalnych planuje wykonaé remont:

1) budynku przy ul. Wyspianskiego 4,

2) lokali w budynkach przy ul. Wyspianskiego 23 oraz ul. Wyspianskiego 25,

3) lokali w budynku przy ul. Miynhskiej 63,

4) lokali w budynku przy ul. Zwyciestwa 144.

Rzeczowy plan i naktady na inwestycje mieszkaniowe w latach 2021-2025 przedstawiaja tabele Nr 6
i7.

Tabela Nr 6. Plan rzeczowy inwestycji mieszkaniowych w latach 2021 - 2025

. ILOSC
L.p. WYSZCZEGOLNIENIE 2021 2022 2023 2024 2025 RAZEM
1. | Remonty gruntowne i 2 2 3 2 2 11
termomodernizacja budynkéw
2. | Przebudowa lokali 6 8 7 6 7 34

Tabela Nr 7. Plan naktadéw na inwestycje mieszkaniowe i remonty w latach 2021 - 2025

X WYSOKOSC NAKLADOW W TYS. Zt

L.p. WYSZCZEGOLNIENIE SOKOSC o S
2021 2022 2023 2024 2025
1. | Remonty gruntowne i , 2.000 2.000 2.000 2.000 2.000

termomodernizacja budynkéw
2. | Pozostate remonty 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000
RAZEM 13.000 13.000 13.000 13.000 13.000
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Rozdziat 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéow

§ 15. 1. Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Miasta
ustalane sg przez ZBM w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajgcy miedzy innymi z przegladéw
technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, a takze z ekspertyz, opinii,
nakazéw oraz wynikéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

2. Podstawowym celem remontdw jest zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikom lokali i budynkéw
oraz osob trzecich. W zwiazku z tym w pierwszej kolejnosci realizowane sg prace remontowe, ktére
zmierzaja do zabezpieczenia instalacji w budynkach (szczegdlnie instalacji gazowych, elektrycznych
oraz wentylacyjnych), a nastepnie remonty obejmujace elementy konstrukcyjne (stropy, dachy, izolacja
$cian fundamentowych itp.). W dalszej kolejnosci znajduja sie prace remontowe o charakterze
zachowawczym (odnowienie elewacji, malowanie klatek schodowych).

3. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych
sporzadzane beda przez ZBM plany rzeczowo-finansowe dostosowane do wielkosci $rodkow
finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

4. Plany tworzone beda z zachowaniem nastepujacych priorytetéw remontowych uszeregowane
wg kategorii pilnosci:

1)

eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikédw lokali i osdb trzecich poprzez
natychmiastowe usuwanie standéw awaryjnych urzadzeh lub elementéw budynkéw, w tym
wymiana dzwigéw osobowych i innych urzadzen podlegajacych kontroli prowadzonej przez Urzad
Dozoru Technicznego,

bezpieczenstwa

uzytkowania instalagji

2) zabezpieczenie przeciwpozarowe i zapewnienie
w budynkach i lokalach poprzez:
a) wyprowadzenie zaworéw gazu na zewnatrz budynku,
b) udroznienie, przebudowe i dobudowe przewoddéw kominowych, spalinowych i wentylacyjnych,
c) wymiane i modernizacje instalagji elektrycznych w budynkach (24V w czesciach wspdinych)

oraz instalacji odgromowych,

3) realizacja rob6t w zakresie zabezpieczenia przeciwwilgociowego budynkéw, w tym koniecznej
termomodernizacji,

4) zmiana systemu ogrzewania oraz cieptej wody uzytkowej, na zbiorcze instalacje zasilane
z miejskiej sieci cieptowniczej lub nisko emisyjne kottownie lokalne,

5) remonty lokali niezdatnych do zasiedlenia z uwagi na nieodpowiedni stan techniczny,

6) wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukgji (nie dotyczy standédw awaryjnych,
ktére sg usuwane niezwtocznie), remonty dachow,

7) remonty lokali zwolnionych do dyspozycji wynajmujacego,

8) remonty biezace zabezpieczajgce budynki przed zniszczeniem,

9)

remonty majace na celu zmniejszenie kosztéw eksploatacji budynkdéw (np. termomodernizacje,
opomiarowanie medidéw dostarczanych do lokali),

10) przywrdcenie budynkom estetycznego wygladu poprzez modernizacje elewacji, naprawe

elementéw matej architektury, remonty lub naprawy elementéw otoczenia budynku.

Tabela Nr 8. Podzial budynkéw komunalnych ze wzgledu na czasokres uzytkowania
i wymogi remontowe
3 W LATACH:
STAN TECHNICZNY BUDYNKOW: PRZED 1945 RAZEM
1945-1970 | 1971-2021
wymagajace remontu gruntownego 60 3 0 63
wymagajace remontu czesciowego 85 7 7 99
nie wymagajace remontu 5 0 10 15
11
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przeznaczone do sprzedazy 0 0 0 0

przeznaczone do wyburzenia ze wzgleddw

technicznych lub wynikajace z planéw 1 0 0 1
zagospodarowania przestrzennego
RAZEM 151 10 17 178

§ 16. Z uwzglednieniem przyjetych priorytetow w zakresie remontéw budynkéw i lokali komunalnych
oraz analizujgc mozliwosci pozyskiwania srodkdédw na remonty i konserwacje, przyjmuje sie, ze koszty
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Miasta oraz na remonty budynkdéw i lokali komunalnych
w latach 2021 — 2025 nie powinny byc¢ nizsze, niz zatozono to w tabeli Nr 9. Faktyczna wysokosé
srodkéw na finansowanie kosztow w poszczegdlnych latach wynikaé bedzie z uzyskiwanych
przychoddw z tytutu czynszéw za lokale komunalne, z dotacji okreslanej uchwata budzetowa na dany
rok oraz z pozyskiwanych srodkéw zewnetrznych.

Tabela Nr 9. Planowane koszty na remonty i konserwacje budynkéw i lokali komunalnych
na lata 2021 - 2025

PLANOWANE KOSZTY NA REALIZACJE ROBOT
REMONTOWYCH
KATEGORIA KOSZTOW (WTYS. Zt)

2021 2022 2023 2024 2025

Roboty remontowe lokali komunalnych (w
tym m.in. inwestycje, remonty
ogdlnobudowlane i instalacyjne, remonty
pustostanow)

3.620 4.620 4.620 4.620 4.620

Roboty konserwacyjne, remonty biezace (w
tym m.in. wsady kominowe, konserwacja

- . . 2.450 2.460 2.460 2.460 2.460
biezaca, pogotowie techniczne, roboty
zdunskie, ustugi kominiarskie, rozbiorki)
OGOLEM: 6.070 7.080 7.080 7.080 7.080
Rozdziat 4.

Planowana sprzedaz lokali w latach 2021-2025

§ 17. 1. Zasady sprzedazy lokali komunalnych nalezacych do Miasta reguluje odrebna uchwata
w sprawie zasad sprzedazy lokali komunalnych. Uregulowania w niej zawarte majg na celu okreslenie
kierunku prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego, w celu racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta.

2. Gtébwnymi zatozeniami polityki sprzedazy lokali komunalnych Miasta sa:

1) selektywna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, powodujgca zmniejszanie udziatéw Miasta
we wspdtwiasnosci nieruchomosci wspélnej, az do zupetnego wyprowadzenia wtasnosci Miasta
z budynkdw wspolnot mieszkaniowych (w szczegdlnosci wspdlnot, w ktérych Miasto posiada
1 lub 2 lokale i jego udziaty we wspdlnocie sa marginalne). Takiemu kierunkowi prywatyzadcji
ma sprzyjac system udzielanych bonifikat od ceny lokalu mieszkalnego,

2) stworzenie niezbywalnego zasobu mieszkaniowego poprzez wytaczenie ze sprzedazy lokali
w okreslonych budynkach stanowigcych wiasnos¢ Miasta z uwagi na konieczno$¢ realizacji
ustawowego obowiazku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej.

3. Prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2021-2025 prezentuje tabela Nr 10.
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Tabela Nr 10. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych

WYSZCZEGOLNIENIE 2021 2022 2023 2024 2025
Ilqsc sprzedanych lokali 75 75 55 30 30
mieszkalnych
Sredrna powierzchnia uzytkowa 50 50 50 50 50
lokali (m?)
Srednia cena za 1 m? lokalu
mieszkalnego bez bonifikaty (z4) 4.200 4.500 4.600 4.600 4.700
Srednia cena lokalu 60% 84.000 90.000 92.000 92.000 94.000
mieszkalnego z 50% 105.000 112.500 115.000 115.000 117.500
zastosowaniem bonifikaty 30% 147.000 157.500 161.000 161.000 164.500
Wptywy ze sprzedazy lokali | 60% 168.000 180.000 184.000 184.000 188.000
mieszkalnych z 50% 315.000 337.500 345.000 345.000 352.500
zastosowaniem bonifikaty | 30% | 2.940.000 | 3.150.000 | 3.220.000 | 4.025.000 | 4.112.500

Rozdziat 5.

Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

§ 18. 1. Zadaniem polityki czynszowej Miasta w latach 2021-2025 jest takie ksztattowanie stawek
czynszu za lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta, aby dazy¢
do samowystarczalnosci  finansowej  gospodarki  mieszkaniowej. W  okresie  dochodzenia
do samowystarczalnosci nalezy jednoczesnie dazy¢ do stopniowego zmniejszania doptat z budzetu
Miasta. Wptywy z czynszow docelowo winny pokrywal koszty zwigzane z biezagcym utrzymaniem
mieszkaniowego zasobu Miasta, obejmujace koszty eksploatacji, wynagrodzenie zarzadcy oraz
remonty biezace i poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
2. Poziom kosztéw (przedstawiony w rozdziale 8) na utrzymanie i niezbedne remonty oraz
modernizacje zasobu mieszkaniowego, uzasadnia stopniowe podnoszenie stawek czynszu w celu
wyrdéwnania rézni¢ pomiedzy wptywami a kosztami na cele mieszkaniowe oraz w celu zwiekszenia
srodkéw niezbednych na remonty i modernizacje.
3. Aktualnie obowigzujgca stawka bazowa czynszu w lokalach komunalnych zostata ustalona
Zarzadzeniem Nr 90/293/19 Prezydenta Miasta Koszalina z dnia 23 maja 2019 r. i wynosi 7,12 z/m?,
Od ustalonej stawki bazowej stosowane sa zmniejszenia i zwiekszenia, w zaleznosci od czynnikow
wptywajacych na wartos¢ uzytkowa lokalu.
4. Uznaje sie za uzasadniony wzrost stawki bazowej czynszu w latach 2021 - 2025 maksymalnie o 10%
rocznie. Obecna stawka czynszu pozwala na pokrycie kosztow administracyjnych, kosztow zwigzanych
z utrzymaniem lokali gminy w budynkach wspdlnot mieszkaniowych (zaliczka i fundusz remontowy),
kosztow eksploatacyjnych budynkéw (m.in. sprzatanie, monitoring, podatek od nieruchomosci,
ubezpieczenie). Oznacza to, ze uzyskiwane przychody z tytutu czynszéw pozwalaja na pokrycie okoto
87% biezacych kosztéw eksploatacji i remontéw budynkéw, czyli nie pozwalaja na utrzymanie
substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym. W zwigzku z powyzszym ZBM korzysta z dotacji
przedmiotowej. Stopniowa podwyzka stawki bazowej pozwoli na dazenie do samofinansowania ZBM.
5. W latach stosowania Programu, Miasto bedzie dazy¢ do wprowadzenia stawki bazowej czynszu
w mieszkaniowym zasobie Miasta do 3% wartosci odtworzeniowej 1m? lokalu okreslonej przez
Wojewode Zachodniopomorskiego. W przypadku, kiedy stawka bazowa osiggnie poziom
2,5% wartosci odtworzeniowej, wprowadzone zostang obnizki od stawki bazowej w stosunku
do najemcow o niskich dochodach, zajmujacych lokale o normatywnej powierzchni uzytkowej
dla gospodarstwa domowego, zwane dalej obnizkami dochodowymi.
6. Ustala sie nastepujace warunki stosowania obnizek dochodowych:

1) obnizki stosuje sie w stosunku do uzytkownikéw lokali posiadajacych umowy najmu zawarte

na czas nieoznaczony,
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2) obnizka nie przystuguje najemcom, ktérym wynajmujacy wypowiedziat umowe najmu,
z zastrzezeniem pkt 3,

3) z obnizki moga skorzystac¢ uzytkownicy lokali, ktérym wynajmujacy wypowiedziat umowe najmu
z uwagi na zalegtosci w optatach, w przypadku, gdy na biezaco realizujg zawarte porozumienie
lub ugode z wynajmujacym w sprawie sptaty zalegtosci w ratach; niedochowanie warunkow
porozumienia i ugody skutkowaé moze odstapieniem od udzielonej obnizki,

4) obnizka nie przystuguje najemcom lokali stuzacych do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki,

5) obnizka nastepuje wytacznie na wniosek najemcy,

6) obnizki udziela sie na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po dniu ztozenia wniosku i deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego;
zmiany danych we wniosku lub deklaracji ztozonej przez wnioskodawce, ktore nastapity w okresie
12 miesiecy od dnia przyznania obnizki, nie maja wptywu na przyznang obnizke, z wytaczeniem
utraty tytutu prawnego lokalu, wygasniecia lub rozwigzania umowy najmu,

7) o przyznaniu obnizki, odmowie udzielenia obnizki lub odstgpieniu od dalszego stosowania
obnizki czynszu, wynajmujacy powiadamia lokatora na pismie,

8) obnizka przystuguje najemcom, ktérych:

a) $redni dochdd w przeliczeniu na cztonka rodziny gospodarstwa domowego nie przekracza
poziomu okreslonego w tabeli nr 11,

b) normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu, z zastrzezeniem pkt 10, nie moze przekroczyé
- 35 m? dla 1 osoby, a dla kazdej kolejnej osoby, zwieksza sie normatywna powierzchnie tego
lokalu 0 5 m?,

Tabela Nr 11. Wysokos¢ obnizek czynszu w zaleznosci od osiaganego dochodu

STAN RODZINNY ORAZ SREDNI MIESIECZNY DOCHOD NA CZEONKA
GOSPODARSTWA DOMOWEGO WNIOSKODAWCY OBNIZENIE
Sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu | $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu STAWKI
na cztonka gospodarstwa domowego na cztonka gospodarstwa domowego CZYNSZU
w gospodarstwie wieloosobowym nie w gospodarstwie jednoosobowym nie W %
przekracza: przekracza:
80% najnizszej emerytury 130% najnizszej emerytury 10
100% najnizszej emerytury 150% najnizszej emerytury 5
120% najnizszej emerytury 170% najnizszej emerytury 3

9) normatywna powierzchnie uzytkowa powieksza sie o 15 m?, jezeli w lokalu zamieszkuje osoba
niepetnosprawna poruszajgca sie na wozku lub osoba niepetnosprawna, jezeli niepetnosprawnosé
wymaga zamieszkiwania w oddzielnym pokoju; na podstawie orzeczenia zespotu ds. orzekania
o niepetnosprawnosci, o ktérych mowa w ustawie z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji
zawodowej i spotecznej oraz zatrudnieniu oséb niepetnosprawnych,

10) obnizka przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu nie przekracza normatywnej powierzchni
o wiecej niz 5 %, w stosunku do pozostatej powierzchni nie stosuje sie obnizek dochodowych,

11) zasady oraz tryb sktadania i rozpatrywania wnioskéw o obnizenie czynszu okresla ustawa.

§ 19. 1. Przy naliczaniu wysokosci naleznego czynszu w mieszkaniowym zasobie Miasta wprowadza
sie rowniez, niezaleznie od obnizek dochodowych, czynniki podwyzszajagce i obnizajace wartosc
uzytkowa lokalu. Wykaz czynnikdw obnizajacych i podwyzszajacych stawke bazowa czynszu zawiera
tabela Nr 121§ 13.

2. Zastosowanie wyzej wymienionych wskaznikow pozwala na dopasowanie wysokosci optat
wnoszonych przez uzytkownikéw lokali do standardu zajmowanych pomieszczen.
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Tabela Nr 12. Wykaz czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego oraz
minimalne wielkosci wskaznikéw zmniejszajacych stawke czynszu bazowego

Minimalny wskaznik
Czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali mieszkalnych obnizajacy stawke
czynszu bazowego
w %
I [Ze wzgledu na potozenie budynku
1 W strefie peryferyjnej miasta obejmujacej ulice: Sarzynska, Jeziorna, 05
Polna '
Il | Ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku
1 | Lokal potozony na parterze
2 | Lokal potozony w suterenie 4
3 [ Lokal w oficynie 3
m Ze wzgledu na wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne i instalacje oraz ich stan
1 | Lokal bez tazienki (WC poza lokalem — klatka schodowa) 3
2 | Lokal z ogrzewaniem piecowym (wegiel, koks) lub elektrycznym 4
3 [ Lokal bez centralnej cieptej wody z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej 1
IV | Ze wzgledu na sposéb korzystania z pomieszczeih
1 Lokal z pomieszczeniami rozdzielonymi czesciami wspolnymi, wspdlnie 5
uzytkowanymi (kuchnia, fazienka, WC, p.pokdj)
2 | Lokal z wneka kuchenna lub z kuchniag bez okna (bez $wiatta dziennego) 2
3 [ Lokal z wc poza budynkiem 5.5
V | Ze wzgledu na ogdlny stan techniczny budynku
1 Budynek do rozbiérki lub catkowitego wykwaterowania ze wzgledu na 55
stan techniczny

Tabela Nr 13. Wykaz czynnikéw podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego oraz

maksymalne wartosci wskaznikow zwiekszajacych stawke czynszu bazowego

MAKSYMALNY WSKAZNIK

PODWYZSZAJACY STAWKE
W %

CZYNNIKI PODWYZSZAJACE WARTOSC UZYTKOWA

L-p- LOKALI MIESZKALNYCH

Lokale w budynkach po wykonaniu termomodernizacji (min.
1. |jedna $ciana) lub po zmianie systemu ogrzewania - 10
podtaczenie do sieci miejskiegj

Lokale w budynkach oddanych do uzytkowania po 1 stycznia
2003

10

§ 20. 1. Aktualnie wysoko$¢ stawki czynszu najmu za 1 m? powierzchni lokalu w ramach najmu
socjalnego lokalu wynosi 2,67 zt. Zgodnie z zapisami ustawy ustala sie ja na poziomie 50%
obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Miasta najnizszej stawki czynszu.

2. Czynniki obnizajace i podwyzszajgce wartos¢ uzytkowa lokalu nie maja zastosowania przy naliczaniu
czynszu w ramach najmu socjalnego lokalu.

3. Uzytkownicy lokali komunalnych o niskich dochodach w rodzinie moga korzysta¢ z doptat
do czynszu w postaci dodatku mieszkaniowego, ktory jest wyptacany przez Miejski Osrodek Pomocy
Rodzinie, a od 1 lipca 2021 r. przez Centrum Ustug Spotecznych.
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§ 21. Uzytkownikom lokali, ktorzy nie posiadaja tytutu prawnego do lokalu nalicza sie odszkodowanie
w wysokosci czynszu, jaki wynajmujacy mogtby otrzymac z tytutu najmu lokalu.

Rozdziat 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miasto Koszalin i przewidywane zmiany w tym zakresie

§ 22. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2021-2025
realizowane beda przez ZBM, w sposéb okreslony w statucie jednostki.

§ 23. Gtéwnym zadaniem ZBM jest zarzadzanie budynkami i lokalami komunalnymi. Dodatkowo
jednostka zarzadza terenami ogdlnodostepnymi zwigzanymi z zasobem mieszkaniowym Miasta oraz
petni funkcje zarzadcy nieruchomosci w stosunku do 157 wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto
posiada udziaty.

Rozdziat 7.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 24. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) srodki pochodzace z wplywdw z optat za lokale mieszkalne i uzytkowe, optat z tytutu czynszu
najmu i dzierzawy nieruchomosci bedacych w zarzadzie ZBM;
2) dotacje z budzetu Miasta,
3) Srodki pozyskane przez Miasto z funduszy programdw rzadowych badz z Unii Europejskie;j.

Tabela Nr 14. Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2025 - zrédta

finansowania.

ZRODELA FINANSOWANIA W LATACH
L.p. WYSZCZEGOLNIENIE (WTYS. Zt)

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
1. | Przychody z tytutu najmu lokali mieszkalnych* | 20.030 | 20.030 | 20.030 | 20.030 | 20.030

Przychody z tytutu najmu lokali uzytkowych,
2. | najmu i dzierzawy pozostatych nieruchomosci | 2.800 2.800 2.800 2.800 2.800
bedacych w zarzadzie ZBM

3. | Dotacje przedmiotowe z budzetu gminy 3.000 3.200 3.300 3.300 3.400

Dotacje z budzetu gminy na realizacje prac

. : 0 1.000 1.000 1.000 1.000
inwestycyjnych

Zaliczka z tytutu zarzadzania wspdlnotami

. . . 590 600 610 620 630
mieszkaniowymi

Pozostate (m.in. otrzymane kary i grzywny,

. . . 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
odszkodowania, odsetki, rozwigzane rezerwy)

RAZEM 31.420 | 32.630| 32.740| 32.750| 32.860

* nieuwzgledniajgce podwyzki stawki czynszu zgodnie z opisem § 18, ust. 4.
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Tabela Nr 15. Plan finansowania kosztéow w dziedzinie mieszkalnictwa komunalnego
bezposrednio z budzetu Miasta (w latach 2021 - 2025)

KOSZTY W LATACH (W TYS. Zt)

L.p. WYSZCZEGOLNIENIE
2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

Dotacje do remontéw budynkéw komunalnych
(dotacja inwestycyjna i cze$¢ dotacji

1. . . . . 0 1000 1000 1000 1000
przedmiotowej przeznaczonej na remonty nie
bedace inwestycjami)

5 Dop’rata réznicy do czynszu za najem lokali 400 400 450 450 500
socjalnych

3 Dgp’:aty o'lo funduszu remontowego wspolnot 2 000 2 200 2200 2 200 5 200
mieszkaniowych

4 Doptata do utrzymania terenéw zielonych i 600 600 650 650 700

przylegtych

RAZEM 3.000 | 4.200 | 4.300 | 4.300 | 4.400

§ 25. Dotacja do remontow budynkéw komunalnych wskazana w powyzszej tabeli utrzymuje
sie na niezmienionym poziomie. Jednakze nalezy stwierdzi¢, ze jest niewystarczajgca, aby pokryc
wszystkie potrzeby remontowe i inwestycyjne, czyli utrzymac substancje mieszkaniowg w stanie
niepogorszonym, a tym bardziej, aby poprawi¢ stan substancji mieszkaniowej gminy. Wysokos¢ dotagji
inwestycyjnej uzalezniona bedzie od wysokosci $rodkéw finansowych zabezpieczonych w budzecie
Miasta. W miare istniejagcych mozliwosci finansowych budzetu Miasta, wolne srodki finansowe
przeznaczane beda na remonty substancji mieszkaniowej.

Rozdziat 8.
Wysokos¢ kosztow w latach 2021-2025

§ 26. 1. Koszty zarzadu i eksploatacji budynkéw i lokali komunalnych obejmujg w szczegdlnosci:

1) koszty remontdw i biezacej konserwacji,

2) opfaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody — w czesci dotyczacej nieruchomosci

wspolnej oraz optaty za antene zbiorcza, winde, domofon i inne urzadzenia,

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,

4) koszty zwigzane z utrzymaniem porzadku i czystosci,

5) optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne i inne zwigzane z utrzymaniem w sprawnosci technicznej

i uzytkowej instalacji i urzadzen w budynku,

6) koszty zwigzane z utrzymaniem zieleni i urzadzen zabawowych,

7) koszty administrowania i wynagrodzenie zarzadcy.
2. ZBM jako zarzadca mieszkaniowego zasobu Miasta, spetnia funkcje posrednika przy przekazywaniu
opfat za $wiadczenia dostarczane do lokali komunalnych. Dostarczane $wiadczenia to: energia cieplna,
elektryczna, gaz, woda, kanalizacja i wywdz nieczystosci statych.
Za w/w S$wiadczenia zarzadca zmuszony jest ponosi¢ petng odptatnosé. Jednakze, istotna czesc
najemcow lokali ptaci naleznosci niesystematycznie, a osoby pozbawione tytutu prawnego do lokali
najczesciej uchylaja sie od ptatnosci. Taka sytuacja w istotny sposéb utrudnia finansowanie zadan
zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego. W tej sytuacji Miasto zobowigzane jest pokrywad
koszt dostarczonych ustug bez wzgledu na wielko$¢ wptat uzytkownikdw.
3. Koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz wptaty na fundusz remontowy we wspolnotach
z udziatem Miasta wynika¢ beda z uchwat wiascicieli lokali. Miasto pokrywa¢ bedzie koszty zarzadu
nieruchomoscia wspolna w wysokosci proporcjonalnej do jego udziatu w czesciach wspdlnych.
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§ 27. Plan wydatkow na pokrycie kosztow zarzadu, planowane koszty zwigzane z biezacymi remontami
budynkow i lokali komunalnych oraz plan wydatkéw na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspdlng i wptaty na fundusz remontowy we wspolnotach z udziatem Miasta, okresla tabela Nr 16.

Tabela Nr 16. Plan kosztéw zarzadu budynkéw i lokali komunalnych oraz planowane koszty
zarzadu nieruchomoscia wspélna

KOSZTY W LATACH (W TYS. Zt)

L.p. WYSZCZEGOLNIENIE
2021 2022 2023 2024 2025

I. Koszty zarzagdu budynkéw i lokali komunalnych

Koszty ogdlnego zarzadu i
administracyjne

Koszty eksploatacji (m.in. ubezpieczenie,
2. | sprzatanie, monitoring, podatek od 4.250 4.300 4.300 4.300 4.350
nieruchomosci)

1. 11.700 11.750 11.760 11.770 11.780

3. | Koszty remontdw i konserwagji 6.070 7.080 7.080 7.080 7.080
RAZEM 22.020 | 23.130 | 23.140 | 23.150 | 23.210
Il. Koszty zarzadzania nieruchomoscia wspoina
1. | Zaliczka na pokrycie kosztoéw zarzadu 3.800 3.850 3.900 3.900 3.930
2. | Wptaty na fundusz remontowy 5.600 5.650 5.700 5.700 5.720
RAZEM 9.400 9.500 9.600 9.600 9.650
Rozdziat 9.

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Koszalin

§ 28. Kontynuowanie dziatan zmierzajgcych do maksymalnego wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, w szczegdlnosci kontynuacje zamiany mieszkan.
Powyzsze ma na celu przede wszystkim likwidacje dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali
mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow zasobdéw komunalnych a liczbg os6b w nich
zamieszkujacych. Dziatania w tym zakresie przetoza sie na mozliwos$¢ biezacego regulowania optat
zwigzanych z uzytkowaniem lokalu, mozliwo$¢ korzystania z dodatku mieszkaniowego,
a w konsekwencji zmniejszenie liczby dtuznikow.

§ 29. Kontunuowanie polityki preferujacej zasiedlanie nowo wybudowanych badz zmodernizowanych
lokali mieszkalnych przez osoby bedace juz lokatorami, rokujace regularne uiszczanie opfat za najem
oraz nie stwarzajace zagrozenia dewastacja lokalu lub budynku.

§ 30. Przeznaczenie na wynajem w ramach najmu socjalnego lokalu odzyskanych lokali usytuowanych
w budynkach stanowigcych wiasnosé¢ Miasta, spetniajacych co najmniej jedno z podanych nizej
kryteriow:

1) ogrzewanie piecami weglowymi,

2) brak samodzielnej tazienki,

3) brak samodzielnego wc lub wc usytuowane poza budynkiem,

4) brak pomieszczenia kuchennego.
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§ 31. Wspdtpraca z Miejskim Osrodkiem Pomocy Rodzinie, a od 1 lipca 2021 r. Centrum Ustug
Spotecznych polegajaca na rozeznaniu przez pracownika socjalnego aktualnej sytuacji materialno
- bytowej osoby lub rodziny i wydaniu opinii. Opinie wydawane beda na prosbe osoby lub rodziny
badz na wniosek ZBM. Powyzsze skutkowaé bedzie podjeciem odpowiednich dziatan majacych na celu
rozpoznanie potrzeb mieszkaniowych.

§ 32. Przewiduje sie stopniowa likwidacje niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez scalanie
mieszkan wspolnych w sytuacji zwolnienia sie czesci danego mieszkania. Odzyskiwane w catosci lokale
o duzej powierzchni beda kierowane do przebudowy i modernizacji, celem uzyskania dodatkowego
lokalu mieszkalnego o mniejszej powierzchni.

§ 33. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta powinno ulec poprawie w szczegdlnosci
w zakresie eliminowania niekontrolowanego podnajmu lokali, kontrolowania sposobu uzytkowania
mieszkan, regularnego uiszczania optat z tytutu najmu i Swiadczeh za lokale oraz wykonywanie
biezacych remontéw zapobiegajacych obnizeniu wartosci uzytkowe;j.

§ 34. 1. Kontynuacja procesu skutecznej windykacji naleznosci z tytutu optat za uzytkowanie lokali
poprzez:

1) intensywna windykacje telefoniczng i korespondencyjna,

2) czynnosci podejmowane po zakonczeniu postepowania upominawczo-monitorujgcego:

a) wypowiedzenie umowy najmu za zajmowany lokal,
b) skierowanie sprawy na droge postepowania sagdowego,

3) prowadzenie intensywnej polityki zamian mieszkan, w tym ze sptatg zadtuzenia,

4) kontynuacja i dalsze rozpowszechnienie programu odpracowania zalegtosci czynszowych,

5) dalsze intensyfikowanie dziatan windykacji terenowej, majacych na celu prace z dtuznikami
w terenie, kazdorazowo informowanie o wszelkich mozliwosciach polubownego rozwigzania
kwestii zadtuzenia, w tym korzystania z dodatku mieszkaniowego, odpracowania naleznosci,
roztozenia zadtuzenia na raty, zamiany lokalu.

2. Powyzsze dziatania maja na celu kontynuowanie proceséw windykacyjnych, skutkujacych:

1) zwiekszeniem liczby osob, ktére podjety dziatania w zakresie redukgji zadtuzenia,

2) zwiekszeniem ilosci zawartych porozumien na sptate zalegtosci w ratach,

3) zwiekszeniem liczby oséb odpracowujacych,

4) zmniejszeniem ilosci postepowan sadowych o eksmisje.

5) znaczny wzrost odzyskiwanych lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione,
m. in. podnajem, nielegalne zajecie lokalu.

§ 35. 1. Wskazuje sie potrzebe podjecia dziatah w zakresie przekazywania wspdlnotom mieszkaniowym
terendw przylegtych, w celu uporzadkowania stanu formalno - prawnego w zakresie korzystania przez
wiascicieli nieruchomosci z terendw Miasta, a w szczegdolnosci podziatu kompetencji i obowigzkéw
dotyczacych zagospodarowania tych terendéw, utrzymania ich stanu technicznego i estetycznego oraz
sanitarnego.
2. Zaktada sie podejmowanie przez Miasto nastepujacych dziatan w szczegdlnosci:
1) wiaczenie wihascicieli nieruchomosci w proces poprawy stanu technicznego i estetycznego terendw
zewnetrznych,
2) ustanawianie niezbednych stuzebnosci, sprzedaz gruntdw  warunkujagce prawidtowe
funkcjonowanie ze sobga nieruchomosci,
3) zawieranie umow dzierzawy terenu, w tym pod miejsca gromadzenia odpadéw dla wiascicieli
i zarzadcodw nieruchomosci, o ile nieruchomosci te nie spetniaja wymogodw dziatki budowlane;.

§ 36. 1. Przewiduje sie sprzedaz lokali komunalnych stanowigcych wiasnos$é¢ Miasta w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, w szczego6lnosci, gdy:

1) w budynkach tych pozostaje 1 lub 2 ostatnie lokale komunalne,

2) w budynkach, w ktérych liczba lokali nie jest wieksza niz 7.
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2. Dla osiagniecia tego celu wykorzystywana bedzie polityka zamiany lokali komunalnych pomiedzy
najemcami, w tym rowniez ze sptatg zadtuzenia z tytutu optat za uzytkowanie lokali. Ponadto Miasto
bedzie korzysta¢ z uprawnien wynikajgcych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy, tj. z prawa ztozenia najemcy
oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie przyjecia oferty
z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny. Uzyskane w tym trybie wolne lokale beda
sprzedawane w drodze przetargu.

Rozdziat 10.
Postanowienia koncowe
§ 37. Realizacja zadan objetych programem bedzie uzalezniona od ustalonych stawek czynszu

za lokale komunalne, mozliwosci finansowych budzetu Miasta oraz od mozliwosci pozyskania srodkéw
zewnetrznych.
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