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ROZDZIAL 11

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI,
Z PODZIAYEM NA KOLEJNE LATA.

§2

1. Ocena stanu istniejacego
W obiektach administrowanych przez ZGKiM w Koronowie, co roku wykonywanych jest
szereg prac remontowo - konserwacyjnych. W latach 2006 i 2007 dokonano oceny stanu
technicznego w w/w budynkach. Zaden z budynkéw mieszkalnych nie zostal zakwalifikowany
do likwidacji.
W protokotach sporzadzonych przez uprawnionych rzeczoznawc6w okreslone zostaty prace,
ktore sa niezbedne do prawidlowego utrzymania stanu technicznego obiektéw oraz ich
otoczenia. Wigkszo$¢ prac remontowych wykonywana jest po analizie obligatoryjnych
corocznych przegladéw technicznych przeprowadzonych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. Prawo Budowlane ( tekst jednolity — Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z p6zn.
zm. ) wykonane ekspertyzy, nakazy instytucji zewnetrznych oraz zgloszenia najemcéw,
zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane i stosownych rozporzadzen narzucajacych
wykonanie okreslonych czynnosci, kontroli budynkéw i prac konserwacyjnych.
Podjete uchwaty Wspolnot Mieszkaniowych jak i wlasna ocena administratora pozwolily
na wykonanie prac termomodernizacyjnych oraz modernizacjg instalacji i urzadzen technicznych
w budynkach.

2. Stan techniczny lokali socjalnych i mieszkalnych
Uzalezniony jest przede wszystkim od samych najemcéw i mozna stwierdzi¢, ze w wiekszosci
przypadkow nie jest zty. Srodki finansowe przeznaczone z czynszu na biezace remonty
i konserwacje pozwalaja zapewni¢ w stopniu podstawowym utrzymanie lokali mieszkalnych
w nalezytym stanie technicznym.
Srednio rocznie planuje sie przeznaczy¢ kwotg okolo 500.000 zI na zabezpieczenie nalezytego
stanu technicznego budynkéw i lokali.

3. Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych
Zarzadca ustala co roku potrzeby remontowe na zebraniach ze wspélnotami mieszkaniowymi
a uchwatly dot. zakresu remontu znajduja si¢ w teczkach budynkdow.
Remonty wynikaja z koniecznosci:
1/ utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi
i mienia w okresie uzytkowania;
2/ zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych sie w nim pomieszczen zgodnie
z przeznaczeniem, a w szczeg6lnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, energi¢ cieplna, energie elektryczna, odprowadzanie $ciekow,
usuwanie odpadéw statych oraz ochrone przeciwpozarowa;
3/ zapewnienia mozliwosci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania
termomodernizacyjne);
4/ utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku; w celu zmiany wygladu
zewngtrznego 1 wewnetrznego.
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4. Zalozenia polityki.
W ramach zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Koronowo wystepuja zaréwno lokale pelno
standardowe wyposazone we wszystkie media instalacyjne i zawierajace wszystkie niezbedne
pomieszczenia podstawowe i pomocnicze, jak tez lokale o obnizonym standardzie z niepelnym
zaopatrzeniem instalacyjnym i funkcjonalnym. Wigksza cze$é robdt remontowych w budynkach
wykonywaé bedzie nadal wiasna brygada remontowa przez co roboty sa wykonywane szybciej
1 taniej, a awarie odwrotnie.

Tabela Nr 8. Zaplanowane prace remontowo-inwestycyjne dla budynkéw gminnych

oraz wspélnot na lata 2008 —2012.

Lp. Rodzaj Usytuowanie llos¢ | Zakres prac do wykonania
budynku lok. Wykonanie
Mieszk.
1. | Wspélnota Al. Wolnoéci 3 76 Dokoniczenie ocieplenia | 2008-2009
Mieszkaniowa budynku
2. | Wspélnota Al. Wolnosci 7 67 Dokoriczenie ocieplenia | 2008-2009
Mieszkaniowa budynku
3. | Wspdlnota Al. Wolnosci 9 70 Dokonczenie ocieplenia | 2010-2012
Mieszkaniowa budynku
4. Budynek Al. Wolnosci 3 C 8 Wykonanie elewacji, 2008-2009
mieszkalny remont korytarza
5. | Wspdlnota | Al Wolnosci 5D 6 Ocieplenie budynku 2009
Mieszkaniowa
6. | Wspdlnota Al. Wolnosci 5 E 6 Ocieplenie strychu 2008
Mieszkaniowa
7. | Wspodlnota Al. Wolnosci 5G 6 Wykonanie elewacji 2008
Mieszkaniowa
8. | Wspdlnota Bukowa 2 25 Dokonczenie ocieplenia | 2009-2010
Mieszkaniowa budynku
9. | Wspdlnota Bukowa 4 25 Dokonczenie ocieplenia | 2009-2012
Mieszkaniowa budynku i modernizacja
wezla cieplnego
10. | Wspdlnota Bukowa 8 20 Ocieplenie budynku 2009-2012
Mieszkaniowa
11.| Wspoélnota Bukowa 6 20 Ocieplenie szczytow 2008-2009
Mieszkaniowa
12.| Wspolnota | M. Konopnickiej 1 18 Ocieplenie szczytow, 2008-2009
Mieszkaniowa wykonanie elewacji
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13.| Wspélnota | M. Konopnickiej 3 24 | Wymiana ptyt azbestowych 2008
Mieszkaniowa na balkonach
14.| Wspolnota | Pomianowskiego 11 18 Ocieplenie szczytow i 2008
Mieszkaniowa wykonanie elewacji
15.| Wspélnota | Pomianowskiego 13 18 Ocieplenie szczytow i 2008
Mieszkaniowa wykonanie elewacji
16. | Wspolnota Dworcowa 2 11 Wykonanie elewacji 2008
Mieszkaniowa 1 malowanie kl. schodowej
17.| Wspdlnota Dworcowa 13 21 Remont kapitalny dachu | 2008-2009
Mieszkaniowa wykonanie elewacji
18. Budynek Bydgoska 9 8 Remont kapitalny 2008-2009
mieszkalny budynkéw gospodarczych
19. Budynek Bydgoska 12 3 Odnowienie czgsci elewacji 2008
mieszkalny do wysokosci I pigtra
20. Budynek Bydgoska 24 6 Wymiana pokrycia 2008
mieszkalny dachowego, remont elewacji
21. Budynek Dworcowa 41 5 Dokonczenie elewacii, 2008
mieszkalny wymiana instalacji
elektrycznych w lokalach
mieszkalnych
22.| Wspdlnota Kos$ciuszki 9 8 Ocieplenie cian 2009
Mieszkaniowa zewngtrznych dwoch lokali
mieszkalnych
23.| Wspdlnota Yokietka 27 7 Wykonanie elewacji 2009
Mieszkaniowa
24. Budynek Paderewskiego 17 11 Wymiana dachu, likwidacja 2009
mieszkalny eternitu
25.| Wspdlnota | Paderewskiego 19 8 Remont klatki schodowe; 2008
Mieszkaniowa
26.| Wspolnota Pl. Zwycigstwa 8 14 Wykonanie elewacji od 2008
Mieszkaniowa ul. Szkolnej
27.| Wspdlnota | Pl. Zwycigstwa 22 6 Wymiana czesci dachu 2008
Mieszkaniowa
28.| Wspolnota Przemystowa 26 14 Ocieplenie stropu i remont 2009
Mieszkaniowa dachu
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29. | Wspblnota Sienkiewicza 25 10 Wykonanie elewacji od 2008
Mieszkaniowa ul. Krzyzowej
30.| Wspdlnota Tucholska 15 8 Wykonanie elewacji 2009
Mieszkaniowa
31.| Wspdlnota Tucholska 27 7 Remont dachu, malowanie 2008
Mieszkaniowa elewacji
32. Budynek Tucholska 37 4 Malowanie elewacji 2008
mieszkalny
33.| Wspolnota Tucholska 41 5 Ocieplenie budynku 2008
Mieszkaniowa
34.| Wspdlnota Wodna 6 12 Remont klatki schodowej 2009
Mieszkaniowa
35. Budynek Krapiewo 14 2 Remont kapitalny budynku 2008
mieszkalny
36. Budynek Okole 38 18 Remont kapitalny elewacji, | 2008-2009
mieszkalny ocieplenie szczytow
37.| Wspdlinota Stopka 3 6 Malowanie elewacji, 2008
Mieszkaniowa wykonanie konserwacji
dachu
38. | Wspdlnota Stopka 4 10 Wykonanie elewacji 2008
Mieszkaniowa
39.| Wspodlnota Wierzchucin 4 Wymiana 2/3 potaci dachu 2009
Mieszkaniowa Krolewski 96
40.| Wspolnota Wtelno 15 6 Remont dachu 2010
Mieszkaniowa
41.| Wspolnota Wtelno 80 4 Remont dachu 2010
Mieszkaniowa

Wspdlnoty mieszkaniowe oraz mieszkanicy budynkéw gminnych na terenie Koronowa, Okola

i Stopki wnosza o dalszg renowacj¢ chodnikéw oraz budowe nowych drég dojazdowych do osiedli.
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ROZDZIAXL 111

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALIW KOLEJNYCH LATACH.

§3

1. Zasady sprzedazy na rzecz najemcoéw lokali mieszkalnych.
Sprzedaz lokali mieszkalnych bedacych wtasnoscig Gminy Koronowo jest realizowana na
wniosek najemcy na podstawie uchwaty Nr XXVII/310/04 Rady Miejskiej w Koronowie
z dnia 29 grudnia 2004r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami komunalnymi,
stanowiacymi wiasnos¢ Gminy Koronowo i uchwaty Nr XXVIII/327/05 Rady Miejskiej

w Koronowie z dnia 26 stycznia 2005 r. dot. zmiany powyzej cyt. uchwaly.

2. Tabela Nr 9. Przedstawia sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2003 — 2007; z ktérego

wynika, Ze sprzedaz mimo wahajacej tendencji wzrasta.

Lata Liczba lokali Warto$é szacunkowa Cena sprzedazy
2003 26 376. 878,00 zt 170. 668,00 zt
2004 22 317. 460,00 zt 133. 936,95 zt
2005 25 471. 688,00 zt 153. 653,92 zt
2006 37 1.189. 048,00 zt 430. 217,55 zt
Stan na 12 488. 705,00 zt 185. 617,00 zt
31.08.2007r.
Ogolem: 122 2. 843. 779,00 zt 1. 074. 093,42 7z}

3. Wprowadzone zasady sprzedazy nieruchomosci lokalowych w/w uchwatami dostosowaty
jedynie prawo miejscowe do znowelizowanych przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami pozostawiajac wysoko$¢ bonifikaty w tej samej wielkosci.

4. Z uwagi na to, ze popyt na wykup dziatek i nieruchomosci spowodowat wzrost ceny

jednostkowej podwyzszajacej znacznie warto$¢ nieruchomosci, nalezatoby zastanowié sie nad
wprowadzeniem bonifikat bardziej zréznicowanych o réznych wielkosciach w poszczegdlnych
budynkach.

Tabela Nr 10. .W oparciu o dotychczasowe dane rynkowe oraz zaktadajac wzrost cen mieszkan
w kolejnych latach przewiduje si¢ osiagnigcie nastepujacych wptywow ze
sprzedazy, co przedstawia:

Lata Liczba Lokali Wartosé szacunkowa Cena sprzedazy

2008 30 923.400,00 zt 323.050,00 zt
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2009 35 1.116.864,00 zt 346.227,74 z
2010 31 1.052.041,00 zt 486.344,00 zt
2011 33 1.232.106,50 zt 567.436,00 zi
2012 34 1.196.301.00 zt 628.429,00 zi
Ogolem: 163 5.520.712,50 zt 2.351.486,74 zt

5. Sprzedaz lokali mieszkalnych w w/w latach bedzie uzalezniona od zainteresowania najemcow
wykupem mieszkan.

6. Szczegolng uwagg i preferencjq nalezaloby potraktowac lokale w budynkach, w ktérych
wigkszo$¢ lokali zostala juz sprzedana. Takie sytuacje maja miejsce w budynkach starej
substancji mieszkaniowej, gdzie np.

- w 11 budynkach pozostalo do sprzedazy od 1 — 2 lokali mieszkalnych,
- w 8 budynkach pozostaly do sprzedazy — 3 lokale mieszkalne,
- w 7 budynkach pozostaly do sprzedazy — 4 lokale mieszkalne itp.

Tabela nr 11. Przedstawia propozycje administratora, ktéry proponuje odsprzedaé nawet
za minimalna kwote nastepujace lokale mieszkalne.

Lp. Adres budynku Tloéé lokali | Powierzchnia uzytkowa w m”
1. |Koronowo ul. Krasickiego 22 1 41,68

2. | Koronowo ul Tucholska 49 1 70,00

3. |Nowy Dwér 1 1 40,70

4, |Nowy Dwor 29 1 49,70

5. |Makowarsko ul. Tucholska 25 2 124,50

6. |Sitowiec 15 1 27,00

7. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasno$é Gminy Koronowo jest:
- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Koronowo,
- prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,
- pozyskiwanie srodkéw na rzecz mieszkalnictwa

8. Na wykonanie remont6w kapitalnych i koniecznych modernizacji catych obiektow jak réwniez
ich czesci w pelnym zakresie przeznacza si¢ 20 % uzyskanych srodkow ze sprzedazy mieszkan i
pienigdze te bedzie mozna kumulowa¢ na lata nastgpne.

Bez tego typu prac, bazujac tylko na biezacych remontach, zasoby mieszkaniowe Gminy w
kolejnych latach beda ulegaly stopniowej degradacji.
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ROZDZIAL IV

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU.

§4

1. Skuteczna reforma polityki czynszowej jest krokiem o kluczowym znaczeniu w procesie
stopniowego urealniania oplat za uzytkowane mieszkania i wytaniania si¢ prywatnego sektora
mieszkan czynszowych. Bez podniesienia czynszéw za lokale mieszkalne do poziomu
pozwalajacego na pokrycie kosztéw utrzymania i remontéw lokali, Gmina bedzie musiata
dotowaé gospodarstwa domowe. Podniesienie czynszéw za lokale mieszkalne bedzie miato

wplyw na podwyzke czynszéw réwniez za lokale socjalne.

2. Za wynajmowane lokale ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
a/ za lokale mieszkalne,
b/ za lokale socjalne.

3. Czynsz obejmuje wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu tj.: podatek od nieruchomosci oraz
koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remont6w, zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania pomieszczen wspdlnego
uzytkowania, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, ubezpieczenia nieruchomosci i inne

wynikajace z umowy.

4. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela tj.
oplat za dostawe energii, wody oraz odbiér nieczystosci statych i ptynnych, w wypadkach,
gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub
dostawca ustug.

5. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegélnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi,
korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen shuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i spos6b uzytkowania; za powierzchnie uzytkowa
lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkondw, taras6w i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic i komérek przeznaczonych
do przechowywania opatu.

6. Stawki czynszu miesigcznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu wechodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy ustala Burmistrz Koronowa z uwzglednieniem czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

a/ potozenia budynku;

b/ polozenia lokalu w budynku;

¢/ wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
d/ ogblnego stanu technicznego budynku.
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Tabela Nr 12 A. Przedstawia czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu.

Czynniki podwyzszajace stawke bazows

P1 |Lokal mieszkalny wyposazony w W.C. wzrost 0 10 %
P 2 | Lokal mieszkalny wyposazony w W.C. i lazienke wzrost 0 20 %
P 3 | Lokal mieszkalny wyposazony w W.C. tazienke i C.O. dostarczone | wzrost o 30 %

z zewnatrz tj. z sieci miejskiej lub kottowni lokalnej

P4

Lokal mieszkalny wyposazony w W.C. tazienke, C.0. i C.W.
dostarczong z sieci miejskiej lub innego zrédta z poza lokalu
mieszkalnego

wzrost o0 40 %

PS

Lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w budynku, w ktérym dokonano
apitalnego remontu lub zostal wybudowany w latach 1971 - 1980

wzrost 0 5 %

P6

Lokal mieszkalny znajdujacy si¢ w budynku, w ktérym dokonano
kapitalnego remontu lub zostat wybudowany w latach 1981 - 1990

wzrost 0 10 %

P 7 |Lokal mieszkalny znajdujacy sie w budynku, w ktérym dokonano wzrosto 15 %
apitalnego remontu lub zostal wybudowany w latach 1991 - 2000
P 8 | Lokal mieszkalny, w ktorym dokonano kapitalnego remontu lub wzrost 0 20 %

zostal wybudowany po 2001r.

Tabela Nr 12 B. Przedstawia czynniki obnizajace stawke bazowa CZynszu.

Czynniki obnizajace stawke bazows

O 1 | Lokal mieszkalny bez urzadzeri wodociagowych obnizka 0 15 %

O 2 [Lokal mieszkalny bez urzadzen kanalizacyjnych obnizka 0 15 %

O 3 [Lokal mieszkalny potozony na poddaszu — strychu i suterenie. obnizka 0 10 %

O 4 [Lokal mieszkalny posiadajacy ciemna kuchnie (brak naturalnego obnizka o 3 %
oswietlenia)

O 5 |Lokal mieszkalny potozony na peryferiach miasta Koronowa obnizka o 5 %
( Pieczyska, Tuszyny, Srebrnica, Przyrzecze, Romanowo )

0 6 [Lokal mieszkalny potozony na terenie wsi obnizka 0 10 %

O 7 [Lokal mieszkalny znajdujacy sie w budynku przeznaczonym do obnizka 0 20 %
lkapitalnego remontu

O 8 [Lokal mieszkalny, ktérego poszczeg6lne pomieszczenia rozdziela obnizka oS %
korytarz wspolny dla r6znych najemcéw

09 [Za utrzymanie czystosci na wsp6lnych korytarzach i klatkach obnizka o 5 %
schodowych dot. przypadkéw, gdy administrator — wiasciciel lokali
nie zapewnia utrzymania czystosci

010 Budynki parterowe typu baraki obnizka o0 10 %
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7. Laczna suma obnizek nie moze przekroczy¢ 50 % stawki bazowej, a w przypadku przeznaczenia
budynku do rozbiorki taczna suma obnizek nie moze byé wieksza niz 70 %.

8. Stawka czynszu za najem lokalu o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, nie moze by¢
nizsza od stawki czynszu przed zastosowaniem czynnik6w obnizajacych warto$¢ uzytkowa
lokalu wymienionych w tabeli nr 12 b.

9. Wskaznik wartos$ci odtworzeniowej od dnia 1 stycznia 2006r. na czas nieoznaczony wynosi
-2,999 % .

10. Podwyzka czynszu przekraczajaca 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku moze
nastapi¢ tylko w uzasadnionych przypadkach. Za uzasadnione uwaza si¢ podwyzszenie czynszu:
- do poziomu zapewniajacego pokrycie wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem lokalu
- do poziomu zapewniajacego zwrot kapitalu- w skali roku nie moze by¢ ustalony na poziomie
WYZSZym niz:
a) 1,5 % naktad6w poniesionych na budowe albo zakup lokalu lub
b) 10 % nakladéw poniesionych przez wlasciciela na trwate ulepszenie istniejacego lokalu
zwigkszajacego jego wartos¢ uzytkows - az do ich pelnego zwrotu .

11.Uzasadnionym przypadkiem jest rdwniez podwyzszenie czynszu w wysokosci
nieprzekraczajacej w danym roku kalendarzowym $redniorocznego wskaznika wzrostu cen
towaréw i ustug konsumpceyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym, ktéry oglaszany
jest w formie komunikatu, przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku
Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,, Monitor Polski”.

12. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢
wyzsZzy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

13. Stawka czynszu za lokal socjalny zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nie moze przekraczaé polowy
stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

14. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysokosé, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia tj. na
trzy miesiace naprzod, na koniec miesiaca kalendarzowego.

15.Jezeli najemca za zgoda wynajmujacego przed dniem 12 listopada 1994r., dokonat w lokalu
ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu regulowanego, wynajmujacy moze zwrocié
najemcy wartos¢ ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz. W razie niezwrocenia wartosci
ulepszenia najemca oplaca czynsz w wysokosci nieuwzgledniajacej ulepszenia.

16. Podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat niezaleznych
od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od
dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowiazywaé.

17. Polityka czynszowa gminy polega na dostosowaniu wysokosci czynszéw do potrzeb
wynikajacych z gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy do poziomu pozwalajacego
na pokrycie kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych oraz stymulowanie
wylaniania si¢ prywatnego sektora mieszkan czynszowych.
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18. Celem programu w zakresie polityki czynszowej w latach 2008 - 2012 jest umozliwienie:
- stworzenia jasnej i przejrzystej polityki czynszowej stymulujacej rozwoj mieszkalnictwa
w Gminie, zwigkszenie dochodéw budzetu gminy poprzez wzrost wpltywow czynszow,
co pozwoli zwigkszy¢ naktady na remonty gruntowne i modernizacje.

19. Zawarcie umowy najmu moze by¢ uzaleznione od wplacenia przez najemce kaucji na rzecz

Gminy Koronowo — Urzedu Miejskiego w Koronowie zabezpieczajacej pokrycie naleznosci
z tytulu najmu lokalu w wysokosci nie przekraczajacej 12 - krotnosci miesiecznego czynszu
najmu za dany lokal, obliczonego wedtug stawki czynszu obowiazujacej w dniu zawarcia
umowy najmu, z wylaczeniem:

- najmu lokalu zamiennego lub socjalnego,

- lokalu uzyskanego w drodze adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na mieszkalne,

- przypadku, gdy umowa jest zawierana w zwigzku z zamiana lokalu

20. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg obowiazane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie, odpowiadajace wysokosci czynszu, jaki wlasciciel
moglby otrzymaé z tytutu najmu lokalu.

21.W zwiazku ze stale pogarszajaca si¢ sytuacja ekonomiczna gospodarstw domowych wielu
najemcow zalega w oplacie czynszéw najmu. Wobec najemcéw zalegajacych z oplatami

czynszu przyjmuje si¢ nastepujacy tok postepowania:

- wzywa si¢ pisemnie najemce do zaplaty po uptywie 2-ch miesiecy zalegania z oplatami,
- po nieskutecznym wezwaniu, proponuje si¢ spisanie ugody o splacie zadluzenia w ratach,
a w przypadku nie podpisania ugody przez zadtuzonego najemce nalezy przestaé
propozycj¢ ugody podpisang jednostronnie przez zarzadzajacego,
- przed podpisaniem ugody, przy ustalaniu wielko$ci rat ustala si¢ przyczyne powstania
zadluZzenia, proponuje si¢ zamiang mieszkania o nizszym czynszu, a informacje
‘0 powyzszym nalezy spisa¢ w protokole jako zalacznik do ugody,
- po 3 miesigcznym okresie nie wykonywania zapiséw ugody wypowiada si¢ najem
z zachowaniem okresu wypowiedzenia zgodnie z ustawa o ochronie lokatoréw,
- przy nieskutecznym wypowiedzeniu sprawe kieruje sie na droge postepowania
sadowego.

22. Prowadzenie prawidlowej polityki czynszowej ma duze znaczenie spoteczne, poniewaz
ma ona wplyw na poprawg lokalnej sytuacji mieszkaniowej i na racjonalne wykorzystanie
istniejacych zasobéw komunalnych.

23. Dzialania Gminy Koronowo w sferze racjonalizacji gospodarki czynszowej zmierzaja,
do uksztaltowania czynszéw na takim poziomie, aby otrzymywane przez Gming $rodki
finansowe pochodzace z czynszow za lokale komunalne pokrywatly nie tylko koszty biezacego
utrzymania budynkéw, znajdujacych si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy, ale rowniez
umozliwity zgromadzenie srodkéw finansowych na biezace remonty tego zasobu.

24. Nie planuje si¢ obnizania czynszu na wnioski najemc6ow o niskich dochodach. Pomoc
rodzinom i osobom samotnym w trudnym polozenie materialnym jest i bedzie nadal
realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich srodkéw na wyptaty
dodatk6w mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrebnych uregulowan.
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25. W 2006r. liczba przyjetych wnioskéw o przyznanie dodatku mieszkaniowego wyniosta

—1.973. Na dzieni 31 sierpnia 2007r. liczba przyjetych wnioskow wyniosta — 1.196.

Kwota wyptaconych przez tut. Urzad dodatkéw mieszkaniowych w 2006r. wyniosta ogétem:
1.787.857,00 zt, w tym 706.001,90 zi wyplacono na rzecz lokator6w zamieszkatych

w zasobach budownictwa komunalnego.

ROZDZIAL V

SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI

WCHODZACYMI W SKYAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH,

1

§5

. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza
Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Koronowie. Zadaniem Zakladu jest
administrowanie i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy, zgodnie z zarzadzeniem
Nr 71 /2006 Burmistrza Koronowa z dnia 21.11.2006r. w sprawie zlecenia Zaktadowi
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Koronowie wykonywania czynnosci z zakresu
zadan wlasnych Gminy Koronowo — gospodarowanie gminnym zasobem lokalowym.

2. Zarzadzanie nieruchomosciami we wspdlnotach mieszkaniowych.

3.

Zarzadzanie budynkami, w ktérych wyodrgbniono wiasno$é lokali, wykonywane jest przez
zarzadeg nieruchomosci posiadajacego licencje zawodowa w oparciu o ustawe z dnia

24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali oraz inne obowiazujace ustawy, z uwzglednieniem woli
wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat wspdlnot mieszkaniowych.

Decyzje dotyczace lokali potozonych w budynkach wspdlnoty bedacych jednoczesnie
w gminnym zasobie mieszkaniowym podejmowane bedg zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali
(Dz. U. z2000r., Nr 80, poz. 903, z p6zn. zm )

4. Umowy o najem lokalu zawiera Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Koronowie

na podstawie przydzialu wydanego przez Burmistrza Koronowa.

W przypadku nie zasiedlenia lokalu komunalnego w terminie 3 miesiecy od daty przydziah
administrator dokona rozeznanie sprawy i powiadomi Burmistrza; celem cofniecia decyzji
przydziatu ( j. lokatorzy uiszczajq czynsz, a nie zamieszkujg ).

. Przyjeto, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej dokonywane
wylacznie bedzie w budynkach stanowiacych zasob budownictwa komunalnego. Osoby
ubiegajace sig o najem lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy winny
spelnia¢ kryteria okreslone w uchwale nr XXII /250 / 04 Rady Miejskiej w Koronowie z dnia
28 czerwca 2004r.(z pézn. zm. ) w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Koronowo.

. Lokale mieszkalne, socjalne i zamienne pozyskiwane sa przede wszystkim w wyniku ich
oprézniania w zwiazku z naturalnym,, ruchem ludno$ci ,, lub dobrowolnego przekazania lokalu
przez lokatora badz w efekcie eksmisji. Liczba pozyskiwanych w ten sposéb corocznie lokali
mieszkalnych wynosi od kilku do kilkunastu, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego.
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Ilo$¢ ta nie zabezpiecza jednak zapotrzebowania na realizacje ustawowego obowiazku Gminy
do zapewnienia lokali socjalnych, mieszkalnych, zamiennych oraz zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych 0s6b nie posiadajacych wiasnego mieszkania, ktérych dochody uniemozliwiajg
rozwiazanie probleméw mieszkaniowych we wiasnym zakresie. Wynika to z faktu postepujace;j
prywatyzacji zasobu, przy czym odzyskuje sie najczesciej mate lokale.

7. Osoby adaptujace pomieszczenia w budynkach gminnych np. ze strychow na lokal mieszkalny,
moga ubiega¢ si¢ o procentowa obnizke stawki bazowej czynszu po zasiedleniu tego lokalu,
ale na wniosek skierowany do Burmistrza Koronowa i po wydanej opinii administratora.

8. Najemcy zalegajacemu z zaplata czynszu, ktéry dobrowolnie zamienit si¢ na lokal mniejszy lub
0 nizszym standardzie ( wskazany przez gming ) i sptacit 50% zaleglosci czynszowej zgodnie
z zawartg ugoda, mozna umorzy¢ do 50 % posiadanych zalegtosci.

9. Dopuszcza sig¢ mozliwos¢ zatrudnienia najemcow zalegajacych z zaplata czynszu do
wykonywania napraw i konserwacji w budynkach stanowiacych wtasno$¢ gminy oraz innych
prac zwigzanych z utrzymaniem budynku za wzajemnym uzgodnieniem odptatnosci za
wykonang prace. Koszty wykonywanych prac obnizajg zaleglosci z tytutu optat danego
najemcy.

ROZDZIAL VI

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W KOLEJNYCH LATACH.

§6

1. W latach 2008 — 2012 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywa¢ sie bedzie
z nastgpujacych zrodel:

1) wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne,

2) wplywy z czynszow za lokale uzytkowe,
3) srodki budzetowe,
4) zaciagane kredyty na cele komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

2. W budynkach, w ktdrych czes¢ lokali zostala wykupiona przez najemcow, prace remontowe

i modernizacyjne sg finansowane ze §rodkéw funduszu remontowego wspdtwlascicieli
utworzonego regulaminem wspdlnoty mieszkaniowe;j
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ROZDZIAL. VI

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM
NA KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW
ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI I BUDYNKOW
WCHODZACYCH W _SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY,
KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH
GMINA JEST JEDNYM ZE WSPOLWEASCICIELL, A TAKZE
WYDATKI INWESTYCYJNE.

§7

1. Koszty biezacej eksploatacji, remontdw biezacych i modernizacji obejmuja:
- koszty administrowania
- koszty utrzymania pomieszczen wspélnego uzytkowania ( tj. korytarzy, piwnic) w tym oplaty
za energi¢ elektryczna i cieplng tych pomieszczen
- ushugi kominiarskie,
- koszty remont6éw biezacych i modernizacji celem utrzymania nalezytego stanu technicznego
budynkéw 1 lokali mieszkalnych.
Powyzsze koszty beda pokrywane przychodami z czynszu za najem lokali mieszkalnych
i socjalnych.

2. Wydatki poniesione na utrzymanie substancji mieszkaniowej w roku:

2006
1. Koszty biezacej eksploatacji -2.007.902 z1
2. Koszty remontow biezacych i modernizacji - 448.651 zt
2007
1. Koszty biezacej eksploatacji -2.020.000 zt
2. Koszty remontéw biezacych i modernizacji - 470.000 zt

Tabela Nr 13 Przedstawia prognoze na kolejne lata.

Lp.| Rodzaj kosztéw 2008 2009 2010 2011 2012

1. |Koszty biezacej 2.040.000,00 {2.060.000,00 |2.090.000,00 |2.090.000,00 |2.090.000,00
eksploatacji

2. |Koszty remontéw |480.000,00 |480.000,00 |510.000,00 |[510.000,00 |[520.000,00
biezacych
i modernizacji

3. | Wydatki 500.000,00 - ; 3 ;
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inwestycyjne

( na budowe
mieszkan dla
najubozszych lub
modernizacjg
opustoszalych
budynkéw i
przystosowania je na
mieszkania dla ludzi
o najnizszych
dochodach )

Razem 3.020.000,00 |{2.540.000,00 {2.600.000,00 |2.600.000,00 |2.610.000,00

3. Wydatki inwestycyjne dotycza pozyskiwania zasoboéw mieszkaniowych poprzez adaptacje
pomieszczen np. strychéw badz wlaczenia do zasobu mieszkaniowego budynkow i lokali
mieszkalnych na terenie Gminy Koronowo od innych jednostek.

4. Wydatki inwestycyjne finansowane beda:
- 7z budzetu Gminy,
- ze $rodk6éw uzyskanych w wyniku wspéifinansowania z innymi podmiotami np.
Towarzystwem Budownictwa Spotecznego itp.
- czedci Srodkéw lokali uzytkowych

5. Prognozowanie kosztow utrzymania i remontéw na lata 2008 - 2012 jest trudne do okreslenia
ze wzgledu na ubozenie spoteczenstwa i brak mozliwosci okreslenia wysokosci wpltywow
Z cZynsz6w, poniewaz nie mozna przewidzie¢ ilu lokator6w w poszczegdlnych latach
nie uisci wplaty czynszu.

ROZDZIAY. VIII

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE
WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

§8

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Koronowo ustala si¢ nastgpujace dziatania:
1.dazenie do sprzedazy w pierwszej kolejnosci lokali mieszkalnych potozonych
w budynkach objetych wspélnotami mieszkaniowymi, w ktérych gmina jest wiascicielem
ostatniego lokalu
2.zwigkszenie windykacji naleznych oplat za wynajmowane lokale mieszkalne poprzez
proponowanie zamiany lokalu na inny, za ktéry beda ponoszone mniejsze oplaty,
tj. dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosei finansowych
1 stanu rodzinnego najemcy, w tym stworzenia rodzinom posiadajacym odpowiednie
zasoby finansowe, a zajmujacym lokale komunalne o niskim standardzie, mozliwos$ci
polepszenia warunkéw mieszkaniowych poprzez zamianeg na lokal o wyzszym standardzie,
3. zwigkszanie mieszkaniowego zasobu Gminy w ramach adaptacji strychéw i innych
pomieszczen usytuowanych w obiektach stanowiacych wlasno$é Gminy,
4.egzekwowanie regularnych i terminowych platnosci czynszéw oraz podjecie przez Zaktad
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dziatan wspomagajacych wywiazywanie si¢ przez najemcow z tego obowiazku poprzez :
a/ natychmiastowe reagowanie w momencie pojawienia sig¢ zalegto$ci czynszowych
obejmujacych dwa kolejne okresy platnosci — przeprowadzanie rozméw z najemcami
majacych na celu ustalenie sytuacji materialnej oraz okreslenie sposob6w udzielenia
pomocy,
b/ informowania o mozliwo$ci starania si¢ o srodki z pomocy spotecznej lub o dodatek
mieszkaniowy.

5. aby sprosta¢ rozwiazaniu problemoéw najubozszej grupy mieszkancéw Gminy oraz na
biezaco dostarcza¢ lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe osobom objetym
wyrokiem eksmisyjnym Gmina powinna rozszerza¢ zaséb lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych oraz dazy¢ do utrzymania tego zasobu w nie pogorszonym stanie
technicznym

6. jednym z glownych Zrédet pozyskania mieszkan przez Gming Koronowo jest rozpoczecie
budownictwa mieszkaniowego na wlasnych gruntach. Taki sposob pozyskiwania mieszkan
pozwala racjonalnie wykorzysta¢ srodki przeznaczone na ten cel, poniewaz Gmina
realizujac wlasne budynki ma mozliwo$¢ dostosowywania ich pod wzgledem rozwiazan
funkcjonalnych do wlasnych potrzeb.

7. podejmujac dziatania zmierzajace do pozyskania nowych lokali, zwlaszcza socjalnych,
nalezy wzia¢ pod uwage, Ze nie wydaje si¢ celowym budowanie budynk6w zamieszkatych
wylacznie przez najemcéw socjalnych, gdyz:

- osoby majace niski status socjalny czesto funkcjonuja patologicznie i polityka
rozpraszania lokali socjalnych w calo$ci zasobéw mieszkaniowych moze pozwolié
im na poprawe swojego statusu spolecznego i na integracje spoteczna,

8. uzyskanie wsparcia z funduszy strukturalnych na lata 2008 - 2012, na budownictwo

mieszkaniowe.
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