Uchwala Nr VIII/94/11
Rady Miejskiej w Czaplinku

z dnia 29 lipca 2011 .

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czaplinek na lata 2011 - 2016.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
22001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 z pozn. zm.) Rada Miejska w Czaplinku uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czaplinek na lata 2011 - 2016 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Czaplinka.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XI/90/07 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 20 lipca 2007 r.
w sprawie uchwalenia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czaplinek na lata 2007 - 2013" zmieniona: uchwata Nr XXX11/295/08 Rady Miejskiej w Czaplinku
zdnia 12 grudnia 2008 r., uchwata Nr XLI/351/09 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 10 lipca
2009 r., uchwata Nr LIX/484/10 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 23 sierpnia 2010 r. oraz
uchwata Nr LX/507/10 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 28 wrze$nia 2010 r.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

bért Aleszko



Zatacznik

do uchwaty Nr VII1/94/11

z dnia 29 lipca 2011 r.
Rady Miejskiej w Czaplinku

WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY CZAPLINEK
NA LATA
2011 - 2016

CZAPLINEK 2011



Wprowadzenie

W 2001 roku weszta w zycie ustawa 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 pdézn. zm.), zwana dalej ,ustawg’, ktéra na rady gmin natozyta obowigzek uchwalania m. in.
wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Najczesciej przyjmuje
sig, iz programy opracowywane sg na co najmniej 5 lat (zgodnie z dyspozycjg wynikajacg
z ustawy), jako okres najbardziej realny do efektywnego i racjonalnego gospodarowania
istniejacym zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 4 ustawy zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

Gmina ma wigc obowigzek zabezpieczyé lokale dla:
a) rodzin wykwaterowanych z budynkéw zagrozonych i przeznaczonych do rozbidrki ze
wzgledu na ich stan techniczny lub pozbawionych mieszkan wskutek klesk zywiotowych,
b) rodzin przekwaterowanych z budynkow komunalnych przeznaczonych do remontu lub
modernizacji,
¢) rodzin wykwaterowanych z budynkow przeznaczonych do rozbiérki w zwigzku
z inwestycjami komunalnymi i budownictwem mieszkaniowym,
d) rodzin wykwaterowanych na podstawie orzeczen sgdowych,
e) rodzin o niskich dochodach.
W tym celu gmina moze tworzy¢ i posiadaé zasdb mieszkaniowy. Strategiczne spojrzenie na
zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym wynikajg z art. 21 ustawy. W tym celu
konieczne jest uchwalenie przez Rade Miejska m. in. wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. W programie oprécz prognoz dotyczacych wielkosci zasobu,
potrzeb remontowych oraz Zrédet finansowania, okresla si¢ zasady polityki czynszowej.
Kluczowym aspektem wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formuty organizaciji
zarzadzania i administrowania nieruchomosciami mieszkaniowymi. Od jakosci ustug
Swiadczonych przez zarzadce nieruchomosci zalezy bowiem racjonalizacja kosztéw utrzymania
zasobu, jak réwniez komfort zamieszkiwania.

Whadcicielem wiekszosci nieruchomosci komunalnych jest Gmina Czaplinek, zwana dalej
rowniez ,gming”. Zadaniem Zarzadu Nieruchomosciami Miejskimi Sp. z o.0., ktéra zostata
utworzona w 2002r. przez gmine jest wiasciwe realizowanie strategii Gminy Czaplinek
przedstawionej w niniejszym programie w stosunku do zasobu mieszkaniowego.

Akty prawne regulujace tematyke gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:
a) Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 02.04.1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483

Z pozn. zm.),

b) ustawa z dnia 08.03.1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
Z poézn. zm.),

c) ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
z pézn. zm.),

d) ustawa z dnia 26.10.1995 . o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz. U.z2000r. Nr 98, poz. 1070 z pézn. zm.),



-

e) ustawa z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2011 r. Nr 45, poz. 236),

f) ustawa z dnia 21.08.1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 22010 r. Nr 102,
poz. 651 z pdzn. zm.),

g) ustawa z dnia 27.08.2009r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240
z poézn. zm.),

h) ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.),
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Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobow mieszkaniowych gminy,

z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

1. Wielkos¢ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zasobu gminy.

1.1. W sktad mieszkaniowego zasobu gminy Czaplinek wchodzi 113 budynkéw obejmujacych 396
lokali mieszkalnych oraz 8 lokali uzytkowych. W 2002 roku utworzona zostata przez Gmine
Czaplinek Spétka z 0.0. pod firma; Zarzad Nieruchomosciami Miejskimi ,ZNM” Sp. z 0.0.. Spotka
zarzadza réwniez 34 budynkami bedacymi witasnoscig gminy i oséb fizycznych.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2010 r. z w/w 113 budynkéw, w 83 budynkach funkcjonujg
Wspolnoty Mieszkaniowe.
Mieszkaniowy zasob gminy obejmuje:
1) 120 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 15.279 m?
(w budynkach stanowigcych wtasno$¢ gminy),
2) 194 lokale mieszkalne na terenie miasta Czaplinka w budynkach wspélnot
mieszkaniowych zarzadzanych przez ZNM Spotka z 0.0.,
3) 10 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 407,6 m?
(w budynkach w czesci stanowigcych wtasnosé gminy),
4) 22 lokale uzytkowe o powierzchni uzytkowej 1.514,3 m?,
5) 22 lokale o powierzchni uzytkowej 1.217 m?
(w budynkach wspéInot mieszkaniowych niebgdacych w zarzadzie Spétki),
6) 60 lokali mieszkalnych potozonych na terenie wiejskim,
7) 18 lokali socjalnych.
1.2. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych w kolejnych latach bedzie
realizowane w szczegolnosci poprzez:
a) nowe budownictwo komunalne,
b) przejecie budynkéw na podstawie obowigzujacych przepiséw, celem adaptacji na
lokale mieszkalne lub lokale socjalne,
c) adaptacje strychow w budynkach komunalnych oraz w budynkach wspolnot

mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udziaty.
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Prognoza dotyczaca wielkosci zasobow w latach 2011-2016 wynosi 434 lokali
mieszkalnych, w tym 45 lokali socjalnych.

Wykaz lokali obejmuje mieszkania pozyskane przez Spétke narastajgco w poszczegdéinych
latach w budynkach nowo budowanych oraz uzyskanych w ramach adaptacji i modernizac;ji
w istniejacych zasobach, z uwzglednieniem lokali sprzedanych dotychczasowym najemcom.

W przypadku lokali socjalnych uwzgledniono mieszkania socjalne wybudowane przez
gmine Czaplinek oraz pozyskane przez Spétke w drodze adaptacji oraz przekwalifikowania
z istniejacych, zwalnianych mieszkan komunalnych o najnizszym standardzie i stanie technicznym.
Przy typowaniu lokali socjalnych wzigto pod uwage te lokale mieszkalne, ktére z chwilg ustania
najmu i opuszczeniu przez lokatora mogg byé, ze wzgledu na wyposazenie, przekwalifikowane na
lokale socjalne. Sg.to lokale w budynkach: przy ul. Wateckiej nr 21 w Czaplinku oraz
W miejscowosci Ptawno 22,

1.3. Przewidywana budowa lokali socjalnych w latach 2011-2016 realizowanych ze s$rodkéw
Gminy:

Lp. Rok budowy Liczba lokali
1. 2011 3
] 2012 3
3. 2013 10
4. 2014 5
5. 2015
6. 2016
Ogotem: 27

1.4. Przewidywany wzrost ilosci mieszkan komunalnych realizowanych przez gmine:

Lp. Rok budowy - Liczba lokali
Uzyskanych w
Nowo budowanych
R I ramach adaptacji
1. 2011 - 3
2 2012 - 3
s 013 3 2
4 N 72014 - 7
T A 2
6. | 2016 - 2
N 7‘OgT'>Iem T 36 14 J




2. Stan techniczny zasobéw mieszkaniowych.

2.1. Stan techniczny budynkéw jest zréznicowany. Znaczny udzial, bo az ok. 80 %, stanowig
budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagajacej znacznych naktadéw na remonty
i konserwacje wybudowanych przed 1945 rokiem, zamieszkatych przez stabiej uposazonych

mieszkancéw gminy.

Sa to budynki o réznorodnej konstrukcji i standardzie — ze $cianami murowanymi,
stropami, klatkami schodowymi i dachami drewnianymi: wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych, ze
wzgledu na wiek i konstrukcje, jest w znacznym stopniu wyeksploatowana i wymaga remontéw
w réznym zakresie, gtéwnie ze wzgledu na:

a) popekanie elementéw spowodowane nieréwnomiernym osiadaniem fundamentéw,

b) brak izolacji poziomych i pionowych, wentylacji oraz nieszczelnosé pokry¢é dachowych,
powodujacych zawilgocenie $cian, stropéw i podiég oraz prowadzacych do zagrzybienia
mieszkan, ostabienia konstrukcji stropow i $cian, przemarzanie przegréd budowlanych

i zawilgocenia pomieszczen.

Utrzymanie w/w budynkéw i mieszkan w stanie niepogorszonym wymaga znacznych
naktadow finansowych. Dodatkowym utrudnieniem w utrzymaniu, prowadzeniu remontéw
I inwestycji jest konieczno$¢ opiniowania prac przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,
poniewaz znaczna cze$¢ obiektow usytuowanych jest w obrebie wpisanego do rejestru zabytkéw
sredniowiecznego uktadu urbanistycznego miasta Czaplinek (67 budynkow, w tym 14 budynkéw
stanowigcych w catosci wlasnosé gminy, 50 budynkow wspolnot mieszkaniowych zarzadzanych
przez ZNM Sp. z o.0. oraz 3 budynki wspdinot mieszkaniowych zarzadzanych przez inne
podmioty).

Budynki mieszkalne na terenach wiejskich, zwtaszcza te przejgte przez gmine od Agenciji
Nieruchomosci Rolnych, znajdujg sie w bardzo ztym stanie technicznym, cze$é z nich stwarza
zagrozenie dla ich mieszkancéw i wymaga poniesienia znacznych naktadow finansowych na
remonty, a cze$¢ kwalifikuje sie do rozbiorki.

Z ogélnej liczby budynkéw wybudowanych do 1945 roku, 3 kwalifikujg sie do rozbiérki
ze wzgledu na znaczne zuzycie poszczegolnych elementéw. Budynki te znajdujg sie w zlym stanie
technicznym, co wymaga poniesienia znacznych naktadéw finansowych na ich remonty
I modernizacje. Koszty remontow przekroczytyby wartosé tych budynkow.

Sa to budynki potozone w Czaplinku przy ul. Dtugiej nr 6, ul. Jagiellonskiej nr 2 i ul. Polnej 17.

2.2. Ponizsza tabela przedstawia liczbg rodzin, ktére beda. musiaty otrzymac lokale
zamienne w przypadku rozbiérki budynkéw:
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Pilnego remontu gtéwnie: pokryé dachowych, przewodéw kominowych, wymiany instalacji

elektrycznych i  gazowych, elewacji, osuszenia wymagajq . budynki  potozone

w Czaplinku przy ul. Drahimskiej nr 3a i 9, ul. Wateckiej nr 11 i 52, Lesnikéw 2, Jeziorna 46 oraz
budynki w zasobach wiejskich: Motarzewo 6 i 8, Broczyno 90, Mitkowo 3, Kluczewo 45,
Ptawno 22.

Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali w latach 2011 - 2016

W celu poprawienia stanu technicznego budynkoéw oraz utrzymania ich w dobrym stanie
technicznym niezbgednym jest wykonanie szeregu prac remontowych.

Przedstawiony ponizej plan remontéw i modernizacji budynkéw obejmuje prace
zapewniajgce poprawe bezpieczenstwa ich mieszkancow oraz zabezpieczajacych budynek przed
dalszg degradacja i utrzymanie w stanie technicznym niepogorszonym.

Przy kwalifikowaniu budynkéw do remontu brany jest pod uwage stan techniczny
poszczegolnych elementéw budynku okreslanych podczas corocznych przegladéw technicznych.
Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w ktorych znajdujg, sie lokale mieszkalne i socjalne
stanowigce wtasnos¢ gminy a zarzadzanych przez ZNM Sp. z 0.0., wtasno$¢ ZNM Sp. z o.0.
I innych oséb fizycznych i prawnych.

Szacunkowy zakres remontéw przewidywanych do wykonania w budynkach stanowigcych zasob

mieszkaniowy gminy przedstawiono w tabeli.

. llosé llos¢ do
reR:Iiznatju wykonanych | wykonania
2007-2010 2011-2016

Remonty
dachéw 0 e
Remont
elewag;ji 8 B
Remont
balkonow ! 0
Malowanie
klatek 4 10
schodowych
Przebudowa
piecow 20 50
kaflowych




Wymiana
stolarki
okiennej

40 170

Wymiana
drzwi

10 24

Wymiana
instalacji
wod.-kan.

Wymiana
instalaciji
gazu

Remonty
instalaciji
centralnego
ogrzewania

Podtaczenie
centralnego
ogrzewania

zamiast
piecéw
kaflowych

Wymiana
instalac;ji 5 17
elektrycznej

W zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami finansowymi gminy oraz ze wzgledu na fakt, iz

potrzeby remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego sg bardzo duze, ustala sie nastepujace

priorytety w przeprowadzeniu remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy:

1)

wymiana instalacji gazowe;j,

2) wymiana instalacji elektryczne;j,

3) wymiana lub naprawa pokryé dachowych,

4) modernizacja i budowa instalacji kanalizacyjne;j,

5) modernizacja ogrzewania mieszkarn (wymiana piecow kaflowych na centralne ogrzewanie),
6) termomodernizacja — ocieplenie budynkéw i remont elewagiji,

7) estetyzacja elewaciji i otoczenia budynkoéw.

Wysokos¢ niezbednych $rodkéw na potrzeby remontowe gminnego zasobu

mieszkaniowego wynosi 5.100.000 zt z Czego na poszczegolne lat przypada:

2011 - 950.000,-zt,

2) 2012 -950.000,-zt,
3) 2013 —800.000,-zt,
4) 2014 - 800.000.-zt,
5) 2015 - 800.000,-zt,
6) 2016 - 800.000,-zt



ROZDZIAL 1l

Planowana sprzedaz lokali w poszczegélnych latach

1. Polityka prywatyzacyjna gminy Czaplinek nie moze pozostawac w kolizji z natozonymi
przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;. Realizacja tych celéw jest mozliwa przy utrzymaniu
zasobu mieszkaniowego gminy na poziomie ok. 200 mieszkan. W latach 2011-2016 gmina bedzie
dazy¢ do catkowitej sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspéinot mieszkaniowych, co
pozwoli na odcigzenie budzetu gminy z kosztéow na fundusze remontowe. W przypadku braku
zgody na kupno lokalu przez najemce, gmina wniesie lokal lub catg nieruchomo$¢ aportem
do Zarzadu Nieruchomosciami Miejskimi Spotki z 0.0. w Czaplinku.

2. W latach 2011-2016 wytacza sie ze sprzedazy nizej wymienione lokale:

a) ktorych najemcy zalegajg z optatami czynszowymi,

b) potozone w budynkach przeznaczonych do rozbiorki,

¢) w ktorych gmina dokonata adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na mieszkania, przed
uptywem 20 lat od jej dokonania,

d) w budynkach wybudowanych lub nabytych przez gmine przed uptywem 20 lat od daty
oddania tych budynkéw do uzytku, z wytaczeniem budynkéw, w ktérych juz nastgpita sprzedaz
lokali,

e) w nieruchomosciach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje inne cele niz mieszkaniowe,

f) socjalne,

g) w ktéorym ZNM sp. z 0.0. lub gmina Czaplinek przeprowadzita remont, jezeli jego koszty
przekroczyty kwote 3 tysiecy ztotych na okres trzech lat od daty zakonczenia remontu.

Wytgczenie lokali, o ktérych mowa wyzej ze sprzedazy nie dotyczy przypadku sprzedazy catego
budynku.

3. W kolejnych latach nalezy dazyé do zdynamizowania sprzedazy mieszkan, gtownie
na terenie wsi oraz pojedynczych lokali w duzych wspodlnotach mieszkaniowych, co pozwoli
na zmniejszenie udziatu procentowego gminy w nieruchomosciach, a tym samym spowoduje
zmniejszenie obcigzen finansowych, réwniez tych na utrzymanie czesci wspéinych. Praktyka
wskazata, ze znaczne rozproszenie udziatow gminy we wspélnotach mieszkaniowych i innych
wspotwtasnosciach  skutkuje zwigkszeniem kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu.
Podejmowanie dziatan polegajacych na wyprowadzaniu wtasnosci gminy z budynkéw wspolnot
mieszkaniowych pozwoli miedzy innymi na zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego
zasobu gminy.

W najblizszych latach, tj. do 2015 roku, nie nalezy spodziewac sie zdecydowanego wzrostu
sprzedazy lokali mieszkalnych w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu na wysoko$é cen
rynkowych mieszkan.




Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych przedstawia sie nastepujaco:

rok planowana sprzedaz lokali O%vizesmn;igég‘a”;?ckha"
2011 20 310
2012 20 330
2013 20 350
2014 20 370
2015 20 390
2016 20 410

Obserwuje sie obecnie zjawisko wykupu mieszkan nie w celu zabezpieczenia wtasnych
potrzeb mieszkaniowych, a dla odsprzedazy ich ze znacznym zyskiem. Po 2011 r. planuje sie
sprzedaz wytgcznie lokali w budynkach stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, ktérych stan
prawny uniemozliwiat wczesniejszg sprzedaz lokali, nie pozniej jednak niz do 2012 r. Pozwoli to na
jednakowe traktowanie wszystkich mieszkancow.

4. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, oraz
udziatu w nieruchomosci wspéine;j, stanowigcych mienie komunalne ich najemcom, okreéla sie
nastepujace zasady udzielania bonifikat od ceny sprzedazy ustalonej na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami

a) w wysokosci 90% - w budynkach wybudowanych do dnia 31.12.1945r.,

b) w wysokosci 85% - w budynkach wybudowanych od dnia 01.01.1946r. do dnia 31.12.19809r.

c) w wysokosci 94% - w budynkach wybudowanych do dnia 31.12.1945r., dotyczy wnioskéw
ztozonych do dnia 31.12.2010r.

5. Przy sprzedazy budynkéw mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi,
stanowigcych w catosci przedmiot najmu, okresla sie nastepujace zasady udzielania bonifikat
od ceny sprzedazy ustalonej na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
0 gospodarce nieruchomosciami:

a) w wysokosci 80% - w budynkach wybudowanych do 31.12.1945r.,

b) w wysokosci 70% - w budynkach wybudowanych od dnia 01.01.1946r. do dnia
31.12.1989r.

c) w wysokosci 94% - w budynkach wybudowanych do dnia 31.12.1945r., dotyczy wnioskéw
ztozonych do dnia 31.12.2010r.

Koszty zwigzane z przygotowaniem lokalu lub budynku do sprzedazy oraz koszty zawarcia
umowy i zwigzane z tym koszty sadowe pokrywa nabywca lokalu.

6. W przypadku sprzedazy zajmowanego lokalu, istnieje mozliwo$¢ roztozenia ceny za
nabywany lokal na 10 rat rocznych, przy Czym wysokos¢ pierwszej raty nie moze byé nizsza niz
10% ceny lokalu, a jej ptatno$¢ musi nastapi¢ przed zawarciem umowy sprzedazy lokalu.
Roztozona na raty nie sptacona czesé ceny podlega oprocentowaniu w wysokosci 5% w stosunku
rocznym.

7. Przy sptacie naleznosci za sprzedaz lokalu lub budynku wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi i udziatem nieruchomosci wspolnej w drodze jednorazowej wptaty przed zwarciem
umowy notarialnej dodatkowo przystuguje 5% bonifikaty.




ROZDZIAL IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, konserwadiji i utrzymania
technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen
wspdlnego uzytkowania, w tym opfaty za utrzymanie czystosci, energie elektryczng na czesci
wspolinej, ubezpieczenia, oraz optaty publiczno - prawne.

2. Stawke czynszu za 1 m 2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w skiad
zasobu mieszkaniowego gminy Czaplinek ustala Burmistrz Czaplinka w formie zarzadzenia,
z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych.

3. Przez powierzchnie uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie¢ w lokalu, a w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi,
korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania.

4. Za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sig powierzchni balkonéw, taraséw i loggii,
antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, woézkowni, strychéw i komorek
przeznaczonych do przechowywania opatu.

5. Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym.

6. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli
dokonat w lokalu ulepszen podnoszacych standard lokalu majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu.
W  przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, czynsz najmu zmniejsza sie zgodnie z czynnikami umniejszajgcymi. Przed
zmiang umowy najmu zmniejszajaca wysoko$¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokét stwierdzajacy
fakt powstania czynnikéw.

7. Ustala sie nastgpujace rodzaje CZynszow:

a) za lokale mieszkalne w miescie,

b) za lokale mieszkalne na wsi,

c) lokale socjalne.

8. Przyjmuje sie zasade, ze wzrost Czynszu powinien rekompensowa¢ coroczng inflacje oraz
zachowa¢ odpowiednig proporcje do tzw. wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu mieszkalnego.

9. Dazac do urealnienia stawek czynszu i w perspektywie osiggniecia czynszu na poziomie 3%
wartosci odtworzeniowej, regulacja stawek czynszu odbywac sie bedzie nie rzadziej niz raz
W roku na bazie wskaznikow przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych (przecigtnego kosztu budowy na terenie wojewodztwa) na okres od

1.04.do 30.09. ogtoszonego przez Wojewode Zachodniopomorskiego.




10. Stawki bazowe czynszu w latach 2011-2016 przedstawia ponizsza tabela:

Ustala si¢ stawki bazowe czynszu w latach:

2011 1,57% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni

2012 | 1,68% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni

2013 | 1,80% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni

2014 | 1,91% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni

2015 | 2,03% wartosci odtworzeniowej 1 m?powierzchni

2016 | 2,15% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni

11. Na terenie miasta obowigzuje stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w wysokosci 4,41 zt co stanowi 1,57% warto$ci odtworzeniowe;.

Ustala sie nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowg czynszu:

a) lokal mieszkalny bez centralnego ogrzewania 5%
b) lokal mieszkalny bez instalacji wodociggowe; 5%
c) lokal mieszkalny bez instalacji kanalizacyjnej 5%
d) lokal mieszkalny bez tazienki 5%
e) lokal mieszkalny bez w.c 5%

f) lokal mieszkalny w budynku przeznaczonym do rozbiérki prawomocng decyzjg wiasciwego
organu 10%

g) lokal mieszkalny w budynku przeznaczonym do remontu z wyprowadzeniem lokatoréw
10%

Ustala sie nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu:
a) lokal mieszkalny wyposazony w c.0. etazowe 10%
b) lokal mieszkalny wyposazony w c.o. z kottowni 25%

c) lokal mieszkalny wyposazony w c.o. z kottowni, ciepta wode z kottowni  30%

Na terenach wiejskich obowigzuje stawka czynszu 2,82 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego.

Stawka czynszu najmu podnoszona bedzie o 1/3 roznicy miedzy stawkg bazowg dla miasta
Czaplinek a stawkg dla terenow wiejskich, obowigzujacymi w dniu 30 wrzesnia danego roku do

Cczasu zréwnania sig stawki czynszu na terenach wiejskich gminy z najnizszg stawkg w miescie.

12. Objasnienia czynnikéw obnizajgcych wartosé czynszu:

a) przez gaz przewodowy w lokalu mieszkalnym rozumie sie wykonanie na koszt
wynajmujgcego instalacji gazowej. Obnizenie stawki czynszu nie ma zastosowania do mieszkan
wyposazonych w elektryczne urzadzenia do przyrzadzania positkéw lub podgrzewania wody,
zainstalowane na koszt wynajmujacego,

b) przez instalacje wodociggowa w lokalu mieszkalnym rozumie sig¢ wykonanie instalacji na
koszt wynajmujacego,




C) przez instalacje kanalizacyjng w lokalu mieszkalnym rozumie sie wykonanie instalacji
kanalizacyjnej na koszt wynajmujacego,

d) przez tazienke rozumie sie wydzielone na koszt wynajmujacego w lokalu pomieszczenie
posiadajgce instalacje wodociggowo — kanalizacyjne, cieptej wody (dostarczanej centralnie, badz
z lokalnej kottowni, a takze z urzadzen zainstalowanych w lokalu) umozliwiajace podtaczenie
wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego (gazowego, elektrycznego itp.),

€) przez centralne ogrzewanie rozumie si¢ ogrzewanie energig cieplng dostarczang
z kottowni lokalnych (osiedlowych lub budynkowych), a takze z urzadzen zainstalowanych w lokalu
mieszkalnym indywidualnie na koszt wynajmujacego,

f) obnizenie stawki czynszu z uwagi na brak wec ma miejsce wowczas, gdy wc znajduje sie
poza lokalem (wspélne lub indywidualne).

13. Obnizenie stawki bazowej czynszu nastgpuje poprzez zsumowanie wszystkich wystepujacych
w lokalu czynnikéw obnizajgcych. Maksymalna obnizka stawki €zynszu nie moze przekroczy¢ 20%
stawki bazowe;.

14. Czynniki obnizajace stawke bazowg czynszu nie majg zastosowania dla lokali socjalnych.

ROZDZIAL V

Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy

Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Zarzad Nieruchomosciami Miejskimi Spotka
z 0.0. w Czaplinku, w ktérej 100 % udziatéw posiada gmina Czaplinek.

W skitad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzi 113 budynkéw, w tym 5 budynkéw
w czesSci stanowigcych wiasnos¢ Gminy Czaplinek oraz 4 budynki uzytkowe.

Dyspozycja lokalami mieszkalnymi zostata zastrzezona do kompetencji organéw gminy na
podstawie uchwaty Rady Miejskiej w Czaplinku. Kompetencje Spétki wynikajg z umowy dzierzawy,
ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z poézn. zm.), Kodeksu cywilnego, ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pozn. zm.).

Zasadniczym celem dziatania ZNM Sp. z o.0. jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego
gminy w niepogorszonym stanie technicznym. Dla osiggnigcia wyzej opisanego celu Spotka dziata
poprzez wyspecjalizowane komoérki organizacyjne. W latach objetych niniejszym planem nie

przewiduje sie zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.




ROZDZIAL VI

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej
Gtownymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa;

1. wptywy z czynszéw za wynajem lokali mieszkalnych,

2. wptywy z czynszéw za wynajem lokali uzytkowych,

3. zarzadzanie wspélnotami mieszkaniowymi,

4. dofinansowanie z budzetu gminy Czaplinek,

5. inne dofinansowania zewnetrzne,

6. kredyty zaciggniete przez gmine Czaplinek i ZNM Sp. z 0.0.

W zwigzku planowanymi sprzedazami lokali, zaso6b mieszkan we wspolnotach
mieszkaniowych zwigkszy sie o lokale wykupione, a co za tym idzie udziat przychodéw ZNM
Sp. z 0.0. z tytutu zarzadzania tymi wspoélnotami podlegaé bedzie wzrostowi. Spotka zabiegac
bedzie réwniez o przejmowanie zarzadu wspélnot, w ktorych nie posiada udziatow.

Nalezy zaznaczy¢, ze wykup lokali mieszkalnych powoduje przejecie przez wtascicieli tych
lokali, wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspdlinej i remontach. Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspoéing oraz
remonty, wiasciciele uiszczajg zaliczki w formie biezacych optat podlegajacych rozliczeniu
po zbilansowaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci w cyklach rocznych.

Aktualnie ZNM Sp. z 0.0. zarzadza 83 wspdlnotami mieszkaniowymi.
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ROZDZIAL VI

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

1. Planuje sig w latach 2011 - 2016 zaadaptowaé na lokale mieszkalne:

rok 2011 — 5 pomieszczen,

rok 2012 — 5 pomieszczen,

rok 2013 — 5 pomieszczen,

rok 2014 — 3 pomieszczenia,

rok 2015 — 3 pomieszczenia,

rok 2016 — 3 pomieszczenia.

Lokale mogg by¢ adaptowane w ramach planowanych naktadéw ZNM Sp. z 0.0., natomiast
nie uwzgledniono ewentualnych adaptacji pomieszczen wspélnych niemieszkalnych (strychow,
suszarni, wézkowni), wykonanych staraniem i na koszt przysztych najemcéw. Pozyskany po
zawarciu umowy czynsz stanowi¢ bedzie przychéd Spotki lub wspdinoty mieszkaniowe;j.

2. Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym oraz ochrone praw
lokatorow nalezy przyjac¢ nastepujace zasady zamiany lokali mieszkalnych:
a) w przypadku zamian lokali miedzy lokatorami nalezy umozliwi¢ dokonywanie tych zamian
lokatorom nie posiadajgcym zadtuzenie z tytutu optat czynszowych,
b) osobg, z ktérg lokal ma by¢ zamieniony, moze by¢ inny mieszkaniec Miasta Czaplinek,
ktory zobowigze sig do zaptaty zalegtosci czynszowych dtuznika,
c) preferowanie zamian lokali wiekszych na mniejsze, posiadajace obnizony standard
wyposazenia, w przypadku oséb posiadajgcych zadtuzenie z tytutu optat czynszowych,
d) umozliwianie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych (suszarni, strychéw) przez

potencjalnych zainteresowanych na ich koszt.
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