Uchwala Nr XX/231/2003
Rady Miasta Nowego Sacza
z dnia 04 listopada 2003 roku

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Nowego Sqcza.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 1 2 pkt. 3 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591, Dz. U z 2002r.
nr 23, poz.220, Dz. U. z 2002r. Nr 62, poz. 558, Dz. U. z 2002r. Nr 113, poz. 984, Dz. U. z
2002r. Nr 214, poz. 1806, Dz. U. z 2003r. Nr 80, poz. 717), w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt. 1
1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2001 r. nr 71, poz. 733, Dz. U. z 2002r. Nr
168, poz.1383, Dz. U. z 2002r. Nr 113, poz. 984, Dz. U. z 2003r. Nr 113, poz. 1069) Rada
Miasta Nowego Sacza uchwala, co nastgpuje:

§1.

Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Nowego
Sacza na lata 2004-2008 wg zatacznika Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Nowego Sacza.
§ 3.

Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Matopolskiego.
§ 4

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Matopolskiego.

Przewodniczqcy Rady Miasta
(-) Grzegorz Dobosz



Zatacznik Nr 1

do uchwaty Nr XX/231/2003
Rady Miasta Nowego Sacza
z dnia 04 listopada 2003 roku

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA NOWEGO SACZA
w latach 2004 -2008
. Wstep

Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadahn wlasnych Miasta - na
podstawie art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity: Dz. U. Nr 142, poz. 1591 z 2001 r. — z pdzniejszymi zmianami) oraz ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 z 2001 — z pOzniejszymi
zmianami), zwanej w dalszej czesci PROGRAMU ustawg o ochronie praw

lokatorow.

Miasto wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb Miasta, lub w inny
Sposob, np. poprzez tworzenie warunkow dla inwestycji mieszkaniowych, wspotprace

z Towarzystwami Budownictwa Spotecznego lub wspotprace z gminami sgsiednimi.

Ustawa o ochronie praw lokatorbw natozyta na gminy obowigzek uchwalania
wieloletnich programoéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co

najmniej piec kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Nowego Sacza zawiera
prognozy dziatan miasta w latach 2004-2008, zmierzajgce do realizacji zapisow
wyzej wymienionych ustaw, adekwatne do potrzeb w tej dziedzinie i z
uwzglednieniem mozliwosci finansowych budzetu miasta, poprzez pozyskanie lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatania nakierowane na poprawe

stanu technicznego i standardu istniejacego zasobu mieszkaniowego.
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1. Na podstawie art.20 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorow, w sktad zasobu
mieszkaniowego Miasta Nowego Sacza wchodzg lokale stanowigce wiasnos$é
miasta, komunalnych oséb prawnych lub spdtek prawa handlowego utworzonych
z udziatem Miasta, z wyjatkiem Towarzystw Budownictwa Spotecznego, a takze
lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow. Wedtug stanu na

dzien 30.06.2003r. zaséb ten obejmowat tacznie 150 budynkdéw, w ktérych

Ocena sytuacji mieszkaniowej Miasta

znajdowato sie tacznie 1895 lokali mieszkalnych.

Wykaz lokali stanowigcych mieszkaniowy zas6b Miasta Nowego Sacza

llogé llos¢ lokali mieszkalnych
Lp. Status prawny budynku budvnke
udyniow Ogoétem Komunalnych
1. Wiasnosé gminy 42 259 259
2. Wspolnoty mieszkaniowe 94 2508 1557
3. Witasnos¢ prywatna zarzadzana przez 14 79 79
gmine
RAZEM 150 2846 1895

Niezaleznie od mieszkaniowego zasobu Miasta lokale mieszkalne pozostajgce w
ograniczonej dyspozycji Miasta znajdujg sie takze w budynkach stanowigcych
wspotwtasnos¢é utamkowg Miasta oraz w budynkach stanowigcych wiasnos$é

Sadeckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0., co obrazuje tabela

ponizej:
Wykaz lokali nie stanowigcych mieszkaniowego zasobu Miasta Nowy Sacz
Lp Status prawny budynku llo$é budynkow llos¢ lokali
mieszkalnych
1. | Wspotwtasnos¢é gminy 8 40
2. | Witasnos¢ STBS w dyspozycji gminy - 81
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2. Gospodarstwa domowe oczekujgce na wynajem mieszkania z mieszkaniowego
zasobu Miasta w latach 1998 — 2002

Rozdysponowanie mieszkan
Liczba zweryfikowanych nowo
Rok wnioskéw wg stanu na Liczba . P"ZY'J'QtYCh z tzw. odzysku( | pozyskane
dzien 01.01. wnioskow w istniejacym ( zwiekszajace
zasobie) zasob
mieszkaniowy)
1. 2. 3. 4. 5.
1998 246 39 16 0
1999 220 73 16 5
2000 250 62 22 0
2001 234 31 22 5
2002 220 37 19 3
2003 197 34%) 9%) 0

*) wg stanu na dzien 30.06.2003r.

W minionych latach i obecnie realizacja wnioskéw rodzin pozostajgcych w trudnych
warunkach mieszkaniowych i posiadajgcych niskie dochody dokonywana byta, w
zasadzie, wytagcznie w oparciu o tzw. odzysk lokali mieszkalnych. Nowe mieszkania,
ujete w kolumnie 5, powstaty w wyniku zmiany sposobu uzytkowania ( z uzytkowego

na mieszkalny) - 7, adaptacji poddaszy - 2, podziatu — 2 i w inny sposéb - 2.

W latach 1998-2002 w ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego realizowane
byly w pierwszej kolejnosci ( zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa)
przekwaterowania z budynkéw przeznaczonych do rozbiorki i wykwaterowania ( 38),
wyroki sgdowe z prawem do lokalu socjalnego (12), a w nastepnej kolejnosci wnioski
rodzin i os6b pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych i materialnych
(67).

Aktualnie na najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta oczekuje tacznie 232
wnioskodawcow , w tym 197 to zweryfikowane i ocenione punktowo wnioski oséb
pozostajgcych w trudnych warunkach mieszkaniowych i materialnych, 33 — przyjete
do realizacji wyroki sagdowe z prawem do lokalu socjalnego i 2 wnioski rodzin
objetych wykwaterowaniem z budynkéw do rozbiorki.
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Wyszczegolnienie Miasto Nowy Sacz

1 2
Liczba oso6b i rodzin ( gospodarstw domowych) oczekujacych na 232
wynajem ogétem
W tym:
Wykwaterowania z budynkoéw do rozbidrki, remontu, modernizacji lub 0
z lokali niemieszkalnych
Realizacja wyrokoéw sadowych z prawem do lokalu socjalnego 39
Trudng warunki mieszkaniowe i materialne z prawem do lokalu na 132)
czas nieoznaczony
Trudne warunki mieszkaniowe i materialne z prawem do lokalu 65%)
socjalnego

*) liczba wnioskéw zweryfikowanych pozytywnie przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowg

Powyzsze zestawienie wskazuje, ze najwieksze potrzeby dotyczg wynajmu mieszkan

na czas nieoznaczony (132) oraz lokali socjalnych (98).

Lokale socjalne ze wzgledu na brak przepiséw prawnych regulujgcych warunki
techniczne jakim powinny odpowiada¢ oraz zasad finansowania ich budowy,
faktycznie funkcjonujg jedynie w istniejagcym zasobie mieszkaniowym. W zwigzku z

tym, Miasto ma niewielkie mozliwo$ci realizowania potrzeb w tym zakresie.

[ll. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Miasta Nowego Sacza w poszczegodlnych latach, z podziatem

na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw, lokale
mieszkalne pozostajgce w zasobach Miasta Nowego Sacza, z wylgczeniem lokali
socjalnych, wynajmowane sg na czas nieokreslony.

Miasto odzyskuje w ciggu roku okoto 20 lokali mieszkalnych, co nastepuje w wyniku,
najczesciej, zgonu dotychczasowego najemcy lub eksmisji bedacej realizacjg
wyroku sgdowego.

Liczba odzyskiwanych w ten sposob lokali mieszkalnych w ramach istniejgcego
zasobu mieszkaniowego zabezpiecza zaledwie w 10% zapotrzebowanie Miasta na
realizowanie natozonego ustawg obowigzku zapewniania lokali socjalnych, lokali
zamiennych, oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o

niskich dochodach.
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W Swietle obowigzujgcych przepiséw prawnych prawdopodobienstwo innego, niz
,naturalny ruch ludnosci’, pozyskania i ponownego wykorzystania lokali
mieszkalnych, ktérych umowy zawarte zostaty na czas nieoznaczony - jest

niewielkie.

W zwigzku z powyzszym, w odniesieniu do lokali mieszkalnych wynajetych na czas
nieoznaczony Rada Miasta Nowego Sgcza, na wniosek Prezydenta Miasta,
postanawia, ze nalezy kontynuowac proces prywatyzacji umozliwiajagc najemcom
nabywanie zajmowanych przez nich lokali mieszkalnych na wtasnos¢, pomniejszajac

przez to wydatki budzetowe na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

Do dnia 30 czerwca 2003 r. Miasto sprzedato ogétem okoto 1050 lokali mieszkalnych
( sprzedaz utrzymywata sie na poziomie okoto 100 lokali rocznie)

Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta Nowego Sacza w latach

2003 — 2008 ( z wylaczeniem lokali socjalnych) przedstawia sie nastepujaco:

Zaso6b mieszkaniowy
Lata Poczatek Koniec roku Uwagi
Roku

Rok 2003 1895 1860 Adaptacja .ul. Nawojowska 43 - + 15
Sprzedaz lokali - - 50

Rok 2004 1860 1780 Inwestycja ul. Broniewskiego - + 20
Sprzedaz lokali - - 100

Rok 2005 1780 1716 Os. Btonie - + 36
Sprzedaz lokali - - 100

Rok 2006 1716 1652 Os. Bonie - + 36
Sprzedaz lokali — -100

Rok 2007 1652 1592 Budowa mieszkan komunalnych - + 40
Sprzedaz lokali - - 100
Budowa mieszkan komunalnych - + 40

Rok 2008 1592 1532 Sprzedaz lokali - - 100

W ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego Miasto nie ma wydzielonych lokali
socjalnych, przy czym w 50 przypadkach ( gtéwnie w odniesieniu do lokali o niskim
standardzie ) zawarto umowy najmu lokali socjalnych. Proponuje sie przyznanie
takiego statusu lokalom powstatym w wyniku adaptacji budynku przy
ul. Nawojowskiej 43 (15 lokali) oraz poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych
( ktére nie majg jeszcze takiego statusu) zlokalizowanych w budynkach przy ul. Jana

Pawta 1l 40 , ul. Sniadeckich 6 , ul. Gwardyjskiej 35 i ul. Zawiszy Czarnego 57
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Jednoczesnie (niezaleznie od planéw zawartych w tabeli powyzej) Miasto zamierza
prowadzi¢ dziatania zmierzajgce do zwiekszenia zasobu lokali socjalnych poprzez ich
budowanie. W latach 2005-2006 planujemy uzyskaé, w ten sposob, 40 mieszkan
socjalnych . Warunkiem formalnego podjecia dziatan w tym zakresie jest stworzenie
ustawowych norm techniczno - prawnych umozliwiajgcych budowe mieszkan o
obnizonym standardzie. Biorac pod uwage fakt, ze aktualnie trwajg rzadowe prace
nad opracowaniem  programu budownictwa

socjalnego, istnieje  duze

prawdopodobienstwo, ze zadanie to bedzie mogto by¢ podjete.

Prognoza dotyczaca ilosci oséb i rodzin oczekujacych na najem lokali mieszkalnych z zasobu

mieszkaniowego Miasta Nowego Sacza w latach 2004 —2008

Wyszczegdlnienie

2004 2005 2006 2007 2008
Lokale socjalne ogétem 130 150 160 140 140
Wyroki sgdowe 50 60 60 40 40
Trudne warunki mieszkaniowe i
materialne z prawem do lokalu 80 90 100 100 100
socjalnego
Lokale wynajmowane na czas 105 85 75 65 55
nieokreslony ogétem
Zamienne (wykwaterowania, 5 5 5 5 5
przekwaterowania, wyroki sgdowe)
Trudne warunki mieszkaniowe i
materialne z prawem do lokalu 100 80 70 60 50
wynajmowanego na czas
nieoznaczony

Na podstawie ztozonych do realizacji dokumentéw mozna stwierdzic, ze wg stanu na
dzien 30.09.2003r. Miasto zobowigzane jest do dostarczenia 103 lokali socjalnych z
nastepujacych tytutow:

- wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnego — 39 lokali

- niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i niski dochdd uzasadniajgcy przyznanie

lokalu socjalnego — 64 lokale

W latach 2004 — 2008 zapotrzebowanie na lokale socjalne wynika¢ bedzie gtéwnie z
tytutu wydawanych orzeczen sgdowych o uprawnieniu do lokalu socjalnego — srednio
15 rocznie, z tytutu wystgpienia ewentualnych klesk zywiotowych — srednio 5 rocznie,

a takze z tytutu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych - Srednio 40 rocznie.
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W latach 2005-2006 przewiduje sie znaczny wzrost zapotrzebowania na lokale
socjalne co bedzie wynikiem uptywu trzyletniego okresu wypowiedzenia najmu, ktéry
wiasciciele budynkow zastosowali w 2002 i 2003r. w stosunku do najemcow z tzw.
,przydziatu”, zgodnie z art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw |okatorow.
Jednoczes$nie na zwiekszong liczbe eksmisyjnych wyrokéw sadowych moze wptynaé
pogarszajgca sie sytuacja materialna najemcéw lokali mieszkalnych we wszystkich
rodzajach zasobdéw, gdyz bez wzgledu na rodzaj dotychczas zajmowanego lokalu,
zawsze Miasto zobowigzane jest dostarczy¢ lokal socjalny na jego realizacje, co

wynika z art.14 ust.4 ustawy o ochronie praw lokatorow.

W przypadku nie wywigzywania sie z obowigzku natozonego przez ustawodawce,
Miasto moze by¢ narazone na roszczenia odszkodowawcze ze strony wierzycieli.
Zgodnie z art.18 ust4 w / w ustawy wierzycielowi przystuguje roszczenie
odszkodowawcze od gminy w wysokosci odpowiadajgcej roznicy miedzy
odszkodowaniem réownym czynszowi, jaki wtasciciel moze otrzymac z tytutu najmu, a
odszkodowaniem ptaconym przez bytego lokatora, nadal zamieszkujgcego w lokalu

wierzyciela.

Do chwili obecnej Miasto nie wywigzato sie z obowigzku zrealizowania orzeczenh
eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego w stosunku do
39 dtuznikow.

W polityce gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta musi rowniez byc¢
uwzgledniona konieczno$¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne, a takze
dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych znajdujgcych sie
w trudnych warunkach mieszkaniowych i osiggajacych dochody na poziomie
uniemozliwiajacym rozwigzanie problemu mieszkaniowego we witasnym zakresie.
Obowigzek dostarczenia lokali zamiennych wynika bezposrednio a zapisow art. 10

ustawy o ochronie praw lokatorow.

Najwieksze oczekiwania spoteczne w zakresie pomocy Miasta w rozwigzywaniu
problemdéw mieszkaniowych dotyczg rodzin znajdujgcych sie w trudnych warunkach
mieszkaniowych i nie posiadajgcych wtasnego mieszkania, a osiggajacych tak niskie

dochody, Zze najem mieszkania bez pomocy Miasta — nie jest mozliwy. W takiej
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sytuacji znajduje sie aktualnie( po weryfikacji i ocenie punktowej) 197
wnioskodawcow.

W oczekiwaniu na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych z zasobu gminy osoby te
moga wynaja¢ lokal na wolnym rynku i skorzystaC z dofinansowania do optat

mieszkaniowych w formie np. dodatku mieszkaniowego.

Wobec natozonych ustawowo na Miasto obowigzku zabezpieczenia lokali socjalnych,
lokali zamiennych oraz innych lokali komunalnych przewiduje sie powiekszenie
zasobu mieszkaniowego Miasta poprzez:
1) adaptacje budynku przy ul. Nawojowskiej 43 — 15 mieszkan
2) realizacje zadania inwestycyjnego ul. Broniewskiego — 20 mieszkan
3) realizacje zadania inwestycyjnego, w tym inwestycji pod nazwa;:
, Budownictwo komunalne — osiedle Btonia w Nowym Saczu " - 72
4) rozpoczecie inwestycji pn. budownictwo komunalne w latach 2007-2008 —
40 mieszkan rocznie
5) po zaistnieniu warunkéw formalno — prawnych rozpoczecie w latach 2005-

2006 zadania inwestycyjnego pn. budownictwo socjalne — 40 mieszkan

IV. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkow i lokali z podziatem na poszczegélne lata.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego uzalezniony jest od stanu technicznego
wielu budynkéw, przeprowadzonych w przeszio$ci remontéw oraz stanu jego
utrzymania. Zasob mieszkaniowy znajduje sie zarbwno w budynkach bedacych w
catosci witasnoscig gminy, jak réwniez w budynkach, w ktérych wyodrebniono
witasnos¢ lokali. Generalnie nalezy stwierdzi¢, ze stan techniczny budynkow jest
niezadowalajacy, co wynika bezposrednio z ich wieku i niedostatecznej ilosci

srodkéw finansowych angazowanych, w przesztosci, w remonty.

Aktualna struktura budynkéw pod wzgledem wieku:

Lp Wiek budynku llosé %
1 Do 50 lat 72 45,57
2 Od 50 — 100 Iat 50 31,65
3 Powyzej 100 lat 36 22,78
RAZEM 158 100
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Ocena struktury wiekowej budynkéw potwierdza jak wielkg koniecznoscig jest
odnowienie zasobu i wskazuje na konieczno$¢ zabezpieczania srodkéw finansowych

na jego odnowienie, by utrzymac¢ go w zadowalajgcym stanie technicznym.

Z wiekiem budynkdéw zwigzany jest ich standard. Ponad 260 mieszkan komunalnych
posiada obnizony standard wyposazenia technicznego, przy czym az 104 to lokale

bez podstawowych elementdéw tego wyposazenia jakimi sg tazienka lub wc.

Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych w zasobie lokalowym miasta Nowego Sacza

y . . Udziat pod udziat pod
s ilosé Powierzchnia
Wyszczegoblnienie . . . wzgledem wzgledem
mieszkan ogotem R - .
ilosci powierzchni
Petny standard ( tazienka, wc, gaz
lub en. elektryczna, c_ent!'. Ogrzew.) 1172 53 257,54 60.57% 62.27%
- 4 elementy wyposazenia
technicznego
Bez 1_elementu wyposazenia 449 19 551.39 23.20% 22 86%
technicznego
Bez 2_ elementow wyposazenia 80 3 506,29 4.13% 4,10%
technicznego
Bez 3' elementow wyposazenia 80 3347.35 4.13% 3.91%
technicznego
Tylko instalacja wod. - kan. 104 4 094,44 5,37% 4,79%
Mieszkania socjalne 50 1770,73 2,58% 2,07%
RAZEM 1935 85 527,74 100,00% 100,00%

Niewystarczajgce srodki finansowe przekazywane, w przeszto$ci, na zadania
remontowo — modernizacyjne uniemozliwialy widoczng poprawe tego stanu,
doprowadzajgc jednoczesnie do znacznego pogorszenia walorow eksploatacyjnych
tych budynkdéw. Szczegdlnie, wyznaczonego poziomu nie osigga sie w zakresie
wspomnianego juz standardu wyposazenia technicznego mieszkan (brak
podstawowych elementow wyposazenia jak tazienki i wc) ale takze zuzycia energii na

ogrzewanie.

Stan techniczny budynkow lub poszczegdlnych elementow wskazuje na koniecznosé
przeprowadzania remontéw i modernizacji w zakresie remontéw elewacji, dachow,
instalacji wodno-kanalizacyjnej oraz niezbednych remontow wewnatrz lokali

obcigzajacych wtasciciela.
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Analiza

elementéw konstrukcji wielu budynkéw, w ktérych znajduje sie zaséb

mieszkaniowy, wskazuje, ze stosowane w trakcie ich budowy technologie obecnie

powodujg koniecznos¢ poniesienia naktadéw na ich modernizacje:

1)

2)

3)

priorytetowo nalezy wykonywac remonty przeprowadzane na podstawie art.
70. Prawa budowlanego tj. wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla zycia
i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska, a w szczegdlnosci
instalacji elektrycznej, droznosci przewodow wentylacyjnych dymowych i
spalinowych.

za standard docelowy nalezy uznac prowadzenie dziatan zmierzajacych do
poprawy warunkow technicznych i funkcjonalnosci zasobu zgodnie z
przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a nie
remontow o charakterze zachowawczym.

w celu utrzymania nalezytego stanu technicznego budynkéw nalezy ustali¢
priorytety dziatan remontowych wynikajgce z analizy potrzeb, ktére obejmag

W szczegolnosci :

termomodernizacje  budynkéw ze szczegdlnym uwzglednieniem

docieplenia Scian i stropow oraz wymiany stolarki

modernizacje instalacji wentylacyjne;j

modernizacje instalacji grzewczych ( wymiana systeméw ogrzewania z

weglowego na ciepto dostarczane centralnie lub indywidualne gazowe lub

elektryczne)

remonty instalacji wodno — kanalizacyjnej i elektrycznej

rewitalizacje zabytkowych elewaciji

Dokonane remonty pozwolg na utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie co

najmniej niepogorszonym, a przy ich systematycznej realizacji doprowadzg do

poprawy jego stanu technicznego. Przeprowadzona analiza wskazuje, ze

koniecznych napraw wymagajg co najmniej 32 nieruchomosci, a koszt

wymaganych prac szacuje sie na kwote przekraczajgca 2.800.000 zt.
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Planowany sposé6b wykorzystania przewidywanych srodkéw finansowych na poszczegoélne
zadania remontowe — procentowo w stosunku do przekazanej kwoty

Lp. Nazwa zadania 2004 2005 2006 2007 2008
1 Roboty zduniskie, remonty kominow itp. 2 2 2 2 2
2 Remonty instalacji elektrycznej 4 4 4 4 4
3 Remonty instalacji wod-kan 3 3 3 3 3
4 Wymiana stolarki 15 15 15 15 15
5 Modernizacje ogrzewania 4 10 10 6 6
6 Elewacje — prace termomodernizacyjne 24 8 8 8 8
7 Roboty dekarskie 6 8 8 8 8
8 Remonty w lokalach mieszkalnych 21 20 20 20 20
10 Remonty elementéw konstrukcyjnych 21 30 30 34 34

budynkéw

V. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Zgodnie z obowigzujgcymi obecnie zapisami uchwaty Nr XVI111/177/2003 Rady Miasta
Nowego Sacza z dnia 07 pazdziernika 2003 r. w sprawie zmiany uchwaty
Nr V/52/2003 z dnia 04 lutego 2003r. w sprawie wyrazenia zgody na udzielenie
bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych witasno$¢ Miasta
Nowego Sgcza na rzecz najemcédw tych lokali, Prezydent Miasta zostat upowazniony
do udzielania bonifikaty od ceny lokalu przy sprzedazy przez Miasto na rzecz
najemcow, ktorzy pokrywajg catg naleznos¢ w drodze jednorazowej wptaty w
wysokosci:
- 98% - w przypadku wyodrebnienia wszystkich lokali mieszkalnych w danym

budynku i ich sprzedazy jedng umowg notarialna,

95% - w pozostatych przypadkach.
Bonifikata nie dotyczy lokali mieszkalnych potozonych w budynkach, ktore zostaty

oddane do uzytkowania po 1 stycznia 1983 r.

Po wyodrebnieniu i sprzedazy pierwszego samodzielnego lokalu w budynku
powstaje w nim wspdlnota mieszkaniowa. Aktualnie Miasto Nowy Sgcz jest

uczestnikiem 94 wspdlnot mieszkaniowych

Zasady zarzadzania budynkami wspélnot  mieszkaniowych, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami ustawy o wtasnosci lokali, okreslajg wiasciciele lokali.
Praktyka wykazata, ze znaczne rozproszenie udziatbw Miasta we wspdinotach

mieszkaniowych wptywa na utrudnianie wykonywania czynnosci zarzgdzania, co nie
11
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jest rekompensowane istotnie nizszymi kosztami utrzymania tych zasobdw, gdyz
koszty te wykazujg tendencje zwyzkowa. Ograniczenie ilosci wspdinot
mieszkaniowych jest uzasadnione z uwagi na fakt, ze gospodarowanie w budynkach
nalezgcych do wspdlnot mieszkaniowych nie zalezy wytacznie od woli Miasta.
Dotyczy to w szczegdlnosci ustalania priorytetéw remontowych, wysokosci zaliczek

na utrzymanie nieruchomosci wspolnej, uchwalanie plandéw gospodarczych, itp.

Bioragc pod uwage powyzsze okolicznosci Rada Miasta przyjmuje nastepujaca

polityke sprzedazy mieszkan w latach 2004 —2008:

1) przeznaczy¢ do sprzedazy , w tym okresie, ok. 500 lokali mieszkalnych

2) nie prowadzi¢, w tym okresie, sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach
wybudowanych po roku 1995

3) nie udziela¢ bonifikaty przy sprzedazy lokali oddanych do uzytkowania po
1 stycznia 1983r.

4) do sprzedazy, w pierwszej kolejnosci, wyznaczy¢ lokale w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych miasto posiada mniej niz 20% udziatéw

5) dla realizacji tych zamierzen w przypadkach, gdy najemcy, ktérym przystuguje
pierwszenstwo w nabyciu lokalu nie skorzystajg z tego prawa wypowiada¢ umowy
najmu z zachowaniem trybu okreslonego w art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie
praw lokatoréw

6) zwolnione w trybie art.21 ust.4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw lokale
mieszkalne zby¢ w drodze przetargu, a uzyskane w ten sposob $rodki finansowe

przeznaczy¢ na wybudowanie nowych mieszkan.

VI. Zasady polityki czynszowe;.

Zgodnie z obowigzujacymi w latach 1994 — 2001 przepisami ustawy z dnia 2 lipca

1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych gmina zostata
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zobowigzana do ustalenia stawek czynszu regulowanego za najem lokali

mieszkalnych.

Wprawdzie ustawa ta dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu, nawet do 3%
wartosci odtworzeniowej i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku, to jednak
Zz uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe najemcow, dochodzenie do stawki
wynoszacej 3% wartosci odtworzeniowej zatozone zostato na okres kilku lat i

dotychczas nie zostato zrealizowane.

W tabeli ponizej przedstawiono zmiany maksymalnej stawki czynszu w zasobach
Miasta Nowego Sacza w latach 1995 — 2002

Rok Obowiazujaca maksymalna stawka Dopuszczalna ustawowo stawka czynszu —
czynszu — zt | m? zt Im? (3% wartosci odtworzeniowej)

1995 0,75 Brak danych

1996 0,90 Brak danych

1997 1,12 Brak danych

1998 1,12 3,82

1999 1,57 5,66

2000 1,80 6,78

2001 1,80 - 1,95 4,46

2002 1,95 4,50

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw stanowi, ze do 31.12.
2004 r. wysokos$¢ czynszu nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej, a

Gmina ma obowigzek réznicowac jej wysokos¢ w zaleznosci od:

potozenia budynku

potozenia lokalu w budynku

wyposazenia budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich

stan

ogolnego stanu technicznego budynku

Jednoczesnie ustawg z dnia 21.06.2001r. o dodatkach mieszkaniowych

(Dz. U. Nr 71, poz. 734 z pdzn. zm.) , obliguje ” sie Gmine do sukcesywnego
podnoszenia stawki czynszowej do poziomu 2% ( w latach 2003-2004) i 2,5% (od

2005r.). Konsekwencjg ustalenia stawki czynszowej na poziomie nizszym, niz
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zaktadany w tej ustawie, jest zmniejszenie dotacji budzetu panstwa na wyptate
dodatkow mieszkaniowych odpowiednio o 15% (w latach 2003-2004) i 20%
( od 2005r.).

Przyjmuje sie nastepujgce zasady ustalania stawek czynszowych w mieszkaniowym

zasobie Miasta Nowego Sacza:

1. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty
konserwacji, koszty utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania drog
wewnetrznych, chodnikow i zieleni, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen
wspolnych w tym utrzymanie czystosci.

Podwyzki stawek czynszowych mogg by¢ dokonywane jeden raz w roku

3. Zgodnie z art. 8 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorbw upowaznia sie
Prezydenta Miasta do ustalenia miesiecznej stawki bazowej czynszu najmu za
1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego o petnym standardzie w

nastepujacej wysokosci:

% wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych obowigzujaca od dnia 01.10. roku
poprzedniego - w stosunku rocznym *)

Budynki wybudowane | Budynki wybudowane |Lokale wynajete w trybie §
do konca 2000r. po 2000r. lub poddane |[12,13 i 14 uchwaly NR
Rok kapitalnemu remontowi | XVI1/172/2003 Rady Miasta
po 2000r. Nowego Sacza z dnia
02.09.2003r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali
wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu
miasta Nowego Sacza

2004 1,5 2,0 3,0
2005 1,7 2,2 3,0
2006 1,9 2,4 3,0
2007 2,1 2,6 3,0
2008 2,3 2,8 3,0

*) wskaznik ustalany w formie Obwieszczenia Wojewody Matopolskiego publikowany w Dzienniku Urzedowym
wojewddztwa matopolskiego

4. Za lokal o petnym standardzie — zwany dalej lokalem - uwaza sie lokal
posiadajgcy nastepujace elementy wyposazenia technicznego:
1. instalacja wodno — kanalizacyjna
2. gaz lub energia elektryczna wykorzystywana dla celéw bytowych

3. tazienka
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4. wc

5. centralne ogrzewanie

5. Wyznacza sie nastepujgce czynniki obnizajgce stawke bazowa;:

Wyszczegolnienie

% stawki bazowej

Lokal bez jednego elementu wyposazenia

technicznego

90% stawki bazowej ( obnizenie —10%)

Lokal bez dwdch elementéw wyposazenia

technicznego

80% stawki bazowej (obnizenie — 20%)

Lokal bez trzech elementéw wyposazenia

technicznego

60% stawki bazowej ( obnizenie — 40%)

Lokal bez czterech elementéw wyposazenia

technicznego

50% stawki bazowej (obnizenie —50%)

6. Dodatkowe czynniki majace wplyw na wysokos¢ stawki czynszowej ustalonej

wedtug zasad okreslonych w punkcie 5.

Czynnik obnizajacy / podwyzszajacy stawke

czynszowaq

% obnizenia / podwyzszenia stawki

czynszowej

Lokale mieszkalne potozone w budynkach przy
ulicach:

Rynek, Sw. Ducha, Ks.Kard. Wyszynskiego, P.
Skargi, Franciszkanskiej, Pl. 3. Maja, Kazimierza
Wielkiego, Bdzniczej, Berka Joselewicza,
Tymowskiego, Romanowskiego, Piastowskiej,
Pijarskiej, Hoffmanowej, Dunajewskiego,
Szwedzkiej, Watowej, Sobieskiego, Lwowskiej (
do skrzyzowania z ul. Matejki),Jagiellonskiej ( do
skrzyzowania z ul. Mickiewicza), Kosciuszki,
Dtugosza ( do skrzyzowania z ul. Mickiewicza),
Matejki (do skrzyzowania z ul. Kopernika),
Konarskiego, Narutowicza, Czarnieckiego,

Wasowiczéw, Wazéw, Waskiej

+10%

Lokal potozony powyzej V kondygnacji w domu

bez windy

- 10%

Zly stan techniczny budynku potwierdzony
decyzja administracyjng o wytaczeniu lokalu /

budynku z uzytkowania

-40%
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7. Obnizenie Ilub podwyzszenie stawki bazowej czynszu nastepuje poprzez
zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikdw z tym, ze obnizenie
stawki bazowej za 1 m? nie moze przekroczy¢ 50% tej stawki, chocby
zsumowanie wszystkich czynnikow wystepujacych w lokalu majacych wplyw na
jej wysokos¢ dawato wartos¢ wiekszg, tzn. minimalna wysoko$¢ stawki bazowej
wynajmu 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego miesiecznie nie moze by¢ nizsza
niz 50% stawki bazowej czynszu za lokal o petnym standardzie technicznym, zas
podwyzszenie nie moze spowodowac podwyzszenia stawki bazowej do poziomu
przekraczajacego 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

8. Stawke czynszu za lokal socjalny ustala sie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
ustawy o ochronie praw lokatoréw w wysokosci rownej potowie najnizszej stawki
czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym, tj. w wysokosci

25% stawki bazowej ustalonej dla lokali wybudowanych do konca 2000 roku.

Przyjmujac podane powyzej zasady ustalania czynszu oraz zaktadajac, ze warto$¢
odtworzeniowa lokalu bedzie rosta w tempie dotychczasowym, tj. w granicach 2,0 %
rocznie, przewiduje sie, ze stawki bazowe czynszu w mieszkaniowym zasobie

miasta Nowego Sacza bedg ksztattowac sie nastepujaco:

. . Budynki wybudowane po 2000 roku i
Budynki wybUdorV;;:e do konca 2000 budynki, ktére poddano kapitalnemu
remontowi po 2000 roku
Rok Przewidywana Kwota wzrostu w | Przewidywana bazowa | Kwota zwiekszenia w
° bazowa stawka stosunku do roku | stawka czynszu — zt /m? | stosunku do stawki
czynszu — zt /m? poprzedniego bazowej w
budynkach sprzed
2000 roku
2004 2,26 0,31 3,02 0,75
2005 2,62 0,35 3,39 0,77
2006 2.98 0,37 3,78 0,79
2007 3,36 0,38 4,19 0,81
2008 3,76 0,39 4,61 0,82
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VIl. Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Nowego Sacza oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w

kolejnych latach.

1. Wstep

Zmiana przepiséw prawnych w zakresie zarzgdzania gospodarkg mieszkaniowg

wywotata koniecznos¢ dokonania zmian w strukturach zarzadzania.

Do roku 1995 zarzadzaniem budynkami komunalnymi zajmowato sie Miejskie
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Nowym Saczu. Po jego
likwidacji, w tym samym roku, powstat Zaktad Administracji Budynkami
Komunalnymi, jako jednostka budzetowa Miasta. W roku 1997 zarzad zasobem
mieszkaniowym Miasta zostat powierzony Sadeckiemu Towarzystwu Budownictwa

Spotecznego w Nowym Saczu.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. Nr 46, poz.543 z 2000 r.) wprowadzita obowigzek zarzgdzania
nieruchomosciami Miasta przez osoby fizyczne posiadajace licencje zawodowg w
zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Przedsiebiorcy mogg prowadzi¢ dziatalnosé
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami jezeli zarzgdzanie bedzie wykonywane

przez zarzadcdw nieruchomosci, o ktérych mowa wyzej.

Zarzadzanie nieruchomoscig w rozumieniu art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami winno polegac¢ na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie
pogorszonym zgodnie z ich przeznaczeniem, jak réwniez na uzasadnionym

inwestowaniu w te nieruchomosci.

W  wyniku przeprowadzonego przetargu nieograniczonego zarzgdzaniem
nieruchomosciami znajdujgcych sie w zasobie lokalowym Miasta — w okresie od

01.01.2001r. do 31.12.2003 r. - zajmowata sie spoétka prawa handlowego stanowigca
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wiasnos¢ oséb fizycznych. Przedmiotem zawartej umowy z tg spoétkg jest

zarzadzanie polegajace na:

biezgcym, technicznym utrzymaniu zasobow przejetych w zarzgdzanie,
utrzymaniu nalezytego stanu sanitarnego i porzadkowego budynkow
i terenow,

pobieraniu czynszéw oraz optat wynikajgcych z najmu lokali,

zawieraniu umow niezbednych dla wykonywania biezgcego zarzadzania
powierzonymi zasobami (na dostawe medidw, wykonywanie remontow,
dokonywanie przegladéw instalacji, przegladéw kominiarskich),

wykonywaniu Czynnosci wynajmujgcego, tj. m.in. zawieraniu
i rozwigzywaniu umow najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz
zawieraniu innych umow, np. montaz anten, dzierzawa garazy, itp.,
wykonywaniu czynnosci prawnych i obstugi prawnej, zwigzanych =z
zarzgdzaniem zasobami Miasta,

przygotowaniu dokumentéw oraz zapewnieniu obstugi prawnej za Miasto w
zakresie spraw o eksmisje z lokali mieszkalnych i uzytkowych w stosunku do
0osbb, ktore zajety lokale samowolnie lub po rozwigzaniu umowy najmu nie
opuscity lokalu zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa, o
wstgpienie w stosunek najmu po zmartym najemcy, o dochodzenie naleznosci

zwigzanych z najmem lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Decyzje wykraczajgce poza zakres zwyktego zarzadu dotyczace m.in. spraw

wiasnosciowych, finansowania i dysponowania zasobem mieszkaniowym pozostajg

w kompetencji Rady Miasta i Prezydenta Miasta.

Miasto wykonuje uprawnienia wiascicielskie w zakresie wskazywania osob, z ktorymi

zarzadzajacy zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Zmieniajgce sie przepisy prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami

wprowadzity konieczno$¢ odmiennego podejscia do zarzgdzania roznymi formami

wiasnosci.
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2. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad

mieszkanioweqgo zasobu Miasta

A) Zarzadzanie nieruchomosciami zabudowanymi stanowigcymi wtasnos$¢ Miasta.

Obowigzujgca ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
zobowigzuje Prezydenta Miasta do wyboru zarzadcy nieruchomosciami w trybie
ustawy z dnia 10 czerwca 1994 r. o zamdwieniach publicznych. Miasto ma swobode
w zarzadzaniu i wykorzystaniu tego zasobu. Reforma sytemu zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym miasta przeprowadzona w 2001r. doprowadzita do sprywatyzowania
tych ustug. Umowy o zarzgdzanie zawierane sg na okres 3 lat, a zarzadca wybierany

jest w trybie ustawy o zamodwieniach publicznych.

B) Zarzadzanie budynkami wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy.

Zasady zarzgdzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali ( Dz. U. z 2000r. nr 80, poz. 903 ). Zgodnie z
przepisami tej ustawy Miasto moze wspdétdecydowaC o wyborze zarzadu lub
zarzadcy na takich samych prawach, jak pozostali wtasciciele lokali wyodrebnionych.
Z powyzszych wzgledow Miasto nie moze , bez wzgledu na posiadany udziat we
wspolnocie, wykonywa¢ zarzadu wspolnotami mieszkaniowymi za posrednictwem
wiasnych jednostek organizacyjnych. W tej sytuacji na petnomocnikach Prezydenta
Miasta spoczywa obowigzek realizowania praw wiascicielskich we wspdlnotach
polegajacych, przede wszystkim, na kontrolowaniu pracy zarzaddw, prawidtowosci i
zasadnosci ponoszonych wydatkéw finansowych oraz podejmowanych uchwat.
Aktualnie petnomocnictwo do reprezentowania Miasta Nowy Sacz we wspdlnotach
mieszkaniowych posiada 3 pracownikow Wydziatu Geodezji Gospodarki
Nieruchomosciami i Mieszkalnictwa — Referatu Mieszkalnictwa i Lokali. Podjete w
ramach tych petnomocnictw decyzje wymagajg, kazdorazowo, pisemnej akceptacji

upowaznionego do tej czynnosci Zastepcy Prezydenta Miasta Nowego Sacza.
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C) Zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot wspétwiasnosci z

udziatem gminy.

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Miasto posiada utamkowy udziat we
wspotwiasnosci, gdzie wtasciciele wykonuje swe funkcje wiascicielskie, opiera sie na
zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym. Zarzadzanie wymaga wspotpracy ze
wspotwiascicielami i uwzglednienia ich woli przy podejmowaniu decyzji. We
wszystkich sprawach zwigzanych z zarzadzaniem tymi nieruchomosciami decyzje
podejmowane sg na podstawie stosownych petnomocnictw Prezydenta Miasta .

Nieruchomosci te nie stanowig mieszkaniowego zasobu Miasta Nowego Sacza. Ze
wzgledu na trudnosci zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami tego typu
konieczne jest prowadzenie wszelkich dziatan majacych na celu regulowanie stanow
prawnych poprzez miedzy innymi: sprzedaz udziatdw, znoszenie wspoétwlasnosci
oraz prowadzenie postepowan sgdowych o przejecie na rzecz Miasta udziatow w

nieruchomosciach w drodze zasiedzenia i postepowania komunalizacyjnego.

D) Zarzadzanie nieruchomosciami zabudowanymi stanowigcymi wtasnos¢ osob

nieznanych z miejsca pobytu.

Zarzadzanie budynkami stanowigcymi wtasnos¢ osob nieznanych z miejsca pobytu
odbywa sie na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych
spraw bez zlecenia. Przepisy te zobowigzujg miasto do dziatania na rzecz
nieznanego z miejsca pobytu wiasciciela, zgodnie z jego prawdopodobng wola.
Miasto, po ustaleniu wtasciciela nie moze zwolni¢ sie¢ z obowigzku zarzadzania
(prowadzenia sprawy cudzej); stosownie do okolicznosci winno oczekiwacé jego
zlecen, albo prowadzi¢ sprawe dopoty, dopoki wiasciciel nie bedzie mogt sam sie nig

zajgc.

Miasto Nowy Sacz w okresie funkcjonowania Programu bedzie prowadzito dziatania
zmierzajgce do sukcesywnego zmniejszania ilosci nieruchomosci pozostajgcych w
utamkowej wspétwitasnosdci Miasta lub zarzadzanych na zasadzie prowadzenia

cudzej sprawy bez zlecenia. Szczegétowe zasady i harmonogram realizacji tych
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dziatah zostanie opracowany przez Prezydenta Miasta i przyjety do planu pracy

wiasciwych komorek organizacyjnych Urzedu Miasta.

VIIl. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2004 — 2008 beda
dochody z czynszéw najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe, podatku od
nieruchomosci wptacanego przez najemcéw lokali uzytkowych oraz z optat z tytutu
reklam, a takze srodki finansowe budzetu Miasta pochodzace m. inn. ze sprzedazy

lokali mieszkalnych.

Planuje sie, ze przyjmujgac nastepujace zatozenia:

1. polityka czynszowa prowadzona bedzie zgodnie z zadami okreslonymi w
rozdziale V  z uwzglednieniem zmiany powierzchni zasobu wynikajgcej ze
sprzedazy lokali i budowy nowych

wptywy z wynajmu lokali uzytkowych beda rosty srednio o 1% rocznie

Sciggalnos¢ naleznosci czynszowych utrzyma sie na poziomie 90%

wptywy z reklam utrzymaja sie na statym poziomie

a bk~ DN

utrzymany bedzie staty poziom wptywow z podatku od nieruchomosci z tytutu

wynajmu lokali uzytkowych

6. na stalym poziomie utrzymajg sie wptywy ze sprzedazy mieszkan ( sprzedaz
2 800 m? rocznie za cene ok. 1.400 zt / m? przy zastosowaniu 95 — procentowej
bonifikaty)

przewiduje sie, ze w latach 2004-2008 osiagniete zostang nastepujgce wptywy na

sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej:
(w tys. zt)

Lp. Wplywy 2004 2005 2006 2007 2008

1 |Czynsze z najmu
lokali mieszkalnych 1 912,56 2131,44 2 343,00 242251 2 487,50

2 |Czynsze z najmu

- 1520,88 1 536,09 1551,45 1 566,96 1 582,63
lokali uzytkowych

3 |Reklamy 17,96 17,96 17,96 17,96 17,96
4 |Podatek od
nieruchomosci od 150,84 150,84 150,84 150,84 150,84
lokali uzytkowych
5 |Sprzedaz mieszkan 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00
RAZEM 3 802,24 4 036,33 4 263,25 4 358,27 4 438,93
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IX. Wysokosé¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw, koszt modernizacji budynkéow
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu

nieruchomosciami wspdélnymi, koszty inwestycji.

Dziatania majgce na celu poprawe warunkéw mieszkaniowych winne zmierza¢ w
kierunku realizowania inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego i to
zaréwno bezposrednio przez Miasto (w roku biezagcym planowane jest oddanie 20
mieszkan komunalnych — budynek przy ul. Batalionéw Chtopskich i 15 socjalnych —
budynek przy ul. Nawojowskiej 43) jak i Sadeckie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0.. W latach przysztych przewiduje sie, ze Miasto oraz STBS
realizowato bedzie etapami nowe osiedle na Btoniach ( obok ul. 29 Listopada) —
docelowo na osiedlu ma by¢ wybudowanych ok. 450 mieszkan, w tym 72 mieszkania
komunalne. Ponadto w okresie najblizszych 5 lat bedg przeznaczone do remontu i
adaptacji na cele mieszkalne budynki niemieszkalne, ktore stracity funkcje lokali
uzytkowych badz biurowych z uwagi na niski oferowany standard lub posiadajg mato

atrakcyjna lokalizacje.

Jak wynika z analizy wydatkéw poniesionych w 2002r. jednostkowe Kkoszty
utrzymania 1 m? zasobu mieszkaniowego w nieruchomosciach stanowigcych 100%
witasnos¢ Miasta lub pozostajgce w jej samoistnym wiadaniu nie odbiegajg

zasadniczo od kosztu utrzymania 1m? zasobu we wspodlnotach mieszkaniowych.
Poréwnawcze zestawienie kosztow zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi
wilasnos$¢ Miasta i nieruchomosciami Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada

udziatl na podstawie danych za 2002 rok

zasOb mieszkaniowy miasta bez . . . .
Koszty A Zasob mieszkaniowy miasta we
zasobu we Wspélnotach " . .
. . Wspélnotach Mieszkaniowych
Mieszkaniowych
Koszty biezacego 407 920,62 1085 549,73
utrzymania nieruchomosci
Remonty i modernizacje 463 785,66 1161 109,86
Razem 871 706,28 2 246 659,59
Zgrzgd razem /m? 1,21 1,18
Miesiecznie
2
Rgm_onty razem /m 1,38 127
Miesiecznie
Razem koszty/ m* 2,59 2,45
Miesiecznie
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Na wyzszy koszt utrzymania zasobu poza Wspélnotami Mieszkaniowymi wptywa, jak

dotychczas, nieznacznie wyzszy, niz we wspolnotach Mieszkaniowych, udziat Miasta

w finansowaniu zadan remontowo — modernizacyjnych. Tendencja ta sukcesywnie

ulega zmianie na rzecz kosztéw remontow we Wspodlnotach Mieszkaniowych. Coraz

wieksza sSwiadomos¢ wiascicielska oraz odpowiedzialno$¢ za stan techniczny

nieruchomosci

wspolnych wptywa na coraz czestsze decyzje Wspdlnot

Mieszkaniowych co do zwiekszania zakresu rob6t remontowych w tych budynkach.

Przyjmujac zatozenie, ze:

1.

przewiduje sie,

planowane koszty biezgcego utrzymania ( zarzadzania) zasobu

mieszkaniowego nie ulegng zasadniczej zmianie w stosunku do
dotychczas ponoszonych

naktady ponoszone w latach 2004 - 2008 na remonty mieszkan bedg
corocznie wyzsze 0 5% niz ponoszone w okresie poprzedzajgcym
realizowane bedzie budownictwo mieszkaniowe w zatozonych
wielkosciach, tj. 20 mieszkan w 2004r., po 36 w latach 2005-2006 i po 40
w latach 2007-2008

budowy — 1.300 z{/m? rosnacy o 3 % rocznie w latach 2005-2008); w

( powierzchnia lokalu mieszkalnego — 40 m?, koszt

kosztach inwestycyjnych uwzgledniono takze budowe, w latach 2005-
2006, 40 mieszkan socjalnych, ktorych realizacja jest uwarunkowana
wdrozeniem rzgdowego budownictwa

programu socjalnego

( powierzchnia lokalu mieszkalnego — 25m?, koszt budowy — 1.100, zt/m?)

ze koszty utrzymania zasobu z uwzglednieniem nakfadow

inwestycyjnych bedg ksztattowaty sie na nastepujgcym poziomie ( w tys. zf)

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
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Lp. Koszty 2004 2005 2006 2007 2008

) i 1570,99] 1520,59( 1528,15] 1532,11| 1521,31
1 |Zarzadzanie lokalami komunalnych

2 |Remonty budynkéw 840,00 882,00 926,10 972,41 1021,03
3 |Budowa nowych mieszkan 1560,00] 2478,16| 2536,00f 2272,87| 2 341,06
4 |Inne 400,00 400,00 400,00 400,00 400,00
1. RAZEM 4 370,99 5280,75| 5390,25| 5177,39| 5 283,39
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X. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Miasta

Przedstawiona, w rozdziatach poprzedzajgcych, analiza biezgcej sytuacji
mieszkaniowej w miescie - w kontekscie stanu technicznego zasobu, wymogow
remontowych, a takze potrzeb mieszkaniowych - wskazuje na koniecznos¢ podjecia
pilnych dziatan zmierzajgcych do poprawy tej sytuacji. Dalsze utrzymywanie zasobu
mieszkaniowego jedynie w stanie ,niepogorszonym” tak naprawde pogarsza jego
jakos¢, strukture i uniemozliwia realizowanie zadan witasnych gminy w zakresie

gospodarowania tym zasobem.

Do najpilniejszych dziatan nalezy podejmowanie remontéw kapitalnych zasobu
i realizowanie inwestycji mieszkaniowych tak w =zakresie tzw. budownictwa
komunalnego ( lokale mieszkalne wynajmowane na czas nieoznaczony) jak i , a
moze przede wszystkim, budownictwa socjalnego.

Analizujac planowane przychody z zasobu komunalnego oraz przewidywane wydatki
zwigzane z jego utrzymaniem mozna zauwazyc¢, ze wptywy pokrywajq jedynie koszty
biezgcego utrzymania oraz drobnych remontéw. Dziatania inwestycyjne tak w
zakresie remontow kapitalnych jak i inwestycji budowlanych wymagajg dodatkowego
zasilenia z zewnetrznych zrédet finansowania. Nalezy podkresli¢, ze planowane
przychody uwzgledniajg podniesienie stawek czynszowych z tytutu wynajmu lokali.
Wieksza, niz planowana , dynamika zmiany stawek czynszowych pozwolitaby na
ograniczenie koniecznosci zasilania sie zewnetrznymi Zrodtami finansowania.
Jednak, ze wzgledu na trudng sytuacje mieszkancow miasta, zatozony wzrost stawek

czynszowych jest minimalny.

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie planowanych, w latach 2004-2008,
wptywow z zasobu mieszkaniowego oraz wydatkéw zwigzanych z jego utrzymaniem,
wskazujgc  jednoczesnie zrédta finansowania  planowanego  budownictwa
mieszkaniowego. Z przedstawionych wyliczen wynika, ze podejmowanie dziatan
inwestycyjnych wymaga zaangazowania dodatkowych, poza wptywami z zasobu

lokalowego miasta, srodkow finansowych. W tabeli tej przedstawiono takze
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procentowy wskaznik realizacji, w tym okresie, planowanych potrzeb w zakresie
wynajmu lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta. Wynika z niego, ze jedynie nowe
budownictwo mieszkaniowe jest w stanie zwiekszy¢ mozliwosci miasta w zakresie
realizacji zadania pn. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej. Dalsze realizowanie tego obowigzku wytgcznie w oparciu o tzw.
naturalny ruch ludnosci nie pozwoli na poprawe stopnia zaspokojenia tych potrzeb i
utrzyma je na poziomie nie wyzszym niz 10%. Jest to wskaznik daleko nie
satysfakcjonujacy tak mieszkancow Miasta, jak i podmioty odpowiedzialne za jego
rozwoj.
Zbiorcze zestawienie planowanych wplywow i wydatkéw z okredleniem poziomu zaangazowania
dodatkowych srodkéw finansowych oraz wskaznika realizacji przewidywanych potrzeb

mieszkaniowych w latach 2004-2008

Wyszczegolnienie 2004 2005 2006 2007 2008
WPLYWY 3802,24| 4036,33] 4263,25| 4358,27| 4438,93
KOSZTY ogétem 4370,99| 5280,75| 5390,25| 5177,39| 5283,39
w tym:
koszty biezacego utrzymania zasobu 1 970,99 1 920,59 1 928,15 1932,11 1 921,31
remonty budynkow 840,00 882,00 926,10 972,41 1 021,03
Inwestycje 1560,00f 2478,16| 2536,00( 2272,87| 2 341,06
Réznica miedzy wptywami i kosztami
biezacego utrzymania zasobu wraz z 991,25 1 233,74 1 409,00 1 453,76 1 496,60
remontami
nadwyzka na inwestycje 991,25 1 233,74 1409,00) 1453,76 1 496,60
Niedobér "wewnetrznych" zrédet
finansowania inwestycji 568,75 1 244,42 1127,00 819,12 844,46
mieszkaniowych

Planowana wielkos$¢é zewnetrznego zasilania realizacji zadan inwestycyjnych narastajaco w latach

2004-2008

4.603,76 tys. zt

llos¢ mieszkan do zasiedlenia

Mieszkania z odzysku 20 20 20 20 20
Mieszkania nowo wybudowane*) 20 56 56 40 40
Razem 40 76 76 60 60
% realizacji przewidywanych potrzeb

mieszkaniowych 17,02% 32,34% 32,34%| 29,27% 30,77%
% realizacji przewidywanych potrzeb

mieszkaniowych bez realizacji

przedsiewzie¢ inwestycyjnych 8,51% 8,51% 8,51% 9,76% 10,26%

*) z uwzglednieni planowanych do realizacji mieszkan socjalnych, co uwarunkowane jest wejsciem w zycie rzagdowego

programu budownictwa socjalnego

Dla skutecznego wykonania zamierzen zawartych w przedstawionym programie, w

szczegolnosci w  zakresie

zracjonalizowania i

poprawy

wykorzystania

mieszkaniowego zasobu Miasta, prowadzone bedg dziatania polegajace na:

1. sporzadzeniu wykazu terenow stanowigcych witasnos¢ miasta, ktore bedg mogty

by¢ przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez Miasto i,
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ewentualnie, inne podmioty, z ktorymi miasto nie wyklucza wspotpracy w tym
zakresie
. sporzadzeniu wykazu nieruchomosci , ktére mogg zostaC objete programem

adaptacji na cele mieszkaniowe

3. zwiekszeniu, w budzecie miasta, srodkow na budownictwo mieszkaniowe

4. rozpoznaniu mozliwosci pozyskania zewnetrznych s$rodkéw finansowych na

realizacje zamierzen zawartych w niniejszym programie

. podjeciu dziatan zmierzajgcych do regulacji stanow prawnych we Wspdlnotach
Mieszkaniowych w ktérych Miasto posiada mniej niz 20% udziatow,
nieruchomosciach w ktérych Miasto jest wspdtwiascicielem, a takze
nieruchomosciach dla ktérych prowadzony jest przez miasto zarzad bez
formalnego zlecenia, poprzez:

a) sprzedaz mieszkan we Wspdlnotach Mieszkaniowych w ktérych Miasto
posiada mniej niz 20% udziatéw ich najemcom, a w przypadku odmowy —
wykwaterowanie ich do lokali zamiennych i sprzedaz lokali w drodze
przetargu,

b) sprzedaz w drodze przetargu udziatow we wspodtwiasnosciach,

c) prowadzenie postepowan zmierzajacych do zniesienia wspotwitasnosci

d) opracowaniu szczego6towych zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi  wlasnos¢ oséb trzecich, dla ktorych miasto prowadzi
zarzgdzanie rzeczg cudzg bez zlecenia

e) podjecie dziatan majacych na celu ustalenie witasdcicieli prywatnych
budynkow, dla ktérych miasto realizuje zarzgdzanie, celem przekazania
zarzadu i zwolnienia miasta z obowigzku prowadzenia cudzej sprawy bez

zlecenia

Sprawozdanie z realizacji zadan zawartych w niniejszym programie przedstawiane

bedzie Radzie Miasta przez Prezydenta Miasta w cyklach rocznych.

W sprawozdaniu zawarta bedzie informacja dotyczaca stopnia realizacji zatozen

programu, jego efekty i problemy zwigzane z jego wdrazaniem. Roczny raport

umozliwi nie tylko ocene zatozen programowych, ale takze ich ewentualng

weryfikacje i modyfikacje wynikajaca, miedzy innymi ze skutkow przystgpienia Polski

do Unii Europejskie;.
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