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UCHWALA NR XXXIV/400/2021
RADY MIEJSKIEJ W POLCZYNIE-ZDROJU

7 dnia 24 marca 2021 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Polczyn-Zdréj na lata 2021-2026"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. z 2020 r.,
poz. 713, poz. 1378) i art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U z 2020 r. poz. 611), Rada Miejska
w Polczynie-Zdroju uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Potczyn-Zdroj
na lata 2021-2026" stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc Uchwata Nr XLIX/482/2018 Rady Miejskiej w Potczynie-Zdroju z dnia 28 marca 2018 r.
W sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Polczyn-Zdroj
na lata 2018-2022” oraz uchyla si¢ Uchwate Nr 15/166/2019 Rady Miejskiej w Potczynie-Zdroju z dnia
25 wrzesnia 2019 r. w sprawie wprowadzenia zmian do Programu gospodarowania mieniem komunalnym
gminy Potczyn-Zdroj na lata 2018-2022.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Potczyna-Zdroju.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Przewodniczacy Rady

Janusz Podpora
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Zatacznik do uchwaty Nr XXXI1V/400/2021
Rady Miejskiej w Potczynie-Zdroju
z dnia 24 marca 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
POLCZYN-ZDROJ NA LATA 2021-2026.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Polczyn-Zdr6j na lata 2021-2026,
zwany w dalszej czeSci Programem, okresla zasady racjonalnej polityki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym oraz sposob zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej gminy Potczyn-
Zdrgj.

Gmina Pofczyn-Zdroj jest wiascicielem lokali mieszkalnych stuzacych do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach, nalezacych do potczynskiej wspolnoty samorzadowe;.
Lokale te wchodza w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Przyjmuje si¢ nastepujace priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Potczyn-Zdroj:

- dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez sukcesywne zmniejszanie
liczby niezagospodarowanych lokali;

- uefektywnienie dotychczas stosowanych oraz wprowadzanie nowych instrumentow stuzacych skutecznemu
egzekwowaniu nalezno$ci z tytutu korzystania z mieszkan gminnych i minimalizowaniu zadtuzenia;

- usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatoréw z budynkéow o zlym stanie technicznym lub
przeznaczonych do oprdéznienia z uwagi na istotny interes gminy;

- sukcesywng poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, w szczegdlnosci poprzez
realizacje koniecznych remontdéw i modernizacji, likwidacje barier architektonicznych w zwigzku
z remontami lokali wskazywanych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osdb niepetnosprawnych;

- zmian¢ sposobu ogrzewania opartego na paliwach stalych na inne systemy grzewcze w celu ograniczenia
zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnos$ci energetycznej;

- optymalizacja struktury wlasnosciowej budynkow z lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy w celu zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu;

- racjonalizacja wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzacych dostosowaniu
wielko$ci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwos$ci najemcow;

- poszukiwanie inwestoréw wspierajagcych budownictwo mieszkaniowe.

Program, zgodnie z art. 21, ust 2. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611 z pdzniejszymi
zmianami) zawiera:

1. prognoze dotyczacag wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2. analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata;

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5. sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6. zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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7. wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, w ktoérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8. opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali,

¢) plany inwestycyjne - dzialania wspierajace rozwoj mieszkaniowego zasobu gminy poprzez udziat
w spotkach celowych realizujacych plany inwestycyjne w zakresie budownictwa komunalnego w oparciu
o kredyty na budownictwo mieszkaniowe z BGK oraz inne dostepne na rynku $rodki finansowe na realizacje
zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej.

Charakterystyka zasobu mieszkaniowego gminy Polczyn-Zdraj.
1. Zasoby mieszkaniowe gminy Polczyn-Zdroj na dzien 31 grudnia 2020 r.:

Na koniec 2020 roku zasoby mieszkaniowe gminy Polczyn-Zdr6j, obejmowaty 648 mieszkan o lacznej
powierzchni uzytkowej 31.428 m?, w tym:

1) 576 mieszkan o lacznej pow. uzytkowej 27.732 m?> w budynkach zlokalizowanych w mie$cie Potczyn-
Zdréj, w tym 56 lokali o powierzchni uzytkowej 2.084 m* z najmem socjalnym,

2) 72 mieszkania o lgcznej pow. uzytkowej 3.696 m? w budynkach zlokalizowanych na terenach
wiejskich gminy Poltczyn-Zdr6j, w tym 1 lokal o powierzchni uzytkowej 64 m? z najmem socjalnym.

Tabela 1.

Zasoby mieszkaniowe gminy Potczyn-Zdroéj na dzien 31 grudnia 2020 r.

Liczba lokali Naiem socialny lokalu Najem lokalu
mieszkalnych ] jamy mieszkalnego
576
(w tym 138 lokali w
Miasto Polczyn-Zdrdj |budynkach 100% whasnosci 56 520
gminy)
72
(w tym 21 lokali w
Tereny wiejskie budynkach 100% wtasnosci 1 71

gminy)

Lokalizacja

Tabela 2.

Prognozowana liczba rodzin, ktére beda oczekiwaty na najem lokalu na koniec danego roku kalendarzowego
(obliczona na podstawie ilo§ci wnioskow ztozonych w latach ubieglych, *P-rok — dane prognozowane).

Rodzaj Lata

lokalu 2020 P-2021 | P-2022 P-2023 P-2024 P-2025 P-2026
Najem socjalny lokalu 28 30 33 3 35 37 38
na czas 0Znaczony

Najem na czas 29 30 33 30 32 33 34
nieoznaczony

chzna. ilos¢ rodzin 57 60 66 62 67 70 7
oczekujacych
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Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Polczyn-Zdrdj
w poszczegolnych latach.

1. Gmina realizuje zadania wynikajace z Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611 z pdzniejszymi zmianami), zapewniajac
lokale w ramach gminnego zasobu mieszkaniowego, zaspokajajac potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Obecnie gmina Polczyn-Zdr6j posiada 57 lokali o charakterze najmu
socjalnego (na czas oznaczony) i 591 lokali wynajetych na czas nieoznaczony.

2. Struktura zapotrzebowania na lokale z mieszkaniowego zasobu Gminy Polczyn-Zdro;.

Na dzien 31 grudnia 2020 r., do realizacji zakwalifikowane bylo 57 spraw dotyczacych najmu lokali
z mieszkaniowego zasobu Gminy Potczyn-Zdr6j, w tym:

1) uprawnionych do najmu socjalnego lokalu: 28
2) uprawnionych do najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony: 25
3) z tytutu zamiany lokalu: 4

Biorgc pod uwage okreslone w ustawie kategorie osob, ktérym gmina winna jest zapewni¢ najem lokalu,
nalezaloby ekspansywnie zwigksza¢ liczbe lokali, przy czym nalezy dazy¢ do tego, aby najem socjalny
odbywat si¢ w budynkach stanowigcych wylacznie wiasno$¢ gminy. Zaktada si¢, ze lokale o charakterze
socjalnym beda pozyskiwane przede wszystkim w ramach istniejacego zasobu, poprzez przekwalifikowanie
zwalnianych lokali komunalnych o najnizszym standardzie wyposazenia technicznego. W niektdrych
budynkach komunalnych, w ktorych znajdujg si¢ lokale tego typu, po ich zwolnieniu, rozwazana bedzie
mozliwos¢ ich przydziatu w charakterze najmu socjalnego.

Ponizej przedstawiono prognozowang wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego na lata 2021-2026, tj. na
okres obowigzywania Programu

Tabela 3.

Prognozowany spadek wielkosSci zasobu o 6,5% jest szacunkiem powstalym w oparciu o analizg
dotychczasowego poziomu sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu w miescie Polczyn-Zdroj

Zakres 2021 2022 2023 2024 2025
Liczba lokali 539 504 471 440 412

2026
385

Prognozowany spadek wielko$¢ zasobu o 3% jest szacunkiem powstalym w oparciu o analizg
dotychczasowego poziomu sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu na terenie wiejskim gminy Polczyn-
Zdroj

Zakres 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Liczba lokali 73 70 66 63 60 57
Tabela 4.

Stan techniczny budynkéw, w zasobie mieszkaniowym Gminy Polczyn-Zdréj, gdzie Gmina jest w 100%
wlascicielem.

Lp. Stan techniczny Miasto Tereny wiejskie
1 Budynek znajduje si¢ w nalezytym stanie technicznym, 9 budynkow 1 budynek
zapewniajagcym dalsze, bezpieczne jego uzytkowanie (31,03% zasobu) (20,00% zasobu)
Budynek pomimo tego, iz znajduje si¢ w nalezytym
5 stanie technicznym, nie zagraza zyciu lub zdrowiu, 14 budynkow 2 budynki
bezpieczenstwu mienia badz srodowiska, jednakze (48,28% zasobu) (40,00% zasobu)
wymaga wykonania niezbednego remontu
Budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym,
3 | mogacym zagraza¢ zyciu lub zdrowiu, bezpieczenstwu 2 budynki 1 budynek
mienia badz srodowiska — nalezy sporzadzi¢ ekspertyze (6,90% zasobu) (20,00% zasobu)
jego stanu technicznego
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Budynek moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu,
4 bezpieczenstwu mienia badz srodowiska — nalezy 0 budynkow 0 budynkow
zakazac¢ jego uzytkowania
Budynek jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu

5 lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz 0 budynkow 0 budynkow
srodowiska — nalezy zakaza¢ jego uzytkowania
Budynek znajduje si¢ w nieodpowiednim stanie

6 technicznym, bezposrednio grozacym zawaleniem, 4 budynki 1 budynek

niezbedny zakaz jego uzytkowania oraz dokonanie (13,79% zasobu) (20,00% zasobu)
rozbiorki budynku lub jego czgsci

Istniejgca substancja mieszkaniowa Gminy Potczyn-Zdréj] w duzej mierze znajduje si¢ w budynkach
wybudowanych w okresie przedwojennym. W efekcie stan techniczny wigkszosci zasobu wymaga duzych
naktadéw finansowych na utrzymanie ich w niepogorszonym stanie oraz dostosowanie do wspdtczesnych
standardow wyposazenia.

Rozdzial 11

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata.

W latach 2021-2026 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beda remonty, modernizacje
budynkow mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkow
mieszkaniowych lokatoréw, w tym dazenia do likwidacji toalet usytuowanych poza budynkami lub na
wspolnych korytarzach w budynkach. Priorytetem przy realizacji inwestycji 1 remontow bedzie usuwanie
standw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej budynkow,
zmiana sposobu ogrzewania opartego na paliwach stalych w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza
i poprawy efektywno$ci energetycznej, a w dalszej kolejnosci podejmowane beda dzialania podnoszace
standard zamieszkiwania. Ponadto gmina stosownie do posiadanych udzialéow partycypuje w remontach
i modernizacjach budynkow, w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe.

Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow stanowigcych wlasno$¢ gminy wymaga remontdéw ze wzgledu na ich
wiek, ogblny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow techniczno—
budowlanych. Wspomniany zasob wymaga wykonywania robot odpowiednich do stopnia zuzycia, warto$ci
historycznej i zabytkowej, a takze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace stuzace poprawie stanu
technicznego zasobu realizowane sg stosownie do mozliwosci finansowych gminy, ktére w petni nie pokrywaja
istniejacych w tym zakresie potrzeb.

Tabela 5.

Zestawienie zapotrzebowania kosztowego na remonty na lata 2021-2026 zgloszone przez Zarzadce -
Potczynskie Przedsiebiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Polczynie-Zroju

Zakres remontu 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Remonty biezace 426 500 470 000 517 000 568 700 625570 688127

Remonty generalne 150 000 165 000 259 000 284 900 313 390 344729
Razem: 576 500 635 000 776 000 853 600 938 960 1032 856

Plan remontow i inwestycji, w tym modernizacji na lata 2021-2026 uwzglednia priorytety przyjete dla
uzyskania poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 1 podniesienia standardu warunkoéw
mieszkaniowych, z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robot, ktére usuwaja istniejacy obecnie stan
zagrozenia, od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia rowniez potrzeby w zakresie
wykonania ulepszen lokali mieszkalnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali.

Kolejnos¢ dziatan modernizacyjnych winna by¢ ustalana wedtug stanu technicznego budynkéw, w oparciu
o wyniki corocznych i pigcioletnich przegladéow technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 Ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z p6Zniejszymi zmianami). Nalezy przyja¢ zasade
prowadzenia kolejno réznych typéw modernizacji; naprawy konstrukcyjne, wymiana instalacji, ocieplanie
$cian i remonty elewacji zgodnie z zasadg utrzymania tendencji malejacej liczby budynkow znajdujacych si¢
w ztym stanie technicznym. Dodatkowo powinno si¢ dazy¢ do koncentrowania dzialan w budynkach przy
jednej ulicy, tak, aby cykl modernizacji byt zakonczony uporzadkowaniem i zagospodarowaniem otoczenia
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budynkow w celu osiagnigcia efektu kompleksowej modernizacji danego obszaru. Zaréwno remonty
kompleksowe budynkow jak i remonty ich cze$ci, bedacych wspdtwlasnoscia Gminy Polczyn-Zdroj we
Wspolnotach Mieszkaniowych, realizowane bgda na podstawie rocznych planéw remontowych uchwalanych
Uchwatami Wspolnot Mieszkaniowych. Na poczet realizacji planéw remontowych w tych budynkach, Gmina
Potczyn-Zdroj planuje corocznie wydatki zwiazane z wplatami na fundusze remontowe we wszystkich
Wspolnotach Mieszkaniowych, w ktorych posiada wilasnosciowe lokale mieszkalne. Realizacja remontow
zachowawczych poszczegdlnych budynkéw w okresie obowigzywania niniejszego Programu jest wprost
uwarunkowana sytuacja spoteczno-ekonomiczng Gminy Potczyn-Zdr6j oraz jej mozliwosciami finansowymi
w kazdym kolejnym roku trwania Programu.

Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Potczyn-Zdréj realizowana jest
W oparciu o:

1) ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 2020 r., poz. 1910 z p6zniejszymi zmianami),

2) ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2020 r., poz. 1990
z pOzniejszymi zmianami),

3) Uchwate Nr L/485/2018 Rady Miejskiej w Polczynie-Zdroju w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych oraz nieruchomo$ci zabudowanych domami jednorodzinnymi na rzecz najemcoOw
stanowigcych wlasnos¢ gminy Potczyn-Zdroj i warunkéw udzielania bonifikat.

2. W zwiazku z prowadzong sprzedaza mieszkan na rzecz najemcow i udzielaniu im korzystnych bonifikat
oraz w zwigzku z umozliwieniem zaptaty naleznosci wobec Gminy w ratach, stworzono warunki sprzyjajace
wykupowi mieszkan przez rodziny o réznym stopniu zamozno$ci. Wysokos¢ bonifikat uzalezniono od wieku
budynku, w ktérym lokal si¢ znajduje. Im starszy budynek tym wieksza bonifikata podstawowa z zachowaniem
dodatkowych bonifikat: w przypadku zaptaty za lokal w formie jednorazowej oraz z tytulu rezygnacji
z roszczenia o zwrot kaucji wptaconej przed dniem 12 listopada 1994 roku.

Jednoczesne zastosowanie dodatkowych kryteriow wykupu w budynkach, w ktorych przeprowadzony zostat
remont lub modernizacja ze $rodkéw kredytowych, powoduje przeniesienie na nabywce mieszkania obowigzku
sptaty kredytu, w ramach sktadek na fundusz remontowy utworzony przez Wspolnote Mieszkaniowa
Nieruchomosci. W przypadku, gdy remont lub modernizacja budynku wykonane byly w catosci ze srodkow
finansowych Gminy bez kredytowania, zastosowany jest indywidualny sposéb naliczania bonifikat przy
sprzedazy mieszkan w takim budynku, kazdorazowo okre$lony odrebng uchwatg Rady Miejskie;j.

2. Burmistrz ma prawo wyltaczy¢ ze sprzedazy niektore lokale, w szczego6lnosci zlokalizowane
w budynkach wpisanych do rejestru zabytkow, w budynkach w ktérych powierzchnia lokali uzytkowych
przewyzsza powierzchni¢ lokali mieszkalnych, jak réowniez te lokale, ktorych najemcy posiadajg zaleglosci
w optatach wobec gminy lub w innych sytuacjach, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem gminy.

3. Proponuje si¢ wylaczy¢ ze sprzedazy lokale w budynkach przeznaczonych do rozbiorki, budynki
uzytecznosci publicznej, przewidziane do zmiany funkcji przeznaczenia lub wytypowane do kapitalnego
remontu, a takze lokale wynajmowane na czas okreslony, w tym lokale objete najmem socjalnym.

4. Wylacza si¢ ze sprzedazy lokale w budynku przy ulicy Polnej 24 i 24A, Polnej 26 oraz Polnej 92 1 92A
w Potczynie-Zdroju.

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Gmina Polczyn-Zdrdj prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktora zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym. Przychody z tytulu czynszow za
lokale mieszkalne sg przeznaczone na utrzymanie, modernizacj¢ i poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego. Aktualnie zasady polityki czynszowej w gminie Potczyn-Zdrdj opracowywane sg na
podstawie warto$ci punktowe;.

2. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz najmu ustalony wg:

1) warto$ci punktowej, ktory wynosi:
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a) dla lokali o standardzie okreslonym na poziomie do 13 punktdéw - warto$¢ punktu wyrazona w ztotych
wynosi 0,480 zt;

b) dla lokali o standardzie okreslonym na poziomie powyzej 13 punktéw -warto$¢ punktu wyrazona
w ztotych wynosi 0,471 zt

oraz

2) szczegotowych czynnikéw, ktore wplywaja na wysokos$¢ stawki czynszowej dla lokali mieszkalnych
potozonych na terenie gminy Potczyn-Zdroj:

a) ogoblny stan techniczny budynku:

-Rok budowy do 1900 r. + 6 pkt
-Rok budowy pomiedzy 1901 r. -1954 r. + 7 pkt
-Rok budowy pomiedzy 1954 r. -1998 r. + 8 pkt
b) budynek zakwalifikowany do rozbiorki: (czynsz socjalny-50% stawki bazowej)
¢) budynek mieszkalny do 2 lokali mieszkalnych: + 2 pkt
d) potozenie budynku:
-miasto +1 pkt
-wies$ - 3 pkt
-ulica Dolna - 1 pkt
e) polozenie lokalu mieszkalnego w budynku:
-lokale na parterze 0 pkt
-lokale na ostatnim pietrze (dot. lokali pow. III pigtra) 0 pkt
-lokale mieszkalne potozone nal,ILII pigtrze + 2 pkt
-lokale w oficynie - 2 pkt
-lokale w suterenie lub na poddaszu - 2 pkt
-ciemna kuchnia - 1 pkt
-wspolne uzytkowanie pomieszczen - 1 pkt

f) wyposazenie lokalu w urzadzenia:

-tazienka w lokalu + 2 pkt
-WC w lokalu + 1 pkt
-WC poza lokalem - 1 pkt
-WC poza budynkiem - 2 pkt
-instalacja C.O. sieciowa + 2 pkt
-instalacja gazowa + 2 pkt
-instalacja wodociggowa + 2 pkt
-instalacja kanalizacyjna + 2 pkt
-C.0O. etazowe + 1 pkt
-brak ogrzewania w pokoju (za kazdy pokdj) - 1 pkt

3. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke czynszu okre§lone w pkt. 2 ustala Burmistrz Potczyna-
Zdroju w drodze zarzadzenia.

4. Stawka czynszu powinna obejmowac w szczegdlnosci:

1) optaty publiczno-prawne i podatki lokalne,
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2) koszty zarzadzania i administrowania,
3) koszty konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego oraz przeprowadzonych remontow,
4) utrzymania technicznego budynku,

5) koszty utrzymania pomieszczen i urzadzen wspolnego uzytkowania (w tym oplaty za energi¢
elektryczna, utrzymanie czystosci),

6) ubezpieczenia nieruchomosci,
7) inne, o ile wynikaja z umowy.

5. Obliczanie ostatecznej wysokos$ci czynszu nastepuje poprzez skorygowanie jej o czynniki podwyzszajace
1 obnizajace okre$lone w pkt. 2.

6. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania oplat niezaleznych od wlasciciela, tj. optat za
dostawe do lokalu energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, za odbidr nieczystosci statych i plynnych oraz
telewizje, o ile nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub dostawcg ustug.

7. Trudno oszacowaé rzeczywiste wplywy =z czynszu najmowanych lokali ze wzgledu na
nieprzewidywalnos$¢ nastepujacych zdarzen:

1) ilosci 1 standardu zbywanych lokali;

2) zadluzenia czynszowe mieszkancow, ktore z roku na rok stajg sie coraz wieksze (postepujace zubozenie
spoteczenstwa powoduje niewywigzywanie si¢ z obowigzku ptacenia czynszu za najem lokalu).

Prognozowane przychody na lata 2021-2026 przy zatozeniu wzrostu warto$ci czynszu o 3,5% i wyprzedazy
mieszkan na poziomie 3% w skali roku.

ZaKres 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Czynsze 2752000 2762560 2771120 2776410 2787400 2798386

8. W czasie trwania Programu, polityka czynszowa Gminy Polczyn-Zdrdj bedzie zmierza¢ do
zrownowazenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy z przychodami z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, poniewaz wplywy uzyskiwane obecnie z najmu lokali nie rekompensuja
w pelni kosztow utrzymania zasobu. Uzyskane $rodki nie wystarczaja na techniczne utrzymanie zasobu —
remonty i modernizacje.

9. Przyjmuje sie, ze stawka czynszu nie bedzie podwyzszana czg$ciej niz jeden raz w roku i uzalezniona
bedzie od wzrostu kwoty odtworzeniowe;.

10. W stosunku do oséb znajdujacych sie¢ w trudnej sytuacji materialnej stosuje si¢ system dodatkow
mieszkaniowych z zachowaniem ustawowych warunkow ich przyznawania. Pomoc rodzinom w trudnym
potozeniu materialnym jest i nadal bedzie realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie srodkow na wyplate
dodatkow mieszkaniowych. Gmina Potczyn-Zdroj nie przewiduje dodatkowych warunkéw obnizania czynszu.

Rozdzial V

Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy Polczyn-Zdr6j oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy Polczyn-Zdréj w kolejnych latach.

1. Sposob zarzadzania:

1) zarzadzanie nieruchomosciag wspdlng sprawuje podmiot, z ktorym zarzad wspoOlnoty zawrze umowe
o zarzadzanie - moze to by¢ Polczynskie Przedsigbiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Potczynie-Zdroju lub
inny podmiot funkcjonujacy na rynku;

2) zarzadzanie budynkami stanowigcymi 100% wiasnosci gminy Potczyn-Zdroj oraz mieszkaniami bedacymi
wlasnoscig gminy Potczyn-Zdr6j w budynkach wspdlnot, sprawuje podmiot powotany do realizacji zadan
gospodarki komunalnej — Potczynskie Przedsigbiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Polczynie-Zdroju;

3) nadzor wiascicielski nad lokalami stanowigcymi wlasno$¢ gminy Polczyn-Zdréj w budynkach wspolnot
mieszkaniowych i1 budynkach begdacych w 100% wilasnos$cia gminy Polczyn-Zdrdj sprawuje Burmistrz
Potczyna-Zdroju oraz Rada Nadzorcza PPK Sp. z 0.0. w Potczynie-Zdroju.
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2. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzagcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
Polczyn-Zdréj:

1) efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego i administrujagcego zasobem mieszkaniowym,;
2) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i mienia;
3) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkows;

4) zgodne z przeznaczeniem utrzymanie budynkow i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem;

5) mozliwo$¢ racjonalnego zuzycia mediow;
6) poprawe jako$ci obstugi uzytkownikow lokali.

Czynno$ci zwigzane z zarzadzaniem zasobem komunalnym bedacym wilasnoscia Gminy Potczyn-Zdroj
realizowane sa przez Polczynskie Przedsigbiorstwo Komunalne Sp. z 0.0. w Polczynie-Zdroju na podstawie
umowy wykonawczej. Zarzadzanie komunalnym zasobem Gminy obejmuje lokale mieszkalne, lokale
uzytkowe, garaze wraz z ich cze$ciami sktadowymi; wykonywanie czynnosci zarzadzania powierzonym
zasobem polega na podejmowaniu przez Zarzadce wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci,
zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem,
odpowiednio na podstawie udzielonych przez Burmistrza Polczyna-Zdroju pelnomocnictw lub wskazan do
realizacji. Do zadan Potczynskiego Przedsigbiorstwa Komunalnego w zakresie czynnosci zwigzanych
z zarzadzaniem zasobem komunalnym nalezy réwniez prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu
komunalnego, nadzoér nad ich realizacja i eksploatacja, prowadzenie postgpowan o udzielenie zamdwien
publicznych w zakresie robdt remontowych, ustug i dostaw dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie
umow z wykonawcami, prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego,
zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego z osobami wskazanymi przez
Wydziat Komunalny i Ochrony Srodowiska Urzedu Miejskiego w Potczynie-Zdroju, windykacje naleznosci
gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw o eksmisj¢ z tego zasobu,
wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem komunalnym oraz reprezentowanie
Gminy Potczyn-Zdroj jako wiasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych.

3. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Potczyn-
Zdroj w okresie obowigzywania Programu. Zintensyfikowane zostanie jedynie wdrozenie optymalnego,
spojnego modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym, ktory ukierunkowany bedzie na standaryzacje
procedur zwigzanych z najmem, postgpowaniami windykacyjnymi i sprawozdawczoscia.

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2026:
1) czynsze;
2) odsetki za nieterminowe wplaty;

3) srodki z budzetu gminy przeznaczone na utrzymanie budynkow stanowiacych w 100% wilasnos¢ gminy
Potczyn-Zdroj;

4) zaliczki wptacane przez gming Potczyn-Zdrdj na rzecz wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina
Potczyn-Zdroj jest wspotwilascicielem;

5) kredyty na budownictwo mieszkaniowe z Banku Gospodarstwa Krajowego;
6) inne dostepne na rynku srodki finansowe na realizacje zadan z zakresu gospodarki mieszkaniowej.

W strukturze wptywow nie uwzglednia si¢ wplywow z tytutu $wiadczen, ani zaliczek od wtascicieli lokali
we Wspolnotach Mieszkaniowych, wniesionych na poczet utrzymania czg¢éci wspolnych nieruchomosci.

Rozdzial VII

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
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Polczyn-Zdréj, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina Polczyn-Zdrdéj jest jednym
ze wspoltwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Tabela 6. Planowana wysoko$¢ kosztow z podzialem na rodzaje w latach 2021-2026.

Prognozowane koszty zarzadzania i administrowania zasobem mieszkaniowym Gminy na lata 2021-2026
przy zatozeniu 5% podwyzki raz w roku i wyprzedazy mieszkan na poziomie 3%.

Zakres 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Zarzadzaniei 712210 725385 738098 750270 761812 772633
administrowanie w PLN

Prognozowane koszty eksploatacji na lata 2021-2026 przy zatozeniu wzrostu ceny o 3,5% 1 wyprzedazy
mieszkan na poziomie 3%.

ZaKres 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Eksploatacja w PLN 2012000 1991410 1976820 1962870 1970600 1978400

Znaczaca pozycje w wydatkach stanowia koszty eksploatacyjne zwigzane z biezacym utrzymaniem lokali
mieszkalnych i cze$ci wspolnych budynkow, w szczegdlnosci naleznosci za energie elektryczng w czesciach
wspolnych nieruchomosci, sprzatanie, ubezpieczenie budynkow, zastgpstwo procesowe, upomnienia oraz
wplaty Gminy Potczyn-Zdréj na fundusze remontowe Wspolnot Mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada
udzial wlasnosciowy. Pozostale wydatki stanowia koszty corocznych obowiazkowych przegladow
technicznych, koszty remontéw biezacych w czgsciach wspolnych i usuwania awarii a takze koszty zarzadu.
Szereg budynkéw stanowiacych 100% wlasnos¢ Gminy Potczyn-Zdrdj, jak i budynkow bedacych
wspotwlasnoscia gminy wymaga podjgcia prac remontowych, poczawszy od przewodow kominowych,
instalacji wodno-kanalizacyjnych, elementéw konstrukcyjnych, a kofczac na odnowieniu elewacji, remontach
klatek schodowych oraz malej architektury wewnatrzosiedlowej. Nalezy zatem dazy¢ do sukcesywnego
zwigkszania $rodkow finansowych przeznaczanych na remonty 1 biezace utrzymanie istniejacych,
eksploatowanych budynkéw w celu utrzymania ich w zadowalajacym stanie technicznym, a co za tym idzie
zmniejszania wydatkow zwigzanych z konieczno$cig usuwania awarii 1 biezgcych napraw.

Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Polczyn-Zdréj.

1. W ramach realizacji ustawowych obowigzkow gmina zapewnia lokale:
1) w ramach najmu socjalnego;
2) zamienne,
3) zaspokajajace potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Gmina zabezpiecza lokale dla: rodzin pozbawionych mieszkan wskutek klesk zywiotowych, rodzin
przekwaterowanych z budynkow komunalnych przeznaczonych do zmiany funkcji budynku, rodzin
z budynkow przeznaczonych do rozbidrki w zwigzku z inwestycjami komunalnymi i mieszkaniowymi.

2. W okresie obowiazywania Programu gmina bedzie wspierata inicjatywy lokatoréw zmierzajace do:

1) zamiany lokali przez najemcow, ktoérzy pozostawia do dyspozycji gminy lokal o znacznie wigkszej
powierzchni mieszkalnej, niz lokal, o ktory beda si¢ ubiegac;
2) zamiany lokali o charakterze socjalnym na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony;

3) zamiany lokali niedostosowanych do potrzeb mieszkaniowych (zdrowotnych) najemcy;

4) zamiany lokali o wysokich kosztach utrzymania na lokale o charakterze najmu socjalnego lub inne lokale
o nizszych kosztach utrzymania - zgodnie z potrzebami zgtaszanymi przez najemcow.

Celem powyzszych dzialan jest poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Potczyn-Zdroj. W zwigzku z powyzszym inicjatorem zamian, o ktéorych mowa powyzej, poza
lokatorem moze by¢ rowniez gmina, szczegdlnie w sytuacjach wystapienia zaleglosci w optatach zwigzanych
z utrzymaniem mieszkania.
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W celu poprawy wykorzystania 1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
podejmowane sg dzialania ograniczajgce emisj¢ zanieczyszczen powietrza i poprawy efektywnosci
energetycznej, polegajace na zmianie sposobu ogrzewania budynkow i lokali gminnych - budowa przytaczy
i instalacji gazowych. Sukcesywnie wylaczane sa z eksploatacji budynki i lokale w ztym stanie technicznym,
ktorych remont jest ekonomicznie nieuzasadniony - sa one przeznaczane do sprzedazy, rozbiorki lub zmieniane
jest ich przeznaczenie. Stopniowo likwidowane sa lokale niesamodzielne poprzez scalanie mieszkan
wspolnych, a najemcom ich cze¢éci niesamodzielnych, zapewniane sg lokale zamienne.

3. Planowana sprzedaz lokali jaka bedzie prowadzona w okresie obowigzywania Programu opisano
w rozdziale II1.

4. Plany inwestycyjne Gminy Potczyn-Zdrj realizowane beda poprzez:
1) inicjatywy inwestycyjne Gminy,
2) realizacje zadan zwigzanych z Krajowym Zasobem Nieruchomosci,
3) pozyskiwanie Srodkéw na budownictwo mieszkaniowe

4) pozyskiwanie inwestorow.
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