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1. WSTEP

Dnia 10 lipca 2001 roku weszta #ycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochrorasvpr
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiakaeksu cywilnego ( Dz.U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 z pgn. zmian. ), ktora zagtita funkcjonugca od listopada 1994 roku ustawo
najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniolwyJednym ze skutkdw ustawy jest rialoie
na gmirg wymogu opracowania wieloletniego programu gospmaania zasobem mieszkaniowym
gminy. Stanowi go 5-letni dokument planistycznyvspieragcy gmire w  efektywnym
I racjonalnym gospodarowaniu istrieym zasobem mieszkaniowymi.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy, w skiad zasobesmkaniowego gminy wchoglzokale
stanowice witasné¢ gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spétewar handlowego
utworzonych z udziatem gminy, z vaykiem towarzystw budownictwa spotecznego, a¢alokale
pozostajce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Art. 21 ustawy wymusit strategiczne spojrzeniezasady gospodarowania swoim atidem. Art.

8 ustawy stanowize to wignie wieloletni program stanowi podstawo wprowadzenia podwgk
stawek czynszowych. Czynsz stanowi dalej gtowmédio finansowania zada biezacych,
remontowych i modernizacyjnych a fak inwestycyjnych. Kolejnym kluczowym aspektem
wieloletniego programu jest wskazanie optymalnejrmigty organizacji zarglzania

I administrowania nieruchondoiami mieszkaniowymi.

Od jakaci ustug swiadczonych przez zagdce nieruchomeéci zalezy bowiem racjonalizacja
kosztow utrzymania zasobu, jak rowhikomfort zamieszkiwania. Program ten dotyczy rownie
bezpdrednio jednego z najviaiejszych zada Gminy, ktorym jest zapewnienie lokali socjalnych
i zamiennych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkayit wspdlnoty samoszlowej.

Odrebnas¢ niniejszego programu przejawig girzede wszystkim w organizacji zadzania
komunalnym zasobem mieszkaniowym.

Wiascicielem wekszaci nieruchoméci komunalnych jest Gmina Wtbork w imieniu ktorej
zarad nad tymi nieruchomfsiami sprawuje zaktad budtowy Administracja Zasobdw
Komunalnych w Wgcborku. Zadaniem Administracji Zasobow Komunalnygst wiaciwe
realizowanie strategii Gminy w stosunku do zasoleszkaniowego przedstawionej w niniejszym
planie.

Akty prawne regulujce tematyk gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy:
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U.Tg, poz. 483 z pm. zm. ),

Ustawa z dnia 08.03.1990 r. o samoize gminnym. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591
z p&n. zm.),

Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wiasridokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903zzm6 zm. ),
Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o niektérych formachig@@nia budownictwa mieszkaniowego
(Dz. U. Nr 98, poz. 1070 z 2000 r.),

Ustawa z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komungDej U. z 1997 r. Nr 9, poz. 43
z p&n. zmia.),

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruckaami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.
2603 z pén. zm. ),

Ustawa z dnia 30.06.2005 r. o finansach publiczn¢iol. U. Nr 249, poz. 2104 z pd. zm.),

Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatormieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. NI, Boz. 266 z pth. zmian. ).
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2. PROGNOZA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY

2.1. Wielkas¢ zasobu ogdtem

budynkow, w ktorych gmina jest

W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy e@ldork wchodzi 21 budynkéw, w ktorych
miesci si¢ 59 lokali mieszkalnych i 22 lokalizytkowych stanowjcych wiasné¢ gminy oraz 74

wspohéticielem (256 lokali mieszkalnych, 12 lokali

uzytkowych). Z ramienia Gminy Wcbork w/w lokalami zarmza Administracja Zasobéw
Komunalnych w Wgcborku.

Tabela nr 1. Zasoby lokalowe gminy

Lp |Adres Rob budowy | Powierzchnia | llos¢ lokali llos¢ % udziat
. uzytkowa gminy lokali gminy
lokali gminy wykupion
ych

1 | Wiechork 1900-1939 597,00 m 14 11 45,08
ul. Wyzwolenia 6

2 | Wiecbork 1900-1939 142,43 m 3 13 57,72
ul. Wyzwolenia 7

3 | Wiecbork 1900-1939 19,00 m2 1 - 100,00
ul. Wyzwolenia 7a

4 | Wiecbork 1900-1939 239,20 m 5 6 50,38
ul. Wyzwolenia 24

5 | Wiecbork 1900-1939 42,29 1 7 15,87
ul. Stary Rynek 2

6 | Wiecbork 1900-1939 118,72 m 5 - 100,00
ul. Stary Rynek 3

7 | Wiecbork 1900-1939 161,16 M 5 1 80,71
ul. Gérna 6

8 | Wiecbork 1900-1939 151,04 in 4 1 73,79
ul. Gérna 7

9 | Wiechork 1900-1939 141,70 M 5 1 88,93
ul. Ztotowska 12

10 | Wiecbork 1900-1939 | 165,85 M 3 4 44,32
ul. Ztotowska 22

11 | Wiecbork 1961 123,75 m 3 9 24,22
ul. Ztotowska 23

12 | Wiecbork 1900-1939 119,13 M 3 3 49,32
ul. Ztotowska 34

13 | Wiecbork 1900-1939 | 156,64 M 4 2 55,79
ul. Ztotowska 52

14 | Wiecbork 1900-1939 149,41 ™ 3 6 33,93
Ztotowska 58

15 | Wiechork 1900-1939 157,65 M 4 4 46,31
gen. J. Hallera 3

16 | Wiechork 1952 102,83 M 2 1 72,55
ul. gen. J. Hallera 3a




17 | Wigcbork 1900-1939 90,26 M 32,46
ul. gen. J. Hallera 5

18 | Wigcbork 1900-1939 96,48 M 67,23
ul. gen. J. Hallera 7

19 | Wigcbork 1900-1939 28,61 Mm 8,46
ul. gen. J. Hallera 10

20 | Wigcbork 1900-1939 60,91 Mm 100,00
ul. gen. J. Hallera 14

21 | Wigcbork 1900-1939 60,34 M 28,20
ul. gen. J. Hallera 15

22 | Wigcbork 1900-1939 | 172,30 37,76
ul. gen. J. Hallera 22

23 | Wigcbork 1900-1939 | 116,54 45,19
ul. gen. J. Hallera 24

24 | Wiecbork 1900-1939 109,13 n 71,81
ul. gen. J. Hallera 25

25 | Wigcbork 1900-1939 | 40,35 19,78
ul. gen. J. Hallera 28

26 | Wiecbork 1900-1939 223,78 mz 47,96
ul. gen. J. Hallera 30

27 | Wiecbork 1900-1939 170,74 m2 59,56
ul. gen. J. Hallera 37

28 | Wigchork 1900-1939 123,44 m2 27,78
ul. gen. J. Hallera 40

29 | Wigcbork 1900-1939 45,21m? 13,28
ul. gen. J. Hallera 41

30 | Wiecbork 1900-1939 137,14 m2 56,54
ul. gen. J. Hallera 42

31 | Wiegcbork 1900-1939 57,75 mz2 32,88
ul. Kosciuszki 9

32 | Wigcbork 1900-1939 33,95 mz 33,75
ul. Strzelecka 14

33 | Wigcbork 1900-1939 102,28m?2 44,32
ul. Parkowa 5

34 | Wiecbork 1900-1939 49,50mz 38,34
Pl. J. Pawla Il /6

35 | Wiecbork 1900-1939 33,50 m2 100,00
Pl. J. Pawia Il/6a

36 | Wiecbork 1900-1939 156,80m2 38,69
Pl. J. Pawla Il /9

37 | Wiegcbork 1900-1939 188,50m?2 52,59
Pl. J. Pawia Il /10

38 | Wigcbork 1900-1939 91,62 mz 28,73
Pl. J. Pawia Il /11

39 | Wiecbork 1900-1939 81,93 mz 27,45
ul. Ogrodowa 9

40 | Wiecbork 1900-1939 136,09 m2 40,08
ul Mickiewicza 7

41 | Wiecbork 1900-1939 112,99 m?2 40,68
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ul. Mickiewicza 11

42 | Wiecbork 1900-1939 198,77 m2 4 - 100,0(¢
ul. Mickiewicza 19

43 | Wiecbork 1900-1939 279,00 m2 6 1 84,47
ul. Mickiewicza 21

44 | Wiecbork 1978 202,71 m2 13 - 100,00
ul. Mickiewicza 22

45 | Wiecbork 1900-1939 102,61 m2 2 5 31,18
ul. Pocztowa 1

46 | Wiecbork 1900-1939 104,38 m2 2 3 42,53
ul. Pocztowa 4

47 | Wiecbork 1900-1939 67,45 m2 2 1 57,35
ul. Pocztowa 6

48 | Wiecbork 1900-1939 159,57 m2 4 1 67,29
ul. Pocztowa 7

49 | Wiecbork 1900-1939 101,17 m2 2 4 37,50
ul. Pocztowa 8

50 | Wiecbhork 1900-1939 52,59 m2 2 3 28,58
ul. Pocztowa 10

51 | Wiecbork 1900-1939 57,55 m2 1 2 24,68
ul. Pocztowa 16

52 | Wiecbhork 1900-1939 810, 48 m2 6 2 88,10
ul. Pocztowa 16 b

53 | Wiecbork 1900-1984 223,45 m2 4 7 38,74
ul. Pocztowa 18

54 | Wiecbork 1900-1939 224,21 m2 5 - 100,00
ul. Pocztowa 35

55 | Wiecbork 1900-1939 32,50 m2 1 2 22,41
ul. Pocztowa 37

56 | Wiecbhork 1900-1939 296,40 m2 4 1 79,78
ul. Aleje 600 Lecia 11

57 | Wiecbork 1972 544,80 m2 9 2 83,33
ul. Aleje 600 Lecia 11a

58 | Wiechork 1900-1939 32,00 m2 1 - 100,00
ul. Aleje 600 Lecia 11 b

59 | Wiecbork 1963 379,86 m2 8 19 31,91
ul. Aleje 600 Lecia 2

60 | Wiecbork 1963 537,97 m2 12 26 29,74
ul. Gdaska 1

61 | Wiecbork 1900-1939 59,42 m2 2 5 13,81
ul. Gdaska 2

62 | Wiecbork 1956 72,86 m2 2 15 9,39
ul. Gdaska 8

63 | Wiecbork 1900-1939 24,14 m2 1 3 12,71
ul. Gdaska 11

64 | Wiecbork 1964 520,51 m2 12 - 100,00
ul. Gdaska 13

65 | Wiecbork 1900-1939 173,69 m2 4 1 83,23
ul. Gdaska 20




66 | Wicchork 1960 161,24 m2 3 3 45,20
ul. Gdaiska 21

67 | Wiccbork 1900-1939 261,46 m? 6 7
ul. Gdaiska 24

68 | Wigchork 1900-1939 80,72 m2 1 1 63,64
ul. Starodworcowa 3

69 | Wicchork 1900-1939 235,00 mz 4 1 78,88
ul. Starodworcowa 14

70 | Wiechork 1900-1939 285,84 m2 5 6 42,23
ul. Krétka 2

71 | Wiecbork 1972 452,70 m? 11 34 21,68
ul. BowiD 1

72 | Wiechork 1978 551,90 m2 10 8 55,53
ul. Powstacow Wkpl. 5

73 | Wigchork 1968 377,37 8 - 100,00
ul Kasztanowa 1

74 | Witunia 1900-1939 250,12 m? 6 - 100,00
ul. Ztotowska 10

75 | Witunia 1900-1939 76,67 m2 2 2 46,63
ul. Wincentego Witosa
25

76 | Sypniewo 1900-1939 39,00 m2 1 2 23,97
ul. 29 Stycznia 51

77 | Sypniewo 1900-1939 61,25 1 3 24,13
ul. 29 Stycznia 61

78 | Sypniewo 1900-1939 209,97 5 1 79,90
ul. 29 Stycznia 63

79 | Sypniewo 1974 112,10 2 1 61,26
ul 29 Stycznia 107

80 | Sypniewo 1964 95,70 3 - 100,00
ul. Szkolna 2

81 | Jeler 1900-1939 132,00 2 - 100,00
Jeler 21

82 | Jeler 1945-1970 30,00 1 - 100,00
M.B.

83 | Zakrzewek 1900-1939 52,00 1 - 100,00
M.Z.

84 | Runowo Krajéskie 1945-1970 90,33 2 - 100,00
Runowo 94

85 | Runowo Krajéskie 1985 239,43 4 - 100,00
Runowo poczta

86 | Suchogczek 1900-1939 40,00 2 1 41,20
Suchosczek 8

87 | Suchogczek 1900-1939 27,75 1 2 15,84
Suchosczek 16

88 | Pgperzyn Agronomowkal968 1 1

89 | Peperzyn 1968 279,88 3 - 100,00

PeperzynSwietlica




90 | Pgperzyn 1973 160,67 3 1 80,23
WOZ Rgperzyn

91 | Borzyszkowo 1900-1939 122,04 2 5 31,52
przedszkole

92 | Borzyszkowo 1972 57,00 1 - 100,00
Borzyszkowo sklep

93 | Lubcza 1900-1939 86,00 2 3 32,34
Lubcza 14

94 | Smitowo 1900-1939 | 77,13 2 1 47,36
Smitowo 6

95 | Nowy Dwor 1900-1939 54,07 1 - 100,00
Nowy Dwor 10

96 | Jastrzbiec 1900-1939 50,86 2 - 100,00
Jastrzbiec poczta

Razem - 15.116,22 i | 323 335 -

Zrodto: Dane Administracji Zasobéw Komunalnych

Mieszkaniowy zaséb gminy obejmuje:

- 77 lokali o powierzchni iytkowej3.119,72 M
znajdupcych s¢ w 21 budynkach stanowcych wiasné¢ Gminy,

- 323lokali o powierzchni mytkowej 11.996,50 M

znajduyjcych se¢ w 75 budynkach stanowgych wiasné¢ gminy we wspdlnotach.
Przeetna wielka¢ lokalu w zasobach wyno$7,81 nf.
Gmina wynajmuje tate 1 lokal mieszkalny o powierzchni 50,27 m2 od PKP.

W sktad wyzej wymienionych lokali wchodgdwa lokale socjalne, ktorych lokalizagraz
powierzchnie obrazuje tabela posil

Tabela nr 2.Lokale socjalne

Lp. |adres Powierzchnia uzytkowa llos¢ lokali mieszkalnych
lokali socjalnych
1 | Wiecbork 32,16 1
ul. gen. J. Hallera 3
2 | Wiecbork 23,52 1
ul. Stary Rynek 3
Razem 55,68 2

Zrodto: Dane Administracji Zasoboéw Komunalnych

Mieszkaniowy zaséb Gminy Wibork obejmuje take 31 lokali uytkowych wchodzcych

w skiad w/w lokali. Lokale zytkowe obrazuje tabela nr. 3.



Tabela nr 3.Lokale wytkowe w zasobach Gminy

Powierzchnia

llosé lokali uzytkowych

Lp. |Adres uzytkowa lokali

1 | Wiecbork 20,25 n 1
ul. Ztotowska 12

2 | Wigchork 16,15 nf 1
ul. gen. J. Hallera 15

3 | Wiecbork 228,20 M 1
ul. gen. J. Hallera 22

4 | Wiecbork 202,71 m 13
ul. Mickiewicza 22

5 | Wigchork 67,90 i 1
ul.Gdaiska 21

6 | Sypniewo 70,88 nf 1
ul.29 Stycznia 107

7 Runowo Krajéskie 164,32 m2 3
(poczta)

8 Borzyszkowo 122,04 m? 1
(przedszkole)

9 Lubcza 14 46,00 m? 1
(sklep)

10 | Jastrzbiec 6,00 m2 1
(poczta)

11 | Wiecbork 724,10 m2 4
ul. Pocztowa 16 b

12 | Rperzyn 64,80 m? 1
(Wiejski Gsrodek Zdrowia)

13 | Sypniewo 98,50 m2 1
(Wiejski Gsrodek Zdrowia)

14 | Borzyszkowo 57,00 m2 1
(sklep)

OGOLEM 1888,85 M 31

Zrodto: Dane Administracji Zasobow Komunalnych

Dodatkowo Gmina Wicbork dysponuje 9 lokalami mieszkalnymi o ogolnejverzchni 510
m2 zlokalizowanymi w placéwkachswiatowych: szkotach i przedszkolach w rgstjacych
miejscowdciach: Zakrzewek, Sypniewo i Runowo Knagkie, ktérymi zarzdza Biuro Obstugi
Oswiaty Samorzdowej w Wecborku.

2.2 Prognoza stanu zasobu gminy

Prognozujac stan zasobdw mieszkaniowych i ich wiellké na lata 2008-2012 przyjto:

1. Sprzeda lokali mieszkalnych prowadzona jest selektywnie/zrasta corocznie o ok.
10% Planuje sisprzeda lokali mieszkalnych gtéwnym najemcom wéto ok. 10 lokali

rocznie.

2. Gmina Wkcbork planuje w latach 2010-2012 na dzialce o numerwidencyjnym
514/26 ob¢b Wiecbork 1 o powierzchni 1,3016 ha, oznaczonej w ro@jg/m planie
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zagospodarowania przestrzennego terenuzpokgo medzy ulicami Gdaska i | Armii
Wojska Polskiego oraz pétinocmrania miasta Wecborka zatwierdzonym uchwaahr
IX/74/2007 Rady Miejskiej w Wicborku z dnia 28.06.2007 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom
z 2007 r., Nr 113, poz. 1704) symbolem 21 MW - ¢lkieym jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej - opracowanie planddwy budynkow wielorodzinnych.
3. Zaktada si pozyskiwanie lokali socjalnych w drodze: przekk=alokali komunalnych
o niskich standardach technicznych na lokale soejaladaptacji pomieszaze
niemieszkalnych na lokale socjalne, buddwakali socjalnych, (m.in. latach 2009-2010
planuje st pozyskanie 3 lokali mieszkalnych po adaptdujietlicy wiejskiej na
mieszkania w Eperzynie)
4. Koniecznd¢ wytaczania lokali mieszkalnych zzytkowania ze wzgidu na zly stan
techniczny.

2.3. Stan techniczny zasobow mieszkaniowych
Stan techniczny budynkow jest zrmdcowany. Znaczny udziat, bozal2 budynkow
w zasobach gminy i 65 w budynkow wspdlnot, stamowudynki ze starej substancji

mieszkaniowej, wymagagej znacznych nakladéw na remonty i konseraxa@udynki te
wybudowano przed 1939 rokiem.

Tabela nr 4. Budynki wedtug lat, w ktérych zostaty wybudowane

Lata budowy 1900-1939 | 1940-1945 1946-197C 197620 2001-2008
Liczba 12 (G) - 6 (G) 3 (G) -
budynkow 65 (W) - 6 (W) 4 (W) -
% (G) 13 - 6 3 -
% (W) 68 - 6 4 -
Zrodto: Dane Administracji Zasoboéw Komunalnych
Wyposaenie lokali obrazuje tabela nr 5 zamieszczonazepni
Tabela nr 5. Wyposdenie lokali mieszkalnych
tazienki,| w.c. |w.c. ogrzewanie instalacjal instalacja c.o. gaz
bud (G) wspolne| piecowe | c.o. wodochgowa,| gazowe sieciowy
bud (W) kanalizacyjna| indywidualne
(G) 46 49 7 26 38 60 - -
(W) 198 | 255 5 160 98 255 - -

Zrodto: Dane Administracji Zasobow Komunalnych

W zasobach znajdwpic dwa budynki z 2 lokalami mieszkalnymi bez instala@dociagowe]

i kanalizacyjnej — Jetel0 oraz Zakrzewek.

Z ogolnej liczby 21 budynkdéw substancji gminy 2 kiileuj a sig do rozbiorki, ze wzgtu na
znaczne ziycie poszczegolnych elementéw. Jeden budynek nmaésglo 12 lokalach przy
ul. Gdaiska 13, budynekaytkowy 12 pomieszczeul. Mickiewicza 22.

Budynek przy ul. Gdaskiej 13 (barak) wybudowany zostat w 1963 r. a prizyMickiewicza 22
w 1984 r. Budowane byly jako obiekty tymczasoweastgiace zaplecza budoéw na okres 3-4 lat.

Remont tych obiektdow pochtaliby wysokie nakiady finansowe co spowodowatoby
przekroczenie ich obecnej watn
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Najbardziej zuayte elementy to: stolarka otworowa, podtagiany w wekszaci o konstrukcji
drewnianej. Bardzo zniszczona wymaga natychmiastowe] wymiany jest instalacja
elektryczna. Wymagajrowniez wymiany instalacje: wodoggjowa, kanalizacyjna i c.o.. Pilnego
remontu wymaga konstrukcja dachu wraz z pokrycieolowa budynku przy ul. Gdakiej 13
oraz caty budynek przy ul. Mickiewicza 22 zbudowagtat z tz. ,Ptyty obornickiej” pokrytej
na zewiatrz ptaskimi ptytami eternitowymi.

Ponizsza tabela przedstawia liezbvodzin, ktore bda musiaty otrzymé lokale zamienne
w przypadku rozbidrki w/w budynkow:

Tabela nr 6. Liczba rodzin, ktore bdg musialy otrzymd lokale zamienne

Lp. Adres budynku Liczba rodzin Liczba oso6b
1. | Gdaska 13 12 40
2. | Mickiewicza 22 12 (organizacji) 13

Zrédio: Wedtug przeprowadzonej analizy Administragisobéw Komunalnych

Pilnego remontu gtéwnie pokfy dachowych, naprawy elewacji, osuszenia budynkow,
przestawienia piecy kaflowych, wymiany stolarki otewej wymaga co najmiej 50 %
budynkow.

Z ogolnej liczby lokali mieszkalnych tylko 21 tokiale o pelnym standardzie, (bez gazu
sieciowego) wypos@ne we wszystkie uggzenia techniczne tj. w.c., tazienk cieph wodh,
centralne ogrzewanie.

3. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZAC]I
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO

3.1. Potrzeby remontowe budynkow z lokalami mieszkaymi.

W celu poprawienia stanu technicznego budynkdéaz utrzymania ich w dobrym
stanie technicznym nieghnym jest wykonanie szeregu prac remontowydtejroupcych
gtownie:

Tabela nr 7 Potrzeby remontowe

Lp. Rodzaj robot Okres realizacji Szacunkowy koszt
w latach 2008-2012 Izt
1. | Remonty dachéw 5 108.150
2. | Remonty elewacji, balkonéw, 5 398,250
3. |Malowanie klatek schodowych 5 63.750
4. | Przebudowa piecy kaflowych 5 78.100
5. |Wymiana stolarki okiennej 5 63.300
6. | Wymiana drzwi wégiowych 5 95.300
7. | Naprawa schodow 5 17.700
8. | Remont instalacji wod — kan. 5 85.300
9. | Remont instalacji c.o. 5 45,800
10. |Remont instalacji elektrycznej 5 117.700
11. | Rezerwa na remonty nieprzewidziane 5 25.400
(remonty bieace, awarie )
Razem: 5 1.098.750

Zrodto: Wedtug przeprowadzonej analizy Administrdgisobow Komunalnych
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3.2. Plan remontow i modernizacji budynkow:
Przedstawiony pogej plan remontéw i modernizacji budynkéw obejmujeage
zapewniajce popraw bezpieczastwa budynkéw ich mieszkadw oraz zabezpieczaych
budynki przed dalszdegradagj i ich utrzymanie w stanie technicznym niepogonszo. Przy
kwalifikowaniu budynkéw do remontu brany jest podagg stan techniczny poszczegdélnych
elementéw. Plan ten obejmuje remonty w budynkach, kidrych znajduj sie lokale
mieszkalne, socjalne ytkowe:

Niezbedne remonty w 75 budynkach, ktérych vdigielem jest

Tabela nr 8 Planowane remonty

Gmina Wcbork
Z wspotudziatem osoOb fizycznych oraz w 21 budynkatanowicych wiasnéci Gminy
w catasci przedstawia ponsza tabela.

Lp. Rodzaj robot 2008r. | 2009r. | 2010r.| 2011r. 2012r. Ogodtem
1. | Remonty dachow 32.500 | 35.000| 18.100 12.200 10.350 108.150
2. | Remonty elewacji, 23.850 | 100.000 120.000120.000 34.400 398.250
balkondw,

3. | Malowanie klatek 12.750 | 15.000f 13.500 12.500 10.000 63.750
schodowych

4. | Przebudowa piecy | 15.600 | 19.500| 15.000 14.000 14.000 78.100
kaflowych

5. | Wymiana stolarki 2.500 22.800| 15.200 11.600 11.200 63.300
okiennej

6. | Wymiana drzwi 19.400 | 19.900| 18.500 17.400 20.100 95.300

7. | Naprawa schodow 3.500 5.200 4.600 2.500 1.900 17.70G

8. | Remont instalacji 16.700 | 18.600| 19.500 16.500 14.000 85.300
wod. — kan.

9. | Remont instalaciji 8.700 10.000| 10.000  10.000 7.100 45.800
C. 0.

10. | Remont instalaciji 23.550 | 25.100| 23.600 22.80D 22.650 117.700

elektrycznej

11. | Rezerwa naremonty 4.000 5.300 5.400 5.300 5.400 25.400

nieprzewidziane
(biezace, awarie)
Ogotem 163.050 |276.400 |263.400 |244.800 | 151,100 |1.098.750

Zrodto: Wedtug przeprowadzonej analizy Administrdgisobow Komunalnych

4. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI KOMUNALNYCH

Sprzeda lokali mieszkalnych realizowana jest na podstawighwat Rady Miejskiej
w  Wiecborku Nr XXII1/211/2004 z dnia 30.09.2004 roku praNr XVII/125/2008 z dnia
31.01.2008 roku.
Sprzeda mieszkania zajmowanego przez najemmuaze nasipi¢ tylko na rzecz tego
najemcy. Ustalono pierws@stwo nabycia lokali mieszkalnych na rzecz gtéwneggemcy,
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jezeli jest gldbwnym najemcprzez okres co najmniej 3 lat. Wykluczono #inwos¢ sprzeday
mieszka zwolnionych. Na poczet ceny nabycia mieszk®omunalnych zalicza ginaktady
poniesione przez najemcow w wyseé&io okreslonej przez rzeczoznawcmaptkowego w
operacie szacunkowym. Cena lokalu mieszkalnegoedpianego drodze bezprzetargowej
moze zosta roztazona na raty, jednak nie cdgj niz 10 lat.

Przy sprzeday mieszka za gotdwk udziela s¢ bonifikaty w wysokdéci 64% wartdci
nieruchomeci. Bonifikaty w wysokdci 64% udziela si rowniez co do udziatu w nieruchonici
gruntowej lub udziatu w prawiezytkowania wieczystego nieruchokod zwigzanej z odgbna
wiasroscia lokalu mieszkalnego. Przy sprzegamieszka na raty udziela si bonifikaty
w wysokaci 40% wartdci nieruchoméci. Bonifikaty w wysokdéci 40% udziela si rowniez co
do udziatu w nieruchon$ai gruntowej lub udzialu w prawie zytkowania wieczystego
nieruchomeci zwiazanej z odgbna wtasndcia lokalu mieszkalnego.

Przecitne ceny sprzedgt | m* p.u. mieszkania komunalnego po uweiglieniu bonifikat
obecnie ksztattyj sk na poziomie 300-400 zi. Przy obecnych cenach myykb jest to
atrakcyjna kwota dla nabywcéw. W najidzych latach, tj. 2008-2012, najespodziewd si¢
wzrostu liczby sprzedawanych lokali w stosunku atoploprzednich. Przewidywana jest przede
wszystkim sprzedalokali petnowartéciowych, ewentualnie lokali o nieznacznie otmmym
stanie technicznym. Powierzchnia lokali niglbie miata znaczenia dla wiekbd@ sprzeday.
Prywatyzacja lokalu jest swego rodzaju transgkey ktérej obie strony powinny
osiagma¢ okreslone korzyci.
Interesy dotychczasowego taciela (gminy) sprowadzajsie do:
1. oshgniccia doranych zyskow, w postaci wptywu olglenych srodkéw finansowych do
budzetu gminy,
2. pozbycia st maptku wymagajcego z reguty znacznych doptat dodaeego utrzymania.
Interes dotychczasowego najemcy lokalaagist przede wszystkim ze:
1. swobod dysponowania lokalem (donaie),
2. mazliwoscia wptywania na wysok& ponoszonych obgien.
Argumentem przemawigtym za prywatyzagjjest zwekszenie osobistego
zainteresowania utrzymywaniem budynku w nglem stanie technicznym oraz ¢kiszej
dbataci o czystd¢ i porzdek, a take ze strony gminy ob#énie kosztow utrzymywania
zasobow. Prywatyzacja stwarza warunki do powstazrarokiej rzeszy wigicieli danej
nieruchomeéci. Koszty jej utrzymania dula bezpdrednio oddziatywaly na poziom optat za
mieszkanie, a w konsekwencji zmuszaty do dimato caty budynek.
Zasady sprzeday lokali uzytkowych okrdla Uchwata Nr XXIV/227/2004 Rady
Miejskiej w Wiecborku z dnia 25 listopada 2004 r. w sprawie spagtbkali uzytkowych wraz
Z utamkowy czgscia gruntu z dziatek pod budynkami mieszcymi te lokale.

5. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWE]

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 200& rochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Twgo przewiduje si podwyzszanie
czynszu lub innych optat zazywanie lokalu z wyjtkiem optat niezatenych od wiéciciela,
jeden raz w roku.

W Wiecborku stawka czynszu jestzeza ni 3 % wartdci odtworzeniowej dla Wojewddztwa
Kujawsko Pomorskiego ktory wynosi okoto 7,50 z{/m®zrost czynszu w dalszych latach
ksztattowa si¢ bedzie w wysokéci do 10 % czynszu poprzedniego. Wzrost czynu \prsto
wyzszym nz 10% mae nasipi¢ tylko w przypadku udokumentowania koszty utrzymania
budynku § wyzsze nk wysokaé¢ czynszu podwiszona o 10 %.
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W Gminie Wkcbork stawka bazowa czynszu wynosi 3,60 zi/m2 td41% wartdci
odtworzeniowej. {redni czynsz wynosi 2,12 z{/m2tj 0,85 % wadcdtworzeniowej).

Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi 50% (&Bh?2) najniszego czynszu lokali
komunalnych (1,08 zt/m?) tj 0,43 % waitoodtworzeniowej).

Proponowane zmiany stawki bazowej czynszu w 1aP&f18—2012 przedstawia paska tabela :

Tabela nr 9 Zmiany stawki bazowej czynszu

Lp. Rok Data zmiany Stawka bazowa Stawka dla
zt/ m? lokali socjalnych
zHm?

1. 2008 do 01.04.2008 3,30 0,40

2. 2009 01.09.2009 3,60 0,54

3. 2010 01.03.2010 4,00 0,68

4. 2011 01.02.2011 4,40 0,82

5 2012 01.02.2012 4,84 0,96

Zrodto: Wedtug przeprowadzonej analizy Administragjsobéw Komunalnych

Czynniki obnzajacych stawk bazow czynszu :
1. zalezne od standardu:

- mieszkanie bez instalacji cieptejdy centralnie podawanej 8 %
- mieszkanie bez instalacji co 16 %

- mieszkanie bez instalacji zimnegdwa odptywem 8 %
- mieszkanie bez wc 4%

- mieszkanie bez wypasaia w wang lub prysznic 4%

- mieszkanie bez wypasaia w ogrzewanie etawe 8 %

2. zalene od usytuowania

— mieszkanie usytuowane w budynku o znacznyayciu

elementow konstrukcyjnych, o bardzo wysokim wspghcuku

przewodnéci ciepta, zaytych elementach zewtrznych, 18 %
— mieszkanie usytuowane w budynku o przewddnoieplnej

nie powodujcej zawilgocenia, g&ciowym zwzyciu

elementow zewgtrznych, 12 %
- mieszkanie usytuowane w budynku o dobrym stanie

elementow konstrukcyjnych, o normalnej przewadno

cieplnej i dobrym staniersntow zewstrznych, 6 %

- mieszkanie potone w budynku nienastonecznionym
lub w strefie wysokiej ugliwosci , o ztej estetyce
zewgtrznej budynku lub na peryferiach miasta i wsi, 6 %
- mieszkanie usytuowane w budynku @rkn

administrator nie spta klatki schodowej, 4 %
- mieszkanie usytuowane w budynku @rkn
administrator nie spta otoczenia budynku. 4 %
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6. SPOSOB 1 ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

W 1995 roku w celu zaggzania mieszkaniowym zasobem gminy utworzony zostat
zaktad budetowy pod nazw Administracja Zasobéw Komunalnych w ¥¢borku.

W sktad zasobu mieszkaniowego gminy wchodzi 96 hkdw, w tym 20 budynkow
mieszkalnych oraz 1 budynek o charakteragkowym stanowice wiasné¢ gminy Wigcborka.
Dyspozycja lokalami mieszkalnymi zostala zastarea do kompetencji organdw gminy na
podstawie:

- ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie lokatoréveszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 71,zp@33 z pén. zm.),

- uchwaly Rady Miejskiej w Wicborku Nr 23/211/82004 roku.
- Kodeksu cywilnego,
- ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasméokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,

poz. 903)
Zasadniczym celem Administracji Zasobow KomunalnywcWigcborku jest utrzymanie zasobu
mieszkaniowego gminy w niepogarsgajm sk stanie technicznym.

W latach objtych niniejszym planem nie przewiduje gmian w zakresie zagdzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

7. ZR()DLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWE]
W KOLEJNYCH LATACH

Gtownymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej s

1. Wptywy z czynszdw za wynajem lokali mieszkalnych
2. Wplywy z czynszéw za wynajem lokaliyitkowych,

Planowane wptywygrodkow finansowych przedstawione zostaty w tabeB.n

Tabela nr 10 Planowane wplywy w latach 2008-2012

Lp. Wyszczegolnienie j.m. 20082009 2010 2011 201Z2Razem
1. Kwotasrodkéw na finansowanie 358,71 388,0 417,0 454,3 482,0 2.100,(

gospodarki mieszkaniowej tys. gt
2. Srodki finansowe na utrzymanie

1 nf zt 23,1 25,3 27,9 31,0 33,87 141,2
3. Wplywy z czynszdw za wynajem

lokali mieszkalnych tys. zt 349,877,2 405,3 441,53 468,1 2040,9
4. Wplywy z czynszOow za wynajem

lokali socjalnych tys. z 03 03 03 04 04 1,7
5.. Wplywy z czynszéw za wynajem

lokali wytkowych tys. zt 96 10,5 114 124 13,5 57,4

Zrodto: Wedtug przeprowadzonej analizy Administragjsoboéw Komunalnych
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8. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH

We Wspolnotach Mieszkaniowych wtaciele lokali ponosz wydatki zwhzane
z utrzymaniem lokalu oraz uczestnice kosztach utrzymania nieruchofeo wspolnej. Na
pokrycie kosztéw zamdlu nieruchomégcia wspolry wiasciciele uiszczaj zaliczki w formie
biezacych optat podlegagych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow utrzynaamieruchomsci
w cyklach rocznych.
Wysoka¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na kodaggacej eksploatacji, remontow
I koszty modernizacji lokali w budynkach wchadych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarmu nieruchoméciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiacicieli.

Tabela nr 11 Planowane wydatki w latach 2008-2012 (w tys. z})

Lp. | Wyszczegolnienie| 2007, 2008 2009 2010 201 2012 2007Struktura
2012

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1. | Remonty 84, 88 89 91 93 95 540 10,98%

2. | Koszty eksploatacii 46 a7 39 43 46 50 271 5,51%

3. | Wynagrodzenie 18 20 20 22 23 25 128 2,60%

dozorcow

4. | Koszty 148 149 151 152 153 155 908 18,46%
administracyjne

5. | Media (woda, 490 495 512 518 525 531 3.071 62,45%
kanalizacjagmieci)

6. Ogotem 786 799 811 820 831 856 4918 100%

Zrodto: Wedtug przeprowadzonej analizy Administra@sobéw Komunalnych

Administracja Zasobéw Komunalnych administruje aktie 100 budynkami, ktorych jednym
ze wspohlwtacicieli jest Gmina. Aktualnie  AZK prowadzi zag 78 Wspaolnot
Mieszkaniowych, (w tym 74 Wspodlnoty Mieszkanioweudzialem Gminy, 21 budynkdw
stanowicych wiasné¢ gminy oraz 1 lokalem w wynajmowanym w budynku PP
W swietle art. 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca4l990 wiasnéci lokali. (tj. Dz. U.
z 2000r. Nr 80, poz. 903) na koszty zamua nieruchomécia wspolry skladaj sie
w szczegOInéci:
1) wydatki na remonty i bigca konserwadgj,
2) optaty za dostagvenergii elektrycznej i cieplnej oraz wody, weéa

dotycacej nieruchomgci wspolnej,
3) ubezpieczenia i inne optaty publicznoprawne petyye s pokrywane

bezpérednio przez wihkicieli poszczegdlinych lokali,
4) wydatki na utrzymanie pagdku i czystdci,
5) wynagrodzenie pracownikow AZK. (zadcy).

Z przedstawionego wyj katalogu wynikaze ustawodawca reguhg kweste kosztéw
zaradu wyt tego pogcia w znaczeniu szerokim stwierdz@j ze na koszty zawedu
nieruchomecia wspolm sktadag sic nie tylko wydatki zwazane z funkcjonowaniem Zadcy
(wynagrodzenie, utrzymanie siedziby, inne wydatkir@wve), ale przede wszystkimdzac po
kolejnasci ich ugcia w cytowanym przepisie wszelkie inne wydatkiigzzanebezpdrednio
z utrzymaniem nieruchonda wspolne;j.

Wyliczenie wydatkow skladagych s¢ na koszty zamgdu nieruchomécia wspolm nie stanowi
katalogu zamkritego, co pozwala uzthaze na koszty zaslu nieruchomgécia wspélry sktadajg

16



si¢ wszelkie koszty zwizane bezpa@ednio z utrzymaniem nieruchodw wspolnej, jeeli
wystepuja na danej indywidualnie wskazanej nieruchéano

Zwazywszy na powysze stwierdz nalery, ze jezeli w zwiazku z zaradzaniem indywidualnie
oznaczon nieruchomécia wspOlra wystapia wydatki wskazane powsgj to naley je zaliczy
do kosztéw zardu.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wiadriolokali, wiasciciele lokali dane] nieruchongoi
zobowhzani g optac#& koszty zarzdu nieruchomécia wspolm stosownie do posiadanych
udziatéw w nieruchomiei wspolnej.

Na pokrycie tych kosztéw zardu wiaciciele lokali uiszczaj zaliczki w formie bieacych optat,
ptatnych z gory do dnia 10 kdego miesica (art. 15 ust. 1 cyt. wgj ustawy) w wysokeri
uchwalonej przez WspolnpMieszkaniova.

Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawod&westii koszow zakglu

nieruchomecia wspolr, procedur podejmowania uchwat (wspotdecydowangsaidieli lokali
0 sposobie ustalenia oraz wységiozaliczki na pokrycie kosztéw zaidu) oraz istniejce
okolicznaici  zwiazane z usuwaniem awarii na nieruchdoiovspoélnej, wreszcie z#nacsCia
zachowa dziatapcych w granicach przystugugych im uprawnigé wspotwiacicieli lokali w
budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych ustaleniedtlyow przyblizeniu wydatkow na pokrycie
kosztéw zarzdu w tychze nieruchoméciach w kolejnych latach jest obarczonezytu
ryzykiem. Jednate opierajc sk na analizie dogpnych danych z lat ubiegtych ma zatayc,
ze suma wptat na pokrycie kosztéw zgha nieruchomécia wspoélr przypadajcych na Gmin
stanowica rownowartd¢ cataci udziatow w nieruchomieiach wspadlnych dzie o ok. 10 %
wyzsza od kosztow poniesionych w 2007 roku.

W kolejnych latach prognozujemy wzrost wydatkdw rmmokrycie kosztéw zaedu
nieruchomeci wspoélnych o zaktadany wskaik inflacji na kolejne lata.

9. INNE DZIAEANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

Zadaniem Gminy jest zabezpieczenie odpowigdildgci mieszka socjalnych oraz
mieszka dla osob o niskich dochodach.
Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem karm@exvym oraz ochran
praw lokatorow naley przyja¢ nastpujace zasady:
1. W przypadku zamian lokali:
- nalezy ja umazliwi ¢ lokatorom posiadagym zadtdenie z tytutu optat
czynszowych.
- strom przy zamianie lokali mae byt mieszkaniec innej miejscowa jezeli
zobownze sk zaptact zalegtdci lokatora - dianika.
2. Preferowanie zamian na lokal mniejszy z zasolmprzypadku oséb
posiadajcych zadtaenie z tytutu optat czynszowych i innych optat
niezalenych od lokatora.
3. Dokonywanie podziatu lokali mieszkalnych azgich powierzchniach
wytkowych na mniejsze.
4. Umazliwianie adaptaciji pomieszcaaiemieszkalnych (suszarni, strychow,
wozkowni) potencjalnym zainteresowanym na iobzt.

Niewatpliwie duze znaczenie dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowlyglaby budowa
budynkdéw wielorodzinnych o czym wspomniano progriazistan zasobow mieszkaniowych
w pkt. 2 niniejszego opracowania.

Na popraw wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminyanaze wptyw:
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- uchwata nr IV/22/2002 Rady Miejskiej w ¥borku z dnia 30 grudai 2002 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchaozch w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Wiecbork, / Dz. Urz. Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskieg®d003 Nr 33. poz. 593

-zarzmdzenie nr 13 Burmistrza \WWborka z dnia 21 marca 2007 r. w sprawie powotania
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej

-oraz inne regulacje prawne, ktére przyczynsig w znacznym stopniu do podniesienia
efektywndci gospodarki mieszkaniowe.
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