UCHWALA NR XXIX/317/2017
RADY MIEJSKIEJ INOWROCLAWIA

z dnia 24 kwietnia 2017 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Inowroclawia na lata 2017-2021

Na podstawie art. 21 ust.1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2016T.
poz. 1610) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r. poz. 446, poz. 1579 11948 oraz z 2017 r.
poz. 730) uchwala si¢, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Miasto Inowroclaw na lata 2017-2021, ktéry wyznacza podstawowe kierunki dziatania
Miasta Inowroctawia w gospodarowaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym.

2. Celem niniejszego opracowania jest okreslenie strategicznych zalozen
i priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz wprowadzenie operacyjnego
rozwigzywania kwestii dotyczacych zagadnien gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Mieszkaniowy zasob Miasta Inowroctawia stanowig lokale komunalne w budynkach
stanowigcych wilasno$¢ Miasta, lokale w budynkach prywatnych, ktérymi Miasto zarzadza
w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, lokale komunalne, ktérych Miasto jest
wilascicielem w budynkach wspolnot mieszkaniowych oraz lokale komunalne, do ktérych
Miasto posiada spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, zarzadzane przez Kujawska
Spotdzielni¢ Mieszkaniowa w Inowroctawiu. Przedstawione poszczegodlne rozdziaty
tematyczne stanowig oceng¢ istniejacego zasobu mieszkaniowego Miasta Inowroctawia oraz
propozycje zmian w tym zakresie.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
22016 1. poz. 1610);

2) ustawie o wihasnosci lokali - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2015 r. poz. 1892;

3) gminie albo Miescie - nalezy przez to rozumie¢ Miasto Inowroctaw;

4) IGKiM Sp. zo.0. - nalezy przez to rozumie¢ Inowroctawska Gospodarke
Komunalng 1 Mieszkaniowa Spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cig w Inowroctawiu;

5) KSM - nalezy przez to rozumie¢ Kujawska Spotdzielnie¢ Mieszkaniowa
w Inowroctawiu;

6) PINB - nalezy przez to rozumie¢ Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego;
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7) MOPS - nalezy przez to rozumie¢ Miejski Os$rodek Pomocy Spotecznej
w Inowroctawiu;

8) budynku komunalnym albo lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumieé
budynek albo lokal stanowigcy wtasnos¢ Miasta.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 3. 1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Miasta Inowroctawia ksztattuje sie
nastepujaco (stan na 31 grudnia 2016 r.):

1) lokale komunalne, w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Miasta, tj.
149 budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej 71.366,63 m? , w ktorych znajduje sie:

a) 827 lokali mieszkalnych o fgcznej powierzchni 37.417,88 m? ,
b) 685 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 25.613,07 m? ,
¢) 93 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni 8.335,68 m?;

2) lokale w budynkach prywatnych, ktorymi Miasto zarzadza w ramach
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, tj. 30 budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowe;j
8.491,93 m? , w ktorych znajduje sig¢:

a) 160 lokali mieszkalnych o tagcznej powierzchni 6.136,14 m? ,
b) 57 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 2.028,25 m? ,
¢) 6 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 327,54 m?;

3) lokale komunalne, ktéorych Miasto jest wiascicielem, zlokalizowane w 130
budynkach wspdlnot mieszkaniowych, zarzadzanych przez IGKiM Sp. z o. 0., tj. 1702 lokale
o tgcznej powierzchni 76.586,91 m? , w ktérych znajduje sie:

a) 1456 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 65.442,64 m? ,
b) 188 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 8.083,92 m? ,
¢) 58 lokali uzytkowych o tgcznej powierzchni 3.060,35 m?;

4) lokale komunalne, ktorych wlascicielem jest Miasto, zlokalizowane w 37
budynkach wspdlnot mieszkaniowych zarzadzanych przez innych zarzadcéw, w ktérych
znajduje si¢ 185 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 8.138,32 m?;

5) ponadto Miasto posiada 64 lokale mieszkalne nabyte na rynku wtornym,
usytuowane w budynkach KSM, ktérych taczna powierzchnia wynosi 2.904,17 m?.

2. Lacznie Miasto Inowroctaw gospodaruje 3.767 lokalami, o lacznej powierzchni
167.487,96 m? , w ktérych znajduje sie:

1) 2692 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 120.039,15 m?;
2) 930 lokali socjalnych o tgcznej powierzchni 35.725,24 m?;
3) 145 lokali uzytkowych o tacznej powierzchni 11.723,57 m?.

§ 4. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
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Budynki, w ktérych usytuowane sg lokale mieszkalne nalezace do Miasta wykazuja
zroznicowane zuzycie techniczne. Jednak wiekszo$§¢ budynkoéw, zwlaszcza tych, ktore
stanowig wtasno$¢ Miasta oraz budynkoéw prywatnych, ktérymi Miasto zarzagdza w ramach
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, wykazuje bardzo duze zuzycie techniczne. Dotyczy
to gtownie budynkéw wybudowanych przed 1939 r.

Ponadto wigkszo§¢ budynkéw, w ktorych znajduja si¢ mieszkania komunalne
pochodzi z XIX wieku oraz zpierwszej polowy XX wieku 1is3 objete nadzorem
konserwatora zabytkéw. Budynki objete nadzorem konserwatorskim, wymagaja dodatkowych
srodkow finansowych. Jak wynika z doswiadczen, koszty remontéw tych budynkoéw sa
wyzsze szacunkowo o okolo 30% w stosunku do budynkéw, ktore nie wymagaja prac
konserwatorskich.

Budynki, ktore zostaly pobudowane przed 1939r., ze wzgledu na okres ich
eksploatacji oraz niedokapitalizowanie, s3 w ztym stanie technicznym:

- $ciany zewnetrzne budynkow posiadajg liczne pegknigcia 1 zarysowania,
zwlaszcza w okolicach nadprozy okiennych i drzwiowych,

- stropy 1 wigzby dachowe wykazuja znaczne ugigcia, Swiadczace o przecigzeniu
stropéw, roéwniez elementy drewnianych klatek schodowych sg w znacznym stopniu
zniszczone lub uszkodzone; na czesci elementéw konstrukcyjnych drewnianych wystepuje
zarazenie grzybem domowym,

- dachy papowe 1 dachowkowe wymagaja gruntownych remontow potaczonych
z przemurowaniem komindéw i wymiang obrobek blacharskich,

- tynki wewngtrzne sa spgkane i czeSciowo zmurszate na skutek wystgpienia
plesni i wilgoci,

- piece kaflowe wymagaja remontu lub wymiany,

- przewody wentylacyjne sg nieszczelne i spgkane,

- stolarka okienna kwalifikuje si¢ w wigkszosci przypadkow do wymiany,

- elewacje i balkony wymagaja remontow ze wzgledu na zniszczone posadzki
balkonow, skorodowane opierzenia inieszczelne pokrycia dachow, przez ktore woda
przenika do elementoéw konstrukcyjnych budynku,

- izolacje pionowe i poziome $cian sg uszkodzone lub w ogoéle nie wystepuja, co
prowadzi do przenikania wilgoci z gruntu do $cian budynku, powodujac zawilgocenie
mieszkan a w konsekwencji konieczno$§¢ wymiany znacznej ilosci tynkéw i elementow
drewnianych budynku.

Instalacje elektryczne wewnetrzne w znaczacej czgsci nie byly wymieniane podczas
dhugoletniej eksploatacji. Wykonane z aluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych
obcigzen, obecnie nie odpowiadaja parametrom technicznym stawianym dla tego typu
instalacji. Przeciazenie instalacji elektrycznej stwarza rdwniez zagrozenie pozarowe.

Instalacje gazowe w budynkach w wigkszo$ci nie spetniaja obecnych wymogow
technicznych: gazomierze usytuowane wewnatrz lokali mieszkalnych, brak zaworow
odcinajacych, rury wykonane =z materiatow, ktore nie spelniaja obecnych norm
wytrzymato$ciowych.
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Rowniez przewody kominowe, do ktorych zostaly podlaczone urzadzenia gazowe
(podgrzewacze wody, kotlty gazowe), nie posiadaja wymaganych obecnie wkladow
kominowych.

Instalacje cieplej izimnej wody po dlugoletniej eksploatacji sa czeSciowo
skorodowane 1 wykazuja duzg awaryjnos¢, wigze si¢ to z ponoszeniem znacznych naktadoéw
zwigzanych z usuwaniem skutkéw awarii (zalania mieszkan).

Instalacje kanalizacyjne wykonane z zeliwa charakteryzuja si¢ mniejsza droznoscia
przewodow. Czes¢ piondow kanalizacyjnych nie posiada obecnie wymaganych przekrojow.
Ma istotny wptyw na ich awaryjnosc.

Na podstawie danych dotyczacych stanu technicznego i1 wyposazenia lokali nalezy
stwierdzi¢, ze wigkszo$¢ lokali wybudowanych przed 1939 r. jest w zlym stanie technicznym
1nie majg one dostatecznego wyposazenia: nie ma lazienek, nie ma wc w lokalu (wc na
polpigtrach), brak c.o. i cieptej wody.

Wiek budynkéw komunalnych oraz budynkoéw prywatnych, ktérymi Miasto zarzadza
w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, przedstawia si¢ nastgpujaco:
1) budynki wybudowane przed rokiem 1918 - 102;
2) budynki wybudowane w latach 1919 - 1945- 28;
3) budynki wybudowane w latach 1946 - 1960- 20;
4) budynki wybudowane w latach 1961 - 1980- 20;

5) budynki wybudowane w latach 1981 - 2000 - 4 (Katna 20, w wyniku sprzedazy
lokali powstata wspolnota mieszkaniowa);

6) budynki wybudowane po 2000 r. - 7 + 2 budynki zakupione na rynku wtérnym
Z danych wynika, ze 72,60% budynkow, ktore naleza do Miasta oraz budynkow prywatnych
zostalo wybudowanych ponad 70 lat temu.

Wyzej wymienione budynki posiadajg nastepujace wyposazenie techniczne:
1) instalacja elektryczna - 179 budynkéw - 100% zasobu;
2) instalacja wodociggowa - 179 budynkéw - 100% zasobu;
3) instalacja kanalizacyjna - 179 budynkéw - 100% zasobu;
4) instalacja gazowa - 134 budynki - 75% zasobu;
5) instalacja centralnego ogrzewania - 54 budynki - 30% zasobu;

6) instalacja cieptej wody uzytkowej - 36 budynkow - 20% zasobu.

Oceng stanu technicznego nalezy rozpatrywac poprzez analize¢ zuzycia technicznego
(fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i$rodowiskowego. Stan techniczny budynkow
oceniono przyjmujagc powyzsze kryteria w grupach okre§lonych trdjstopniowa oceng
techniczna: dobra (D), $rednia (S) izta (Z). Stan techniczny okreslany jako dobry (D)
oznacza, ze te budynki w najblizszych latach nie beda wymagaty wigkszych remontéw,
jednak moga by¢ one modernizowane w celu podwyzszenia ich standardu. Stan techniczny
okreslany jako s$redni (S) oznacza, ze w budynkach tych nalezaloby w najblizszym czasie
dokona¢ remontéw lub modernizacji. Stan techniczny okres$lany jako zly (Z) oznacza, zZe
budynki te wymagaja w jak najszybszym czasie przeprowadzenia remontéw, a niektore z nich
moga by¢ w najblizszym czasie przeznaczone do rozbidrki.
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Na podstawie okresowych przegladow technicznych budynkow, ktore w calo$ci
naleza do Miasta oraz budynkow prywatnych, zuzycie techniczne okresla si¢ nastepujgco:
ocena dobra (D) — 30 budynkoéw, $rednia (S) — 118 budynkow, zta (Z) — 31 budynkow.

§ 5. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

Dokonujac analizy danych zlat ubiegtych ocenia si¢, ze wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego Miasta bedzie si¢ ksztaltowala na podobnym poziomie, jak w latach
ubieglych.

Utrzymanie takiego stanu zasobu mieszkaniowego uzaleznione bedzie od ilosci
napraw glownych iremontoéw przekraczajacych zakres napraw biezacych. Niewykonanie
remontéw bedzie powodowalo szybkie pogarszanie si¢ stanu technicznego, zwigkszanie si¢
liczby budynkow zagrozonych katastrofag budowlana.

W celu zapobiegania takiemu stanowi, zasadnym byloby zwigkszenie $rodkow
finansowych na remonty gtowne budynkow.

Dodatkowo utrzymanie stanu zasobu mieszkaniowego moze nastapi¢ poprzez zakup
lokali mieszkalnych na rynku wtéornym oraz podejmowanie nowych inwestycji polegajacych
na budowie budynkow. W latach 2012-2016 zakupiono na rynku wtdérnym 17 lokali
mieszkalnych 1 wybudowano 3 budynki, w ktorych znajduje si¢ 48 mieszkan. Rowniez
w latach 2017-2021 Miasto bedzie dazylo do utrzymania liczby nabywanych lokali na rynku
wtornym, a w planach inwestycyjnych na najblizsze pie¢ lat przewiduje si¢ wybudowanie
okoto 76 nowych mieszkan.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, przegladow
okresowych, decyzji PINB oraz niezbednych napraw gloéwnych (remontéw kapitalnych)
przewiduje si¢ konieczno$¢ zapewnienia lokali zamiennych w czasie prowadzonych prac
remontowych. W zwigzku z powyzszym prognozuje si¢, ze nalezatoby w kolejnych latach
zapewni¢ okoto 75 takich lokali.

Nalezy réwniez zabezpieczy¢ lokale niezbedne do realizacji wyrokow eksmisyjnych.
W przypadku niewywigzania si¢ przez Miasto z obowigzkéw zapewnienia lokali socjalnych
nalozonych przez ustawodawcg, Miasto narazone jest na roszczenia odszkodowawcze.
Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy, wilascicielom lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby
uprawnione do lokalu socjalnego na podstawie wyroku eksmisyjnego przystuguje roszczenie
odszkodowawcze od gminy na podstawie art. 417 kodeksu cywilnego. Po zmianie przepiséw
roszczenie odszkodowawcze obejmuje szkode catkowita bedaca nastgpstwem braku
mozliwo$ci dysponowania przez wlasciciela lokalem zajetym przez osoby uprawnione do
lokalu socjalnego. Z uwagi na brak lokali socjalnych mozna przewidzie¢, ze liczba roszczen
odszkodowawczych z powyzszego tytutlu, w okresie objetym programem, ulegnie
zwigkszeniu.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym, Miasto musi rowniez
uwzgledni¢ konieczno$¢ wykorzystania jego czgéci na lokale zamienne, a takze zaspokajac
potrzeby mieszkaniowe mieszkancOw majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe
iosiagajacych dochody na poziomie uniemozliwiajagcym rozwigzanie problemu
mieszkaniowego we wlasnym zakresie.

Nie bez znaczenia dla prognozowania potrzeb w zakresie wielko$ci mieszkaniowego
zasobu Miasta, jest fakt, iZ na rozpatrzenie oczekuje 400 wnioskow o0so6b spetniajacych
kryteria do ubiegania si¢ o lokal z tego zasobu.
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Z uwagi na tendencje ekonomiczne nalezy spodziewac si¢ zwigkszenia liczby
wnioskow o przydziat lokalu socjalnego 1wnioskéw o przekwalifikowanie lokalu
mieszkalnego na socjalny.

Podsumowujac, potrzeby w zakresie zabezpieczenia lokali na lata 2017-2021 z tytulu
stanu technicznego budynkéw, realizacji list przydziatow oraz realizacji wyrokéw sadowych
orzekajacych eksmisje, szacuje si¢ na 150 lokali u wtascicieli prywatnych 1 30 lokali KSM.

W przypadku wykonywania przez komornika obowigzku oprdznienia lokalu,
o ktéorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2017 r. poz.459), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie albo
noclegownig, schronisko lub inng placoéwke zapewniajaca miejsca noclegowe, chyba ze
pomieszczenie odpowiadajagce wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazal wierzyciel
lub dtuznik albo osoba trzecia.

Realizacja wyrokow eksmisyjnych zzasobow komunalnych nastgpuje poprzez
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych zaymowanych przez najemcow objetych eksmisjg na
lokale socjalne lub zamiang lokali mieszkalnych na lokale o nizszym standardzie i nizszym
czynszu — w ramach wiasnych zasobow.

W zwigzku zpowyzszym, zgodnie zart.25 austawy, ktory naklada na gming
obowigzek tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznaczone begda na
wynajem, Miasto wydzieli z zasobow 2 lokale, ktore beda przeznaczone na pomieszczenia
tymczasowe.

Prognoza dotyczaca zapotrzebowania Miasta na lokale wlatach 2017-2021,
z podziatem na lokale socjalne i pozostale przedstawia si¢ nastepujaco:

1) wykwaterowanie na podstawie decyzji PINB:
a) lokale socjalne - 35,
b) pozostate lokale - 40;
2) realizacjea wyrokow eksmisyjnych:
a) lokale socjalne - 180,
b) pozostate lokale - 10;
3) realizacja list 0sob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu:
a) lokale socjalne - 110,
b) pozostale lokale - 140.
Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 6. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r. potrzeby mieszkaniowe Miasta
Inowroctawia w rozbiciu na poszczeg6lne rodzaje lokali przedstawiajg si¢ nast¢pujaco:
1) 190 rodzin oczekuje na przydzial lokalu mieszkalnego;
2) 210 rodzin oczekuje na przydzial lokalu socjalnego,

3) 60 rodzin, ktore ztozyly wnioski o uzyskanie lokalu z zasobu Miasta znajduje si¢
na liscie oséb zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu;
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4) 222 rodziny oczekuja na realizacje wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje
z uprawnieniem do lokalu socjalnego,

5) zadna rodzina nie oczekuje na lokal zamienny zgodnie z decyzjami PINB.

§ 7. Plan remontéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
1 lokali, z podzialem na kolejne lata. Budynki, ktoére naleza do Miasta 1 budynki prywatne oraz
wszystkie lokale, ktorych wiascicielem jest Miasto, poddawane s3a biezagcym remontom
1 modernizacjom. Bedg realizowane z r6znicy wynikajacej z wptywow z tytutu czynszow oraz
kosztow utrzymania nieruchomos$ci, kosztow zaliczek na fundusz remontowy i kosztow
zarzadu nieruchomos$ciami.

W pierwszej kolejnosci wykonywane bedg prace remontowe polegajace na wymianie
instalacji wewnetrznych, ktorych zty stan techniczny moze powodowaé zagrozenia dla zycia
lub zdrowia uzytkownikéw (instalacje elektryczne, gazowe). Stan techniczny lokali
mieszkalnych 1ich wyposazenie, zuwagi na wiek budynkéw wymaga réwniez w ciggu
najblizszych lat przeprowadzenia modernizacji zwlaszcza w zakresie uporzadkowania
gospodarki $ciekowej — likwidacja suchych ubikacji oraz likwidacja lokalnych zrdédet ciepta
opalanych paliwem stalym. Obecnie istnieja mozliwosci techniczne takich rozwigzan z uwagi
na rozbudowe¢ w $rodmiesciu sieci c.o.

Remonty biezagce i1modernizacje, realizowane beda na podstawie planu
remontowego, ustalonego w danym roku kalendarzowym na podstawie przegladow
okresowych, ekspertyz budowlanych, decyzji PINB oraz weryfikowanych przez inspektorow
IGKiM sp. z 0. 0. wnioskow lokatorow.

Plan taki bedzie sporzadzany przez IGKiM Sp. zo. o. wterminie okreslonym
w umowie o zarzadzanie zawartej z dniem 1 stycznia 2017 r., a nastgpnie zatwierdzany przez
Miasto. Plan ten bedzie okreslal wysoko$¢ srodkow finansowych niezbednych do wykonania
remontow biezacych na dany rok.

Nie mozna réwniez poming¢ podczas prognozowania wydatkow na potrzeby
remontowe $rodkow, ktore Miasto przeznacza na fundusz remontowy, wptacany na rzecz
wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada lokale. Wysokos$¢ zaliczek na fundusz
remontowy ustalana jest podczas zebran wspolnot mieszkaniowych. Przyjmowana jest
zgodnie zpodjetymi uchwatami a uzalezniona od uchwalonych na dany rok planow
remontow, przyjetych przez wspotwlascicieli nieruchomosci. Miasto wptaca zaliczki
na fundusz remontowy do wysoko$ci swoich udzialow.

Potrzeby remontowe budynkéw ilokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta przedstawiajg si¢ nastepujgco (w zl):

1) remonty i ushugi remontowe:
a) rok 2017 - 1.038.000,00,
b) rok 2018 - 1.089.900,00,
c) rok 2019 - 1.144.395,00,
d) rok 2020 - 1.201.615,00,
e) rok 2021 - 1.261.696,00;

2) koszty zaliczek na fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych lokali
uzytkowych i lokali Miasta z prawem wtasnosci do lokalu mieszkalnego (w zt):
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a) rok 2017 - 2.300.000,00,
b) rok 2018 - 2.369.000,00,
c) rok 2019 - 2.440.000,00,
d) rok 2020 - 2.513.200,00,
e) rok 2021 - 2.580.000,00;
3) inwestycje w budownictwo komunalne (w zt):
a) rok 2017 - 1.240.000,00,
b) rok 2018 - 1.302.000,00,
c¢) rok 2019 - 1.367.100,00,
d) rok 2020 - 1.435.455,00,
e) rok 2021 - 1.507.228,00.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 8. Sprzedaz lokali mieszkalnych, ktorych wlascicielem jest Miasto realizowana
jest woparciu o dogodne warunki ich wykupu, jakie okre§lone zostaly w uchwale
nr XXXI/444/2013 Rady Miejskiej Inowroctawia zdnia 25 marca 2013 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych, stanowigcych wlasno§¢ gminy Miasto
Inowroctaw na rzecz ich najemcow.

Przewiduje sie¢, ze w latach 2017-2021 sprzedaz wyniesie okoto 50 lokali rocznie.

Kazdorazowo warto$¢ lokalu mieszkalnego szacowana jest przez rzeczoznawce
majatkowego.

Na podstawie analizy danych zlat 2012-2016, $rednia warto$¢ 1 m? powierzchni
mieszkalnej wynosita 2.800,00 zt, natomiast S$rednia wielko$¢ zbywanego lokalu
mieszkalnego to 49 m? .

Przy nabywaniu lokali mieszkalnych przystuguje bonifikata w wysokosci 70% od
warto$ci lokalu 1 70% od warto$ci utamkowej czgsci gruntu. Przy zastosowaniu bonifikaty
$rednia cena 1 m? powierzchni mieszkalnej lokalu wynosita ok 850,00 zt.

Spodziewane wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2017-2021 okresla
si¢ na kwote okoto 10.290.000,00 zt, co przedstawia si¢ nastepujaco:

1) rok 2017 - Prognozowana $rednia wartos$¢ sprzedazy lokali 2.058.000,00 zt;
2) rok 2018 - Prognozowana $rednia warto$¢ sprzedazy lokali 2.058.000,00 z1;
3) rok 2019 - Prognozowana $rednia wartos$¢ sprzedazy lokali 2.058.000,00 zt;
4) rok 2020 - Prognozowana $rednia warto$¢ sprzedazy lokali 2.058.000,00 zt;
5) rok 2021 - Prognozowana $rednia wartos$¢ sprzedazy lokali 2.058.000,00 zt.
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Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 9. 1. Zaktada si¢, ze wpltywy pochodzace z czynszéw powinny pokrywaé koszty
utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta oraz koszty jego niezbednych remontow.

Istnieje roOwniez niebezpieczenstwo, iz ze wzgledu na niewlasciwe dopasowanie
gospodarstw  domowych do zajmowanych lokali mieszkalnych (zbyt duze lokale,
nieodpowiadajgce mozliwosciom finansowym gospodarstwa domowego), najemcy nie beda
w stanie w petnej wysokosci regulowaé naleznosci czynszowych. W takich przypadkach
nalezy dazy¢ do podziatu duzych lokali mieszkalnych lub zamiany ich na mniejsze.

Osobom bedacym w trudnej sytuacji materialnej izyciowej, Prezydent Miasta,
w drodze zarzadzenia, wyraza zgode na uregulowanie zalegloSci czynszu, w formie
Swiadczenia rzeczowego, atakze poprzez udzielanie umorzenia w uzasadnionych
przypadkach. Istnieje takze mozliwos¢ zawarcia ugody w zakresie wysokosci rat
1 harmonogramu splaty istniejacego zadtuzenia.

2. Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Miasta Inowroctawia za
1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Prezydent Miasta Inowroctawia,
w drodze zarzadzenia, na podstawie postanowien niniejszej uchwaty.

Stawka bazowa czynszu za lokale mieszkalne od dnia 1 pazdziernika 2012 r. wynosi:
1) lokale mieszkalne 5,61 zt/m?;
2) lokale socjalne 2,25 z¥/m?;
3) pomieszczenia tymczasowe 2,25 zi/m?.
§ 10. 1. Czynsz w lokalach mieszkaniowego zasobu Miasta jest zroznicowany
izalezy od wielu czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

Polityka czynszowa Miasta zmierza¢ bedzie do ksztalttowania stawek, ktére zapewnig
finansowe bilansowanie si¢ gospodarki mieszkaniowe;.

2. Ustala si¢ czynniki obnizajgce 1 podwyzszajace stawke czynszu:

1) tabela nr 1

Lp. Czynnik obnizajacy stawke czynszu % obnizki
w stosunku do
stawki
1 Lokal znajduje si¢ w budynku przeznaczonym do rozbidrki lub jego stopien 20%
zuzycia oceniono na podstawie przegladu pigcioletniego na ponad 50%
2 Lokal znajduje si¢ w suterenie, na poddaszu lub budynku barakowym 20%
3 Lokal posiada wspdlng kuchni¢ lub wspdlng tazienk¢ i WC lub wspélny 10%
przedpokoj z innym lokalem mieszkalnym
4 WC znajduje si¢ poza budynkiem 10%
2) tabela nr 2
Lp. Czynnik podwyzszajacy stawke czynszu % podwyzki w
stosunku do stawki
Lokal znajduje si¢ w budynku, w ktorym przeprowadzono termomodernizacje 20%
2 Lokal znajduje si¢ w budynku, w ktorym przeprowadzono ocieplenie 5%

Id: 96C388C2-641A-4317-A4AB-4075BC5A8377. Podpisany Strona 9 z 15



stropodachu
3 Lokal znajduje si¢ w budynku wybudowanym po 2000 roku 25%
4 Lokal wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania 10%
5 Lokal wyposazony jest w biezaca wode 5%
6 Lokal znajduje si¢ w budynku wyposazonym w winde 10%
7 Lokal znajduje si¢ w budynku wyposazonym w instalacj¢ domofonowa 1%
8 Lokal znajduje si¢ w budynku wyposazonym w stacj¢ uzdatniania wody 5%
9 Lokal przytaczony jest do instalacji gazowej znajdujacej si¢ w budynku 5%
3. Przez termomodernizacj¢ rozumie si¢ docieplenie wszystkich $cian zewngtrznych
budynku.

4. W przypadku wystapienia dwdch lub wigcej czynnikow wplywajacych na obnizke
stawki czynszu, taczna obnizka nie moze przekroczy¢ 20% stawki bazowej czynszu.

5. W przypadku wystapienia dwoch lub wiecej czynnikow wplywajacych na
podwyzke stawki czynszu, taczna podwyzka nie moze przekroczy¢ 40%, stawki bazowej
czynszu.

6. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawke czynszu nie majg zastosowania do
stawek czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 11. 1. Mieszkaniowym zasobem Miasta zarzadza IGKiM Sp. z 0. 0. na podstawie
umowy zawartej z dniem 1 stycznia 2017 r. o zarzadzanie, administrowanie budynkami
1 terenami stanowigcymi zasob Miasta Inowroctawia.

2. W budynkach, w ktorych z mocy ustawy o wlasnos$ci lokali, tworzg si¢ wspdlnoty
mieszkaniowe, IGKiM Sp. z o. 0. zarzadza lokalami bedacymi wtasnoscig Miasta.

3.Nie przewiduje si¢ zmian w sposobie izasadach zarzadzania budynkami
1 lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.

Rozdzial 7.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 12. 1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta
w latach 2017-2021 beda:
1) przychody z czynszéw za lokale mieszkalne;
2) przychody z czynszéw za lokale uzytkowe;
3) srodki z budzetu Miasta.
2. Dodatkowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:
1) kredyty na remonty i termomodernizacjg;
2) wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali

socjalnych.

Rozdziat 8.
Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
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koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§ 13. Podstawowym  zrodlem finansowania biezgcego utrzymania zasobow
mieszkaniowych sa wplywy zczynszu najmu lokali mieszkalnych iuzytkowych. Jednym
z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinno by¢ ksztalttowanie
stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane wplywy wystarczaty na pokrycie
wydatkoéw w zakresie eksploatacji, konserwacji 1 zarzagdu nieruchomos$ciami, czyli utrzymania
zasobu w stanie niepogorszonym.

Prognoze¢ na lata 2017-2021 w zakresie wydatkow na biezaca eksploatacje, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1ibudynkow, atakze koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, przedstawia si¢ nastepujaco:

1) koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych — eksploatacja (w zt):
a) rok 2017 - 4.062.000,00,
b) rok 2018 - 4.562.000,00,
¢) rok 2019 - 5.062.000,00,
d) rok 2020 - 5.562.000,00,
e) rok 2021 - 6.062.000,00;
2) koszty remontéw biezacych i modernizacji (w zt):
a) rok 2017 - 1.038.000,00,
b) rok 2018 - 1.089.900,00,
c) rok 2019 - 1.144.395,00,
d) rok 2020 - 1.201.615,00,
e) rok 2021 - 1.261.696,00;
3) koszty zaliczek na fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych (w zt):
a) rok 2017 - 2.300.000,00,
b) rok 2018 - 2.369.000,00,
c) rok 2019 - 2.440.000,00,
d) rok 2020 - 2.513.200,00,
e) rok 2021 - 2.580.000,00;
4) koszty zarzadu nieruchomos$ciami (w z}):
a) rok 2017 - 2.620.000,00,
b) rok 2018 - 2.648.900,00,
c) rok 2019 - 2.675.300,00,
d) rok 2020 - 2.702.050,00,
e) rok 2021 - 2.729.100,00.
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Z wptywow zczynszu Miasto reguluje nalezno$ci takie, jak biezace koszty
utrzymania zasobow mieszkaniowych (w tym: m.in. koszty eksploatacji), koszty remontow
biezacych imodernizacji, koszty zaliczek wptacanych na fundusz remontowy wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada prawo wilasnosci do lokali oraz koszty
zarzadzania zasobami Miasta.

Powyzsza prognoza nie przewiduje w najblizszych latach  koniecznosci
wprowadzenia podwyzek stawki czynszu. Podwyzszanie lub obnizanie czynszu bedzie
regulowane czynnikami podwyzszajacymi lub obnizajacymi warto$§¢ uzytkowa budynku
ilokali. Wpltywy zczynszéw stopniowo do konca 2021r. powinny pokrywaé koszty
biezacego utrzymania zasobu mieszkaniowego.

W latach 2017-2021 Miasto planuje wramach wydatkéw inwestycyjnych
wybudowanie 1 nowego budynku, w ktéorym znajdowac si¢ bedzie 76 lokali o wartosci
7.500.000,00 zt (planowany termin realizacji 2020 r.). W 2017 r. ostanie oddany budynek do
zasiedlenia z 16 lokalami o warto$ci 1.400.000,00 zt, ktérego budowa rozpoczeta sie
w2016 .

Rozdzial 9.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

§14.W celu poprawy  wykorzystania iracjonalizacji  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta podejmowane bedg nastepujace dzialania:
1) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych na lokale mieszkalne;
2) pozyskiwanie lokali na rynku wtornym;
3) dokonywanie podziatow duzych lokali mieszkalnych na mniejsze;

4) prowadzenie dziatan majgcych na celu realizacje szeroko pojetego programu
zamiany mieszkan;

5) przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na socjalny po spehlieniu przez
najemce¢ warunkow okre§lonych w odrebnych przepisach;

6) wynajmowanie przez gming¢ lokali mieszkalnych od innych wtascicieli w celu ich
podnajecia osobom uprawnionym;

7) skuteczniejsze egzekwowanie regularnych iterminowych ptatnosci czynszow
przez IGKiM Sp. zo. o., poprzez niezwloczne uruchamianie procesu windykacji
W momencie pojawienia si¢ zaleglo$ci czynszowych obejmujacych dwa kolejne okresy
ptatnosci;

8) stworzenie mozliwosci regulowania zaleglo$ci czynszowych przez najemcow
w formie $wiadczenia rzeczowego, a takze poprzez udzielanie umorzenia w uzasadnionych
przypadkach;

9) podejmowanie dzialan w celu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci,
ktorych wlascicielami sg osoby fizyczne, a ktérymi Miasto zarzadza w ramach prowadzenia
cudzych spraw bez zlecenia;

10) staly monitoring stanu technicznego budynkoéw mieszkalnych pod katem
kosztéw ich remontéw i ewentualnej optacalnosci zbycia;

Id: 96C388C2-641A-4317-A4AB-4075BC5A8377. Podpisany Strona 12 z 15



11) podejmowanie dziatah ~wramach zmiany plandw zagospodarowania
przestrzennego lub dokonywanie scalen terenow zgodnie zustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, a takze nabywanie terenow od Skarbu Panstwa z przeznaczeniem pod
budownictwo mieszkaniowe.

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Inowroctawia.

§ 16. Uchwata podlega podaniu do publicznej wiadomosci poprzez ogloszenie jej
w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Inowroctawia.

§ 17. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Kujawsko-Pomorskiego i wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej Inowroctawia

Tomasz Marcinkowski

Id: 96C388C2-641A-4317-A4AB-4075BC5A8377. Podpisany Strona 13 z 15



Uzasadnienie

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 1.
poz. 1610,) rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Kwestie mieszkaniowe zajmuja wazne miejsce dla organu stanowigcego,
jakim jest Rada Miejska Inowroctawia i organu wykonawczego jakim jest Prezydent Miasta
Inowroctawia.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Inowroctawia
na lata 2017-2021 obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwigzang
z wdrozeniem i realizacja planowanej polityki mieszkaniowej dla Miasta. Zostat opracowany
na 5 lat ze szczegdlnym uwzglednieniem:

1) prognozy dotyczacej wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach, zpodziatem na lokale socjalne ipozostale lokale
mieszkalne,

2) analizy potrzeb oraz planu remontow i1 modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podziatlem na kolejne lata,

3) planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,
4) zasad polityki czynszowej,

5) sposobu izasad zarzadzania lokalami 1budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrodetl finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli a takze wydatkow inwestycyjnych,

8) opisu innych dziatah majacych na celu poprawg¢ wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

W programie uwzglednione zostaly takze pomieszczenia tymczasowe. Zgodnie
bowiem z art. 25¢ ustawy, do najmu pomieszczen tymczasowych stosuje si¢ odpowiednio
m.in. przepisy art. 21.

Celem niniejszej uchwaly jest uporzadkowanie 1 wdrozenie zatozen programu przez
okreslenie strategicznych zalozen 1 priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz
wprowadzenie operacyjnego planu dziatania w kwestiach dotyczacych zagadnien
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Inowroctawia.
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Mieszkaniowy zaséb Miasta byt i jest obszarem deficytowym i niedoinwestowanym, zar6wno
w gospodarce poprzedniego systemu ekonomicznego, jak 1 obecnego. Biorac pod uwage fakt,
ze ustawowy obowigzek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy do zadan wtasnych
gminy, realizacja zatozen wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta, stanowi bardzo wazny cel jej dziatania, a tym samym przeciwdziatania bezdomnosci
mieszkancow.

W tej sytuacji wywotanie uchwaly jest uzasadnione. Z inicjatywa uchwatodawcza
wystepuje Prezydent Miasta Inowroctawia.

Rada Miejska Inowroctawia podjeta uchwate w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Inowroctawia na lata 2017-2021 w
gltosowaniu jawnym.

Na 23 radnych w glosowaniu wzigto udzial 20 radnych obecnych na sesji. Za przyjeciem
uchwaty glosowato 19 radnych, gtosy przeciwne - 0, wstrzymujacych si¢ - 1.

Przewodniczacy Rady Miejskiej Inowroctawia

Tomasz Marcinkowski
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