UCHWALA NR XXXV/616/2021
RADY MIASTA GORZOWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 31 marca 2021 r.

w sprawie przyjecia Wielolethiego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy - Miasta Gorzowa Wielkopolskiego na lata 2021 — 2025

Na podstawie art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2020r.
poz. 611) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
— Miasta Gorzowa Wielkopolskiego na lata 2021 - 2025 w brzmieniu okreslonym
w zatgczniku do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Gorzowa Wielkopolskiego.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady
Miasta

Jan Kaczanowski
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Zatgcznik do uchwaty Nr XXXV/616/2021
Rady Miasta Gorzowa Wielkopolskiego
z dnia 31 marca 2021 r.

Wieloletni Program Gospodarowania

Mieszkaniowym Zasobem Gminy — Miasta Gorzowa Wielkopolskiego
na lata 2021 - 2025

Program obejmuje lata 2021-2025 i ustala podstawowe kierunki w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Gorzowa Wielkopolskiego. Dla opracowania programu przyjeto
wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Gorzowa Wielkopolskiego wedtug stanu na
dzien 31 grudnia 2020 r.

Rozdziat 1.
Zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem

1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych Miasta Gorzowa Wielkopolskiego moze by¢
wykonywane w szczegolnosci:

1) na bazie wtasnego zasobu mieszkaniowego,
2) poprzez wynajem pomieszczenh tymczasowych w zasobach innych wiascicieli,

3) przekazywanie odpowiednich do mozliwosci finansowych Miasta srodkéw na pokrycie
naktadéw na remonty budynkéw i lokali oraz na inwestycje mieszkaniowe.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Miasta Gorzowa Wielkopolskiego objety niniejszym
programem tworzg lokale potozone w budynkach stanowigcych wytgcznie wtasno$¢ gminy oraz
lokale potozone w budynkach wspdinot mieszkaniowych.

Wielkos¢ i prognoza zasobu mieszkaniowego w latach 2021 — 2025
Tabela nr 1

Prognoza na lata 2021 - 2025

Opis pozycji 2020
2021 2022 2023 2024 2025
llo$¢ budynkéw mieszkalnych
administrowanych i zarzadzanych przez 1054 1053 1051 1050 1048 1047
gmine
w tym: budynki 100% Gminy 151 151 150 149 148 147
llos¢ lokali mieszkalnych gminy 5 541 5535 5522 5516 5504 5498
wtym:  [10SC lokali mieszkalnych w 1179 1174 1168 1162 1156 1150
’ budynkach 100% gminy
Powierzchnia lokali mieszkalnych gminy 266 931,37 | 266 636 | 266 010 | 265721 | 265143 | 264 860
. pow. lokali mieszkalnych w
w tym: budynkach 100% gminy 51 333,49 51116 50 855 50 594 50 333 50 071
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Stan zasobu mieszkaniowego i prognozy dotyczace jego wielkosci

Tabela nr 2
Prognoza na lata 2021 - 2025
2020
2021 2022 2023 2024 2025
Opis pozycji
ilos¢ ilos¢ ilos¢ ilos¢ ilos¢ ilos¢
pow. w m? pow. w m? pow. w m? | pow. wm? | pow. w m? | pow. w m?
5541 5535 5522 5516 5504 5498
Lokale mieszkalne gminy - ogétem
266 931,37 266 636 266 010 265 721 265 143 264 860
603 619 635 651 667 683
w tym: lokale socjalne
19 902,96 20 431 20 959 21 487 22 015 22 543

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy wskazuje, iz do roku
2025 zas6b mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. W latach 2021 — 2025 przewiduje sie ubytek
43 lokali w zwigzku zich sprzedazg, zmiang sposobu uzytkowania Iub wytgczeniem
z uzytkowania z uwagi na stan techniczny (lokale w budynkach przeznaczonych do rozbiorki).

Ponadto przewiduje sie wzrost liczby lokali o czynszu socjalnym. Ich pozyskiwanie nastgpi
w drodze przeksztatcania zistniejgcego zasobu Gminy lokali mieszkalnych, zwlaszcza
o obnizonym standardzie technicznym.

2. Okreslenie stanu technicznego zasobu.

Szacowanie stopnia zuzycia budynkéow w sposéb systematyczny jest jednym z podstawowych
elementow zarzgdzania substancjg mieszkaniowg. Petna wiedza o stanie technicznym budynkow
pozwala na racjonalne planowanie remontéw biezgcych i kapitalnych. Czynnikami majgacymi
istotny wptyw na stan techniczny budynkéw sg miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy,
rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj istan pokrycia dachowego, izolacja budynku, warunki
gruntowe czy sposéb utrzymania i uzytkowania budynku.

Charakterystyka stanu technicznego budynkéw jest dokonywana w trzech grupach
klasyfikacyjnych:
| grupa - zly stan techniczny i zbyt wysoki koszt remontu — budynki mieszkalne przeznaczone
do rozbiorki w okresie 0 — 5 lat

Il grupa — stan techniczny dostateczny — budynki mieszkalne ocenione jako dostateczne pod
wzgledem spetniania wymogéw technicznych i eksploatacyjnych. Brak inwestycji w okresie 5 —
10 lat zagraza pogorszeniem stanu technicznego i przeznaczeniem budynkéw do rozbiérki.

Il grupa - budynki o stanie technicznym dobrym. Biezgce
i modernizacja gwarantujg utrzymanie dobrego stanu technicznego.

remonty, konserwacja

Ocena aktualnego stanu technicznego budynkéw mieszkalnych stanowigcych 100% Gminy
i WM z udziatem Gminy administrowanych przez ZGM wg stanu na 31.12.2020 r.

Tabela nr 3
Ocena stanu technicznego (w szt.
zly dostateczny dobry
15 11 1028
Zrédio: dane wiasne administratora
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W zakresie stanu technicznego bedg podejmowane dziatania zmierzajgce do utrzymania
tendencji malejgcej liczby budynkéw znajdujgcych sie w ztym stanie technicznym, a w nastepnej
kolejnosci — dostatecznym stanie technicznym.

Prognoza stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad zasobu administrowanego

przez ZGM na lata 2021 — 2025

Tabela nr 4
2020 2021 2022 2023 2024 2025
zty 15 14 12 11 9 8
dostateczny 11 10 9 8 7 6
dobry 1028 1029 1030 1031 1032 1033
Zrodio: dane wlasne administratora
Rozdziat 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata

1. Prognoza potrzeb mieszkaniowych

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej
nalezy do zadan wtasnych gminy, ktéra na zasadach przewidzianych w ustawie o ochronie praw
lokatoréw zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Zasady iwarunki wynajmowania i podnajmowania lokali w ramach najmu socjalnego,
zamiennych i na czas nieoznaczony, pomieszczen tymczasowych, warunki zamiany mieszkan,
kryteria uprawniajgce do przydziatu tych mieszkan okreSla Rada Miasta Gorzowa
Wielkopolskiego w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Prognozowane zapotrzebowanie na lokale w ramach najmu socjalnego i na czas
nieoznaczony w latach 2021 - 2025

Tabela nr 5
Rodzaj lokalu 2020 2021 2022 2023 2025 2025
Lokale socjalne z tytutu listy
oraz wyrokéw sgadowych 796 790 780 770 760 750
Lokale zamienne 13 12 11 10 9 8
Lokale z tytutu zamiany z 52 55 57 59 60 60
urzedu
Lokale na czas
nieoznaczony z tytutu listy 157 185 180 170 160 150

Niewystarczajgca liczba lokali o czynszu socjalnym, niezbedna do ptynnego dostarczenia
takich mieszkan zaréwno ztytulu niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych osobom
posiadajgcym niskie dochody, jak iuprawnionym do otrzymania takiego lokalu na mocy
orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych stanowi zasadniczy problem.

Podkresli¢ nalezy, ze najwiekszy odsetek stanowig eksmisje z tytutu zalegtosci w optatach
czynszowych. Sytuacja taka ma miejsce pomimo daleko idgcej pomocy $wiadczonej najemcom
pozostajgcym w trudnej sytuacji finansowej poprzez rozktadanie zalegtosci na raty, wyptacanie
dodatkow mieszkaniowych, obnizke czynszu czy mozliwo$¢ odpracowania zadtuzenia w ramach
wprowadzonego Programu realizacji Swiadczen wzajemnych.

Ponadto zgodnie z art. 18 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego — jezeli gmina nie dostarczyta lokalu o czynszu socjalnym osobie
uprawnionej do niego na mocy wyroku sgdu, wierzycielowi przystuguje roszczenie do gminy
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o wypfate odszkodowania. Obserwuje sie tendencje wzrostowg liczby spraw z powddztwa osbéb
prywatnych, co moze wptyngé na wzrost liczby spraw zwigzanych z roszczeniami. Sytuacja ta
wptywa na koniecznos¢ zabezpieczenia srodkow finansowych niezbednych na realizacje
obowigzku ustawowego w zakresie zaspokajania roszczehn odszkodowawczych w kolejnych

latach.
Rzeczywiste wydatki przeznaczone na wyptate odszkodowan

Tabela nr 6

Lp. Rok Kwota w zt
1 2009 101 408,30
2 2010 100 680,25
3 2011 146 243,10
4 2012 278 894,61
5 2013 32 229,67
6 2014 716,83
7 2015 8 877,04
8 2016 0,00
9 2017 0,00
10 2018 0,00
11 2019 0,00
12 2020 0,00
razem 669 049.80

Zrédio: dane wiasne Wydziatu Spraw Spotecznych Urzedu Miasta Gorzowa Wielkopolskiego

Na kolejne lata prognozuje sie wydatki w wysokosci 30 000,00 zt rocznie.

Uwzgledniajgc deficyt lokali wynajmowanych w ramach najmu socjalnego Gmina majgc
na celu realizacje ustawowych uregulowan w kolejnych latach bedzie:

- przeksztatca¢ odzyskiwane w wyniku ruchu ludnoéci lokale mieszkalne iprzekazywac je
w ramach najmu socjalnego z wykorzystaniem funduszu dopfat na remont takich lokali,

- dgzy¢ do zintensyfikowania zamiany mieszkan, celem pozyskiwania lokali 0 obnizonej wartosci
technicznej,

- realizowac¢ wyroki w miejscu, jezeli standard lokalu objetego wyrokiem odpowiada standardowi
lokalu o czynszu socjalnym,

-nadal kontynuowa¢ dotychczasowe dziatania majgce na celu ograniczenie wyptaty
odszkodowan przystepujgc do spraw sgdowych po stronie powodowej w roli interwenienta
ubocznego celem ograniczenia prawa do lokalu o czynszu socjalnym w stosunku do oséb
faktycznie do niego uprawnionych oraz zawiera¢ ugody z wtascicielami dotyczgce roszczen
odszkodowawczych.

Planuje sie, aby lokale, ktérych standard oraz struktura uzasadnia i pozwala na przeznaczenie
ich na lokale socjalne lub zamienne byty dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje
obligatoryjnych zadan Gminy, czyli wskazywane do najmu w oparciu o wyroki sgdowe oraz
decyzje organu nadzoru budowlanego.

2. Analiza potrzeb i plan remontow.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Gminy
ustalane sg przez Zakfad Gospodarki Mieszkaniowej, zarzgdce zasobu, w oparciu o stan
techniczny budynkoéw, wynikajacy miedzy innymi z przegladoéw technicznych wykonywanych
zgodnie z przepisami Prawa budowlanego a takze ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikéw
kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
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Stan techniczny budynkéw jest pochodng wielu czynnikédw iod wielu dziesiecioleci
w dominujgcym stopniu uzalezniony jest od mozliwosci finansowych Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej oraz wspodlnot mieszkaniowych, w ktdrych wiekszo$¢ wiascicieli nie jest w stanie
pokrywac petnych kosztow utrzymania czesci wspodlnych nieruchomosci oraz kosztow utrzymania
swojego lokalu.

Znajomo$¢ stanu technicznego wilasnych zasobdéw mieszkaniowych i systematyczne
szacowanie stopnia zuzycia budynkdéw na podstawie przegladéw technicznych, decyzji
administracyjnych, zgtaszanych wnioskéw lokatorow i wiascicieli lokali oraz w oparciu o wysokosé
planowanych do wydania $rodkéw finansowych i uzyskanych dotacji, pozwala na racjonalne
planowanie w danym roku remontow biezgcych ikapitalnych oraz prawidtowe zarzadzanie
substancjg mieszkaniows.

Aktualng strukture wiekowg budynkéw mieszkalnych ujetych w ewidencji Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej stanowigcych w 100 % wiasnos¢ Gminy i Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem
Gminy administrowanych przez ZGM oraz prognoze jego zmian przedstawiono w tabeli nr 7.

Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych ujetych w ewidencji ZGM 100% Gmina + WM
z udziatem Gminy zarzadzane przez ZGM

Tabela nr 7
STAN NA DZIEN 31.12.2020 r. PROGNOZA NA DZIEN 31.12.2025 r.
. . Udziat . . Udziat
Rok budowy|Liczba budynkéw| w calosci Liczba budynkéw w calosci
mieszkalnych . llo$¢ mieszkan | mieszkalnych . llo$¢ mieszkan
. budynkow . -budynkéw
ujetych - komunalnych ujetych : komunalnych
- " mieszkalnych - " -mieszkalnych
w ewidencji ZGM (%) w ewidencji ZGM (%)
(o) (o)
1880 — 1945 828 78,56 3620 821 78,41 3577
1946 — 1965 138 13,09 544 138 13,18 544
1966 — 88 8,35 1122 88 8,41 1122
Razem 1054 100,00 5286 1047 100,00 5243

Biorgc pod uwage ogdlny stan techniczny budynkéw mieszkalnych 100 % Gminy i WM
z udziatem Gminy administrowanych przez ZGM oraz opfacalnos¢ remontéw i modernizaciji,
podzielono je na trzy grupy:

GRUPA I - Budynki mieszkalne przeznaczone do rozbiérki w okresie 0 - 5 lat ze wzgledu na zly
stan techniczny i zbyt wysoki koszt remontu — 15 budynkow.

Wykaz adresowy budynkoéw:
Tabela nr 8

L Adres Wiasnosé Liczba lokali Uwadi
P: budynku komunalnych 9

Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 03.06.2015r. o
.Borowskiego 32 GM 4 wykwaterowaniu najemcéw i przeznaczeniu do
rozbiérki- na wykwaterowanie oczekuje 1 rodzina
Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 03.06.2015r. o
2. |Borowskiego 32a GM 2 wykwaterowaniu najemcéw i przeznaczeniu do
rozbiérki-budynek wykwaterowany

Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 09.10.1997r. o

—_

3.Prosta 1 GM 1 ”
rozbiérce — budynek wykwaterowany
Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 17.04.2012r. o
4 [Przemystowa 38 GM 14 rozbiérce — na wykwaterowanie oczekuje 1
rodzina.
5 Przemystowa 37 GM 13 Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 15.09.2017r. o

wykwaterowaniu najemcoéw i przeznaczeniu do
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rozbiorki

Prosta 1A

GM

Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 15.09.2017r. o
wykwaterowaniu najemcéw i przeznaczeniu do
rozbiorki

|Prosta 1B

GM

Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 15.09.2017r. o
wykwaterowaniu najemcéw i przeznaczeniu do
rozbiorki

Przemystowa 32

GM

Decyzja prezydenta Miasta z dn. 14.06.2018r. o
wykwaterowaniu najemcow z uwagi na zty stan
techniczny.

Przemystowa 31

GM

Decyzja Prezydenta Miasta z dn. 21.10.2019r. o
wykwaterowaniu najemcow z uwagi na zty stan
techniczny.

10.

tuzycka 25 - oficyna

WM

Decyzja PINB z dn. 08.03.2016 o wykwaterowaniu
z uwagi na zly stan techniczny, bezposrednio
grozacy zawaleniem.

1.

Sikorskiego 110 - oficyna

WM

Decyzja PINB z dn. 14.12.2011 o wykwaterowaniu
z uwagi na zly stan techniczny. Budynek
wykwaterowany.

12.

30 Stycznia 26 - oficyna

WM

Decyzja PINB z dn. 25.06.2012 o wykwaterowaniu
z uwagi na zly stan techniczny. Wykwaterowany

13.

Warszawska 59

GM

Decyzja Prezydenta Miasta z dnia 17.08.2010r. -
nieruchomos¢ przeznaczy¢ do sprzedazy w
drodze przetargu po wykwaterowaniu najemcéw
do lokali zamiennych i wyburzenie budynku.

14.

Chrobrego 8

GM

parter uzytkowy, | pietro mieszkalny

15.

\Walczaka 6a

GM

8

budynek ze wzgledu na zly stan techniczny
proponowany do rozbidrki, na wykwaterowanie
oczekuje 7 lokali

Razem:

93

28 lokali do wykwaterowania

GRUPA Il - Budynki mieszkalne oceniane jako dostateczne pod wzgledem spetnienia
W przypadku braku inwestycji istnieje duze

wymogow technicznych

i eksploatacyjnych.

zagrozenie, ze w okresie 5— 10lat budynki mogg by¢ przeznaczone do rozbiérki — 11
budynkoéw.
Wykaz adresowy budynkoéw:

Tabela nr 9

Lp. Adres Wiasnosé budynku liczba lokali komunalnych
1.Grobla 4A GM 5
2 |Prosta 4 WM 2
3.Przemystowa 35A GM 3
4./Spokojna 67-68 GM 10
5/Wat Okrezny 11 WM 4
6.Wylotowa 1 WM 3
7.[Kos. Gdynskich 104 WM 6
8.Mtynska 8 WM 4
9.Krzywoustego 9 WM 7
10.Géra Powstancéw 19 GM 7
11./G6ra Powstancéw 4 GM 9
Razem: 60

GRUPA Il - Budynki mieszkalne o dobrym stanie technicznym, ktére rokujg mozliwos¢ ich
utrzymania ponad 10 lat. Sensowne jest wiec w tej grupie przeprowadzanie remontow biezgcych,

konserwacji i modernizacji — 1 028 budynkoéw.
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Potrzeby remontowe budynkéw, lokali i pomieszczen tymczasowych gminnych
administrowanych przez ZGM (zt) w latach 2021 - 2025

Tabela nr 10
. . Okres realizacji Szacunkowy koszt
Lp. Rodzaj robot (w latach ) ) (zt )y
1.Wymiana instalacji elektrycznych 5 1534 000
Wymiana instalacji wodno - kanalizacyjnych wraz z 5 896 500
‘lopomiarowaniem zimnej wody
3.Modernizacja i remont instalacji c.o. i c.w. 5 1811 000
Ogolnobudowlane:
- docieplenie dachoéw i $cian zewnetrznych, wymiany stolarki 5
okiennej i drzwiowej budynkéw wyposazonych w c.o.
- remonty dachéw 5
5

- prace murarsko — tynkarskie
4. 21 099 966

- wymiana okien i drzwi 5
- remonty elewacji i malowanie klatek schodowych 5
- roboty zdunskie 5
- dokumentacje, inwentaryzacje budynkéw, ekspertyzy 5
Ogoétem w okresie 2021 - 2025 25 341 466

Zrodio: dane wlasne ZGM

Tabela zawiera informacje o potrzebach remontowych okreslonych w oparciu o okresowe
przeglady budynkoéw ilokali, jak iwynikajgcych z decyzji administracyjnych (w szczegdlnosci
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego).

Pierwszenstwo w planowaniu i wykonaniu prac przyznaje sie:

- biezgca realizacja wnioskéw mieszkahcow dotyczgcych wymiany stolarki okiennej, drzwiowej,
naprawy podtdg, pobudowania piecéw kaflowych (624 palenisk w budynkach 100% gminnych)

- wymianie wewnetrznych instalacji gazowych, centralnego ogrzewania, wodno -
kanalizacyjnych, elektrycznych,

- wymiana pokry¢ dachowych,

- kompleksowa termomodernizacja budynkéw wraz z izolacjg przeciwwilgociowg fundamentéw,
renowacjg elewacji frontowe;j,

- remonty balkonéw,

- remonty wewngtrz budynku w tym wymiana instalacji elektrycznych w czesciach wspdlnych,
wykonanie izolacji piwnic i poddaszy (w tym pokry¢ dachowych),

- klatki schodowe w tym naprawa schodéw, balustrad,
- zmiana sposobu ogrzewania — likwidacja piecow kaflowych

- rozbiérki — porzgdkowanie przestrzeni w tym budynki mieszkalne, pozostate obiekty: garaze,
pomieszczenia gospodarcze,

- ograniczenie kosztéw eksploatacyjnych:

- liczniki przedptatowe w budynkach socjalnych, pozostatych najbardziej zadtuzonych, lokalach
mieszkalnych w ramach remontéw z ,RL”,

- montaz wodomierzy z odczytem radiowym,

- opomiarowanie lokali gminnych,
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- roboty termomodernizacyjne,

- tworzenie bazy informacyjnej o stanie technicznym budynkéw gminnych oraz wykonanych
pracach remontowych

Skala potrzeb jest duza, a okres oczekiwania mieszkancow w zakresie wymiany stolarki
okiennej wynosi, w zaleznosci od rejonu administrowanego, od 1do 3lat, aw zakresie
pobudowania badz przestawienia piecéw od 1do 2lat. Realizacja potrzeb remontowych
i modernizacyjnych zapewniajgca poprawe stanu technicznego budynkéw wymagataby
poniesienia na ten cel corocznie w okresie lat 2021 — 2025 wydatkéw rzedu 5 000 000 zt. Jak
wynika ztabeli nr 10 zakres potrzeb remontowych i modernizacyjnych gminnego zasobu
mieszkaniowego zdecydowanie przewyzsza mozliwosci finansowe Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej. Z tego tez wzgledu w tabeli nr 10 w latach 2021 — 2025 poza wykonywaniem
biezgcych napraw, konserwacji i usuwaniu awarii planuje sie wykonanie gtéwnie remontow
zapewniajgcych poprawe bezpieczenstwa budynkow iich mieszkahcow oraz zabezpieczenie
budynkéw przed szkodliwym oddziatywaniem czynnikbw zewnetrznych. W celu poprawy estetyki
budynkéw zaplanowano tez sukcesywne odnawianie elewacji budynkéw i malowanie klatek
schodowych. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w budynkach, gdzie Gmina Gorzéw WIikp. jest
wspotwiascicielem nieruchomosci realizacja zaplanowanych zadan remontowych zalezna bedzie
od zasobnosci finansowej oraz stanowiska pozostatych witascicieli ale przede wszystkim od
mozliwosci finansowych Miasta.

Prowadzenie prac remontowych i modernizacyjnych powinno by¢ powigzane z programem
rewitalizaciji.

Plany remontowe budynkoéw, lokali i pomieszczen tymczasowych gminnych
administrowanych przez ZGM ( w zt) w latach 2021 — 2025

Tabela nr 11
2020
Lp. Rodzaj prac (poniesione 2021 2022 2023 2024 2025
naktady)

Remonty — prace
‘og6inobudowlane
Remonty — prace
‘dekarskie
Remont/wymiana
‘instalacje elektryczne
Remont/wymiana -
4 instalacje wodno- 68 516,44 27 000 59 500 250 000 260 000 300 000
kanalizacyjne
Remont/wymiana -

—_

1336 291,92 1754027, 2804 500 3050000 3465000 3835000

217 738,56 400 000 400 000 400 000 400 000 400 000

w

243 780,52 104 000 100 000 400 000 450 000 480 000

F : 57 978,86 136 500 20 000 20 000 20 000 20 000
instalacje gazowe
[Remont/wymiana — 26630,01 771000 640 000 300 000 50 000 50 000
instalacje co i cw

7 Remonty — prace zdunskie 200 224,000 200000 150 000 150 000 150 000 150 000

Remonty — prace stolarsko 246 900,57 849439 600 000 600 000 600 000 600 000

‘- szklarskie
g Opracowanie dokumentagji 0,00 16 000 16 000 30 000 35 000 45 000
projektowej
. , Wymiana 259 920,46 1420000 960 000 0 0 0
10.Inwestycje zrodet ciepta
INNE 1594 036,04 400 000 550 000 700 000 850 0000 1 000 000

Rozbiérki budynkow

M ‘'gminnych

0,00 103 186 160 000 100 000 220 000 120 000
Razem: 4252017,38 6181152 6460000 6000000 6500000 7000000

Zrodio: dane wlasne ZGM

Srodki finansowe, ktére pozwolityby na realizacje niezbednych prac remontowych na
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przestrzeni wykazanych lat, zapewniajgcych odpowiedni standard eksploatacyjny budynkéw
i lokali stanowigcych wiasnos¢ gminy, w skfad ktérych wchodzg lokale mieszkalne okreslono
w tabeli nr 11 na tgczng kwote 32 141 152 zt. Przekazywanie odpowiednich srodkéw na pokrycie
naktadéw na remonty budynkéw ilokali winno by¢ uzaleznione od mozliwosci finansowych
Miasta. Istotne znaczenie ma pozyskanie srodkéw zewnetrznych, ktére mozna przeznaczyé na
poprawe stanu zasobu mieszkaniowego. Przyktadem jest realizowany projekt ,Wymiana zrodet
ciepta na obszarze miasta Gorzowa WIlkp.” dofinansowany z Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego. Czas realizacji projektu to lata 2020 — 2022

Dopuszcza sie mozliwos¢ wykonania remontu przez osoby uprawnione do zawarcia umowy
najmu na czas nieoznaczony pod warunkiem wykonania wymaganego remontu we wilasnym
zakresie. Rozliczenie naktadéw poniesionych na remont nastepuje z chwilg przekazania lokalu
przez najemce do dyspozycji wynajmujgcego.

Natomiast potrzeby remontowe obejmujgce swym zakresem remonty budynkéw i lokali
z zasobu, wynikajgce z obowigzku wynajmujgcego okreslono w tabeli nr 10 na fgczng kwote
25 341 466 zt.

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2021 — 2025

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych zasob mieszkaniowy Miasta Gorzowa
Wielkopolskiego dokonywana bedzie w dwéch obszarach:

a) sprzedaz lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
b) sprzedaz budynkéw jednolokalowych.
Liczba lokali sprzedanych w latach 1993 — 2020

Tabela nr 12
1993r. | 1994r. | 1995r. | 1996r. | 1997r. | 1998r. | 1999r. | 2000r. | 2001r. | 2002r. | 2003r. | 2004r.
razem 40 343 438 511 640 438 487 261 155 87 149 149

20065r. 2006r. 2007r. 2008r. 2000r. 2010r. 2011r. 2012r. 2013r. 2014r. 2015r. | 2016r.

razem 123 134 176 217 177 105 95 21 35 58 70 107

2017r. 2018r. 2019r. 2020r.

razem 62 75 10 14

2. Miasto Gorzow Wielkopolski bedzie dokonywac sprzedazy:
- na podstawie ztozonego przez najemce wniosku,
- wolnorynkowej sprzedazy w przetargu ustnym nieograniczonym.

3. Zasady sprzedazy mieszkan, a szczegolnie udzielania bonifikat, ulegaty zmianie na
przestrzeni ostatnich lat i obecnie uregulowane sg w uchwale w sprawie zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych. Pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu mieszkalnego przystuguje jego
najemcy. Cena sprzedazy odpowiada wartosci rynkowej i ptatna jest jednorazowo.

4. Bonifikaty udzielane najemcom przy sprzedazy mieszkan ksztattowaty sie nastepujgco:

-do roku 2016 — wysokos¢ bonifikaty uzalezniona byla od wieku budynku iwynosita
maksymalnie: 85% w budynkach wybudowanych przed 1945r. i80% w budynkach
wybudowanych po roku 1945,
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-od 2016r. — wysokos¢ bonifikaty uzalezniona byta od okresu trwania umowy najmu,
a maksymalna bonifikata wynosita 50% i dotyczyta osob legitymujgcych sie okresem najmu
powyzej 40 lat,

- od 2019r. — nie udziela sie bonifikat.

Przewiduje sie, ze obecne zasady sprzedazy mieszkan, a szczegdlnie brak bonifikat od ceny
sprzedazy, spowodujg w kolejnych latach spadek liczby lokali zbywanych na rzecz najemcéw, co
znajduje potwierdzenie w ilosci lokali sprzedanych w roku 2019 i 2020.

Z 14 lokali sprzedanych w 2020r. jedynie 2 zostaty sprzedane na rzecz najemcow, natomiast
pozostate 10 na zasadach wolnorynkowych w drodze przetargu.

Sprzedaz lokali w drodze przetargu prowadzona bedzie w odniesieniu do potrzeb rynkowych,
a szczegolnie podazy lokali komunalnych. Najcze$ciej sg to lokale w ztym stanie technicznym,
ktérych przez dtuzszy czas nie udato sie wyremontowac.

W roku 2021 szacuje sie sprzedaz na poziomie ok. 15 lokali, a w latach 2022-2025 - na
poziomie ok. 10 lokali rocznie.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021 - 2025

Tabela nr 13
Rok Planowana sprzedaz Przewidywane dochody (w zi)
2021 15 2.250.000
2022 10 1.150.000
2023 10 1.150.000
2024 10 1.150.000
2025 10 1.150.000
Razem 55 6.850.000

taczna suma dochodow pochodzgcych ze sprzedazy lokali komunalnych w poszczegdlnych
latach szacowana jest na poziomie 6.850.000zt.

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

W mieszkaniowym zasobie Gminy przy ustalaniu stawki czynszu bierze sie pod uwage czynniki
zwiekszajgce izmniejszajgce stawke czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu zgodnie
z tabelg nr 14.

Tabela nr 14

Lp.  |Czynniki wptywajgce na wysokos¢ stawki czynszu Zmniejszajgce Zwiekszajace
w % w %

1. Potozenie lokali w budynku:
- suterena 6
- mieszkanie wspdlne 5 -
- poddaszo-strych 4

2. Wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne:
- C.0. - 8
- C.0. + C.w.U. - 15
- c.0. etazowe 6
- brak tazienki w lokalu

- wC wspoine poza lokalem
- wc poza budynkiem

- brak lub $lepa kuchnia

3. Techniczny stan budynku:
- budynki wybudowane przed 1945 r.
- budynki przeznaczone do rozbiérki

o~ b
1
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na podstawie wydanych decyzji 60 -
- budynki przeznaczone do wykwaterowania
na podstawie wydanych decyzji ze wzgledu

na zty stan techniczny 60 }
- termomodernizacja budynku wykonana
po 2000 .
- czesciowa termomodernizacja budynku wykonana po 2000 r.
- budynki oddane do uzytkowania po 2000 r. - 6
i nie starsze niz 30 lat
- 4
- 9
4. Lokal w budynku, w ktérym znajduje sie dzwig osobowy (za
wyjatkiem lokali potozonych - 6

na parterze)

Ustalenia dodatkowe:

1. Stawke czynszu miesiecznego za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, zwang
stawkg bazowg ustala Prezydent Miasta Gorzowa Wielkopolskiego w drodze zarzadzenia, przy
czym wysokos¢ stawki bazowej nie powinna by¢ nizsza niz 2% obowigzujgcej wartosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
ustalonego dla Wojewddztwa Lubuskiego.

2. Stawka czynszu w lokalach o najmie socjalnym i pomieszczeniach tymczasowych nie moze
przekraczac potowy stawki bazowej czynszu w zasobach miasta.

3. Jezeli najemca za zgodg wynajmujgcego dokonat w lokalu ulepszen majgcych wplyw na
podwyzszenie standardu wartoéci uzytkowej lokalu (np. przebudowa lokalu, zmiana sposobu
ogrzewania, wykonanie tazienki) to zmiana kwalifikacji wartosci uzytkowej lokalu i naliczenie
nowej stawki czynszu nastepuje po protokolarnym odbiorze wykonanych prac przez
wynajmujgcego. Rozliczenie naktadéw poniesionych na remont nastgpi wylgcznie po
przekazaniu przez najemce do dyspozycji wynajmujgcego lokalu po ustaniu stosunku najmu.

4. Jezeli w trakcie trwania najmu wynajmujgcy dokona ulepszen majgcych wplyw na
podwyzszenie warto$ci uzytkowej lokalu, wynajmujgcy dokona zmiany kwalifikacji kategorii
wartosci uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikow obnizajgcych lub podwyzszajgcych ja
i naliczy nowy czynsz.

5. Kazda zmiana kwalifikacji wartosci uzytkowej lokalu wymaga dokonania odpowiedniego
zapisu w protokole zdawczo-odbiorczym lokalu podpisanym przez obie strony.

6. W mieszkaniowym zasobie gminy, z wytgczeniem lokali wynajmowanych na zasadach
najmu socjalnego ipomieszczen tymczasowych, od ustalonej stawki czynszu mogg by¢
stosowane obnizki, ktérych kwota bedzie zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, zgodnie z progami okreslonymi w pkt 7.

7. Ksztattowanie sie obnizek czynszu dla gospodarstw o niskich dochodach:
1) Dochéd na cztonka w domowym gospodarstwie wieloosobowym:

a) do 100% najnizszej emerytury - wysokos¢ obnizki - 30%,

b) powyzej 100% do 140% najnizszej emerytury - wysokos¢ obnizki - 10%,
2) Dochéd w gospodarstwie jednoosobowym:

a) do 150% najnizszej emerytury - wysokos¢ obnizki - 30%,

b) powyzej 150% do 180% najnizszej emerytury - wysokos¢ obnizki - 10%,

8. Obnizka naliczonego czynszu najemcy, ktory korzysta z dodatku mieszkaniowego,
nie moze powodowac, ze tgczna kwota sumy czynszu i optat niezaleznych od wtasciciela bedzie
nizsza 50% kwoty, do zaptaty ktérej najemca bytby zobowigzany nie otrzymujgc obnizki czynszu
i dodatku mieszkaniowego.
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9. Obnizka czynszu nie ma zastosowania w stosunku do stawki czynszu za zajmowanie lokali
wynajetych w postepowaniach, w szczegodlnosci w aukcjach, przetargach, w ktorych stawki
czynszu zostaty ustalone indywidualnie.

10. Nie udziela sie obnizki czynszu najemcy, ktéry na dzien ziozenia wniosku posiada
zalegtosci w optatach za uzywanie lokalu (czynsz oraz optaty niezalezne od wtasciciela),
z wytgczeniem zalegtosci objetych zawartymi z wtasciwym wynajmujgcym porozumieniem lub
ugodg w sprawie sptaty zalegtosci w ratach.

Rozdziat 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach

Zarzgdzanie iadministrowanie budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy sprawuje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej na podstawie Decyzji Nr 75 Zarzadu Miasta
Gorzowa WIikp. z dnia 21.12.1990r.

Zarzadzanie lokalami inieruchomosciami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji i podejmowanie czynnosci majgcych na celu
w szczegolnosci:

- prowadzenie spraw zwigzanych z administrowaniem zasobem;

- sporzadzanie umow najmu lokali na czas nieoznaczony i wynajmowanych w ramach najmu
socjalnego;

- prowadzeniem spraw z zakresu ksiegowos$ci;

- prowadzeniem spraw z zakresu windykacji;

- remontami zasobu lub jego czesci;

- prowadzeniem spraw zwigzanych z biezgcg eksploatacjg nieruchomosci;

- obstugg techniczng — zapewnieniem pogotowia technicznego oraz konserwacji elementéw
zasobu;

- obstugg klienta i korespondencj;

- zapewnienie wifasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego;

Zarzagdzanie zasobem to przede wszystkim witasciwa eksploatacja nieruchomosci, biezgce
administrowanie zasobem oraz jego obstuga techniczna. Obejmuje czynnosci zmierzajgce do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, w zakresie
uprawnien iobowigzkéow wynikajgcych z przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
odrebnych przepiséw, w tym przepiséw prawa miejscowego.

Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej zleca firmom zewnetrznym miedzy innymi ustugi
polegajgce na konserwacji elementow zasobu w branzach: sanitarnej, elektrycznej, stolarskiej,
Slusarskiej i szklarskiej, ogoélnobudowlanej, dekarskiej, atakze ustugi sprzatania powierzchni
wspolnych iterendbw zewnetrznych, ochrone nieruchomosci, wykonywanie przeglgdéw
wymaganych ustawg Prawo budowlane, remonty zasobu iinne. Pracownicy Zaktadu prowadzg
postepowania w zakresie zlecania izawierania umoéw w powyzszym zakresie, nadzorujg,
odbierajg i rozliczajg zlecone prace, a takze prowadzg dokumentacje techniczng zarzgdzanych
nieruchomosci oraz prowadzg wszelkie czynno$ci zwigzane z biezgcym administrowaniem.

. Rozdziat 7.
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej s3:

Id: 456B1CDF-999F-4982-ACD4-A0D89A74A668. Podpisany Strona 12



a) przychody z tytulu czynszu za lokale mieszkalne (w tym odszkodowania za bezumowne
korzystanie z lokali),

b) przychody z tytutu czynszu za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe (w tym
odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali).

Ponadto Zrédtem finansowania mogg byc¢:

a) dochody ze sprzedazy Ilokali, nieruchomosci

nieruchomosci gruntowych,

mieszkalnych i niemieszkalnych oraz

b) kredyty i pozyczki,
c) dotacje,
d) $rodki unijne,

e) budzet panhstwa, np. srodki pochodzgce z Funduszu Doptat, o ktérym mowa w przepisach
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkanh
chronionych, noclegowni, schronisk dla os6b bezdomnych, ogrzewalni itymczasowych
pomieszczen (Dz. U. z 2020 r., poz. 508 ze zm.).

Rozdziat 8.

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoéitwitascicieli, a takze koszty inwestycyjne

Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadajg sie koszty:
- administracyjne,
- remontowe,
- porzagdkowo - sanitarne,
- zabezpieczen,
- inwestycji,

- udziat Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych.

Tabela nr 15
Lp. Rodzaj kosztu 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1 Administracyjne 4705 901,10 4847078 4992 490 5142265 5296533 5455429
2 Remontowe 2 398 060,88 4257 966 4790 000 5200000 5430000 5880000
INNE 1594 036,04 400 000 550 000 700 000 850000 1000 000
3.Inwestycje -
Wymiana 259 920,46 1 420 000 960 000 0 0 0
zrédet ciepta
4 Koszty zabezpieczen 461 203,21 438 143 416 236 395 424 375 653 356 870
5/Porzadkowo - sanitarne 1523 536,10 1675 890 1843 479 2027827 2230609 2453670
g, Jdziat w czesciach 1160533342 11837440 12074189 12315673 12561986 12813226
wspolnych
Razem 2254799121 24876 517 25626394 25781189 26744781 27 959 195
Zrodio: dane wiasne ZGM
Rozdziat 9.
Id: 456B1CDF-999F-4982-ACD4-A0D89A74A668. Podpisany Strona 13



Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz
planowang sprzedaz lokali

W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:

a) systematyczng dbatos¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy, poprawe stanu technicznego lokali
i budynkéw oraz dochodzenie do zatozonych standardow,

b) dokonywanie biezgcych i okresowych przegladéw gminnego zasobu mieszkaniowego celem
weryfikacji umoéw i sposobu uzytkowania lokali,

¢) wypowiadanie umow najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,

d) doprowadzenie do racjonalizacji i efektywnosci zamiany mieszkan i stymulowanie aktywnosci
najemcow lokali komunalnych w zakresie zamian lokali w celu dostosowania standardu
i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych najemcow,

e) biezgcg windykacje naleznoéci z tytutu uzytkowania mieszkaniowego zasobu Miasta oraz
podejmowanie innych dziatan w celu regularnego iterminowego otrzymywania naleznosci
poprzez udzielanie dtuznikom pomocy tj. rozktadanie na raty, odraczanie terminu ptatnosci,

f) kontynuowanie mozliwosci odpracowania zadtuzenia przez uzytkownikdw zasobu
mieszkaniowego Miasta,

g) przeksztatcanie i adaptacje lokali uzytkowych o matej atrakcyjnosci na lokale mieszkalne,

h) kontynuowanie wynajmowania lokali o powierzchni przekraczajgcej 80m? w drodze licytaciji
stawki czynszu,

i) pozyskiwanie zewnetrznych srodkéw finansowych na remont lokali i budynkdw,

j) sprzedaz lokali mieszkalnych.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r.,
poz. 611) do kompetencji rady gminy nalezy uchwalanie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta na co najmniej 5 kolejnych lat.

Ponadto, zgodnie z art. 17 Ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkah chronionych, noclegowni
i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz.
756) uchwalty, o ktérych mowa w art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego podjete przed dniem wejscia w zycie zmiany
do ustawy, tj. przed dniem 21 kwietnia 2019 r., zachowujg wazno$¢ i mogg by¢ zmieniane,
jednakze nie dtuzej niz przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie ustawy.

W zwigzku z powyzszym, przedktada sie projekt Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy — Miasta Gorzowa Wielkopolskiego
na lata 2021 - 2025. Przedstawione w programie uregulowania sg konieczne i uzasadnione,
gdyz okreslajg one zasady gospodarowania zasobem mieszkaniowym, niezbedne srodki
na jego utrzymanie na najblizsze 5 lat oraz zrédta finansowania.

Przedtozony Program zaktada prowadzenie polityki w zakresie konsekwentnej
poprawy warunkéw mieszkaniowych lokalnej spotecznosci.
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