Kamienna Gdra, dnia 27 sierpnia 2019 r,
Radny Andrzej Grzyb

w imieniu Komisji Gospodarki Komunalne] i Mieszkaniowej Rady Miasta w Kamiennej Gérze
BIURU wnAavY MIASTA
KAMIENNA GORA

INTERPELACIJA-wniosek Z’Vf{ﬁﬂ'jf Jz\ﬂ”i'ﬁi__j
dotyczy : poprawy gospodarowania zasobami mieszkaniowymi miasta Kamienna Géra—="—_
(Pojecie zasobu mieszkaniowego wprowadzita ustawa o ochronie praw lokatoréw w art. 2 pkt 10.
Zgodnie z art. 20, ust. 1 tej ustawy w celu realizacji zadan, o ktérych mowa w art. 4, gmina moze

tworzyé i posiadac zaséb mieszkaniowy. )

Zgodnie z art. 2 pkt 10 wymienionej ustawy : przez mieszkaniowy zaséb gminy —,, nalesy
przez to rozumiec lokale stuiqce do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wfasnosc¢
gminy lub jednoosobowych spdtek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej, z wyjgtkiem
towarzystw budownictwa spotecznego oraz lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotdéw, a takze lokale mieszkalne wskazane w umowie spétki utworzone przez spéitki celowe,
0 ktorych mowa w art. 7 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2363); ”

Fatalny stan budynkéw komunalnych w naszej gminie to reguta . Bedace w zasobach miasta

czynszowki to w duzej mierze ruiny. Coraz wiecej z nich kwalifikuje sie juz tylko do rozbiérki.
Mieszknicy tych budynkéw niejednokrotnie zyja w warunkach uragajgcych ludzkiej godnosci,
w substandardzie bez centralnego ogrzewania, korzystajg ze wspdlnych toalet, nie maja ciepte]
wody. To rzutuje na sytuacje spoteczng w naszym miescie, a w takich warunkach po prostu nie da
sig zy¢. Duza czes¢ budynkdw komunalnych jest w tak ztym stanie technicznym, ze stanowia wrecz
zagrozenie dla zdrowia lub zycia mieszkaricdw. Z kazdym rokiem sytuacja staje sie coraz bardziej
dramatyczna, bo wiadze naszego miasta juz dawno praktycznie zaniechaly gruntownego
remontowania budynkéw zbudowanych - przed 1961 r. a takie przewazajg w  zasobach
mieszkaniowych Kamiennej Gory. Przyczyng takiego stanu rzeczy jest nie tylko brak $rodkow
finansowych , ale takie zte gospodarowanie zasobem mieszkaniowym gminy.
Zamiast zwigksza¢ wydatki na remonty, Gmina Miejska Kamienna Gdra od lat ogranicza je do
minimum.
Nieremontowane przez dtugie lata budynki czesto sie wiec sypig. Niektére sg w tak ztym stanie, ze
nie optaca sie ich remontowaé. W tej sytuacji, kolejni wtodarze miasta na przestrzeni ponad
dwudziestu lat starali sig pozby¢ ktopotu, np. sprzedajgc mieszkania lokatorom. W Kamienne;j
Gérze bardzo szybko rosnie zapotrzebowanie na mieszkania komunalne, poniewaz rosnie ilosé
0s6b o niskich dochodach wigc sprawg priorytetowg powinno byé¢ stworzenie planu potrzeb
w zakresie modernizacji najstarszych mieszkan czynszowych, a takich planéw nikt nie tworzyt.
Burmistrz i Rada Miasta Kamiennej Goéry niewystarczajaco interesowali sie jak zarzadca
wywigzywat sie z umowy na zarzadzanie mieszkaniami komunalnymi. Czesto wydatkowano
pienigdze miejskie na remonty budynkéw niezgodnie z rzeczywistymi potrzebami. Na przyktad
budynki w centrum miasta miaty odnawiane elewacje najtafiszymi farbami o niskiej jakosci ( aby
budynki byty fadne tylko przed dniem wyboréw) . Zeby zrobi¢ szybko i duzo nie zbijano starych
zawilgoconych tynkéw. Obecnie elewacje wymagajg ponownego remontu, gdyz tynki odpadaja
ptatami, a farby tuszczg sie.

Przyktadem marnotrawienia publicznych pieniedzy sg budynki przy ul. Polnej nr 6, Wojska
Polskiego nr 25, czy Katowickiej nr 7a . Wymienione budynki kwalifikowaty sie do rozbiérki, a ich
remont ekonomicznie byt nieuzasadniony . Mimo tego wpompowano w nie co najmniej 1 min
ztotych. Po kilku latach eksploatacji budynki te potrzebowaty ponownych naktadéw remontowych
( remontu kapitalnego ) badz nadal wymagaty rozbiérki.

Majac na uwadze przedstawione problemy zwigzane z dysponowaniem mieszkaniowymi
zasobami naszego miasta Komisja Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Rady Miasta uwaza,
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ze nalezatoby jak najszybciej zmieni¢ sposdb gospodarowania naszym zasobem i Prowadzié
g0  w oparciu o wieloletni program . Podstawg prawng do uchwalenia niniejszego progr-gmu jest
art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobem gminy i o Zmianie
Kodeksu cywilnego. Nalezy bowiem w trybie pilnym poprawi¢ stan techniczny, zasobu
i wsposéb  racjonalny nim  gospodarowa¢ oraz prowadzi¢ jego  sprzeda;
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, odpowiednio Sere!owany
z politykg budzetowag, ma szanse by autentycznie wieloletnig strategig pozwaiajqca Ha
realizacje najwainiejszych zadan z zakresu gospodarowania zasocbem koml.!nainym
w spojnosci z innymi celami strategicznymi naszej gminy na przestrzeni kolejnych lat , N¥ezaleznie
od zmiany ekip rzadzacych.

Program ten zgodnie z ustawg musi by¢ opracowany na co najmnie] piec kolejnvch lat
i powinien zawierac;

1. prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowegg gminy
w poszczegolnych latach,

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicmego
budynkdéw ilokali, z podziatem na kolejne lata,

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5. sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach,

6. zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysokoéé wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacjj, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali | budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym -
wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8. opis innych dziafari majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdinosdci: niezbedny zakres zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowang sprzedaz lokali.

Katalog wymieniony wyzej stanowi minimalny wymag tresci wieloletniego programy
i moze byc poszerzony o dodatkowe elementy.

Istnieje potrzeba opracowania calosciowej strategii sprzedaiy niezwykle wartOS'ciowych
budynkéw (ktérych remont i pozostawienie w zasobie jest nieopfacalny) po WCZEéniejszym
wykwaterowaniu w ramach programu zamian do lokali w zasobie docelowym.

Niniejszy program  gospodarowania zaschami mieszkaniowymi to okazja do Stworzenia
optymalnej polityki zarzadzania zasobem komunalnym, uwzgledniajgcg dobrze zdiagnozowane
potrzeby.

Program ten to szansa na autentyczng zmiane przestrzeni publicznej, ktdérg zajmuja budynki
komunalne, usytuowane w samym centrum naszego miasta, niejednokrotnie bedace w bardzo
ztym stanie technicznym, szpecgce swoim wyglagdem , a lokatorom nie oferujgce W*aéciwego
standardu.

Jednakie nieruchomosdci takie posiadajg ogromny potencjal wynikajacy z ich lﬂka[izacji’
a lokalizacja to najwainiejsza cecha wpliywajgca na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Wieloletni
program moze wiec byC przydatnym narzedziem do zmiany aktualnego stany rzeczy

i wykorzystania potencjatu tkwigcego w mieszkaniowym zasobie nieruchomosci naszego miasta.
Moze on bowiem zawieraé chociazby program wykwaterowania takich nieruchomeéci z lokatorgw
w ramach zamiany. Ustawodawca wskazat w art. 21 ust. 4, iz ustalenia zawarte w Wieloletnim
programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pktg lit. b),
moga, z zastrzeieniem wust. 5, stanowi¢ podstawe do wypowiadania umdw najmu



z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego
zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu, spetfniajgcego wymagania co
najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny . Wybudowanie budynku
komunalnego dla wykwaterowywanych lokatoréw ( o ktérego powstanie Pan Burmistrz zabiega )
byloby jak najbardziej celowe.

Wykwaterowane nieruchomosci mozna by sprzedac¢ prywatnym inwestorom, ktorzy je
wyremontujg i pozyskaé w ten sposéb do budzetu $rodki na remonty innych budynkéw. Budynki
te w uchwalonym programie nalezaloby okresli¢ jako docelowy zaséb mieszkaniowy, ktéry nie
bedzie podlegat sprzedazy na rzecz lokatorow, a bedzie sukcesywnie remontowany lub
przebhudowywany. Pozwoli to uporzadkowacé tak plany sprzedazy, jak i plany remontéw, ktére maja
szanse w tym $wietle by¢ kompleksowe, wieloletnie, a co z2 tym idzie celowe i gospodarne.

lednym z najwainiejszych elementéw tworzonego wieloletniego programu musi by¢ takze
calosciowy i perspektywiczny plan remontéw i inwestycji (np. przebudowy i nadbudowy)
docelowego mieszkaniowego zasobu gminy oraz przygotowanie planu remontow ofoczenia
tych budynkéw i infrastruktury towarzyszgcej takich jak drogi wewnetrzne, chodniki, place zabaw,
wiaty Smietnikowe.

Bardzo istotnym zadaniem wieloletniego programu byloby prowadzenie racjonalnej polityki
czynszowej uwzgledniajgcej potoienie i standard nieruchomosci. Mozna byloby stworzy¢ system
ohnizek z racji niskiego standardu lokali oraz z tytutu niewysokich dochodow najemcow, co jest
niezwykle wazne kiedy miasto bedzie musiato urealnié poziom czynszéw, chcac jednoczednie
chronié najubozszych lokatorow.

Nowa polityka czynszowa i szansa na pokrywanie przez lokatorow rzeczywistych kosztéw
utrzymania zasobu databy mozliwosé stworzenia zapisanego w wieloletnim programie
mechanizmu finansowego polegajacego na zasadzie, ze $rodki lub ich czesc uzyskiwana z podwyizek
czynszdw, ze sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych i innych pozytkéw bylyby przeznaczane
w catosci lub pewnej czesci na finansowanie remontu docelowego zasobu mieszkaniowego.

Jeieli przedmiotowy program bedzie skorelowany z polityka budzetowa naszej gminy to moze by¢
narzedziem do spowodowania pozytywnych zmian w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami miasta - realizowanych konsekwentnie i systematycznie na przestrzeni wielu
kolejnych lat.

Wieloletni program powinien takie zawiera¢ pomysly zorganizowania lub zreformowania
sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem przez jednostke komunalng ( Spotke Mieszkaniowa )
w sposdb zapewniajacy rozsgdne koszty zarzadu przy jednoczesnie wysokiej jakosci Swiadczonych
ustug oraz zdolnosci do realizacji celéw strategicznych miasta w zakresie m.in. biezacej eksploatacji
i polityki remontowej.

Komisja GKiM jest przekonana, ze tylko racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym i jego systematyczne remonty mogg przyczyni¢ sie do obnizania kosztdéw jego
utrzymania, a z drugiej strony pozwola generowaé niezbedne naszemu miastu dochody
budzetowe.

Komisja GKiM prosi Pana Burmistrza o priorytetowe potraktowanie opisanego wyzej
tematu i podjecie dziatlan w celu opracowania dokumentu, to jest wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Kamienna Gdra w celu jego zatwierdzenia przez

Rade Miasta w formie uchwaty.
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