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1. Wielkos¢ i stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

Gmina Ustronie Morskie wedlug stanu na koniec 2003 roku w swoim zasobie
mieszkaniowym posiadala 51 lokale mieszkaniowe znajdujace si¢ w 16 budynkach. Wsrod
tych budynkéow 7 stanowia budynki, w ktérych po sprzedazy czgsci mieszkan
dotychczasowym lokatorom, powstaly wspolnoty mieszkaniowe. .
¥.aczna powierzchnia uzytkowa gminnych lokali mieszkalnych wynosi 2688 m?
Wedlug danych Narodowego Spisu Powszechnego z 2002 roku dotyczacych gminy
Ustronie Morskie, mieszkania stanowiace wlasno$¢ gminy w ogolnej liczbie mieszkan w gminie
stanowia jedynie 5,4%, a udzial powierzchni uzytkowej mieszkan komunalnych w tej liczbie
jest jeszcze mniejszy 1 wynosi 2,6%.
Wszystkie budynki mieszkalne, w ktorych znajduja si¢ mieszkania komunalne administrowane
sa bezposrednio przez Urzad Gminy. Wyjatek stanowia budynki potozone w Ustroniu Morskim
przy ul. Bol.Chrobrego 44, administrowany przez istniejaca tam wspdlnote mieszkaniowa oraz
przy ul. Gornej. Budynkiem tym od chwili oddania go w 2001 roku do uzytku administruje
TBS w Kolobrzegu.
Ze wzgledu na niedawny okres budowy budynku przy ulicy Gornej, stan techniczny oraz
znajdujacych si¢ w nim mieszkan jest stosunkowo dobry.
W podobnym stanie technicznym znajduja si¢ rowniez dwa inne budynki mieszkalne :
- budynek ,,Dom Nauczyciela” w Rusowie wybudowany w potowie lat osiemdziesiatych
ubiegltego wieku

oraz
- budynek ,,Dom Lekarza” w Ustroniu Morskim przy ulicy Osiedlowej wybudowany na
poczatku lat dziewigcdziesiatych ubieglego wieku.
Stan techniczny pozostatych budynkéw mieszkalnych wchodzacych do mieszkaniowego
zasobu gminy, z uwagi na przedwojenny okres ich budowy, okresli¢ mozna jako zlty lub co
najwyzej dostateczny.
W bardzo zlym, wrgcz katastrofalnym stanie znajduja si¢ natomiast budynki polozone
w Ustroniu Morskim przy ulicy Bolestawa Chrobrego 54 i 56. Ich stan techniczny
wymaga konieczno$ci zapewnienia lokatorom mieszkan docelowych 1 pilnego ich
tam przekwaterowania. Problem ten jest obecnie przedmiotem negocjacji gminy i nabywcy
nieruchomosci.
Zasoby mieszkaniowe wg okresu ich budowy przedstawiaja si¢ nastgpujaco :

Lp. |Okres budowy Ilo$¢ budynkow W tym lokali mieszkalnych
1. Przed 1945 1. 13 35
2. po 1945r. 3 16

Razem 16 51

W mieszkalnym zasobie gminy nie wyodrgbniono lokali socjalnych.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji.



3
Biorac pod uwage wykonane na przestrzeni ostatnich lat prace remontowo-modernizacyjne w
budynkach komunalnych, a zwtaszcza :
- doprowadzenie do wszystkich budynkéw nowych przylaczy wodociagowych,
kanalizacyjnych, energetycznych, gazowych,
przeprowadzenie remontdéw kapitalnych dachéw na wigkszosci budynkow,
- dokonanie wymiany instalacji elektrycznej,
- czgéciowa wymiang stolarki drzwiowej i okiennej,
potrzeby remontowe w zasobach mieszkaniowych gminy ograniczaja si¢ obecnie do dalszej
wymiany w budynkach stolarki okiennej i drzwiowej oraz odnawianiem elewacji, w tym
docieplen budynkow.
W budynkach wspolnot mieszkaniowych zaklada si¢ udziat rzeczowy oraz udziat $rodkow
finansowych gminy proporcjonalnie do posiadanych udzialdéw we wspdlnotach mieszkaniowych.

2. Zestawienie potrzeb remontowych w zasobach mieszkaniowych gminy w latach
2004 -2008.

Lp. |Zakres rzeczowy remontow Potrzeby
Ilo$¢ elementdw szt.
1. Remonty kapitalne dachow 2
2. Wymiana stolarki okiennej i drzwi 5
3. Ocieplanie i malowanie elewacji budynkoéw 9
4. Remonty instalacji elektrycznej 1
5. Remonty wod.-kan i c.o. 1
0. Naprawy biezace dachow 5
7. Remont kapitalne budynkow 1
8. Rozbiorka budunkoéw 2
Plan remontow w latach 2004 — 2008
Lp. |Zakres rzeczowy
remontow Potrzeby (2004 [2005 (2006 (2007 |[2008
Ilos¢ [los¢ [llos¢ |Ilos¢ [Ilos¢  |[Ilos¢
1. Remonty kapitalne 2 1 - 1 - -
dachow
2. Wymiana stolarki 5 1 1 2 1 -
okiennej i drzwiowej
3. Naprawy biezace dachow 5 1 1 1 1 1
4. Ocieplanie i malowanie 9 2 2 2 2 1
budynkow
5. Remonty inst. 1 1 - - - -
Elektrycznej
6. Remont inst, wodociag. 1 1 - - - -
kanal.
7. Remonty kapitaln. 1 - 1 - - -
Budynkow
8. Remont instalacji c.o. 1 1 - - - -
9. Drobne remonty Wg
zgloszen i
przegladow
okresowych




3. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych.

Gmina Ustronie Morskie zaklada kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu, na warunkach i1 zasadach okreslonych w ustawie o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz uchwalach Rady Gminy. Polityka w tym zakresie
prowadzona jest z powodzeniem juz od 1992 roku i ma na celu sprzedaz jak najwickszej
liczby mieszkan na rzecz lokatorow. Potwierdzeniem stusznosci tej polityki jest fakt, ze od 1992
roku gmina sprzedala tacznie 91 mieszkan, co spowodowato, ze az 13 budynkow mieszkalnych
odciazyto ponoszone przez gming koszty administrowania zasobem mieszkaniowym.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 1992 - 2003.

Lp. |Sprzedaz
1992 | 1993 1994 (1997 1998 [1999 | 2000 [2001 [2002 2003

1. | Ilo$¢ sprzedanych 3 3 9 7 6 11 16 16 20 9
lokali

2. | Liczba budynkéow w 33 33 31 29 27 24 21 19 | 18 16

zasobach komunalnych

Przewiduje si¢ , ze stan zasobow mieszkaniowych zostanie zmniejszony w poszczegolnych
latach nastgpujaco :

Rok sprzedazy 2004 2005 2006 2007 2008

Planowana sprzedaz lokali

mieszkalnych

Ustronie Morskie

Ul Graniczna 1 1 1
Bol. Chrobrego 75 1 1
Bol. Chrobrego 78 2 1
Bol. Chrobrego 69 1
Bol. Chrobrego 63
Bol. Chrobrego 44
Bol. Chrobrego 28
Goérna 32 A, 32B

—
—_—

Ze sprzedazy wylaczone beda :

mieszkania w budynkach ,,Domu Lekarza” w Ustroniu Morskim przy ul. Osiedlowej oraz
,Domu Nauczyciela” w Rusowie ,

mieszkania w budynkach Szkoty Podstawowej w Rusowie oraz w Przedszkolu Publicznym
w Ustroniu Morskim

mieszkania oznaczone 3/1 1 3/2 w budynku potozonym w Ustroniu Morskim przy ul.
Gornej32A.

budynek mieszkalny potozony w Ustroniu Morskim przy ul. Okrzei 2A

b

Zasady polityki czynszowej.




Planuje si¢, ze w latach 2004 — 2008 stawki czynszu beda podwyzszane nie czgsciej niz raz w
roku i dazy¢ beda do osiagnigcia maksymalnego, dopuszczalnego ustawa o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmin i o zmianie Kodeksu Cywilnego poziomu. Pozwoli to
na uzyskiwanie wigkszych niz do tej pory wptywow przeznaczonych na remonty i modernizacje
gminnych zasobéw mieszkaniowych.
Stopniowe natomiast dochodzenie do pozadanej stawki czynszu podyktowane jest trudna
sytuacja materialng wigkszo$ci najemcow.
Ocenia sig, ze czynsze mieszkaniowe wowczas zapewniaja ekonomicznie prawidlowa
1 technicznie wystarczajaca obstuge remontowo — administracyjna budynkéw, gdy wynosza
3 — 5% warto$ci odtworzeniowej w skali roku.
W 2003 roku maksymalna stawka czynszu w gminie ustronie Morskie wynosita 1,89 zi,
tj. 1,0 % warto$ci odtworzeniowe;.
Przy ustalaniu stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali uwzgledniane beda
nast¢pujace czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich warto$¢ uzytkowa :

- potozenie budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

- 0g0lny stan techniczny budynku.

Znaczenie tych czynnikow przedstawia si¢ nastgpujaco:

Lp. | Podwyzszajace stawke¢ bazowa | % podwyzki w Obnizajace stawke | % obnizki w
stosunku do czynszu stosunku do
stawki czynszu stawki czynszu

1. |Zawyposazenie mieszkania w: Mieszkanie bez

urzadzen wodno- 20
kanalizacyjnych
1) we w lokalu Mieszkanie w
30 budynku o ztym 10
stanie
technicznym
wc poza lokalem Mieszkanie o
15 niekorzystnym 10
polozeniu w
budynku
2) tazienke 30
3) ciepta wodg 30
4) gaz przewodowy 30
5) centralne ogrzewanie 30
2. |Ztytuhu:
Dobrego stanu technicznego
budynku 10
Korzystnego potozenia
mieszkania w budynku 10

Przy obliczaniu stawki czynszu dla danego lokalu sumuje si¢ wszystkie obnizki i podwyzki,

ktore maja zastosowanie w przypadku danego lokalu.



5. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy.

Zarzad lokalami stanowigcymi zasob mieszkaniowy gminy oraz wspélnot z udziatem gminy,
z wyjatkiem wspdlnoty mieszkaniowej ,,Gorna” i ,,Chrobrego 44” sprawuje bezposrednio Urzad
Gminy w Ustroniu Morskim.

Mieszkaniami komunalnymi potozonymi w budynku przy ulicy Gornej w Ustroniu Morskim
zarzadza  Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Kotobrzegu jako zarzadca catego
budynku, natomiast budynkiem przy ulicy Bol. Chrobrego 44 w Ustroniu Morskim zarzadza
wspodlnota mieszkaniowa, utworzona z mieszkancow tego budynku.

Zakres obowiazkow wynajmujacego i lokatora strony okres$laja w umowie najmu. Zakres tych
obowiazkow okreslaja rowniez przepisy kodeksu cywilnego.

Wptywy z optat za lokale (czynsz) sa przychodami gminy i sa przeznaczone na pokrycie
kosztow zarzadu, eksploatacji i remontow.

Ze wzgledu na planowany dalszy spadek liczby mieszkan w zasobie komunalnym, nie
przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania tym zasobem w latach objgtych programem.

6. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wysokos¢ wydatkow na

utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy i koszt zarzadu nieruchomosciami wspolnymi.

Podstawowym zrodtem utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego powinien by¢ czynsz
najmu, jednak z uwagi na niewystarczajaca wysoko$¢ wptywow z tego tytutu gltéwnym zrédlem
tego utrzymania jest budzet gminy.

Wzrost S$rodkéw  finansowych przeznaczonych na pokrycie kosztow administrowania
w latach 2004 — 2008 nie moze przekracza¢ wzrostu cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
w danym roku.

Naktady na remonty i modernizacj¢ mieszkaniowego zasobu komunalnego ustalane beda
corocznie w budzecie gminy na poszczegolne lata objgte programem.



