[Ladek Zdroj 23 maja 2012 roku
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Przewodniczgcey Rady Miejskiej Ladka-Zdroju

Przedlozony do zaopiniowania projekt uchwaly nie jest w pelni zgodny 7 wymaganiami jakie
sawarte sq w paragrafie 33 Statutu Miasta i Gminy [Ladek-Zdroj. Projekt nic jest rownic’
zgodny 7 Panskimi wytycznymi dotyczacymi projektow uchwal (w zalgczeniu). Najbardzie]
istotnym — szczegolnie z punktu widzenia radnych majacych podija¢ decyzje — moze by¢ brak
skutkow finansowych a takze spolecznych zaproponowanych smian. Brak jest tez podpisow
whioskodawcow pod uzasadnieniem — W rezultacic nie wiadomo kto jest wnioskodawea
(zgodnie 7 paragrafem 32 Statutu. Przewodniczacemu Rady przystuguje wylacznie
kompetencja do wnioskowania o podjgcie uchwaly dotyczace] funkcjonowania Rady)

§ 11 W S5 dodaje si¢ ust. 6 o fresciz Dopuszczd sie sprzedaz lokali uzvitkowyveh budynkach
mieszkalno-uzytkowych z pomini¢cicm —asady okreslonej w usl. 2 pod warunkien uzyskania
pozyviywnej opinii Rady Miejskiej.

Sprzedajac lokale uzytkowe pozbedziemy si¢ najbardziej dochodowej czgsci gminnego
zasobu lokalowego. Wplywy z CZYNSZOW W lokalach uzytkowych wynoszy ponad 250 000
zlotych rocznie. W zasobie gminnym pozostanj wylacznie mieszkania, 7 nizszym
i trudniej Sciagalnym czynszem. Powstanie wspolnota, w $lad za nig fundusz remontowy,
ktorego wysokos¢ czesto przekracza wysoko$¢ stawki czynszu.

Czynsze z lokali uzytkowych maja bardzo istotny udzial we wplywach jakie zyskuje
7ZBK z budynkow komunalnych. Pozbawienie sakladu komunalnego wplywow z 1cgo
tytulu wymusi kolejne ograniczenia w zakresie prac remontowych w gminnym zasobie
remontowym.

[.okale uzytkowe W budynkach wiclo mieszkaniowych gminy stanowig majatek gminy
7 ktorego dzierzawa/ najem/ wg obowigzujacych zasad nie przynosi i nic powinna przynosic
strat finansowych, wreez stanowi dochod. Ktory w czesei pokrywa straty finansowe 7 najmu
lokali mieszkalnych.

Stad obowiazujace dotychczas, zasady polegajace na sprzedazy lokali uzytkowych dopiero po
sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w danym budynku. Nalezy mie¢ na uwadze. 7¢
w budynkach wspolnotowych, w ktorych nie sprzedano wszystkich lokali i pozostaje udzial
gminy. ¢z¢sto generuje straty /BK /gminy/. Sa to lokale ktorych najemey czesto nie reguluja
naleznych czynszow i innych oplat. bardzo saniedbane, czasami wreez dewastowanc. Szybka
sprzedaz w takich budynkach lokali uzytkowych bedzie niekorzystna dla gminy. bo pozbawia
ja dochodu 7 CZYNSZOW.

Faktem jest, ze obecnic istnigje male sainteresowanie dzierzawa lokali i problem ten nic
dotyczy tylko naszej gminy. Nic jest prawda. z¢ wplyw na to ma wynajmowanie lokali tylko
do lat 3. co ma blokowac mozliwosé inwestowania W nie. Zgodnie 7 obowigzujacym prawem



ustawodawczym umowa dzierzawy moze by¢ zawarta na czas nieokreslony lub okreslony
nawet do 30 lat. Natomiast do lat 3 mozna wydzierzawia¢ lokale w trybie bez przetargowym.

Doskonalym przykladem duzej inwestycji w wynajmowanym lokalu uzytkowym jest Pizzeria
przy Rynek 18. Jesli inwestor ma dobry pomysl i pieniadze na jego realizacje¢ jest to mozliwe
nawet w lokalach wynajmowanych.

Maly popyt na dzierzawe lokali spowodowany jest glownie powigkszajgecym si¢ kryzysem
i spadkiem dochodow lokalnej spolecznosei, jak rowniez zlym stanem technicznym tych
lokali i glownie brak mozliwosci ogrzewania lokali innego niz elektryczne. Nic dotyczy to
tylko lokali gminnych, bowiem podobna sytuacja dotyczy lokali prywatnych. w wigkszosci
wezesniej sprzedanych przez gming, ktore stoja puste i nalezy zwrdci¢ uwage. z¢ stan
prywatnych lokali weale nie odbiega od stanu lokali gminnych.

Odnosnie propozycji zapisu § 1.1) proponowancj uchwaly nalezy zwroci¢ uwage. ze zgodnie
7 obowiazujacym prawem do kompetencji RM nalezy ustalenie zasad sprzedazy. W obecnie
obowiazujacej uchwale zasady typowania i pierwszenstwa sprzedazy lokali uzytkowych w
budynkach wielo mieszkaniowych byly jasne i czytelne.

Natomiast obecnie proponuje si¢ zapis. z¢ sprzedaz zalezna od opinii RM. Nie okresla si¢
zasad w jakich sytuacjach i budynkach opinia ta bedzie pozytywna. a w jakich negatywna i od
czego bedzie ona zalezna. Nie wynika to ani z propozycji zapisu zmiany ani 7 uzasadnienia.
Czyli kazdy kto bedzie cheial wykupi¢ lokal uzytkowy. nawet w budynku. w ktorym nie
sprzedano zadnych lokali mieszkalnych. bedzie mogh wnioskowac o taka opinig.

Reasumujac. nic ma najmniejszych gwarancji, z¢ proponowanc rozwigzanic zwigkszy
sainteresowanie lokalami gminnymi znajdujacymi si¢ w zasobie gminy. Jeshi jednak dojdzie
do sprzedazy lokalu uzytkowego poza kolejnoscig, niewatpliwie pogorszy 1o sytuacje
finansowg zarzadcey.

Proponowane zmiany:

S 17 ust. 3 pkt 1 ootrzymuje brzmicnie: .. 93% jezeli nastgpuje rownoczesny wykup lokali
mieszkalnveh w budynku™

§ 17 ust. 3 pkt 2 otrzymuje brzmicnic: .. 90% jezeli nastgpuje rownoczesny wykup lokali
mieszkalnveh obejmujaeyeh ponad 75% udzialow w ezesciach wspolnveh budynku ™

§ 1.2) i 3) proponowane swickszenie bonifikaty przy sprzedaZy lokali mieszkalnvel w
budynkach poddanych rewitalizacjiw latach 2005 — 2009

Proponowane rozwigzanie powoduje, Ze najemcy ktorzy kupujy mieszkania
w budynkach do remontu majy zaledwie 4% bonifikaty wigcej niz kupujacy mieszkania
w budynkach z wyremontowanymi dachami, clewacjami, wymieniony stolarky okiennz,
wymienianymi przylyczami energetycznymi i wyremontowanymi stropami.
W praktyce bedzie to réznica w cenie wykupu na poziomie 4000-5000 tys. zlotych. W
zamian jedni staja si¢ wspolwlascicielami budynku w ktory trzeba zainwestowac co
najmniej 150 000 zlotych (z wszystkimi problemami jakie wigzy si¢ z przeprowadzeniem
remontu) drudzy nie maj3 wickszych problemow i wydatkow przez najblizsze
kilkanascie lat.
Jest to nieréwne traktowania najemcow gminnego zasobu mieszkaniowego.

Ponadto nalezy pamigta¢, ze Gmina wydatkowala kilka lat temu kwote 6
milionow zlotych na remont przedmiotowych budynkow.



Idea bonifikat udzielanych przy sprzedazy mieszkan komunalnych jest czytelna i prosta:
sprzedajemy mieszkania w budynkach wymagajacych remontu z bonifikata nawet 99%. a
zaoszezedzone w ten sposob pieniadze nowi wlasciciele maja wydaé na remonty obicktow.

[ tak si¢ dzieje.

Srednio po udzieleniu 99% bonifikaty cena mieszkania wacha si¢ od 600 do 1000 zlotych.

W tych budynkach wspolnoty mieszkaniowe musza zaciagaé zobowigzania finansowe |
tworzy¢ fundusz remontowy wiclokrotnic  wyzszy. albowiem 7z wlasnych srodkow
finansowych musza pokry¢ wykonanie tych wszystkich robot, bardzo kosztownych i istotnych
dla stanu technicznego i estetyki budynku.

Wspolnoty tworzg fundusze remontowe. a nastepnic zaciggaja kredyty na remont obiektow.,
Kredyty sg pozniej splacane z comiesiccznych skladek na fundusz remontowy. W ten sposob
wykonano w Ladku remont bardzo wiclu dachow. obecnie coraz czescic) wykonywane sg ez
remonty elewacji.

Wysokos¢ funduszu remontowego waha sic w tego typu budynkach na poziomic 4-0 zlotych
miesiccznie. Przy mieszkaniu o powierzchni 50 m? daje to kwotg¢ nawet 3 600 zlotych rocznie

Przy sprzedazy mieszkai objetych rewitalizacja. przy zastosowaniu bonifikaty w w ysokoscl
95%. cena wykupu prawdopodobnie bedzie na poziomic 3 000 do 5 000 zlotych.

Nowi wlascicicle lokali w tych budynkach beda musieli tworzyc¢ fundusz remontowy tylko na
ewentualne remonty klatek schodowych i wewngtrznych wspolnych instalacji.

Jesli zalozymy. ze bedzie on wynosil 1 zloty za metr. 1o okaze sie. ze suma kosztow zakupu
mieszkania w budynku nie objetym rewitalizacja i wplat na fundusz remontowy juz w drugim
roku przekroczy sume kosztow wykupu i wplat na fundusz remontowy w budynkach objetych
rewitalizacja.

Podniesienic bonifikaty w wyremontowanych budynkach do poziomu zblizonego do
pozostatych wspolnot spowoduje sytuacje nierownego i krzywdzacego traktowania najemeow
- micszkancow naszej Gminy i naszych wyborcow.

Zaproponowang wysokos¢ bonifikat nalezy tez natozy¢ na wysokos¢ nakladow jakic zostaly
poniesione na rewitalizacje. Byly one rozne w roznych budynkach i ksztaltowaly si¢ w
nastepujacy sposob:

Adres Naklady (zl)
Rynek 1 338 740.46
Ryncek 2 302 944.29

Rynek 3 528 009.55
Rynek 5 424 868.66
Rynek 6 548 038.83
Stodowa la 233 014,04
Rynek 18 307 983.90
Rynek 22 182 129.35
Rynek 23 215393.20
Rynek 25 261 119.94
Rynek 26 262 696.60
Rynek 27 277 864.16
Rynek 28 249 040,97
Rynek 29 276 744.31



Klodzka 1 208 915.19
Klodzka 2 270 981.83
Klodzka 3 225124.50
Koscielna 2 505 497.21
Koscielna 6 278 082.72
Razem 5987 189,71

Bonifikata w wysokosci 95% spowoduje. ze wplywy do budzetu Gminy zrekompensuja
poniesione w przeszlosci naklady na poziomic nic wyzszym. niz 5%. pomniejszajac tym
samym mozliwosci inwestycyjne gminy. Jak duze sa potrzeby inwestycyjne gminy-rownicz
w zakresie mieszkalnictwa — wiemy wszyscy. Biorae pod uwage skutki finansowe
proponowanych zmian wysokos¢  bonifikaty udziclanej przy sprzedazy  mieszKan  w
budynkach objetych rewitalizacja powinna by¢ okreslana wyjatkowo rozw aznic.

Pragng zastrzec. iz przytoczone wyliczenia maja bardzo pobiezny i orientacyjny charakter.
Projekt uchwaly zostal mi przekazany w ubicglym tygodniu, co uniemozliwilo wykonanic
szezegolowej analizy. Wyliczenia — cho¢ malo precyzyjne — dadza radnym pewnic poglad.
wypelniajac chocby w czgsci brak okreslenia skutkow finansowych w uzasadnieniu projektu
uchwaly.

Proponowane w projekcie uchwaly rozwiagzania opiniuje negatywnie. Wynika to z
negatywnych skutkow finansowych i spolecznych przyjetych rozwigzan (w oparciu o
wlasne analizy i wyliczenia).

Jednocze$nie stoje na stanowisku, iz zmiany w zakresie bonifikat mogy by¢ korzystne
zarowno dla gminy jak i dla lokatorow. Obecny poziom bonifikat w budynkach
zrewitalizowanych jest malo zachecajacy i réowniez moim zdaniem powinien by¢
obnizony. Jednakze bonifikata w wysokoSei 95% jest krzywdzaca dla tych ktorzy
kupuja mieszkania w budynkach, w ktérych nalezy wykona¢ remont.

Wysokosé bonifikat powinna wynikaé z wyliczen i analiz. Nie moze by¢ uklonem w
kierunku pewnej, niewielkiej grupy mieszkancéw kosztem innych.

/. powazaniem

BU} TRZ
p

;. Kazimierz Sokudlarek,




Ladek Zdroj 27 032012 r

Szanowny Fan
Kazimierz Szkudiarek
Burmistrz Miasta | Gminy Ladek-Zd o)

Przypominam ze zgodnie z paragrafem 33 pkt 1 ust G Statutu skie
projekty uchwal winny zawierac uzasadnienie prawne | faklyczne w szezeds
1 wyjasnienie potrzeby | celu podjecia uchwaty
7 przedstawienie aktuainego slanu prawnago w dziedzinie ktora ma byo
3 przewidywane skutki spoleczne , gospodarcze anansowe | prawne p
4w razie koniecznosel w uzasadnieniu nalezy podac informacie o wyn
<dronyeh konsultacii | dyskusji publicznyeh ub o uryskanych w ioku prrygotowss
arojekiy opiniach innych organow.
pisy projeklodawcow pod urasadnieniem
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