Czarnkow, 2019-07-01

Szanowna Pani
Barbara Lipska
Przewodniczgca Rady Miasta Czarnkéw

W zwigzku z wyznaczeniem mojej osoby do udzielenia odpowiedzi na interpelacje klubu
radnych ,,Jeden Czarmkéw” z dnia 24.06.2019 r. otrzymang w dniu 27.06.2019 r. w sprawie
ogloszenia przetargu na wydzierzawienie nieruchomodci potozonej w Czarkowie przy
Pl. Powstanicéw Wikp. nr 1 poszerzong o sprawe polityki mieszkaniowej miasta dotyczacej
budownictwa komunalnego informuje:

odp. na pyt. 2

Lokalizacja nowej zabudowy posesji przy Pl. Powstaficow WIkp. nr 1, zgodnie z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego $rédmiescia Czarnkowa nie spowoduje
znaczacej kolizji z istniejagcym ukladem komunikacyjnym. Punkt graniczny naroznika dzialki
bedgey jednoczesnie naroznikiem przysziej zabudowy umiejscowiony jest na krawezniku
jezdni przebiegajacej przez srodek placu. Punkt ten w postaci wbitej rurki stalowej mozna
odnalez¢ w terenie. Korekta tuku jezdni w celu odchylenia tego punktu od pasa drogowego
jest mozliwa, poniewaz na placu zostawiono duzy zapas terenu (miejsce zamalowane biatymi
pasami w zalaczniku graficznym). Nie przysporzy ona znaczacych kosztéw, o jakich byla
mowa na ostatniej Sesji Rady Miasta Czarnkéw. Natomiast przebudowa jaka zostata
okreslona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Srddmiescia Czarnkow,
zakiadajgca likwidacje tej jezdni, moze by¢ dalece przesunieta w czasie. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego nie narzucaja terminéw ich realizacji.

odp. na pyt 3.
Uwazam, ze inicjatywa wypracowania strategii mieszkaniowej w zakresie budownictwa

komunalnego jest wskazana, poniewaz na dzien dzisiejszy istniejg rézne programy realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz formy ich finansowania. W Strategii mieszkaniowej miasta
Czarnkéw, zatwierdzonej uchwalg Rady Miasta Czarkéw Nr XLIX/417/02 z dnia
27.06.2002 roku okre§lono program pozyskiwania nieruchomosci pod budownictwo
komunalne okreslajacy, miedzy innymi, sposoby  rozdysponowania pustostanu
mieszkaniowego powstalego na skutek zlego stanu technicznego, albo w wyniku naturalnego
zwolnienia. Uwazam, ze kazdy przypadek powstania i dalszego przeznaczenia pustostanu
powinien by¢ omawiany przez Rad¢ indywidualnie ze wzgledu, chociazby na rozmaite
zaleznosci  wlasnoéciowe nieruchomosdci  sgsiednich, np. koniecznogé obcigzenia
nieruchomosci stuzebnoscia dojazdu itd., a takze przeznaczenie w mpzp, np. zwolniona
nieruchomo$¢ przy ul. Gdafiskiej 1 powinna by¢ przylaczona do posesji na Pl. Karskiego 9
stanowigca wspolwlasnoscé osob fizycznych.

Nie jestem zwolennikiem tworzenia jakichkolwiek planéw dotyczacych wytypowania
nieruchomosei do zbycia, poniewaz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
kt6re mogg ulega¢ zmianom, okreslaja sposéb korzystania z nieruchomosci oraz mozliwosci



ich rozdysponowania w okreslonym czasie. W referacie gospodarki nieruchomosciami
prowadzona jest baza nieruchomosci gminnych. Kazda dziatka jest szczegélowo opisana, np.
zawiera Sposob obecnego wykorzystywania, przeznaczenie w mpzp., mozliwosci
prywatyzacji itd. W zwigzku z tym posiadam szerokg wiedz¢ na temat kazdej dziatki
w miescie. Dzialania Burmistrza w zakresie gospodarki nieruchomosciami nie majg
charakteru dzialalno$ci po omacku. Na dzien dzisiejszy moga by¢ zbyte dla celow
komercyjnych takie nieruchomosci jak: grunt pod ushugi przy petli obwodnicy nieopodal
rodzinnych ogrodow dziatkowych, grunt przy ul. Wodnej (ogtoszono przetarg), budynek
Pl. Powstaincow Wlkp. 1, budynek przy ul. Rybaki 21. Do zbycia wytypowany byt réwniez
grunt pod przemyst na zapleczu ul. Nojego, jednak w wyniku zwrotu gospodarstwa rolnego
na rzecz os6b fizycznych nalezy wstrzymac si¢ do czasu wydania dalszych dyrektyw w tej
sprawie. Jezeli chodzi o sprzedaz dzialek pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng przy
ul. Lawendowej, na dzien dzisiejszy trwa postepowanie w celu polgczenia dzialek
W rozumieniu przepiséw materialnoprawnych i wieczystoksiggowych.

Zar6wno w gospodarce nieruchomosciami, jak i w zagospodarowaniu przestrzennym nie
mozna przewidzie¢ przyszlych wydarzen majacych wplyw na koniunkture rynku
nieruchomosci. Tak jak na poczgtku transformacji istnial popyt na handel i ustugi
w centrum miasta, dzisiaj nie ma na to zadnego zainteresowania. Natomiast istnieje duze
zapotrzebowanie na nieruchomosci pod tego typu dzialalnos$¢, ktére po pierwsze majg
wystarczajgcg powierzchni¢ pod miejsca parkingowe, po drugie ze wzgledu na uciagzliwosci
komunikacyjne, zlokalizowane sg poza centrum miasta.

W przypadku nieruchomosci zamieszkalych nie wiele jest narzedzi do ich prywatyzacji.
Wykwaterowanie lokatorow w celu pobudowania nowego budynku komunalnego wymaga
oddzielnego, szerszego omowienia. Nalezy pamigtaé, ze wykwaterowanym najemcom nalezy
zapewni¢ lokal zastepczy lub w zaleznosci od przyczyny wykwaterowania - lokal zamienny
o podobnym lub lepszym standardzie. Nie mozna tez zapominaé¢ o czynnikach ludzkich.
Przytoczona przeze mnie ,Strategia mieszkaniowa” zawierala szereg programéw, ktore
w wigkszosci dezaktualizowaly sie¢. Program strategiczny ,,Prywatyzacja gminnego zasobu
komunalnego” byt do tej pory respektowany.

W my$l tego programu zaséb mieszkaniowy w miescie podzielono na grupy, ktére
w zaleznosci od wielu czynnikéw, mogly byé prywatyzowane lub byly pozbawione takiej
szansy. Przez prywatyzacj¢ nalezy rozumie¢ réwniez sukcesywne wyodrebnianie wlasnosci
lokali i ich sprzedazy. Wyodrgbnienie wlasnosci lokalu nie polega tylko na przejgciu praw
wlasnosciowych do samego lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym (piwnica, komorka
na zewnatrz budynku), ale réwniez na przejeciu udzialu w czesciach wspolnych
nieruchomosci. Innymi stowy wlasciciel lokalu z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnoéci
staje si¢ rowniez wspotwlascicielem calej nieruchomosci (gruntu, budynku, budowli,
drzewostanu, infrastruktury). Przejmuje zatem obowigzki zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspodlnej, np. partycypuje w kosztach naprawy dachu, opierzenia, konserwacji
wewnetrznej budynku i infrastruktury, okresowego odnowienia elewacji a takze, w przypadku
podjecia decyzji przez wlasciciela posiadajacego wigkszoSciowy udzial lub grupe wiascicieli
o przystgpieniu do rewitalizacji budynku, w kosztach takiego przedsigwziecia. Czgéciowe
wyodrebnienie wlasnosci lokali w budynkach objetych ochrong konserwatorskg zabytkéw,
ktére nastgpito na terenie miasta w wyniku nieprzemyslanych dzialan na krétko przed
powstaniem samorzadéw terytorialnych, doprowadzilo do degradacji takich budynkéw.
Ponadto w przypadku instytucji wspoétwlasnosci, o ktérej mowa w kodeksie cywilnym, bardzo
czesto dochodzi do sporéw w zakresie zarzadzania nieruchomos$cia wspdlng, prowadzacych
do bezczynnosci inwestycyjnej. Na marginesie zupelnie inaczej wyglada to w duzych
wspodlnotach mieszkaniowych. Dlatego jest to jeden z powodoéw braku przeznaczenia takich
lokali do prywatyzacji. Oddzielng grup¢ stanowig budynki usytuowane na posesjach



majgcych charakter domow jednorodzinnych. Moga byé zamieszkiwane przez jedng rodzine
lub przez wigcej, niz jedno gospodarstwo domowe. Uwazam, ze prywatyzacja takich
budynkéw nie budzi watpliwoéci, gdy mieszka w nich jedna rodzina oraz gdy nieruchomosci
maja uregulowany wiasnosciowy status prawny, tzn. dla budynku wydzielona jest dzialka
wolna od wszelkich stuzebnosci, obciazen lub roszczen innych os6b fizycznych lub
prawnych. Natomiast w pozostatych przypadkach powinny by¢ spetnione przestanki
wymienione w Strategii mieszkaniowej. Na dzief dzisiejszy z wszystkich budynkéw
komunalnych warunek taki spelnia nieruchomos¢ przy ul. Rybaki 21.

Wyciag ze strategii mieszkaniowej uchwalonej uchwalg Rady Miejskiej w Czarnkowie
nr XLIX/417/02 a dnia 27.06.2002 r.

Prywatyzacja gminnego zasobu mieszkaniowego

Glownym celem prywatyzacji jest likwidacja substandardu mieszkaniowego z jednoczesnym
przywroceniem starym budynkom waloréw dobrego zamieszkania, z priorytetem
modernizacji i rehabilitacji poszczegélnych ulic i pojedynczych budynkéw oraz ekonomizacja
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, z przewaga dziatan zapewniajacych nalezyte
techniczne utrzymanie substancji mieszkaniowej w celu zahamowania procesu degradacji
budynkéw mieszkalnych. Podstawowsg jednak kwestia w polityce prywatyzacyjnej jest
problem utrzymania wysokiego poziomu zasobu mieszkaniowego. Z jednej strony, jak
przedstawiano w prognozie potrzeb mieszkaniowych, zaséb ten jest niewystarczajacy,
z drugiej - prywatyzacja jest jednym ze sposobéw rewitalizacji budynkéw. W zwigzku z tym,
z uwagi na rozbiezno$¢ tych interesbw, wymagana jest gleboka analiza substancji
mieszkaniowej z podziatem na grupy i szczegblowe rozwazenie zakresu prywatyzacji.

Podzial zasobu mieszkalnego na grupy dla potrzeb prywatyzacji.

Generalnie zas6b ten mozna podzieli¢ na nastepujace grupy:

Grupa 1,

Budynki mieszkalne zlokalizowane w centrum miasta lub w miejscach o duzym nasileniu
handlu i ustug. Sg to gtéwnie tereny przy: pl. Wolnosci, pl. Powstaficéw Wikp., pl. Bartoszka,
ul. Kosciuszki do ul. Strumykowej, ul. Sikorskiego do ul. Krzyzowej lub Staromiejskiej
i poczatkowym odcinku ul. Rybaki. W zaleznoéci od inwestycji centrotworczych grupa ta
moze powigkszy¢ si¢. W budynkach tej grupy znajduja sie na ogol lokale uzytkowe
przynoszace state dochody. Srodki finansowe pochodzace z czynszo6w najmu sa przeznaczane
na remonty budynkow.

Grupa I1.

Budynki, ktére programowo winny tworzy¢ zaséb lokali socjalnych, oméwione w rozdziale
2.3.str. 55

Grupa 111,

Budynki wykazane przez zarzadcg zasobu miasta w celu przeznaczenia do rozbidrki.

Grupa 1V.

Zasob mieszkalny w budynkach czgsciowo sprywatyzowanych, wynoszgcy 76 lokali, w tym
71 mieszkalnych.

Grupa V.

Pozostale budynki zréznicowane pod wzgledem kubatury, stanu technicznego, roku budowy,
waloréw architektonicznych.

Z zasobu tego niewatpliwie mogg by¢ wylgczone budynki przeznaczone do rozbiorki.



Zakres prywatyzacji
Grupa I
Zdawatoby sie, ze budynki okreslone w grupie I winny by¢ wylaczone z prywatyzacji. Efekt
ekonomiczny osiaggni¢ty poprzez sprzedaz takich nieruchomosci moze byé krotkotrwaty,
natomiast state zyski z lokali uzytkowych pozwola realizowa¢ plany remontéw lub
modernizacji. Nie nalezy jednak zapomina¢, ze rewitalizacja budynkéw moze by¢ osiagnicta
przez prywatyzaci¢, np. poprzez zaangazowanie rozproszonych dotychczas $rodkow
indywidualnych gospodarstw domowych, ktore chciataby poprawié¢ swoje warunki zycia.

W zwigzku z tym wprowadza si¢ zasady prywatyzacji dla Grupy I:

Umozliwia si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w drodze przetargu w budynkach, ktére zostaty

zrewitalizowane catkowicie (dotyczy wykwaterowania wszystkich najemcow i przebudowy

wewnetrznej substancji na nowoczesng'), przy czym cena wyjsciowa winna wynikaé

z kosztow modernizacji wyliczona dla danego lokalu wg udziatu w nieruchomosci wspdlne;.

Grupa 111 III

Z calg pewnosécia z prywatyzacji nalezy wylaczy¢ zasoby z grupy 111 III.

W przypadku zasobéw przeznaczonych do rozbiorki (grupa III) nalezy rozwazy¢ czy

pozyskane ,.czyste” tereny przeznaczy¢ dla wlasnych potrzeb, czy sprzedaé je w obrocie

wolnorynkowym.

Grupa IV

Bez watpliwosci natomiast kontynuowa¢ mozna sprzedaz lokali w budynkach cze$ciowo juz

sprywatyzowanych, okreslonych w grupie IV stosujgc nastgpujace zasady:

1. Typujac lokale mieszkalne do zbycia nalezy stopniowo ogranicza¢ preferencje
dotyczacych warunkéw sprzedazy.

2. Przyznajgc pierwszenstwo najemcom nalezy zachowa¢ ochrone przed nabyciem takiego
lokalu przez osobe trzecig poprzez terminowe dziatanie uchwat dotyczacych typowania
lokali do sprzedazy.

3. W przypadku gdy w budynkach, w ktorych nastgpilo wyodrebnienie wlasnosci tylko
jednego lokalu nalezy w pierwszej kolejnosci uwzgledni¢ sprzedaz w drodze przetargu
calej pozostatej czgsci budynku bez podziatu na lokale, a w przypadku sprzedazy lokali -
po wezesdniejszym wykwaterowaniu lokatorow.

GrupaV

Przeznaczajac natomiast do sprzedazy nieruchomosci z zasobéw grupy V nalezatoby

kierowac¢ si¢ zasadami:

1. Prywatyzacja dotyczy¢ bedzie calego budynku, nie za$ lokali,

2. Inicjatywa prywatyzacji nastapi w przypadku zwolnienia lokalu przez lokatora,

3. Prywatyzacja dotyczy¢ bedzie wylacznie takich zabudowan, ktdre:

a) maja uregulowany stan prawny bez zadnych obcigzen, w tym bez obcigzenia
stuzebnoscig przechodu lub przejazdu. Wyklucza si¢ réwniez takie nieruchomosci,
ktére ze wzgledu na brak dostgpnosci dojazdu nieruchomosci sgsiednich mogg by¢
obcigzone shuzebnoscia przechodu lub dojazdu,

b) maja charakter budynkoéw jednorodzinnych i ktérych stan techniczny pozwala¢ bedzie
na dalsze ich uzytkowanie,

¢) nie znajdg sie w wykazie budynkéw przeznaczonych do rozbidrki ze wzgledu na stan
techniczny lub tez moga by¢ wykazane do rozbiérki ze wzgledu na inne czynniki.

/* spostrzezenia wlasne

Informacji udzielit:
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