UCHWALA NR XXII1/130/12
RADY MIEJSKIEJ W DOBIEGNIEWIE

z dnia 29 marca 2012 r.

W sprawie: przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Dobiegniew w latach 2012-2016.

Na podstawie art.2] ust.lpkt.] ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z200Ir. Nr 71, poz.733
z poz. zmianami) Rada Miejska w Dobiegniewie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sig ,, Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Dobiegniew na lata
2012-2016", w brzmieniu okreslonym do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dobiegniewa.

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

Id: FFF9C3C4-03F1-4B7B-B547-9BC6DSAE1874. Podpisany Strona |
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Zatgcznik do uchwaty

Nr XXI11/130/12

Rady Miejskiej w Dobiegniewie
z dnia 29 marca 2012r.

MIASTO | GMINA
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY DOBIEGNIEW
W LATACH 2012-2016
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Dobiegniew, marzec 2012 rok



Cele programu

Opracowanie wytycza kierunki gospodarowania zasobem mieszkaniowym
miasta i gminy, okresla ramy dziatalnosci jednostki organizacyjnej odpowiedzialne;j
z ramienia gminy za stan zasobu mieszkaniowego, nakresla poziom $wiadczonych
przez nig ustug w tym zakresie. W sytuacji ograniczonych $rodkéw finansowych
i braku mozliwosci szybkiej poprawy warunkow lokalowych mieszkancow miasta
1 gminy za szczegOlnie wazne nalezy uzna¢ podjecie dziatan w zakresie realizacji
realnego programu rozwoju bazy mieszkaniowej i zwigzanych z nim przedsiewzie¢
na najblizsze lata. Cele strategii polegaja na stworzeniu warunkéw do optymalnego
wykorzystania juz istniejacego w miescie i gminie zasobu mieszkaniowego oraz
tworzeniu zasad do jego poprawy i dalszego rozwoju. Posiadanie przez gmine
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy pozwoli
na przyjecie odpowiedniego finansowania mieszkalnictwa poprzez remonty
istniejacych obiektow jak rowniez budowe nowych lokali komunalnych (socjalnych,
mieszkalnych). Jest to szczegodlnie wazne w sytuacji, gdy gmina dysponuje
ograniczonymi S$rodkami finansowymi i1 nie ma w najblizsze] przysztosci
perspektywy szybkiej poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancéow.

Niniejszy program obejmuje nastepujace zagadnienia:

I. Charakterystyka dotyczaca wielkosci stanu zasobu mieszkaniowego
Gminy Dobiegniew.
II. Sposdb zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym:
a) poprawa jakosci i obnizanie kosztéw zarzadzania,
b) dziatania organizacyjne usprawniajace zarzqdzanie i podnoszace
efektywnos¢ i racjonalno$é¢ wydawanych s$rodkéw finansowych
III. Remonty i modernizacja zasobu mieszkaniowego oraz zabezpieczenie
srodkéw finansowych:
a) stan techniczny budynkéw 1 lokali oraz potrzeby remontowe
i modernizacyjne,
b) zrédta i formy finansowania.
IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
a) zasady polityki czynszowej,
b) warunki obnizania czynszu.
V. Prywatyzacja zasoboéw mieszkaniowych.

Rozdzial 1
Charakterystyka wielkosci stanu zasobu mieszkaniowego miasta i gminy.

Na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej oraz pelnomocnictwa Burmistrza
Dobiegniewa Przedsigbiorstwo Ustug Komunalnych , KOMUNALNI”
w Dobiegniewie, ul. Poznanska 8, petni zarzad nad mieszkaniowym mieniem



komunalnym.

Przedsigbiorstwo zarzadza 91 budynkami mieszkalnymi o zréznicowanym
stanie i standardzie wyposazenia technicznego.

Ustawa o wiasnosci lokali zobowiazala przedsigbiorstwo do przyjecia
obowiazkéw zarzadcy w 61 wspolnotach mieszkaniowych oraz w 30

budynkach stanowigcych 100 % wilasno$¢ gminy.

Wykaz stanowia zataczniki wykonane w formie tabelaryczne;.

Charakterystyka mieszkaniowego zasobu Gminy Dobiegniew
stan na 01.01.03.2012r.

Budynki w 100 % udziat wtasno$ciowy Gminy.

Teren miejski

Lp. Adres llos¢ lokali sv:ctj);m; uz\;ttlz,cr)nv;e Powierzchnia uzytkowa
1 Bohaterow Getta 6 1 58,58
2 | Gdanska 33 2 1 126,24
3 | Grzmikoto 2 A 1 63,68
4 | Wyszynskiego 7 2 79,43
5 | Starorynkowa 8 2 94 99
6 |Sienkiewicza5Ai5B 4 4 120,12
7 | Sienkiewicza 8 1 58,82
8 | Szkolna 6 3 120,20

Razem 16 4 1 722,06
Budynki w 100 % udziat wtasno$ciowy Gminy.
Teren wiejski

Lp. Adres llosé¢ lokali sv:ctj);:‘:\:e u\zl‘)llttz:lv;e Powierzchnia uzytkowa
1 | Radecin 41 4 2 220,84
2 |Radecin 13 1 50,00
3 | Radecin 1 1 77,00
4 | Niwy 5 1 63,30
5 |Stare Osieczno 8 1 70,58
6 |Chrapow 6 1 52,80
7 | Rolewice- Madolin 1 do rozbidrki
8 |Ostrowiec 15/2 1 70,82
9 |Podlesiec 3 1 46,20
10 |Podlesiec 2 1 51,30
11 |Rolewice 14 2 103,00
12 |Rolewice 9 1 33,60
13 |Rolewice 8 1 50,10
14 | Urszulanka 1 1 66,60
15 | Wotogoszcz 21 1 71,70
16 | Wotogoszcz 18 1 103,00




17 | Wotogoszcz 12 1 40,30
18 | Wotogoszcz 11 1 40,30
19 [Wotogoszcz 10 1 40,30
20 |Wotogoszcz 9 1 69,00
21 | Wotogoszcz 8 1 69,00
Razem 25 1 389,74
Ogoétem zasoby 100 %
gminne 41 4 2111,80
Budynek administracyjno-uzytkowy 100 % wtasnos¢ Gminy.
1 Mickiewicza 3 998,00

Charakterystyka mieszkaniowego zasobu Gminy Dobiegniew
wspoélnoty mieszkaniowe stan na 01.03.2012r.

Wspdlnoty mieszkaniowe duze ( pow. 7 lokali) z udziatem Gminy Miasta
| Gmina Dobiegniew stan na dziern 01.03.2012r.

lloé lokali | llos¢ lokali | W tym: | W tym - Powierzchnia

Lp. Adres ogoétem | gminnych socjglne u2ytl2[3we lgnzq';}{; lokali gminnych
1| Gdanska 4 11 2 2 14,60 59,12
2 | Kowalec 9 12 6 44,70 372,1
3 | Gdanska 29 19 4 1 23,30 164,1
4 | Gdanska 30 19 2 1 16,50 87,41
5| Kowalec 8 12 5 40,28 308,3
6 | Mickiewicza 1i 1A 8 5 1 61,00 211,1
7 | Mickiewicza 14 11 3 1 22,60 132,1
8 | Kowalec 7 12 3 2512 194 .1
9 | Kowalec 6 12 1 10,24 79
10 | Teatralna 1 9 5 49,20 195,75
11 | Wyszynskiego 8 8 3 33,30 131,68
12 | Mickiewicza 38 8 2 25,00 109,3
13| Osiek 18 8 1 11,00 37,2
14 | Osiek 17 8 2 25,00 86,4
Razem 157 44 2 4 2 167,66

Wspdlnoty mieszkaniowe mate — z udziatem Gminy na dziern 01.03.2012r.

llosé llosé % Powierzchnia

Lp. Adres Io!(ali ngali S‘g’c%rl':l; u;;t:()g\?ve udzi.alu k_)kali
ogoétem | gminnych Gminy gminnych
1 |Bohateréw Getta4i5 3 2 71,00 60,28
2 |Gorzowska 3 7 1 16,70 83,16
3 | Grzmikoto 2 3 1 41,40 49,81
4 | Jednosci Robotniczej 11 3 2 66,20 95,41
Jednoséci Robotnicze]

5 14,15 ) 3 49,20 104,49
6 |1-go Maja 9 4 2 47,30 113,45
7 | Ogrodowa 1 3 1 30,30 47,02




8 | Obroncéw Pokoju 3 6 4 73,00 212,29
9 | Obroncow Pokoju 26 4 1 23,00 25,00
10 | Obroncéw Pokoju 29 3 1 29,50 54,95
11 | Obroncéw Pokoju 32 4 2 37,00 65,73
12 | Plac Zwyciestwa 4 4 2 61,00 147,85
13 | Poznanska 9 3 1 33,80 42,30
14 | Starorynkowa 3 5 1 20,00 54,17
15 | Starorynkowa 5 5 1 21,80 46,08
16 | Starorynkowa 6 4 1 24,00 54 77
17 | Starorynkowa 9 5 2 1 39,10 101,11
18 | Starorynkowa 11 4 1 15,50 41,72
19 |Sienkiewicza 5 6 1 25,00 70,98
20 |Szpitalna2i1 A 6 3 49,50 107,03
21 |Teatralna 3 7 3 38,30 110,46
22 |Teatralna 5 5 3 63,00 165,20
23 |Teatralna 6 3 2 59,00 71,25
24 | Wyszynskiego 4 5 2 40,00 100,00
25 | Wileniska 1 5 2 41,10 109,27
26 | Wileniska 3 1 1 16,50 26,64
27 |Zabytkowa 2 4 1 32,40 49,72
28 | Jednosci Robotniczej 2 5 1 10,90 33,70
29 |Radecin 69 5 2 1 38,10 89,09
30 | Chometowo 33 2 1 60,00 73,82
31 | Osiek 29 3 1 27,00 35,40
32 | Osiek 26 7 3 39,00 109,10
33 | Osiek 23 4 3 2 78,00 177,70
34 | Stondéw 33 2 1 50,70 43,96
35 | Mierzecin 21 6 2 23,30 57,40
36 |Kowalec 5 6 3 47.60 137,00
37 |Podlesiec 8 6 2 37,90 78,00
38 | Podlesiec 6 6 2 35,00 65,60
39 |Rolewice 13 6 1 16,70 39,80
40 |Rolewice 12 6 4 66,00 184,00
41 |Rolewice 11 6 1 11,67 28,30
42 |Rolewice 3 4 1 25,70 54,20
43 |Rolewice 2 4 1 25,12 55,40
44 | Urszulanka 5 6 1 19,00 47,20
45 |Wotogoszcz 6 3 1 40,93 56,00
46 | Nowy Miyn 1 6 3 37,50 129,00
47 |Niwy 2 6 1 7 12,3
Razem 216 82 4 0 3 717,11
Lokale gminne we wspélnotach mieszkaniowych w zarzgdzie obcym

llosé llosé % Powierzchnia

Lp. Adres lo!(ali Ic_>kali sv:ctj)gm; u;’;l’t:(%nv]ve udzi.aiu I9kali

ogétem | gminnych Gminy gminnych

1 |Kosciuszki 1 Teatralna 7 16 4 32,00 167,27
2 | Kosciuszki 2 6 2 39,10 102,82
3 | Kosciuszki 3 5 2 1 28,90 103,47
4 | Kosciuszki 4 3 1 33,00 59,64




5 | Wyszynskiego 3 8 1 7,00 32,56
6 | Mickiewicza 4 A 8 1 12,50 61,81
7 | Gdanska 2, 3 24 1 40,00 60,00
8 |Szkolna1 18 6 34,00 305,00
9 |Gdanska 5 18 3 18,00 164,10
10 |Poznanska 21 9 1 6,30 25,50

Razem 70 12 1 0 1082,07

tacznie - zasoby we

szélnitach y 443 138 7 4 6 966,84

Rozdzial 11
Sposéb zarzadzania komunalnym zasobem mieszkaniowym.

1. Przedsiebiorstwo prowadzi ewidencje kosztéw i przychodéw w rozbiciu
na kazdy budynek tworzacy wspoélnote.

2. Dziatania organizacyjne usprawniajace zarzadzanie i racjonalnos¢ wydawania
$rodkéw finansowych. Struktura organizacyjna przedsigbiorstwa i istniejace
zatrudnienie zabezpieczaja potrzeby wynikajace z administrowania zasobami
mieszkaniowymi miasta i gminy. Rosnace wymogi jakosciowe swiadczonych
ushug powoduja ciagle dostosowywanie i dokonywanie oceny racjonalnosci
ponoszonych naktadéw obejmujacych dziatalno$¢ w zakresie:

- zaspokajania potrzeb mieszkaniowych o0séb o zlej sytuacji materialnej,
- budownictwa nowych lokali mieszkalnych i socjalnych,
- wykonywania obowiazkow spoczywajacych na wiascicielu miejskich
zasoboéw lokalowych (eksploatacja, biezace remonty, modernizacja
i administracja, remonty kapitalne)
- $wiadczenia odplatnych czynnosci zwiazanych z zarzadzaniem
i administrowaniem zasobami stanowiacymi wtasnos¢ innych osob,
- prowadzenie budownictwa socjalnego.
Podejmowanie dzialafi zmierzajacych ~w  kierunku coraz lepszego
przygotowania zakladu do wykonywania cigzacych na nim zadan zarzadcy
zasobu  doprowadza do  zastosowania  najefektywniejszych  form
umozliwiajacych:
- ustawiczny wzrost jako$ci pracy i ciagle podnoszenie poziomu ustug
zwiazanych z zarzadzaniem, obnizke kosztow eksploatacji zasobow,
- precyzyjne ustalenie obowiazkéw wiasciciela zasobow,
- stosowanie racjonalnych i efektywnych form finansowania,
- utrzymanie budynkdw i mieszkan komunalnych w odpowiednim stanie

technicznym zapobiegajacym ich degradacji.



Rozdzial IIT
Remonty i modernizacja zasobu mieszkaniowego oraz zabezpieczenie $rodkéw
finansowych.

W rozdziale I przedstawione zostaty dane statystyczne pokazujace jedynie
wielkos¢ zasoboéw mieszkaniowych, liczby te nie oddajg w petni istniejgcego
stanu technicznego i sanitarnego budynkéw. Posiadane zasoby, to budynki
0 roznym wieku, stanie i stopniu wyposazenia technicznego.

Ponizsze zestawienie daje obraz posiadanej bazy.

- wiek :

a) 84 budynki o przedwojennym rodowodzie ogrzewane piecami
kaflowymi, (w tym jeden budynek bez odplywu ), co stanowi 80,8 % .

b) 3 budynki wybudowane w latach 1945 — 1960, tj. 3,0 %,

¢) 17 budynkéw wybudowanych po roku 1960 — tj. 16,2 %.

- wyposazenie techniczne budynkow

a) wodociagi - 99 %

b) kanalizacja- 85,6 %

c) tazienka - 60 %

d) centralne ogrzewanie - 10,5 %

e) cieplawoda -1 %

f) ogrzewanie piece kaflowe — 69 %

g) ogrzewanie etazowe w lokalach - 20,5 % (wykonane przez najemcow
w ramach modernizacji lokalu).

Stan techniczny budynkow :

a) wybudowanych do 1945r.

dobry — 19 %
sredni - 55 %
zZty  -26 %

b) wybudowanych po 1960r.

dobry - 90 %
sredni - 10 %

Niedostateczne srodki finansowe ograniczaja wykonanie remontéw
kapitalnych, dlatego tez budynki i lokale, szczegélnie te o przedwojennym
rodowodzie, remontowane sa na biezaco, co przynajmniej zapewnia
bezpieczenstwo przebywajacych tam najemcéw i ich rodzin. Wymaga to jednak
zwigkszonych naktadéw finansowych. Koszty eksploatacji tych budynkéw
sq najwyzsze, a ustalona wysokos¢ czynszu oraz jego $ciagalnosé jest najnizsza.
W latach po-przednich, tj. do roku 1995 wplywy z czynszu pokrywaly jedynie
okoto 25 % kosztow eksploatacji, pozostala cze$é stanowila dotacja,
ktéra obejmowani byli wszyscy najemcy bez wzgledu na poziom osiaganych
przez nich dochodéw. System polityczny nie okreslit Zrédet finansowania
substancji mieszkaniowej, co catkowicie ograniczytlo przeprowadzenie



remontow biezacych jak 1 kapitalnych, miato to decydujacy wptyw
na degradacje stanu technicznego budynkow.

Ustawa o wiasnosci lokali, ktéra weszta w zycie z dniem 01 stycznia
1995 r. bez zachowania okresu przejsciowego ,,zwolnita” skarb panstwa
z odpowiedzialnosci za dziesigciolecia prowadzenia nieprawidtowej gospodarki
a wiascicieli lokali obarczyta szeregiem obowiazkow zwigzanych z pokryciem
faktycznych kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnych.

Panstwo  sfinansowato  spoéidzielniom mieszkaniowym  naprawy
wynikajace z btednej polityki budowlanej w zakresie wad technologicznych
oraz zabezpieczylo odpowiednie srodki finansowe do zatozenia miernikéw
ciepta, doptat do opalu, natomiast decyzja o komunalizacji zdjeto z siebie ten
obowiazek w stosunku do lokali komunalnych. Gmina wystepujac w roli
wynajmujgcego jest zmuszona nawet do obecnej chwili rozwiazywaé szereg
problemow wynikajacych z:

- zlego stanu technicznego duzej czgsci zasobu mieszkaniowego ,

- zalegtosci w remontach biezacych spowodowanych przez niskie nie-
ekonomiczne czynsze urzgdowe stosowane przez szereg lat ,

- konieczno$ci ksztaltowania stawek czynszu na poziomie mozliwosci
finansowych najemcow ,a niewystarczajacych na finansowanie w pelni
remontow,

- braku mozliwosci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemcéw
lokali komunalnych ( znikoma budowa nowych mieszkan, badz catkowity brak
budowy mieszkan), oznacza to konieczno$¢ podnoszenia standardu
posiadanych lokali mieszkalnych .

Zasob mieszkaniowy miasta 1 gminy, aby osiagna¢ poprawe stanu
technicznego wymaga wykonania remontow:

- kapitalnych w okolo 3 % ogbtu potrzeb,

- remonty biezace okoto 65 % ogdtu potrzeb,

- remonty mieszkan okoto 40 % ogotu potrzeb.

Podstawowy zakres robdt to remonty :

a) budynkéw w okoto 60 % ogoétu potrzeb, w tym instalacji 20 %
e dachy w 20 budynkach,
e docieplenie 17 budynkow,
e clewacje 30 budynkéw (w tym we wspdlnotach),
e instalacje w 20 budynkach (w tym we wspdlnotach)

b) mieszkan (okoto 50 % ogdtu potrzeb) , w tym:
e wymiana stolarki okiennej 1 drzwiowej 20 % ogotu potrzeb,
e remonty lub wymiana sufitow i scian 12 % ogdtu potrzeb,

¢) pozostate remonty 18 % ogbétu potrzeb.

Na przestrzeni ostatnich lat planowanie podniosto stopien realizacji

remontow . Kontynuacja tego systemu ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi



na zabezpieczenie odpowiedniej wysokosci $rodkow finansowych zapewni
dalsze uzupetnianie wyposazenia budynkéw i lokali mieszkalnych w czynniki
sanitarne i techniczne, zwigzane jest to z:

- uporzadkowaniem stanu prawnego budynkoéw,

- analiza kosztéw eksploatacji w budynkach,

- okreslenie Zrédel finansowania remontow

- Wspieranie wspélnot mieszkaniowych utworzonych w budynkach
stanowiacych wspotwlasno$é miasta, w ktorych naktady na osiagniecie
zakladanych standardéw sa szczegdlnie duze. Prawidlowe zbilansowanie
potrzeb remontowych wymaga okres$lenia standardéw docelowych, ktéremu
winne odpowiada¢ budynki komunalne, lokale mieszkalne i socjalne.

Standardy: budynek
> elewacja bez ubytkéw tynku i oktadzin, odnawiana nie rzadziej, niz co
15 lat,
» malowanie klatek schodowych wraz z oknami i drzwiami do budynku
nie rzadziej niz co 10 lat,
» kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie i elementy
odwodnienia dachdéw,
> nieprzeciekajacy dach,
» wyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy
matej architektury: murki, fawki, pergole, trzepaki , dojscie do budynku
i chodniki na odcinku posesji,
sprawne zamki w wejsciu gléwnym, sprawne skrzynki na listy, tablice
ogloszen, wykaz telefonéw alarmowych, aktualne i czytelne
oznakowanie budynku z podaniem numeru,
prawidtowe i zamykane wej$cie na dach,
sprawne fawy kominiarskie na dachu,
sprawna instalacja odgromowa,
urzadzone pomieszczenia do suszenia bielizny,
zamykane pomieszczenia na wozki i rowery,
sprawne, szczelne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
(roczny przeglad),
sprawna instalacja elektryczna (zapotrzebowanie mocy 5 kW),
(przeglady roczne i 5 letnie),
bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnatrz budynku,
elementy konstrukcji budynku ($ciany, nadproza, balkony, wiezby
dachowe niewykazujace objaw6w degradacji i zagrozenia,
w  budynkach zasilanych z kotlowni osiedlowej wezel cieplny
wyposazony Ww sprawne urzadzenia rozdzielcze, wymiennikowe
I pompowe, z pomiarem zuzycia ciepla przez budynek, wyposazone
w automatyke pogodowsa.

Y
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- lokal mieszkalny

1. indywidualny pomiar zuzycia zimnej i cieptej wody,

2. sprawne stale i bezpieczne Zrédta ciepta: grzejniki wodne radiatorowe,
oraz piece i trzony kaflowe,

3. wlasna tazienka z wanng lub kabina natryskowa, oraz miska klozetowa
sptukiwana,

4. wiasna  kuchnia lub wneka kuchenna ze  zlewozmywakiem,
zaopatrzonym w zimng wode,

5. przedpokdj lub co najmniej przedsionek izolacyjny,

0. przegrody budowlane wydzielajace lokal spetiajace co najmnie;
minimalne wymagania dotyczace izolacji termicznej, akustycznej i ochrony
przeciw-pozarowej,

7. zapewnione warunki do wymiany powietrza — co najmniej wentylacja
grawitacyjna kuchni i tazienki,

8.Sciany i sufity suche: bez zawilgocen, nalotéw, plesni i grzybow,

9. w pomieszczeniach dziennych stosunek powierzchni okien
do powierzchni podtdg zawarty w granicach 1/5 do 1/8,

10. okna szklone co najmniej szyba podwdjng ze sprawnymi okapnikami,
dajace sie zamykac i otwiera¢ do wewnatrz pomieszczen,

11. sprawne i nieprzeciekajace instalacje centralnego ogrzewania z rurami
prowadzonymi po powierzchni $cian oraz piony wodne i kanalizacyjne,
sprawne zawory odcinajace na pionach gtéwnych.

- lokal socjalny:
1. sprawna instalacja elektryczna,
2. woda nadajaca sie¢ do spozycia, dostepna w lokalu lub w promieniu
30 metrow,
3. ustep indywidualny lub zbiorowy uwzgledniajacy liczbe mieszkaficéw
w promieniu 30 m od lokalu,
4. pomieszczenie mieszkalne posiadajace oswietlenie naturalne,
lokal jednoizbowy z warunkami do bezpiecznej dla zdrowia wymiany
powietrza w lokalu (kratka wentylacyjna lub tzw. lufcik w oknie),
6. lokal wyposazony w state i bezpieczne zrodta ciepta,
7. do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze stuzace jako sktad
opatowy,
8. lokal wyposazony w urzadzenia do podgrzewania: kuchnia weglowa,
a w razie istnienia warunkéw technicznych kuchnia gazowa lub
elektryczna,
9. lokal odmalowany, tynki Scian bez ubytkéw, zaciekow i wykwitow,
plesni i grzybow, podlogi bez ubytkdéw, zamykajace sie okna i drzwi.
Troska o poprawe stanu technicznego przyczyni sie do opracowania
1 przyjecia do realizacji zatwierdzonego przez Burmistrza Dobiegniewa planu

N



roztozonego na kilka lat. Ze wzgleddw czysto ekonomicznych PUK
»2KOMUNALNI” nie utrzymuje wlasnych brygad remontowych a jedynie
konserwatorow do biezace] obstugi zasobow (awarie wodociggowe,
kanalizacyjne, elektryczne, drobne naprawy i konserwacje dachow).

Uzyskanie najlepszych efektow ekonomicznych winny zagwarantowaé
dokonywane przeglady techniczne zasobu mieszkaniowego — realizacja
sktadanych przez najemcoéw wnioskéw odnoszacych si¢ do naprawy lokali
1 podnoszacych stopien ich wyposazenia, realizacja uchwal wspdlnot
mieszkaniowych.

W sytuacji ograniczonych srodkéw finansowych i braku mozliwosci
szybkiej poprawy warunkoéw lokalowych mieszkancéw, szczegdlnie wazne
1 uzasadnione bedzie podjecie dziatan w zakresie realizacji lokalnego programu
rozwoju bazy mieszkaniowej 1 zwigzanych z nim przedsigwzie¢ na najblizsze
lata.

Zrodla i formy finansowania

Przyjecie do realizacji strategii roztozonego na kilka lat procesu pelnej
ekonomizacji czynszéw pozwoli na przeznaczenie uzyskanych sSrodkéw
finansowych na remonty.

Rada Miejska w drodze podjetych uchwat okresli zasady tworzenia
i formy przekazywania srodkow finansowych na realizacj¢ remontow
budynkéw komunalnych i tworzacych wspdlnoty mieszkaniowe.

Obecnie Zrodla finansowania stanowi dotacja budzetowa, fundusz
remontowy 1 wplywy czynszowe z wynamu lokali czynszowych
1 uzytkowych.

Kontynuacja rozpoczetego w latach poprzednich procesu ratowania
zasobu mieszkaniowego oraz sukcesywnego wyposazania budynkow
komunalnych ~w  czynniki  techniczne = wymaga  konsekwentnego
i systematycznego zabezpieczania w budzecie miasta odpowiednich $rodkéw
finansowych niezbgednych do zrealizowania ustalonych zadan. Szczegdlny
nacisk nalezy postawi¢ na budownictwo socjalne celem zabezpieczenia potrzeb
najemcéw majacych trudno$ci z ponoszeniem kosztéw utrzymania
petnowartosciowego lokalu (pomimo r6znych form pomocy prawnie
uzasadnionych).

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

W gospodarce mieszkaniowym zasobem miasta problem optat
mieszkaniowych z  zajmowane lokale mieszkalne stanowi jeden
z podstawowych aspektéw ekonomicznych i spotecznych. W powojennym
okresie mieszkanie traktowane byto jako ustuga socjalna a oplaty z nim



zwiazane byty niewspdimierne do faktycznie ponoszonych kosztéw utrzymania
zasobow. Do konca 1994r. czynsz ustalany byl centralnie w odniesieniu
do catego kraju i bez réznicowania stawki obowiazujacej w poszczegdlnych
kategoriach lokali. Zmiana czynszu mogta by¢ dokonywana jedynie z mocy
rozporzadzenia Rady Ministrow, gminy nie mialy zadnego wplywu
na prowadzong polityke czynszowa, ktdérej elementem bylo przydzielanie
najlepiej wyposazonych lokali mieszkalnych wielodzietnym rodzinom
o stosunkowo niskich dochodach.

Efekty takiej polityki maja ujemny skutek do dnia dzisiejszego, czgsto na
mieszkaniu o duzym metrazu i wysokim standardzie pozostaja tylko rodzice
majacy trudnodci z utrzymaniem lokalu. Pomimo mozliwosci zamiany
mieszkan trudno znalez¢ strone, ktora by takiej zamiany oczekiwala,
w zwiazku z wysokoscia optat, jakie nalezy ponosi¢. W obecnym okresie
najemcy preferuja lokale o $rednim metrazu, tj. okoto 50 m kw. z pelnym
standardem technicznym.

Przed wprowadzeniem reformy czynszu wpltywy z lokali mieszkalnych

pokrywaty zaledwie 25 % kosztéw utrzymania zasobow.
Wprowadzona w listopadzie 1994r. ustawa o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych zapoczatkowata okres ustalania wysokosci stawek
oplat czynszowych na szczeblu gminy, co umozliwilo zastosowanie
minimalnych regut ekonomicznych, ktére z jednej strony wyréwnaly wysokos¢
ponoszonych kosztow, i wplywdéw z czynszu, a z drugiej strony dato to
w efekcie zjawisko strukturalnego (trwatego) zadluzenia najemcéw lokali.
Pomimo ze ustawodawca umozliwit podniesienie stawek czynszu, wigkszos¢
gmin nie zastosowata gérnego pulapu optat nawet do najlepiej wyposazonych
lokali. Przestanka do rezygnacji z maksymalnego wzrostu czynszu byt poziom
stawek  optat  eksploatacyjnych  obowiazujacych ~w  spoldzielczosci
mieszkaniowej. Byly one znacznie nizsze niz w zasobach komunalnych,
a przy znacznym wzroscie opfat miasto bedzie zmuszone do przeznaczenia
z wlasnego budzetu wyzszych kwot na zabezpieczenie dodatkow
mieszkaniowych.

Wysoko$¢ czynszu wylicza si¢ o metode stawki bazowej. Polega ona
na okredleniu stawki wyjsciowej odnoszacej si¢ do 1 m kw. powierzchni
uzytkowej lokalu miesigcznie, nastgpnie jej procentowemu roéznicowaniu dla
poszczegolnych kategorii lokalu. Stawka bazowa podlega korekcie obnizajace;j
w zaleznosci od okre$lonych ustawa kryteridéw wynikajacych z:

- potozenia budynku (centrum , peryferie )

- wyposazenia budynku i lokalu

- 0gblnego stanu technicznego budynku

Czynniki obnizajace stawke bazowg
- mieszkanie przeznaczone do rozbiérki lub remontu kapitalnego — 25%,



- mieszkanie bez wody 1 kanalizacji — 30%,

- mieszkanie bez WC — 5%,

- mieszkanie bez tazienki - 10 %

- mieszkanie bez co. - 10%

- mieszkanie bez cw. — 5%

- mieszkanie bez mozliwosci podiaczenia do kanalizacji — 10%
- mieszkanie na poddaszu - 10%,

- mieszkanie w suterenie — 10%

Maksymalna znizka nie moze przekroczy¢ 30 % stawki bazowe;.

Wyzej wymieniona znizka nie dotyczy pozycji: mieszkanie na poddaszu,
mieszkanie w suterenie, gdzie maksymalna znizka moze wynosi¢ do 50 %
stawki bazowe;.

Wysokos¢ czynszu powinna by¢ utrzymywana na poziomie, co najmniej
pokrywajacym koszty eksploatacji. Podwyzki dyktuje w przewazajacej mierze
istniejaca sytuacja ekonomiczna w gospodarce zasobami mieszkaniowymi
miasta 1 gminy. Zwiazane jest to przede wszystkim z kosztami administracji,
zarzadu 1 utrzymywania czystosci.

Istotnymi sa takze inne elementy decydujace o wysokosci naktadow
finansowych, optat czynszowych, narastajace zaleglo$ci remontowe, ktorych
likwidacja wymaga poniesienia znacznych naktadéw finansowych.

- podwyzszenie czynszu moze by¢ dokonywane nie czeséciej niz
co 6 miesiecy

- maksymalny czynsz ustalony dla mieszkan komunalnych nie moze
przekroczy¢ wysokos$ci dopuszczalnej przepisami ustawy.

Na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow w mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U z 2001r. Nr 71 poz. 733 z pdzniejszymi zmianami)
na wniosek najemcy miasto moze obnizy¢ wysokos$¢ czynszu za zajmowany
lokal w szczegdlnosci nalezy zaznaczy¢ ze:

- obnizka czynszu zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 11 moze by¢ zastosowana
jedynie w stosunku do najemcow zamieszkujacych w lokalach mieszkalnych
stanowiacych publiczny zaséb mieszkaniowy i na zasadach okreslonych w art.7
ust. 2 punkt 2-11 w/w ustawy,

- 0 obnizke czynszu moga si¢ ubiega¢ jedynie najemcy lokali, ktorych
$redni dochdéd brutto osiggany przez wszystkich czlonkéw gospodarstwa
domowego w okresie ostatnich trzech miesigcy poprzedzajacych date zlozenia
wniosku nie przekroczyt wysokosci kwoty ustalonej w ustawie,

- obnizka czynszu nie dotyczy 0osob posiadajacych decyzje o przyznaniu
dodatku mieszkaniowego,

- rozpatrzenie wniosku o obnizke czynszu konczy decyzja
administracyjna o przyznaniu lub odmowie przyznania ulgi,



- przyznana decyzjq ulga podlega wstrzymaniu , jezeli najemca zalega
z optatami biezacymi dwa pelne okresy ptatnicze (2 miesigce).

Rozdziat V

Prywatyzacja zasobu mieszkaniowego.

Dziatania zmierzajace do systematycznego zmniejszania kosztow
eksploatacji nie moga by¢ rozpatrywane w oderwaniu od jakosci posiadanego
zasobu mieszkaniowego oraz wielkosci posiadanych $rodkéw finansowych
niezbednych na ich utrzymanie w odpowiednim stanie technicznym.
Podjete przed kilku laty kierunki w zakresie mieszkalnictwa zaktadaja znaczne
podniesienie poziomu ustug komunalnych przy jednoczesnym stopniowym
obnizaniu kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego. Prowadzona polityka
spowodowata, ze wiasciciele mieszkan ponosza nizsze koszty eksploatacyjne
w stosunku do czynszu obciazajacego najemcow, lecz sumarycznie koszty
funduszu remontowego, koszty awarii, koszty remontow powoduja,
iz wiasciciel lokalu ponosi w konsekwencji rzeczywiste koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej, co nie dotyczy najemcow, gdzie roznice pokrywa
gmina. Od momentu wejscia w zycie ustawy o wilasnosci lokali sprzedaz ich
oscyluje w granicach okoto 10 rocznie. W celu zwigkszenia stopnia
zainteresowania najemcéw nabywaniem lokali komunalnych na wlasno$é
wprowadzono zasady umozliwiajace ulgi w wysokosci nawet 80% jezeli
lokator nabywa dotychczas wynajmowane mieszkanie.

Uchwalq Rady Miejskiej podjeta zostata decyzja o mozliwosci
korzystania przez wspdOlnoty mieszkaniowe 2z kredytu remontowego
do wysokosci 30.000zt na remonty czgsci wspolnych, z preferencja na remonty:
dachow, kominow, obrobki blacharskiej, elewacje.

Zwigkszajacy si¢ rynek zarzadcOw  prywatnych  spowodowat,
iz wspdlnoty mieszkaniowe bedace dotychczas w administracji zaktadu,
sa systematycznie przekazywane decyzja zarzadu wspolnot w administrowanie
poprzez prywatne podmioty (zarzadcy). Skutkuje to wigkszym zrozumieniem
wspotwiascicieli dotyczacym utrzymania nieruchomosci wspdélne;.

Dalszy wzrost prywatyzacji mozliwy bedzie w wypadku, gdy zaséb
mieszkaniowy bedzie systematycznie modernizowany i remontowany, wzrosnie
standard posiadanych budynkéw, uzupetniane bedzie wyposazenie techniczne
mieszkan.



UCHWALA NR XXI1I/130/12
RADY MIEJSKIEJ W DOBIEGNIEWIE

z dnia 29 marca 2012 r.

Na podstawie art.2] ust.lpkt.] ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z200Ir. Nr 71, poz.733
z p6z. zmianami) Rada Miejska w Dobiegniewie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,, Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Dobiegniew na lata
2012-2016”, w brzmieniu okreslonym do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dobiegniewa.

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