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I.  WPROWADZENIE
Z zapisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
I 0 zmianie kodeksu cywilnego wynika obowigzek opracowania przez gming, a nastgpnie
uchwalenie przez jej Rade wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy (art. 21 ust 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - Dziennik Ustaw
rok 2018 poz. 1234, z pdézn. zm.) Ustawa ta okre$la, ze program ten powinien by¢

opracowany co najmniej na pi¢¢ kolejnych lat i obejmowac :

e prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;

e analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

e planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

e zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

e sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach;

e 7rddla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

e wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

e opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

o niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

o planowang sprzedaz lokali.

Cele 1 dzialania okreslone w powyzszym Programie zostang zrealizowane poprzez

szczegolowe uchwaty Rady Miasta i zarzadzenia wykonawcze Burmistrza.
Do najwazniejszych celow sformutowanych w niniejszym Programie nalezy zaliczyc¢:
- poprawe stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego,
- racjonalizacj¢ gospodarki czynszowej poprzez odpowiedzialng polityke czynszowa,

- prywatyzacje czesci zasobu mieszkaniowego gminy,
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- racjonalizacj¢ sposobu zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy,
- Wskazanie zrodetl finansowania zasobu mieszkaniowego.

Il.  PROGRAM STANU ZASOBOW.

W programie stanu zasobdw zatozono, ze przewidywana wielkos¢ i struktura oraz stan
jakosciowy gminnych zasobow mieszkaniowych w Zaganiu bedzie wypadkowsa przyjetego
programu inwestycyjnego zwigzanego z ewentualng realizacja budynkéw mieszkalnych
z przeznaczeniem lokali na wynajem (komunalnych i TBS budowanymi na potrzeby gminy),
pozyskiwaniem budynkow i lokali mieszkalnych od podmiotow zewnetrznych (PKP, Agencja
Mienia Wojskowego itp.), naturalnym ubytkiem lokali mieszkalnych wynikajacym 2z
koniecznosci rozbidrki budynkéw bedacych w bardzo zlym stanie technicznym, a takze

wynikiem przyjetego do realizacji programu prywatyzacyjnego (sprzedaz lokali).

Mieszkaniowy zasob, objety wieloletnim programem, stanowig lokale mieszkalne bedace

wlasnosciag Gminy.

W sktad zasobu mieszkaniowego Gminy wchodza:

1. lokale mieszkalne polozone w budynkach stanowiacych w 100% wtasnos¢ Gminy;

2. lokale mieszkalne potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy.

Struktura wlasno$ciowa budynkow, w ktorych zlokalizowany jest zasob mieszkaniowy

Gminy przedstawia si¢ nastepujaco:

Budynki mieszkalne, w ktorych Rozmieszczenie lokali gminy w budynkach
zlokalizowany jest zasob mieszkaniowy wg stanu wlasnosci
Gminy wg. stanu witasnosci

191

m Budynki mieszkalne w
100% Gminy
M llosc lokali w budynkach

m Budynki WM z udzifem Gminy

gminy
M llosc lokali w budynkach
WM

Na koniec roku 2018 Gmina posiadata:

e 191 lokali mieszkalnych zlokalizowanych w 33 budynkach wilasnych (stanowigcych

100% wtasnosci gminy);

e 1112 lokali mieszkalnych zlokalizowanych w 339 budynkach wspolnot
mieszkaniowych;
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A. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w

poszczegolnych latach obowiazywania programu;

Prognoze wielkosci zasobu w okresie obowigzywania programu sporzadzono na podstawie

analizy zmian wielko$ci zasobu w latach ubieglych, ktéra przedstawiata si¢ jak w tabeli

ponizej.

Tabelanr 1

llo$¢ budynkéw Gminy 2007 | 2008 | 2009 2010 2011 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018
Ogdtem 114 93 82 74 66 55 52 48 47 43 41 40
budynki 100% uzytkowe 6 6 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7
bud. mieszk i miesz-uzytk. 108 87 76 68 60 49 46 41 40 36 34 33

llos¢ Budynkow mieszkalnych Gminy w latach 2007-2018
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0 T T T T T
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lata

Z uwagi na rozproszony charakter sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcéw
na koniec roku 2018 gmina posiadala zaledwie 33 budynki mieszkalne stanowigce w catosci
jaj wlasnos¢, z czego zdecydowana wigkszos¢ to budynki kilku lokalowe zlokalizowane na

peryferiach miasta.
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Tabela nr 2

Rodzaj & .
. gjdéj llose o PU. | PU. | Sreani | W™
p. Adres nr. Bud lokaliw | . llos¢ os6b pow.
Mhmieszk. | dynku uzytkowe [ catk. | Czynsze czynsz LU
U-uzytk
1 |Asnyka 7 M 8 0 261,01 | 259,23 15 3,05
2 |Armii Krajowej 4 U 6 6 141,82 0 0,00
3 |Armii Krajowej 18 M 4 0 230,43 | 232,37 6 3,41
4 [Bema 15 U 9 9 463,16 7,09
5 |Lubuska 2 M 8 0 457,01 | 346,16 23 3,45
6 |Lubuska 2a M 3 0 117,30 | 117,30 6 3,45
7 |Lubuska 30 M 8 0 343,50 | 342,25 14 3,20
8 |Drzewna 2 M 4 0 218,20 | 218,20 7 2,82
9 |[Gimnazjalha 2 MU 10 2 469,28 | 478,64 17 2,13 166,41
10 [Jana Pawta Il 14D M 7 0 243,72 | 244,46 13 2,69
11 [Keplera 25 M 7 0 363,29 | 365,77 22 3,73
12 |Kolejowa 67 M 5 0 245,79 | 245,39 11 2,82
13 |Kolejowa 97 M 2 0 81,50 81,50 9 4,00
14 [Kozuchowska 3 U 1 44,67 0 0,00
15 [Libelta 17 M 3 0 133,89 | 133,89 10 3,45
budynek
16 |tokietka 6 M 1 0 38,52 38,52 |niezamieszkaty 0,00
17 |Miodowa 23 U 0,00
18 |Narutowicza 19 M 1 0 47,78 66,76 0 3,76
19 |Orlat Lwowskich 5 S 23 0 604,83 | 600,03 63 1,10
20 |Plac Krolowej Jadwigi 1-1A-2 M 8 0 427,75 | 365,20 24 3,47
21 |Przyjaciét Zotnierza 36 S 26 0 586,00 [ 586,00 24 1,10
22 |Widkniarzy 12 S 12 0 356,90 | 356,90 18 1
23 |Widkniarzy 31 M 6 0 232,60 | 245,71 14 3,48
24 |Reymonta 8 U 1 103,83 6,47
25 |Rybacka 39 M 2 1 144,97 | 154,46 3 5,65 93,04
26 |Rybacka 39A U 216,70 | 216,70 0 0,00
27 |Rzeznicka 14-14A M 3 0 205,14 | 205,14 9 4,08
28 |Rzeznicka 47 M 3 0 105,49 | 105,49 11 3,92
29 |Staszica 8 M 1 0 55,80 55,80 7 4,23
30 |Szkolna 4la M 1 0 64,49 64,49 3,29
31 |Tartakowa 7 M 3 0 109,35 | 113,06 1 2,98
32 |Wesota 44 M 2 0 120,77 | 120,77 8 3,76
33 |Wiejska 42 M 3 0 136,66 | 135,56 9 3,76
34 |Wojska Polskiego 1A M 3 0 105,55 | 106,99 5 3,76
35 |Wojska Polskiego 3B M 7 0 247,37 | 241,80 12 3,36
36 |Zarska Baszta| U 1 16,98 0 0,00
37 |Zelazna 4A M 1 0 79,92 79,92 2,82
38 |Zelazna 19 M 4 0 108,08 | 108,11 7 2,51
39 |Zétkiewskiego 14B S 11 0 310,48 | 271,82 32 1,10
40 |Zotkiewskiego 14C S 3 0 67,63 60,51 5 1,10
RAZEM zaséb 100% Gminy 208 21 8308 7 365 405 259

Wytaczajac budynki w catoéci przeznaczone na najem socjalny tj. (Przyjaciét Zotnierza 36;

Orlat Lwowskich 5; Gimnazjalna 2, Zotkiewskiego 14b i 14c oraz Widkniarzy 12); pozostate

budynki gminy to budynki z iloscig lokali ponizej 10, z czego 15 to budynki do 3 lokali.

Tabela nr 3 Zmiany gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2007 — 2018 ilosciowo:

Lp. Typ lokalu 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
llos¢ lokali mieszkalnych | 2138 1952 1810 1695 1616 1550 1509 1466 1404 1368 1336 1303
6
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Tabela nr 4 Zmiany gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2007 — 2018 powierzchniowo:

Lp. Typ lokalu

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Powierzchnia uzytkowa
zasobu

99 811

89 817

80118

76 617

72876

69 549

67 298

65 380

62 461

60 767

57782

57 446
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Zaktada si¢, ze w okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy nastgpowacé beda zmiany w liczbie lokali tworzacych ten zaséb, przede

wszystkim poprzez zmniejszenie |

mieszkaniowych z udziatem Gminy.

iczby

lokali

potozonych w budynkach wspolnot

Z uwagi na zmiany przepisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw dokonane ustawa z dnia 22

marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
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mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (Dziennik Ustaw rok 2018 poz. 756), prognoze wielko$ci zasobu
mieszkaniowego Gminy W poszczegolnych latach obowigzywania wieloletniego programu
przedstawiono bez wyszczegdlnienia wydzielonego uprzednio i zlikwidowanego ustawa jw.

zasobu lokali socjalnych.

Tabela nr 5. Prognoza wielkosci zasobu w okresie obowigzywania programu

ROK Lokale mieszkalne w budynkach Lokale mieszkalne
stanowigcych wlasnos¢ Gminy w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem
Gminy
Budynki Lokale  |Pomieszczenia| Budynki Lokale
mieszkalne | tymczasowe mieszkalne
W(g stanu na 33 191 2 339 1112
31.12.2018
2019 30 189 3 333 1057
2020 29 186 4 332 1022
2021 28 184 4 332 991
2022 27 180 5 331 962
2023 26 178 5 330 933

Zalozono w okresie obowigzywania programu ubytek z zasobu mieszkaniowego gminy
budynkéw jednolokalowych, poprzez zmotywowanie ich najemcoéw do wykupu zajmowanych
lokali, badz ich przesiedlenie do innych lokali 1 zbycie budynkow w drodze przetargu, z
przeznaczeniem pozyskanych ze sprzedazy srodkow finansowych na remonty pozostatego
zasobu. Na koniec roku 2018 w zasobie mieszkaniowym gminy pozostawato 5 budynkow
jednolokalowych. W okresie obowigzywania programu zaloZzono prywatyzacje jednego
budynku jednolokalowego rocznie, co pozwolito by na wyeliminowanie z zasobu, na koniec

okresu obowigzywania programu wszystkich budynkéw jednolokalowych.

B. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych w  Zaganiu  wedlug

wieku - stan na koniec 2018 .
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Zdecydowana wigkszo$¢ budynkoéw, w ktérych zlokalizowany jest zasob mieszkaniowy

gminy pochodzi z okresu przed Il wojna $wiatowa (1900 — 1940);

Tabelanr 6 Struktura wiekowa budynkéw zasobu mieszkaniowego gminy wg stanu na
koniec roku 2018.

Okres Budynki udzial udzial
budowy Gminy procentowy | Budynki WM | procentowy
Przed 1900 r. 8 25,00% 94 16,12%
1900 - 1940 21 65,63% 243 72,54%
1945 - 1970 2 6,25% 23 6,87%
1970 - 2000 0 0,00% 15 4,48%
po 2000 1 3,13% 0 0,00%
Razem 32 100,00% 335 100,00%

Biorac pod uwage wiek, stan techniczny oraz wielko$¢ pozostajacego we wilasnosci
gminy zasobu budynkowego (90% zasobu to budynki kilku lokalowe przedwojenne
zlokalizowane na peryferiach miasta, w okresie obowigzywania wieloletniego programu
gospodarowania zasobem, zaklada si¢ stopniowe wychodzenie 7 wlasnosci pozostatego

zasobu budynkowego, poczynajgc od budynkoéw jedno i dwu-lokalowych.

C. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych w Zaganiu wedlug standardu

jakosciowego budynkow - stan w 2018 r.

W dalszym ciggu w stosunku do $rednich krajowych gminne zasoby mieszkaniowe
w Zaganiu charakteryzujg si¢ przecigtnie gorszymi parametrami dotyczacymi wieku
i standardu substancji mieszkaniowej. Wynika to przede wszystkim z faktu, iz najwigkszym
zainteresowaniem wykupem ciesza si¢ lokale o wyzszym standardzie. W wyniku
prowadzonej na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat sprzedazy lokali (w ostatnich latach
srednio ok. 40 lokali rocznie), oraz braku w tym okresie nowych inwestycji mieszkaniowych,

$redni standard pozostatych lokali w zasobie gminy ulega cigglemu pogorszeniu.

Najlepiej $wiadczy o tym fakt, iz Zzaden z budynkéw mieszkalnych, pozostajacych
obecnie we wlasnos$ci gminy nie posiada instalacji centralnego ogrzewania czy cieptej wody
uzytkowej zasilanych z sieci cieplnej. Zdecydowana wigkszo$¢ lokali mieszkalnych gminy
posiada ogrzewanie piecowe, a w przypadku lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych

wlasno$¢ gminy dotyczy to praktycznie wszystkich lokali.
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Standard techniczny lokali gminy obrazuje struktura zasobu mieszkaniowego w

zalezno$ci od wyposazenia w instalacje.

STRUKTURA ZASOBU WG. STANDARDU LOKALI
stan na GRUDZIEN 2018 r.

OLokale petny standard Oc.o.bez c.w.u
mbez c.o. ibez c.w.u z kazienkg i we mbez c.o. cw i tazienki z we w lokalu
Obez c.o. cw , tazienki i we w lokalu Obez c.0. cw , tazienki, we suche.

Zaledwie 17 sposrod ponad 1300 lokali wyposazonych jest w instalacje c.o. I C.w.u
zasilane z sieci cieplnej co stanowi zalewie 1,3%. Najwickszy udzial w zasobie maja

natomiast lokale wyposazone w ogrzewanie piecowe bez tazienki, a jedynie z w.c. w lokalu.

W przypadku 42 lokali mieszkalnych toalety zlokalizowane sg poza budynkiem w
pomieszczeniach gospodarczych tzw. suche toalety. Jako priorytetowe zadanie w okresie
obowigzywania programu przewiduje sie likwidacje tego typu toalet poprzez wprowadzanie
ich do lokali, a w przypadku braku takiej moZliwosci do pomieszczen wspolnych budynku,

jako toalety sptukiwane.

Wszystkie budynki mieszkalne w zasobie wyposazone sa w instalacje wodociggowa
natomiast w przypadku instalacji kanalizacyjnej jedynie dwa budynki socjalne przy ul.
Zotkiewskiego 14b i Zotkiewskiego 14c nie posiadaja instalacji kanalizacyjnej podtaczone;

do sieci miejskiej, z uwagi na brak w tym rejonie miasta sieci kanalizacyjnej.

W przypadku instalacji gazu przewodowego 7 budynkow mieszkalnych nie posiada takich

instalacji tj:

Przyjaciot Zotierza 36 - 26 lokali
Zotkiewskiego 14b; - 11 lokali
Zbtkiewskiego 14c; - 3 lokale
Rybacka 39; - 2 lokale
Rzeznicka 47, - 3 lokale

10
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Tartakowa 7; - 2 lokale
Widkniarzy 12. - 12 lokali

W przypadku budynkéw: Przyjaciot Zohierza 36, Wiokniarzy 12 brak instalacji gazowej w
budynkach wynika z faktu iz wszystkie lokale w tych budynkach sg lokalami jednoizbowymi.

W rejonie budynkow Zotkiewskiego 14b, Zotkiewskiego 14c oraz Tartakowa 7 brak jest sieci
gazowej dostawcy gazu, w pozostatych 2 budynkach brak jest zainteresowania odbiorem gazu

ze strony najemcow lokali.
D. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne.

Na koniec roku 2018 na liscie przydzialow na realizacje oczekiwaty 144 wnioski o przydziat
lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy, z czego 70 wnioskow dotyczylo przydziatu lokai
socjalnych, 39 wnioskow lokali komunalnych (docelowych), natomiast 35 wnioskow

zakwalifikowano do przydziatu lokali do gruntownego remontu.

Tabelanr 7.
LP Rodzaj lokalu Ilos¢ wnioskéw oczekujacych na realizacje stan na koniec
roku:
2014 2015 2016 2017 2018

Lokal mieszkalny 41 19 31 31 39
Lokal socjalny 82 61 76 77 70
Lokal mieszk. do r. grunt. 42 30 30 35 35
Razem 165 110 137 143 144

W roku 2015 dokonano weryfikacji wnioskow o przydziat lokali pod katem ich

aktualno$ci, w wyniku czego ich ilo$¢ spadta z poziomu ponad 165 do poziomu 110.

Od roku 2016 ilo$¢ wnioskow do realizacji utrzymuje si¢ na zblizonym poziomie okoto

140 wnioskow.

W roku 2018 zrealizowano 32 wnioski o przydziat lokalu z czego 15 wnioskow
dotyczylo lokali mieszkalnych docelowych, 9 lokali socjalnych, natomiast w 8
przypadkach przydzielono lokale w zamian za ich gruntowny remont. Dodatkowo w roku
2018 zasiedlono 8 lokali socjalnych w ramach realizacji wyrokow eksmisyjnych z zasobu

gminy.

W okresie obowigzywania programu nie zaktada si¢ znaczacego spadku ilo$ci osob

oczekujacych na przydziat lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego. Wynika to

11
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mie¢dzy innymi z braku mozliwosci finansowych gminy w zakresie nowych inwestycji
mieszkaniowych, stagnacji w segmencie budownictwa spolecznego realizowanego przez
Zaganskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. w Zaganiu, braku od
wielu lat budownictwa spotdzielczego realizowanego przez Spotdzielnie¢ Mieszkaniowa.

oraz stosunkowo niewielkiej podazy nowych mieszkan na rynku deweloperskim.

Skutkiem tego bedzie znaczace zainteresowanie pozyskaniem mieszkan komunalnych z

gminnego zasobu mieszkaniowego.
E. Podsumowanie i wnioski

Stan i wielko$¢ gminnych zasobéw mieszkaniowych w Zaganiu w latach 2019 — 2023 bedzie
wynikiem oddziatlywania szeregu czynnikow, do ktorych w pierwszej kolejnosci zaliczy¢

mozna :

e potencjalne mozliwos$ci zwigkszenia w tym okresie rozmiaréw zasobow mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji gminy, zwigzane z pozyskiwaniem lokali od instytucji

zewnetrznych typu Agencja Mienia Wojskowego, PKP itp;

e adaptacji niewykorzystywanych przez gmine budynkéw niemieszkalnych na cele

mieszkaniowe;

e przyjety i1 realizowany w praktyce wieloletni program prywatyzacji komunalnych lokali

mieszkalnych,

e potrzeby spotecznos$ci lokalnej miasta w zakresie lokali z najmem socjalnym, zwigzane
z przeksztalcaniem lokali komunalnych, a takze ewentualng adaptacjg obiektow

niemieszkalnych z przeznaczeniem ich na cele najmu socjalnego,

Podstawowym kierunkiem dzialan gminy, majacym istotny wplyw na poprawe sytuacji
mieszkaniowe] szczegolnie w grupie mniej zamoznych gospodarstw domowych, powinien
by¢ program inwestycji mieszkaniowych zwigzany z budowa mieszkan na wynajem,
pozyskiwaniem mieszkan od innych gestorow zasobow mieszkaniowych, w tym Agencji
Mienia Wojskowego, PKP itp., a takze z ewentualnym przemieszczaniem si¢ rodzin w
ramach posiadanych przez gmin¢ zasobow mieszkaniowych, jak rowniez w ramach zasobow

Zaganskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

I11. PROGRAM REMONTOWY
Opracowanie i przyjecie na lata 2019 - 2023 realnego programu remontowego powinno
by¢ jednym z priorytetowych zadan w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowymi
w Zaganiu. Umozliwi to przynajmniej czeSciowe zahamowanie istniejacej dekapitalizacji
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majatku gminnego (komunalnego i wspodlnot mieszkaniowych), a w dluzszym horyzoncie

czasowym wplynie na poprawe standardu jakosciowego zasobow mieszkaniowych.

7 uwagi na wspomniang wyzej rozproszong prywatyzacje zasobu mieszkaniowego
gminy, glowny cigzar remontéw zasobu w zakresie remontow czg$ci wspdlnych, spoczywa
obecnie po stronie nieruchomos$ci wspdlnot mieszkaniowych, w ktéorych gmina posiada
ulokowanych ponad 85 % zasobu lokalowego. Realizacja programu remontowego w tym
zakresie odbywac si¢ bedzie tak jak do tej pory, poprzez udzial finansowy Gminy w kosztach

remontdéw realizowanych przez poszczegolne wspolnoty.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat udziat ten systematycznie wzrastal, przede wszystkim
z uwagi na zwickszajaca si¢ 1los¢ wspolnot oraz podejmowane w porozumieniu z Gming

decyzje remontowe na poszczegdlnych wspolnotach.
Obrazuje to najlepiej wzrost ponoszonych przez Gming kosztow wnoszonych optat na

fundusze remontowe wspoélnot.

zmiany kosztéw Funduszu Remontowego we WM w latach 2005-2018

1400 000
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1 000 000 /_—_-./\{
800 000

/
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200 000
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

|FR 443 27 | 774 22859 05| 86055 |88514 (9960995327 | 1062 | 1085 | 1105 | 1155 | 1203 | 1279 | 1296

Wigkszos¢ remontow realizowanych obecnie przez poszczegdlne wspolnoty
mieszkaniowe, finansowana jest zacigganymi na ten cel kredytami dedykowanymi dla
wspolnot mieszkaniowych. Koszty tych remontow rozktadane sa na okresy wieloletnie (w

wiekszosci 20 letnie).

Na koniec roku 2018 ponad 267 wspdlnot mieszkaniowych z udziatem wiascicielskim
gminy posiadato zaciagnigte kredyty remontowe na ogolng kwote prawie 29 mln zt, z czego

do splaty pozostato jeszcze ponad 21 min ztotych.
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W okresie obowigzywania programu zaktada si¢ dalszy wzrost ilo$ci zaciagnigtych
kredytow z uwagi na zglaszane w tym zakresie wnioski ze strony wlascicieli oraz informacje

od zarzadcow wspdlnot.

Prowadzona na przestrzeni ostatnich lata prywatyzacja zasobu i przemieszczenie, w
konsekwencji tej prywatyzacji, wigkszosci zasobu lokalowego gminy do nieruchomosci
wspolnot mieszkaniowych pozwolita na ograniczenie wykazywanej w poprzednich
programach luki remontowej w zakresie czesci wspolnych nieruchomosci. Prowadzone na
przestrzeni ostatnich lat i finansowane kredytami remonty czesci wspolnych nieruchomosci
wspolnot nie bylyby mozliwe do wykonania w tak krotkim okresie czasu, gdyby

nieruchomosci te pozostawatly, w dalszym ciggu we wtasnosci gminy.

Roztozone w czasie koszty realizacji tych remontéw, ponoszone w ramach optat na fundusze
remontowe poszczegdlnych wspolnot, dzieki postepujacej prywatyzacji zasobu lokalowego
powoduja dodatkowo, stopniowe przejmowanie ci¢zaru sptaty zobowigzan kredytowych od

Gminy, przez kolejnych wiascicieli wykupywanych lokali.

Zaktada si¢, ze w okresie obowigzywania programu pozwoli to na ograniczenie tempa

wzrostu obcigzen Gminy optatami na rzecz funduszy remontowych.
A. Planowane naklady remontowe w budynkach wspélnot mieszkaniowych

Priorytetem przy realizacji inwestycji 1 remontdw nieruchomos$ci bedzie w pierwszej
kolejnosci usuwanie standw awaryjnych zagrazajacych zyciu 1 bezpieczenstwu mieszkancow i
ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci dziatania podnoszace

standard zamieszkania (modernizacja budynkow).

W budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych plany remontowe sg kazdorazowo i corocznie
uzgadniane ze wspotwlascicielami i zatwierdzane w formie uchwaty. Uchwaly te okreslaja
zakres robot niezbednych do wykonania w danym roku, wstgpny koszt realizacji i wysoko$¢
zaliczek na remonty oraz wptat na fundusz remontowy, z ktorych remonty beda realizowane.
W tych przypadkach Gmina jest zobowigzana do partycypowania w kosztach remontu

proporcjonalnie do udzialow w danej Wspolnocie Mieszkaniowe;.

Tabela nr 8 Planowane naktady na remonty w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych.

Rok 2019 2020 2021 2022 2023

Naktady na fundusze remontowe
w nieruchomos$ciach wspélnot 1.300 1.330 1.350 1.380 1.400

mieszkaniowych w tys. zt.
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B. Planowane remonty w budynkach 100% Gmina

W zakresie remontow zasobu mieszkaniowego gminy planowane naktady finansowe na ten

cel przeznaczane beda na:

e remonty cz¢sci wspolnych nieruchomosci stanowigcych w catosci wlasno$¢ gminy, (33
budynki) — remonty dachéw, instalacji wewnetrznych, elewacii itp.;

e remonty lokali mieszkalnych zaréwno w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych ja i
we wlasnych budynkach;

Priorytetem w okresie obowigzywania programu bedzie:

1. Remonty, (wymiany) decydujacych o bezpieczenstwie najemcow, instalacji i urzagdzen w
lokalach (instalacje elektryczne, wentylacyjne, gazowe, piece kaflowe itp.)

2. Likwidacja wszystkich przypadkéw wystepowania tzw. suchych toalet, poprzez ich
zastgpienie toaletami sptukiwanymi podtaczonymi do kanalizacji i wprowadzanie ich do
lokali, badZ w przypadku braku takiej mozliwosci, do cze$ci wspolnych budynku;

3. Wymiana calosci zgloszonej i  zakwalifikowanej do wymiany stolarki okiennej i
drzwiowej;

4. Remonty pokry¢ dachowych na budynkach gminy;

15
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Tabela nr 9 Planowane remonty w budynkach 100% Gmina

ROK /NAKLADY W TYS.
Zt.

2019

2020

2021

2022

2023

ROBOTY DEKARSKIE-
WYMIANY POKRYC
DACHOWYCH

110
Asnyka 7

90

Rzeznicka
14-14A

72+73=145

Rzeznicka 47
A.Krajowej 18

128

Orlat
Lwowskich 5

72+53=125

Zblkiewskiego 14b
Zotkiewskiego 14c

REMONTY ELEWACJI

165
A. Krajowej 18

150
Lubuska 2 — 2a

WYMIANA STOLARKI
OKIENNEJ |
DRZWIOWEJ; (OKNA
NA PVC)

Wymiana stolarki okiennej
na drewniang

85,5

9,0

JP 1111/2;
Keplera 38/4

86

85,6

86,2

85,2

WYMIANA INSTALACJI
ELEKTRYCZ: -W TYM:

W LOKALACH

- WLZ

66,9

48,0

18,9

62,8

52,0

10,8

61,6

40,0

21,6

56,2

40,0

16,2

40,0

40,0

PRZEBUDOWA
PIECOW KAFLOWYCH
I TRZONOW
KUCHENNYCH

44

40

38

35

30

LIKWIDACJA
SUCHYCH TOALET
ORAZ TOALET
WSPOLNYCH W
BUDYNKACH:;

20

25

25

20

20

POZOSTALE ROBOTY
REMONTOWE, W TYM
REALIZOWANE
WLASNYMI SILAMI
ZGM

200

180

185

160

150
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C. Podsumowanie i wnioski

Z uwagi na realizowang przez Gming sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow,
zakres rzeczowy planowanych do realizacji, w okresie obowigzywania planu, remontoéw

zwigzanych z wyming pokry¢ dachowych, moze ulec zmianie.

Obecnie obowigzujacy okres oczekiwania na wymiane stolarki okiennej w lokalach wynosi
okoto 5 lat. Planowane w kolejnych latach $rodki finansowe na wymiang stolarki okiennej
powinny zapewni¢ realizacj¢, do konca okresu obowigzywania planu, cato$ci wytypowane;j

obecnie do wymiany stolarki.

Pozostale roboty remontowe, w tym realizowane wilasnymi sitami ZGM, dotycza
przygotowania lokali mieszkalnych do ponownego zasiedlenia oraz usuwania awarii w

zasobie lokalowym Gminy.

Nalezy podkresli¢, ze rezultatem wlasciwie realizowanego programu remontow W

komunalnych zasobach mieszkaniowych w Zaganiu powinna by¢ :

- poprawa stanu technicznego budynkow,

- stworzenie lepszych warunkow zamieszkiwania dla gospodarstw domowych,

- w dhuzszym horyzoncie czasowym podwyzszenie standardu mieszkan,

- zmniejszenie kosztoéw ponoszonych przez lokatorow z tytutu ogrzewania mieszkan,
- tworzenie przestanek dla pokazania lepszego wizerunku miasta.

Glowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontdw w zasobach komunalnych w

Zaganiu wigze si¢ miedzy innymi z:
- ograniczonymi mozliwos$ciami finansowymi budzetu miasta;

- istniejacymi trudno$ciami w prowadzeniu w mieScie w miarg¢ aktywnej polityki

Czynszowej;

- zmianami w cenach na materiatly budowlane i instalacyjne oraz roboty konserwacyjno-

remontowe.

Z uwagi na ulokowanie zdecydowanej wigkszosci zasobu lokalowego gminy w
nieruchomos$ciach stanowigcych obecnie wspolnoty mieszkaniowe, z mniejszym lub
wigkszym udzialem wiascicielskim gminy, gtowny ciezar finansowy zwigzany z remontami

zasobu, dotyczy remontdw i modernizacji cze$ci wspdlnych tych nieruchomosci. W roku
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2018 wydatki gminy zwigzane z udzialem w finansowaniu remontoéw czegsci wspolnych

nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych przekroczyty 1 mln 270 tys. zt.

Koszty te roztozone sag w czasie i ponoszone przez gming w formie comiesi¢cznych wptat na
poczet funduszu remontowego, na konta bankowe poszczegdlnych  wspodlnot

mieszkaniowych.

Zdecydowana wigkszo$¢ zamierzen remontowych w nieruchomos$ciach wspolnot
mieszkaniowych realizowana jest i finansowana z zacigganych przez poszczegdlne wspolnoty

mieszkaniowe i dla nich dedykowanych, dlugoterminowych kredytow, bankowych.

Pozwala to na realizacj¢ znacznych zakresow remontdw bez koniecznosci

wieloletniego gromadzenia §rodkéw wlasnych wiascicieli.

Z punktu widzenia gminy pozwala to natomiast na roztozenie w czasie ci¢zaru finansowego
zwigzanego z udziatem wiascicielskim gminy, a poprzez prowadzong na biezaco sprzedaz
lokali w tych nieruchomosciach, sukcesywne przejmowanie ci¢zaru splaty zaciggnietych
kredytow, przez kolejnych wilascicieli sprzedanych przez gming lokali oraz wyzsza mozliwa

do uzyskania cen¢ sprzedawanych lokali.

Rezultatem wtasciwie realizowanego programu remontéw w zasobach mieszkaniowych

wspolnot mieszkaniowych powinna przede wszystkim by¢:

-  mozliwos¢ wigkszego zaangazowania mieszkancow tych zasobow w finansowanie

kosztow remontow,

- odczuwalna przez uzytkownikéw lokali poprawa stanu technicznego nieruchomosci

wspolnot mieszkaniowych,

- tworzenie lepszego wizerunku miasta, zwigzanego migdzy innymi z realizowaniem prac

termomodernizacyjnych w nieruchomosciach wspolnot.

Glowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontdow w budynkach bedacych

wspotwlasno$cig miasta wigze si¢ z :
- trudnosciami finansowymi czesci wtascicieli lokali mieszkalnych,

- mozliwosciami budzetu miasta, w zakresie finansowania czg¢$ci niezbednego zakresu

robot remontowych,

- niemozno$cig porozumienia si¢ z wlascicielami lokali w sprawie wypracowania

wspolnego zakresu niezbednych robot remontowych.
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IV. PROGRAM PRYWATYZACJI LOKALI

A. Zasady sprzedazy lokali

Zasady sprzedazy lokali bedacych wlasnoscia Gminy Zagan reguluje Uchwata
Nr XXXVI1/159/2008 Rady Miasta z dnia 29 grudnia 2008 r. w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wilasno$¢ Gminy Zagan o statusie

miejskim, (tekst jednolity — Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z dnia 17.05.2015 r. poz. 542).

Uchwata ta okre$la miedzy innymi zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i doméow

jednorodzinnych stanowiacych wlasno$¢ gminy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych w drodze bezprzetargowej nastgpuje
obecnie wylacznie na rzecz ich najemcow i na ich indywidualny wniosek, pod warunkiem
trwania najmu przez okres minimum 3 lat (z zaliczeniem cigglo$ci najmu przy jego
przepisaniu na czlonka rodziny) oraz gdy najemca nie zalega z zaptata czynszu i nie jest

przeciwko niemu prowadzone postepowanie egzekucyjne.

W celu ograniczenia ilosci nieruchomosci jednolokalowych pozostajacych we
wlasnosci gminy oraz w celu wychodzenia gminy ze wspdétwilasnosci nieruchomosci wspolnot

mieszkaniowych, zaktada si¢, w okresie obowigzywania programu, zmian¢ sposobu

prywatyzacji zasobu mieszkaniowego gminy.

Zaktada si¢, ze Gmina bedzie dokonywa¢ sprzedazy lokali mieszkalnych oraz domow

jednorodzinnych dwoma sposobami:
1) na podstawie ztozonego przez najemce wniosku o nabycie lokalu;
2) w drodze oferty nabycia lokali ztozonej najemcom lokali przez Gmineg.

Oferta nabycia lokalu obowigzywaé¢ bedzie przez okres 3 miesigcy od jej ztozenia przez

Burmistrza Miasta Zagan.
Oferta zawiera¢ bedzie pelng informacje dotyczaca:

e przystugujacego najemcy prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu ,
e ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,
e dalszego sposobu postgpowania w zalezno$ci od tego, czy najemca skorzysta z prawa

pierwszenstwa w nabyciu lokalu, czy tez nie.

W przypadku przyjecia ztozonej najemcy oferty i skorzystania z prawa pierwszenstwa w
nabyciu lokalu jego sprzedaz odbywac si¢ bedzie na takich samych zasadach aj w przypadku

sprzedazy na wniosek najemcy.
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W przypadku nieprzyje¢cia ztozonej najemcy oferty skorzystania z prawa pierwszenstwa w

nabyciu lokalu, wdrozona zostanie procedura:
- wlaczenia najemcy do programu zamiany lokali, (umieszczenie na liscie zamian z urzgdu);

- wypowiedzenie najemcy umowy najmu w oparciu o *art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

*art. 21 ust. 4 — Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

(....) mogq, z zastrzezeniem ust. 5, stanowi¢ podstawg do wypowiadania uméw najmu z zachowaniem szesciomiesigcznego
terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu,
spetniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetniac lokal zamienny. Wysokos¢ czynszu i optat w lokalu
zamiennym musi uwzgledniaé stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

art. 21. ust. 5 — Jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzgcego w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje sig¢ pod warunkiem, Ze najemcy temu zaoferowano wczesniej nabycie
tego lokalu, a najemca nie skorzystal z przystugujgcego mu pierwszeristwa w jego nabyciu.

Wdrozenie proponowanych w programie zmian W sposobie prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego wymagaé bedzie akceptacji organu stanowigcego, w formie zmiany uchwaty
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasno$¢ Gminy Zagan o

statusie miejskim.

Gmina Zagah moze odméwi¢ sprzedazy lokali, w szczegdlnoéci, gdy sprzedaz bedzie
sprzeczna z interesem gminy oraz w przypadkach okreslonych w obowigzujacej uchwale

Rady Miasta.

Priorytetem bedzie sprzedaz ostatnich lokali w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych

celem uzyskania 100% wlasnosci prywatnej oraz sprzedaz budynkéw jednorodzinnych.

B. Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
Zagan

Prognozg sprzedazy lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach

obowigzywania programu sporzadzono na podstawie tempa prywatyzacji w latach

poprzednich oraz analizy stanu technicznego oraz atrakcyjno$ci pozostalego do sprzedazy

zasobu.

Tabela nr 10

Tempo prywatyzacji zasobu mieszkaniowego w latach 2008 — 2018.

rok 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Il.lok 223 124 93 78 66 49 42 45 37 41 36
PU. 11696 6328 4438 4054 3791 2567 1954 2241 1722 2142 1804
20

Id: 953EB746-7CD9-4E53-8ECA-B42C54BDD946. Podpisany Strona 20



ilos¢ sprzdanych lokali Gminy w latach 2008-2018
250
200
5
©150
3 _
100 + —
50 H +—
O 2008 [ 2009 [ 2010 [ 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
llok| 223 | 124 | 93 | 78 | 66 | 49 | 42 | 45 | 37 | 41 | 36

Planuje sie¢, ze w latach 2019 — 2023 sprzedaz lokali wyniesie:

2019r. — 38szt,
2020r. - 35szt,
2021r. - 30szt,
2022r — 30szt,

2023r. - 25szt.

C. Podsumowanie i wnioski

W praktyce prywatyzacji zasobu mieszkaniowego mozna mowi¢ o dwoéch rodzajach

prywatyzacji : rozproszonej i selektywnej.

Prywatyzacja rozproszona polega na mozliwosci wykupu lokalu mieszkalnego w kazdym

budynku gminy przez kazdego dotychczasowego najemce. W ten sposoéb w danym budynku

zamieszkuja zarowno wilasciciele wykupionych od gminy mieszkan, jak 1 najemcy

odmawiajacy kategorycznie ich wykupu. W tych warunkach istnieje zbyt duze przemieszanie

spoteczne w budynku, odstraszajace niektorych potencjalnych nabywcoéw od zakupu

wynajmowanego lokalu. Ten rodzaj prywatyzacji moze stwarza¢ dodatkowe trudnosci w

przechodzeniu do nowych struktur administrowania zasobami mieszkaniowymi, w zwigzku z

wystepowaniem rozbieznych intereséw miedzy wtascicielami i najemcami mieszkan.
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Istota prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w miescie grupy budynkéw do
catkowitego sprywatyzowania lokali poprzez ich sprzedaz. W budynkach tych,
charakteryzujacych si¢ wyzszym standardem 1 atrakcyjniejszym potozeniem w miescie,
zaproponowano by wszystkim najemcom wykup lokali. Najemcy, ktorzy nie wyraziliby
zgody na wykupienie mieszkania, otrzymaliby mieszkanie zamienne o takim samym
standardzie. Forma administrowania tak sprywatyzowanym budynkiem zaleze¢ bedzie od

woli wigkszo$ci wihascicieli mieszkan.

Prowadzona na przestrzeni kilkunastu lat w Gminie prywatyzacja zasobu mieszkaniowego
miata charakter prywatyzacji rozproszonej, dajacej mozliwo$¢ wykupu lokalu kazdemu
najemcy lokalu w dowolnym budynku, jedynym ograniczeniem bylo posiadanie tytulu
prawnego do tego lokalu, brak zadluzenia w optatach oraz od roku 2012 trzyletni okres najmu

tego lokalu.

Ze sprzedazy wytaczono jedynie klika budynkow przeznaczonych do remontu kapitalnego,
budynki przeznaczone w cato$ci na lokale socjalne oraz lokale socjalne w pozostatych

budynkach.

Ten sposob prywatyzacji doprowadzit do ,,przeniesienia” ponad 85% zasobu lokalowego

Gminy do budynkow wspolnot mieszkaniowych, zarzadzanych przez podmioty zewngtrzne.

Pozytywnym elementem prowadzonej prywatyzacji rozproszonej byto niewatpliwie otwarcie
mozliwosci korzystania z preferencyjnych kredytow dedykowanych dla wspolnot
mieszkaniowych, dzigki ktorym mozliwe bylo przeprowadzenie catego szeregu zamierzen

remontowych na czgsciach wspolnych tych nieruchomosci.

Na obecnym etapie prywatyzacji szczegdlny nacisk nalezy potozy¢ na prywatyzacje zasobu
jedno 1 kilkulokalowego poprzez wprowadzenie wspomniane] wyzej sprzedazy w drodze

oferty nabycia lokali ztoZzonej najemcom lokali przez Gmineg.

V. PROGRAM CZYNSZOWY

Zaklada sie prowadzenie polityki czynszowej Gminy Zagan o statusie miejskim w latach
2019-2023 w sposob zmierzajacy do osiagniecia docelowo samowystarczalnosci gospodarki

mieszkaniowej.

W okresie dochodzenia do tego etapu nalezy dazy¢ do jak najmniejszego angazowania
srodkdw z budzetu miasta na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, w zakresie mieszkan
komunalnych (docelowych), poprzez odpowiednie ksztattowanie stawek czynszu. Wplywy z

czynszow z tych lokali docelowo winny pokrywac¢ koszty zwigzane z ich biezacym
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utrzymaniem. Dotacje przedmiotowe z budzetu Gminy kierowane by¢ powinny docelowo na

doptaty do remontoéw czesci wspdlnych nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych, gruntowne

remonty budynkow gminy oraz utrzymanie zasobu lokali z czynszem socjalnym, gdzie

stawka czynszu jest na poziomie minimalnym

A. Analiza zmian bazowej stawki czynszu.

W tabeli nr 11 przedstawiono analiz¢ zmian wysokosci bazowej stawki czynszu najmu za 1

m? powierzchni lokalu mieszkalnego, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

w latach 2004 do 2018.

Tabela nr 11
Obowiazujaca
wg bazowa stawka Procent
WPGZMG czynszu w Zzmian

Rok zim’

2004 2,98 2,98

2005 3,43 3,43 15,10%
2006 3,86 3,75 9,33%
2007 4,34 4,09 9,07%
2008 4,88 4,45 8,80%
2009 4,67 4,54 2,02%
2010 4,91 4,7 3,52%
2011 5,15 4,86 3,40%
2012 5,41 4,86 0,00%
2013 5,68 4,86 0,00%
2014 51 4,86 0,00%
2015 5,25 51 4,94%
2016 5,52 5,25 2,94%
2017 5,68 5,52 5,14%
2018 5,97 5,52 0,00%
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Zmiana bazowej i sredniej stawki czynszu w latach 2004 - 2018
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Jak wynika z przedstawionego wyzej zestawienia,

w kazdym z trzech ostatnio

obowigzujacych programoéw gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy rzeczywiste

zmiany bazowej stawki czynszu odbiegaty znaczaco od zaktadanych w programach.

Najgorzej sytuacja przedstawiata si¢ w latach 2011 do 2014, kiedy to przez cztery kolejne lata

nie dokonywano zmian bazowej stawki czynszu.

B. Obowiazujaca wysoko$¢ bazowej stawki czynszu.

Obecnie obowigzujaca bazowa stawka czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Zagan
o statusie miejskim, ustalona zarzadzeniem nr 74/2019 Burmistrza Miasta Zagan z dnia 19
marca 2019 roku w sprawie ustalenia wysokos$ci bazowej stawki czynszu najmu za 1 m?
powierzchni lokalu mieszkalnego, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
wynosi 5,97 ztm? i obowiazuje od 1 kwietnia 2019 r. dla nowo zawieranych umoéw najmu.
Dla obowigzujacych umow najmu z uwagi na trzymiesi¢czny okres wypowiedzenia stawka
ta obowigzywac bedzie od 1 lipca 2019 r.

Obecnie obowigzujaca wysokos¢ bazowej stawki czynszu stanowi ok. 1,77% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 lokalu oglaszanego co poét roku przez
Wojewode Lubuskiego.

Rekomendowana wysoko$¢ tej stawki zapewniajgca utrzymanie stanu technicznego

administrowanego zasobu na odpowiednim, niepogarszajagcym si¢ poziomie powinna si¢
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ksztattowa¢ na poziomie co najmniej 3% tego wskaznika i wynosi¢ w przypadku
wojewodztwa lubuskiego ok. 10 zt/m2.

Wysokos$¢ bazowej stawki czynszu dotyczy lokali mieszkalnych o pelnym standardzie tj.
wyposazonych w lazienke, z toaleta, ogrzewanie centralne oraz ciepta wode uzytkowag
dostarczang z sieci miejskiej i potozonych do trzeciego pigtra budynku.

Na dzien 01.01.2019 r. w zasobie mieszkaniowym gminy, lokali takich bylo zaledwie
okoto 20. W stosunku do pozostalych lokali w zalezno$ci od ich standardu stosuje si¢
znizki w wysokosci obowigzujacej stawki czynszu. Wysokos¢ tych znizek oraz kryteria ich
stosowania okres$lone sa w uchwale Rady Miasta Zagan Nr XXXVI11/7/2009 z dnia 22
stycznia 2009 r. w sprawie: ustalenia zasad polityki czynszowej i warunkéw obnizania
czynszu.

Wysoko$§¢ $redniej wazonej stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy,
uwzgledniajacej standard lokali wynosita ok. 4,78 zZh/m?.

Maksymalna wysoko$¢ stawki czynszu najmu socjalnego lokalu ustalona jest na poziomie
50% najnizszej obowigzujacej w zasobie stawki czynszu, co odpowiada 20% wysokosci
bazowej stawki czynszu i wynosi na dzien 1 kwietnia 2019 roku — 1,19 z{/m?.

Dla pomieszczen tymczasowych wysoko$¢ stawki czynszu najmu ustala si¢ na poziomie

stawki czynszu najmu socjalnego lokalu.

C. Zakladane zmiany wysokosci bazowej stawki czynszu.

Obowiazujace w kolejnych latach funkcjonowania wieloletniego programu wysokosci
bazowej stawki czynszu ustalane beda zarzadzeniami Burmistrza Miasta Zagan na okresy
roczne.

Obecnie obowigzujaca bazowa stawka czynszu w wysoko$ci 5,97 zt/m? stanowi okolo
59% maksymalnej, rekomendowanej i uznawanej ustawowo za uzasadniong, wysokos$ci
stawki czynszu na poziomie 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
lokalu mieszkalnego ktory na dzien 1 kwietnia 2019 roku wynosit 4.040 zt/m2

(4.040z/m? | 12m-cy x 0,03 = 10,01 zt/m®).

W okresie obowigzywania programu zaklada si¢ coroczng waloryzacje wysokosci bazowej
stawki czynszu 0 3% do 5% w zaleznoS$ci od stopnia wzrostu wskaznika przeliczeniowego, z
docelowym osiggnigciem przez bazowa stawke czynszu poziomu 2% obecnego wskaznika

przeliczeniowego, na koniec okresu obowigzywania programu.

Zaktadane wysoko$ci bazowej stawki czynszu oraz stawki czynszu socjalnego lokali w

kolejnych latach obowigzywania programu przedstawiono w tabeli nr 12
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Tabela nr 12

% wskaznika | % wskaznika RIS q
Bzaowa stawka czynszu . A ) . wskaznika Stawka czynszu socjalnego
Rok 2 przeliczeniowe | przeliczeniowe ) . 2
. . w zt/m przeliczeniowego w zt/m
obowigzywania go 1 m2 lokalu | go 1 m2 lokalu
WPGZMG 1 m2 lokalu
3% 5% 3% 5% 3% 5%
] ] . ] w roku 2019 . ]
wzrostu rocznie [wzrostu rocznie|wzrostu rocznie|wzrostu rocznie Wzrostu rocznie | wzrostu rocznie
2019 5,97 5,97 1,77% 1,77% 4 040,00 zt 1,19 1,19
2020 6,15 6,27 1,83% 1,86% 4 040,00 zt 1,23 1,25
2021 6,33 6,58 1,88% 1,95% 4 040,00 zt 1,27 1,32
2022 6,52 6,91 1,94% 2,05% 4 040,00 zt 1,30 1,38
2023 6,72 7,26 2,00% 2,16% 4 040,00 zt 1,34 1,45

D. Warunki obnizania czynszu

Zasady ustalania wysoko$ci stosowanej w umowach stawki czynszu z uwzglednieniem

czynnikow podwyzszajacych 1 obnizajacych wysoko$¢ stawki w stosunku do bazowej

okreslone sa odrebng uchwala Rady Miasta Zagah w sprawie ustalenia zasad polityKi

czynszowej 1 warunkow obnizania czynszu.

Zgodnie z ta uchwala, stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali w umowach

najmu ustala si¢ z uwzglednieniem nastepujacych czynnikdw zwigzanych z wartoscia

uzytkowa lokalu, ktore beda podwyzszac lub obniza¢ bazowsa stawke czynszu:
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Tabela nr. 13

Lp. Czynnik zmieniajacy stawke czynszu % zmiany stawki
czynszu
(+ zwigkszenie / - zmniejszenie)
l. Polozenie budynku
a) | przy ulicach ucigzliwych, -10%
do ktorych zaliczono ulice:
Jana Pawla 11, Armii Krajowej, Zaganny, Nowogrodzka,
Przyjaciol Zohierza,
b) | przy ulicach peryferyjnych, -10%
do ktorych zaliczono ulice:
Chrobrego, Drzewng, Tartakowa, Karliki
budynki wolno stojace posiadajace do czterech lokali +10%
Il. Polozenie lokalu w budynku
a) | potozenie lokalu na IV i wyzszej kondygnacji, ( 11T i - 10%
wyzsze pietro )
b) | potozenie lokalu w suterenie -20%
c) | za lokal bez wydzielonej kuchni -10%
brak naturalnego $wiatla w kuchni - 5%
d) | potozenie lokalu po dwoch stronach ogdlnodostepnego -10%
korytarza (lub w r6znych cz¢éciach budynku)
I1. Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
a) | za brak cieptej wody uzytkowej z sieci lub kottowni -5%
lokalnej;
b) | za brak centralnego ogrzewania; -5%
(brak centralnego ogrzewania oraz cieptej wody oznacza
brak dostarczenia do lokalu
energii cieplnej z cieplowni lub kottowni lokalnych).
C) | za brak tazienki, -10%
(za fazienke uwaza si¢ wydzielone pomieszczenia
posiadajace state instalacje: wodociggowo-kanalizacyjna,
cieptej wody dostarczanej centralnie lub z urzadzen
zainstalowanych w lokalu umozliwiajace podtaczenie
wanny, brodzika, baterii, muszli klozetowej, piecyka
kapielowego (gazowego, elektrycznego, bojlera itp.)
d) | za brak wc w budynku -10%
e) | za brak gazu przewodowego w budynku -10%
f) | za brak urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych; -10%
za urzadzenia wodociggowe rozumie si¢ rowniez lokalne
urzadzenie wodociggowe-
hydrofory, za urzadzenie kanalizacyjne uwaza si¢ rowniez
przydomowe osadniki $ciekow).
V. Ogolny stan techniczny budynku:
a) | zamieszkiwanie w budynku bgedagcym w ztym stanie -10%
technicznym;
(za budynki w ztym stanie technicznym uwaza si¢ budynki
przeznaczone do remontu
kapitalnego wyszczegolnione w odrebnej uchwale Rady
Miasta).
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Suma czynnikdéw zmniejszajacych i zwigkszajacych nie moze przekroczy¢ 60% obnizki
stawki bazowej czynszu.
Czynniki zmniejszajace i zwigkszajace stawki czynszu nie dotycza lokali z czynszem
socjalnym.
Najemcy lokali mieszkalnych, za wyjatkiem najemcow lokali z czynszem socjalnym.
oraz najemcy, ktorym wypowiedziano umow¢ najmu, a ktérym okres wypowiedzenia
jeszcze nie uptyngt moga ubiegaé si¢ o obnizenie czynszu naliczonego. Kwote obnizki
roznicuje si¢ w zaleznosci od wysokosci miesiecznego dochodu w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego i wynosi ona:
a) 10% obnizki - do 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym

- do 75 % najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym
b) 15% obnizki -do 75 % najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym

— do 50 % najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym
Obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy. W przypadku gdy
utrzymujacy si¢ niski dochod gospodarstwa domowego to uzasadnia, wynajmujacy , na
wniosek najemcy, moze udziela¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesieczne.
Obnizki czynszu udziela si¢ po przedstawieniu przez najemc¢ deklaracji o wysokos$ci
dochodow cztonkow gospodarstwa domowego, z ostatnich 3 miesigcy poprzedzajacych

date ztozenia wniosku.

E. Podsumowanie i wnioski

W okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania zasobem zaktada sig¢
prowadzenie aktywnej polityki czynszowej ukierunkowanej na stopniowe dochodzenie
wysokosci obowigzujacej bazowej stawki czynszu do poziomu 3% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? lokalu mieszkalnego, biorac jednak pod uwage
sytuacje ekonomiczng najemcOw zasobu gminy oraz odnotowywany w ostatnim okresie
przyspieszony wzrost wysokosci wskaznika przeliczeniowego, podyktowany wzrostem cen
materiatéw budowlanych oraz robocizny, osiagnigcie tego poziomu w okresie obowigzywania

programu bedzie malo realne.

Z tego tez wzgledu jako cel polityki czynszowej w okresie obowigzywania programu przyj¢to
osiggniecie na koniec jego okresu obowigzywania, poziomu stawki bazowej czynszu na

poziomie 2% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni lokalu.

Aktywna polityka czynszowa powinna przede wszystkim umozliwi¢:
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e zwickszenie dochodow gminnej gospodarki mieszkaniowej, umozliwiajacej
stopniowy wzrost naktadow na naprawy biezace i remonty gruntowne budynkow,

e stymulowanie procesu zamiany mieszkan, poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych przez nie lokali (uwzgl¢dniajac ich wielko$¢, mozliwosci
finansowe oraz istniejace preferencje),

e stopniowe likwidowanie nieuzasadnionych ze wzgledow spotecznych przywilejow
dotowania gospodarstw domowych, ktérych sytuacja materialna pozwala na pokrycie
pelnych kosztéw utrzymania mieszkania,

e ograniczanie postaw roszczeniowych wsrod mieszkancow komunalnych zasobow oraz
rodzin oczekujgcych na przydziat mieszkania z puli miasta,

e znaczng popraw¢ stanu zabudowy mieszkaniowej, wptywajaca na lepszy wizerunek

miasta.

Strategicznym celem realizowanego programu czynszowego w zasobach komunalnych
powinna by¢ znaczaca poprawa stanu technicznego budynkéw mieszkalnych, jak rowniez
oferowanie wszystkim uzytkownikom lokali uslugi mieszkaniowej na relatywnie wysokim

poziomie.

Wejscie w zycie z dniem 2lkwietnia 2019 roku nowelizacji ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego 1 wprowadzonego
ta nowelizacjg uzaleznienia wysokosci czynszu najmu od osigganych dochodéw najemcow
spowoduje dalsze zroznicowanie wysokosci stosowanych stawek czynszu do wysokosci

nawet 8% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

VI. PROGRAM ZARZADZANIA ZASOBAMI

Jednym z podstawowych zadan zarzadzania i administrowania wielorodzinnymi zasobami
mieszkaniowymi  gminy jest utrzymywanie relatywnie wysokiej efektywnoSci
gospodarowania, umozliwiajacej $wiadczenie ustugi mieszkaniowej na jak najwyzszym

poziomie w stosunku do lokalnych mozliwosci.

W przypadku gminnych jednostek mieszkaniowych bardzo wazng sprawg jest wilasciwy
wybor odpowiedniej formy organizacyjnej gospodarowania zasobami lokalowymi,

pozwalajacej w dluzszym okresie czasu na:
e racjonalne wydatkowanie $rodkéw finansowych na administrowanie zasobami;
e cfektywne wydatkowanie Srodkow finansowych na konserwacje 1 naprawy biezace oraz

posiadanie sprawnego system wykonywania robot awaryjnych;
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e skuteczny poziom windykacji optat w lokalach mieszkalnych i lokalach uzytkowych,

pozwalajacy utrzymywac skale zalegtosci na relatywnie niskim poziomie;

e dostosowany do warunkow lokalnych, system biezagcego komunikowania si¢ administracji

zasobow z uzytkownikami lokali.

e utrzymywanie na biezaco czystosci i porzadku w pomieszczeniach wspolnych oraz wokoét

budynku, a takze peinej sprawnosci dziatania wszystkich instalacji i urzgdzen;

e stale kontrolowanie jakosci ustug komunalnych, zwigzanych z dostarczaniem energii

cieplnej, cieptej i zimnej wody oraz z wywozem nieczystosci statych i ptynnych;
A. Istniejace mozliwoS$ci organizacyjno-prawne

Sposréd mozliwych rozwigzan organizacyjno-prawnych w sferze gminnej gospodarki
mieszkaniowych trzeba bra¢ pod uwage tylko takie rozwigzania, ktore zapewniajg
relatywnie efektywne gospodarowanie zasobami lokalowymi gminy w stopniu ekonomicznie
uzasadnionym oraz mozliwym do zaakceptowania ze wzgledow spotecznych. Uwzgledniajac
powyzszy warunek nalezy stwierdzi¢, ze sposrod formalnie mozliwych struktur

organizacyjnych mozna rozwazac¢ jedynie dwie :

o spotka gminy;
. zaktad lub jednostka budzetowa.

Wsrod spotek jednoosobowa spdtka gminy jest formg uznawang powszechnie za
najbardzie] wygodng dla wiladz gminy. Poniewaz kapitat zatozycielski jest wniesiony
w catosci przez gming, wlasnie ona decyduje o zasadniczych kierunkach rozwoju
1 funkcjonowania spotki. Rownoczesnie zarzad spotki zachowuje duza autonomi¢ i swobode
podejmowania decyzji. Stwarza to zwykle warunki 1 bodzce do wigkszej aktywnoS$ci oraz
poprawy efektywnosci gospodarowania. Mogg jednak wystepowac rowniez negatywne strony
powolania spotki, w przypadku dazenia do maksymalizacji wasko pojmowanych efektéw
ekonomicznych. Moze ona dziata¢ nie w peilni zgodnie z potrzebami i1 interesami
uzytkownikoéw zasobow mieszkaniowych gminy. Wiadze lokalne musza zatem na biezaco
oddzialywa¢ na zarzad spoiki, by nie zatracita swego szczegdlnego charakteru. Charakter ten
wynika stad, ze spotka jest powolana nie w celu przynoszenia gminie dodatkowych
dochodoéw, lecz do utrzymywania w nalezytym stanie majatku trwatego gminy (tzn.
budynkow mieszkalnych). Spotki komunalne nie zawsze daja sobie rad¢ z efektywnym
zarzadzaniem kosztami, przez co utrzymanie zasobu komunalnego w ich przypadku moze by¢
drozsze dla gminy od systemu opartego na zleceniu administrowania zasobem komunalnym

podmiotom prywatnym w drodze przetargu nieograniczonego.
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Wiekszo$¢ jednostek gospodarujacych zasobami gminy w Polsce, to spotki prawa
handlowego. Sa to przede wszystkim spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia, w ktorych
wszystkie udziaty znajduja si¢ w rekach gminy. Cze$¢ spotek (najczesciej w formie TBS)
zajmuje si¢ nie tylko eksploatacjg i technicznym utrzymaniem istniejagcych zasobow, ale
rowniez budowa domdéw mieszkalnych z udzialem $rodkéw Krajowego Funduszu

Mieszkaniowego.

Realizowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zaktadu budzetowego
umozliwialo wladzom lokalnym zachowanie pelnego nadzoru nad gospodarczymi
1 spolecznymi kierunkami prowadzonej dziatalno$ci. Zaktad budzetowy wydaje si¢ forma
bardziej bezpieczng z punktu widzenia interesow gospodarki komunalnymi zasobami
mieszkaniowymi, gdyz jego wynik gospodarczy (zysk lub strata) wchodzi do bilansu budzetu
rocznego gminy. Jest tez forma nieco ,,tansza”, gdyz ewentualny zysk nie jest opodatkowany.
Takze 1 w tym przypadku istnieje duza swoboda ksztaltowania zasad i wysokosci
wynagrodzen pracownikow. Stabsza strong zaktadu budzetowego moze by¢ nieco nizsza
efektywnos¢, co wynika ze specyfiki dziatania tego typu jednostki. Bedac bowiem
zobowigzanym do prowadzenia ksiggowosci budzetowej, jest przede wszystkim nastawiony
na kontrolg¢ legalnosci wydatkéw, a nie kalkulacje kosztow i badanie efektywnos$ci
ponoszonych wydatkéw. Ponadto zaktad budzetowy nie posiada osobowosci prawnej, co
szczegblnie w warunkach istnienia wspdlnot mieszkaniowych uniemozliwia obstuge tego

typu nieruchomoéci. W przypadku Zagania ten argument nie ma jednak wiekszeg0 znaczenia.

Nalezy podkresli¢, ze mozliwe sa rdwniez inne rozwigzania (przyjete tylko w kilku
miastach) majace na celu zdecentralizowanie administrowania zasobami mieszkaniowymi
gminy. W tych przypadkach istniejace wczesniej gminne jednostki mieszkaniowe ulegly
znaczne] reorganizacji badz likwidacji, a administrowanie budynkami mieszkalnymi gminy

powierzono podmiotom gospodarczym wylonionym w drodze konkursu.

B. Ocena dotychczasowego sposobu administrowania zasobem mieszkaniowym gminy
Zgodnie z uchwala Rady Miasta Zagah gminnymi zasobami mieszkaniowymi w Zaganiu

gospodaruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej, dziatajacy w formie zaktadu budzetowego.

Zaktad ten po kilkukrotnych restrukturyzacjach zwigzanych z wydzieleniem z jego struktur
zadan zwigzanych z gospodarka odpadami, zaopatrzeniem w wode i gospodarka wodno-
scieckowa oraz zarzadzaniem nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych obecnie zajmuje
si¢ glownie gospodarka mieszkaniowa oraz administrowaniem gminnym zasobem

mieszkaniowym. Dodatkowymi zadaniami powierzonymi zakladowi w ostatnich latach byto
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administrowanie cmentarzem komunalnym, targowiskiem miejskim, prowadzenie szaletow

publicznych oraz utrzymanie tymczasowego miejsca przetrzymywania bezdomnych zwierzat.
Szczegdtowy zakres zadan zaktadu okresla jego statut ustalony uchwala Rady Miasta Zagan.

Ustalona w statucie i utrwalona przez lata funkcjonowania struktura organizacyjna zaktadu

budzetowego, zapewniata prawidlowe i1 efektywne prowadzenie gospodarki mieszkaniowe;.

Z drugiej strony przychody czynszowe pozwalaly na w miar¢ efektywne prowadzenie

gospodarki mieszkaniowej w tej formie organizacyjnej.

Prowadzona na przestrzeni kilkunastu ostatnich lat prywatyzacja zasobu mieszkaniowego
gminy skutkujgca zmniejszeniem tego zasobu z poziomu okoto 2650 lokali, o powierzchni
uzytkowej okoto 130 000 m? w roku 2005, do poziomu okoto 1300 lokali o powierzchni
uzytkowej okoto 57 000 m? na koniec roku 2018 spowodowala znaczace bo siegajace
poziomu 1 miliona zlotych, ograniczenie wielkosci osigganych przez ZGM przychoddéw

czynszowych.

Sytuacj¢ pogorszyta jeszcze dodatkowo, wymuszona przepisami, decyzja wiadz miasta,
przekazania od roku 2005, zarzadzania nieruchomosciami wspdlnot mieszkaniowych do
Zaganskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Spowodowato to dodatkowo ubytek
przychodow po stronie ZGM o ponad 300 000 zt rocznie i konieczno$¢ odprowadzania tej

kwoty do zarzadcow zewnetrznych, (w zdecydowanej wiekszoéci do ZTBS).

W sumie siggajace ponad 1 300 000 zt ograniczenie przychodéw czynszowych w znaczacy
sposob ograniczyto efektywnos¢ prowadzenia gospodarki mieszkaniowej przez samorzadowy
zaktad budzetowy. Pomimo znacznego ograniczenia zatrudnienia oraz innych kosztéw
funkcjonowania zakladu dalsze prowadzenie gospodarki mieszkaniowej w tej formie w
sposOb zapewniajacy jego utrzymanie na niepogarszajagcym si¢ poziomie, wymagaé bedzie

zwigkszonych naktadow miasta w formie dotacji przedmiotowych.

Ograniczona wielo$¢ administrowanego obecnie zasobu (okoto 30 budynkow mieszkalnych,
w  wigkszosci kilkulokalowych oraz ulokowanie ponad 85% zasobu lokalowego w
nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych, zarzadzanych przez podmioty zewngtrzne, pod
znakiem zapytania stawia dalsze funkcjonowanie w strukturze zaktadu budzetowego grupy
konserwacyjno-remontowej, tym bardziej przy braku mozliwosci prawnych $wiadczenia

przez zaklad budzetowy, ustug zewnetrznych, w tym na rzecz wspdlnot mieszkaniowych.

Powierzenie zaktadowi wszystkich zadan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa, tacznie z

takimi zadaniami jaki przyjmowanie i rozpatrywanie wnioskow o przydziat i zamiany lokali,
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prowadzenie list przydzialu, wspolpraca ze spoteczng komisja mieszkaniowa, czy
reprezentowanie interesu wlascicielskiego gminy w  nieruchomo$ciach  wspolnot
mieszkaniowych, ktore to zadania lokowane sg zwykle w merytorycznym wydziale urzedu
miasta, nie daje mozliwosci dalszego ograniczenia zatrudnienia, a tym samym ponoszonych

przez zaktad budzetowy kosztow osobowych.

Reasumujgc, dalsze prowadzenie gospodarki mieszkaniowej w obecnej formie zaktadu
budzetowego Gminy, biorgc pod uwage wskazane wyzej czynniki, wymagaé bedzie, w
okresie funkcjonowania programu zwigkszonych naktadéw finansowych w formie dotacji

przedmiotowych na utrzymanie techniczne administrowanego zasobu mieszkaniowego.
C. Mozliwe modele zarzadzania i administrowania zasobem.

Biorac pod uwage przedstawione wyzej uwarunkowania, poprawy efektywnosci
prowadzonej przez Gmin¢ gospodarki mieszkaniowej upatrywaé nalezy, przy utrzymaniu
dotychczasowej formy zaktadu budzetowego, w znaczacym ograniczeniu kosztow jego
funkcjonowania, do funkcji typowo administracyjnych, bgdz w zmianie formy prowadzenia

gospodarki mieszkaniowej na inng dozwolong przepisami prawa.

Pierwsza z mozliwosci musialaby si¢ wigzaé z:

e przekazaniem czeSci realizowanych obecnie przez zaktad budzetowy niedochodowych
zadan do merytorycznych wydzialow Urzedu Miasta (przydziaty 1 zamiany lokali,
postepowania egzekucyjne, nadzor wiascicielski w nieruchomosciach  wspdlnot
mieszkaniowych itp.);

e likwidacjg whasnej grupy konserwacyjno-remontowej oraz pozostajacego na wyposazeniu
zaktadu sprzetu specjalistycznego 1 przejsciu na zlecony system obstugi technicznej

zasobu;

Dziatania te umozliwityby znaczace ograniczenie kosztow funkcjonowania zaktadu
budzetowego i wygospodarowanie dodatkowych s$rodkéw finansowych na utrzymanie
techniczne zasobu. Z uwagi na prawne ograniczenia prowadzonej przez zaklad budzetowy,
dziatalnosci, do realizacji jedynie zadan witasnych gminy i1 brak tym samym mozliwos$ci
pozyskiwania dodatkowych przychodow poza zapewnionymi przez Gming, poprawy
efektywnosci gospodarki mieszkaniowej w tym modelu upatrywa¢ mozna jedynie w

ograniczeniu kosztow funkcjonowania zaktadu.

Druga z mozliwosci poprawy efektywnosci prowadzonej przez gmine gospodarki
mieszkaniowej zwigzana ze zmiang formy jej prowadzenia, polegalaby na przeksztalceniu

obecnie funkcjonujacego zakladu budzetowego w spotke gminy, podobnie jak mialo to
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miejsce w przypadku realizujacych rowniez zadania wiasne gminy spotek MPOiRD, ZWIK
czy MZK.

Przeksztalcenie zakladu budzetowego w gminng spotke prawa handlowego daje mozliwos¢
pozyskiwania dodatkowych zZrédet przychodéw, aczkolwiek przy obecnie obowigzujacych
ograniczeniach prawnych, jedynie w sferze tzw. ustug uzytecznosci publicznej, co przy
funkcjonujgcych juz w tej sferze, innych spotkach gminnych, nie daje szerokiego pola

manewru.

Rozwiazanie to, z uwagi na uwarunkowania prawne, wymagalo by rowniez przekazania
czesci realizowanych obecnie przez Zaktad budzetowy zadan do merytorycznych wydzialow
Urzedu Miasta, pozwolitloby jednak na utrzymanie wlasnej grupy konserwacyjno-
remontowej, ktora funkcjonujac w strukturze spotki, moglaby §wiadczy¢ ushugi poza zasobem

mieszkaniowym gminy, (np. na rzecz wspolnot mieszkaniowych).

Biorac jednak pod uwage znaczaco zdekapitalizowany, pozostajacy na wyposazeniu tej ekipy,
sprzet specjalistyczny 1 tabor transportowy oraz obserwujac nasilajace si¢ z roku na rok
trudnosci w pozyskaniu wykwalifikowanych pracownikow, w dluzszej perspektywie czasu

rozwigzanie to moze nie przynies¢ spodziewanych efektow ekonomicznych.

Biorac rowniez pod uwage fakt prowadzonej w dalszym ciggu prywatyzacji zasobu
mieszkaniowego gminy tworzenie na bazie tego malejacego zasobu kolejnej, nowej spotki
gminnej, przeznaczonej gtdwnie, jesli nie jedynie, do administrowania tym zasobem, wydaje

si¢ by¢ malo zasadne.

Mozliwe jest rowniez rozwigzanie (przyjete tylko w niektorych miastach w Polsce),
polegajace na znaczacej reorganizacji 1 decentralizacji administrowania zasobami
mieszkaniowymi gminy poprzez restrukturyzacje oraz znaczace ograniczenie roli zakladu
budzetowego i powierzenia administrowania zasobem mieszkaniowym gminy zewngtrznym

podmiotom gospodarczym, wytonionym w drodze konkursu.

Rozwigzanie to wigza¢ by si¢ musiato ze znaczaca redukcja zatrudnienia oraz konieczno$cia
zagospodarowania pozostajacego na wyposazeniu zaktadu budzetowego, sprzetu i taboru

specjalistycznego.

Rozwigzanie to wymagatoby rowniez utrzymania 1 prowadzenia znaczacej czesci
realizowanych obecnie przez zaktad budzetowy zadan, w zrestrukturyzowanej jednostce, badz
merytorycznych wydziatach Urzedu Miasta, konieczno$ci zapewnienia biezacego nadzoru i
rozliczania ushug $wiadczonych przez podmioty zewngtrzne, corocznego organizowania

konkurséw na $wiadczenie tych ustug.
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Nie bez znaczenia jest réwniez, w przypadku tego rozwigzania, ryzyko zwigzane z
nierzetelnym $wiadczeniem ustug przez podmioty zewnetrzne, mogace skutkowac¢ stratami

finansowymi ze strony gminy i konieczno$cig dochodzenia odszkodowan na drodze sadowe;.

Realno$¢ tego zagrozenia potwierdza najlepiej fakt dwoch potwierdzonych na terenie
Zagania przypadkéw naduzy¢é i wyprowadzenia znacznych $rodkéw finansowych z
rachunkéw bankowych wspdlnot mieszkaniowych, zarzadzanych przez prywatne podmioty

zewngetrzne.
D. Proponowany model zarzadzania i administrowania zasobem.

Proponowany model zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy oparty jest na prostej
,Zasadzie skali” i wykorzystuje fakt funkcjonowania juz w strukturach gminy spotki prawa
handlowego zajmujacej si¢ analogicznie do zaktadu budzetowego zarzadzaniem zasobami

mieszkaniowymi.

Powolana wiele lat temu przez Gmine spotka Zaganskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego administruje spolecznym zasobem mieszkaniowym w ilosci 205 lokali
mieszkalnych, stanowigcym wiasno$¢ spotki oraz zarzadza ponad 250 nieruchomos$ciami
wspolnot mieszkaniowych, ktorych zdecydowana wigkszo$¢ powstala na bazie budynkow
stanowigcych pierwotnie wlasnos¢ gminy i ktérymi do konca roku 2004 zarzadzat zaktad

budzetowy — Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej.

Zakres zadan realizowanych przez oba te podmioty jest praktycznie tozsamy, cho¢

swiadczony na roznych rodzajach zasobow.
Zadania te to miedzy innymi:

e prowadzenie ewidencji zasobu mieszkaniowego, dokumentacji technicznej oraz
ksigzek obiektow budowlanych;

¢ naliczanie i pobieranie oplat czynszowych oraz rozliczanie optat a media dostarczane
do lokali;

e przydzielanie oraz odbieranie lokali;

e utrzymanie techniczne lokali oraz czgsci wspdlnych budynkéw gminy, w tym
sprawne zabezpieczanie i usuwanie skutkow awarii;,

e prowadzenie, nadzorowanie i rozliczanie remontéw zasobu mieszkaniowego gminy;

e zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali oraz instalacji wspdlnych w

budynku;
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e zapewnienie dostawy medidow i energii do lokali oraz czgsci wspolnych budynkoéw
poprzez zawieranie i egzekwowanie umoéw z przedsigbiorstwami specjalistycznymi,
$wiadczacymi ustugi na rzecz gospodarki mieszkaniowej;

e utrzymanie czystosci 1 porzadku w administrowanych budynkach oraz w granicach
dziatek, zgodnie z wymogami sanitarno-porzadkowymi;

e kompleksowa obstuga mieszkanhcow, wynikajaca z zadan wynajmujacego
I administratora,

e prowadzenie windykacji naleznych oplat czynszowych oraz przygotowywanie
dokumentéw do postgpowan egzekucyjnych;

e opracowywanie  rocznych  planow  finansowych  oraz  gospodarczych
administrowanego zasobu oraz ustalanie potrzeb remontowych w zakresie remontow
budynkéw i lokali komunalnych;

e dokonywanie przegladow oraz zlecanie ekspertyz technicznych budynkow i
projektéw ich rozbiorek;

e organizowanie i prowadzenie przetargéw na wynajem lokali uzytkowych, garazy,
ustug  1robdt budowlanych;

e Zgodne z przepisami ewidencjonowanie zdarzen gospodarczych zwigzanych z

administrowanym zasobem poprzez biezace ich ksiggowanie;

Jedyna roznica dotyczy glownego zadania statutowego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego tj. budowania domdéw mieszkalnych i ich eksploatacji na zasadach najmu,
aczkolwiek zaktad budzetowy w przypadku powierzenia mu tego typu zadania moglby je
réwniez w imieniu gminy prowadzi¢, a ZTBS od momentu likwidacji Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego zaprzestat praktycznie budowy nowych mieszkan w systemie spolecznego

budownictwa mieszkaniowego.

Proponowany model zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym zaklada przekazanie

glownego zadania realizowanego obecnie przez zaktad budzetowy do ZTBS.

Przekazanie zadan realizowanych obecnie przez zaktad budzetowy mogloby si¢ odby¢ w

dwoch wariantach:

1. Poprzez likwidacje zaktadu budzetowego 1 przekazanie jego =zadan, czesci
pracownikow oraz majatku do spoitki, przekazanie czesci zadan zwigzanych z funkcja
wlascicielskg oraz realizujacych te zadania pracownikow, do merytorycznego

Wydziatu Urzedu Miasta.
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2. Poprzez znaczacg restrukturyzacje zaktadu budzetowego, badz jego przeksztatcenie w
jednostke budzetowa realizujaca jedynie funkcje wlascicielskie 1 nadzorcze w
stosunku do $wiadczace] ustugi spotki. Przekazanie zadan zwigzanych z realizacja
administrowania, technicznego utrzymania oraz naliczen i poborem optat do spotki
ZTBS;

Mozliwy jest rowniez trzeci wariant podyktowany uwarunkowaniami prawnymi
zwigzanymi z przeksztatceniami zaktadéw budzetowych, polegajacy na likwidacji zaktadu
budzetowego w celu jego przeksztalcenia w spotke prawa handlowego, a nastgpnie

polaczenie tak powstatej spotki ze spotka ZTBS.
E. Podsumowanie i wnioski

W okresie funkcjonowania programu zaktada si¢ zmian¢ formy prowadzenia gospodarki
mieszkaniowej w Gminie, poprzez docelowe powierzenie catosci zadan zwigzanych z
gospodarkg mieszkaniowg oraz administrowaniem zasobem mieszkaniowym Gminy
funkcjonujacej w formie TBS spolce gminnej pod nazwa Zaganskie Towarzystwo

Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0. w Zaganiu
Zalety proponowanego modelu.

e Ograniczenie kosztow zwigzanych z prowadzeniem gospodarki mieszkaniowej poprzez
powierzenie zadan istniejacej juz spotce oraz likwidacje, badZz znaczace ograniczenie
kosztow funkcjonowania zakladu budzetowego (ograniczenie kosztow statych
funkcjonowania podmiotu tj. kosztow zarzadu, obslugi prawnej, informatycznej, bhp
itp.)

e Pozostawienie zadan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa w rekach podmiotu
gminnego zajmujgcego si¢ statutowo zarzadzaniem zasobami mieszkaniowymi 1
pozostajacego pod peing kontrolg Gminy.

e Pozostawienie catosci przychodow z gospodarki mieszkaniowej pod kontrola Gminy, z
przeznaczeniem na realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego.

e Mozliwo$¢ zagospodarowania catosci pracownikéw Zakladu budzetowego w spotce
gminnej badz Urzedzie Miasta, bez konieczno$ci zwolnien grupowych.

e Mozliwos¢ wykorzystania potencjalu wykwalifikowanych pracownikéw technicznych
zaktadu budzetowego (trzy osoby z wyzszym wyksztalceniem technicznym oraz
uprawnieniami budowlanymi, 2 osoby z licencjami zarzadcéw nieruchomosci).

e Mozliwos¢ pelnego wykorzystania wykwalifikowanych pracownikéw  ekipy

konserwacyjno-remontowej oraz sprzetu specjalistycznego do realizacji ustug na rzecz
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zarzadzanych przez ZTBS wspolnot mieszkaniowych oraz administrowanego zasobu
gminy.

e Pozyskanie dodatkowych przychodow przez spotk¢ gminng oraz znaczace zwigkszenie
jej pozycji na rynku lokalnym;

e Mozliwosci wykorzystania spotki gminnej do realizacji innych zadan gminy, w tym
zarzadzania 1 technicznego utrzymania zasobow uzytecznos$ci publicznej gminy (szkoty
przedszkola itp.), zlecanie funkcji inwestora zastepczego, badz nadzoru inwestorskiego

przy realizacji inwestycji gminnych oraz remontéw zasobu gminnego.

Z uwagi na skomplikowany charakter prawny zmian strukturalnych zwigzanych ze zmiang
formy prowadzenia gospodarki mieszkaniowej w gminie, szczegdlowy sposob osiggniecia
celu nadrzednego jakim jest proponowany docelowy model prowadzenia gospodarki
mieszkaniowej w gminie, poprzedzony by¢ powinien szczegblowa analiza prawng i
ekonomiczng oraz nadzorowany przez specjalizujaca si¢ w przeksztalceniach podmiotow

gminnych kancelarie prawna.

VII. PROGRAM WYDATKOW

A. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Struktura Zrodet pokrycia kosztow utrzymania zasobéw gminnej gospodarki mieszkaniowej w
okresie obowigzywania programu bedzie pochodng wielu czynnikéw, do ktorych przede

wszystkim zaliczy¢ trzeba :

e realizowang w praktyce polityke czynszowa, wynikajaca z decyzji podejmowanych na

szczeblu lokalnym;
e przyjeta polityke prywatyzacyjng lokali komunalnych;

e mozliwosci finansowych budzetu lokalnego, skutkujacych wysokoscia doptat do biezacej

gospodarki zasobami mieszkaniowymi,
e obowigzujacych kryteriow przyznawania dodatkéw mieszkaniowych.

Podstawowym zrédlem pokrycia kosztow utrzymania zasobu beda wplywy z optlat
czynszowych za najem lokali mieszkalnych, ktore moga by¢ uzupetniane wptywami z lokali

uzytkowych, dotacjami z budzetu gminy oraz dodatkami mieszkaniowymi.

Dodatkowym zrodtem finansowania zadan zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa w latach
2019-2023 beda srodki pochodzace z budzetu Miasta oraz $rodki zewnetrzne pochodzace
glownie z budzetu panstwa, doptaty z Banku Gospodarstwa Krajowego, programy specjalne

oraz kredyty komercyjne.
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B. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych
miasto jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Wydatki na gospodarke mieszkaniowa.

Wydatki na gospodarke mieszkaniowg obejmuja w szczegolnosci:

1) koszty zarzadu i administrowania mieszkaniowym zasobem miasta (w budynkach
stanowigcym w catosci wtasno$¢ Miasta i budynkach wspolnot mieszkaniowych),

2) remonty budynkow i lokali stanowigcych w cato$ci wlasno$¢ Miasta,

3) udzial Miasta w kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolng w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych,

Z uwagi na zmniejszajacy si¢ na skutek prowadzonej sprzedazy zasob mieszkaniowy gminy
prognoze wielkosci kosztow gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach przedstawiono w
odniesieniu do 1 m2 powierzchni zasobu w okresie 1 m-ca. (zk/m2 x m-c).

TABELA NR 14. Prognoza wydatkow na finansowanie gospodarki mieszkaniowej Miasta W
zt/m2 x m-c.

Lp. | Wyszczegolnienie Lata

2019 2020 2021 2022 2023

1 | Koszty remontow i 0,58 0,62 0,66 0,70 0,74
modernizacji
nieruchomosci
nalezacych do Miasta

2 | Koszty zarzadzania i 2,10 2,12 2,15 2,17 2,20
administrowania
zasobem
mieszkaniowym
Gminy (budynki
Gminy oraz lokale w
budynkach gminy
oraz WM)

3 | Zaliczki remontowe - 1,84 1,88 1,92 1,96 2,00
udziat Gminy w
remontach budynkow
wspolnot
mieszkaniowych

4 | Zaliczki 0,87 0,89 0,92 0,94 0,96
eksploatacyjne na
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utrzymanie
nieruchomosci
wspolnych wspolnot
mieszkaniowych

5 | Koszty zarzadu 0,45 0,48 0,49 0,50 0,52
nieruchomosci
wspolnych wspolnot
mieszkaniowych
(wynagrodzenie
zarzadcow WM).

2. Wydatki inwestycyjne.
Wysokos¢ wydatkow inwestycyjnych na gospodarke mieszkaniowa zaleze¢ bedzie gldéwnie

od $rodkéw zabezpieczonych w budzecie Gminy oraz pozyskanych srodkow zewnetrznych.

Woydatki inwestycyjne zwigzane b¢da z pozyskiwaniem lokali do mieszkaniowego zasobu

poprzez:

e nabywanie budynkow i ich adaptacja na lokale mieszkalne,
e adaptacje budynkow niemieszkalnych gminy na budynki mieszkalne;
e budowe lokali z czynszem socjalnym i komunalnych.

TABELA NR 15. Prognoza wydatkéw inwestycyjnych gospodarki mieszkaniowej w
kolejnych latach w tys. zl.

Lp. | Wyszczegolnienie Lata
2019 2020 2021 2022 2023
1 | Wydatki - 800 800 1000 1200
inwestycyjne.

3. Wydatki inwestycyjne zwiazane z modernizacja zasobu.

Wydatki inwestycyjne zwigzane z modernizacjg istniejagcego zasobu mieszkaniowego
przeznaczone beda glownie na modernizacj¢ systemow grzewczych i modernizacj¢ lokali
mieszkalnych,

TABELA NR 16 Prognozowana wysoko$¢ naktadéw na wydatki inwestycyjne zwigzane z
modernizacja zasobu w latach 2019-2023.

Lp. Wyszczegolnienie Lata

2019 2020 2021 2022 2023
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1 | Wydatki inwestycyjne 100 200 250 300 300
na modernizacj¢
zasobu.

C. Uwagi i wnioski

Prognoze¢ wysokosci wydatkow inwestycyjnych w  kolejnych latach obowigzywania
programu oparto na analizie wysokos$ci tych wydatkéw w poprzednich latach, mozliwosciach
finansowych Gminy oraz planowanej polityce inwestycyjnej Gminy w zakresie gospodarki

mieszkaniowej.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy, zaktada si¢ realizacje wydatkow
inwestycyjnych przede wszystkim, jako wklady wtasne do zamierzen inwestycyjnych

realizowanych w ramach programéw wsparcia z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Wydatki inwestycyjne zwigzane z modernizacjg istniejacego zasobu mieszkaniowego
przeznaczone beda gldwnie na modernizacje systemoéw grzewczych i modernizacje lokali

mieszkalnych.

Nalezy podkresli¢, ze wysoko§¢ wydatkow inwestycyjnych w kolejnych latach
obowigzywania programu, w duzym stopniu uzalezniona bedzie od kontynuowania w latach

2019 — 2023 programu budowy mieszkan przez TBS na potrzeby gminy.

VIIl. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY.

W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy podejmowane beda

dziatania polegajace na:

1. Stymulowanie aktywno$ci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu dostosowywania
standardu i wielko$ci lokalu mieszkalnego do mozliwos$ci finansowych i stanu rodzinnego
najemcy.

2. Zwigkszenie zasobu mieszkan z czynszem socjalnym oraz pomieszczen tymczasowych,
poprzez prowadzenie aktywnej polityki zamiany mieszkan.

3. Systematyczna dbato$¢ o istniejacy zasOb mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego
lokali i budynkow.

4. Wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen, majacych na celu podniesienie
standardu technicznego lokalu, w tym w pierwszej kolejnosci dziatan zmierzajacych do

zmiany sposobu ogrzewania lokali z ogrzewania piecowego na ogrzewanie gazowe;
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5. Biezacy nadzor nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych, prowadzenie
windykacji oraz innych dzialtah w celu zapewnienia regularnego i1 terminowego
otrzymywania naleznosci czynszowych.

6. Udzielaniu dluznikom pomocy, w granicach okreslonych przepisami prawa, w tym prawa
miejscowego, poprzez rozkladanie naleznosci na raty, odroczenia terminu zaptaty
naleznos$ci, umorzenia nalezno$ci, odpracowania zaleglosci oraz pomoc oddluzeniowa

poprzez realizacje odpowiednich programéw,
A. Niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali.

Wszelkie planowane remonty w zasobie mieszkaniowym, nie wymagaja zamiany lokali.
Prace beda prowadzone sukcesywnie w uzgodnieniu z lokatorami, nie wptywajac ujemnie na
korzystanie z lokalu. W sytuacjach losowych na czas remontu wyznaczony zostanie lokal

zastgpezy.

B. Planowana sprzedaz lokali.

Planowang sprzedaz lokali okresla rozdziat V.
C. Whioski koncowe.

Realizacja zamierzen okreslonych w poszczeg6élnych punktach programu zapewni¢ powinna

poprawe racjonalnosci i efektywnos$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy.
Jako priorytetowe zadania w ramach realizacji programu przyjeto:

e stopniowe wychodzenie z wlasnosci pozostatego zasobu budynkowego, poczynajac od
budynkow jedno i dwu-lokalowych.

e catkowita likwidacja tzw. suchych ubikacji na zewnatrz budynkow poprzez zabudowe
toalet sptukiwanych w lokalach, badz w przypadku braku takiej mozliwosci w
czeSciach wspolnych budynku.

e wspieranie dzialan remontowych najemcow zasobu polepszajacych standard
zajmowanych lokali, w tym przede wszystkim zwigzanych ze zmiana sposobu
ogrzewania lokali z piecowego na ogrzewanie gazowe.

e zakonczenie w okresie obowigzywania programu wymiany stolarki okiennej w
zasobie na stolarke PCV.

e zmiana formy prowadzenia gospodarki mieszkaniowej na bardziej efektywna,
umozliwiajaca przeznaczenie wigkszej czeSci przychodéw czynszowych na

utrzymanie techniczne zasobu.
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Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy powinien by¢
postrzegany jako jeden z najwazniejszych elementéw strategii rozwoju mieszkalnictwa
w Gminie. Oznacza to, ze powinien on by¢ dtugookresowy, aktualny i skuteczny. Z tego
wzgledu szczegdlne znaczenie bedzie miato ustalenie gltownych celow, priorytetow i

mechanizmow wdrozeniowych w zakresie gminnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi.
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