Uchwaly Nr XL1 /273/2008
Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 22 grudnia 2008 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Dziwnéw na lata 2009-2013.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
tekst jednolity (Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz.1591, z 2002 Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz. 558, Nr
113 poz. 984; Nr 153 poz.1271; Nr 214 poz. 1806, z 2003 r. Nr, 80 poz. 717, Nr 162 poz.
1568; z 2004 r. Nr 102 poz.1055, Nr 116 poz. 1203; Nr 167 poz. 1759; z 2005 r. Nr 172
poz.144, Nr 175 poz.1457; z 2006 r. Nr 17 poz.128, Nr 181 poz.1337; z 2007 r. Nr 48 poz.
372, Nr 173 poz.1218, Dz.U. Z 2008 r. Nr 180, poz. 1111) oraz art.21 ust.1 pkt. 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266; Dz.U. Z 2004 r. Nr 281 poz.
2783 12786; z 2006 1. Nr 86, poz. 602, Nr 167 poz. 1193, Nr 249 poz. 1883; z 2007 r. Nr 128
p0z.902, Nr 173 poz. 1218) Rada Miejska w Dziwnowie

uchwala sig¢ , co nastg¢puje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Dziwndw na lata 2009-2013, ktéry stanowi Zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dziwnowa.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzegdowym Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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Zalgcznik

do Uchwaly Nr X1/ 273/2008

Rady Miejskiej w Dziwnowie
z dnia 22 grudnia 2008 r.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Dziwnéw na lata 2009-2013

ROZDZIAL 1
Zasady ogolne

1.1.Program ustala zadania w zakresie remontow i modernizacji budynkéw komunalnych,

plan

sprzedazy lokali, polityki czynszowej, zasady zarzadzania zasobem

mieszkaniowym Gminy oraz Zrédla finansowania.
1.2.1lekro¢ w uchwale jest mowa o:

a.
b.

Gminie bez blizszego okresdlenia- nalezy przez to rozumie¢ Gming Dziwnow,
wspolnocie samorzadowej- nalezy przez to rozumie¢ ogot mieszkancéw gminy
Dziwnow,

mieszkaniowym zasobie Gminy- nalezy przez to rozumiel ogo6l lokali
mieszkaniowych w tym lokale socjalne bedacych wlasnoscia Gminy Dziwnow
polozonych w budynkach mieszkalnych oraz znajdujacych si¢ w budynkach
wspolnot mieszkaniowych stanowigcych wspétwlasnos$¢ Gminy,

budynku komunalnym- nalezy przez to rozumieé¢ budynek mieszkalny
stanowigcy wiasnos¢ Gminy,

lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie 1 stan techniczny przy zachowaniu minimum powierzchniowego,
lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumieé¢ réwnorzedny lokal wobec
lokalu dotychczas zajmowanego, znajdujacy si¢ w tej samej miejscowosci,
lokalu uzytkowym- nalezy przez to rozumieé¢ lokal samodzielny pod
dziatalno$¢ gospodarcza, garaz lub pomieszczenie gospodarcze, przeznaczone
do uzytkowania na cele inne niz mieszkalne,

remoncie- nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w budynku robot budowlanych
w celu przywrbcenia wartosci uzytkowej lub technicznej elementéw budynku,
modernizacji- nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w budynku ulepszen
majacych na celu podniesienie standardu oraz wyposazenia w nowe instalacje,
lokator / najemca- nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczng lub prawna, ktorej
Burmistrz Dziwnowa na zasadzie odrgbnej umowy wynajal lokal mieszkalny
lub uzytkowy stanowigcych wlasnos¢ Gminy,

czynszu komunalnym- nalezy przez to rozumie¢ czynszu ustalonym dla lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Dziwnow,

ustawie bez blizszego okreslenia- nalezy przez to rozumieé¢ ustawe z 21
czerwcea 2001 r o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.266 z p6zn. zm.).

1.3. Gmina wynajmuje lokal mieszkalny na podstawie obowigzujacej Uchwaly Rady
Gminy w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy Dziwnow.,



ROZDZIAL 2
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdinych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

2.1. Opis stanu istniejacego.
2.1.1.Wedlug stanu na dzien 30 wrzesnia 2008 r. zasob mieszkaniowy gminy Dziwnow
tworzy:
a) 20 lokali mieszkalnych w 7 budynkach gminnych,
b)62 lokale mieszkalne w 24 budynkach wspélnot mieszkaniowych,
c) 2 lokale mieszkalne w kompleksie szkolnvm przy ul. Mickiewicza 27 w Dziwnowie,
d) 1 lokal znajduje si¢ w adaptacji w budynku przy ul. Mickiewicza 30 w Dziwnowie.
2.1.2.Na gminny zas6b mieszkaniowy sklada si¢ w sumie 84 lokali mieszkalnych, w tym :
a) 13 lokali socjalnych,
b) 1 lokal zwigzany ze stosunkiem pracy
Srednia powierzchnia uzytkowa komunalnego lokalu mieszkalnego wynosi ok. 40 m?, a
$rednia powierzchnia uzytkowa lokalu socjalnego wynosi ok. 20 m?.
2.1.3.Lokale komunalne znajduja si¢ w wigkszosci w budynkach starych, wybudowanych
przed 31.12.1946 r. i ich stan techniczny jest adekwatny do wieku. Jedynie 14 %
budynkéw zostalo wybudowanych po okresie powojennym. Stan techniczny tych
budynkow jest zré6znicowany, zalezny od réznych czynnikéw, w tym:
- wieku budynku,
- konstrukciji,
- wyposazenia budynku,
- rodzaju i ilodci przeprowadzonych remontéw.

* Willa przy ul. Parkowa 5 w Dziwnowie (udzial Gminy Dziwnow- 63,08 %) wpisana

jest do rejestru zabytkéw pod nr 293 decyzja DZ-4200/02/0/2006 z dnia 14.12.2006 rok.

W zwigzku z czym wszystkie remonty na nieruchomosci wspolnej budynku mieszkalnego

bedg prowadzone po uzyskaniu zgody wojewodzkiego konserwatora zabytkow.

* Po zmianie sposobu uzytkowania budynku administracyjno-technicznego po bylej

oczyszczalni Sciekow w Dziwnowie ul. Dziwna 45 w 2005 roku powstal budynek jest

budynek z 8 lokalami socjalnymi. Pozostale 4 lokale socjalnych zlokalizowane w

budynkach:

« lokal nr 5 przy Kasztanowa 12 w Migdzywodziu,

« lokal nr 1 przy ul. Kaprata Koniecznego 2 w Dziwnowie,

» przy ul. Kaprala Koniecznego 12 w Dziwnowie (baza)

« Strzezewo 1/4 gmina Kamien Pomorski

Konstrukcja budynkéw.

Zroznicowane wiekowo budynki posiadaja pod wzgledem konstrukcyjnym roznorodne
rozwigzania, tj. odzwierciedlaja wymogi i normy obowiazujace w roznych okresach. Do
podstawowych wad elementow konstrukeyjnych zaliczy¢ mozna:

a) uszkodzenia fundamentow, wynikajace najczgéciej z braku odpowiedniej izolacji
przeciwwilgociowej, wysokiego poziomu agresywnych woéd gruntowych, co w
konsekwencji prowadzi do osiadania fundamentéw i spgkania $cian budynkow:

b) uszkodzenia stropoéw drewnianych, wynikajace z niewlasciwie przeprowadzonych
remontow i przerobek lokali przez najemcéw, zawilgocenia elementéw drewnianych
oraz braku systematycznej konserwacji:

c¢) zly stan drewnianych konstrukcji dachéw, wynikajacy z zawilgocenia przez
nieszczelne pokrycie, brak konserwacji przeciw grzybobdjczej:




d) ogdlny brak odpowiedniej izolacji termicznej budynkow prowadzacy do
przemarzania réznych jego elementéw konstrukeyjnych.

Wyposazenie budynkow.
Budynki. w ktorych znajduje si¢ zaséb mieszkaniowy Gminy Dziwnéw, wyposazone sg w
instalacj¢: wodna (ok. 80 % lokali opomiarowanych). kanalizacyjna, elektryczna. ogrzewanie
etazowe).
Instalacje wodne: w wigkszosci budynkow sa w znacznym stopniu wyeksploatowane.
Postepujace zakamienianie i korozja rur wodociggowych zmniejsza przekrdj rur instalacji
wewnetrznej. Obecnie ze wzgledow finansowych wykonywane sa prace majace na celu
bezposrednie usuwanie awarii lub drobne konserwacje.
Instalacje kanalizacyjne: wszystkie budynki wlaczone sg do sieci miejskiej. Stan techniczny
przylaczy kanalizacyjnych jest dobry.
Instalacje elektryczne: w wigkszosci budynkéw beda wymagaly w najblizszych latach
modernizacji lub wymiany ze wzgledu na znaczne wyeksploatowanie oraz wzrost
zapotrzebowania energetycznego ( dodatkowe urzadzenia elektryczne w mieszkaniach)
nieadekwatnym do projektowanego.
Instalacje centralnego ogrzewania posiadaja dwa budynki mieszkalne:
-ul . Dziwna 4A w Dziwnowie (zasilana jest gazem ziemnym),
-ul. Parkowa 1A 1 B w Dziwnowie (na opal staly) oraz
dwa lokale mieszkalne w kompleksie szkolnym przy ul. Mickiewicza 27 w Dziwnowie (gaz
ziemny).
Instalacje ogrzewania etazowego i inne: 90 % lokali mieszkalnych ma zabezpieczone
ogrzewanie poprzez piece kaflowe badz ogrzewanie etazowe (piece koksowe) lub
elektryczne. Ze wzgledu na gazyfikacj¢ miejscowosci Dziwnow i ochrong srodowiska oraz
brak zduna na rynku lokalnym nalezy rozwazy¢ zmiang¢ sposobu ogrzewania w lokalach
mieszkalnych ogrzewanych piecowa na ogrzewanie gazowe.
Rodzaj i ilos¢ przeprowadzanych remontow:
W ostatnich latach remonty, obejmujace substancj¢ mieszkaniowa, prowadzone byly na
podstawie zatwierdzonego przez Rad¢ Miejska corocznie planu remontdéw. Ponadto, byly
wykonane wymagane Prawem Budowlanym przeglady okresowe budynkow, polegajace m.in.
na sprawdzaniu:

- stanu sprawnosci technicznej i wartosci uzytkowej catego budynku,

- przewodoéw wentylacyjnych i dymowych,

- instalacji elektrycznej i odgromowe;j.
W 2008 roku po pozarze zostal odtworzony lokal mieszkalny przy ul. Kpr. Koniecznego 2/1
w Dziwnowie.
Ze wzgledu na stan techniczny jednorodzinny budynek komunalny przy ul. Wolnosci 26 w
Dziwnéwku przeznacza si¢ do pilnej rozbiorki. Rowniez czterorodzinny budynek mieszkalny
przy ulicy Kaprala Koniecznego 2 w Dziwnowie, wedlug ekspertyzy bieglego z 2007 r.. moze
by¢ eksploatowany do pigciu lat, a pézniej powinien by¢ przeznaczony do rozbiérki.

2. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego.
2.2.1.Wedtug stanu na dzien 30 wrzes$nia 2008 r. w Gminie zamieszkuja - 4 062 osoby. z tego
w poszczegblnych miejscowosciach:

Dziwnow - 2 901

Dziwnowek - 384;

Lukecin - 139:

Miedzywodzie -636 osob.
222. Od 1 stycznia 2004 r. Gmina Dziwnéw nie posiada planu przestrzennego
zagospodarowania dla zdecydowanej wigkszosci terenow. W dniu 28 sierpnia 2007 roku



Rada Miejska w Dziwnowie podjela Uchwale Nr XI11/79/2007 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren
polozony w obr¢bie geodezyjnym Dziwnow. gmina Dziwnow. Projekt planu jest w trakcie
opiniowania. W dniu 26 lutego 2008 r. Rada Miejska w Dziwnowie podjela Uchwale Nr
XXIV/140/2008 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dziwnéw. W zwiazku z czym zostal
sporzadzony projekt studium.
Ze wzglgdu na uwarunkowania geograficzne Gmina posiada ograniczone tereny pod
budownictwo mieszkaniowe. Pod realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego i mieszkaniowo-
ustugowego przewidziano tereny:

a) Obreb Miedzywodzie— dziatki o nr 156/1,156/2,184/4,184/5,184/6,184/11,156/32;

b) Obreb Dziwnow — dziatki o nr 843/85 i 98;

¢) Obreb Dziwnowek — dziatki o nr 227 i 130/52;

d) Obreb Lukecin — dzialki o nr 19/8 1 30/18:
Tereny sa w znacznej czgsci uzbrojone lub zlokalizowane w bliskiej odleglosci od istniejacej
infrastruktury komunalnej i energetyczne;j.

2.2.3. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu dla Gminy Dziwnéw w poszczegolnych
latach przedstawia Tabela nr 1. Przy prognozowaniu przyjeto, ze 25 lokali mieszkalnych
zostanie sprzedanych w okresie pigciu lat.

Tabela nr 1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego.

Stan na Lokale Lokale Pom. Lokale | Lokale

dzien komunalne uzytkowe | garaze | gospodarcze | socjalne |w Razem

mieszkalne adapta
cji
[szt.] | [m] [m’] [m’] [m’] (szt) [m]| [m’] [m’]

Stan 72| 3126,36 214,52 | 111,20 210,92 | 12 29496 | 29,68
30.09.2008 3987.64
Sprzedaz 10 520,00 520.00
2008
Przychod 0 0
2008
Stan 61| 2 538,10 214,52 | 111,20 210,92 | 13 363,22 | 29,68 | 3467,64
31.12.2008
Sprzedaz 51 260,00 193,53 80,50 210,92 744,94
2009
Przychod z 1 29.68 -29.68 0
adaptacji
2009
Stan 57| 2 307,78 21,00 30,70 013 36322 2 722,70
31.12.2009
Sprzedaz 51 260.00 260.00
2010
Przychéd 0 0
2010
Stan 52| 2047,78 21,00 30.70 013 363,22 0] 2462,70
31.12.2010
Sprzedaz 50 260,00 260,00
2011
Przychéd 0 0
2011
Stan 47178778 21,00 30,70 013 363,22 0| 220270
31.12.2011
Sprzedaz 51 260,00 260.00




2012

Przychéd 0 0

2012

Stan 42| 1527,78 21,00 30,70 013 36322 0| 1942,70
31.12.2012

Sprzedaz 5| 260,00 260,00
2013

Przychod 0 0

2013

Stan 37| 1267,78 21,00 30,70 0|13 363,22 0| 168270
31.12.2013

Uwaga: W Tabeli nr 1 nie sg ujete :
1) pomieszczenia gospodarcze przynalezne do lokali mieszkalnych,
2) powierzchnia budynkow zakupionych od MON- 3 851,30 m?,
3) dwa lokale mieszkalne znajdujace si¢ w kompleksie szkolnym.

2.2.4 Prognoza wielkosci zapotrzebowania na lokale mieszkalne w Gminie Dziwnow w
poszczegolnych latach przedstawia Tabela nr 2, ktéra uwzglednia lokale socjalne dla
0s0b w stosunku, do ktorych bedzie orzeczona eksmisja. Zapotrzebowanie na lokale
mieszkalne bedzie podlegac corocznej weryfikacji.

Tabela nr 2. Prognoza zapotrzebowania na lokale mieszkalne.

Wyszczegdlnienie 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Na lokale
socjalne(eksmisje) 6 3 2 8 5 -

Na lokale
zamienne(remonty, 1 1 1 1
rozbiérki)

(]
i -9

Lista oczekujacych w
tym na poprawe 58 65 70 75 80 85

warunkow mieszkaln,

2.2.5.Lokale zamienne.
Gmina zapewnia lokale zamienne wraz z pokryciem kosztéw przeprowadzki lokatorom,
ktérzy musza opusci¢ lokal w zwiazku z rozbiérka. przy zdarzeniach losowych lub
remontach kapitalnych budynku.
2.2.6.Lokale socjalne.
W celu poszerzenia oferty lokali socjalnych dla oséb o niskich dochodach stan lokali
socjalnych bedzie zwigkszany poprzez:
a) budowe lokali socjalnych,
b) adaptacje na lokale mieszkalne pomieszczen/budynkéw pelnigcych dotychczas inne
funkcje.
c¢) wprowadzenie do mieszkaniowego zasobu Gminy lokali lub nieruchomosci nadajgcych
si¢ do wykorzystania jako lokale socjalne.




ROZDZIAL 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacy ze stanu technicznego
budynku i lokali mieszkalnych z podzialem na kolejne lata.

3. Potrzeby remontowe zasobu gminnego.

Potrzeby remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego w okresie 2009-2013 szacowane na
kwotg ok. 311 600,00 zl. Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie
bezpieczenstwa lokatorom, w zwiazku z czym w pierwszej kolejnosci podejmowane beda
pracg zmierzajace do zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenie obiektow
pod wzgledem przeciwpozarowego.

Analiza rzeczowa zakresu potrzeb remontowych w lokalach i budynkach komunalnych:

Pokrycia Przylacza Zmiana lzolacja Stolarka  Stolarka | Przewody | Instalacja
dachowe i gazowe do sposobu  budynku okiennai podiogowa dymowei elektryczn.
ocieplenie budynku  ogrzewan. drzwiowa wentylac.
2009 Parkowa 5 Mickiewic 3 lokale Mickiewic =~ 9 szt 2 lokale 2 lokale | 1 lokal
za 42 ‘ za 2a i | j
12010 Mickiewicza 2a 2 lokale | | 6 szt. 2 lokale | 3 lokale |1 lokal
2011 Mickiewicza 42 | 1 lokal  Mickiewic 4 sz1. ‘ 1 lokal 1 lokal
za 42 |
. ' I 4 ' - - - .
2012 | Strzezewo 1 1 lokal | Strzezewo 4 szt. 1 lokal 1 lokal
1
2013 |Kwiatowa 17 | I lokal | 4sa llokal 1 lokal

Uwaga: Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe plan remontéw i modernizacji, w

ukladzie rzeczowym i wartoSciowym w oparciu o protokoly kontroli stanu technicznego

mieszkaniowego zasobu gminy, bedzie przedkiadany corocznie do zatwierdzenia przez Radg

Miejska w Dziwnowie.

3.1.Ustalajac roczne plany remontowe nalezy skupi¢ si¢ na utrzymaniu gminnego zasobu
mieszkaniowego w stanie niepogorszonym.

Tabela nr 3. Przewi dzwalnx plan wydatkow na utrzganie gminnego zasobu mieszkan..

——— 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Wyszczegoblnienie

Remonty biezace i
naprawy konserw. |80 447,00
w budynkach
komunalnych
Udzial gminy w
remontach i
modernizacjach we | 15 000,00 | 20489,00 | 17 025,00 12 505,00 | 8 865,00 7 100,00
Wspélnotach
Mieszkaniowych

90 000,00 70 200.00 | 60 100,00 | 50400.00( 40900.00

Ogolem 95 447,00 | 110489,00 | 87 225,00 72 605,00 | 59 265,00 48 000,00

3.2.Remonty i modernizacje czgs$ci wspolnych budynkow bedacych wlasnoscia wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem gminy Dziwnéw beda finansowane poprzez wplaty na
fundusz remontowy. Gmina wplacac¢ bedzie srodki finansowe proporcjonalnie do udziatu
w danej wspolnocie.



ROZDZIAL 4
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

4. Rynek nieruchomosci.

W ostatniej dekadzie nastapilo znacznie zmniejszenie ilosci zasobu mieszkaniowego Gminy.
Jest to wynikiem prowadzonej na szeroka skalg prywatyzacji. W latach 1998 -2008 Gmina
sprzedala-180 lokali mieszkalnych natomiast wybudowala i1 zaadoptowala—38 lokali
mieszkalnych.

4.1.Gmina powinna dazy¢ do posiadania takiej ilosci zasobow mieszkaniowych w latach
2009-2013, zeby moc zapewnic¢ lokale socjalne oraz lokale zwigzane ze stosunkiem pracy.
W tym celu wylacza si¢ ze sprzedazy lokale mieszkalne wymienione w zalgczniku nr 2 dot.
lokali socjalnych i zalgczniku nr 3 dot. lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy uchwaty Nr
XXXIX/ 417 / 2006 Rady Gminy w Dziwnowie z dnia 12 wrze$nia 2006 r. z pdzniejszymi
zmianami, w sprawie utworzenia mieszkaniowego zasobu gminy.

4.2. Zasady sprzedazy.

W Gminie Dziwnow sprzedaz lokali mieszkalnych dokonywana jest aktualnym najemcom w
oparciu o ustawg o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. Z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.)
oraz obowigzujacq Uchwalg¢ Nr XII/118/2003 Rady Gminy w Dziwnowie z dnia 5 grudnia
2003 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych oraz zasad udzielenia
bonifikaty od ceny sprzedazy nieruchomosci lokalowych.

W latach 2009-2013 Gmina bedzie dazy¢ do wycofania udzialéw gminy z budynkow
wspoélnot mieszkaniowych poprzez catkowita sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach, w
ktérych udzial Gminy stanowi mniej niz 20 %. W przypadku braku zainteresowania najemcy
wykupem lokalu w budynku wspélnot mieszkaniowych gmina bedzie dazy¢ do zamiany
mieszkan lub przeniesienia najemcy, w wyniku ktorej zostanie taki lokal sprzedany nowemu
najemcy lub zbyty w drodze przetargu.

Gmina dazy¢ bedzie do nie tworzenia lokali socjalnych we wspolnotach.

4.3. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych.

Przewiduje sig, ze stan zasobow mieszkaniowych z dnia 31 grudnia 2008 r. zostanie
zmniejszony w poszczegolnych latach o 25 lokali mieszkalnych:

Tabela nr 4. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych

Rok 2009 2010 2011 2012 2013 Razem
Lokale mieszkalne 5 5 5 5 5 25
ROZDZIAL 5§

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

5. Zasady polityki czynszowej.

Zasady ustalania czynszoOw w gminie okresla ustawa z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie przepisow Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity: Dz. U. z 2005 r. Nr 31. poz. 266 ze zm.). Pigcioletnia polityka czynszow w latach
2009-2013 doprowadzi do urealnienia oplat czynszowych za mieszkania w stosunku do
rosnacych kosztow ich eksploatacji 1 utrzymania, m.in. energii elektrycznej, wywozu
nieczystosci stalych, ustug kominiarskich, ustug konserwatorskich oraz obowiazkowych
przegladow budynkéw wynikajacych z Prawa budowlanego. Proces urealnienia czynszow
bedzic powigzany z ochrong ubozszych lokatorow przed skutkami wzrostu oplat



mieszkaniowych poprzez stosowanie obnizek czynszu. o ktérej mowa w pkt.5.9.- pkt.5.11.
niniejszego rozdziatu.
W Gminie funkcjonujq nastgpujace rodzaje czynszow:
a) za lokale mieszkalne 1 uzytkowe,
b) za lokale socjalne.
Czynsz najmu placony jest z gory do 10 dnia kazdego miesiaca na wskazany przez
wynajmujacego rachunek. Za zaplate czynszu i oplat odpowiadaja solidarnie z najemca stale
mieszkajace z nim osoby pelnoletnie. Wplywy z czynszow sa gldéwnym zrédiem finansowania
kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych gminy i obejmuje: podatek od nieruchomosci.
koszty administrowania, koszty konserwacji i utrzymania pomieszczen wspolnego
uzytkowania, w tym oplaty za energi¢ elektryczng. Wplywy z czynszu najmu lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych powinny pokrywac peine koszty administracyjne ADM,
wynagrodzenie Zarzadey oraz eksploatacj¢ biezgca.
5.1.Dotychczas obowiazujaca stawka bazowego miesigcznego czynszu za lokale komunalne
za 1 m.p.u. wynosi- 5,21 zl i stanowi 2,27 % wartos$ci odtworzeniowej 1 m.p.u. Stawka
czynszu za lokale socjalne 1 pomieszczenia tymczasowe wynosi-2, 08 z1 tj. polowe
najnizszej obowigzujacej stawki-4.17 zt za 1 m p.u.
5.2.Stawka bazowa czynszu dotyczy standardowego mieszkania komunalnego,
wyposazonego w instalacj¢ wodno-kanalizacyjna, elektryczna, posiadajacego ogrzewanie,
lazienka z WC oraz pomieszczenie przynalezne do lokalu.
5.3.Gmina Dziwnow realizowac bedzie polityke systematycznego. raz do roku,
rewaloryzowania stawek czynszu. Nowa wysokos¢ stawki bazowej czynszu bedzie
kazdorazowo ustalana w drodze zarzadzenia Burmistrza Gminy, wydanego do konca
marca danego roku kalendarzowego.
5.4. Ustala si¢ nastepujace wskazniki procentowe wartosci odtworzeniowej w kolejnych
latach:

]
=
<
o

2010 2011 2012 2013
2,52% 2.65% 2,85 % 3.00 % 3,20%

Wykaz stawek czynszu za lokale mieszkalne i uzytkowe zawiera Tabela nr S i Tabela nr 6.

Tabela nr 5. Ksztaltowanie si¢ stawki czynszu za lokale mieszkalne

Przy zalozeniu wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych za okres od 1 pazdziernika 2008 r. do 31 marca 2009 r.
dla powiatu Kamienskiego ogloszony Obwieszczeniem Wojewody Zachodniopomorskiego z
dnia 19 wrzesnia 2008 r. w Dzienniku Urzgdowym wojewodztwa zachodniopomorskiego
wartos$ci rownej — 3 241,00z,

Rok Procent wzrostu = Stawka bazowa Stawka maksymalna Stawka minimalna

stawki bazowej zl/m? zl/m? zl/m?
2009 3] 683 ' 820 ! 546
2010 10 751 ' 9.01 6.01
2011 10 826 9,91 6.61
2012 10 909 10,91 | 727
2013 10 1000 | 12,00 | 8.00

5.5. Stawke czynszu za lokale socjalne ustala si¢ w wysokosci polowy minimalnej stawki
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy Dziwnow,



Tabela nr 6. Ksztaltowanie si¢ stawki czynszu netto za najem gminnych lokali

~ uzytkowych
Rok 2009
.Procent wzrostu % | 3,00
_Gar_a;ﬁe (zl/m?) | 11,47
| Po_mieszczenia | 7.45
| gospodarcze (zt/m?)
‘Lokale pod 45,50

'dziatalnos¢
| gospodarczag (zl/m?)

Lokale pod L 16,24
dziatalnosc¢

uzytecznosci |
publicznej (zl/m?)

2000 2011
300 3,00
181 | 1216
7.67 7.90
4687 4828
1673 | 1193

2012
3,00
12,52
8,14

49,73

17,75

2013
3,00
12,90
8,38

51,22

18,28

5.6.Wzrost stawek za lokale uzytkowe nie bedzie dotyczyl uméw zawartych w drodze
przetargu przed dniem uchwalenia niniejsze uchwaly. Stawka czynszu ustalona w drodze
przetargu bedzie wzrasta¢ o roczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpceyjnych

oglaszany przez Prezesa GUS, publikowany w Monitorze Polskim.

5.7.Uwzgledniajac warto$¢ uzytkowa lokalu stawka czynszu za Im? powierzchni lokalu w
umowie najmu ustala si¢ w ten sposob, ze do stawki bazowe]j czynszu stosuje si¢ wskazniki
procentowe podwyzszajace lub obnizajace jej wysokos¢. Wykaz wskaznikéw procentowych
zawiera Tabela nr 7. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale

socjalne.

Tabela nr 7. Wskazniki obnizajjce i podwyzszajgce stawke bazowa czynszu ze
wzgledu na warto$é uzytkowg lokalu mieszkalnego..

L.P. CZYNNIK SZCZEGOLY WSK[OAA‘?NIK
Budynki do kapitalnego  remontu 10 %
Ogodlny stan techniczny lub rozbiorki i ’
budynk 5
ez Budynki zbudowane, adaptowane +10 %
lub po kapitalnym remoncie po
1 10.07.2001 r.
Lokalizacja lokalu poddasze, suterena -5%
leCisalmas e ba centrum miejscowosci * +10 %
) instalacja gazowa 20 %
centralne ogrzewanie +10 %
Wyposazenie mieszkania 5
lokal z WC bez lazienki 5%

w urzgdzenia techniczne




lokal z WC lecz tazienka poza
-5 %

lokalem
lokal po modernizacji ogrzewania +20 %
lokal ogrzewany elektrycznie -20 %
Ogrzewanie piecowe lub etazowe -5%
C.0O. na opal staly

3 | Usytuowanie lokalu w budynku | enek mieszkainy do dwoch +10 %
powierzchnia uzytkowa lokalu +10 %
powyzej 80 m?
- y =T

4 | Atrakcyjno$¢ uzytkowa lokalu S K hitis ARTERY Y
lokal bez pomieszczenia 59
przynaleznego =
balkon + 5 %

s |Utiymanie ezystage sprzatanie na czg¢sciach wspélnych +50%
budynku

*) Za centrum miejscowosci uwaza si¢ nastepujace ulice:

Dziwnow: Reymonta, Mickiewicza (oprocz Mickiewicza 2A), Parkowa, Slowackiego i
Sienkiewicza.

Migdzywodzie: Wojska Polskiego. Armii Krajowej, Kasztanowa.

5.8. Osoba zajmujgca lokal bez tytulu prawnego do dnia opréznienia lokalu, zobowiazana
jest do zaplaty odszkodowania. Odszkodowanie ustalone jest na poziomie 4 % wartosci
odtworzeniowej 1 m.p.u..
5.9. Na indywidualny wniosek lokatora czynsz najmu lokalu mieszkalnego moze by¢
obnizony jesli lokator:
a) speinia kryteria dochodowe uprawniajace do obnizenia czynszu, okreslone w uchwale
Rady Miejskiej w Dziwnowie w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w
skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Dziwnow,
b) zawarl umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony,
¢) nie pobiera dodatku mieszkaniowego,
d) nie ma zaleglo$ci w oplatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokali zadtuzonych,
Gmina wyrazila zgode na splatg zaleglosci w ratach i dtuznik dokonuje terminowej splaty
naliczonych rat,
e) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej powierzchni normatywnej.
o ktérej mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych
(Dz. U. 22001 r. Nr 71, poz. 734 ze zmianami).
5.10. Stawka czynszu po obnizce nie moze by¢ nizsza od aktualnie obowiazujacej stawki
czynszu najmu lokalu socjalnego.
5.11. Obnizka czynszu, na wniosek zainteresowanego, moze byé udzielana na okres 12
miesigcy. W przypadku, gdy utrzymujacy sig¢ niski dochdd gospodarstwa domowego bedzie



to uzasadnial, wiasciciel na wniosek lokatora, bedzie moégl udzielic obnizki czynszu na

kolejne okres 12 miesigcy.

5.12.Najemca oprdcz czynszu jest obowigzany do uiszczenia oplat zwiazanych z eksploatacja
mieszkania niezaleznych od wlasciciela, tj. oplat za dostawe do lokalu energii
elektrycznej, cieplnej, gazu, wody, oraz odbioru nieczystosci ptynnych i statych.

ROZDZIAL 6
Spos6b i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym gminy, obejmujacym lokale mieszkalne i
uzytkowe, garaze, komorki, nalezy do zadan Zakladu Wodociagow 1 Kanalizacji w
Dziwnowie z siedzibg przy ul. Mickiewicza 19. W latach objetych programem nie przewiduje
si¢ zmiana w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Dziwndéw. Mozliwa
bedzie zmiana formy prawnej ZWiK- obecnie budzety zaklad Gminy.

Zarzadzanie budynkami nalezacymi do wspdélnot mieszkaniowych, gdzie Gmina Dziwndw
jest wspotwlasdcicielem, odbywa si¢ poprzez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej i
indywidualnego Zarzadc¢. Zadania i obowiazki prywatnych zarzadcow szezegdlowo okresla
zawarta z nimi umowa o zarzadzanie.

Nadzoér nad dzialalnoscia prywatnych zarzadcow sprawowaé bedzie w imieniu Gminy
Dziwnéw Dyrektor Zakladu Wodociagéw 1 Kanalizacji oraz wybrany zarzad wspélnot
mieszkaniowych.

ROZDZIAL 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Dochody z gospodarki mieszkaniowej.
7.1.Podstawowym zrodiem utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2009-2013
bedzie czynsz najmu za lokale mieszkalne i uzytkowe. Inne zrddla finansowania moga
stanowi¢: dochody z reklam, dotacje z budzetu Gminy, kredyty bankowe itp.
7.2.Przychody ADM przy nastgpujacych zalozeniach:

a) corocznego wzrostu bazowej stawki czynszu mieszkalnego 0k.10,00 %,

b) corocznego wzrostu stawki za lokale uzytkowe ok. 3,00 %.

Tabela nr 8. Przvechéd ADM.

Wyszczegoln. 2009 2010 2011 2012 2
2008 _ ’ -

1 2 3 4 5 6

Czynsz za lokale | 191 130,00 | 159 580,00 | 167 689.00 | 162 349,00 | 160 713,00 | 151 552.00

mieszkalne

Czynsz za lokale 66 771,00

urytkowe 51 560.00 9 288.00 9 564,00 9 852,00 10152,00
Pozostale

przychody 10 500,00 | 12 264.00 8 000.00 3 500,00 2900,00| 2900,00

268 411,00
Razem 223 104,00 | 184 977.00 | 175413.00 | 173 465.00 | 1.646044.00




RODZIAL 8
Wysokos§¢ wydatkéow w kolejnych latach z podzialem.

8. Wysokos¢ wydatkow na substancje mieszkaniowg w latach 2009 - 2013.
8.1.Wydatki za 2008 r na substancj¢ mieszkaniowa zrealizowano na poziomie: 283 411,00 z}.
Przy zalozeniu, 1z wydatki na substancj¢ mieszkaniowg beda wzrastaé¢ w kolejnych latach
010 %, wobec czego wydatki beda ksztaltowaly si¢ nastepujaca:

Tabela nr 9. Wydatki na substancje mieszkaniowa.

Wyszczegdlnienie

2008

2009

2010

2011

2012

2013

Remonty i zakup
materialow

95 447,00

110 489,00

87 225.00

72 605,00

59 265,00

48 000,00

Koszty biezace]j
eksploatacji lokali
komunalnych

158 331,00

168 032,00

122 012,00

118 226,00

121 746,00

110 692,00

Koszty
zarzadzania

i eksploatacji
wspolnot
mieszkaniowych

29 633,00

32 267,00

37 922,00

33 508,00

30384,00

26 224,00

Razem

283 411,00

310 788,00

247 159,00

224 339,00

211 395,00

184 896,00

Uwaga:

1) Wydatki na fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych beda pokrywane ze srodkow
finansowych Gminy Dziwnéw. Mozna spodziewaé si¢ ze nastapi wzrost wysokosci
dotychczasowych zaliczek na fundusz remontowy w latach 2009— 2013 na poziomie 0,10 zi.

za 1 m2.

2) Koszty eksploatacyjne moga znacznie wzrosngé poniewaz od stycznia 2009 r. bedzie
wymagany certyfikat energetyczny na budynki, gdzie dokonywany bedzie najem lokali oraz

sprzedaz.

8.2. Zestawienie przychodow i kosztow w latach 2009-2013.

Tabela nr 10. Zestawienie przychodow i kosztow

Wyszczegolnienie 2008 2009 2010 2011 2012 2013 Razem
Przychody 268411 [ 223104 | 184977 | 175413 | 173465 | 164 604

1.189 974
Koszty eksploatacji | 187964 | 200299 | 159934 | 151734 | 152130 | 136 896 988 957
ADM i Zarzadcy
Remonty 095447 | 110489 | 87225 72 605 59265 | 48 000 473 031
Réznica w postaci -15000 | -87 684 |-62 182 -48 926 -37930 | -20292 | -272014
dotacji z Gminy
Dziwnow
W tym zaliczka na 15000 | 20489 17025 12 505 8 865 7100 80 984
fundusz remontowy
wspolnot
W tym dotacja z 0 67 195 45 157 36 421 29 065 13192 191 030
Gminy Dziwnéw dla
ADM




Uwaga: Ze wzgledu na to. ze réznica pomigdzy przychodami z czynszu i kosztami pozwala
tylko na remonty awaryjne. to zaplanowane remonty w latach 2009-2013 w budynkach i
lokalach komunalnych bgda wykonywane tylko z dotacji Gminy Dziwnéow.

ROZDZIAL 9
Inne dzialania majjce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Warunkiem powodzenia w rozwiazywaniu problemdéw mieszkaniowych jest tworzenie

wiasciwej polityki Panstwa w zakresie budowy lokali socjalnych oraz lokali zamiennych. W

celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy w latach 2009-2013 beda podejmowane dzialania polegajace na:

- sukcesywnej sprzedazy lokali komunalnych znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych,

- zamianie lokali pomigdzy najemcami,

- zamianie lokali zadluzonych na mniejsze,

- zwiekszeniu liczby odzyskanych lokali komunalnych o nizszym standardzie, ktére beda
zwalnia¢ lokatorzy przeprowadzajacy si¢ do nowych mieszkan komunalnych w celu
poprawy swoich warunkow mieszkaniowych.

Teren dziatki nr 854/2 obregb Migdzywodzie przy ul. Dziwna 45 w Dziwnowie planowany jest

pod budownictwo socjalne. W 2009 roku planowana jest budowa 10 lokali socjalnych.

Na terenie dzialki nr 156/32 w Migdzywodziu przy ul. Szkolnej planowana jest budowa
wielorodzinnego budynku komunalnego.

Ze wzgledu na trudng sytuacj¢ materialng wigkszos¢ wspolnot mieszkaniowych z udzialem
gminy Dziwnéw nie jest w stanie wykona¢ Kkosztownych remontéw substancji
mieszkaniowej, a w szczegdlnosci remontow dachow i elewacji. Dlatego w czesci Srodki na
remonty pozyskiwane b¢dg poprzez wynajem swoich terenéw pod dziatalno$¢ gospodarcza w
okresie sezonu letniego lub zaciggnigciem kredytow bankowych.

Od stycznia 2009 r. do wigkszosci transakcji na rynku nieruchomodci (sprzedawanie,
wynajmowanie itp.) bedzie konieczne posiadanie certyfikatu energetycznego. Wymog ten
wynika z dostosowania polskiego prawa do przepisow unijnych zgodnie z unijng dyrektywg
2002/91/WE Parlamentu Europejskiego 1 Rady 2z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkow. Ze wzgledu na sukcesywna sprzedaz lokali
mieszkalnych i uzytkowych oraz koniecznos¢ wygenerowania dodatkowych s$rodkéw na
remonty w latach 2009-2013 i certyfikaty energetyczne nalezaloby rozwazyé¢ sposob
zarzadzania zasobem komunalnym np. zlecenie tego zadania jednostce budzetowej lub
prywatnemu Zarzadcy. Prywatny Zarzadca oraz jednostka budzetowa nie beda naliczac
kosztow ogolnozakladowych jak jest to w zakladzie budzetowym — ZWiK, gdzie zgodnie z
zasadami rachunkowosci podzial kosztéw ogdlnozakladowych dzieli si¢ proporcjonalnie na
prowadzone przez zaklad rodzaje dziatalnosci.






