UCHWALA NR XLV/415/2017
RADY MIEJSKIEJ W DREZDENKU

z dnia 29 czerwca 2017 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Drezdenko na
lata 2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity
Dz. U. 22016 r. poz. 446 z p6zniejszymi zmianami) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 1610)uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sic Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Drezdenko na
lata 2017 - 2021 w brzmieniu okreslonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Drezdenka.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Drezdenku

Adam Kolwzan
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Zatgcznik do Uchwaly Nr XLV/415/2017
Rady Miejskiej w Drezdenku
z dnia 29 czerwca 2017 r.

WIELOTETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
DREZDENKO NA LATA 2017-2021

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Drezdenko na lata 2017-2021
okresla w szczegdlnosci:

1) prognozg dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

gminy

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) 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;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasdob Gminy Drezdenko tworzg lokale mieszkalne polozone zaréwno
w budynkach, w ktorych wyodrgbniono wiasno$¢ lokali (wspdlnoty mieszkaniowe), jak iw budynkach,
w ktorych nie wyodrgbniono wilasnosci lokali, stanowigcych w catosci wiasnos¢ Gminy Drezdenko. Stan
zasobow mieszkaniowych Gminy Drezdenko wg form wlasnosci przedstawia ponizsza tabela :

Forma wtasnosci [10§¢ budynkow I10$¢ lokali mieszkalnych
Budynki stanowigce w catosci wiasno$¢ Gminy Drezdenko 29 66
Budynki stanowigce wlasnos¢ wspodlnot mieszkaniowych, 163 435
w ktérych Gmina Drezdenko jest wspotwlascicielem
Razem: 192 501

2. Prognozowany stan wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Drezdenko zpodzialem na lokale
mieszkalne i socjalne przedstawia ponizsza tabela:

2017 2018 2019 2020 2021
Liczba lokali mieszkalnych ogdtem 501 476 456 436 396
Lokale socjalne 23 23 23 25 30
Lokale mieszkalne 478 453 433 411 366

3. Prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego oparto na corocznej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz

najemcOw oraz zmianie statusu lokali z mieszkalnych na socjalne i odwrotnie.
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4. Stan techniczny budynkoéw nalezacych do zasobu Gminy Drezdenko jest uzalezniony od wieku
budynkow, ich utrzymania oraz przeprowadzonych w przesztosci remontow. Aktualng strukturg budynkéw pod
wzgledem wieku przedstawia ponizsza tabela :

Wiek budynku Ilos¢ Udzial procentowy
Do 50 lat 10 5,2 %
0Od 50 do 100 lat 46 23,9 %
Powyzej 100 lat 136 70,9 %
Razem : 192 100 %

5. Prognoza stanu technicznego budynkoéw gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach:

Rok Stan techniczny budynkow
dobry zadowalajacy niezadowalajacy
2017 25 118 49
2018 25 117 50
2019 25 117 50
2020 25 115 51
2021 25 114 52

6. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga modernizacji ze wzgledu na ogdlny stan techniczny
1 konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow budowlanych. Priorytetowym celem
remontow i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci
nalezy podejmowac prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkow, instalacji technicznych oraz
zabezpieczenia przeciwpozarowego. Podejmowane remonty majg na celu zapewni¢ utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Gminy Drezdenko na zadowalajacym poziomie technicznym gwarantujacym sprawng
instalacj¢ elektryczng i gazowa oraz wodno-kanalizacyjng, szczelno$¢ pokrycia dachowego oraz sprawne
przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne. Stan techniczny budynkow lub ich poszczegdlnych elementow
wskazuje na konieczno$¢ systematycznego przeprowadzania remontdw i modernizacji w powyzszym zakresie.
Dokonane remonty winny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

§ 3. 1. Podstawa planowania wieloletniego procesu remontow budynkow i lokali gminnych jest:
1) ocena stanu technicznego zasobow mieszkaniowych;

2) analiza potrzeb remontowych z uwzglgdnieniem okreslonych standardow budynkoéw, lokali mieszkalnych
i socjalnych;

3) prognozowanie wszystkich kosztow;
4) okreslenie mozliwosci finansowania zadan remontowych wskazanych do wykonania.
2. Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznoSci:
1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i mienia;

2) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen zgodnie z przeznaczeniem, a w
szczegblnosci zapewnienie warunkow umozliwiajagcych zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ cieplng, energic
elektryczng, odprowadzanie Sciekdéw, usuwanie odpadoéw oraz ochrong przeciwpozarowa;

3) zapewnienie mozliwosci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania termomodernizacyjne);
4) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku.

3. Zarzadzajacy mieszkaniowym zasobem gminy dokonuje przegladow budynkéw 1 mieszkan
komunalnych, na ich podstawie okresla koszty remontdow oraz przygotowuje roczne plany rzeczowo -
finansowe przewidywanych remontéw. Przy okre§laniu zakresu prac remontowych w poszczegdlnych
rodzajach robdt, zarzgdzajacy bierze pod uwage obowigzki najemcy, jak i wynajmujacego.

4. Do podstawowego zakresu robot remontowych wykonywanych przez wynajmujacego nalezg:
1) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;

2) remonty murarskie;
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3) remonty dekarskie;

4) remonty instalacji gazowej;

5) remonty instalacji elektrycznej;
6) remonty instalacji wod. - kan.;
7) remonty zdunskie.

§ 4. Plan remontéw wraz zplanowanym podzialem S$rodkéw finansowych na poszczegdlne
zadania remontowe wynikajace z analizy potrzeb w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela:

. 2017 2018 2019 2020 2021
Nazwa zadania
w tys. zt w tys. zt w tys. zt w tys. zi w tys. zt

Remont dachow 180 190 200 200 220
Remont elewacji 39 41 41 40 35
Wymiana drzwi 15 15 16 17 20
Ocieplenie budynkow 75 80 80 85 90
Wymiana okien 60 60 65 65 65
Malowanie klatek schodowych 5 5 7 8 10
Przygotowanie mieszkan do zasiedlenia 50 55 55 50 50
Razem: 424 446 464 465 490

Rozdzial 4.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

§ 5. 1. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy moga by¢ przeznaczane do sprzedazy na rzecz
najemcow oraz w przypadkach uzasadnionych interesem gminy. Ze sprzedazy wylaczone sg lokale socjalne
1 tymczasowe.

2. Zasady sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Drezdenko okresla
uchwata Nr XIII/115/2015 Rady Miejskiej w Drezdenku z dnia 28 pazdziernika 2015 r. w sprawie sprzedazy
lokali stanowigcych wlasnos¢ Gminy Drezdenko.

3. Zgodnie zuchwalg okreslong wust. 2, przy sprzedazy mieszkan na rzecz najemcow udzielane sa
bonifikaty w wysokosci:

1) 90% przy sprzedazy pojedynczego lokalu w budynkach wielolokalowych lub lokalu w budynku
jednolokalowym potozonego na terenie miasta Drezdenko;

2)95% przy sprzedazy pojedynczego lokalu w budynkach wielolokalowych Iub lokalu w budynku
jednolokalowym potozonego na pozostatym obszarze Gminy.

4. Planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017-2021 wg ponizszego zestawienia:

Rok 2017 2018 2019 2020 2021

Liczba lokali 25 25 20 20 15

5. Planowane do uzyskania efekty, zwigzane ze sprzedaza lokali gminnych:
1) dochody do budzetu gminy;
2) zmniegjszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy;

3) zmniejszenie kosztow remontéw i modernizacji budynkoéw wspolnot mieszkaniowych;
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4) pelna prywatyzacja budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, szczegoélnie z matym udzialem gminy.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej

§ 6. 1. Polityka czynszowa gminy w latach obowigzywania programu powinna zmierza¢ do takiego
ksztattowania stawek czynszu, aby wpltywy pokrywaty koszty utrzymania biezacego zasobu mieszkaniowego
na zadowalajacym poziomie technicznym oraz umozliwity pozyskanie srodkow na remonty lokali i budynkow,
koszty zarzadzania oraz koszty utrzymania czystosci i zieleni.

2. Burmistrz Drezdenka ustala w drodze zarzadzenia stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego z zachowaniem zasad wynikajgcych z obowigzujagcych w tym zakresie
przepisOw prawa.

3. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu mieszkaniowego gminy obejmuje
stawke bazowa podwyzszong o czynniki podwyzszajace lub obnizong o czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa
lokalu.

4. Czynnikami podwyzszajacymi warto$¢ uzytkowa lokali, powodujacymi podwyzszenie stawki czynszu
sa:

1) mieszkanie z c.0. - 5 %
5. Czynnikami obnizajacymi warto$¢ uzytkowa lokali, powodujacymi obnizenie stawki czynszu s3:

1) mieszkanie przeznaczone do rozbidrki lub remontu kapitalnego (budynki, ktére ze wzgledu na stan
techniczny zostaty przeznaczone do rozbiorki decyzja administracyjng) - 15 %

2) mieszkanie bez wody - 5 %
3) mieszkanie bez kanalizacji - 5 %
4) mieszkanie bez instalacji gazowej - 5 %

5) mieszkanie bez tazienki (przez lazienk¢ rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace
stala instalacje wodociagowo-kanalizacyjna, ciepta wode dostarczang centralnie badz zurzadzen
zainstalowanych w lokalu Iub inne umozliwiajagce podiaczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka
kapielowego/gazowego, elektrycznego, bojlera itp. W przypadku udokumentowania wykonania tazienki na
wlasny koszt stosuje si¢ obnizke jak za brak tazienki) - 5 %

6) mieszkanie bez wc (przez wc rozumie si¢ doprowadzenie do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia
instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej umozliwiajacej podlaczenie muszli sedesowej i sptuczki, dotyczy
réwniez we. przynaleznego do lokalu, potoZzonego poza lokalem na tej samej kondygnacji) - 5 %

7) mieszkanie na terenie wiejskim - 10%

6. Obnizenie (podwyzszenie) stawki podstawowej czynszu nastgpuje poprzez zsumowanie wszystkich
wystepujacych w lokalu czynnikéw obnizajacych (podwyzszajacych).

7. Czynniki obnizajace (poddwyzszajace) stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

8. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, ubezpieczenia budynku, koszty
konserwacji, utrzymania technicznego budynku oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

9. Burmistrz Drezdenka w zaleznosci od sytuacji w splacie nalezno$ci czynszowych moze wprowadzi¢
program ulatwiania sptaty zadluzenia za lokale gminne, osobom bgdacym w trudnej sytuacji materialnej
i zyciowej, w formie odpracowania naleznosci dla Gminy Drezdenko.

Rozdzial 6.
Sposéb izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy

§ 7. 1. Zarzadzanie lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Drezdenko do dnia 31 lipca 2018 r. wykonywane jest przez Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej
1 Mieszkaniowej Spotke z 0.0. w Drezdenku na podstawie umowy o zarzadzaniu nieruchomosciami zawartej
w dniu 9 lipca 2015r.

2. Na kolejny okres zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy bedzie zlecane zarzadcy wytonionemu na
podstawie ustawy o zamowieniach publicznych.
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3. Efektywne i1 sprawne dziatanie zarzadcy nieruchomosci w zakresie zarzadzania zasobem gminy powinno
pozwoli¢ na:

1) utrzymanie stanu technicznego budynkow na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie uzytkowania;

2) podnoszenie stanu estetycznego budynkow;

3) zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkow i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem;

4) racjonalne zuzycie mediow;
5) popraweg stanu technicznego zasobu;
6) poprawe jakosci obstugi mieszkancow.

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 8. 1. Jako zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej przyjmuje si¢:
1) wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne;
2) wpltywy z czynszow za lokale uzytkowe;
3) wpltywy z czynszow za pomieszczenia gospodarcze i garaze.

2. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszczegolnych latach przedstawia ponizsza tabela :

Frodia finansowania 2017 2018 2019 2020 2021
(tys. zt) (tys. zt) (tys. zt) (tys. z1) (tys. zt)
Wplywy z czynszow za lokale mieszkalne 974,5 960,5 945,8 960,1 975,0
Wplywy z czynszow za lokale uzytkowe 27,9 26,5 25,1 26,8 28,1
Wpltywy z czynszOw za pomieszczenia 17,5 16.9 16,0 17.1 18.1
gospodarcze i garaze
Razem: 1019,9 1 003.,9 986.,9 1 004,0 1021,2
Rozdzial 8.

Wysoko$¢ planowanych wydatkéw zwiazanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego gminy

§ 9. 1. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na poszczegolne rodzaje kosztow zwigzanych
z utrzymaniem zasobu przedstawia ponizsza tabela:

Wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu 2017 2018 2019 2020 2021
(tys. zb) (tys. zb) (tys. zt) (tys. zb) (tys. zb)

Koszty biezacej eksploatacji 265 268 275 278 282

Koszty remontéw i modermizacji 424 446 464 465 490

Koszty zarzadu nieruchomosciami - 115 125 127 130 131

wynagrodzenie zarzadcy

Razem: 804 839 866 873 903

2. Na koszty w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadajg sig:

1) Koszty biezacej eksploatacji, w tym:

a) koszty utrzymania w nalezytym

stanie

sanitarno-porzgdkowym budynkéw i ich

otoczenia oraz

pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancow,
b) koszty utrzymania terenow zielonych,
¢) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
d) koszty utrzymania w stanie gotowosci urzgdzen przeciwpozarowych budynkow,

e) koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkéw, lokali i instalacji,
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f) optata za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
g) optata za ogrzewanie budynkow,
h) optata za dostawe wody i odprowadzanie Sciekow,
1) koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej we wspolnotach mieszkaniowych.
2) Koszty remontéw, w tym:
a) koszty konserwacji i usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,
b) koszty remontow biezacych budynkow, lokali, pomieszczen wspdlnego uzytku i urzadzen technicznych,
¢) koszty napraw placow oraz napraw przylaczy sieciowych,
d) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia klgski zywiolowej i zdarzen losowych,
e) wplaty na fundusz remontowy do wspolnot mieszkaniowych.
3) Koszty zarzadu nieruchomos$ciami - wynagrodzenie zarzadcy.

Rozdzial 9.
Zasady poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

§ 10. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem gminy okresla si¢ jako
priorytetowe zasady:

1) dazenie do jak najwickszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow miasta i gminy
Drezdenko;

2) racjonalizacji i urealnienia optat czynszu za lokale mieszkalne oraz kosztow
zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym;

3) racjonalnego gospodarowania §rodkami budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego za-
sobu mieszkaniowego;

4) poprawy standardu lokali mieszkalnych;
5) udzielania bonifikat dla najemcow zgltaszajacych che¢ wykupu mieszkania;
6) dazenia do sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy;

7) dokonywania  zamian  lokali na  lokale  dostosowane do  potrzeb  mieszkaniowych
i mozliwosci ptatniczych najemcow;

8) zapewniania lokali zamiennych w przypadku konieczno$ci wykonania remontéw budynkéw i lokali.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Drezdenku

Adam Kolwzan
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UZASADNIENIE

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
ustawowym obowigzkiem wynikajacym z art. 21 ust.1 pkt. 1 1 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie
z powyzszymi przepisami wieloletni program gospodarowania zasobem gminy powinien by¢
opracowany na okres co najmniej pigciu lat i zawiera¢ nastepujace zagadnienia:

1) prognozg dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2) analizg potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach,

6) zrédita finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwigzku z uptywem okresu obowigzywania dotychczasowej uchwaty w tej sprawie przygotowany
zostal nowy program na kolejne pi¢é lat. Projekt niniejszej uchwaty zawiera wszystkie okre§lone
w ustawie elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W przygotowanym projekcie programu przedstawiono mi¢dzy innymi prognoze wielkosci i stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, plan remontdw, przewidywang sprzedaz mieszkan, zasady
ustalania czynszow, planowane wydatki 1 zrodta ich finansowania.

Majac powyzsze na uwadze podjecie niniejszej uchwaty nalezy uzna¢ za uzasadnione.
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