UCHWALA NR XLIIl/402/2018
RADY MIEJSKIEJ GMINY DOBRZYCA

z dnia 27 sierpnia 2018 .

w sprawie przyjecia "Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Dobrzyca na lata 2018 - 2022".

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t,j. Dz. U.
z2018r. poz.994 1000 i1349) iart.21ust. 1 pkt1iust. 2ustawy zdnia 21czerwca 2001r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t,. Dz. U
z 2018 r. poz. 1234 i 756) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie "Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Dobrzyca na lata 2018 - 2022" w brzmieniu okreslonym w zataczniku do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Gminy Dobrzyca.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Migjskiegj

Witalis Pétrolniczak
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Zatacznik do uchwaty Nr XLIII/402/2018
Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca
z dnia 27 sierpnia 2018 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
DOBRZYCA
NA LATA 2018-2022

Dobrzyca Sierpien 2018
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Wstep

~Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobrzyca na lata 2018-
2022 jest dokumentem okreslajgcym zasady oraz cele prowadzonej przez gmine polityki
mieszkaniowej. Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposéb bezposredni z
delegacji zawartej w 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 (Dz. U. 2014
r. poz. 150 z pézn. zm.). Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w powyzszej ustawie, do
priorytetowych zadan gminy nalezy dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
najbardziej potrzebujgcych cztonkdéw wspolnoty samorzgdowej. Realizacja tego zadania jest
jednym z najwazniejszych dziatan podejmowanych przez organy gminy. Posiadanie lokalu
mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie sie podstawowej komoérki spotecznej, jakg jest
rodzina. Jednoczesnie jako jedno z najdrozszych débr, lokal mieszkalny jest dla przecietnego
gospodarstwa domowego trudno osiggalny, co stawia gmine przed wyzwaniem wymagajgcym
duzego zaangazowania. Gospodarujgc zasobem mieszkaniowym gmina powinna
podejmowac dziatania zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki, do czego zobowigzuje art.
12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz.
782 z pézn. zm.). Konieczne sg zatem zaréwno czynnosci, ktére powodujg zabezpieczenie
substancji budowlanej zasobu mieszkaniowego przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli
zachowanie jej w stanie niepogorszonym, jak i przestrzeganie regut zarzadzania
nieruchomosciami oraz korzystania z nich, ktére pozwolg na jak najpetniejszg realizacje
natozonych na gmine zadahn. Celem programu jest wdrozenie racjonalnej polityki
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, prowadzgcej do:

1) zwiekszenia mieszkaniowego zasobu miasta,

2) zwiekszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich dochodach,
3) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta,

4) poprawy jako$ci i warunkow zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie miasta,

5) zakohczenia zmian wtasnos$ciowych w nieruchomosciach, w ktérych sprzedaz lokali zostata
juz rozpoczeta,

6) poprawy jakosci zarzgdzania mieszkaniowym zasobem miasta.

Zasobem mieszkaniowym Gminy Dobrzyca zarzadza i gospodaruje Na mocy uchwaty Nr
XXX/272/2017 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 27 kwietnia 2017. w sprawie utworzenia
»,Gminne Spodtki Komunalnej w Dobrzycy” Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig jego
zadaniem statutowym jest wtasciwe realizowanie polityki Gminy Dobrzyca w obszarze zasobu

mieszkaniowego, przedstawionej w niniejszym programie.
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1 Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne;

A. Mieszkaniowy zas6b gminy, to lokale stanowigce wtasnosé gminy albo gminnych osob
prawnych lub spodtek handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjgtkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw (art. 2 ust 1 pkt. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego).Mieszkaniowy zaséb Gminy Dobrzyca stanowig lokale bedgce wtasnoscig
gminy potfozone:

a) w budynkach bedacych w 100 % wtasnoscig Gminy Dobrzyca,

b) w budynkach, w ktorych funkcjonujg wspolnoty mieszkaniowe z udziatem Gminy
Dobrzyca,

c) w innych budynkach (np. spétdzielczych)

B. Na dzieh 31.12.2017r. mieszkaniowy zaséb Gminy Dobrzyca stanowito 49 Lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni 2 425,84 m?, w tym:

a) 38 lokali mieszkalnych o powierzchni 1965,76 m?w 19 budynkach
stanowigcych 100% wtasnosé Gminy Dobrzyca,

b) 11 lokali mieszkalnych o powierzchni 460,08 m? w 6 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych

C. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego, gmina tworzy zasob
lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen:

a) lokale socjalne przeznaczone sg dla osob o niskich dochodach, oraz dla osob,
ktorym sad w wyroku eksmisyjnym przyznat uprawnienia do uzyskania takiego
lokalu,

b) tymczasowe pomieszczenia przeznaczone sg dla oséb, ktérym sad w wyroku
eksmisyjnym nie przyznat uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego

D. W zasobie mieszkaniowym, o ktéorym mowa w ust. 3 na dzien 31.12.2017 r. byto:

a) O lokali socjalnych,
b) O pomieszczenia tymczasowe

E. W razie pojawienia sie potrzeb lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia Gmina
Dobrzyca pozyskiwac bedzie poprzez:

a) zmiane statusu istniejgcych lokali mieszkalnych o niskim standardzie,adaptacje
budynkéw lub lokali niemieszkalnych,

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dobrzyca Na Lata 2018-2022 4

Id: 3F2AFF29-46F7-4BDE-9878-7C87731F32A9. Podpisany Strona 4z 23



b) budowe lub zakup lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne lub tymczasowe

pomieszczenia

Zmiana statusu lokalu nastepuje w drodze zarzgdzenia Burmistrza Miasta i Gminy Dobrzyca

z urzedu lub na wniosek strony zainteresowane.

F. Z mieszkaniowego zasobu Gminy Dobrzyca bedg wydzielane lokale, ktore
przeznaczone bedg na wynajem jako lokale socjalne albo tymczasowe

pomieszczenia. Nie zasadnym bedzie przeznaczanie na lokale socjalne i tymczasowe
pomieszczenia lokali potozonych:

a) we wspdlnotach mieszkaniowych,
b) w budynkach wybudowanych po 2001r.

. Z uwagi na niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zasob gminy w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych mieszkahcow
wspolnoty samorzadowej, zasadnym jest - w miare mozliwosci — uzupetnianie lokali
stanowigcych ten zaséb poprzez:

a) budowe lub zakup budynkéw mieszkalnych,

b) adaptacje obiektow niemieszkalnych na lokale mieszkalne i socjalne,

c) zasiedzenie nieruchomosci,

d) nabycie lokali w drodze np. spadkobrania, przejecia za dtugi,

e) nabycie lokali w wyniku zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci w ktérych
Gmina Dobrzyca jest wspotwtascicielem wraz z innymi osobami fizycznymi

Tabela 1 Prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Dobrzyca w latach 2018-2022

Prognoza 2018 2019 2020 2021 2022
lokale komunalne 49 49 47 46 43
Lokale socjalne 0 0 0 0 0

Zrédto — Urzad Miasta i Gminy Dobrzyca

H. Wiekszos$¢ budynkow ktorych witascicielem jest Gmina Dobrzyca wymaga remontow,
aby dostosowac nieruchomosci do aktualnie obowigzujgcych przepiséw techniczno-
budowlanych. Znaczne zuzycie techniczne budynkéw ma duzy wptyw na koszty

remontu i eksploataciji.

Liczba lokali mieszkalnych z uwagi na przedziat wiekowy przedstawia tabela
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Tabela 2 Liczba lokali mieszkalnych z uwagi na przedziat wiekowy

1901- 1946- 1966- 1986- 2001- 2010-
Pozycja do 1900 |1945 1965 1985 2000 2010 2017
Liczba lokali 46 3 0 0 0 0 0

Zrédfo — Urzad Miasta i Gminy Dobrzyca

I.  Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg m.in. wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego,
sposob podpiwniczenia budynku, sposéb utrzymania budynku, sposéb uzytkowania
przez mieszkancow.

J. Stan techniczny budynkéw stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy Dobrzyca bedgcych
w zarzadzie ,Gminnej Spotki Komunalnej w Dobrzycy” Spotka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscig na dzien 31.12.2017 r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 3 Stan techniczny lokali komunalnych bedgcych w zarzgdzie Gminnej Spétki Komunalnej w
Dobrzycy sp. z o0.0.

.. Ocena stanu technicznego
Wiasnos¢ " .
2ty sredni dobry
38 38 0 0

Zrédto — Urzad Miasta i Gminy Dobrzyca

K. Program poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego realizowany bedzie
poprzez:

a) przeprowadzanie remontéw i modernizacji,

b) rozbidrke budynkdéw zagrozonych katastrofg budowlang, znajdujgcych sie w bardzo
ztym stanie technicznym lub ktérych remont jest nieoptacainy,

c) adaptacje lub budowe lokali mieszkalnych i socjalnych

M. Infrastrukture techniczng lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy Dobrzyca na dzien
31.12.2017r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 4 Infrastruktura techniczna lokali w mieszkaniowym zasobie Gmina Dobrzyca

Rodzaj ogrzewania
tazienki .
. . . . Ciepta
X Instalacja | Instalacja | indywidualne wcC Kotty Ogrzewani | Elektryczn
Pozycja WC , co woda
wod-kan | gazowa w wspdlne | weglowe e gazowe e .
. . uzytkowa
mieszkaniach
Liczba lokali mieszkalnych,
socjalny oraz pomieszczern |42 2 32 38 0 22 20 2 1 22
tymczasowych
Zrédto: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.
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2 Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata;

A. Wiekszo$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontéw z uwagi na ich wiek, ogoiny
stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie obowigzujgcych przepiséw
techniczno-budowlanych. Potrzeby remontowe budynkéw i lokali wynikajg z
koniecznosci:

a) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi
i mienia w okresie uzytkowania,

b) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz
urzgdzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem,

c) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkéw, a w przypadku wpisania
budynku do rejestru zabytkéw — zachowania jego wartosci podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej

B. Ustala sie nastepujgce priorytety w zakresie wykonywanych remontow:

a) usuwanie stanéw zagrozenia (instalacje gazowe, elektryczne, przewody spalinowe
i wentylacyjne, zalecenia opinii stuzb technicznych),

b) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych,

c) zapewnienie zrédet grzewczych,

d) remonty zwalnianych lokali,

e) wymiana stolarki,

f) termomodernizacije,

g) malowanie klatek schodowych.

C. Potrzeby remontowe na lata 2018-2022 w sztukach oraz PLN wynikajgce z przegladéw

technicznych w budynkach komunalnych i lokalach Gminy Dobrzyca we wspdlnotach
mieszkaniowych przedstawiajg ponizsze tabele:

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dobrzyca Na Lata 2018-2022 7

Id: 3F2AFF29-46F7-4BDE-9878-7C87731F32A9. Podpisany Strona 7z 23



Tabela 5 Potrzeby remontowe na lata 2018-2022 w sztukach wynikajace z przegladéw technicznych w
budynkach komunalnych i lokalach Gmina Dobrzyca oraz we wspélnotach mieszkaniowych

l.p. Rodzaj prac 2018 2019 2020 | 2021 2022 SUMA
1 Remont dachu 1 1 3 1 6
2 Remont elewacji 1 1 1 1 5
3 Remont balkondéw 1 1
4 Malowanie klatek schodowych 1 2
5 Przebudowa piecéw kaflowych 0
6 Wymiana stolarki okiennej 1 6 12 19
7 Wymiana instalacji CO 1 1
8 Wymiana instalacji elektrycznej 1 1
9 Wymiana instalacji gazowej 0
10 Wymiana stolarki drzwiowej 2 1 1 2 6

Zrédio: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

Tabela 6 Potrzeby remontowe na lata 2018-2022 w PLN wynikajgce z przeglgdéw technicznych w
budynkach komunalnych i lokalach Gmina Dobrzyca oraz we wspdélnotach mieszkaniowych

l.p. | Rodzaj prac 2018 2019 2020 2021 2022 SUMA
1 Remont dachu 15000 | 15000 55000 | 10 000 95 000
2 Remont elewacji 20000 | 20000 | 60000 | 6000 | 40000 146 000
3 Remont balkondéw 8 000 8 000

4 Malowanie klatek schodowych 20000 10 000 30000
5 Przebudowa piecéw kaflowych 0

6 Wymiana stolarki okiennej 600 3600 11100 15 300
7 Wymiana instalacji CO 14 000 14 000
8 Wymiana instalacji elektrycznej 25000 25000
9 Wymiana instalacji gazowej 0

10 | Wymiana stolarki drzwiowe;j 4000 |2000 |3000 4 000 13 000
SUMA 59600 | 62000 | 66 600 | 69 000 | 89 100 346 300

Zrédio: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

D. W latach 2018 - 2022 nalezy dazy¢ do wykonania niezbednych remontow budynkow
bedacych w ztym stanie technicznym. Optacalnos¢ remontéw tych budynkéw ustalana
bedzie kazdorazowo poprzez wykonywanie ekspertyz budowlanych. W przypadku
braku optacalnosci takich przedsiewzie¢, podejmowane bedg decyzje o ich sprzedazy
lub rozbidrce.

E. Konieczne jest wykonywanie remontéw budynkéw w $rednim stanie technicznym,

celem doprowadzenia ich stanu do zgodnego z aktualnymi przepisami budowlanymi i
ekologicznymi. W miare mozliwosci finansowych, dokonywane bedg modernizacje
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posiadanych zasobéw w celu podwyzszenia standardu i poprawy estetyki
krajobrazowej.

F. Przyjmuje sie zasady i kierunki w planowaniu remontéw i modernizacji budynkow
komunalnego zasobu mieszkaniowego na lata 2018 — 2022 polegajgce na:

a) planowaniu w budzecie Gminy Dobrzyca $rodkéw na remonty i modernizacje
budynkow,

b) poprawie wizerunku Scistego centrum Dobrzycy poprzez remonty elewacij
potgczone z zaktadaniem domofondw i malowaniem klatek schodowych,

c) modernizacji budynkéw nie posiadajgcych pelnego wyposazenia w
urzgdzeniatechniczne,

d) poprawie jakosci energetycznej budynkow, w tym takze zmianie sposobu
ogrzewania na ekologiczne,

€) zmianie sposobu uzytkowania lokali zlokalizowanych na parterze budynku, z
mieszkalnego na uzytkowy, celem poprawy ich funkcjonalnosci

G. Projekty rocznych planéw inwestycji i biezgcych remontéw budynkéw i lokali
opracowuje Rada Gminy Dobrzyca w oparciu o:

a) cele okreslone w niniejszym programie, zadania inwestycyjne i remontowe,

b) analize potrzeb remontowych (jako podstawowe kryterium przyjmuje sie stopien
zagrozenia i brak mozliwosci eksploatacji budynkow i lokali wynikajgcy ze stanu
technicznego nieruchomosci oraz wyremontowanie lokali zwalnianych przez
dotychczasowych uzytkownikéw),

c) analize wnioskdéw o modernizacje budynkoéw i lokali,

d) mozliwe do przeznaczenia na ten cel srodki finansowe,

e) uchwalane przez wspodlnoty mieszkaniowe roczne plany gospodarcze zarzadu
nieruchomoscig wspoélng i s$rodki zgromadzone na ten cel na rachunkach
bankowych wspdlnot mieszkaniowych

H. W ramach planéw remontéw niezbedne jest zabezpieczenie znacznych srodkdéw
finansowych na przygotowanie do zasiedlenia pustostanéw. Dotyczy to lokali
odzyskanych w wyniku eksmisji, Smierci bgdz wyprowadzki najemcy. Nalezy dgzy¢ do
takiego stanu, aby maksymalnie zminimalizowa¢ czasokres zasiedlenia zwalnianych
lokali nowymi najemcami. W celu zmniejszenia dotacji na remonty pustostanow, czesc
odzyskiwanych, wolnych lokali przeznaczana bedzie do remontu na koszt wiasny
przysztego najemcy. O przydziat lokalu mieszkalnego do remontu na koszt wiasny
bedg mogty ubiegac sie rodziny posiadajgce uprawnienia do uzyskania lokalu z zasobu
gminy. W roku 2017 wydano O skierowah na remont lokali mieszkalnych przez
uprawnionych najemcow.

I. W roku 2018 planowany jest wzrost tej liczby do 3 i systematyczne jej zwiekszanie w
latach nastepnych. Zaoszczedzone w ten sposéb srodki finansowe Gmina Dobrzyca
przeznaczy w formie dotacji na remonty klatek schodowych, w tym: malowanie,
instalowanie domofonow, sygnalizacji przeciwpozarowe;j itp.
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J.

Planowana wielkos¢ srodkéw finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje
okreslana bedzie w ramach srodkéw uzyskiwanych z:

a) czynszéw za wynajmowanie lokali mieszkalnych, socjalnych, tymczasowych
pomieszczen,

b) czynszow za wynajmowanie lokali uzytkowych, garazy, reklam itp., dzierzawy
gruntow,

c) dotacji z budzetu Gmina Dobrzyca przeznaczanych na :

- remonty elewacji,
- remonty klatek schodowych,
- remonty pustostanéw

Gmina Dobrzyca, jako wtasciciel lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
zobowigzane jest do dokonywania wptat na fundusze remontowe, zgodnie z podjetymi
w tym zakresie uchwatami wiascicieli, w wysokosci przypadajgcej na wielkosé
posiadanych udziatéw. Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkow
wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy, wynikajg z planéw gospodarczych oraz
przegladéw technicznych budynkéw przeprowadzanych na zlecenie wspolnot
mieszkaniowych.

W celu zrealizowania planéw remontowo-inwestycyjnych, naktada sie na ,Gminng
Spoétke Komunalng” sp z 0.0. w Dobrzycy obowigzek wykonywania na rzecz Gminy
Dobrzyca przyjetych do realizacji zadan, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Tabela 7 Planowane wydatki na remonty i modernizacje w budynkach komunalnych i we wspdlnotach

mieszkaniowych w latach 2018-2022

Stawka
. Powierzchnia | remontowa na
Naktady remontowe i A .
. . zasobow utrzymanie 1m2
Rok modernizacyjne na . . . .
budvnkach eminnvch mieszaniowych | powierzchni
v g v (m2) zasobow Gminy
(PLN)
2010 6 626,28 300,43 22,06
2011 8 137,53 236,49 34,41
2012 -
2013 24 117,04 328,30 73,46
2014 15 707,23 80,72 194,59
2015 -
2016 3 649,28 284,77 12,81
2017

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Dobrzyca Na Lata 2018-2022

10

Id: 3F2AFF29-46F7-4BDE-9878-7C87731F32A9. Podpisany

Strona 10 z 23



2018 59 600,00 52,06 1144,83
2019 62 000,00 30,65 2022,84
2020 66 600,00 200,00 333,00
2021 69 000,00 199,76 345,41
2022 89 100,00 115,88 768,90

Zrédto: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

3 Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

A. Sprzedaz nieruchomosci, w tym takze lokalowych odbywa sie na podstawie przepisow
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami oraz uchwaty Nr
X11/94/2015 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 12/11/2015 w sprawie ustalenia
zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci wydzierzawiania lub
wynajmowania na okres oznaczony diuzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony.

B. W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich
nabyciu przystuguje najemcom, z ktorymi umowy najmu zawarte zostaty na czas
nieoznaczony. W tym przypadku sprzedaz nastepuje w drodze bezprzetargowej.

C. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jest:

a) dazenie wyjscia Gminy Dobrzyca ze wspdlnot mieszkaniowych,

b) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

c) obnizenie kosztéw utrzymania rozproszonego mieszkaniowego zasobu ,

d) zmniejszenie obcigzenia Gminy Dobrzyca z tytutu sktadek na utrzymanie czesci
wspoélnych nieruchomosci

D. Gmina Dobrzyca zainteresowane jest dalszg sprzedazg mieszkan komunalnych w juz
istniejgcych  wspodlnotach mieszkaniowych z wigekszosciowym udzialem oséb
fizycznych. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych, priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz
lokali w budynkach wspdélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Dobrzyca mniejszym
niz 20%. W tym celu Miasto moze skorzystac¢ z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust.
4 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. w przypadku nie przyjecia oferty
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, z prawa wypowiedzenia umowy najmu,
z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego. Zwolnione w wyniku
powyzszych dziatan lokale mieszkalne mogg zostac:

a) wynajete rodzinie posiadajgcej uprawnienia do otrzymania lokalu z zasobu gminy,
ktéra skorzysta z pierwszenstwa w jego nabyciu, zamienione na lokal wlasno$ciowy
w budynku wspdlnoty mieszkaniowej,

b) w ktérym gmina posiada powyzej 80% wtasnosci w celu odzyskania peinegj
wiasnosci Miasta z rozliczeniem réznicy wartosci zamienianych nieruchomosci
lokalowych,

C) sprzedane w drodze przetargu

E. Lokale mieszkalne ,wolne” w sensie prawnym mogg by¢ sprzedawane w drodze
przetargu, jezeli ich sprzedaz jest ekonomicznie uzasadniona (np. lokale o powierzchni
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powyzej 80m?, lokale jednoizbowe, lokale w budynkach w ktorych Gmina Dobrzyca
posiada mniej niz 20% udziatu).

F. Nalezy dgzy¢ do zbywania nieruchomos$ci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.
Zwalniane budynki mieszkalne jednorodzinne (pustostany) powinny byé zbywane

przez Miasto w drodze przetargu nieograniczonego.

G. W latach 2010-2017 sprzedanych zostato z mieszkaniowego zasobu Gminy Dobrzycy
11 lokali mieszkalnych.

Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2018-2022 przedstawia ponizsza tabela

Tabela 8 Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2018 - 2022.

Prognoza 2018 2019 2020 2021 2022

lokale komunalne 0 1 2 1 1
Zrédto — Urzad Miasta i Gminy Dobrzyca

H. Dokonujgc okreslenia przewidywanego poziomu sprzedazy w okresie objetym
programem nalezy:

a) uwzgledni¢ ilos¢ lokali niezbednych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspélnoty samorzgdowej, jako zadania wkasnego gminy,

b) dazy¢ do wycofania udziatbw Gmina Dobrzyca z budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych (konieczno$¢ partycypacji w kosztach ustalonych przez wspéinoty
mieszkaniowe — w niektérych przypadkach znaczgce sktadki na fundusz
remontowy, podejmowanie réwnoczesnie wielu zadahn inwestycyjnych,
skomplikowane gospodarowanie zasobem mieszkaniowym o dos¢ duzym
rozproszeniu lokali)

I. W celu zabezpieczenia niezbednego zasobu mieszkaniowego gminy, koniecznego do
realizacji zadah z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie zaktada sie
sprzedazy mieszkan w budynkach stanowigcych 100% wtasnosci gminy. W przypadku
wspolnot mieszkaniowych, ktérych sprzedaz nastgpita po obrysie budynku, zamierza
sie zintensyfikowac dziatania majgce na celu sprzedaz tym wspdlnotom gruntéw,
niezbednych do obstugi ich nieruchomosci. W tym celu planowane jest podwyzszenie
do 99% bonifikaty przy sprzedazy przedmiotowych gruntéw. Powyzsze umozliwi
racjonalne gospodarowanie gruntami Gminy Dobrzyca.

4 Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

A. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do zréwnowazenia kosztow zwigzanych z
utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Dobrzyca z przychodami z tytutu
czynszu z najmu lokali mieszkalnych. Jednakze zbytni wzrost wysokosci stawki
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czynszu spowodowac¢ moze wzrost ilosci oséb posiadajgcych zadtuzenie z tytutu najmu
lokalu albo bezumownego korzystania z niego, a tym samym zwigkszenie stanu
zadtuzenia w mieszkaniowym zasobie Gminy Dobrzyca

B. Stawka czynszu, po uwzglednieniu wszystkich czynnikéw podwyzszajgcych, nie moze
przekraczaé 3% warto$ci odtworzeniowej ustalanej przez Wojewode Wielkopolskiego.
Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 25 wrzednia 2017r. w
sprawie ustalenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewodztwie wielkopolskim,
wskaznik ten w okresie

C. Od 1 pazdziernika 2017 r. do 31 marca 2018 r. dla wojewddztwa wielkopolskiego
wyniesie 3.392 zi. Oznacza to, ze w stosunku do 3% wartosci odtworzeniowej,
miesieczna maksymalna stawka czynszu za 1m? mogtaby wynosi¢ 8,48 zi. Przy
aktualnie obowigzujgcych stawkach czynszu w zasobach mieszkaniowych Gminy
Dobrzyca osiggniecie dopuszczalnego putapu 3% wartosci odtworzeniowej jeszcze
dtugo nie bedzie mozliwe, gdyz wigzatoby sie to z bardzo duzym wzrostem stawek
czynszu najmu lokali komunalnych Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m2
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy
ustala Burmistrz Gminy Dobrzyca w drodze zarzgdzenia.

D. Ustala sie nastepujgce rodzaje czynszu za lokale wchodzgce w skfad mieszkaniowego
zasobu Gminy Dobrzyca:

a) czynsz najmu za lokale mieszkalne,

b) czynsz najmu za lokale socjalne,

C) Czynsz najmu za pomieszczenia tymczasowe,
d) czynsz najmu ustalony w wyniku przetargu

E. Wysoko$¢ stawki czynszowej za lokale mieszkalne nalezgce do zasobu Gminy
Dobrzyca ustala sie na podstawie stawki bazowej czynszu za 1m2 powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, z uwzglednieniem czynnikébw podwyzszajgcych i
obnizajgcych warto$¢ uzytkowg lokalu.

F. Obowigzujgce Zarzadzenie Nr 26/2011 Waojta Gminy Dobrzyca z dnia 28 grudnia 2011
roku okresla stawke bazowg czynszu w wysokosci 3,50 zi/m?2. Zawiera takze czynniki
podwyzszajgce i obnizajgce stawke bazowg czynszu.

G. Planuje sie utrzymanie dotychczas obowigzujgcych czynnikow podwyzszajgcych i

obnizajgcych stawke bazowg czynszu, ktére przedstawia ponizsza tabela

Tabela 9 Czynniki podwyzszajace i obnizajgcych stawke bazowa czynszu

czynniki podwyzszajgce stawk e .
l.p. v P yzszajq ¢ Obnizenie (%)
bazowa
1 brak brak
l.p. czynniki obnizajace stawke bazowg | Obnizenie (%)
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mieszkanie bez centralnego

1 . -5%
ogrzewania
mieszkanie bez tazienki -5%
mieszkanie bez WC -5%
4 mieszkanie bez urzadzen 59
wodociggowych lub kanalizacyjnych
5 mieszkanie na poddaszu -5%

mieszkanie z kuchnig bez
6 bezposredniego oswietlenia -5%
naturalnego
mieszkanie poza miejscowoscig
bedaca siedzibg Gminy
Zrédto: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

7 -5%

H. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek, nie moze by¢ mniejsza niz 50%
stawki bazowej czynszu. Dokonywanie zmian w wysokosci czynszu najmu moze
nastgpi¢ w czasie trwania umowy najmu w przypadku gdy:

a) zwiekszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez
wynajmujgcego,

b) zmniejszy sie warto$¢ uzytkowa Ilokalu wskutek pogorszenia sie stanu
technicznego budynku lub lokalu

I. Podstawg dokonania zmian w wysokoSci czynszu z przyczyn opisanych powyzej
powinien by¢ protokét potwierdzajgcy fakty uzasadniajgce podwyzke lub obnizke
czynszu. Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za
zgodg wynajmujgcego nie powoduje wzrostu wysokos$ci czynszu najmu.

J. Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia opréznienia lokalu
co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki obowigzywatby
najemce danego lokalu. Najemca oprécz czynszu zobowigzany jest takze uiszczac
niezalezne od wiasciciela optaty zwigzane z eksploatacjg mieszkania, tj. za dostawe
do lokalu m.in. gazu, wody, odbidr nieczystos$ci statych i ptynnych.

K. W okresie objetym przedmiotowym programem planuje sie wzrost stawki czynszu, o
ktorej mowa w ust. 1 co 2 lata tj. w roku 2019 0 0 % i w roku 2021 o 0 %. Prognoze
wysokosci stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych w latach 2015-2020
przedstawia ponizsza tabela

Tabela 10 Prognozowana maksymalna wysokos¢ stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych
w latach 2018-2022

rok 2018 2019 2020 2021 2022

stawka bazowa
czynszu (PLN)
Zrédfo: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
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L. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego moze zosta¢ podwyzszona w drodze
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci najpdzniej na 3 miesigce naprzdd, na
koniec miesigca kalendarzowego. Wysokos¢ stawki czynszu, o ktérym mowa w ust. 5
nie dotyczy stawek czynszow, ktérych wysokos$¢ zostata ustalona w trybie przetargu.

M. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013r., poz.
966 z pdézn. zm.) wprowadzita mozliwos¢ uzyskania swiadczenia pienieznego
wyptacanego przez gming, majgcego na celu dofinansowanie do wydatkéw
mieszkaniowych ponoszonych w zwigzku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego. Pomoc
ta przystuguje w przypadkach okreslonych przepisami, tj. po spetnieniu okreslonych w
ustawie warunkow zwigzanych z:

a) tytutem prawnym do lokalu,

b) odpowiednio niskim dochodem,
c) odpowiednig powierzchnig uzytkowg lokalu

Tabela 11 Wydatki przeznaczone na wyptate dodatkéw mieszkaniowych

Rok wartosé Liczba
dodatkow | Swiadczen
2012 1466 12
2013 1219 9
2014 1018 11
2015 2091 14
2016 6688 46
2017 4921 33

Zrédfo — Urzad Miasta i Gminy Dobrzyca

5 Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

A. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci majgcych na celu:

a) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

b) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,

c) biezgce administrowanie nieruchomosciami,

d) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie 2z jej
przeznaczeniem,

e) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci
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B. Mieszkaniowym zasobem Gminy Dobrzyca zarzgdza ,Gminna Spétka Komunalna w
Dobrzycy sp. z o.0. Dla zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobrzyca
przyjmuje sie nastepujgce sposoby zarzgdzania:

a) dla lokali Miasta w nieruchomosciach bedacych wilasnoscia wspdinot
mieszkaniowych z udziatem Gminy Dobrzyca, wyznacza sie imiennie
przedstawiciela wtadciciela — Gminy Dobrzyca do reprezentowania go we
wspolnocie mieszkaniowej,

b) ,Gminna Spdétka Komunalna w Dobrzycy” sp. z 0.0. przejmuje odpowiedzialnos¢
wiasciciela — Gminy Dobrzyca w stosunkach z najemcami lokali i reprezentuje go
wobec zarzaddéw lub zarzgdcow wspdlnot mieszkaniowych w zakresie czynnosci
administracyjnych,

c) dla nieruchomosci bedgcych wiasnoscia Gminy Dobrzyca przyjmuje sie
zarzadzanie przez ,Gminng Spétke Komunalng w Dobrzycy” sp z 0.0., ktéry ponosi
petng odpowiedzialnos¢ za utrzymanie nieruchomosci, wykonujgc jednoczesnie
polecenia wtasciciela — Gminy Dobrzyca w zakresie sposobu okreslenia wysokosci
optat czynszowych oraz zawierania uméw

C. Przyjmuje sie nastepujace zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w
sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Dobrzyca:

a) dazenie do osiggniecia stanu lokali mieszkalnych i nieruchomosci na poziomie
obowigzujgcych standardow ,

b) optymalizowanie wynikéw finansowych z najmu lokali uzytkowych,

c) przyjmowanie kryteriow ekonomicznej efektywnosci w decyzjach zwigzanych ze
sposobem postepowania z nieruchomoscig (wynajem, sprzedaz, wyburzenie
budynku)

D. ,Gminna Spoétka Komunalna w Dobrzycy” sp. z 0.0. prowadzi gospodarke finansowg w
oparciu o roczny plan finansowy zatwierdzany przez Prezesa Zarzadu i przedktadany
Burmistrzowi Gminy Dobrzyca. Plan uwzglednia m.in. dotacje przedmiotowe: na
wykonywanie remontéw pustostanow i dofinansowanie kosztow utrzymania lokali
socjalnych oraz dotacje celowe na remonty elewaciji i klatek schodowych.

E. Plany remontéw powstajg w oparciu o dokonywane na podstawie prawa budowlanego
przeglady techniczne budynkéw i lokali oraz potrzeby zgtaszane przez lokatoréw.
Poniewaz srodki finansowe przeznaczane co roku na remonty sg niewystarczajgce w
stosunku do potrzeb, realizacja zadan nastepuje wg priorytetow pilnosci. Zasadne jest
utrzymanie w jak najlepszym stanie zasobu, z ktérego mieszkania nie bedg
wyodrebniane i przeznaczane do sprzedazy. W skiad tego zasobu wchodzg budynki
stanowigce w 100% wiasno$¢ Gminy Dobrzyca.

F. We wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych Gminy Dobrzyca posiada swoje udziaty
(lokale bedace wtasnosciag Gminy Dobrzyca), zarzad nieruchomosciami wspolnymi
wybierany jest przez ogot witascicieli, poprzez podjecie stosownych uchwat. Do
reprezentowania gminy we wspoélnotach mieszkaniowych upowazniony jest Prezes
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,Gminne Spoétki Komunalnej w Dobrzycy” sp. z 0.0. pracownicy upowaznieni przez
Prezesa Zarzadu.

G. ,Gminna Spodtka Komunalna w Dobrzycy” sp. z o0.0. jako przedsiebiorstwo
samorzgdowe we wspoétpracy z Urzedem Miasta i Gminy Dobrzyca bedg porzadkowac
pod wzgledem formalno-prawnym  kwestie zarzgdzania bez  zlecenia
nieruchomosciami bedgcymi wtasnoscig osob fizycznych, nieznanych z miejsca pobytu
(art. 752 — 757 Kodeksu cywilnego).

H. Rada Gminy Dobrzyca nie planuje zadnych zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2018-2022.

6 Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

A. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022 beda:

a) przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych, socjalnych,
tymczasowych pomieszczen, lokali uzytkowych i innych skiadnikbw mienia
(dzierzawy, garaze, reklamy itp.),

b) przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,

c) dotacje przeznaczone na remonty pustostanow, remonty elewacji, remonty klatek
schodowych i dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali socjalnych

B. Rozpatrywane sg takze inne zrédta finansowania, np. preferencyjne kredyty na
budownictwo mieszkaniowe w ramach realizowanych programow oraz $rodki wtasne
na wspoffinansowanie planowanych do realizacji zadan inwestycyjnych.

C. Prognozowane przychody ,Gminne Spétki Komunalnej w Dobrzycy” Sp z 0.0. z

zasobu mieszkaniowego Gminy Dobrzyca w latach 2018-2022 przedstawia tabela nr
11.

Tabela 12 Prognozowane przychody MZBM z zasobu mieszkaniowego Gminy Dobrzyca w latach

2018- 2022
Wyszczegdlnienie 2018 2019 2020 2021 2022
Czynsz lokale mieszkalne 66 259,91 66 259,91 66 259,91 66 259,91 66 259,91
Czynsz lokale uzytkowe 83 459,38 83 459,38 83 459,38 83 459,38 83 459,38
Czynsz pomieszczenia 2899,51| 2899,51| 289951 2899,51| 289951
gospodarcze
Dzierzawy terendw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Przychody Pozostate 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUMA 154 636,80 | 154637,80| 154638,80 154 639,80 | 154 640,80

Zrédto: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.
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D. Na wysokos$c¢ przychodow z lokali mieszkalnych i uzytkowych znaczacy wptyw ma:

a) brak zréwnowazonego rozwoju kraju powodujgcy rozwarstwienie i zubozenie
spoteczenstwa w mniejszych jednostkach administracyjnych, w przypadku naszego
miasta znaczgcym czynnikiem majgcym wptyw na to zjawisko byta utrata statusu
miasta wojewodzkiego,

b) malejgce zainteresowanie wynajmem lokali uzytkowych skutkujgce obnizaniem
licytowanych w przetargach stawek czynszu oraz brakiem podstaw do podnoszenia
stawek powyzej wskaznika inflacji

E. W zwigzku z trudnosciami w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej, wskazanym jest
stosowanie i doskonalenie zasad o udzielaniu okresowej pomocy najemcom lokali
uzytkowych, w tym m.in.:

a) zawieszanie rocznej waloryzacji naliczanego czynszu za lokale uzytkowe o
wskaznik inflaciji,

b) czesciowe zwalnianie z optat czynszowych za wynajmowane piwnice przynalezne
do lokali uzytkowych oraz utatwianie rezygnacji z wynajmu niektorych pomieszczen
piwnicznych,

c) stosowanie obnizek wysokosci stawek czynszowych za wynajem lokali
uzytkowych,

d) okresowe obnizanie wylicytowanych w przetargach stawek czynszowych dla
przedsiebiorcow wynajmujgcych lokale uzytkowe, w wyniku nowo organizowanych
przetargdw nieograniczonych, jako wsparcie w rozpoczynaniu dziatalnosci
gospodarczej

F. Waznym zadaniem w zakresie realizacji zatozen Programu jest stopniowe obnizanie
przyrostu zadtuzenia poprzez wzmozenie i usprawnienie dziatan windykacyjnych. Na
wzrost zadtuzenia najemcédw wptywajg takie czynniki jak:

a) zmniejszenie dochodoéw gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata,

b) wzrastajgce koszty utrzymania mieszkan, gtéwnie optat niezaleznych (media),

C) niewfasciwe postawy wielu najemcédw wobec pojawiajgcych sie problemow,

d) brak umiejetnosci racjonalnego gospodarowania posiadanym budzetem przez
najemcow

G.Stan zadiluzenia z tytutu czynszu i optat niezaleznych (media) w zasobie
mieszkaniowym Gminy Dobrzyca na dzieh 31.12.2017r. przedstawia tabela:
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Tabela 13 Stan zadtuzenia z tytutu czynszu i optat niezaleznych (media) w zasobie mieszkaniowym
Gminy Dobrzyca na dzien 31.12.2017r.

Pozvcia Nalezno$¢
vl gtéwna
Zad!uzeme lokali 54 459 04
mieszkalnych
zadtuzenie pozostatych lokali 534,63
zadtuzenie lokale uzytkowe 1323,44
TOTAL 56 317,11

Zrédfo: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

H. Priorytetem w zakresie zapewnienia realizacji dochodéw wtasnych jest prowadzenie
dziatan zmierzajacych do zwiekszenia skutecznosci $ciggalnosci optat czynszowych
i powstrzymywanie procesu narastania zalegtosci czynszowych. W okresie realizacji
Programu planowane jest m.in.:

a) wdrazanie narzedzi informatycznych usprawniajgcych system monitorowania
ptatnosci i zalegtosci czynszowych,

b) konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych,

c) kontynuacja programéw umozliwiajgcych odpracowanie zalegtosci czynszowych,

d) wdrozenie mechanizmédw pomocy socjalnej dla najbardziej potrzebujgcych
najemcow,

e) aktywne posrednictwo miasta w procesie zamiany mieszkan, majgce na celu
optymalizacje wielkosci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych najemcow
w zakresie pokrywania kosztow najmu,

f) wystepowanie na droge sgdowg o eksmisje ,

g) przekwaterowywanie dtuznikdw notorycznie zalegajgcych z optatami do lokali o
nizszym standardzie, w tym do lokali socjalnych

I. W celu odzyskania naleznosci nalezy prowadzi¢ dziatania windykacyjne polegajgce w
szczegoblnosci na:

a) podejmowaniu czynnosci przedsgdowych zmierzajgcych do dobrowolnej sptaty
dtugu, poprzez kierowanie do dtuznikdw monitow i wezwan do zaptaty oraz poprzez
bezposrednie i telefoniczne kontakty,

b) podejmowanie czynnosci zwigzanych ze skierowaniem spraw na droge sgdowg i
egzekucji w sytuacji, kiedy dziatania z zakresu windykacji wstepnej nie przynoszg
efektow

J. Na podstawie i w granicach okreslonych przepisami prawa - w tym prawa miejscowego,
okreslajgcych zasady udzielania ulg w sptacie naleznosci pienieznych majacych charakter
cywilnoprawny, mozliwe jest udzielanie dtuznikom, ktérzy nie regulujg w terminie
naleznosci zwigzanych z uzywaniem lokalu wchodzgcego w sktad zasobu Gmina
Dobrzyca pomocy w formie:
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a) roziozenia na raty naleznosci,
b) odroczenia terminu zaptaty naleznoéci,
C) umorzenia naleznosci

K. Nalezy kontynuowaé, wdraza¢ i doskonali¢ rozwigzania umozliwiajgce
przeciwdziatanie problemowi narastaniu zadtuzenia czynszowego z tytutu najmu lokali,
poprzez m.in.:

a) mozliwos¢ odpracowania naleznosci czynszowych,

b) zamiane mieszkan,

c) przywracanie tytutu prawnego do lokalu osobom, ktére utracity je w wyniku
zalegania z czynszem i uregulowaty zalegtosci w tym zakresie

L. Jednym z kluczowych priorytetow w zakresie zapewnienia dochodow wiasnych
»,Gminnej Spétki Komunalnej w Dobrzycy” bedzie stopniowe obnizenie zadtuzenia poprzez
prowadzenie dziatanh zmierzajgcych do wzmozenia | usprawnienia dziatan
windykacyjnych, a tym samym zwigkszenia skutecznosci sciggalnosci optat czynszowych
i przeciwdziatanie procesom narastania zalegtosci czynszowych.

7 Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspéitwiascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne

A. Koszty utrzymania lokali i budynkéw wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
gminy zwigzane sg przede wszystkim z:

a) biezgca eksploatacja,

b) utrzymaniem sprawnosci technicznej,

c) udziatem gminy we wspélnotach mieszkaniowych,

d) modernizacjami budynkow, lokali i infrastruktury zwigzanej z gospodarkg
mieszkaniowa,

e) postepowaniem sgdowym i egzekucyjnym dotyczgcym odzyskania naleznosci z
tytutu zalegtosci czynszowych,

f) rozbiérkami budynkéw

B. Prognozowane koszty utrzymania i remontéow zasobu mieszkaniowego Gminy
Dobrzyca w latach 2018 — 2022 przedstawia tabela
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Tabela 14 Prognozowane koszty utrzymania i remontéw zasobu mieszkaniowego Gminy Dobrzyca w

latach 2018 — 2022

pozycja kosztowa 2018 2019 2020 2021 2022
Koszty CO i CW Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Utrzymanie czystosci i zieleni Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Koszty wody Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Koszty kanalizacji Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Wywdz nieczystosci statych Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Podatek od nieruchomosci 1600,00f 1630,00f 1680,00| 1730,00| 1780,00
Koszty Zarzadu wspdinot 4000,00| 400000 4500004 450000 4500,00
Energia elktryczna i gazowa Optaty ponoszg bezposrednio mieszkancy
Deratyzacja i dezynsekgcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ustugi kominiarskie 6 100,00 6500,00] 6800,00| 7000,00| 7200,00
Wydatki inwestycyjne 59 600,00 62 000,00 66 600,00 | 69 000,00 | 89 100,00
Remonty, konserwacje i awarie 3 000,00 5 000,00 5 000,00 6 000,00 6 000,00
Koszty ogdlnozaktadowe 36 000,00 | 38000,00| 39600,00| 39600,00| 42 000,00

Zrédio: Gminna Spétka Komunalna sp. z o.o.

8 Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

A. Inne dziatania zmierzajgce do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki
mieszkaniowym zasobem Gmina Dobrzyca to w szczegdélnosci:

a) systematyczna dbatos¢ o istniejacy zasdb mieszkaniowy,
technicznego lokali i budynkow,

b) zmiana statusu lokali o obnizonej wartosci na lokale socjalne i tymczasowe
pomieszczenia,

c) stopniowa do roku 2022 likwidacja wc podworzowych i wyposazenie lokali w wezet
sanitarny,

d) sukcesywna likwidacja lokali
szczegolnie kuchni, fazienki, wc,

e) stopniowa likwidacja zdewastowanych drwalnikéw i zastepowanie ich jednolitymi
pomieszczeniami gospodarczymi,

f) stymulowanie aktywnosci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu
dostosowania standardu i wielkoSci lokalu mieszkalnego do mozliwosci
finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

g) biezaca, skuteczna windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie
innych dziatah w celu zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania
naleznosci z tytutu czynszu,

h) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszeh w lokalu, majgcych na
celu podniesienie standardu technicznego lokalu,

i) podziat lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach uzytkowych na mniejsze,

poprawa stanu

ze wspélnym uzytkowaniem pomieszczen,
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j) podejmowanie dziatah zmierzajgcych do pozyskania dodatkowych lokali socjalnych
i tymczasowych pomieszczen, poza aktualnym zasobem Gmina Dobrzyca poprzez
adaptacje, budowe lub zakup,

k) poprawa estetyki otoczenia budynkow i podworek,

[) aktywizacja najemcow w kierunku wiekszej dbatosci o zajmowane lokale, ale takze
klatki schodowe i otoczenie budynkéw — szczegodlnie podworek,

m) poprawa efektywnosci gospodarowania zasobem lokali uzytkowych jako jednego
ze zrodet finansowania naktadéw na techniczne utrzymanie zasobu
mieszkaniowego

B. Koniecznym jest zmniejszenie liczby wspodlnot mieszkaniowych z niskim udziatem
Gminy Dobrzyca, poprzez sprzedaz ostatnich lokali bedgcych wtasnoscig gminy.
Najemcom, ktorzy nie skorzystali z oferty pierwszenstwa zakupu lokalu potozonego w
budynkach nalezgcych do wspdlnoty mieszkaniowej mozna wypowiedzie¢ umowe
najmu oferujgc lokal zamienny, a zwolniony lokal mieszkalny:

a) wynajg¢ — w wyniku zamiany - osobie, ktéra chce skorzysta¢ z pierwszenstwa w
wykupie lokalu, lecz zamieszkuje w budynku w ktorym lokale nie sg przeznaczone
do zbycia,

b) dokona¢ zamiany wiasnosci na lokal wkasnosciowy we wspdlnocie mieszkaniowej
w ktérej Gminy Dobrzyca posiada powyzej 80% udziatu,

c) przeznaczy¢ do zbycia w przetargu nieograniczonym

C. Rewitalizujgc zaséb komunalny zasadne jest przyjecie dwéch wariantéw postepowania
w zakresie przydzielania lokali zamiennych, w zwigzku z remontem i przebudowg lokali
oraz budynkow, jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga:

a) Gminy Dobrzyca zabezpieczy Ilokal zamienny na czas nieoznaczony,
wypowiadajgc umowe najmu dotychczas uzytkowanego lokalu.

b) Gminy Dobrzyca zabezpieczy lokal zamienny na czas remontu, a po jego
zakonczeniu udostepni wyremontowany lokal w ramach istniejgcego stosunku
prawnego, naliczajgc czynsz z uwzglednieniem nowych parametréw lokalu,

D. Nalezy dazy¢ do zniesienia wspotwlasnosci Gminy Dobrzyca w nieruchomosciach,
ktorych miasto jest wspotwiascicielem czesci utamkowych poprzez:

a) zbycie udziatbw miasta,

b) wyodrebnienie lokali,

c) nabycie udziatow od wspotwiascicieli.

d) zamiane na inne nieruchomosci Gminy Dobrzyca

E. Nalezy podjg¢ dziatania majgce na celu uregulowanie stanéw prawnych nieruchomosci
mieszkalnych pozostajgcych w posiadaniu samoistnym Gminy Dobrzyca poprzez:

a) postepowania sgdowe stwierdzajgce nabycie witasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie,

b) postepowania sgdowe stwierdzajgce nabycie wiasnosci nieruchomosci przez
Skarb Panstwa jako jedynego spadkobierce i w dalszej kolejnosci komunalizacje,
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c) postepowania sgdowe stwierdzajgce nabycie witasnosci nieruchomosci przez
Gmine Dobrzyca jako jedynego spadkobierce

F. W celu odzyskania jak najwiekszej liczby lokali mieszkalnych, socjalnych i
tymczasowych pomieszczen, podejmowane bedg dziatania polegajgce w
szczegolnosci na:

a) realizacji programow mieszkaniowych,

b) kontroli tytutow prawnych do lokali zajmowanych przez najemcow poprzez :
- wizje w terenie,
- wywiady srodowiskowe,
- o$wiadczenia o zamieszkiwaniu w lokalu i nieposiadaniu tytutu prawnego do
innego lokalu,
- gromadzenie stosownej dokumentacji

c) zintensyfikowaniu dziatan zmierzajgcych do odzyskania lokali w drodze
postepowan sgdowych i komorniczych
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UZASADNIENIE
do uchwaly nr XLIII/402/2018 Rady Miejskiej Gminy Dobrzyca z dnia 27 sierpnia 2018 r.

w sprawie przyjecia "Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Dobrzyca na lata 2018 - 2022".

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania zasobem gminy jest ustawowym
obowiazkiem wynikajagcym z art. 21 ust. 1 pkt 1i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z2018r.
poz. 1234 i 756). Zgodnie z powyzszymi przepisami wieloletni program gospodarowania zasobem
gminy powinien by¢ opracowany na okres co najmniej pieciu lat.

Projekt niniejszej uchwaty zostat opracowany na lata 2018 - 2022 i zawiera wszystkie okreslone
w ustawie elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W przygotowanym projekcie programu przedstawiono miedzy innymi prognoze wielkosci i stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, plan remontéw, przewidywanag sprzedaz mieszkan, zasady
ustalania czynszow, planowane wydatki i zrédta ich finansowania.

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

Przewodniczacy Rady Migjskiej

Witalis Pétrolniczak
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