Zatacznik do Uchwaty Nr XX1/120/08
Rady Miejskiej w Drawnie z dnia 01.10.2008 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
mieszkaniowym zasobem gminy Drawno
na lata 2008-2012

Zalozenia wstepne.

Problemy mieszkaniowe zajmujg wazne miejsce wsrod zadan,
ktére znajduja sie w gestii witadz samorzadowych.

Szczegdtowy zakres i sposob rozwigzywania spraw mieszkaniowych
regulowane sg przez obowigzujgce przepisy prawne {ij.:

- ustawe o samorzadzie gminnym z dnia 21 pazdziernika 2001 roku

( Dz. U. z 2001 roku Nr 142 p0z.1591 z p6z. zm.)- ktory to w art. 7
stwierdza, ze do =zakresu dziatania i zadan gminy nalezy
zaspokajanie potrzeb wspolnoty samorzadowej.

- Ustawe o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
I zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r (Dz. U. z
2001r Nr 71 poz.733 z pozn. zm.) ktory to w art. 4 stwierdza, ze
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej nalezy do zadan wiasnych gminy.

- Konstytucje z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997r Nr 78
poz.483 z pozn. zm.) ktora to w art. 75 obliguje wtadze publiczne
do prowadzenia polityki zmierzajgcej do stworzenia warunkow
umozliwiajgcych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli.
Strategiczne podejscie do spraw mieszkaniowych naszej gminy

jest szczegdlnie wazne w sytuacji, gdy ograniczone sg zarowno biezace
srodki finansowe, jak i brak jest mozliwosci szybkiej poprawy warunkéw
mieszkaniowych ludnosci poprzez budowe mieszkan lub podniesienie
stanu technicznego istniejgcych zasobow.

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie ogolnych zatozen i
priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz propozycji rozwigzan
kwestii dotyczacych problemow gospodarowania zasobem
mieszkaniowym.

Program niniejszy obejmuje:

1. Analiza stanu faktycznego zasobu mieszkaniowego gminy.

2. Plan remontéw i modernizacji budynkéw wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy

3. Zasady wynajmowania  lokali  wchodzacych ~w  skfad

mieszkaniowego zasobu gminy.

. Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych.

. Zasady polityki czynszowej

. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2008-
2012 i przewidywane nakfady na utrzymanie zasobu.

7. Podsumowanie.
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I.  Analiza stanu faktycznego zasobu mieszkaniowego
gminy

Komunalny zasob mieszkaniowy gminy Drawno na dzien 01 lipca 2008
roku stanowig 54 budynki mieszkalne (w tym 1 budynek socjalny), przy
czym 46 potozonych w Drawnie i 8 na terenie wiejskim. Wykaz lokali
mieszkalnych i socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy Drawno na dzien 31 sierpnia 2008 r. stanowi zatgcznik
do niniejszego programul.

W budynkach tych znajduje sie 143 lokali mieszkalnych oraz 3 lokale
socjalne. Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych to 6.732,33 m? ,w
tym socjalnych 239,11 m?.

Na dziehn 01 lipca 2008 roku na terenie miasta Drawno zamieszkuje
2.279 mieszkancow , a na terenie wiejskim zamieszkuje 2.969
mieszkancow.

Potrzeby lokalowe mieszkancow gminy Drawno zaspokajane sg jedynie
przez budownictwo indywidualne oraz zaséb gminny lokali mieszkalnych
| socjalnych —tj. poprzez odzysk lokali z ruchu ludnosci oraz adaptacije .
Aktualnym zarzadcg komunalnych zasobow mieszkaniowych gminy
Drawno jest Komunalny Zaktad Ustugowo-Handlowy Sp. z 0.0. w
Drawnie ,jako jednoosobowa spdétka Skarbu Gminy. Do jej zadan nalezy:

1- zarzad [ administrowanie zasobami lokalowymi,
mieszkaniowymi i uzytkowymi gminy ,

2- utrzymywanie nalezytego stanu technicznego nieruchomosci
i budynkéw na nich posadowionych, urzadzen komunalnych
i zieleni, bedacych w administrowaniu spofki,

3- organizowanie i prowadzenie konserwacji, remontow
biezacych oraz prac zleconych,

4- zawieranie umow najmu oraz na dostawe wody, usuwania
nieczystosci i ustug kominiarskich,

5- pobierania czynszow i innych optat naleznych z tytutu najmu
nieruchomosci gminnych, bedacych w administrowaniu
spotki,

6- Swiadczenie odptatnych ustug remontowych,

7- wspotpraca z samorzgdami mieszkancow i wspolnotami
mieszkaniowymi,

8- podejmowanie przedsiewzie¢ w celu prywatyzacji obiektow i

lokal,
9- sSwiadczenie innych ustug w zakresie gospodarki
komunalne;.
Jedynie zmiana warunkow finansowania budownictwa mieszkaniowego
moze doprowadzic do radykalnego zwiekszenia ilosci lokali

komunalnych oraz  poprawy stanu technicznego budynkoéw



Plan

remontow

W

budynkach

komunainych

pozostajacych w zarzadzie KZUH Sp. z 0. o. w Drawnie
na lata 2008- 2012

L.p.

ADRES
BUDYNKU

ZAKRES REMONTU

TERMIN

ORIENTAC.
KOSZT

1.

2.

3.

4.

5.

ROK 2008

ZDANOW 7/4

Remont sredni lokalu w tym:

1. Wymiana instalacji elektrycznej.
2. Naprawa dachu.

3. Naprawa stropu.

4. Remont podtdg i posadzki.

5. Wymiana drzwi wewnetrznych.

1l
kwartat

4 tys. zt.

SZKOLNA 5

Remont kapitalny lokalu:

. Wymiana instalacji elektrycznej.
. Wymiana tynkéw.

. Nowe posadzki.

. Nowa instalacja wodno- kan.

. Nowe tynki.

. Wymiana drzwi zewnetrznych.

. Trzon kuchenny.

~NOoO O, WNPE

1l
kwartat

4 tys. zt.

KOSCIUSZKI
12/1

Remont $redni bud.

1. Rozbiorka starego i budowa
nowego pomieszczenia
gospodarczego.

2. Naprawa elewacji z
malowaniem

Y2 budynku.

1l
kwartat

5 tys. zt.

JEZIORNA 15

1. Budowa wezta sanitarnego

2. Przebudowa gtéwki komina.

1l
kwartat

5 tys. z.

ZDANOW 7/1

Remont kapitalny lokalu w tym:

1. Wymiana instalacji elektrycznej.
2. Wymiana stolarki okienne;j.

3. Wymiana stolarki drzwiowe;.

4. Wymiana podtdg.

5. Przestawienie pieca kaflowego.
6. Budowa trzonu kuchni.

1l
kwartat

7 tys. zt.




7. REZERWA |. Remonty biezace
NA
REMONTY ROK 15 tys. zh.
I ROK 2009
1. POMORSKA | Remont kapitalny budynku:
12 1. Naprawa pokrycia dachowego .
2. Wymiana stolarki okiennej i -1l
drzwiowej. kwartat 40 tys. zt.
3. Docieplenie budynku.
4. Elewacja.
2. REZERWA |Remonty biezgce
NA -1l
REMONTY kwartat 20 tys. zt.
[l ROK 2010
1. POMORSKA | Remont kapitalny budynku:
21 1. Naprawa pokrycia dachowego .
2. Wymiana stolarki okiennej i -1l
drzwiowe;. kwartat 40 tys. zt.
3. Docieplenie budynku.
4. Elewacja.
2. REZERWA |Remonty biezace -1V 20 tys. zt.
NA kwartat
REMONTY
Vv ROK 2011
1. | KONOTOP 22 | Remont kapitalny budynku w tym:
1. Wymiana pokrycia dachu z
blacharkg i kominami. - 111
2. Wymiana stolarki okiennej i kwartat 80 tys. zt.

drzwiowej.
3. Remont klatki schodowej.
4. Docieplenie bud.




5. Elewacja.

2. REZERWA |Remonty biezgce
NA - IV
REMONTY kwartat 20 tys. zh.

\% ROK 2012

1. REMONT | 1. Wymiana pokrycia dachowego i
KAPITALNY |elementéw konstr. Il kwartat
BUDYNKU | 2. Wymiana stolarki okiennej i 2012
KOLEJOWA |drzwiowej. taczny koszt
14 3. Wymiana czesci podtog. v 350 tys. z.
4. Wymiana instalacji elektrycznej. | kwartat
5. Przebudowa kominow. 2013

6. Remont klatki schodowe,;.

2. REZERWA | Remonty biezgce -1V 20 tys. zt.
NA kwartat
REMONTY

lll. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Zasady  wynajmowania lokali wchodzacych w  skiad
mieszkaniowego zasobu gminy zostaty przedstawione zgodnie z art.21
ust.l pkt 3 ustawy ,,0 ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego” w formie uchwaty Nr
[11/15/06 Rady Miejskiej w Drawnie z dnia 28 grudnia 2006 roku w
sprawie ,, w sprawie zasad i kryteriow wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy”.

Uchwata ta reguluje:

- warunki kwalifikujgce wnioskodawce do najmu lokalu na czas
nieoznaczony,

- najmu lokalu socjalnego,

- kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia
umowy najmu lokalu komunalnego,

- warunki dokonywania zamian lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamian pomiedzy najemcami
lokali nalezgcymi do tego zasobu, a osobami zajmujgcymi lokale w
innych zasobach,

- zasady postepowania w stosunku do osoOb pozostajgcych w
lokalach opuszczonych przez najemce lub ktore wstgpity w najem
po Smierci gtbwnego najemcy,




- tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawierany
na czas nieoznaczony, lokali socjalnych i zamian lokali
mieszkalnych,

- tryb sporzadzania rocznych wykazow osob do zawarcia umowy
najmu oraz tryb sporzadzania uméw najmu.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gmine obowigzek
dostarczania lokali socjalnych.
Od 01.01.2002r. wtascicielom innych niz gminne zasoby
mieszkaniowe przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy,
jezeli osoby objete wyrokiem eksmisyjnym z prawem do lokalu
socjalnego dalej zamieszkujg w ich lokalach.
Polityka mieszkaniowa i socjalna gminy powinna, wiec zmierza¢ do
rozwigzywania problemow mieszkaniowych rodzin lub osdb
bezdomnych, znajdujgcych sie w trudnej sytuacji materialnej oraz
pozbawionych mieszkan w wyniku zdarzen losowych.
Niezbednym jest wiec pozyskanie nowych lokali socjalnych .

IV. Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych.

Dalsza prywatyzacja powinna zosta¢ utrzymana na dotychczasowym
poziomie ze szczegolnym naciskiem na wykup lokali w budynkach z
wiekszosciowym udziatem wspaolnot.
W ten sposéb powstanie wiecej wspolnot ze 100 % udziatem oséb
fizycznych.
W chwili obecnej funkcjonujg jedynie 2 budynki , w ktorych

wspolnota mieszkaniowa posiada 100 % udziatéw, i sg to:

- Pomorska 1

- Choszczenska 2.
Natomiast lokale komunalne znajdujg sie jeszcze w budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych przy ulicy:

- Kaliskiej 1 -9
- Kolejowa 23 -1
- Kolejowa 25 - 3
- Koscielna 1 - 2

- Choszczenska 45 - 3.
Oraz we wsiach:

- Brzeziny 54 -6
- Konotop 20 -3

Planowana jest natomiast sprzedaz lokali mieszkalnych w okresie
piecioletnim co najmnie;j :



Lp Wyszczegolnienie Rok

2008 [2009 [2010 |2011 |2012

1. |LICZBA LOKALI 10 12 12 15 19

V. Zasady polityki czynszowej

Skuteczna reforma czynszéw jest elementem niezwykle waznym w
procesie stopniowego urealniania optat za uzytkowane mieszkania i
wytaniania sie prywatnego sektora mieszkan czynszowych.

Nie podniesienie czynszow za lokale mieszkalne do poziomu
pozwalajgcego na pokrycie kosztow utrzymania i remontéw lokali narazi
KZUH powazne starty finansowe i dewastacje w zasobach
komunalnych. Nie bedzie tez czytelnych bodzcéw zachecajacych do
prywatyzacji zasobu komunalnego.

Wyrazny wzrost czynszow spowoduje natomiast, ze gmina
przestanie dotowaC gospodarstwa domowe, ktdére nie wymagajg
wsparcia, a zwolnione w ten sposéb srodki mogag by¢ wykorzystane do
pokrycia kosztow napraw i remontow. Obowigzujagce w gminie czynsze
sg od kilku lat najnizsze z obowigzujgcych na terenie gmin osciennych i
nie pokrywajg nawet kosztdow eksploatacji lokali. Dlatego tez brak
dtugofalowego programu podwyzek czynszu w stopniu znacznie
przewyzszajgcym stope inflacji i wskaznik wzrostu cen robdt
remontowo-budowlanych oraz zmierzajgcych do wyréwnania wskaznika
kosztow odtworzeniowych ustalanego przez wojewode , oznaczatby
powiekszenie strat w gospodarce mieszkaniowej oraz dewastacje i tak
niskiego stanu technicznego budynkow.

Modyfikacja systemu czynszowego jest wiec absolutnie nieodzowna.
Dotychczasowy system, zmieniany w niewielkim stopniu w ciggu
kilkudziesieciu lat nie mobilizowat niestety tych lokatoréw, ktorzy mogliby
zainwestowac wtasne srodki dla zapewnienia sobie mieszkania. Raczej
bardziej optacalne byto szukanie wszelkich mozliwosci prowadzacych do
uzyskania przydziatu. Kilkadziesigt lat trwania w tym systemie
spowodowato, ze i dziS - chociaz zasadniczo zmienity sie
uwarunkowania ekonomiczne - duza czes¢ mieszkancéw miasta nadal
uwaza, ze stosunkowo tanie i mocno subsydiowane mieszkanie po
prostu im sie nalezy i nie majg poczucia, ze zabezpieczenie mieszkania
powinno by¢ przeciez w gtbwnej mierze ich wkasng sprawa.

Zasadg winno by¢, aby wptywy z czynszu lokali komunalnych
pokrywaty przynajmniej koszty utrzymania zasobu.
Zgodnie z art. 8 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001r, o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
/Dz. U. Nr 71 poz. 733 z 2001r. z pézn. zm./ Rada gminy ustala polityke
czynszowg, natomiast Burmistrz Miasta:
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- ustala stawki czynszu dla lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy Ilub innych jednostek samorzadu
terytorialnego oraz stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa.
- podwyzszanie stawki czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od witasciciela, w tym optat za dostawy
do lokalu energii, gazu, wody, odbidr nieczystosci statych i ptynnych,
bedzie nastepowato zgodnie z art. 9 ustawy nie czesciej niz co 6
miesiecy.
Ustalone stawki czynszu uwzgledniajg czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokali .
1) . Podwyzki stawki bazowej:
1. za wyposazenie lokalu w centralne ogrzewanie - 10%
2. za wyposazenie lokalu w dostarczang cieptg wode - 10%
3. za wyposazenie lokalu w kanalizacje sanitarng podtgczong do sieci
gminnej -  10%
4. za wyposazenie lokalu w sie¢ gazowg - 10%

podwyzszajgce |

2) Znizki stawki bazowej:
- dla lokali w budynkach wybudowanych przed 1945r — 5%
- dla lokali potozonych na terenie miejscowosci: Konotop,
Roscin, Zoétwino, Prostynia, Bogdanka, Gfadysz, Jazwiny,
Sieniawa, Zdanoéw, Podlasie, Borowiec, Drawnik, Gack-Gorki,
Karpin, Karpinek, Kostrzewa, Miedzybor, N.Korytnica,
Rogoznica, Zo6twinko, Brodzce oraz kolonii - 20%:
- dla lokali potozonych na terenie miejscowosci: Barnimie,
Podegrodzie, Brzeziny, Chometowo, Kietpino, Dominikowo —
10%

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach
2008-2012 i przewidywane naktady na utrzymanie zasobu.

Podstawowym zrodtem finansowania komunalnego zasobu
mieszkaniowego winny by¢ wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych.
Jednakze wptywy te nie sg w stanie w petni pokry¢ kosztow utrzymania
zasobow komunalnych, ani tez utrzymac istniejacy zasob w stanie nie
pogorszonym. W zwigzku z tym wptywy z wynajmu lokali uzytkowych sg
rownorzednym zrodiem finansowania naktadéw na utrzymanie zasobu

gminy

Lp |Wyszczegodlnienie | 2008 2009 2010 2011 2012

1 |Czynsze w tys. 97 145 144 139 130

2 |Inne 24 25 25 23 20
Razem 121 170 169 162 150




VIl .Podsumowanie

Ustawa z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego natozyta
na gmine wymog opracowania “wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy”, ktory stanowi Sredniookresowy
(5 letni) dokument planistyczny wspierajgcy samorzad w racjonalnym i
efektywnym gospodarowaniu istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

Art. 21 ustawy wymusza na gminie strategiczne spojrzenie na

zasady gospodarowania swoim majatkiem. Art. 8 ustawy stanowi, ze to
wtasnie wieloletni program jest podstawg do wprowadzenia podwyzek
stawek czynszowych. Czynsz z majatku komunalnego stanowi dalej
gtbwne zrédto pokrycia kosztow utrzymania biezagcego zasobu
mieszkaniowego gminy, jak rowniez zrodto finansowania dziatan
inwestycyjnych.
Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego zmienia mechanizm uchwalania podwyzek
czynszOow z reguty uzaleznienia kazdej podwyzki od decyzji rady gminy,
do natozenia na rady gmin obowigzku uchwalenia wieloletniego
programu  gospodarowania  mieszkaniowym = zasobem  gminy
nakreslajgcego polityke czynszowg oraz powierzenia podejmowania
operacyjnych decyzji o wysokosci i terminie podwyzek czynszowych
Burmistrzowi Miasta.



