UCHWALA Nr XIV/139/07
Rady Miejskiej w Trzebiatowie
z dnia 28 grudnia 2007 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Trzebiatow na lata 2008 — 2012

Na podstawie art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31 poz. 266, z 2006 r. Nr 86 poz. 602, Nr 94 poz. 657 1 Nr 167 poz. 1193, Nr 249, poz.
1833, z 2007r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz. 1218 ), Rada Miejska w Trzebiatowie uchwala,
co nastgpuje:

§1

Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Trzebiatéw na lata 2008-2012”, stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Trzebiatowa.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Stawomir Pawlak



Zatacznik do uchwaty

Rady Miejskiej w Trzebiatowie
nr XIV/139/07

z dnia 28 grudnia 2007r.

Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Trzebiatéw na lata 2008 — 2012

Celem uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
jest zwigkszenie efektywnos$ci prowadzonej polityki mieszkaniowej, stosowanie
instrumentow finansowych przedsigwzig¢, majacych na celu, efektywne gospodarowanie
istniejacym zasobem mieszkaniowym, popierania dziatah majacych na celu zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych.

I. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy na lata 2008- 2012

1. Aktualna wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy

Zasob mieszkaniowy Gminy Trzebiatow tworza lokale mieszkalne znajdujace si¢ w
budynkach stanowiacych w cato$ci wlasno$¢ gminy oraz potozone w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych zudzialem gminy Trzebiatow

Wedhig stanu na dzien 30 listopada 2007 r. mieszkaniowy zasob Gminy Trzebiatow,
obejmowat 1175 lokali, a jego wielko$¢ oraz struktura przedstawiaty si¢ nast¢pujaco:

Lp. Tres¢ Rok 2007

1. |Ilo$¢ budynkow w catoséci nalezacych do gminy 180
[lo$¢ budynkoéw, w ktorych znajduja sig lokale komunalne 133
(wspolnotowe)

2. |Tlo$¢ lokali ogdtem 1175
w tym:
1. lokali socjalnych 58
2. lokali w budynkach komunalnych 504
3. lokali komunalnych w Wspolnotach mieszkaniowych 613

3. |Powierzchnia uzytkowa lokali ogotem w m? 59.324
w tym:
1. lokali socjalnych 1.275
2. lokali w budynkach komunalnych 26.182
3. lokali komunalnych w Wspolnotach mieszkaniowych 31.866




2. Prognoza wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Trzebiatow na lata 2008-2012

Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Trzebiatow w poszczegolnych latach
przedstawia si¢ nastepujaco:

Lp. Tresé 2008 2009 2010 2011 2012
1. |Tlo$¢ budynkéw w catosci nalezacych
do gminy 177 176 174 170 165
[lo$¢ budynkoéw, w ktorych znajduja si¢
lokale komunalne (wspélnotowe) 135 137 140 142 145
2. |1los¢ lokali ogotem 1142 1109 1076 1043 1010
w tym:
1. lokali socjalnych 60 61 64 70 78
2. lokali w budynkach komunalnych 485 471 453 436 416
3. lokali komunalnych w Wspolnotach
mieszkaniowych 597 577 559 535 516
3. |Powierzchnia uzytkowa lokali ogotem | 57538 | 55802 | 54022 | 52097 | 50337
w m?
w tym:
1. lokali socjalnych 1308 1338 1428 1633 1898
2. lokali w budynkach komunalnych 25195 | 24468 | 23533 | 22650 | 21611
3. lokali komunalnych w Wspoélnotach
mieszkaniowych 31035 | 29996 | 29061 | 27814 | 26828

3. Ocena stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Trzebiatow na lata 2008-2012

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzadzania substancja mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego budynkéw pozwala na
racjonalne planowanie remontéw biezacych 1 kapitalnych. Czynnikami majacymi istotny
wplyw na stan techniczny budynku sa m.in.: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj
konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia 1 izolacji
budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania budynku, sposob uzytkowania przez
mieszkancow.
Wigkszo$¢ budynkéw w zasobach gminnych liczy ponad 65 lat. Budynki wybudowane przed
1945 r stanowia 93% zasobu. Stopien zuzycia przekracza 50 %. Nieco wyzszy standard
posiadaja gminne lokale mieszkalne usytuowane w budynkach wspolnot mieszkaniowych, z
ktorych 32 % to budynki wybudowane po 1960 r. lub po kapitalnym remoncie.




I1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Opracowanie planu remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy pozwoli na
wytyczenie zasadniczych kierunkoéw dziatan prowadzacych do optymalizacji 1 racjonalizacji
wydatkowania ograniczonych $§rodkéw finansowych, jakie moze przeznaczy¢ na ten cel.

Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznaczaja potrzeby

remontéw biezacych i kapitalnych oraz modernizacji. Zdecydowana wigkszo§¢ budynkow

wymaga modernizacji ze wzgledu na ich wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢
dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow techniczno — budowlanych.

Potrzeby remontowe budynkéw 1 lokali wynikaja z koniecznosci:

1/ utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo
ludzi 1 mienia w okresie jego uzytkowania,

2/ ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

3/ zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwiazanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczego6lnos$ci zapewnienie
warunkow umozliwiajacych zaopatrzenie w wodg, gaz, energi¢ cieplna, energi¢
elektryczna, odprowadzenie S$ciekdw, usuwanie odpadéw statych oraz ochrong
przeciwpozarowa,

4/ utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania
energii elektrycznej, cieplnej i wody

Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych ustalane sa na podstawie

stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki corocznych przegladow technicznych

wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (tekst
jednolity: Dz. U. z 2003 Nr 207, poz. 2016 z pdézn. zm.), ekspertyzy, nakazy instytucji
zewngtrznych oraz wyniki systematycznej kontroli budynkéw, dokonywanej przez osoby

posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci .

Ze wzgledu na to, ze nie ma mozliwosci szybkiego nadrobienia wszystkich narostych przez

wiele lat zalegto$ci remontowych koniecznym zatem jest ustalenie priorytetow wynikajacych

z wymogow bezpieczenstwa dla ludzi i mienia oraz wykluczajacych powstawanie stanow

swiadczacych o niegospodarnosci wilasciciela zasobu mieszkaniowego. Do nich nalezy:

1/ udroznienie, przebudowa i dobudowa przewodéw kominowych, spalinowych i
wentylacyjnych, przebudowa komindéw nad potaciami dachowymi,

2/ wymiana lub naprawa uszkodzonych elementdw konstrukcji /nie dotyczy to standéw
awaryjnych, ktore sa usuwane niezwtocznie/, remonty dachow,

3/ roboty elektryczne i odgromowe,

4/ remonty lokali stanowiacych pustostany,

Celem remontéw jest zatrzymanie procesu dekapitalizacji budynkéw , przywrodcenia ich

funkcjonalno$ci, poprawa warunkow mieszkaniowych i niedopuszczenie do pogorszenia si¢

stanu technicznego zasobow mieszkaniowych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkow beda realizowane

w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych

latach.

Potrzeby remontowe i zrodia finansowania tych potrzeb w budynkach stanowiacych wtasno$¢

wspolnot mieszkaniowych ustala Wspdlnota Mieszkaniowa, zgodnie z przepisami ustawy o

wiasnosci lokali



Naktady i plan remontéw wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali z podziatlem
na lata 2008-2012

Rodzaj robét

Wartos¢ nakladow i planowane naklady

Lp. w tysigcach zlotych/ rok:
2008 2009 2010 2011 2012
1. |Roboty dekarskie 123 164 198 222 309
2. |Roboty elektryczne 45 70 80 105 110
3. |Roboty zdunskie 48 60 80 90 100
4. |Roboty stolarskie 78 100 110 135 180
5. |Roboty ogoélnobudowlane 148 202 271 371 436
6. Roboty instalacyjne 53 70 20 110 115
wod-kan, gazowe
7 Konserwacja i drobne 40 65 75 90 110
naprawy
Fundusze remontowe
8. |wspdlnot mieszkaniowych 70 77 84 90 110
z udzialem Gminy
Remont czg$ci wspolnych
9. |w budynkach wspolnot 25 40 45 52 70
mieszkaniowych
10. |Razem 635 848 1023 1265 1540

II1. Planowana sprzedaz

Srednia roczna sprzedaz za okres 2003-2007 wyniosta niespetna 33 lokale mieszkalne. Majac

na uwadze dotychczasowa dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych oraz ilo$¢ ztozonych
przez najemcéw w biezacym roku wnioskéw o wykup lokalu mieszkalnego, na potrzeby
niniejszego planu przyjeto, ze w latach 2008-2012, sprzedaz lokali utrzyma si¢ w wysokosci

33 lokali mieszkalnych rocznie.

Zaktadang sprzedaz w latach 2008 — 2012 lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy ilustruje ponizsza tabela;




Lp. Rok sprzedazy Planowana sprzedaz lokali ( szt.)
1. 2008 33
2. 2009 33
3. 2010 33
4. 2011 33
5. 2012 33
IV. Zasady polityki czynszowej

4,

Dzialania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do zapewnienia
dostatecznych wptywow $rodkoéw finansowych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
gminy na zadowalajacym poziomie technicznym.

Do ustalenia stawek czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy, uprawniony jest Burmistrz Trzebiatowa.

Burmistrz Trzebiatowa wykonujac postanowienia zawarte w pkt 1 1 2 bedzie kierowat si¢

przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz nastgpujacymi
zasadami:

1) Stawka bazowa czynszu w poszczeg6élnych latach ustalana bgdzie na podstawie
planowanych na dany rok kosztow zwiazanych =z utrzymaniem zasobu
mieszkaniowego Gminy.

2) Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa
lokalu mieszkalnego oraz stopien obnizenia lub podwyzszenia stawki bazowe;.

a) czynn1k1 podwyzszajace:
lokal wyposazony w tazienke + 10%,
- lokal wyposazony w W.C. do wytacznego uzytku + 10 %
- lokal wyposazony w centralne ogrzewanie + 10%
- lokal zlokalizowany w budynku polozonym w strefie I + 15%
- lokal zlokalizowany w budynku potozonym w strefie Il + 5 %
- lokal potozony na pierwszym, drugim, trzecim pigtrze + 5%
b) czynniki obnizajace
- lokal w budynku przeznaczonym do remontu kapitalnego - 20 %
- lokal w budynku tymczasowym ( barak) - 10%
- lokal z kuchnia bez bezposredniego o$wietlenia naturalnego - 5 %
- lokal bez kuchni — mieszkanie jednoizbowe — 20%
- kuchnia jest wspdlna dla wigcej niz jednego lokalu mieszkalnego — 15%,
- lokal nie jest wyposazony w instalacje gazowa - 10%.
- lokal w budynku z kanalizacja lokalna (szambo) - 10 %
- lokal zlokalizowany w budynku potozonym w strefie III - 10%

3) W przypadku wystapienia dwoch lub wigcej czynnikdw obnizajacych, o ktorych
mowa w pkt 3 ppkt 2 lit. b, taczna obnizka nie moze przekroczy¢ 40 % stawki
bazowej.

4) W przypadku podnajgcia calego lub czgsci lokalu, dokonanego za pisemna zgoda
wynajmujacego, wysoko$¢ czynszu podwyzsza si¢ odpowiednio o 30%

5) Przyjmuje sig, ze stawka czynszu nie bedzie podwyzszana czg$ciej niz jeden raz w
roku.

Przez uzyte w uchwale okreslenia i znaki rozumie sig:




a) lazienka - wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace stale instalacje:
wodociagowo-kanalizacyjna, cieplej wody dostarczanej z urzadzen zainstalowanych w
lokalu lub inne umozliwiajace podiaczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka
kapielowego (gazowego, elektrycznego bojlera itp.),

b) w.c. - doprowadzona do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacja
wodociagowo-kanalizacyjna, umozliwiajaca podlaczenie muszli sedesowej sptuczki,
dotyczy to réwniez w.c. przynaleznego do lokalu, polozonego poza lokalem do
wytacznego uzytku najemcy,

c) centralne ogrzewanie - ogrzewanie energia cieplna dostarczang z kottowni lokalne;j,
badz ogrzewanie etazowe,

d) budynek uznaje si¢ za przeznaczony do remontu kapitalnego na podstawie decyzji
organu nadzoru budowlanego lub ekspertyzy technicznej sporzadzonej przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej specjalnosci .

e) strefal - obejmuje czg$¢ miasta ograniczong ulicami: Pietruszkowa

( od skrzyzowania z ul. Zoétwia ), Kreta, Kozia, Placem Zjednoczenia,
Waska, Placem Lipowym , Z6twia. oraz Mrzezyno

f) strefall - obejmuje pozostaly obszar miasta i Jaromin z wylaczeniem strefy [

g) strefalll - obejmuje tereny wiejskie

h) (+) wzrost stawki czynszu o,

1) (- ) obnizka stawki czynszu o

5. W przypadku lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m?, oddawanych w

najem wedlug zasad okreslonych w uchwale nr XLIV/468/02 Rady Miejskiej w

Trzebiatowie z dnia 25 kwietnia 2002r, stawka wyj$ciowa czynszu najmu w przetargu nie

moze by¢ nizsza od najwyzszej stosowanej] w tym czasie dla lokalu o najwyzszym

standardzie

V. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przywidywanie zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza
Zaktad Budynkoéw Komunalnych ,, Trzebiatow” Sp. z 0.0. w Trzebiatowie.
Zadaniem zaktadu jest administrowanie i gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
zgodnie z umowa o zarzadzanie Ww sposOb zapewniajacy racjonalne gospodarowanie
zasobem 1 utrzymanie jego stanu technicznego na odpowiednim poziomie.

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2008 -2012

Rozmiar §rodkéw finansowych wplywajacych na poziom utrzymania zasobu mieszkaniowego
gminy zalezy od:

a) przyjetych stawek oplat za lokale mieszkalne i1 uzytkowe,

b) proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,

c) standardu posiadanych zasoboéw mieszkaniowych,

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywac si¢ bedzie z nastgpujacych zrodet:

a) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne 1 socjalne,

b) wpltywy z najmu lokali uzytkowych stanowiacych wtasno$¢ gminy,
Utrzymanie lokali bedacych w administrowaniu Zakladu Budynkéw Komunalnych
,»Irzebiatow” Sp. z 0.0. finansowane bedzie do wysokosci wplywoéw z czynszow. Na kazdy



nastgpny rok przewiduje si¢ wzrost czynszow i wplywoéw zgodnie z zasadami polityki
CZynszowej.

Zrédta finansowania w latach 2008-2012:

Zrédla finansowania Wplywy w tysigcach zlotych w roku:
Lp. gospodarki
1 |Wplywy z najmu lokali 1350 1640 1886 2169 2494
mieszkalnych 1 socjalnych
wpltywy z najmu lokali
o |uzytkowych, garazy i 139 104 81 81 88
pomieszczen
gospodarczych
3. |Razem 1489 1744 1967 2250 2582

VII. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
Eksploatacji koszty remontéw oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych Gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli.

Wysokos¢ wydatkow w latach 2008-2012:

Przewidywana wysokos¢ wydatkow w latach
Lp. |Rodzaj wydatkow (tys. zk /rok)
2008 2009 2010 2011 2012
1, |Koszty bieZace) 627 656 692 722 767
eksploatacji
Koszty remontow oraz
2. koszty modernizacji lokali 635 848 1023 1265 1540
1 budynkow
Koszty zarzadu
3. nieruchomos$ciami 227 240 252 263 275
wspolnymi
4. Razem 1489 1744 1967 2250 2582




VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Gmina stwarza 1 popiera warunki dla przedsigwzi¢¢ majacych wptyw na racjonalizacje i
poprawg wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez;

1.

umozliwianie zamiany mieszkan pomig¢dzy najemcami lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do
tego zasobu , a najemcami lub uzytkownikami zajmujacymi lokale w innych
zasobach, a takze z wlascicielami lokali,

promowanie zamiany mieszkan w celu dostosowania warunkéw mieszkaniowych
najemcow do mozliwos$ci finansowych,

przeznaczenie lokali o obnizonym standardzie, po ewentualnym oprdznieniu ich przez
dotychczasowych najemcoéw, na lokale socjalne,

wyrazanie zgody na adaptacj¢ pomieszczen gminnych na lokale mieszkalne.

wyrazanie zgody i poparcie dla nadbudéw i modernizacji pomieszczen mieszkalnych w
budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych,

stworzenie warunkow do podjecia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego.
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