Zatgcznik nr 1
do uchwaty Nr XXXVII/305/2021
Rady Miejskiej w Dgbiu

z dnia 29 wrzes$nia 2021 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Dabie na lata 2022 - 2026

Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tj. Dz. U. z
2021 r. poz.1372) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy, ktére to wykonuje wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy.

Na podstawie art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 611
ze zm.) gmina ma obowigzek uchwalania wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dagbie na lata 2022 - 2026 jest
podstawowym dokumentem planistycznym, obejmujgcym dziatania pozwalajgce na
efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Dabie. Celem niniejszego
programu jest okreslenie ogolnych zatozen i priorytetéw lokalnej polityki mieszkaniowej oraz
rozwigzan kwestii dotyczacych gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Dabie.
Dla opracowania przedmiotowego programu przyjeto wielkoS¢ zasobu mieszkaniowego

Gminy Dabie wedtug stanu na dzien 1 wrzesnia 2021 roku.

I. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Gminy Dabie w poszczegodlnych latach.

W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Dabie wchodzg lokale potozone w
budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy oraz bedgcych w samoistnym posiadaniu Gminy
Dabie, a takze Iokale potozone w budynkach wspdlinot mieszkaniowych, ktorych
administratorem jest Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w

Dabiu, ul. Przemystowa 1, 62-660 Dabie, dziatajgce w imieniu i na rzecz Gminy Dabie.



Mieszkaniowy zaséb Gminy Dagbie wedilug stanu na dzien 1 wrzesnia 2021 r. sktada
sie z 94 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 3631,25 m?. Przedsiebiorstwo Gospodarki

Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Dgbiu administruje 28 budynkami, w tym:

1. 14 budynkami stanowigcymi w 100% wiasno$¢ Gminy Dabie, w ktérych znajdujg sie 43
lokale mieszkalne, w tym 1 lokal socjalny,

2. 13 budynkami wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych znajdujg sie 50 lokale mieszkalne,
stanowigce witasnos¢ Gminy Dabie,

3. 1 budynkiem bedacym w samoistnym posiadaniu Gminy Dagbie, w ktérym miesci sie 1

lokal mieszkalny.

Szczegbtowe zestawienie lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Gminy Dabie przedstawia tabela nr 1

Tabelanr 1
L.p. Adres Powierzchnia lokalu m”
1. Asnyka 7/5 60.00
2. Asnyka 7/6 27.00
3. Asnyka 7/7 25.80
4, Asnyka 7/8 25.00
5. Asnyka 7/12 50.86
6. Asnyka 7/13 25.90
7. Asnyka 7/15 39.70
8. Asnyka 7/16 17.60
9. Asnyka 7/17 39.70
razem 311,56
10. Asnyka 14/1 43.97
11. Asnyka 14/3 21.28
12. Asnyka 14/5 39.73
razem 104.98
13. Asnyka 14A/2 37.63
14. Asnyka 14A/3 39.34
15. Asnyka 14A/4 39.61
razem 116.58
16. Kolska 1- budynek socjalny 98.39
razem 98,39
17. Kolska 2/3 35.60
18. Kolska 2/4 32.20
19. Kolska 2/5 65.30
20. Kolska 2/6 44.00
razem 177.10
21. Kolska 10/1 29.60
22. Kolska 10/2 29.60
23. Kolska 10/3 28.30
24. Kolska 10/4 27.20
25. Kolska 10/5 46.30
26. Kolska 10/6 44.80




27. Kolska 10/7 16.00

razem 221.80
28. Mickiewicza 5/3 10.60
29. Mickiewicza 5/8 30.00

razem 40,60
30. Mickiewicza 9/2 39.60
31. Mickiewicza 9/3 73.00
32. Mickiewicza 9/5 29.70
33. Mickiewicza 9/6 31.80

razem 174.10
34. Mickiewicza 10/1 49.70
35. Mickiewicza 10/4 31.60
36. Mickiewicza 10/5 24.00
37. Mickiewicza 10/6 24.12
38. Mickiewicza 10/7 40.40
39. Mickiewicza 10/10 32.70

razem 202,52
40. Mickiewicza 12/3 46.00
41. Mickiewicza 12/5 49.10
42, Mickiewicza 12/6 25.00
43. Mickiewicza 12/7 55.29

razem 175.39
44. teczycka 3/4 15.31
45. teczycka 3/5 27.44

razem 42,75
46. teczycka 5A/3 24.80
47. teczycka 5A/4 18.70

razem 43,50
48. teczycka 24/1 5.43
49. teczycka 24/3 13.46
50. teczycka 24/4 12.81

razem 31.70
51. Wyszynskiego 5/2 39.60
52. Wyszynskiego 5/3 39.60
53. Wyszynskiego 5/4 39.60
54. Wyszynskiego 5/5 39.60
55. Wyszynskiego 5/6 39.60

razem 198.00
56. Nadrzeczna 20/4 64.70
57. Nadrzeczna 20/6 43.05
58. Nadrzeczna 20/7 48.60
59. Nadrzeczna 20/9 19.60

razem 175.95
60. Nadrzeczna 20/6a 36.40
61. Nadrzeczna 20/10 20.00

razem 56.40
62. 11-Listopada 34/1 48.70
63. 11-Listopada 34/2 34.82
64. 11-Listopada 34/3 35.14
65. 11-Listopada 34/5 30.28
66. 11-go Listopada 19/1 45.00
67. 11-go Listopada 19/2 63.00




razem 256.94
68. 1-go Maja 2/3 33.09
69. 1-go Maja 2/4 23.10
70. 1-go Maja 2/6 28.57
71. 1-go Maja 2/7 50.31

razem 135.07
72. Przemystowa 6 50,58
73. Cichmiana 96/1 25.15
74. Cichmiana 96/2 37.65
75. Cichmiana 96/3 72.41
76. Cichmiana 96/4 47.73
77. Cichmiana 96/5 10.12
78. Cichmiana 96/6 14.00

razem 207.06
79. Cichmiana 96A/1 46.12
80. Cichmiana 96A/2 46.12

razem 92.24
81. Augustynéw 11 40.29

razem 40.29
82. Wiesiotow 1 67.00
83. Wiesiotow 4 28.13

razem 95,13
84. Chetmno 21/1 53.91
85. Chetmno 21/2 75.02
86. Chetmno 21/3 59.11
87. Chetmno 21/4 52.06
88. Chetmno 21/5 46.22

razem 286.32
89. Chetmno 89/1 42.00
90. Chetmno 89/2 63.00
91. Chetmno 89/3 42.00
92. Chetmno 89/4 63.00
93. Chetmno 89 A/ 1 43.00
94. Chetmno 89 A /2 43.00

razem 296,00

Powierzchnia razem 3631,25 m?




Z analizy opracowania prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy wynika,
ze mieszkaniowy zasob ulegnie zmniejszeniu w zwigzku ze sprzedazg mieszkan. Z uwagi
na utrzymujgcy sie deficyt mieszkan i wcigz rosngce potrzeby mieszkancéw, za priorytetowe
uznaje sie dziatania majgce na celu nabywanie budynkéw i ich adaptacja na cele
mieszkalne.

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkdéw jest jednym z podstawowych
elementéw administrowania substancjg mieszkaniowg. Rozeznanie stanu technicznego
budynkow pozwala na racjonalne planowanie remontéw biezgcych. Z powodu ograniczonych
srodkow finansowych Gmina Dabie nie wykonuje sie wszystkich niezbednych modernizacji i
remontéw. Na lata 2022 — 2026 przewiduje sie biezgce naprawy, konserwacje oraz usuwanie
awarii, ktére majg za zadanie utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz

zapewnienie poprawy bezpieczenstwa budynkow i ich mieszkancow.

Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Dabie w latach 2022-
2026

Lp. Wiek budynku - lokalu, stan | 2022 2023 2024 2025 2026

techniczny
1. Do 50 lat 18 19 20 21 22
stan techniczny dobry
2. Od 50 do 100 lat 76 75 74 73 72

Stan techniczny zty

Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi:
wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia
dachowego, sposob podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposoéb utrzymania

i uzytkowania budynku.

Aktualng strukture budynkéw pod wzgledem ich wieku przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Wiek budynku - lokalu % llos¢ lokali

1. Do 50 lat 19,15 18

2. Od 50 do 100 lat 80,85 76
Razem: 100 94

Wyposazenie budynkoéw w instalacje techniczne, przedstawia sie nastepujaco:




a) lokal mieszkalny z c.o., wod-kan i centralng ciepta wodg, z WC i tazienkg — O
b) lokal mieszkalny z c.o., wod-kan bez cieptej wody, z WC i fazienkg — 7

c) lokal mieszkalny z wod-kan lub szambem, z WC lub tazienkg - 84

d) lokal mieszkalny z instalacjg wodociggowg — 95

e) lokal mieszkalny z wod-kan lub szambem bez WC i tazienki — 9

f) lokal mieszkalny bez instalacji wodociggowej — 1

Sukcesywne remontowanie istniejgcej substancji mieszkaniowej przyczyni sie do
poprawy stanu technicznego posiadanych przez Gmine Dagbie zasobow mieszkaniowych.
Przy racjonalnym gospodarowaniu zasobami w okresie objetym programem liczba budynkéw
i lokali w ztym stanie technicznym z 76 obiektéw w 2022 r. powinna zmniejszy¢ sie do 4
obiektow do 2026 r.

Niemozliwe jest nadrobienie wszelkich narostych przez wiele lat zalegtych remontow i
stad tez koniecznym jest ustalenie priorytetow wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa dla
ludzi i mienia oraz wykluczajgcych powstawanie standw swiadczgcych o niegospodarnosci
wtasciciela zasobow mieszkaniowych. Nie planuje sie rozbiorek budynkéw wchodzgcych w

sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Dabie.

Il. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkoéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznaczajg potrzeby
remontéw biezacych. Zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw wymaga modernizaciji ze wzgledu
na wiek, ogélny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujgcych
przepiséw techniczno-budowlanych. Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest
zapewnienie bezpieczenhstwa lokatorom, w zwigzku z tym w pierwszej Kkolejnosci
podejmowane bedg prace zmierzajgce do zabezpieczenia konstrukcji budynkdw,
modernizacji i  zabezpieczenia instalacji technicznych  oraz  zabezpieczenia
przeciwpozarowego. Podejmowane remonty zapewnig uzyskanie zasobu mieszkaniowego
na zadowalajgcym poziomie technicznym.

Potrzeby oraz plan remontéw i modernizacji wynikajagcy ze stanu technicznego

budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata (w tys. zi)

Rodzaj remontéw /lata 2022 2023 2024 2025 2026
Roboty dekarskie (dachy) 10 20 20 20 20
Wymiana stolarki 20 10 10 10 10




(okna, drzwi)
Roboty og6inobudowlane 40 45 50 55 60
Remonty czesci wspolnych 30 30 30 30 30
w budynkach wspélnot
termomodernizacje 20 20 20 20 20
Ogétem w tys. zi. 120 125 130 135 140

lll. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2022 - 2026

W przypadku zainteresowania zakupem mieszkan ze strony mieszkancéw Gminy
Dabie, dopuszcza sie sprzedaz lokali mieszkalnych w latach objetych programem na
zasadach okreslonych ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj.
Dz. U.z 2020 r. poz. 1990 ze zm.)

Lata 2022 2023 2024 2025 2026
Prognozowana sprzedaz 3 3 3 3 3
lokali mieszkalnych

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa Gminy Dabie zmierza¢ bedzie w kierunku ksztattowania stawek
czynszu, ktére docelowo zapewnig samowystarczalnos¢ finansowg gospodarki
mieszkaniowej. Poziom wptywéw sSrodkéw finansowych z czynszow powinien pokrywaé
koszty biezgcego utrzymania budynkow jak rowniez zabezpieczaé $rodki na ich remonty.

Najemcy lokali w budynkach tworzgcych mieszkaniowy zaséb Gminy Dabie optacajg
czynsz, ktérego wysokos¢ ustalona jest wedtug zasad wymienionych ponizej:

1. Ustalenie stawek czynszu:

a) wysokos$¢ stawki bazowej czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego i socjalnego ustala w formie Zarzadzenia Burmistrza Miasta Dabie,

b) wysoko$é czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
okresla sie iloczynem stawki bazowej i procentowego wspétczynnika okreslajgcego
wyposazenie lokalu mieszkalnego w urzadzenia techniczne i instalacje,

1) czynnikami majgcymi wptyw na zwiekszenie stawek czynszu sa:




- lokal mieszkalny z instalacjg wodociggowag + 5 %

- lokal mieszkalny z kanalizacjg lub szambem + 10%
- lokal mieszkalny z WC lub tazienkg + 5%

- lokal mieszkalny potozony na terenie miasta + 5%

- lokal mieszkalny z centralnym ogrzewaniem + 20 %

2) czynnikami majgcymi wptyw na obnizenie stawek czynszu sa:

- lokal mieszkalny potozony na poddaszu - 5%

- lokal mieszkalny potozony poza terenem miasta - 5%

c) dla lokali socjalnych stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej nie moze byé
wyzsza niz 50% maksymalnej stawki czynszu,

d) podwyzszenie czynszu za wynajem lokali mieszkalnych i lokali socjalnych nie moze by¢
dokonywana czesciej niz raz w roku,

e) w czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszyé stawke czynszu ,
jezeli zostat podwyzszony standard lokalu, od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego
po dokonaniu ulepszen,

f) w przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezgcych po stronie
wynajmujgcego, czynsz zmniejsza sie zgodnie z czynnikami obnizajgcymi stawki
czynszu, od pierwszego dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu uszczuplenia
wyposazenia technicznego lokalu.

Czynsz najmu ptacony jest z géry do dnia 10 kazdego miesigca na wskazany
rachunek wynajmujgcego lub w kasie administratora z wyjgtkiem przypadkéw, gdy strony
pisemnie ustality zmiane terminu i formy.

2. Najemca lokalu, oprécz czynszu, zobowigzany jest do uiszczania zwigzanych z
eksploatacjg mieszkania optat niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu
energii elektrycznej, cieplnej, wody oraz odbidr nieczystosci statych i ptynnych oraz innych

opfat za utrzymanie pomieszczen i urzagdzen wspoélnego uzytkowania.

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

zasobem Gminy Dabie w kolejnych latach

Obecnie na podstawie zawartej przez umowy administratorem mieszkaniowego
zasobu Gminy Dabie jest Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z
0.0. ul. Przemystowa 1, 62-660 Dagbie. Zasadniczym celem przedsiebiorstwa jest utrzymanie
zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym stanie technicznym. W latach objetych planem nie

przewiduje sie zmian w tym zakresie.



Whptywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych i czynszu lokali uzytkowych nalezgcych
do zasobu Gminy Dabie sg dochodami budzetu gminy.

Na pokrycie kosztéw administrowania budynkami i lokalami komunalnymi Gmina
Dabie uiszcza¢ bedzie administrujgcemu cene wynikajgcg z zawartych uméw w formie optat
miesiecznych.

Administrator okresla zasady jak i sposob rozliczenia za media dostarczane do lokali
zwane poza czynszem, optatami niezaleznymi :
- opfaty za dostawe wody
- optfaty za odbior Sciekdéw

- optaty za odbior energii cieplnej (c.o0.).

W razie podwyzszenia optat niezaleznych administrator zobowigzany jest do
przedstawienia najemcy na pismie w formie zestawienia kalkulacji kosztéw wraz z przyczyng
ich podwyzszenia.

Ustala sie obowigzek pfatnosci czynszu oraz optat niezaleznych w terminie do dnia
10 kazdego miesigca obowigzywania umowy z wyjgtkiem przypadkéw, gdy strony pisemnie
ustality zmiane terminu i formy.

Administrowanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci majgcych na celu :

- zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

- zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomos$ci,
- utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

Administrator na podstawie zawartej umowy prowadzi sprawy zwigzane z:

a) Zawieraniem umow najmu, prowadzenie wykazu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
ewidencjonowanie ich stanu prawnego, aktualizacja ewidenc;ji lokali i ich uzytkownikow,

b) prowadzenie dokumentacji czynszowej lokali mieszkalnych,

c) prowadzenie rozliczen finansowych administrowanych zasobéw mieszkaniowych,

d) biezgce naliczanie i pobieranie na rzecz Zlecajgcego czynszu i optat niezaleznych od
Najemcéw lub os6b zajmujgcych lokal bez tytutu prawnego,

e) powiadamiania Najemcéw o zmianach wysokosci czynszu i optat niezaleznych od
Zlecajgcego,

f) prowadzenie ewidencji zalegtosci z tytutu czynszu i optat,

g) informowanie najemcow o wystepujgcych zalegtosciach oraz o skutkach prawnych tychze
zalegtosci,

h) sporzadzanie i wysylanie do Najemcéw wezwan do zaptaty w sprawie wystepujgcych

zalegtosci,



i) prowadzeniem dokumentacji technicznej budynkéw wchodzgcych w sktad zasobu gminy.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
- dochody z czynszdéw za lokale mieszkalne oraz lokale uzytkowe,
- dodatki mieszkaniowe,
- $rodki z budzetu Gminy Dagbie na przeprowadzenie niezbednych remontéw.
Jednakze wptywy te nie sg w stanie w petni pokry¢é kosztéw utrzymania zasobow
mieszkaniowych, ani tez utrzymac istniejgcy zasdb w stanie nie pogorszonym. Pozostate
niezbedne do uzupetnienia brakujgce srodki zostang pokryte w miare posiadanych srodkow
z budzetu gminy na konkretne cele remontowe.

Konieczno$¢ podwyzszenia stawek czynszowych wynika z sytuacji ekonomicznej
zasobu mieszkaniowego Gminy Dabie. Zalegtosci remontowe i innych elementow

eksploatacji stwarzajg ogromne zapotrzebowanie na srodki finansowe.



Zmiany stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy i lokalach
uzytkowych

w okresie obowiazywania Programu

Zatozenie/ rok 2022 2023 2024 2025 2026
Stawka bazowa

2
czynszu zt./m 3,80 4.00 4,20 4,40 4,60

Stawka czynsz

uzytkowy 24/ m* 570 6,00 6.30 6.60 6,90

W ramach racjonalizacji dochodéw z najmu lokali zaktada sie zabezpieczenie corocznie
odpowiedniej sumy $rodkéw finansowych na sukcesywne wykonanie remontéw istniejgcych
lokali.

VII. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach 2022 - 2026 z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
mieszkalnych i uzytkowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Dabie, oraz koszty administrowania planowane sa w nastepujacy sposob:

Wysokos¢ wydatkéw na utrzymanie zasobéw Gminy — w tys. zi,

przekazane w administrowanie

Rok Koszty Koszty remontéw i Koszty Razem
biezgcej modernizacji mieszkan administrowania wydatki
eksploatacji i budynkow
2022 55 120 40 215
2023 60 125 40 225
2024 65 130 40 235
2025 65 135 40 240
2026 70 140 40 250

Powyzszy program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby rzutujgce

na jego realizacje, lub wielkos¢ przyjetych w nim wskaznikow.




VIIl. Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dabie

Dynamika przemian demograficznych, ekonomicznych i spotecznych wymaga
wnikliwej analizy obecnych i przysztych uwarunkowan sektora mieszkaniowego. Z punktu
widzenia rynku mieszkaniowego gmina realizuje swoje zadania poprzez tworzenie warunkow
do zaspokajania niezbednych potrzeb mieszkaniowych, dlatego wobec ograniczonych
Srodkow finansowych musi efektywnie wykorzystywac istniejgcy zasob mieszkaniowy.

Gmina Dabie realizujgc opracowany program bedzie przede wszystkim dazyta
do osiggniecia efektywnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Dabie,
co W znacznej mierze wymagacC bedzie podjecia nastepujgcych dziatan takich jak
przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych, ktérych utrzymywanie jest nieuzasadnione,
sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych oraz
windykacja powstatych naleznosci.

Uwzgledniajgc wysokie koszty eksploatacyjne utrzymania mieszkan, zasadnym jest
podejmowanie dziatan minimalizowania tych wydatkdéw poprzez udzielanie bonifikat przy

zakupie zajmowanego przez najemce lokalu bgdz budynku.



