Uchwala nr XII - 81/ 07
Rady Miejskiej w Baborowie
z dnia 14 listopada 2007 roku

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Baborow

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt. 15 i art. 40 ust 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. Nr 142 poz. 1591 z 2001 r., z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113,
poz. 984 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568 z 2004 r. Nr 153 poz. 1271, Nr 116,
poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175, poz.1457 z 2006 r. Nr 17, poz. 128 oraz z 2007 r. Nr 173, poz.
1218) oraz art.2l ust.l pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( tekst jednolity Dz.U. Nr 31, poz. 266 z 2005 r
oraz z 2006 r. Nr 249, poz.1833)

Rada Miejska w Baborowie uchwala, co nastepuje:

§ 1.

Uchwala si¢ sze$cioletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Baboréw, stanowiacy zatacznik do niniejszej Uchwaty

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy.

§ 3.

Uchwata podlega podaniu do publicznej wiadomosci poprzez rozplakatowanie
w miejscach publicznych, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego oraz
ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Opolskiego.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia
w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Opolskiego.



Zalqcznik

do Uchwatly Nr XII - 81 /07
Rady Miejskiej w Baborowie
z dnia 14 listopada 2007 roku

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY BABOROW

NA LATA 2007 —2012



I. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy.

Aktualny stan posiadania mieszkaniowego zasobu Gminy.

Wedtug stanu na dzien 31.10.2007 roku Gmina posiadata 200 mieszkan z czego

81 znajdowato si¢ w 16 budynkach stanowiacych w calo$ci wlasnos¢ Gminy 1

przez nia zarzadzanych oraz 119 mieszkan znajdujacych si¢ w 32 budynkach

wspolnot mieszkaniowych.

Z ogolnej liczby mieszkan w 23 stosowany jest czynsz za lokal socjalny,

natomiast pozostate 182 lokale objete sa czynszem najmu.

Po za mieszkaniowym zasobem Gminy znajduje sig:

- budynek Spotdzielni mieszkaniowej z 44 mieszkaniami

- okoto 460 budynkéw indywidualnych w miescie oraz okoto 920 budynkow
indywidualnych na terenie gminy Baboroéw

- budynki wielomieszkaniowe zarzadzane przez wspolnoty mieszkaniowe nie
pochodzace z dawnego zasobu mieszkalnego Gminy

z liczby 16 budynkéw nalezacych w 100 % do Gminy Baborow 90 % z nich
zostato wybudowanych przed 1945 rokiem.

Wykaz budynkéw w catosci nalezacych do Gminy Baborow.

adres budynku
gminnego

Dabrowszczakow 1
Dabrowszczakow 20
Dabrowszczakow 25
Dabrowszczakéw 29
Glubczycka 39
Glubczycka 84
Glubczycka 94
Glubczycka 96
Moniuszki 15
10 | Powstancow 75
11 | Rynek 2a
12 | Rynek 5
13 | Swierczewskiego 7
14 | Swierczewskiego 14
15 | Wiejska 5
16 | Glubczycka 88

—
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Zgodnie z obowigzujaca ustawa o ochronie praw lokatorow gmina ma
obowiazek zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich
dochodach. Takie lokale na dzien dzisiejszy gmina zapewnia w miarg ich
uzysku z ruchu ludnos$ci. Jednak uzysk ten jest znikomy nie pozwala na
zaspokojenie nawet najpilniejszych potrzeb. Srednio jest to okoto 7-8 lokali



rocznie. Gmina posiada rowniez dwa budynki socjalne (Ghubczycka 84,
Swierczewskiego 14) oraz trzy lokale socjalne w trzech réznych budynkach
(Wiejska 5, Szkolna 2, Dabrowszczakow 25). W budynkach, w ktorych
powstaty wspolnoty mieszkaniowe mieszkania nalezace do Gminy w pierwszej
kolejnosci sa proponowane osobom oczekujacym na przydzial lokalu, w
nastgpnej przy braku zainteresowania lokale takie sa typowane do sprzedazy.
Ustawa o ochronie praw lokatorow narzucita Gminie obowigzek zapewnienia
lokalu socjalnego w pierwszej kolejnosci osobom, ktére nabyty do nich prawo
na podstawie wyroku sadu. W takim przypadku Gmina zmuszona jest do
przygotowania lokalu socjalnego, a jezeli nie =zapewni takiego lokalu
wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysokos$ci
odpowiadajacej rd6znicy migdzy ptaconym czynszem, a czynszem jaki wtasciciel
moglby uzyskaé z tytutu najmu takiego lokalu. W przysztosci konieczne bedzie
zabezpieczenie wigksze] ilosci lokali socjalnych, gdyz wzrasta liczba osob
zalegajacych z platnoscia czynszu. W tym celu wskazane jest wydzielenie lokali
socjalnych w budynkach stanowiacych wtasnos¢ gminy.

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

Opracowanie planu remontéw 1 modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy
pozwoli na wytyczenie zasadniczych kierunkéw dzialan prowadzacych do
racjonalizacji wydatkowania ograniczonych $rodkéw finansowych, jakie gmina
moze przeznaczy¢ na ten cel.
Gmina wystgpujac w roli wiasciciela mieszkan na wynajem zobowiazana jest do
rozwiazania szeregu problemoéw wynikajacych:
- ze ztego stanu technicznego duzej czgs$ci zasobu mieszkaniowego i
zaleglosci w naprawach gltownych, a niejednokrotnie takze biezacych,
czego podstawowa przyczyna byly niskie, nieekonomiczne czynsze
urzedowe stosowane do 1995 roku.
- z ograniczenia w swobodzie ksztalttowania stawek czynszu,
wynikajacego z zapisOw ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowych zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego,
limitujacych w sposéb istotny podwyzki czynszu.
- Z pogarszajacej si¢ sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych wielu
najemcoéw, bedacej skutkiem rosnacego bezrobocia; jest ona podstawowa
przyczyna pogorszenia $ciggalnosci czynszow i optat niezaleznych od
wlasciciela, czyli optat za dostawe mediow do lokali.
- z braku mozliwosci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemcoOw
lokali komunalnych poprzez budowg¢ nowych mieszkan, co oznacza
konieczno$¢ utrzymania sprawnosci technicznej, czy tez podnoszenia
standardu lokali niepelnowarto$ciowych.



Rozwiazanie problematyki remontowej wymaga uwzglednienia zaréwno
realnej sytuacji finansowej gminy jak 1 sytuacji ekonomicznej najemcow
oraz wymogow bezpieczenstwa.

Przystgpujac do opracowania planu remontéw koniecznym staje si¢
okreslenie priorytetow wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa dla
ludzi 1 mienia.

Priorytetami takimi uszeregowanymi wedtlug kategorii pilnosci moga by¢:
1. Wyprowadzenie zaworéw gltownych instalacji gazowej na zewnatrz
budynku,

2. Doszczelnienie instalacji gazowej wewngtrzne;j

3. Udroznienie, przebudowa i dobudowa przewoddéw kominowych,
spalinowych i1 wentylacyjnych.

4. Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukcji (nie
dotyczy stanow awaryjnych, ktore sa usuwane niezwlocznie), remonty
dachow

5. Roboty elektryczne i odgromowe.

6. Remonty lokali stanowiacych pustostany

7. Termomodernizacja.

Na realizacje powyzszych zadan koniecznym byloby zabezpieczenie w
budzecie gminy stalej puli srodkéw finansowych np. 70 % ogdlnej kwoty
z czynszu przewidzianej na remonty 1 modernizacje.

Dysponujac protokotami z ostatnich kontroli stanu technicznego w
budynkach z 100 % udzialem gminy przedstawia si¢ ponizej zestawienie
podstawowych potrzeb remontowych tych budynkéw na lata 2007 —
2012.

PLAN REMONTOW W BUDYNKACH 100 % GMINNYCH
ROK 2008

Lp.

adres budynku wyszczegllnienie robét

Dabrowszczakow 1 ° naprawa rynien

* wykonanie zadaszenia nad wejSciem do posterunku
policji

* uzupelnienie ubytkéw w dachu

* przemurowanie kominéw ponad dachem oraz
naprawa law kominowych

* malowanie schodéw drewnianych




Dabrowszczakow 20

* wykonanie opaski od strony podwodrza
* naprawa elewacji

* naprawa schodow

Dabrowszczakow 25

* konserwacja dachu

naprawa elewacji budynku od strony ulicy oraz
Sciany bocznej

* malowanie klatki schodowej

Dabrowszczakéw 29

* konserwacja dachu

* uzupelnienie tynkow w piwnicy

Ghlubczycka 39

naprawa elewacji budynku od strony poludniowej
* wykonanie opaski wokot budynku

przebudowa opaski ze wzgledu na przeciwspadek w
stron¢ budynku

usunig¢cie nieprawidlowego odprowadzenia wod
opadowych

naprawa pokrycia dachowego, naprawa rynien i rur
spustowych

* naprawa okienek dachowych

Glubczycka 84

* naprawa dachu
e naprawa opaski wokél budynku
e naprawa rynien i rur spustowych
* remont pomieszczen w.c.
* wymiana drzwi wejSciowych

« malowanie klatki schodowej

Glubczycka 94

* naprawa opaski wokol budynku

Glubczycka 96

naprawa pokrycia dachowego oraz przemurowanie
kominéw dymowych

*  wymiana rynien i rur spustowych oraz wykonanie
odprowadzenia wody z tych rur

* naprawa balustrady schodowej




*  naprawa schodéw przy wejsciu do lokalu nr 1

*  malowanie klatki schodowej

9 Moniuszki 15 *  wykonanie $§ciagow $cian zewnetrznych szczegélnie na
rogu ulic Moniuszki i Powstancéw wraz z renowacja
elewacji
* naprawa rynien i rur spustowych
e naprawa pokrycia dachowego
* malowanie Kklatki schodowej
10 Rynek 2a *  Kkonserwacja dachu i naprawa rynien i rur spustowych
e czeSciowa naprawa tynkéw na elewacji
* malowanie klatki schodowej wraz z naprawa tynkéw
wewnetrznych
11 Rynek 5 * konserwacja dachu
e wykonanie §ciggow Sciany zewnetrznej
* naprawa instalacji elektrycznej na klatce schodowej
* wykonanie opaski od strony podworza
+ malowanie klatki schodowej.
12 Swierczewskiego 7 * konserwacja dachu i naprawa pokrycia dachowego
w budynku gospodarczym
* naprawa obrébek blacharskich woko6l kominow
o zabezpieczenie okien na strychu
* naprawa przewodow kominowych
13 Swierczewskiego 14 e naprawa tynku na budynku od strony podwérka
* naprawa lub wymiana drzwi wejsciowych do
budynku
* wymiana instalacji kanalizacyjnej na klatce
schodowej
14 Wiejska 5 » konserwacja dachu

* naprawa opierzenia

* naprawa rynien i rur spustowych




e naprawa opaski wokél budynku
e naprawa schodow wejSciowych
* uporzadkowanie powierzchni w piwnicy

» zabezpieczenie otworow okiennych w piwnicy

15 Powstancow 75 Remont dachu oraz inne prace zabezpieczajace budynek
remont przystosowujacy do zamieszkania

16 Lokale mieszkalne Naprawa piecéw kaflowych weglowych i trzonéw
kuchennych
17 Lokale mieszkalne Remont mieszkan w ramach przygotowania do
zamieszkania
18 Budynki Gminne Rezerwa na prace nieprzewidziane (awarie), inne pilne
oraz mieszkania prace remontowe i zakupy.
Gminne we
Wspélnotach
Mieszkaniowych
19 Lokale mieszkalne i Wymiana okien na nowe.
uzytkowe
20 Budynki mieszkalne Zakupienie skrzynek na listy

Precyzyjne opisanie stanu technicznego istniejacego zasobu gminy wymagatoby
opracowania szczegotowej inwentaryzacji wszystkich budynkéw co jest bardzo
kosztowne, dlatego tez przy planowaniu remontow 1 modernizacji
wykorzystywane  sa  wyniki  okresowych  przegladow  budynkow,
przeprowadzanych w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane.

II1. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Utrzymywanie zasoboéw mieszkaniowych przy ograniczonych mozliwosciach
podnoszenia czynszow 1 ich skutecznej $ciagalno$ci jest bardzo kosztowne.
Dlatego tez podejmowane sa dzialania prywatyzacji mieszkan z zastosowaniem
korzystnych ulg przy ich nabyciu.

Sprzedaz mieszkan na terenie Baborowa odbywa si¢ w oparciu o uchwate Nr
XXX-284/98 Rady Miejskiej w Baborowie z dnia 29.04.1998 r. W sprawie
zasad gospodarowania nieruchomos$ciami oraz uchwate Nr XXVI-220/01
z dnia 21.06.2001 r. zmieniajaca powyzsza uchwalg.



Przepisy te przewiduja korzystne bonifikaty dla lokatorow mieszkan
komunalnych, a mianowicie 80% bonifikata przy zakupie lokalu za gotowke,
lub 50 % przy zakupie lokalu mieszkalnego na raty. Ponadto w przypadku, gdy
nabywca mieszkania jest najemca lokalu podlegajacego sprzedazy przez okres
dluzszy niz 10 lat, przystuguje mu z tego tytulu dodatkowa bonifikata w
wysokosci 2 % warto$ci mieszkania oraz po 1% za kazdy kolejny pehy
pigcioletni okres najmu.

Sprzedaz mieszkan w kolejnych latach obrazuje ponizsze zestawienie:

1998 — sprzedano 3 lokale

1999 — sprzedano 7 lokali

2000 — 26 lokali

2001 — 52 lokale

2002 — 16 lokali

2003 — 20 lokali

2004 — 10 lokali

2005 — 4 lokale

2006 — 6 lokali

2007 - 8 lokali (stan na 31.10.2007 r.)

Po dokonaniu analizy sprzedazy mieszkan planuje si¢ sprzedaz lokali w liczbie
okoto od 4 do 8 lokali rocznie.

Wspolnoty Mieszkaniowe, w ktorych Gmina posiada udziaty:
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adres wspolnoty
Dabrowszczakow 23
Dabrowszczakéw 35-35ab-37
Ghubczycka 3
Ghubczycka 5
Glubczycka 8
Ghubczycka 34
Ghubczycka 98-100
Kolejowa 13
Kosciuszki 4
Krakowska 5
Moniuszki 3
Opawska 4
Plac Dworcowy 1
Powstancow 89
Powstancoéw 84-86
Raciborska 2
Raciborska 34
Raciborska 50-52-54
Rynek 1
Rynek 2
Rynek 3
Rynek 4
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23 [Rynek 10

24 [Rynek 13

25 | Szkolna 2

26 | Swierczewskiego 1-1a
27 | Swierczewskiego 8

28 | Swierczewskiego 20
29 | Wiejska 4-6

30 [ Wiejska 11

31 | Wiejska 12

32 | Wiejska 15

IV. Zasady polityki czynszowej:
1. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

- za lokale mieszkalne
- za lokale socjalne

ktére oplacaja najemcy lokali mieszkalnych i socjalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasob gminy.

2. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty
konserwacji, utrzymania technicznego, utrzymania zieleni oraz wszystkich
pomieszczen wspolnego uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czystosci,
energi¢ elektryczna i cieplna.

3. Oprdcz czynszu najemca zobowiazany jest do uiszczenia optat zwigzanych z
eksploatacja mieszkania — optat niezaleznych od wiasciciela tj. Oplata za
energi¢ elektryczna, gazu wody oraz odbiér nieczystosci ptynnych i statych w
wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawca mediow lub dostawca ustug.

4. Stawki czynszu miesiecznego za 1 m’ powierzchni uzytkowej ustala
Burmistrz Gminy Baborow.

5. Ustala si¢ czynniki obnizajace stawki czynszu za lokale mieszkalne jak nizej:

- lokal bez centralnego ogrzewania

- lokal bez tazienki

- lokal bez w.c

- lokal bez gazu przewodowego

- lokal bez instalacji wodne;j

- lokal bez instalacji kanalizacyjne;j

- lokal w budynku przeznaczonym do rozbiorki albo do remontu kapitalnego
ze wzgledu na zty stan techniczny

- lokal z kuchnig albo wneka kuchenna lub izba mieszkalng bez o$wietlenia
naturalnego

- lokal jednoizbowy/bez kuchni, wneki kuchenne;j



- lokal na parterze

- lokal powyzej II pigtra

- lokale poza obrgbem miasta

- wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego

6. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkdéw, holi, korytarzy, tazienek, oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym 1 gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich
przeznaczenie 1 sposob uzytkowania.

Za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonéw, taraséw
1 loggi, antresoli szaf i schowkow w S$cianach, pralni, suszarni, woézkowni,
strychow 1 komoérek przeznaczonych do przechowywania opatu.

7. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

8. W czasie trwania stosunki najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu jesli dokonal w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysokos$¢ czynszu.
9. Czynsz najmu ptacony jest z gory do 10 dnia kazdego miesiagca w kasie
Urze¢du Miejskiego w Baborowie lub na wskazany przez niego konto bankowe.
10. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa
stawke najpozniej na miesiac naprzdd, na konie miesiaca kalendarzowego.

V. Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w
sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

l. Wynajmujacym 1 zarzadzajacym lokalami mieszkalnymi, zamiennymi i
socjalnymi w budynkach stanowiacych 100 % mieszkaniowy zaséb gminy jest
Gmina Baborow reprezentowana przez Burmistrza Gminy.

2. Mieszkaniowy zasob gminy w budynkach, w ktorych powstaty wspolnoty
mieszkaniowe zarzadzany jest przez zarzadcoOw powotanych przez wszystkich
wiascicieli lokali.

3. W dalszej perspektywie w budynkach ze 100 % udzialem gminy przewiduje
si¢ wylonienie zarzadcy nieruchomos$ci w oparciu o przepisy ustawy o
zamoOwieniach publicznych.

4. Istotnym elementem zarzadzania zasobem mieszkaniowym jest okreSlenie
obowiazkow wynajmujacego 1 najemcy.

Obowiazujaca Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie

gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21.06.2001r. (tekst jednolity Dz.U.

Nr 31, poz, 266 z 2005 roku z pdzniejszymi zmianami) w Art. 6a-g,



szczegdlowo precyzuje prawa i1 obowiazki Wiasciciela i Najemcy lokalu
mieszkalnego.

5. W ramach zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy ustala
sig, ze zawarcie umowy najmu z wylaczeniem umowy najmu lokalu
socjalnego 1 zamiennego oraz umowy zawieranej w zwiazku z zamiana lokalu
uzaleznione jest od wptacenia przez lokatora kaucji zabezpieczajacej pokrycie
naleznosci z tytutu najmu lokali przystugujacych zarzadcy w dniu oprdznienia
lokalu.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw zmienia sposob naliczenia kaucji,
odnoszac go do wysokosci ptaconego czynszu, a mianowicie kaucja nie moze
przekroczy¢ 12-krotno$ci miesigecznego czynszu za dany lokal, obliczonego
wedlug stawek obowiazujacych w dniu zawarcia umowy najmu.

Kaucj¢ nalezy zwr6ci€¢, po potraceniu ewentualnych naleznosci zarzadcy z
tytutu najmu, w ciagu miesiaca od opréznienia lokalu lub jego wykupienia
przez najemce.

Sposéb waloryzacji kaucji uzalezniony jest od tego jaka obowigzywata
ustawa w czasie wplacania przez lokatora kaucji a mianowicie: kaucje
pobierane na mocy ustawy o ochronie praw lokatorow waloryzuje si¢ w
stosunku do czynszu obowiazujacego w dniu jej zwrotu, kaucje pobierane w
okresie obowiazywania ustawy o najmie waloryzuje si¢ w stosunku do
warto$ci odtworzeniowej lokalu obowiazujacej w dniu zwrotu kaucji, kaucje
pobierane przed dniem wejscia w Zycie ustawy o najmie podlegaja zwrotowi
w wysokosci nominalnej, ewentualnie powigkszonej o oprocentowanie
nalezne za okres przetrzymywania kaucji na koncie bankowym przez
Wiasciciela. W chwili obecnej wysoko$¢ kaucji mieszkaniowej oblicza si¢ na
podstawie art. 6 obowigzujacej wtedy Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i1 o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. Nr 31, poz. 266 z 2005 roku) oraz
Uchwaty Nr XXXIV — 276/02 Rady Miejskiej w Baborowie z dnia 20
wrzesnia 2002 roku w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Baborow stanowiaca
sze$ciokrotna warto$¢ czynszu przedmiotowego lokalu. W uzasadnionych
przypadkach, kaucja moze by¢ roztozona na nie wigcej niz 6 miesi¢cznych rat
platnych na zasadach okreslonych w umowie zawartej pomiedzy zarzadca a
lokatorem.

6. Kolejnym problemem, ktory podlega rozstrzygnigciu w tej czesci
wieloletniego programu jest windykacja oplat czynszowych.
Powolne tempo wzrostu plac, duze bezrobocie, znaczny wzrost oplat za
dostarczone do lokalu media, powoduja, ze coraz wigcej lokatorow ma
problemy z regularnym i terminowym wnoszeniem czynszu 1 oplat.
Natomiast koszty utrzymania zasoboéw mieszkaniowych stale rosna. Brak



srodkéw finansowych powoduje iz nie ma mozliwosci przeprowadzenia

niezbednych remontow budynkow.

Dlatego tez koniecznym jest podejmowanie dziatan wspomagajacych

windykacj¢ czynszOw poprzez m.in. pomoc Ww uzyskaniu dodatku
mieszkaniowego, proponowanie zamiany lokalu na lokal tanszy w
eksploatacji. wypowiadanie uméw lokatorom, ktérzy sa w zwloce z
zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za
trzy pelne okresy platnosci pomimo uprzedzenia ich na piSmie o
zamiarze wypowiedzenia stosunku prawnego 1 Wwyznaczenia
dodatkowego, miesigcznego terminu do zaptaty zaleglych i biezacych
naleznosci.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Jednym z podstawowych zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej

sa wpltywy z czynszow oraz z budzetu Gminy. W 2006 roku srodki pochodzace
z budzetu wyniosly ponad 96 ty$ zt, gdyz wptywy z czynszow okazaly si¢
niewystarczajace.

Realizowana preferencyjna sprzedaz mieszkan spowodowata, ze systematycznie
maleje wartos¢ wptywow z czynszow, ale jednoczes$nie ubywa substancji
mieszkaniowej, ktorej utrzymanie spoczywa na gminie.

Jednak stan techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego powoduje
konieczno$¢ zwigkszania naktadow na roboty remontowe 1 modernizacyjne.
Wykonania remontéw biezacych o szerszym zakresie wymagaja prawie
wszystkie budynki stanowigce 100 % udzial gminy, sa to glownie roboty
zwiazane. z wymiang badZz odnowieniem pokrycia dachowego, remonty
komindéw, wymiana rynien 1 rur spustowych, malowanie klatek schodowych,
usuwanie zawilgocenia $Scian.

Bez poniesienia do$¢ znacznych wydatkéw na. poprawe stanu substancji
mieszkaniowej bedacej w dyspozycji gminy stan tej substancji bgdzie pogarszat
si¢ w stosunku do pozostalej substancji juz sprzedane;.

Wobec czego koniecznym byloby dofinansowanie remontéw i1 modernizacji
budynkéw w formie dotacji celowej lecz trudna sytuacja finansowa gminy
uniemozliwia podjecie takich dziatan.

Wielko$¢ wplywow z czynszow za rok 2006 r. wyniosta 293 ty$. zt. natomiast
wydatki wynosity 389 tys. zi.

VII. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na Kkoszty
biezacej eksploatacji i koszt remontow.

Przewiduje si¢ 1z gldwnym zrodlem finansowania wydatkow na biezaca
eksploatacjg oraz remonty budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy w latach 2007 - 2012 beda wptywy z czynszu oraz z budzetu



Gminy.
W roku 2006 wplywy z tego tytulu wynosity 293 tys. zt. przy stawkach czynszu
od 1,48 zt./m* do 2,35 zt/m>.

Podwyzszenie stawki czynszu moze by¢ dokonane z uwzglednieniem
wskaznika zwrotu wartos$ci odtworzeniowej budynku na poziomie do warto$ci
nie przekraczajacej 1,5 %. Od 2003 roku maksymalna stawka czynszu za 1 m?
wynosi 2,35 zt 1 do chwili obecnej nie zmienita sig.

Przy tej stawce przewiduje si¢ w 2007 r. planowane wptywy z tytutu
czynszu za lokale mieszkalne w wysokos$ci okoto 327 tys. zt. Lacznie z lokalami
uzytkowymi.

Planowane wydatki na lata 2007 — 2012.

Lp. Rodzaj kosztéw 2007 2008 2009 2010 2011 2012
1 | Koszty biezacej eksploatacji 81 78 75 75 75 75
2 | Koszty Zarzadu 220 240 260 270 280 290

nieruchomos$ciami wspolnymi
Wspolnoty Mieszkaniowe
3 | Koszty remontoéw biezacych 275 200 180 160 140 140
razem 576 518 515 505 495 505

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i
realizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy zmusza do
poszukiwania nowych mozliwosci pozyskiwania lokali mieszkalnych oraz
racjonalizacji gospodarowania 1 poprawy wykorzystania istniejacego zasobu.
Poprawa wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy moze polega¢ migdzy
Innymi na:

- stymulowaniu zamian w ramach zasobu, tak aby gospodarstwa domowe
zajmowaly lokale odpowiednie do wielkosci rodziny jak 1 jej sytuacji
materialnej.

- wypowiadaniu umow najmu gospodarstwom domowym zalegajacym z

zaplata czynszu po uprzednim zawarciu ugody jak rOwniez proponowanie
zamiany lokalu w ramach zasobu mieszkaniowego gminy na mniejszy i tanszy
w eksploatacji.

- weryfikacji umow najmu 1 wypowiedzeniu ich najemcom, ktorzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy tj. jezeli najemca nie
zamieszkuje w lokalu dhuzej niz 12 miesigcy albo przystuguje mu tytut do
innego lokalu w tej samej miejscowosci lub pobliskiej pod warunkiem, ze moze
uzywac tego lokalu 1 spetnia on warunki dla lokalu zamiennego.



Istotnym Zrodlem pozyskiwania mieszkan sa inwestycje lecz sytuacja
finansowa gminy nie pozwala na sfinansowanie budowy nowych budynkdéw
komunalnych.

Podejmowane beda natomiast dzialania w celu tworzenia substancji

mieszkaniowej. W roku 2008 przewiduje si¢ m.in. dokonanie remontu biezacego
z modernizacja istniejacej substancji mieszkaniowej w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ulicy Powstancow 75 w Baborowie, gdzie przewiduje si¢
uzysk od 4 do 6 lokali mieszkalnych.
Ponadto mieszkaniowy zaséb gminy mozna zwigkszy¢ poprzez dokonywanie
przez osoby fizyczne na koszt wlasny adaptacji strychow 1 innych pomieszczen
nie wchodzacych w sklad juz istniejacych lokali mieszkalnych lub uzytkowych
usytuowanych w obiektach stanowiacych wlasnos¢ Gminy Baboréw, w celu
wybudowania lub powigkszenia zajmowanego mieszkania.

Adaptacja, o ktorej mowa wyzej polega na nadbudowie, przebudowie,
rozbudowie, odbudowie pomieszczen niemieszkalnych w  obiektach
budowlanych lub kapitalnym remoncie lokali mieszkalnych.

Obiekty przewidziane do powyzszych robdt typuja zarzadcy budynkéw, po
uprzednim uzyskaniu pozytywnej opinii urbanistyczno-architektoniczne;.

W celu poprawy stanu technicznego budynkéw mieszkalnych
podejmowane beda dziatania termomodernizacyjne budynkow przede
wszystkim poprzez docieplenie §cian, zmiang sposobu ogrzewania.



