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I.  ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO
(stan na dzi@31.12.2008r.)

1. PODSTAWY PRAWNE

Podstaw ustawodawstwa mieszkaniowego jest zapis art. A5 lLsKonstytucji.

Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 199Dz. U. nr 78, poz.483)Wladze publiczne

prowadzy polityke sprzyjagcqg zaspokajaniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli,

w szczeglIln@i przeciwdziatay bezdomnéri, wspierag rozwdj budownictwa socjalnego

oraz popierag dziatania obywateli zmierzgie do uzyskania wlasnego mieszkania

Gmina - Miasto Konin jest jednostlsamorzdu terytorialnego dziataga na podstawie
ustawy z dnia 8 marca 1990r o samdze gminnym. Ustawa ta, naktada na gminy
obowiazek zaspokajania zbiorowych potrzeb mieszkav wspodlnot terytorialnych w
zakresie komunalnego budownictwa mieszkaniowega atezymania gminnych obiektow,
urzadzen uzyteczndgci publicznej oraz obiektow administracyjnych. Wt. at tej ustawy

czytamy,Mieszkaicy gminy tworz z mocy prawa wspolnosamorzdowy”.

Podstawowe zasady dziataleoMiasta Konin reguluje Uchwata nr 207 Rady Miaktaina
Z dnia 26 listopada 2003r. w sprawie uchwaleniauBiaMiasta Konina oraz Uchwata nr 100

Rady Miasta Konina z dnia 30 maja 2007r. zmie@jStatut Miasta Konina.

Problem mieszkalnictwa reguiuj

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie dokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005r., Nr 31, poz. 266 zzpdzm. )

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkachzkeesowych
(Dz. U. z 2001r., Nr 71, poz. 734 zzpd zm. )

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 — Kodeks cywilny
(Dz. U. z 1964r., Nr 16, poz. 93 z4w0 zm.)

4. Ustawa z dnia 07 lipca 1994r. — Prawo budowlane
(Dz. U. z 2006r., Nr 156, poz. 1118 zzp6zm.)

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wigsntokali
(Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 z4md zm.)

6. Ustawa z dnia 26 pdziernika 1995r. o niektorych formach popieraniaddwnictwa
mieszkaniowego oraz zmianie niektorych ustaw
(Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz.1070 zmd zm.)



7. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodamicihomeéciami
(Dz. U. z 2004r., Nr 261, poz. 2603 zzpdzm.)

8. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarceukaimej
(Dz. U. z1997r., Nr 9, poz 43 zfm zm.)

9. Ustawa z dnia 30 czerwca 2005r. o finansachigarbjich
(Dz.U. z 2005r., Nr 249, poz. 2104 zzpézm.).

Akty prawa miejscowego to m.in.:

1. Uchwata nr 277 Rady Miasta Konina z dnia 28 kwt@D04r. w sprawie uchwalenia
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Mi&stina na lata 2004-2008

2. Uchwata nr 276 Rady Miasta Konina z dnia 28 kwt2904r. w sprawie ustalenia zasad
wynajmowania lokali wchodzych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Konina

3. Zarzmdzenie Prezydenta Miasta Konina nr 228/IV/2004 ia @2 lipca 2004r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu dla lokali wchadzch w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Konina

4. Uchwata Rady Miasta Konina nr 159 z dnia 24 vmniz 2003r w sprawie warunkow
sprzeday budynkow i lokali mieszkalnych

2. CHARAKTERYSTYKA ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY

Ogolna powierzchnia Miasta Konina wynosi 82%km

Liczba mieszkacéw — 80.187 (state i czasowe zameldowanie).

Zgodnie z art. 7 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 199®&amorzdzie gminnym ( Dz.U.
z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z 6 zm.) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspoinathery
do zada wtasnych gminy. Do zadatych ustawodawca zaliczyt m.in. sprawy gminnego
budownictwa mieszkaniowego. Jednagie ustawa o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksuibwgo naktada na gminy oboyziek
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstwamodiym o niskich dochodach,

zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych.

Zgodnie z zapisem art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy z @iiaczerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiakadeksu cywilnego ( Dz. U. z 2005r.,
Nr 31, poz. 266 z pd. zm. ) mieszkaniowy zasOb gminy to lokale staloes wtasnéc
gminy albo gminnych os6b prawnych lub spétek hawgldh utworzonych z udziatem
gminy, z wyptkiem towarzystw budownictwa spotecznego, azéakokale pozostage w
posiadaniu samoistnym tych podmiotow.



Budynki mieszkalne znajdage s¢ na terenie miasta Konina stangwitasnac :

Wedtug danych statystycznych zasoby mieszkaniaverenie miasta Konin

Gminy — Miasta Konina
Skarbu Pastwa
Wspolnot Mieszkaniowych

Koninskiej Spotdzielni Mieszkaniowej

Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Zatorze”

Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Zvazkowiec”

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Gwarek”

Spotdzielni Mieszkaniowej im. gen. Sikorskiego

Spotdzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Jedynka”

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Staréwka”

Spotdzielni Mieszkaniowej ,Zgoda”

Towarzystw Budownictwa Spotecznego

zaktadow pracy i innych podmiotéw

0s0b fizycznych.

2006 i 2007 wynosity :

Wyszczegolnienie 2006r. 2007r.
Liczba lokali mieszkalnych ogétem 28.137 28.255
E‘I’é"’s'zelzlc;‘;éﬂ fytkowa lok. 1.757.000 1.772.909
Liczba mieszka na 1000 ludngi 349.6 352.6
Przecitna powierzchnia mieszkaniam 62,4 62,7
Liczba os6b na 1 mieszkanie 2,86 2,84
Liczba izb na 1 mieszkanie 3,69 3,69
Liczba oséb na 1 izb 078 077

Zrodio opracowania: dane statystyczne

w latach



Zasoby mieszkaniowe Miasta Konina w latach 200a08(mieszkania komunalne i lokale

socjalne) 4cznie z lokalami Miasta w zasobach KSM przedsagwainisza tabela.

WyszczegOlnienig XII 2004r. | XII 2005r. | X1l 2006r. | X1l 2007r. | X1l 20 08r.

Liczba lokali
mieszkalnych ogétem 3330 3152 2992 2853* 2.571*

Powierzchnia
uzytkowa lok.

* 3
mieszkalnych 144 796,19 135 781,73 128 487,30 121.938,18 16423

Liczba mieszka na

1000 ludnéci 41,0 38,9 37,0 35,31 32,06
Przecétna

powierzchnia 43.48 43,08 42,94 42,74 42,41
mieszkania rh
Liczba os6b na

1 mieszkanie 3,1 3,13 3,13 3,12 3,13

Liczba izb na 1

mieszkanie 2,96 2,97 2,95 2,93 2,90

Liczba os6b na
1izbe 1,04 1,05 1,06 1,06 1,08

Zrodio: opracowania wiasne, dane doty&udynkéw Komunalnych i Wspélnot Mieszkaniowych
* Wspolnoty Mieszkaniowe + Budynki Komunalne + ka&di mieszkalnych z wkassoiowym prawem do lokalu
w zasobach Korskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

** Wspdlnoty Mieszkaniowe + Budynki Komunalne + 4dtskmieszkalne z wiassgowym prawem do lokalu
w zasobach Korskiej Spétdzielni Mieszkaniowej

Wedtug stanu na 31.12.2008r. mieszkaniowe zasobyadia Konina wynosa:
a) 2.567 lokali mieszkalnych ogcznej powierzchni uzytkowej 108.867,52 rh z tego:
- 1.002 lokale o powierzchnizytkowej 40.745,64 fmznajduje si w 112 budynkach
komunalnych (100% wtask®Miasta),
- 1.565 lokali o powierzchnizytkowej 68.121,88 mznajduje si w 146 budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych w ktorych Miasto posiadaiaty
b) 4 lokale o hcznej powierzchni uzytkowej 167,90 nf z wltasndéciowym prawem do
lokalu w zasobach Kofiskiej Spotdzielni Mieszkaniowe.
W zasobach lokali mieszkalnych w budynkach komunalych wykazane g réwniez 3
budynki OSM tj. b edace w przymusowym zaradzie gminy, w ktorych znajduja Sie:
- 22 lokale mieszkalne facznej powierzchni tytkowej 1.020,25 m
- 2 lokale wytkowe o hcznej powierzchni zytkowej 144,75



W budynkach mieszkalnych Miasto Konin posiada r@w®i8 lokali uzytkowych o tacznej

powierzchni uzytkowej 3.235,08 M i tak:

a) 19 lokali o hcznej powierzchni iytkowej 1.509,74 rh znajduje si w budynkach
komunalnych,

b) 39 lokali o hcznej powierzchni tytkowej 1.725,34 th znajduje si w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych.

Ponadto Miasto posiad20 budynkow uzytkowych (wolnostojacych), w ktérych znajduje

sic 94 lokali o facznej powierzchni uytkowej 7.136,41 M

Wykaz zasobow mieszkaniowych Miasta Konina wg staaulzié 31.12.2008r. przedstawia

Tabela nr 1bedaca zafcznikiem do niniejszego Programu.

Miasto Konin w 2000 roku w mieszkaniowym zasobieirggrwydzielito zaséb lokali
socjalnych. Aktualnie na dzie31.12.2008r. liczba budynkow wskazanych jako s$oeja
wynosi 40, w budynkach tych znajduje: si246 lokali o 4cznej powierzchni zytkowej
9.225,21 .

Wykaz tych zasobOw przedstawia Tabela nr Zxdaca zahcznikiem do niniejszego
Programu.

Nalezy zaznacz§, ze lokale wykazane w tabeli aktualnie wskazang@ko socjalne, jednak
na dzié dzisiejszy nie wszystkieasfaktycznie lokalami socjalnymi, tzn. nie wszyscy
najemcy tych lokali posiadajumowy na lokal socjalny. Wynika to z faktu zawar@rzed
rokiem 2000 uméw na lokale komunalne z najemcakall w tych budynkach.

Pocawszy od roku 2004 na bigco lokale odzyskiwane w tych zasobach przydziekarjaz
jako lokale socjalne. Na dzi€31.12.2008r. Miasto posiada 168 umow zawartycltokale

socjalne.

Ponadto w roku 2004 wskazano budynki komunalneekttbcelowo bda stanowity zasob
lokali socjalnych. Aktualnie liczba tych budynkowmosi 45, liczba lokali w tych budynkach
wynosi 331 a powierzchniazytkowa lokali wynosi 12.272,32m

Tabela nr 3 bedaca zahcznikiem do niniejszego Programu przedstawigkaz budynkow
komunalnych, ktére docelowoetts stanowé rezerwe lokali socjalnych. Lokale w tych

budynkach nie éda podlegaty sprzeds, gdyz stanows zabezpieczenie zasobu socjalnego.



Mieszkaniowy zasOb Miasta zadzany jest przez Miasto Konin poprzez swoje
jednostki organizacyjne. Zasoby wchade w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
przekazane zostaty w administrowanie i zdeanie na podstawie zawartych przez Miasto
umow.

Na dziegr 31.12.2008r. Administratorami/ Zadcami w/w zasobowas

» Przedstbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej m.0. w Koninie,
Koninska Spotdzielnia Mieszkaniowa,
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Zatorze”,
Spotdzielnia Ustug Administracyjno- MieszkaniowyicBudowlanych INREM,
Przedstbiorstwo Ustug Socjalnych AS PAK Sp. z 0.0. w Kaajn

Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp.a@ w Koninie,

YV V.V V V VY

p. J. Jawiak — osoba prywatna

Z dniem 01.01.2009r. z administratorem p. dnék zostata rozwizana umowa z uwagi na
fakt, ze osoba ta nie spetnia wymogu wynidaggo z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomeéciami w zakresie posiadania licencji zawodowe] dgkenywania zargdzania
nieruchomeciami.

Zasoby administrowane przez P. dwidk z dniem 01.01.2009r. zostaly przekazane w
zarzdzanie MTBS Sp. z .0.0. w Koninie na podstawie pemipej umowy w tym zakresie.
Wielkos¢ zasobow mieszkaniowych z podziatem na poszczegbiny
administratorow/zaegicOw przedstawiona zostata w Tabeli nr ¢ddeej zahcznikiem do

niniejszego opracowania.

Na terenie miasta Konina dziadajrowniez dwa Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego. Jednym z nich jest Miejskie TowarzgsBudownictwa Spotecznego Sp. z
0.0. w Koninie (MTBS), powotane przez Raiasta Konina w dniu 14.04.1999r. Jest to
jednoosobowa Spétka z 0.0. ze 100% udziatem Gmimyirk

Podstawowym zadaniem Towarzystwa jest miejod Miasta zadazwiazanych z
realizacf nowego budownictwa czynszowego gkti mozliwosciom zacigania
diugoterminowych, preferencyjnych kredytéw z Kragyo Funduszu Mieszkaniowego.

Zasoby mieszkaniowe, ¢bace w dyspozycji MTBS sty zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych wspoélnoty samadowej. Zasoby te nie stanawimieszkaniowego zasobu
Miasta, ale wspomaggaje w zabezpieczaniu mieszkaniowych potrzeb miesaka Konina

(rodzinom osrednich dochodach).



Poniej prezentowane wykresy przedstawidgne dotyczce mieszkaniowego zasobu Miasta
Konina wg stanu na dzi€31.12.2007r oraz na dAi&1.12.2008r.

Wykres nr 1

Zasoby mieszkaniowe Miasta Konin z podziatem myia Komunalne i Wspaolnoty
Mieszkaniowe wg stanu na dzigl.12.2007 i 31.12.2008r

78668,55

BWSPOLNOTY
MIESZKANIOWE
stan na
31.12.2007r.

3065,53 OWSPOLNOTY
40745,64 MIESZKANIOWE
stan na
31.12.2008.

EBUDYNKI
KOMUNALNE
stan na
31.12.2007r.

OBUDYNKI
KOMUNALNE
stan na
31.12.2008r.

1802 1565 1046 1002

liczba lokali powierzchnia lokali

Wykres nr 2

Liczba gminnych lokali mieszkalnych - stan na 32Q07r.

BWSPOLNOTY
MIESZKANIOWE
stan na
31.12.2007r.

EBUDYNKI
KOMUNALNE
stan na
31.12.2007r.




Wykres nr 3

Liczba gminnych lokali mieszkalnych - stan na 32Q08r

OWSPOLNOTY
MIESZKANIOWE
stan na
31.12.2008r.

OBUDYNKI
KOMUNALNE stan
na 31.12.2008r.

Wykres nr 4

Powierzchnia lokali mieszkalnych — stan na 31.1@720

BWSPOLNOTY
MIESZKANIOWE
stan na
31.12.2007r.

E BUDYNKI
KOMUNALNE
stan na
31.12.2007r.




Wykres nr 5

Powierzchnia lokali mieszkalnych — stan na 31.12820

OWSPOLNOTY
MIESZKANIOWE

stan na

40 745,64
68 121,88 31.12.2008r.

OBUDYNKI
KOMUNALNE stan
na 31.12.2008r.

3. POPYT MIESZKANIOWY NA MIESZKANIA KOMUNALNE
| LOKALE SOCJALNE

Zgodnie z art. 4. ustawy o ochronie praw lokatorgweszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego zadaniem gminy jest

1. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb miesekayth wspdlinoty
samoradowej.

2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianychstawie, zapewnia lokale
socjalne i lokale zamienne, a ta@kzaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

3. Gmina wykonuje zadania, o ktérych mowa w ust. 1wgkorzystujc mieszkaniowy

zasoOb gminy lub w inny sposéb.

Jak wynika z powsszego, gmina zobowzana do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich ddabb powinna zapewhimieszkania
tym najbardziej potrzebagym (o niskich dochodach), ktérych nie staa pozyskanie
mieszka we wiasnym zakresie. Ze wedlu na swaqj rolg i specyfik, mieszkania komunalne

sa wigc bardzo potrzebne, a popyt na te mieszkania raazdu na rok rénie, niz maleje.
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Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do uzyiskdokalu mieszkalnego
(komunalnego i socjalnego) w zasobach Miasta Konimaku 2007 wynosita 781.

Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do uzyskdokalu mieszkalnego
(komunalnego i socjalnego) w roku 2008 wynositategt 710, w tym na dcie mieszka
komunalnych znajdowato ¢i314 oséb (rodzin), nastie lokali socjalnych - 233 o0sdb

(rodzin) i na lscie zarejestrowanych wyrokéw eksmisyjnych - 163bys@odziny).

Na dzien 31.12.2008r. liczba oczekigych na listach uprawnionych do przydzialu wynosi
612, w tym lista mieszka komunalnych - 267, lista lokali socjalnych - 21lgzba
zarejestrowanych wyrokéw — 129 (stan na 15.01.2p09r

Na dziex 31.12.2008r. zarejestrowanych rownigst 536 wnioskéw, ktére oczelupa

zaopiniowanie przez SpoteczKomisje Mieszkaniovd.

W roku 2007 przydzielonych zostato 57 lokali, w tyg86 mieszka komunalnych i 31 lokali
socjalnych ( z tego 4 lokale dla oséb z listy Iekcjalnych, 15 lokali dla eksmitowanych z
zasobow Miasta i 12 lokali dla eksmitowanych zokaisv spotdzielni mieszkaniowych) oraz

dokonano 14 zamian lokali.

W roku 2007 powstato 18 nowych lokali socjalnychadaptowanym budynku przy ul.

Janowskiej 1b.

W roku 2008 przydzielono 71 lokali, w tym 38 mieazlkomunalnych i 33 lokali socjalnych
(z tego 4 lokale dla oso6b z listy, 15 lokali dlazon eksmitowanych z zasobéw Miasta i 14
lokali dla rodzin eksmitowanych z zasobow spétdriehieszkaniowych) oraz dokonano 22

zamiany lokali.
W roku 2008 powstato 12 nowych lokali mieszkalnyettym:

> 9 lokali mieszkalnych komunalnych gcknej powierzchni tytkowej 328,17 rhwraz
z 1 lokalem uytkowym o pow. 113,74 friw budynku przy ul Gostawickiej 46

> 3 lokale socjalne oatznej powierzchni zytkowej 110,16 rh wraz z 1 lokalem

uzytkowym o pow. 63,11 Aw budynku przy ul. Szerokiej 8
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. PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM MIASTA KONINA

WSTEP

Poprawa poziomu zaspokajania potrzeb mieszkaniowygimaga kompleksowego
i spéjnego z polityk paistwa zespotu dziata Polityka gminy w tym zakresie nie
sprowadzéa si¢ do zaradzania zasobami komunalnymi, na danan wygospodarowaniu
mieszka socjalnych i tworzeniu miejsc dla bezdomnych wreniskach pomocy spoteczne;.
Na gminie spoczywa obowdek dziatalnéci organizatorskiej, stymulacyjnej powstawanie
niezlednej liczby mieszka Pastwowy program polityki mieszkaniowej wytngie podkréla
role i udziat gmin w rozwizywaniu problemu.
Z paistwowego programu polityki mieszkaniowej wynikagwa podstawowe kierunki
dziatania:
1) wprowadzenie rozwgan prawno - instytucjonalnych twategych rynkowy system

gospodarki mieszkaniowej,

2) poszukiwanie rozwazan w zakresie gywienia lokalnej polityki mieszkaniowej.

Najistotniejszym celem dziatania wtadz samolawvych jest dzenie do statej poprawy
warunkow bytowych (mieszkaniowych) ludimd Od lat wiadomym jestze problemy
mieszkaniowe objawiaj si¢ przede wszystkim brakiem odpowiedniej sdb mieszka
I postpujaca dekapitalizag istniepcych budynkéw. Pogpujaca dekapitalizacja zasobéw
mieszkaniowych stanowi coraz pamgejszy problem wikszaci gmin, w tym rownie
Miasta Konina.

Problemy mieszkaniowe oraz ich potencjalne rgzemia § w duwym stopniu
ksztaltowane przez czynniki spoteczno-ekonomiczemdowiskowe i inne. Jednym
z wazniejszych czynnikbw warunkggych dobre funkcjonowanie rynkowego systemu
mieszkaniowego jest wspoipracaeney sektorem publicznym i prywatnym. Wspéipraca
Z prywatnym sektorem umniliwia ich udziat w lokalnym systemie mieszkaniowynoqg jest
korzystne dla obu stron. Nieaine jest stworzenie warunkow optymalnego wykorzysta
istniefacych zasobéw mieszkaniowych w gminie, jak révinswvickszenie efektywnii
proceséw inwestycyjnych w zakresie realizacji budimiwa mieszkaniowego przez
podmioty sektora prywatnego.
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Zgodnie z art. 4. ustawy z dnia z dnia 21 czerw@@12 o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibygo, tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty sagdowej naley do zada wiasnych
gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianychstawie, zapewnia lokale socjalne
i lokale zamienne, a tak zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw dguoiow

o niskich dochodach.

Gmina wykonuje te zadania, wykorzysitijmieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposéb.
Mieszkaniowy zaséb gminy — to lokale stangwei wkasné¢ gminy albo gminnych oso6b
prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udgialgminy, z wyjtkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a #ak lokale pozostage w posiadaniu samoistnym tych

podmiotow.

Gmina, aby wywizywat si¢ z powierzonego zadania musi czymitarania, aby wkgiwie
gospodarowa posiadanym zasobem, a iakpozyskiwéd nowe zasoby w celu lepszego

zaspokajania roasych potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdélnoty sesdowe].

Gtownym celem polityki mieszkaniowej Miasta Konibgto i nadal ldzie uzyskiwanie
corocznej poprawy sytuacji mieszkaniowej jego nkeszow, co pozwoli na:
1) polepszenie jaki zycia mieszkacow,
2) poprawe warunkow mieszkaniowych mieszi@w Konina,
3) stworzenie warunkéw uzyskania przez rodziny ozai@owanym poziomie dochodow
dostpu do samodzielnego mieszkania,
4) pomoc osobom o niskich dochodacheddrych w niedostatku) w uzyskaniu

samodzielnego mieszkania.

W latach 2009 — 2013 Miasto Koniredzie nadal prowadzito przsta w roku 2004
polityke mieszkaniow poprzez:
» pozyskiwanie i udogpnianie gruntéw dla potrzeb budownictwa mieszkaeigoy
» budowe mieszkaniowego zasobu miasta Koninainyon standardzie,
» zwigkszanie zasobu lokali socjalnych, dla zapewnieniaspka tym najbardziej
potrzebugcym,
» wspieranie budownictwa w systemie Towarzystw Budotwa Spotecznego,
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» prowadzenie remontéw i modernizacji ista@go zasobu mieszkaniowego, przy
zalazeniu utrzymania stanu technicznego budynkoéw wistaie pogorszonym, a w
miare mozliwosci rowniez podwyzszania standardu istnaepgo zasobu,

» prowadzenie wigiwej polityki czynszowej,

Y

prowadzenie wigciwej polityki sprzeday mieszka,
» poprave jakosci zaradzania istnigicym zasobem.

Glowne dziatania, jakie dola podejmowane w latach 2009 — 2013 przez fgkii
samorad dotyca:
» zapewnienia terenéw pod budownictwo mieszkaniowe gminnych planach
zagospodarowania przestrzennego,

» wyznaczenia dziatek budowlanych pod budownictwamggddzinne i wielorodzinne,

Y

prowadzenia prac w zakresie uzbrajania terenOw wstagvowe urgdzenia, sieci
i drogi,

stwarzania dogodnych warunkéw nabywania gruntévotaanych,

wspierania budownictwa spotdzielczego,

wspierania budownictwa Towarzystw Budownictwa Spoiego,

YV V V V

budownictwo komunalne i socjalne realizowane pgen.

Na podstawie art. 21 ust 2 ustawy o ochronie |lakatp mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego opracowano Paoy gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Miasta Konina na lata 20R013.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Msastima ma diae znaczenie
dla rozwoju kompleksowej polityki mieszkaniowe] gmi Pozwala on nie tylko
uporzadkowa podstawowe zagadnienia dotyce formuty zarzdzania majtkiem gminnym,
ksztattowania warunkéw funkcjonalnych dla innychasgicieli zasobow, ale rowniedaje

mozliwos¢ racjonalizacji wydatkowania komunalny&todkow finansowych.
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1. PLANOWANA SPRZEDA Z LOKALI

Zmiany ustawowe w stosunku do wilascio lokali spowodowaly, ze znacznie

zwickszyto st zainteresowanie wykupem lokali w istrieych zasobach mieszkaniowych.

Sprzeda lokali wyodrebnionych z budynkéw stanowdych witasné¢ Skarbu Pastwa
lub wlasnd¢ gminy reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. gospodarce
nieruchomeéciami (Dz. U. z 2004r., Nr 261, poz. 2603 zpdzm.).

Zasady sprzeds budynkoéw i lokali mieszkalnych stanagiych wlasné¢ Miasta
Konina okrélone zostaty w Uchwale Nr 159 Rady Miasta Konindnia 24 wrzénia 2003r.
Zgodnie z § Uchwah przy sprzeday lokali mieszkalnych stosujegshastpujace bonifikaty
od cen sprzedy:

» 95% dla lokali wybudowanych do 1960 roku,

> 90% dla lokali wybudowanych w latach 1961-1990, udynkach istniejcych

wspolnot mieszkaniowych,

» 90% dla lokali wybudowanych w latach 1961-1990 wiynkach komunalnych, pod

warunkiem ztaenia wspolnego wniosku o sprzedaieszka przez co najmniej

50% najemcow.

Bonifikaty nie maj zastosowania do lokali mieszkalnych wybudowanyah gniu
01.01.1991r.

Zaptata za nabywany lokal negtije jednorazowo przed terminem zawarcia umowy.

Sprzeda mieszka komunalnych w ostatnich trzech latach przedstansatnastpujaco:

> 2006r. — 142 lokali
> 2007r. — 180 lokali
> 2008r. — 277 lokali

Zrédio: dane Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Nieraniosciami UM w Koninie

Wplywy ze sprzedey tych lokali mieszkalnych wyniosty:

> w2006r. - 992.511,73 zt
» w2007r. — 1.415.810,73 zt
> w2008r. — 2.138.180,53 zt

Zrédio: dane Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Nieraniosciami UM w Koninie
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Liczba ziazonych wnioskéw o wykup mieszkania na dzil.XIl 2008r. wynosita 188.
llo§¢ ztozonych wnioskéw nigwiadczy jednak o tymze wszyscy wnioskodawcy dokonaj
wykupu. Niejednokrotnie po dokonaniu wyceny wéectdokalu, wnioskodawcy rezygnug
wykupu. Ponadto nadal nie wszystkie zasobyamaggulowane stany prawne nieruchdgio

co powoduje trudriei w sprzeday danych zasobdéw.

Ponizej przedstawiono plan sprzegdokali mieszkalnych na lata 2009-2013.

PROGNOZOWANA LICZBA
ROK SPRZEDAZY MIESZKA N
2009 200
2010 200
2011 200
2012 200
2013 200

Zrédto: dane Wydziatu Rolnictwa i Gospodarki Nieraofosciami UM w Koninie

Przedstawiona planowanadéosprzedanych lokali okéna zostata szacunkowo.

Nalezy zauway¢, ze sprzedalokali wiaze st z pewnym obeizeniem budetu Miasta, gdy
koszty szacowania wado lokalu pokrywane & przez Miasto. Sl tez konieczna jest
biezaca analiza planowanej Hoi do sprzeday lokali w danym roku w stosunku do

zabezpieczonych na ten éebdkow budetowych.

Miasto Konin zainteresowane jest zwlaszcza datgrzedaa mieszka komunalnych w ja
istniejacych  Wspolnotach Mieszkaniowych z ekszcgciowym udziatem wigcicieli

fizycznych.

W celu zabezpieczenia niezimego zasobu mieszkaniowego gminy pozestgo do
dyspozycji Miasta nie dnizie dokonywa si¢ sprzeday mieszka w budynkach wykazanych
w Tabeli nr 3, hdacej zahcznikiem do niniejszego Programu. Budynki te doseldxda

stanowity zasob lokali socjalnych.
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Podobnie jak w latach 2004 — 2008 rowniga lata 2009- 2013 przyjmujegsiutrzymanie

polityki w zakresie sprzeds lokali mieszkalnych polegagej na:

1. Utrzymaniu zasady,e bezwarunkowo sprzetdanie podlegaj lokale socjalne oraz lokale
znajdupce s¢ w budynkach komunalnych wskazanych jako rezewkali socjalnych
(wykazane w tabeli nr 3), gdyokale te przeznaczone sa zaspokajanie najpilniejszych
potrzeb mieszkaniowych mieszi@w bedacych w niedostatku.

2. Sprzeda lokali mieszkalnych dokonywanadizie najemcom, ktérzy posiadajimowe
najmu na czas hieokdleny w okresie nie krotszym hitrzy lata przed datsprzeday,
chyba,ze wykup lokalu dotyczy lokalu w budynku Wspdlnotyidgizkaniowej, w ktorej
pozostato mniej 15 lokali bgdacych wlasnécia Miasta Konina.

3. Sprzeday lokali dokonuje si na wniosek zainteresowanego pod warunkiem nigaala
Z ptatn@cia optat czynszowych za dany lokal.

4. W przypadkach, kiedy dany lokal byt zagdéuny lub j&li za dany lokal nagpito
uregulowanie przez Miasto Bm@agalnych nalénosci z tytutu optat czynszowych,
sprzeda lokalu kedzie maliwa dopiero po okresie jednego roku od daty uregahnia
wszystkich nalenosci tacznie z naliczonymi odsetkami i kosztamidewymi, pod
warunkiemze najemca nadal posiada tytut prawny do lokalu

5. Nie sprzedawaniu lokali w przypadku udowodnieni&tdaposiadania przez najemc
tytulu prawnego do innego lokalu mieszkalnegadzb posiadania nieruchonsc
zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

6. Nie sprzedawaniu lokali w budynkach komunalnyctktérych dotychczas nie sprzedano
zadnego lokalu, chybag co najmniej 50% najemcéw zpwspdiny wniosek o sprzegda
lokali mieszkalnych i przyspi do podpisania aktu notarialnego. Celem takiego
stanowiska jest nie tworzenie Wspolnot Mieszkanichyy w ktérych wysipuja
pojedyncze lokale wykupione, a pozostatekszai¢ nadal naley do Miasta. Tworzenie
nowych Wspdlnot Mieszkaniowych paga za solp wiele dodatkowych komplikaciji,
zwtaszcza w budynkach, ktérych stan techniczny wgandizych naktadéw finansowych
I najczsciej wiasciciel prywatny nie jest w stanie takiego afieinia finansowego
udzwignac.

7. Przy prywatyzacji mieszkakomunalnych Miasto przede wszystkimzyc bedzie do
powstawania Wspolnot Mieszkaniowych ze 100% udmabsdb fizycznych.

8. W budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych z malym udziatéMiasta (mata liczba
mieszka nalezacych do Miasta), dokonywanie zamian najemcéw w eehaliwienia

sprzeday tych lokali.

18



Przy sprzeday mieszka rozliczeniu podlega wptacona przez najerkaucja zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami — ustawo ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy oraz westvanymi przepisami regulagymi zasady i tryb
pobierania kaucji mieszkaniowych.

W celu prowadzenia wdaiwej gospodarki w zakresie prywatyzacji lokali,dah
poszukiwane &da nowe rozwazania majce na celu zwkszenie motywacji wykupu
mieszka znajdujpcych s¢ w budynkach, w ktorych jupowstaty Wspolnoty Mieszkaniowe-
zwtaszcza tam, gdzie udziat Miasta stanowi nievadlkzba lokali a take w budynkach, w
ktorych istnieg tzw. mate Wspolnoty (do 7 lokali).

W przypadku matych Wspolnot wygtuja problemy w zakresie ustalania koniecznych do
przeprowadzenia remontow budynkow. W tych Wspolciotagodnie z przepisami Kodeksu
cywilnego, wymagana jest jednosiryos¢ w podejmowanych uchwatach, co niejednokrotnie
nie jest maliwe do osagnigcia. W takich przypadkach rozawanie problemu miamna
najczsciej znalé¢ jedynie na drodzeadowe.
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2. STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO MIASTA
KONINA ORAZ PROGNOZA DOTYCZ ACA WIELKO SCI TEGO
ZASOBU

Na terenie miasta Konina istnieje zdu r&nica standardow mieszkaniowych.
Zdecydowanie trudniejsze pod wedém stanu i wypogenia technicznegoaswarunki
zamieszkania w mieszkaniowych zasobach gminy (zag&omunalne) zwlaszcza w starej
cze$ci miasta tzw. ,Staréwce” z uwagi na przewag tej czsci miasta starego budownictwa
(czesto przedwojennego). Natomiast w zasobach spotdzieh czy TBS, mieszkania w
wigkszasci wyposaone @ w instalacg centralnego ogrzewania, 4 ilos¢ posiada te
instalacg cieptej wody, a take instalagi gazowa. Tak wic zasoby te szdecydowanie w
wyzszym standardzie hzasoby komunalne.

Mieszkaniowy zasOb Miasta Konina na dzi@l.12.2008r. przedstawiono wegei | pkt. 2
Programu. Wykaz zasobOw zawieraggabna do niniejszego opracowania Tabela nr 1.

W mieszkaniowym zasobie Miasta Konina wydzielonestaly budynki z lokalami
socjalnymi. Aktualny wykaz budynkéw socjalnych zeawéi zaiczona do niniejszego
opracowania Tabela nr 2.

Ocerg stanu technicznego tych budynkéw jak i stanu wgpasia budynkéw w

instalacje i urzdzenia sanitarne przedstaviigonizsze zestawienia.

Stan techniczny budynku

Wyszczegolnienie X1l 2008r.

dobry sredni zly
Budynki komunalne i Budynki 164 71 23
Wspdlnot Mieszkaniowych
ogo6tem
w tym: budynki OSM 1 2 -

Z ogétem przypada na

Budynki komunalne 57 32 3
Budynki Wspdlnot
Mieszkaniowych 107 39 -

* W tabeli podano liczb budynkéw, opracowanie wlasne na podstawie tabeyrszowania wg stanu na
31.XI1 2008r.
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Stan techniczny okétany jakodobry, oznaczaze te budynki w najbkiszych latach niedala
wymagaty wekszych remontéw, jednak ma@y¢ one modernizowane w celu podiggenia
ich standardu.

Stan techniczny okgény jako sredni, oznacza,ze w budynkach tych natetoby
w najblizszym czasie dokodaemontéw lub modernizaciji.

Stan techniczny okégany jako zly, oznacza,ze budynki te wymagaj jak najszybciej
przeprowadzenia remontéw, a niektére z nich powinyéyprzeznaczone do rozbiérki.

Zgodnie z obowizujaca Tabeh oczynszowania zasoby mieszkaniowe Miasta Konina
pogrupowanegsw siedmiu grupach w zaleosci od wyposaenia mieszka w poszczegolne
instalacje. Zasoby mieszkaniowe z podzialem naqaegodlne grupy, zostaly przedstawione

w rozdziale 4 niniejszego opracowania - Zasadytylalczynszowe).

Oceniajic aktualny stan techniczny mieszkaniowych zasobéwstd Konina naley
zauway¢, ze duwa czs$¢ tych zasobdw znajduje esiw budynkach starych (egto
przedwojennych), stl tez s3 one gorzej wypos@ne w instalacje i uszlzenia sanitarne. Stan
techniczny ponad 36,4% ogotu budynkéw, w ktéryclajdnja sie mieszkania komunalne
niestety nie jest dobry (jest to stan techniczriyedni i zty), a w¢c budynki te wymagaj
przeprowadzenia w nich remontéw hieych lub kapitalnych.

W latach 2009 — 2013 planuje¢sha bigaco dokonywa& oszacowywania optacalém
przeprowadzania remontéw budynkowedicych w ztym stanie technicznym. W przypadku,
gdy remont danego budynku dlkask nieoptacalny, podejmowanecds decyzje o ich
rozbiérkach hdz sprzeday. W pierwszej kolejnéci dokonywane &da rozbiorki budynkow
stwarzajcych zagraenie. Wykonanie rozbiorki czy kapitalnego remontuidynku, zalene
jest rownie: od tego, kiedy budynek zostanie wykwaterowany.jédieokrotnie stanowi to
dwzy problemem, gdy Miasto nie dysponuje w danym czasie odpowigdiczba wolnych
lokali. Tak wic, wykwaterowanie catego budynku odbywa \si okreslonym czasie, agsto
niestety jest to d@ diugi okres czasu. Bywa rowrieze sami najemcy ogdiaja catkowite
wykwaterowanie budynku, gdymimo sktadanych im propozycji lokali zamiennycle tha
ich przyp¢ i przenig¢ sig do wskazanych lokali.

Na stan techniczny budynku ma wptyw rok jego budo®wydynki, w ktorych znajdaj sic

mieszkaniowe zasoby gminy ebiektami o bardzo z#gdicowanym wieku.
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Wykaz ilasci budynkéw w zalenosci od roku budowy przedstawia paske zestawienie:

Rok budowy Budynki komunalne Budynki Wspdlnot

Mieszkaniowych
do roku 1900 12 0
1901-1920 10 3
1921-1940 13 10
1941-1960 8 40
1961-1980 23 78
1981-1990 10 15
1991-2000 11 0
2001-... 25 0

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie wykazu zZagahieszkaniowych miasta Konina , stan na 31.XII
2008r., budynki OSM wliczone do budynkéw komunalmy

Jak wynika z przedstawionego zestawienia 37,2% fkaly to budynki wybudowane
do roku 1960 (96 budynkoéw). W latach 1961-1980H&zavybudowanych budynkéw byta
najwyzsza i wynosita 101, z tego 78 budynkow tasdispdlnoty Mieszkaniowe.

Wieloletnie zaniedbania w zakresie polityki remomp oraz sztywna polityka
czynszowa, uniemaiwity utrzymanie nieruchomii w dobrym stanie. Dlatego #e
nalezatloby te zalegkxi jak najszybciej nadrobj aby zapobiec dalszemu pogarszaniu tego
stanu tych budynkow. Dotyczy to przede wszystkinsop@w znajdujcych s¢ w grupie
budynkow o ztym stanie technicznym.

Miasto kgdzie czyné starania, aby w miarmozliwosci wykonywa remonty tych
budynkow, zamiast rozbidrek powodaych zmniejszenie zasobu mieszkalnego. Celem
prowadzonej gospodarki mieszkaniowym zasobem Migsth bowiem utrzymanie pewnej
liczby zasobow, ktora shy¢ ma zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tych miFszkv

gminy, ktérzy w tym zakresie najbardziej potrzetppmocy.

W latach 2009 - 2013 planujec¢sdalsz analiz optacalnéci remontéw niektorych
budynkow. Tylko w przypadku, kiedy remont dkask nieoptacalny, a najemcow tych
zasobow, mgna kedzie przekwaterowado innych lokali, nagpowa beda rozbiorki tych
budynkow. Dodatkowym problemem Miasta, veystiacym w tym zakresie jest fakte
niektére budynki w ztym stanie technicznym, to bokiyznajdujce st w strefie ochrony

konserwatorskiej.

22



Dokonanie rozbiorki tych budynkdéw nie jest tatwelyg czesto wystpuja problemy w
uzyskaniu pozwolenia na rozbiérkZ kolei, j&li juz uzyska si zgod: konserwatora, to
jednoczénie przy budowie nowego budynku konieczne jestyatianie stylu w jakim byt on
pierwotnie zabudowany. Jak wiadomo w takich przyaat, koszty odbudowyasiestety
bardzo due i Miasta nie bdzie sté& na tego rodzaju inwestycje, dlatego Miastalhe
poszukiwa roznych rozwazan, ktére pomogtyby w tym zakresie, np. sprze@dadynku w

obecnym stanie z warunkiem odbudowy budynku z Exkamieszkalnymi pod wynajem.

Z uwagi na wysfpujaca prywatyzacg mieszka komunalnych, nalyy miec
swiadoma¢, ze rosmca liczba wykupu mieszka powoduje uszczuplenie zasobéw
mieszkaniowych Miasta, a wd Miasto w ten sposéb dysponaiveedzie coraz mniejszym
zasobem, dla zabezpieczenia potrzeb mieszkanioswolth mieszkacow.

Dlatego te, nalezy przyja¢, ze Miasto nie bdzie prywatyzowé zasobéw w budynkach,
ktore keda stanowity zabezpieczenie pewnej liczby zasobowsmkianiowych pozostagych
w dyspozycji Miasta. G&¢ z tych zasobdw sukcesywnie meoby przeznaczana na zasoby
socjalne. Wykaz budynkow, w ktorych niedzie dokonywana sprzedanieszka, ktore
docelowo stanowi beda rezerwe lokali socjalnych przedstawia Tabela nr 3azabna do

niniejszego opracowania.

W celu zwikszenia maliwosci zabezpieczenia wygiujacego popytu na mieszkania
komunalne i lokale socjalne koniecznym staje gozyskiwaniesrodkéw na inwestycje
polegajce na budowie nowych budynkéw mieszkalnych Ilub ta@p budynkéw
niemieszkalnych na cele mieszkalne.

W prowadzonej przez Miasto polityce mieszkaniowaj gierwszym miejscu dolzie
pozyskiwanie jak najwkszej ilgsci lokali mieszkalnych, zwlaszcza lokali socjalnytiokale
te pozwod Miastu na pomoc mieszkaom gminy w zakresie zabezpieczenia potrzeb
mieszkaniowych, zwtaszcza rodzinom, ktore znalaityv niedostatku.

Miasto kzdzie doktadé wszelkich stana aby w najbliszych latach budowabudynki
mieszkalne mage na celu pozyskanie lokali socjalnych. Do lolsaicjalnych kdzie mana
wyeksmitow& najemcow z wyrokamiaslowymi w tym zakresie, a odzyskane w ten sposéb
mieszkania komunalne zostamprzydzielone osobom oczekaym na przydziaty lokali
komunalnych. Jest to jeden z améejszych celow w zakresie pozyskiwania nowych baso

mieszkaniowych.
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Nalezy ponadto powiedzie ze brak posiadanej przez graidostatecznej ikxi lokali
socjalnych, mge w swietle aktualnie obowazujacych przepiséw poggna¢ za soh rowniez
skutki finansowe. Zgodnie art. 18 ust.5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. oargl praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiaKiedeksu cywilneggesli gmina nie
dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionejngmo z mocy wyroku, wkgicielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminywi¥szdci takie prawomocne wyroki
sadowe na terenie Miasta posiaglapotdzielnie mieszkaniowe.

W roku 2007 Miasto Konin wypfacito odszkodowani¢ego tytutu w kwocie 256.282,59 zt,
natomiast w roku 2008 w kwocie 5.918,31 zt.
Tak niskie odszkodowanie wynika z faktie na bieaco Miasto prowadzi rozmowy ze

spotdzielniami i w ramach wspotpracy spoétdzielnie wystpuja z roszczeniami.

Brak dostatecznej liczby lokali socjalnych powoduj nie mana wykonywéa
orzeczonych eksmisji. Tym samym osoby qoajw tym zakresie wyrokiadowe (najczsciej
za zalegtéci czynszowe) nadal zamieszkuyj swych lokalach, dalej nie plac nalenych
optat, a czsto dewastujc zajmowany nadal lokal. W ten sposéb zadhia rosn, obchzajac
tym samym buget Miasta. Taki stan, €gto ujemnie wpltywa na pozostatych najemcow,
ktorzy optacaj optaty czynszowe. Czajsie oni w pewien sposob pokrzywdzenigsto te

odczuwag oni bezpérednio, ujemne skutki niejednokrotnie aidiwych sasiaddow.

Majac na wzgédzie dé¢ wysoki koszt budowy budynkéw mieszkalnych orazkbra
mozliwosci finansowych Miasta na sfinansowanie takich zargiez budetu Miasta zaktada
si¢ ze zwkkszenie posiadanego zasobu Miastdzie maliwe pod warunkiem uzyskania
wigkszej pomocy p@stwa w zakresie wsparcia finansowego z Krajowegmdbszu
Mieszkalnictwa hdz z Funduszu Doptat budownictwa mieszkaniowego.

Jednoczénie Miasto zamierza pozyskiwaokale mieszkalne poprzez wynajem lokali u
innych wiacicieli np. spotdzielni mieszkaniowych czy w MTB$.Sz 0.0. w Koninie.
Wynajmowane lokale przeznaczanglpna podnajem dla najemcow miesazkamunalnych.
Najem tych lokali proponowanyelizie zwtaszcza rodzinom zamiesziaym w budynkach
socjalnych lub przeznaczonych na socjalne, posiagay umowy na mieszkania komunalne,
zgtaszagcym che¢ zamiany obecnie zajmowanych lokali, nie posiadan zalegtdci
czynszowych i spetniagym warunki dochodowe okilene dla mieszkakomunalnych.

W ten sposob odzyskane lokaledbie mana przeznaczyna zasob lokali socjalnych,

na ktore wysgpuje najwekszy popyt.
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Ponadto planuje sibudow mieszka pod wynajem przy udziale MTBS Sp. z 0.0. w
Koninie z przeznaczenie na podnajem dla najemcdkaliiokomunalnych sktadagym
wnioski na zamiag lokalu oraz rodzin oczekagych na listach przydziatu mieszka
komunalnych.

Miasto Konin wynajmujc lokale ledace wiasnécia innych widcicieli bedzie
pokrywa za najemcow rnice pomidzy stawly czynszu najmu obowiujacej na tych
zasobach a stawkczynszu jaka obowkywataby na zasobach komunalnych. zRoa ta
bedzie oczywicie wydatkiem Miasta, jednak vwietle wysokich kosztow budowy nowych
lokali jak i braku maliwosci przeznaczenia dostatecznej kwoty na ten cekradkdw
budzetowych, jest to jeden ze sposobdéw pozyskania ilokaltym samym tworzenia

warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowyclsekigicow miasta.

Zatozenia na lata 2009 - 2013 w zakresie ¢kszenia posiadanego mieszkaniowego
zasobu Miasta Konina to przede wszystkim pozyskievdokali socjalnych oraz dalsze
pozyskiwanie lokali komunalnych. Jednak budowa mkas komunalnych hdz lokali
socjalnych hkdzie maliwa pod warunkiem wysgpienia maliwosci uzyskania

dofinansowania tych zadla budetu pastwa.

Zgodnie z Wieloletnim Planem Inwestycyjnym Miastorin planuje:

> rewitalizacg budynkéw przy ul Wojska Polskiego 4 i 6 (pozyskar88 lokali),
catkowity koszt inwestycji wraz z budavB8 miejsc parkingowych- 8.100.000,00zt

» budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przyBema w Koninie —
powstanie 24 lokali mieszkalnych, koszt inwesty€przylacza+ dokumentacja+
budynki) — 5.753.000,00 zt

» budowe domkéw komunalnych jednorodzinnych przy ul. MabiPowskiej w Koninie —
12 szt. wraz z uzbrojeniem i zagospodarowaniemmtgreatkowity koszt inwestycji —
1.400.000,00 zt (w tym koszt wykonania PT dla 8 #6wm i aktualizacja PT dla 4
domkow)

» pozyskanie 50 lokali socjalnych, catkowity kosawestycji — 5.620.000,00 zt

» budowe 50 lokali socjalnych, catkowity koszt inwestycji 5:620.000,00 zt + koszt

przylaczy
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W roku 2009 w przytym budzecie Miasta zaplanowano kwo850.000,00 zt na wykonanie
dokumentacji projektowej na zadanie inwestycyjneakresie rewitalizacji budynkow przy
ul. Wojska Polskiego 4 i 6. Zadanie tedzie realizowane przez MTBS Sp. z oo w Koninie,
ktore Ikgdzie moglo pozyska na to zadanie dofinansowanie z Banku Gospodarstwa
Krajowego.

W latach 2009-2013 Miasto Konin planuje buddwdynkéw komunalnychalz socjalnych,

pod warunkiem wygpienia maliwosci uzyskania wsparcia finansowego odigtava w tym
zakresie.

Podejmujc jednak ostatecandecyzg o budowie budynku mieszkalnego Miasto na
biezaco kxdzie analizowé doktadnie czy bardziej optacalne jest wybudowamnielynku z
lokalami komunalnymi czy z lokalami socjalnymi. ad¢ to edzie przede wszystkim od
formy pojawienia si mazliwosci w zakresie dofinansowania budownictwa mieszkaggo
przez budet pastwa.

Przy podejmowaniu decyzji nalg mie¢ na uwadze faktze zgodnie z obowkujacymi
przepisami prawa budowlanego koszt budowy lokatijadnych niewiele réni od kosztu
budowy mieszk& komunalnych.

Nalezy réwniez przyja¢, ze budowa nowych mieszkakomunalnych umdiwi réwniez
pozyskanie lokali socjalnych poprzez zasiedlaniewomowybudowanych budynkdow,
najemcami zamieszkagymi obecnie w zasobach lokali socjalnych propatizgmiar lokal
najemcom spetniagym warunki w zakresie przydzialu miesak&omunalnych. W ten
sposob odzyskane lokaledzie mana przeznaczyna zaséb lokali socjalnych.

Nalezy réwniez uwzgkdni¢, ze przydzielanie nowo wybudowanych lokali socjalnych
rodzinom po eksmisjach doprowadzastp do sytuacjize otrzymane lokale socjalng w

duwzo lepszym stanie technicznymziokal z ktérego rodzina jest eksmitowana.
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3. ANALIZA POTRZEB  ORAZ PLAN REMONTOW
| MODERNIZACJI ZASOBOW MIESZKANIOWYCH MIASTA
KONINA

Stan techniczny budynkéw mieszkalnych, w ktérychjdnje s¢ mieszkaniowy zasob
Miasta Konina jest zehicowany i zaley od wieku budynkdéw, ich konstrukcji oraz
wyposaenia. Zasoby mieszkaniowe Miasta wg wypesea przedstawiajsic nas¢pujaco:

> wyposaone we wszystkie instalacje tj. w instalacje elektr

wod-kan oraz inst. co, cw i gaz oraz posiadajazienk - 15.090,36 ™
» wyposaone w instalacje elektr. i wod-kan oraz

posiadajce wc lub tazienk, inst. co icw - 53.088,03 h
» wyposaone w instalacje elektr. i wod-kan oraz

posiadajce wc lub tazienk, inst. co ale bez cw - 16.587,99 i

» wyposaone w instalacje elektr. i wod-kan oraz
posiadaice wc lub tazienk - 16.899,33h

» wyposaone w instalacje elektr. i wod-kan lecz

nie posiadajce wc lub tazienk - 1.615,19 h
> wyposaone tylko w instalacje elektr. - 79,60 i1
> lokale socjalne - 5.507,02 M

hcznie 108.867,52 h*

*Powierzchnia bez lokali wtasgoiowych w KSM

Biorac pod uwag stan techniczny budynkdéw, zasoby te zmeopodziek na kzdace:

» w stanie technicznym dobrym - 80.262,09

» w stanie technicznymdrednim - 18.538,07

> w stanie technicznym ztym - 4.560,34
Odrebna grupe stanowi lokale socjalne - 5.507,02
Lacznie - 108.867,52%m
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Nalezy zauway¢, ze budynki znajduice se w ztym stanie technicznym stanawi
zabudow w starej czsci miasta. § to budynki o dé¢ malej ilasci mieszka i stabym
wyposaeniu technicznym. Odbudowa czy kapitalny remonthtyoudynkow wymaga
przeznaczenia na ten cel znacznych naktadow fineytdo
Dlatego te kazdorazowo optacalrié remontéw tych budynkéw (zwlaszcza o zgn
zakresie, a wic 0 duzych naktadach finansowych) ustalana jest poprzeezanie wykonania
ekspertyz w tym zakresie. W przypadku braku optasal takich przedswzigé

podejmowanesgsdecyzje o rozbidrkachadz sprzeday tych nieruchomsci.

Budynki komunalne, stanowge na dzié dzisiejszy pustostany z uwagi na bardzo zty stan

techniczny to budynki zlokalizowane przy ul.:

» Wiosny Ludoéw 7 (oficyna) — planowana rozbiorka wu@009
» Z. Urbanowskiej 10 ( bud. frontowy ) - decyzjamgga uregulowania stanu prawnego
nieruchomeci, ktora jest nieruchondoia nalezaca do osob fizycznych, ktérzy nie maj
uregulowanego stanu prawnego tej nieruchamo
» Kosciuszki 14 (oficyna) — planowana rozbiorka
» 3 Maja 74 — zbycie udziatdw nieruchofeowspolnej zgodnie z UchwaRady Miasta
Konina Nr 409 z dn. 04.02.09r.
» Wojska Polskiego 6 ( e&¢ budynku frontowego) — planowana odbudowa
Budynki te przewidziane as do rozbiorki kdz zbycia nieruchomii z uwagi na
nieoptacaln& remontu.
Ponadto w latach 2009-2013 planujeg sivykonanie rewitalizacji trzech budynkéw
komunalnych w starej ¢&ci miasta. Bda to budynki zlokalizowane przy ul.:
» Wojska Polskiego 4
» Wojska Polskiego 6
» PCK2

W roku 2009 zaplanowano wydatki na wykonanie dokuagi w tym zakresie. Natg

zaznaczy, ze wykonanie tych zadabedzie wymagato przekwaterowania dotychczasowych

najemcow do innych zasobéw komunalnych.
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W latach 2009-2013 Miasto nadatdzie dizy¢ do wykonywania remontéw budynkéw
bedacych w ztym stanie technicznym i przeznaczanianalzasob lokali socjalnych.

Z kolei, majc na uwadze dalsze nie pogarszanie obecnego stahnidznego budynkéw
bedacych w érednim stanie technicznym, Miastedzie wykonywa remonty tych wiénie
budynkow. W miag mazliwosci finansowych dokonywasie bedzie réwnie modernizacii
tych zasobdéw w celu podvrgzenia ich standardu.

Prowadzone remonty podzielinazna na takie rodzaje robét jak:

1) remonty bieace i usuwanie awarii, realizowane co rok nzngech budynkach, mage na
celu utrzymanie budynkéw w stanie technicznym gonnéj nie pogorszonym, popraw
bezpieczéstwa budynkéw i ich mieszkadw oraz zabezpieczenie budynkow przed
szkodliwym oddziatywaniem czynnikow zewtrenych tj.:

» naprawa lub wymiana pokrycia dachowego, remontyikém,

» remonty stropow i balkonéw,

» wymiany instalacji wewetrznych: elektrycznych, wodnych, kanalizacyjnychaor

coicw,

> elewacje, malowanie klatek schodowych, naprawyloi@®w

» malowanie klatek schodowych,

» remonty w lokalach najemcow nalee do wynajmujcego np.: wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej, instalacji elektrycznej, pstawienie piecow

2) modernizacje budynkéw mgje na celu popraw stanu technicznego budynku oraz
podwyzszanie standardu np.:

» termomodernizacje budynkéw,
» doprowadzanie ciepta oraz cieptej wody,
» doprowadzenie instalacji wod-kan oraz deszczowdjudtynku,

» modernizacja istniagych instalacji w budynku.

Kazdego roku ustalanyebzie plan rzeczowy remontéw i po zabezpieczeénoakow
finansowych przyjmowany do realizacji w danym rollan ten sporglzany jest przez
Wydziat Spraw Lokalowych na podstawie propozycji maaistratorow/zargdcow
mieszkaniowych zasobow Miasta w odniesieniu do kemygch na ten cekrodkow

finansowych na dany rok.
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Przy planowaniu remontéw do realizacji w danym rokonieczne kdzie réwnie
zabezpieczenigrodkéw finansowych na przeprowadzanie remontow qaiahow, ktérych
koniecznd¢ wykonania wysipuje kadego roku. Jednak zaréwno séojak i zakres tych
remontéw jest bardzo trudna do przewidzenia w paktspvie kilku lat.

Remonty te dotyczlokali odzyskanych, najezciej w wyniku eksmisji luksmierci najemcy

i braku 0sob, ktérym zgodnie z przepisami pgleic lokal posmierci najemcy.

Najczsciej lokale te g w bardzo ztym stanie technicznym. Aby moc wprowadmastpnego
najeme do tych lokali, konieczne jest przywrécenie stdokalu do odpowiedniego stanu
technicznego. Zakres takiego remontu stajebardzo obszerny, najgziej z uwagi na din
dewastagj tego typu lokali. Wymianie podlegajwszystkie urzdzenia sanitarne, ¢gto
rowniez podtogi oraziciany wymagaj gruntownych napraw a ta& konieczna jest wymiana
stolarki okiennej, drzwiowej i instalacji elektrywoz;.

Miasto Konin, jako wiéciciel swoich zasobow w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych zobowzane jest do dokonywania wptat na Fundusze Rementgednie z
poditymi w tym zakresie uchwatami wdeicieli w wysokdaci udziatow przypadagych na
udziaty Miasta.

Ponizsze zestawienie przedstawia poniesione wydatki akresie remontéw zasobow
komunalnych 4cznie z wptatami na Fundusze Remontowe Wspolnotsikigniowych w

ostatnich trzech latach.

z ogbtem przypada na:
wptaty na remont
Wyszczegolnienie WYDATKI FSndﬁsze bud nké\)//vi remont
OGOLEM ynKe y
Remontowe lokali pustostanow
WM komunalnych
2006 1.961.070,7f 722.733,00 1.000.587,52 237.750,25
ROK 2007 2.274.913,2F 1.117.427,2( 837.986,63 319.499,44
2008 2.417.410,54 1.041.392,44 1.061571,52 314.446,58
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Ponadto kadego roku w zabtenosci od uzyskanychsrodkéow finansowych w
budynkach komunalnych z mieszkaniowym zasobem liagkonywane sréwniez zadania
inwestycyjne polegage na:

» doprowadzeniu co i cw do budynkdw, wykonanigziow i instalacji co i cw w
budynkach,

»  podhczeniu budynkéw do instalacji wod-kan i deszczowej,

A\

modernizaciji istnigicych weztow cieplnych 4cznie z wymiaa instalaciji,

»  termomodernizacji budynkéw polegag na kompleksowym ocieplaniu budynku.

Zadania te wykonywaneasprzede wszystkim w ramach uzyskany&todkéw z
Powiatowego lub Gminnego Funduszu Ochr8mydowiska i Gospodarki WodneKazdego
roku potrzeby w tym zakresie zgtasza Wydziat Sptaokalowych przy ustalaniu projektu
planu na dany rok.

Wykonanie zadainwestycyjnych na zasobach komunalnych w ostathiwech latach
finansowanych z bugtu Miasta oraz Gminnego i Powiatowego Funduszu r@wgh

Srodowiska i Gospodarki Wodnej wegju rzeczowym przedstawia pésze zestawienie:

ROK 2006
Finansowane z GFG® | GW:

» wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnyctb85.420,82 zt

» dotacja dla WM Gornicza 8 - wspoffinansowanie temmdernizacji budynku-
75.000,00 zt

» dotacja dla WM Legionéw 8 - wspotfinansowanie temualernizacji budynku —
57.500,00 zt

» dotacja dla WM Wyszyskiego 9-wspoétfinansowanie termomodernizacji budynk
120.000,00zt

» prz&wietlenie i wycinka drzew, ktére stwarzaly zaggaie dla mieszkaow jak i
nieruchoméci budowlanych zlokalizowanych w ich pahli- 23.978,40 zt
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ROK 2007

Finansowane z GF® | GW:

>

>
>
>

wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnyctb99.428,84 zt

wykonanie przydcza kanalizacji deszczowej ul. Nowiny 6 i 8 — &D9 zt
termomodernizacja budynku ul. Przemystowa 21 —934&5zt

dotacja dla WM Wyszyskiego 9 - wspétfinansowanie termomodernizacji mkay
—194.340,00 zi

dotacja dla WM Legionow 3 - wspotfinansowantermomodernizacji budynku
— 50.000,00 zt

dotacja dla WM 11 Listopada 35 - wspoffinansowasienomodernizacji budynku
—50.000,00 zt

dotacja dla WM 11 Listopada 22 - wspotfinansowasirenomodernizacji budynku
— 170.000,00 zt

pielegnacja drzew i krzewdéw na terenach Miasta przy bkdgh komunalnych
Wspolnot Mieszkaniowych - 23.999,00 zi

Finansowane z budetu Miasta

>

>
>

adaptacja budynku przy ul. Janowskiej 1b na lokalgalne — 1.265.692,30 zt (w
tym srodki uzyskane z BGK — 332.089,97 z})

budowa hydroforni dla budynku Chopina 14b (dokuraejat) — 7.320,89 zi
whniesienie wktadu do KSM 3.764,89 zi

ROK 2008

Finansowane z GFG® | GW:

>

pielegnacja drzew i krzewow na terenie miasta przy bkdgh komunalnych
10.000,00 zt

Finansowane z PFS | GW

>

wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnycA00.000,00 zt

Finansowane z budetu Miasta

>

adaptacja budynku przy ul. Szeroka 8 na lokale aboej + lok. uytkowy —
576.955,81 zt ( w tyndrodki uzyskane z BGK 109.213,24 zt)

adaptacja budynku przy ul. Gostawickiej 46 na lededmunalne + lok.aytkowy
—1.609.190,00 zt

budowa nowej hydroforni dla budynku przy ul. Chapivb — 108.680,00 zt
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Planowanie zadainwestycyjnych w latach 2009- 2013 uzal®ne lgdzie od wielkdci
uzyskanych na ten c&lodkow finansowych.

Potrzeby w tym zakresie na lata 2009-2010 przedatponizsze zestawienie:

PLAN ROKU (wzt)
2009 2010 2011 2012 2013

Wyszczegolnienie

Zapotrzebowaniesrodkow
finansowych na modernizacje
budynkéw komunalnych

wg potrzeb

150.000,4 800.000,{ 1.410.000,; 1.350.000,1 1.710.000;;

Przedstawione zapotrzebowanie nie zawiera rzadavestycyjnych ujtych w WPI
przedstawionych w pkt 2 niniejszego opracowania. detanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Miasta Konina oraz prognozy datgegwielkaici tego zasobu.

Zaktada st, ze Miasto w latach 2009-2013 nadal pozyslkiwedzie srodki finansowe
na wykonanie dalszych termomodernizacji budynkéwdennizacji weztow cieplnych czy

doprowadzanie ciepta do budynkow, w ktorych brai fakiej instalacji.

W latach 2009-2013 Miasto zaklada wykonywanie wymiastolarki okiennej
i drzwiowej w zasobach komunalnych w ramach uzyg&hma ten cedrodkéw finansowych

z Gminnego lub Powiatowego Funduszu OchrSrodowiska i Gospodarki Wodnej

Ponadto w latach 2009 - 2013 w ramach aadaestycyjnych zaktadaszwickszanie
zasobow mieszkaniowych Miasta poprzez bugdwdynkéw z mieszkaniami komunalnymi
i lokalami socjalnymi. Planowanie tych zadazostalo przedstawione w niniejszym
opracowaniu w punkcie 2 omawiaym stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy

oraz prognog wielkosci.

Niezbednym jest rownieg wykonywanie remontéw budynkow Wspdinot
Mieszkaniowych, w ktérych Miasto ma swoj udziat.nRmnty te wykonywaneasw ramach
zgromadzonego Funduszu Remontowego. Bcmyjzakresu remontéw tych budynkéw na
dany rok uzalenione jest od decyzji wszystkich wiacieli. Nastpuje to kadego roku
poprzez uchwalenie na zebraniu Wspdlnoty Mieszkaejoprzygtego zakresu robot do

wykonania w danym roku.
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Fundusz Remontowy tworzony jest z wptat dokonywanyzez wszystkich wspotwdeicieli
wg uchwalonych w tym zakresie stawek oraz przypmgah na kadego wi&ciciela
udziatdbw w nieruchomii wspolnej. Kada Wspolnota Mieszkaniowa w danym roku
podejmuje uchwat dotyczca wysokaci dokonywanych przez wszystkich \tacieli wptat
na Fundusz Remontowy.

Miasto Konin zgodnie ze swoimi udzialami oraz uclomgmi stawkami, zobowizane jest

do przekazywania wptat na konto Funduszu Remontowlegej Wspalnoty.

Zapotrzebowanie srodkéw finansowych na remonty budynkéw Wspdinot
Mieszkaniowych, w ktérych Miasto Konin posiada ssvajdziaty, uzalenione jest od
uchwalonych na dany rok planéw, praych przez wspotwkicieli danej nieruchomiai
wspolnej jak i zgromadzonych na ten geldkéw finansowych.

Nalezy jednak zatay¢, ze wptaty te w kadym roku lkeda wzrastaty, z uwagi na tase
konieczne remonty w wkszaci budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych, wymagdizych
naktadow finansowych. Wspolnoty masaiec na ten cel zebéamazliwie szybko potrzebne
srodki. Jednake z uwagi na d@ ograniczone miwosci finansowe wiacicieli fizycznych
do dokonania jednorazowo dich wptat na ten fundusz, Wspdlnota najciej przyjmuje

rozwiazanie roztaenia w czasie zebranie potrzebnyobdkow finansowych.

W zwiazku z powyszym wysgpuje trudnéé w precyzyjnym zaplanowaniu tych kwoty w
perspektywie najakszych pgciu lat. Jednak przyjmag, ze stawki zaliczek na Fundusz
Remontowy hda raczej wzrastaty niulegra zmniejszeniu mia szacunkowo przy¢ kwoty
ktore naley zabezpieczyna ten cel w bugkcie Miasta w latach 2009-2013.

Planowane wpftaty na Fundusz Remontowy Wspolnot M@siowych zgodnie z udziatem

Miasta Konina przedstawigic hastpujaco:

PLAN ROKU (w z})
Wyszczegolnienie | 2009 2010 2011 2012 2013

Planowana kwota wptat na
Fundusz Remontowy- zgodnie 980.000,{ 1.030.000,1 1.080.000,{ 1.135.000,} 1.190.000,
z udziatem Miasta Konina we
Wspélnotach Mieszkaniowych
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Z uwagi na toze zgodnie z przepisami ustalone wptaty na danypamkinny wptyraé
na konta poszczegdlnych Wspdlnot, kwoty te w pieeysolejnaci beda zabezpieczane w
budzecie Miasta danego roku. Dopiero po ustaleniu fyatizeb (co nagpuje kadego roku
po zakadczeniu wszystkich zebfiaocznych - odbywagych s¢ do kaica | kw. danego roku),
moze nasipi¢ zaplanowanie pozostatych rob6t remontowychzlmych do wykonania

zgodnie z zabezpieczonymi na tengedkami finansowymi w danym roku.

Wystepujace problemy w wykonywaniu koniecznych remontow idyw Wspolnot

Mieszkaniowych o diym zakresie wynikaj przede wszystkim z braku odpowiednich

srodkéw finansowych. Wynika to z faktze w wiekszaci wiasciciele fizyczni nie g w stanie

udzwigna¢ zbyt duzych obciyzen zwiazanych z wptatami na Fundusz Remontowy Wspaolnot.

Dlatego te konieczne jest wspomaganie w tym zakresie przexstdiwidcicieli budynkow

poprzez udziat we wspotfinansowaniu tych remontdednym z takich rozwzan jest pomoc

Wspodlnotom Mieszkaniowym z udziatem Miasta Konimdegajca na przyznawaniu dotacji

z Gminnego Funduszu OchroSyodowiska i Gospodarki Wodnej na zadania inwestyeyy

zakresie termomodernizacji budynkow.

Przyjmuje s¢ zasad, ze Wspélnoty Mieszkaniowe z udziatem Miastglfomogty ubiega sie

o talkg dotacg do wysokdci udziatbw Miasta w danej Wspdlnocie przy spetnienizej

wymienionych warunkow:

1. zgromadzeniu we wlasnym zakresie pozostatejsatzsrodkow finansowych na
funduszu remontowym,

2. posiadaniu opracowanej dokumentacji projektowo-tamysowej planowanego zadania,

3. uregulowaniu stanu prawnego terenu wokoét budynkpdvety.

Z uwagi na bardzo zly stan techniczny stolarki okig i drzwiowej w zasobach
mieszkaniowych Miasta oraz bardzozadiczbe poda najemcow w tym zakresie, k@ego
roku konieczne jest zabezpieczefredkOw na wykonanie wymiany tej stolarki.

Przyjmuje st¢, ze w latach 2009-2013 kwotaodkow finansowych zabezpieczana na ten cel

wynosk bedzie minimum 400.000,00 zi.

Przy wymianie stolarki okiennej przyjmujegsize w danym lokalu w pierwszej
kolejnasci dokonywana jest wymiana dwoch okien w lokalwhtktérych stan techniczny jest
najgorszy. Ponadto w pierwszej kolejnbnastpuje awaryjna wymiana stolarki okiennej,

a wiec tych okien, ktérych dalsza eksploatacja stwaega@enie.
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Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta papwieloletnie zaniedbania
w tym zakresie (staty brak dostatecznyobdkow finansowych na ten cel) wymaga od gminy

bardzo daych naktadow finansowych w celu utrzymania i psiegnia stanu aktualnego.

Wykonywanie remontéw mieszkaniowych zasobow gmianewi duy problemem
Z uwagi na brak dostateczny@iodkow finansowych na ten cel. Tym bardziej trudisge s¢
szczegotowe rzeczowe zaplanowanie tych remontéwnapektywie kilku lat.

Nalezy zaznaczy, ze faktyczne zapotrzebowanie w zakresie remontowszgine
przez administratoréw/zardcow jest zdecydowanie \wgze.

Biorac jednak pod uwagaktualne meliwosci finansowe, proponuje giprzyjecie
planu na lata 2009 — 2013 w zakresie wydatkéw laamgch do zabezpieczenia w lhedie
Miasta na remonty mieszkaniowych zasobéw komunélrfipez wydatkdw na modernizacje)

W nastpujacej wysokdci:

z ogélem przypada na:

) remonty
Wyszczegdlnienie OGOLEM vgﬁi]i[zsr;ae budynkéw i remonty
lokali pustostanow

Remontowe WM

komunalnych
PLAN WYDATKOW Z BUDZETU

2009 2.106.11Q- 980.000,1 776.110, 350.000,
2010 2.980.00Q9,- 1.030.000, 2.108.24( 350.000,-
PLAN ROKU 2011 3.090.004,- 1.080.000, 2.367.60( 350.000,
2012 3.205.0049,- 1.135.000, 1.945.004 350.000,-
2013 3.320.0049,- 1.190.000, 2.257.200 350.000,-

zrédto: opracowania wiasne, na podstawie zgthsbministratorow/zargcéw, w zt

Plan remontow na rok 2009¢ty zostat w wysokgci aktualnie zabezpieczonych w liedie
Miasta na ten cdrodkow finansowych.
Wykaz gtéwnych potrzeb remontowych i modernizacjibbmdynkach komunalnych na lata
2009 — 2013 (wg rodzaju robot) przedstawia Tabeladn zahczona do niniejszego
opracowania. Jednak ostatecznecig remontu do wykonania w danym roku uzalene
bedzie od faktycznie uzyskanyséhodkéw finansowych na dany rok.
Zapotrzebowanidrodkow finansowych w latach 2010 - 2013 w pekygh powyej
wielkosciach, Wydziat Spraw Lokalowych kdego roku zgtaszabedzie do projektu budktu
Miasta. Natomiast rzeczowy zakres remontéw pitggh do realizacji w danym roku ustalany

bedzie po otrzymaniu informacji o wysokwm zabezpieczonych kwot w bietie.
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W latach 2009-2013 staraniem Miasta jest tjmmowanie prac gfych

w przedsgwzieciu 0 0golnej nazwie ,rewitalizacja lewobezeej czsci miasta - starOwki”.
Caly zakres rewitalizacji obejmuje odtworzenie ajazabudowy ,starowki”, odbudoyy
budowe i modernizagj instalacji kanalizacyjnych, drég, miejsc do parkowa oraz remont
i modernizacje w pelnym zakresie budynkow mieszkatin znajdujcych s¢ w strefie
ochrony konserwatorskiej. Warunkiem kontynuacjhtgiziatar przez Miasto tdzie:
- dalsza maliwo$¢ finansowania tych zada udziatemsrodkéw z budetu pastwa,
- maozliwo$¢ skorzystania z innychlrodkéw zewwtrznych (np.srodkdéw unijnych) na

odtworzenie starego zasobu mieszkaniowego.
W zasobie Miasta Konina znajdupic rowniez budynki mieszkalne, ktére podlegatyby

rewitalizaciji.
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4. ZASADY POLITYKI CZYNSZOW EJ

Zgodnie z kierunkiem polityki psstwa, stawka czynszu powinna ¢bystalona na
poziomie pozwalacym gminie jako wiécicielowi lokali, zapewni dostateczne wptywy
srodkow finansowych pozwalkggych na eksploatowanie zasobu i utrzymanie go wiestaie
pogorszonym. Nie oznacza to jednak dowétnoustalania stawek czynszu. Stawka czynszu
moze przekraczaw stosunku rocznym 3 % wastm odtworzeniowej tylko w uzasadnionych

przypadkach.

Wartas¢  odtworzeniowa to iloczyn 1 ™ powierzchni uaytkowej i wskanika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia dla danego atwbgltaszanego co 6 miesy w
Dzienniku Urzdowym Wojewodztwa.

Przez wskanik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1%mpowierzchni uytkowej naley
rozumie przecitny koszt budowy 1 fmpowierzchni aytkowej budynku mieszkalnego.
Aktualnie wskanik ten wynosi 3.400 zt i obowzuje od 01.10.2008 do 31.03.2009r. (Dz.
Urz. Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 165, poz. 279Tak wkc aktualnie dopuszczalna

stawka czynszu w wysokai 3 % wartéci odtworzeniowej me wynost 8,50 z/nt

W mieszkaniowych zasobach Miasta Konina aktudlmania stawka czynszu na
dzier 31.XIl 2008r. wynosita 2,14 zlfnco stanowi zaledwie 0,76% aktualnej waécio
odtworzeniowej. Natomiast maksymalna stawka czyngguosita 2,64 zt co stanowi 0,93%,
a stawka minimalna - 1,17 zt, co stanowito 0,41%rtaici odtworzeniowe,;.

Jak wec wida przy aktualnie obowkujacych stawkach czynszu na zasobach
mieszkaniowych Miasta Konina, aghiecie dopuszczalnego putapu 3% wacio
odtworzeniowej jeszcze diugo niedzie maliwe, gdyz wiazaloby s¢ to z bardzo diym

wzrostem stawek czynszu najmu lokali komunalnych.

Zgodnie z art. &istawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymobés gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego jeli wiascicielem jest jednostka samadu terytorialnego,
stawki czynszu, ustala organ wykonawczy tej jetkiosv przypadku gminy - zgodnie z

zasadami, przgfymi w uchwalonym Programie gospodarowania mieszikeym zasobem

gminy
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Obowigzujace stawki czynszu w zasobach mieszkaniowych MiKstaina przygte zostaty
Zarzadzeniem Nr 228/1V/2004 Prezydenta Miasta Konina ataradzeniem Nr 249/1V/2004
Prezydenta Miasta Konina i obawuja od dnia 01 padziernika 2004r.

Aktualnie obowazujaca Tabet oczynszowania przedstawia Tabela Nr Zahczona do
niniejszego opracowania.

Zgodnie z art. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymobés gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego: w lokalach wchadygch w skiad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiaiciel ustala stawki czynszu za 1° powierzchni uytkowej lokali, z
uwzgkdnieniem czynnikéw podwgzapcych lub obniajacych ich warté¢ uzytkowa, a w
szczegolnéci: potazenia budynku, poteenia lokalu w budynku, wypogania budynku i
lokalu w uradzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu, reggd stanu technicznego
budynku.

Zgodnie z obowizujacymi przepisami stawki czynszu obewujace w zasobach
mieszkaniowych Miasta Konina ustalane sa 1 nf powierzchni uytkowej lokali, z
uwzgkdnieniem czynnikdw podwigzapcych lub obniajacych ich warté¢ uzytkowa, a w
szczegolnéci:

1. potazenia budynku:

» w strefie peryferyjnej: olby: Maliniec, Gostawice, #ndw, tezyn, Wilkow,
Miedzylesie

» w strefie centralnej: obby: Czarkdéw, Glinka, Staréwka, Przydziatki, Pawtdwe
Niestusz

2. ogoblnego stanu technicznego budynku:

» dobry,

> $redni,

> zly,

3. potazenia lokalu w budynku;

» korzystne — mieszkania usytuowane na 1 lub¢z# w budynkach bez windy, w
budynkach z winglwszystkie
» niekorzystne — mieszkania na parterach lub 3as&ym petrze w budynkach bez

windy
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Ponadto obowizujace stawki czynszu z#iicowane § wg wyposaenia lokalu. Zasoby
mieszkaniowe pogrupowane w §ziel grupach, i tak:
» lgrupa - mieszkania wypasme we wszystkie instalacje tj. w instalacje elektr
wod-kan oraz inst. co, cgak oraz posiadge tazienk
> llgrupa - mieszkania wypagme w instalacje elektr. i wod-kan oraz posiadaj
wc lub tazienkinstalacje co i cw
» lll grupa - mieszkania wyposane w instalacje elektr. i wod-kan oraz posiackj
wc lub taziegkinst. co ale bez cw
» IV grupa - mieszkania wypaogane w instalacje elektr. i wod-kan oraz posiackj
wc lub faziegk
» Vgrupa - mieszkania wyposme w instalacje elektr. i wod-kan, lecz nie
posiadap wc lub tazienki
» Vlgrupa - mieszkania wypasane tylko w instalacje elektr. (posiageg pobor
wody na zegirz budynku)
Odrbna grupe VII stanowh lokale socjalne, w ktérych czynsz najmu wynosi 50%
najnizszego czynszu obowdujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym ( zgodniet.zZ28r
ust 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkagiovezasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego).

Zaktada si, ze w latach 2009-2013 nadal obawywat beda przyjete juz w roku 2004
zasady ustalania stawek czynszu.

Ustalane stawki podstawowe (bazowe) dla poszczggdlngrup mieszka beda
podlegaly zwkszeniu lub zmniejszeniu w zaleéci od potaenia budynku, stanu
technicznego i polaenia mieszkania w budynku.

Wprowadzenie zrnicowania stawek czynszu wynika z zapisu art.7vagt@a ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiaKiedeksu cywilnego. Zrinicowanie
stawek nie dotyczy stawki czynszu na lokale soejaln

Planuje si, ze po przygciu Programu na lata 2009-2013 w roku 2009 wprowadz
zostan réwniez podwyzki stawek czynszow.

Z uwagi na faktze obowazujace stawki czynszuasnizsze od dopuszczalnego przepisami
prawa putapu 3% warfoi odtworzeniowej w latach 2009-2013 nie zaklada s
wprowadzenia obgki czynszu na podstawiart. 7 ust 2 ustawy o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksuibygo.
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Miasto Konin wprowadzi tak obnizke czynszu pod warunkientg srednia stawka czynszu
obowigzujacego na zasobach Miasta Koninaagsie wysoké¢ odpowiadajca 2% wartdci
odtworzeniowej

Zgodnie z art.23 ust. 4 ustawy o ochronie praw timkav, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego stawka czynszdakal socjalny nie mie przekracza
potowy stawki najniszego czynszu obowdujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym
Aktualna stawka na lokale socjalne wynosi 0,58 Ztimstanowi ona 50% najmsze]
obowiazujacej stawki czynszu

Stawka ta bdzie ulegata zmianie kdorazowo wraz z wprowadzonymi poditeami
czynszu najmu mieszkakomunalnych i bdzie ona zawsze wynd@si50% najniszej
obowigzujacej stawki czynszu.

W sytuacji podstawienia lokalu jako pomieszczegimdzasowego stawka czynszu za
ten lokal obowdzywat bedzie w wysokéci takiej jak za lokal socjalny.
Stawki czynszu najmu za lokale mieszkalne winny bgtalone na poziomie zapewn@m
pokrycie wydatkow zwazanych z utrzymaniem lokalu.
Przez wydatki zwizane z utrzymaniem lokalu nale rozumi€ wydatki, ustalane
proporcjonalnie do powierzchnizytkowej lokalu w stosunku do powierzchniytkowe]
wszystkich lokali w danym budynku, ohgajace wi&ciciela, obejmujce: optat za
uzytkowanie  wieczyste gruntu, podatek od nieruchéeho oraz  koszty:
konserwacji, utrzymania naigego stanu technicznego nieruchagip terenu wokot
nieruchoméci, ubezpieczenia budynku, utrzymania pomieszoaspdlnego aytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu, wynagrodzeniaaicy.
Nalezy jednak zaznacZy ze stawka czynszu powinna zabezpiéczawniez srodki na
wykonanie koniecznych remontow, Jednak, aby mogtaa opokrywé& koszty
przeprowadzanych remontéw budynkow i lokali, naleby wprowadz stawlke na poziomie
dwo wyzszym ni obowkzujaca. Ponadto wprowadzenie tak wysokiej stawki czynsz
spowoduje wzrost poziomu zadenia, ktory obecnie jestjuvysoki.
Dlatego te ustalagc stawk czynszu w latach 2009 — 2013 ralevzia¢ pod uwag fakt, ze
nie jest maliwe ustalenie takiej stawki czynszu najmu, aby @inp pokrywata réwnig
koszty koniecznych do przeprowadzenia remontéw.

W latach 2009 — 2013 Miasto Konimay¢ bedzie do podwyszenia czynszéw do
takiej wysokdci aby wplywy z tego tytutu unmiwiatyby pokrycie bieacych kosztow
utrzymania wraz z pokryciem chigewnej czsci kosztow remontéw bigcych. Ma to na

celu wprowadzenie zasady efektywoio w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
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Jednoczénie miatoby to wptyw na zmniejszanie dofinansowabi@zacego utrzymania
mieszkaniowych zasobow komunalnych z betd Miasta.

Na lata 2009-2013 zaktadaggpodwyzki czynszu w danym roku na poziomie nie
wyzszym n¥ 5% w stosunku rocznym, pod warunkiem,wskanik inflacji bedzie nizszy od
tej wysokaci. W przypadku, kiedy wskaik inflacji bedzie wyzszy od 5%, wtedy wzrost
czynszu w danym rokucdzie wzrastat o wskaik inflacji.

Srednioroczny wskanik cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w zepinim roku
kalendarzowym jest ogtaszany, w formie komunikghzez Prezesa Gioéwnego Qdu
Statystycznego w Dzienniku Wi@owym Rzeczypospolitej PolskieMpnitor Polski”.

Ponadto, w przypadku dzidta inwestycyjnych podwsszapcych standard
zamieszkiwania, od naginego miegsica po dokonaniu odbioru wykonanych roboét
nastpowa: bedzie zmiana stawki czynszu zgodnie z okxawijaca tabeh oczynszowania

Stawka czynszu za lokal socjalny w danym rokdzie podwyszana do wysokai
50% obowiazujacej najnzszej stawki czynszu za mieszkanie komunalne.

Podwyszanie czynszu albo innych optat zaywanie lokalu, z wytkiem optat
niezalenych od wiaciciela, nie mae by dokonywane cgciej niz co 6 miesicy. Termin
ten biegnie od dnia, w ktorym podwka zaczta obowhzywat.

Podwyki stawek czynszu i innych optat zaywanie lokalu (za wytkiem optat
niezalenych od widciciela) kadorazowo wprowadzaneegtls na podstawie Zasgdzenia
Prezydenta Miasta Konina.

Osoby zajmujce lokal bez tytutu prawnega ®bowirzane do dnia op#dienia lokalu
CcO miesyc uiszcza odszkodowanie. Odszkodowanie, to odpowiada wySnkazynszu, jaki
obowigzywatby najeme¢ danego lokalu.

Zgodnie z obowizujacymi przepisami najemca zobawany jest do uiszczania oprécz
czynszu, optat niezataych od wiaciciela tj. optat za dostaywdo lokalu energii elektrycznej,
gazu, wody, odbiér nieczysit statych i plynnych. Wysoké tych optat ustala
administrator/zardca do wysokeéri ponoszonych w tym zakresie kosztéw.
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5. WYSOKOSC WYDATKOW ZWI AZANYCH Z GOSPODAROWANIEM
MIESZKANIOWYM ZASOBEM KOMUNALNYM MIASTA KONINA ORA  Z
ZRODtA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Na wydatki zwizane z prowadzan gospodark mieszkaniow Miasta Konina

sktadaj sic nastpujace pozycje:

» koszty bigacego utrzymania zasobOw mieszkaniowych Miasta - pleksacja
i techniczne utrzymanie budynkéw komunalnych

»  zaliczki na poczet kosztéw utrzymania nieruchéonavspolnej zgodnie z udziatami
Miasta Konina we Wspdlnotach Mieszkaniowych

»  wynagrodzenie administratoréw/zadzow zasobow mieszkaniowych Miasta,

»  pokrycie zalegtéci czynszowych Ilub wptaty zaliczek na poczet zabmzenia
ptynndsci w zwiazku z wystpujacymi zalegtdciami czynszowymi na zasobach
komunalnych,

» odszkodowania za nie podstawienie przez gmiokalu socjalnego zgodnie
z prawomocnymi wyrokamiaslowymi,

»  koszty posfpowania gdowego i egzekucyjnego dot. nabesci z tyt. zalegiéci
czynszowych,

» zasdzone lecz niEiagalne nalenosci czynszowe na zasobach komunalnych
(umorzone egzekucje komornicze nakazéw zaptaty),

» wplaty na Fundusze Remontowe Wspadlnot Mieszkanibmagodnie z Udziatem Miasta
i przyjetymi w tym zakresie stawkami zaliczek,

» remonty bieace budynkow i lokali komunalnych,

»  remonty kapitalne i modernizacje budynkéw,

»  koszty rozbiorek budynkdéw,

»  koszty budowy mieszkakomunalnych i lokali socjalnych,.

» inne inwestycje majkowe zwhzane z zasobami mieszkaniowymi Miasta,

Zrodtami finansowania powgzych wydatkow s:

> wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych,

wptywy z czynszu najmu lokaliaytkowych,
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu peyan
srodki z budetu Miasta,

srodki uzyskane z GF®i GW i PFCS i GW.

vV V V V

43



Ponadto zrodiem finansowania zafla inwestycyjnych mog by¢ pozyskane srodki

zewretrzne.

Podstawowymzrodiem finansowania bigcego utrzymania zasobdéw mieszkaniowyeh s
wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalnychaytkowych.

Jednym z podstawowych zatsm w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinndé by
ksztaltowanie stawek czynszu na lokalach mieszk&lny takiej wysokéci, aby uzyskane
Z nich wplywy wystarczaty na pokrycie wydatkdéw wkeesie bieacego utrzymania zasobow
mieszkaniowych tj. eksploatacji techniczne utrzymanie budynkéw w stanie nie
pogorszonym.

Zaktada s}, ze w latach 2009-2013, wpltywy z czynszowdip nadal stanowity
zasadniczerodto finansowania gospodarki mieszkaniowej. Jedmg&oka¢ tych wpltywow
zaleze¢ bedzie od wysokéci obowhzujacych stawek czynszu. Jednoznacznie iyale
stwierdzt, ze obecnie obowrujace stawki czynszu na lokalach mieszkalnych nie adepy
na petne pokrycie ponoszonych kosztow utrzymanezriie z koniecznymi remontami
zasobow komunalnych.

Waznym problemem przy finansowaniu gospodarki miesizkagj, na ktory nalgy
ZwWrOcit szczegbla uwag: sa wystkepujace zalegtéci czynszowe.

Kwota zalegtéci czynszowych ( czynsz + optaty za media ) nalkdamieszkalnych
wg stanu na dzie31.12 2007r. wyniosta 2.807.378 zt. a naid6.09.2008r. 2.922.856 zt.
Wystepujace zalegtéci czynszowe pomniejszaywptywy z tytutu optat czynszowych.

Miasto jako widciciel zasobow lokalowych zobowdane jest do pokrycia wygtujacych
zalegiagci, w zwiazku z tym przekazuje administratorom/zatzom mieszkaniowych
zasobow komunalnych zaliczka pokrycie wysipujacych zalegtéci w celu zabezpieczenia
ptynndsci finansowe] hdz reguluje przyrost wyspujacych zalegtéci w okresach
kwartalnych. Przekazana zaliczka jest rozliczankaidego roku nagpuje regulowanie
wystepujacego przyrostu tych zalegid.

Z analizy wystpujacych zalegtéci mazna wnioskowd, ze wzrost czynszu a
zwtaszcza optat niezaleych od widciciela (media) powoduje réwnieprzyrost tych
zalegtaci. Co prawda odnotowujeeshizszy przyrost przekazanyéhodkdéw na wysipujace
zalegtaci niz w latach ubiegtych, ale jednocgoée nas¢puje wzrost w pozycji nieiagalnego
czynszuSwiadczy to o tym,ze zwikszaj sic zalegidci czynszowe, ktére zostaty
skierowane do @lu i egzekucji komorniczej. Jednoéne nasipit wzrost umorzonych przez

Komornika postpowai egzekucyjnych z powodu sigagalncci dhuznikow.
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Wptyw na zmniejszenie zalegla czynszowych niewtpliwie ma prowadzona w tym
zakresie polityka mieszkaniowa np. wyaaie zgody na dokonywanie zamian lokali pod
warunkiem uregulowania istnigych zalegtéci oraz nie wykonywanie remontow lokali
zadtwonych, za wyjtkiem usuwania awarii.

Miasto pomaga rownie najemcom bdacym w trudnej sytuacji rodzinnej i finansowej,
posiadajcym zalegtéci czynszowe, poprzez urmdovienie sptaty nalenosci czynszowych w

ratach i umarzanie naliczonych odsetek ustawowych.

Analizujac koszty utrzymania bigcego i wptywy z czynszow z lokali mieszkalnych
mozna zauway¢, ze w zakresie wptywdw z czynszu i kosztéw Aaigego utrzymania w
latach 2007-2008 uzyskano ogétem wynik dodatnizimaczaze obowazujace w tych latach
stawki czynszu pokryly ponoszone koszty zhego utrzymania, a Wt Zzwiazane
z eksploatagj tych zasobow. Natomiast brak jest peinego pokryciabowhzujacej stawce
czynszu kosztéw remontéw. W dwodch ostatnich latpokrycie to utrzymywato si na
poziomie 52%. Tak wtc pozostata kwota wydatkéw na remonty pokrywané jeBudetu
Miasta.

Dalsza analiza pozwala ponadto za#myéa ze pokrycie kosztéw utrzymania zasobdow
komunalnych wysfpuje przede wszystkim na budynkach Wspdélnot Miesimkaych, a we¢c

na zasobach, na ktérych wakszasci obowhzuja wyzsze stawki czynszu (z uwagi naisyy
standard tych zasobow). Natomiast na lokalach wymkach komunalnych, zauwa st o
wiele nizsze pokrycie ponoszonych kosztéw utrzymania tycdolzéw obowizujaca stawk
CZynszu.

Wynika to przede wszystkim z faktze zasoby mieszkaniowe w budynkach komunalnych to
zasoby w wgkszasci w budynkach o riszym standardzie, a ¥g obowhzujaca tu stawka
czynszu jest rownienizsza.

Ponadto, to w tych zasobach znajdsig rowniez lokale socjalne, gdzie stawka czynszu jest
bardzo niska i nie zapewnia ona pokrycia ponosZoRpsztow utrzymania tych zasobow.

Z kolei wignie na tych zasobach gziej wysepuje konieczng& ponoszenia dodatkowych

kosztow zwizanych z remontami tych zasobow.
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Ponizsze zestawienie przedstawia wykonanie w zakresiztéw bigacego utrzymania

zasobdw mieszkaniowych i wptywéw z tytutu czynsajnmu lokali za rok 2007 i 2008.

Koszty utrzymania biezacego i wptywy z czynszu za najem lokali
za lata 2007 — 2008

(wzh
Wyszczegolnienie WYKONANIE
ROK 2007 PW ROK 2008
1. 2. 3.
1. Powierzchnia uytkowa lokali Miasta (m?) 131.894,74 119.239,01
a) lokali mieszkalnych 121.734,09 108.867,59
- w budynkach komunalnych 43.06553 40.745,64
- w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych 78.664,55 68.121,89
b) lokali uzytkowych 10.160,64 10.371,49
- w budynkach komunalnych 8.494,07 8.464,14
- w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych 1.664,59 1.725,34
2. Koszty utrzymania biezacego zasobow
mieszkaniowych Miasta (wraz z wynagrodzeniem 3.339.469,14 3.234.349,87
administratorow/ zarzadcow, bez remontéw)
- w budynkach komunalnych 1.195.695,7( 1.096.868,61
- w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych 1.741.853%, 1.372.641,34
- lokali wytkowych 402.420,44 385.000,0(
3. Wplywy z czynszu najmu lokali (wg wymiaru) 4.48.038,19 4.139.961,6%
- w budynkach komunalnych 918.307,91 938.148,64
- w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych 2.284.3@4,0 1.989.923,0(
- lokale wytkowe 1.215.426,18% 1.211.890,0(
4. Wynik (roznica pomlgdzy kosztar_nl utrzymania a 1.078.569,0% 1.286.473.19
wpltywami z czynszu hajmu)
- w budynkach komunalnych -277.387,73 -157.698,41
- w budynkach WspdInot Mieszkaniowych 542.951,04 617.281,66
- lokale uytkowe 813.005,74 826.890,0(
5. Koszty wykonanych remontow* 2.874.342,11 2.808.599,23
6. Zalegtdici czynszowe na dzie ;
31.12.2007r. 30.09.2008r. 280737783 -2.922.855,4%
-w budynkach komunalnych -1.241.796}20 -1.319.556,0
-w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych -1.565.681 -1.603.299,4]

* W p0z. Swykazano koszty remontéwdznie z wymian stolarki okiennej ale bez wydatkdw inwestycyjnych
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Sredni miesieczny koszt biggcego utrzymania zasobéw mieszkaniowych m
powierzchni uzytkowej (bez remontow i bez dostawy mediow) wynidsiv roku 2007 —
2,11 zt, a za w roku 2008 (PW) — 2,26 ztfm

Natomiast $redni miesieczny wplyw z czynszu w roku 2007 wyniést - 2,79/m?
(w tym z lok. mieszkalnych — 2,05 z}), a w roku 2B (PW) — 2,88 zHrh (w tym z lok.
mieszkalnych — 2,19 z}).

Sredni miesieczny koszt wykonanych remontéw (bez wydatkéw inwegtyjnych) w
przeliczeniu na 1nf powierzchni uzytkowej zasobéw mieszkaniowych ksztattowat sina
poziomie 1,82 zt w roku 2007 i 1,96 zt w roku 2008.

Nalezy zaznacz§, ze przedstawione wyniki obejmujwptywy z czynszu zasobow
mieszkaniowych wg ustalonego przypisu (agavivymiaru jaki powinni ptad najemcy)
podczas gdy faktyczne wptywy z tytutu dokonanycHawm nizsze z uwagi na wygbujace
zalegtdci czynszowe. Stan zalegt czynszowych na dzke 30.09.2008r. wynosit
2.922.855,43 zt.

Wystepujace zalegtéci czynszowe powodsj ze nadwyki stawek czynszowych nad
ponoszonymi kosztami nie m@dpy¢ przeznaczane na remonty, gdgktyczne wptywy (po
pomniejszeniu o zalegtoi) nie wystarczaj niestety na pokrycie ponoszonych kosztéw
biezacego utrzymania.

Zatozenia na lata 2009 — 2013 w zakresie kosztOwzabeggo utrzymania zasobu
mieszkaniowego oraz wplywow z czynszu z lokali rekednych, przedstawia potsize

zestawienie.

PLAN ROKU
2009 2010 2011 2012 2013

Wyszczegolnienie

1. Koszty utrzymania
biezacego zasobow
mieszkaniowych 3.395280,{ 3.562.000,§ 3.523.100,{ 3.502.800,{ 3.476.120,
(bez kosztow
remontow)

2. Wplywy z czynszu
najmu lokali 4.056.430,{ 3.924.390,f 3.813.230,{ 3.682.400,]{ 3.527.540,
(wg wymiaru)

3. Wynik—réznica
pomiedzy kosztami
utrzymania a
wplywami z czynszu

zrédto: opracowania wtasne, w zt

661.150,1 382.390,1 290.130,1 179.600,4 60.420 1
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Zaklada s}, ze w latach 2009-2013 napt wzrost kosztow biecego utrzymania zasobow
mieszkaniowych. Przy ustalaniu kosztéw peryjsredni wzrost kosztéw na poziomie 7 %
majc na uwadzeze w zakresie tych kosztow wzrasna pewno koszty zwkane z dostayv
medidw do czsci wspolnych nieruchonsai jak i koszty bieacych konserwacji wchodzych
w zakres kosztow bigcych. Przedstawione planowane koszty uwdgiajp réwniez

zaktadane zmiany w stanie zasobu mieszkanioweggdkjulzwickszenia).

W latach 2009 — 2013 zakilada,sie planowane wptywy z czynszu najmu lokatidp

wzrasta zgodnie z przytymi zatazeniami dotyczcymi podwyzek stawek czynszu.

W przedstawionym planie zaono wzrost wptywOw z tyt. czynszu na poziomie 5% z
uwzgkdnieniem zmiany w stanie zasobu mieszkaniowegm@lane ubytki i zwikszenia).

Przedstawione w tabelce wiekkd potwierdzag konieczné¢, wprowadzania przez
Miasto podwyek czynszu, gdy w przeciwnym razie naky si¢ liczy¢ ze zwigkszonym
dofinansowaniem z budtu Miasta ponoszonych kosztéw w zakresie utrzymaaisobow

mieszkaniowych gminy.

Przy zalgeniach planowych w zakresie utrzymania zasobow zkasowych nalgatoby
rowniez uwzgkdni¢ wystkpujace zalegtéci czynszowe na zasobach komunalnych, ktore

stanows kwote konieczna do zabezpieczenia przez Miasto jakodsieiela tych zasobow.

Z uwagi na trudn& w precyzyjnym planowaniu tych wielko zaktada s, ze kgdzie s¢
podejmowé& dziatlania zmierzage do zmniejszania wygiujacych zalegtéci oraz do

zwickszenia efektywn&ei prowadzonej windykacji tych naeosci.

Zaktada s}, ze w latach 2009-2013 dochdod z najmu lokalthiowych utrzyma si na
dotychczasowym poziomie. W latach 2009-2010 dochéd planuje & na poziomie
1.430.000 zt. natomiast w latach 2010-2013 na poiEdl.450.000,- zt. Dochdd ten wraz z
dochodem z najmu lokali mieszkalnych stanbvwkdzie dochdéd w budkcie Miasta w
zakresie gospodarki mieszkaniowej.

W zwiazku z tym,ze faktyczne wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalm jak
I uzytkowych (z uwagi na wyspujace zalegtéci) nie zapewniaj petnego finansowania
wszystkich wydatkéw zvazanych z gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymmigkzne

jest dofinansowywanie tej dziataléw z budzetu Miasta Konina.
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Zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miagsaina § srodki finansowe
pochodace z wptywéw z najmu lokali mieszkalnych kytkowych oraz z bugktu Miasta
Konina.

Srodki z budetu Miasta przeznaczang m1.in. na koszty biecego utrzymania zasobow
mieszkaniowych, zaliczki na poczet ptydop finansowej i pokrycie wysgpujacych
zalegtaci, wynagrodzenie administratoréw/zaadzow, pokrycie zaglzonego nigciagalnego
czynszu, remonty budynkéw i lokali komunalnychzné optaty i skiadki zwezane z
prowadzonymi sprawamiadowymi z tytutu zalegtéci czynszowych.

Do kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych Midstansowanych z bustu
Miasta zalicza i koszty wynagrodzenia zadcow/administratorow zasobow
mieszkaniowych zgodnie z zawartymi w tym zakresimowami. Wedtug aktualnie
obowigzujacych uméw wynagrodzenie za rok 2009 wyniesie kwg19.753 zt. Zaktada i
ze kwota ta ulegnie zwkszeniu z uwagi na fakt planowanej zmiany w zakregiosobow
rozliczen finansowych, zwjzanych ze zmiapn i poszerzeniem obowzkow
administratorow/zardcow co ledzie niewatpliwie wiazat sie z koniecznécia zmiany
wysokaci wynagrodzenia. Ponadto w roku 2010n&zy sie umowy zawarte na czas
okreslony. W zwihzku z tym konieczne dulzie dokonanie wyboru zamcé4w dla tych
zasobow, co wizat bedzie sk z zawarciem nowych umow. Naleprzyjaé, ze proponowane
stawki wynagrodzenia w nowych umowach prawdopod®bimida wyzsze od obecnie
obowiazujacych.

Ponadto do kosztow utrzymania zasobow mieszkanibviyi@sta dochodzi réwnie
regulowanie tzw. nigiagalnego czynszu tj. zggzonych i umorzonych przez Komornika
zalegtaci czynszowych wyspujacych na zasobach mieszkaniowych Miasta. Za rok 2008
wydatki w tym zakresie wyniosty 372 tys. zt.

Zapotrzebowanie srodkow  finansowych  na  gospodarowanie  zasobami
mieszkaniowymi z bugktu Miasta na dany rok spadzane jest przez Wydziat Spraw
Lokalowych i przekazywane do Wydziatu Biatiu.

Po uchwaleniu bugktu na dany rok Wydziat Spraw Lokalowych otrzymuggormacije
o kwocie zabezpieczonyghodkow.

W przypadku niepetnego zabezpieczenia zgtaszangtizgh Wydziat dokonuje korekty
planéw finansowych.

Na podstawie otrzymanych informacji o zabezpiecebnyodkach finansowych z budtu
Wydziat dokonuje szczegotowego zaplanowania wydatk@ dany rok oraz opracowuje

harmonogram tych wydatkéw.
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Wydatki z budetu Miasta na rok 2009 zadane z gospodarowaniem mieszkaniowym
zasobem Miasta Konina zaplanowane w dziale 700sp@gdarka mieszkaniowa przedstawia

ponizsze zestawienie:

WYSZCZEGOLNIENIE

Plan wydatkéw na rok 2009

DZIAL 700 Gospodarka mieszkaniowa

do spétek prawa handlowego

§ ROZDZIAL ROZDZIAL Razem kwota
70095 70005 wydatkow
1. Zakup materiatow i 4210 13.700,0( 13.700,0(
wyposaenia .
2. Zakup energii* 4260 - 3.825.760,0( 3.825.760,0(
4. Zakup ustug pozostatych* 4300 560.000,00  2.538.430,0( 3.098.430,04
5. RGne opfaty i skiadki 4430 5.000,04 157.000,04 162.000,04
6. Pozostate odsetki 4580 2.000,00 - 2.000,09
7. Koszty posgpowania sydowegoi| 4610 20.000,00 - 20.000,04
prokuratorskiego
8. Wydatki na wniesienie wktadéw | 6010 350.000,0( - 350,000,0(

RAZEM

1.687.000,01) 7.891.000,01) 9.578.000,01)

e w pozycji 2 i 4 ugto réwniez wydatki zwihzane z ponoszonymi kosztami dostawy mediow do idkjalistug

niezalenych od widciciela w tym: dostawa co i cw, zw i kanalizacjiymdz nieczystéci statych i ptynnych oraz

dostawa gazu)

Dochody w budecie Miasta przyte do planu na rok 2009 przedstawia pgerne zestawienie.

Plan dochodéw na rok 2009

DZIAL 700 Gospodarka mieszkaniowa

WYSZCZEGOLNIENIE 8§ ROZDZIAL ROZDZIAL Razem kwota
70095 70005 dochodow
1. Dochody z najmu lokali
(nadwyzka dochodu nad 0970 280.000,00 - 280.000,0d
poniesionymi wydatkami)
2. Dochody z najmu lokali * 0750 - 7.013.000,00 7.013.000,04
3. Odsetki od nieterminowych optat 0910 ) 130.000,0d 130.000,0d
4. Wplywy z réinych dochodéw 0970 - 98.000,00 98.000,00
RAZEM 280.000,0 7.241.000,0¢ 7.521.000,0

D

* w pozycji tej ugte a1 rowniez dochody w zakresie pobierania optat za dostarcdaniekali media (tj ustug niezateych

od wiaciciela w tym: dostawa co i cw, zw i kanalizacjiywdz nieczystéci statych i ptynnych oraz dostawa gazu)
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Z uwagi na trudng w precyzyjnym okréeniu maliwosci budzetowych w latach
2009-2013 trudno jest okilec, jakie srodki beda mogty by przeznaczane na dofinansowanie

gospodarki mieszkaniowej.

Zaktada si, ze potrzeby w tym zakresie na przestrzeni lat 200®-®zrosia, tym
bardziej,ze srodki pozostajce z wplywOw z czynszOw przeznaczane na remontghras
mieszkaniowych (przy ograniczconym wgecee podwyek stawek czynszu na lokale

mieszkalne) ulegajobnizeniu.

Analizujac wydatki w zakresie prowadzonej gospodarki miesikee] naley
zauwayc¢ ze nie dofinansowanie wygiuje w pozycji remontow zasobow mieszkaniowych.
Zapotrzebowanie w tym zakresie jest bardzazedunatomiast w planach wydatkéw
budzetowych kadego roku przyjmowana jest kwota aiwva do sfinansowanigrodkami
budzetowymi w danym roku.

Zapotrzebowaniesrodkow finansowych z bugtu Miasta z przeznaczeniem na
remonty zasobow mieszkaniowych oitome zostaty w punkcie nr 2 dotygym stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego

Ponadto w bugkcie Miasta naley rowniez zabezpieczy, srodki na zadania
inwestycyjne planowane do realizacji w latach 2602013, o ktorych mowa réwrie
w punktach nr 2 i 3 niniejszego opracowania.

W zakresie planowanych zadanwestycyjnych diy udziat w finansowaniu tych
zada map srodki finansowe pochodee z Gminnego i Powiatowego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

Kazdego roku Wydziat Spraw Lokalowych, wggbwa bedzie o przyznanie
w ramach tego funduszérodkéw, zwlaszcza na przeprowadzenie termomodeagjnizay

termorenowacji budynkéw.
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6. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA
KONINA ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZ ADZANIA
TYMI ZASOBAMI

Podstawy gospodarki komunalnej zostaty ékmee przez ustag z dnia 20.12.1996r. o
gospodarce komunalnej. Obejmuje ona w szczegblzadania tzw. kyteczndci publicznej,
a wiec te, ktorych celem jest bige i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb
ludnaéci w drodzeswiadczenia ustug powszechnie dgstych. Gospodarka komunalna jest
realizowana przez gminy w celu wykonywania zadéasnych okréonych ustawami, a wc
zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspolnoty sanmbowvej. Gospodarka komunalna aae

si¢ z zaradzaniem mieniem komunalnym, w tym rowhieasobami mieszkaniowymi gminy.

Wprowadzonymi ustawami, na gminy nadoy zostat, jako jeden z wielu, obamek
koordynowania funkcjonowania i rozwoju catej strafyeszkaniowej w postaci:
> tworzenia zasobu mieszkaniowego gminy w drodze ‘wyddadz nabywania
budynkow mieszkalnych,
» sprzedawania na dogodnych warunkach gruntéw gmimnyod zabudow
indywidualr,
> tworzenia i wspierania tworzenia infrastruktury weozysacej prywatnemu
budownictwu mieszkaniowemu,
» sprzedawania nieruchodw lokalowych na zasadach okienych w ustawie
gospodarce nieruchorsmami,
okreslenia zasad zagdzania mieszkaniowym zasobem gminy,
dysponowania lokalami wchoglzymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

okreslania czynszéw obowzujacych na obszarze gminy,

vV V V V

okreslanie polityki dodatkdw mieszkaniowych.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym jest sm=eyfm rodzajem
zarmdzania. Zarzdza s¢ zasobem majkowym gminy, ktérego stan przez lata byt
zaniedbywany, co nie zawsze bylo zake od zarzdzapcego a raczej od uwarunkoiva
spoteczno - gospodarczych. Dlategaz tdzis, aby nadrold te zalegtéci i sprosta

oczekiwaniom spoteczidoi w tym zakresie, naky weryfikowa® podegcie do tego problemu.
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Nalezy wiec, wybra taki kierunek zmian w zagdzaniu tym zasobem, ktéry
przyniostby paadane efekty, zwlaszcza poprawarunkéw mieszkaniowych i zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych jak napidszej liczbie oczekagych na mieszkanie komunalne. Jak
wspomniano ja wczeniej, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spoteintmkalnej

(zwtaszcza tej najuliszej) jest jednym z waych zada wiasnych gminy.

Jak wspomniano w | e%ci niniejszego Programu, zadzanie mieszkaniowym
zasobem gminy odbywaegsm. in. na podstawie: ustawy z dnia 21.08.1997gospodarce
nieruchomeéciami, ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie prakatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, ustangnm 24.06.1994r. o wiasfém lokali,
Kodeksu Cywilnego oraz obowdujacych w tym zakresie aktow prawnych prawa

miejscowego.

Na terenie miasta Konina, zadzanie calym zasobem mieszkaniowy w zasadzie
pokrywa s ze struktug wilasndci. Prywatne budynki zasdzane s przez samych
wiascicieli. Spotdzielnie Mieszkaniowe zadzap swoimi zasobami. Z Kkolei zamd
budynkami Wspdélnot Mieszkaniowych sprawowany jegep zarzdcow (czsto & to osoby

prawne ) powotanych przez wspohégecieli tych budynkow.

Nieco inaczej przedstawiag¢szarzadzanie mieszkaniowymi zasobami gminy. Miasto
Konin sprawuje zagd nad mieszkaniowym zasobem gminy, natomiastadaenie Rhdz
administrowanie zlecone zostato jednostkom prawnyRatomiast w przypadku Wspolnot
Mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada swoje a#iz{lokale lzdace wiasnécia Miasta),
zarad tymi nieruchoméciami wspolnymi zostat wybrany przez ogoét wdiieli, poprzez
podjcie stosownych uchwat.

Jednoczénie jednostki bdace Zaradami Wspdlnot, a wic zaradzapce i administrujce
tymi nieruchomeéciami, najczsciej petnia réwniez funkcje administratora/zaegicy zasobow
mieszkaniowych Miasta na podstawie zawartych z tdrasumow.

Za zawieraniem umow o administrowanie/zdzanie mieszkaniowym zasobem Miasta z
tymi samymi jednostkami, przemawiat fakt nie dopaolwania do sytuacjize na danej
nieruchomeéci dziatatyby dwie rane jednostki: jedna, ktéra zadza i administruje
nieruchomé¢ wspolm a druga zasobami lokalowymi Miasta. Jedmakzdarza s ze
wiasciciele nieruchomgxi wspolnej decyduj sic na zmiag zaradcy, natomiast Miasto nie
dokonuje zmiany zaszlcy zasobow édacych wtasnécia Miasta.
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Zasoby wchodxe w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta przekazanstaty
w administracgj/zarzdzanie na podstawie zawartych przez Miasto uméw.
Wg stanu na 01.01.2009r. administratorami/ gdecami zasobéw mieszkaniowych Miasta
Konina s
1. Przedstbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej 3.o0.,
Koninska Spotdzielnia Mieszkaniowa,
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Zatorze”,

Spoétdzielnia Ustug Administracyjno-MieszkaniowycBudowlanych ,INREM”,

o b~ 0N

Przedstbiorstwo Ustug Socjalnych AS PAK Sp. z o.0.,
6. Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. @a. w Koninie.

Umowy z zarzdcami ugtymi w pkt 1-4 § umowami zawartymi na czas nieoznaczony,
natomiast umowy z Przedbiorstwem Ustug Socjalnych AS PAK Sp. z o0.0., i Jdiem
Towarzystwem Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. Kominie zostaly zawarte na czas
okreslony na podstawie przeprowadzonego przetargu prdgo w tym zakresie
i obowiazuja do dnia 31.03.2010r.
W zwiazku z tym w roku 2010 zachodzi konieczégorzeprowadzenia w tym zakresie
przetargu publicznego zgodnie z obamvjacymi przepisami prawa i dokonania wyboru
zarzadcow dla tych zasobdéw od dnia 01.04.2010r.

Zgodnie z zawartymi umowami administratorzy/aga@ upowanieni s do pobierania
od najemcow lokali wptat na poczet czynszu i optatzalenych.
Dochodzenie nafmosci od diwznikow w zakresie zalegéoi czynszowych wyspujacych na
mieszkaniowych zasobach Miasta prowadzone jestzpraglcow prawnych Wydziatu
Prawnego i Zamowie Publicznych przy udziale Wydziatu Spraw Lokalowydtdindykacg
tych nalenosci w imieniu Miasta prowadzi réwnie dwoch administratoréw/zagdcow
t. PGKIM Sp. z o0.0. i Spoéidzielnia Mieszkaniowa aforze”, ktérzy posiadaj

petnomocnictwa Miasta w tym zakresie.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta jedarem whlasnym gminy.
Prezydent Miasta Konina zadanie to wykonuje przynpoy jednostek organizacyjnych
Urzedu Miejskiego. Wydziat Spraw Lokalowych w imieniueRydenta Miasta podejmuje
dziatania i prowadzi sprawy zgaane z realizagjtego zadania zgodnie z zakresegtym w

Regulaminie Organizacyjnym Wydu Miejskiego w Koninie.
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W latach 2009 — 2013 Miasto Konin cz§rbedzie starania w celu dalszej poprawy
I podniesienia jakei gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

W zakresie prowadzonej gospodarki mieszkaniowejngdane s zmiany dotyczce
ujednolicenia sposobu rozliaze finansowych. Miasto dalzie prowadzi rozmowy

z wszystkimi administratorami/za@cami w zakresie tych zmian i zostaane wprowadzone
aneksami do obowzujacych aktualnie umow. Dotychczas udate siokon& tych zmian

z najwkkszym administratorem zasobéw mieszkaniowych Mid&taina tj. PGKIiM Sp.

Z 0.0. w Koninie, z ktérym podpisano w tym zakresmieks do umowy z dniem 01.01.20009r.
Ponadto w roku 2010 koniecznedzie dokonanie wyboru nowych zadzéw i podpisanie

z dniem 01.04.2010r. nowych uméw o zazanie dla zasoboéw na ktérych dotychczasowi
zarzdcy maj podpisane umowy do dnia 31.03.2010r.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym, nie jestz prosh i tatwa,
podlega ono rinym ograniczeniom, nie tylko w zw#ku z ograniczeniami prawnymi, ale
gtdwnie z uwagi na specyfik podmiotu zargdzania, jakim jest mieszkaniowy zasob
komunalny. Ograniczenia te wynilgajowniez ze szczegOlnego celu istnienia tego zasobu,
jakim jest wynajmowanie mieszkaczesto ludziom ubogim, ktérych nie stana ptacenie
czynszu wolnego, a i czasem niec¢stemwet na pokrywanie kosztow eksploatacji lokali
socjalnych. Trudnei we wiaciwym zaradzaniu w tym sektorze, wynikgj tez
z wieloletnich zaniedbiaw tym zakresie zarowno w zakresie ustawodawstika ja braku
dostatecznychsrodkow budetowych przeznaczanych na ten cel. Chodzi tu giéwni
0 zaniedbania w zakresie utrzymania stanu techegzrzasobu mieszkaniowego, ktory

znacznie odbiega od ogolniezjprzyjetych standardow w tym zakresie.

Aby w przyszidgci odnigé¢ sukces, nie maa dz§, kontynuowa tradycyjnego modelu
zarzdzania nieruchommiami, ktéry z reguly sprowadzaegsdo biernego podejmowania
nieodzownych dla ich utrzymania czydnpbadministracyjno — gospodarczych i technicznych.
Wspoiczesne podajie do zarzdzania nieruchomgiami znacznie zwksza wymogi wobec
zaradzapcego. Zatem koniecznym wydaje; sinalezienie w przyszici takiego kierunku
dzialania w zakresie zajdzania gospodask mieszkaniow, ktory nie pozwalatby na
pogorszenie stanu istnagego, a wecz w perspektywie najliszych lat, doprowadzit do

poprawy stanu mieszkalnictwa w gminie.
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Kontynuupc polityke mieszkaniow przyjeta na lata 2004- 2008, w dalszymagu w
latach 2009- 2013 éwod gtéwnych celéw realizowanych przez Miasto Kobgdzie m.in.:

»  pozyskiwanie jak najwkszej liczby lokali socjalnych, a we mieszka dla tych rodzin,
ktére znalazly s w niedostatku (nie as w stanie zaspokéi swoich potrzeb
mieszkaniowych w inny sposob) i tylko gmina jeststanie im pomoc. Dostateczna
liczba lokali socjalnych pozwoli jednocaee na widciwe dysponowanie posiadanym
zasobem mieszkaniowym gminy, ugiwiajac w ten sposéb wykonywanie eksmisji na
podstawie wyrokéwalowych z orzeczonym prawem do lokali socjalnychmTsamym
odzyska si mieszkania komunalne, ktéredzie mana przeznaczyna mieszkania dla
0s6b oczekucych na licie przydziatu w gminie,

» podejmowanie stafa w pozyskiwaniusrodkow finansowych na budawmieszka
wchodzcych w sktad mieszkaniowego zasobu miasta Konina,

»  pozyskiwanie w inny sposob lokali mieszkalnych wynajem lokali mieszkalnych od

innych wigcicieli i podnajmowanie ich jako mieszkania komuneal

Nalezy jednak zauway¢, ze istniepca skala problemow zwzanych z prowadzeniem
racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem gnangeguty uniemgliwia wtadzom
lokalnym zapewnienie warunkow mieszkaniowych zgednpotrzebami mieszkedw.

Biorac pod uwag zobowhzania wobec wspolnoty samadowej, witadze lokalne
sa odpowiedzialne nie tylko za utrzymanie zasobdéwsait@niowych gminy lecz réwnieza
kompleksowy rozwdéj mieszkalnictwa na terenie miasta

Ograniczenia finansowe w bigtie Miasta, a tym samym brak aliwosci
przeznaczania z buetu, duych srodkow finansowych pozwalgych na wybudowanie
wystarczajcej liczby mieszka wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu miasta Konina
zmusza Miasto do szukania rozwa mapcych na celu zwkszenie zasobow
mieszkaniowych w mgeie.

Aktualnie preferowasnprzez Miasto formp wspierania budownictwa mieszkaniowego w
gminie jest budowa mieszkav ramach budownictwa spotecznego zwtaszcza praeoiany
MTBS Spotka z 0.0. w Koninie.

Waznym elementem wyboru tej formy, jako preferowanej, prowadzonej polityce
mieszkaniowej, jest fakke gmina nie musi doptac¢ao kosztéw utrzymania tych budynkow,
poniewa czynsz w tych zasobach jest zawsze ,ekonomiczaw. powinien on pokry
wszelkie koszty utrzymania. Za wyborem tej formydbwnictwa przemawiaj zaréwno

ustalone zasady prawne TBS-0w jak i zasady icmfoeania.
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Nalezy tu podkréli¢, ze wiadnie budowa mieszkaprzez MTBS, daje gminie mbwos¢
budowy mieszka, bez duych obcazen budzetu Miasta, przeznaczonych dla ludeednio
zamanych nie posiadagych wiasnych mieszka

Budowa mieszka MTBS finansowana jest przede wszystkim w oparcipreferencyjny

kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, prowaego przez Bank Gospodarstwa

Krajowego. Kredyt ten ma pokry do 70% kosztow przedsiziecia inwestycyjno —

budowlanego przy czym 10% wastd inwestycji ulega umorzeniu po zalazeniu budowy.

Natomiast udziat bugttu Miasta w finansowaniu tych przegstie¢, wynosi jedynie 30%

kosztow realizaciji.

Waznym elementem wspierania zwtaszcza MTBS Sp. zwloninie s zasady kwalifikacji

najemcow mieszkaw tych zasobach. Priorytet przy kwalifikacji tyohieszka maj m.in.:

» rodziny zarejestrowane na listach przydziatu nasmkenie komunalne w Wydziale
Spraw Lokalowych Urgdu Miejskiego a spetniage warunki wynikace z ustawy o
niektérych formach popierania budownictwa miesz&esgigo oraz zmianie niektérych
ustaw,

»  rodziny najmujce samodzielne lokale w zasobach komunalnych adgide ich zwrot

po przeniesieniu sido zasobow mieszkaniowych MTBS.

Tak wigc wspieranie przez Miasto budownictwa spotecznegauaym zakresie pomaga
w zabezpieczaniu potrzeb mieszkaniowych wspolnoiynaszdowej, gdy umazliwia
uzyskanie mieszkania rodzinorrednio zarabiacym, oczekujcym na ich przydziat.
Jednoczénie pozwala to aktywnie ksztattowastruktue zamieszkania zasobdow gminy
poprzez odzyskiwanie dotychczas zasiedlonych magsk&munalnych. Najemcy przenasz
sic do mieszka w zasobach TBS, najgxiej o wyzszym standardzie hikomunalne,
a odzyskane w ten sposdb mieszkania anqeeink role mieszka socjalnych Ilub
komunalnych dla oso6b oczekaych na listach przydziatow, ktérych niestety nte¢sna

mieszkanie budowane w ramach TBS.
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PODSUMOWANIE

Problem mieszkaniowy to przede wszystkim problentziuubogich i srednio
sytuowanych materialnie. Grupy te nie\8 stanie rozwjzywaé samodzielnie swoich spraw
mieszkaniowych. Znaczenie decyghe dla poprawy sytuacji mieszkaniowejdzie miato
przyznanie sektorowi mieszkaniowemu rzeczywistegorytetu w polityce gospodarczej
Miasta Konina, czego potwierdzeniem musé byzrost wspomaganigrodkami publicznymi
tak pastwa jak i samorlu gminnego.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem MiKst@na na lata 2009- 2013
zgodny jest ze Strategrozwoju Konina 2007-2015 (Zgdznik nr 1 do Uchwaly Rady Miasta
Nr 116 z dnia 27 czerwca 2007r.):
Cel strategiczny Poprawa warunkaycia mieszkacow.
Cel operacyjny Rewitalizacja oraz poprawa esteatyiista.

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego.
Aby zachowa jednolity i czytelny system gospodarowania miesaaym zasobem Miasta
nalezy podp¢ kroki zmierzagce do:

» Ograniczenia starego (o ztym stanie technicznynsplza mieszkaniowego do lokali
uznanych za niezdne dla prawidtowego petnienia przez Miasto przgpich mu
zada publicznych poprzez rozbidgkbudynkéw o najgorszym stanie technicznym,
ktérych remont okze sk nieoptacalny oraz prywatyzacinieszka zbednych z punktu

widzenia sprawrkei i ciagtosci wykonywania zadaprzez Miasto.
»  Odtworzenia zasobu mieszkaniowego poprzez bgdoigszka czynszowych.

» Wobec procesu prywatyzacji zasobow, rms) skali potrzeb, niezidne jest
kontynuowanie budowy domoéw czynszowych i budynkdéecjanych. Mieszkania
komunalne powinny oferowa petny standard wypogania i spetni& wymogi
efektywndci utrzymania przez rodziny d@e gwarang optacania czynszu najmu.
Niezbzdne jest rowniz kontynuowanie budownictwa socjalnego dla rodzisof
spetniajcych wymog pierwszestwa w uzyskaniu takiego mieszkania. Uzupetnieniem
nowego budownictwa dola lokale odzyskiwane z naturalnego ruchu lugmolub

powstajce z adaptacji budynkéw dotychczas wykorzystywamaleele niemieszkalne.

»  Partycypacji w kosztach budowy miesaka ramach budownictwa TBS.
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Zwigkszenia przejrzystoi systemu zaggzania zasobem  mieszkaniowym
i umazliwienia sprawnej kontroli finansowe] nad jednostka gospodarujcymi
komunalnym zasobem mieszkaniowym. Powinrotgiprzyczyné do realnego spadku
kosztow zarzdzania komunalnym zasobem mieszkaniowym oraz ziwienie
racjonalnej gospodarki tymi zasobami oraz do pografektywndci ekonomicznej

gospodarowania omawianym zasobem.

Czytelnego na poziomie Miasta stanu finansow w esikr gospodarki zasobem

mieszkaniowym.

Urynkowienia gospodarki lokalamizytkowymi, co powinno przyni€ dodatkowe
efekty finansowe ze sprzedaréwniez lokali uzytkowych.

Rozwigzywania  problemow  zwrzanych z  funkcjonowaniem  Wspdinot
Mieszkaniowych. Oprécz niedostatecznej wiedzy agiiee dziatania wspoélnot naie
do nich miedzy innymi problemy decyzyjne, zwmane z niezdoln@ia czsci
wspotwtacicieli do sfinansowania przypadaych na nich kosztow zalegtych
remontow budynkéw. Wksza¢ tych problemoéw, z jakimi borykajsic wspolnoty
mozna wyeliminow& poprzez przeprowadzenie szerokiej akcji informaeyy;j
i szkoleniowej przeznaczonej dla oséb zainteresgulan bezpérednio zwizanych
z funkcjonowaniem wspaolnot mieszkaniowych.

Wykonujac obowhzek natgony na Miasto ustagvo wtasndci lokali nalezy opracowa
inwentaryzacje budynkow i uaktuatnudzialy Miasta Konina w nieruchorfmach

wspolnych i uregulowastany prawne tych nieruchokoi

Wypracowania zasad oddania w wieczysigtkowanie terenéw przyleggjych do
nieruchomeéci wspolnych w ten sposob, aby dziatki, na ktoryahozone g budynki
spetniaty warunki okrdone prawem budowlanym, co wptynie na prawidtowe
i racjonalne zarglzanie nimi a zwlaszcza rozwie problem zwjzany z kosztami

utrzymania tych terenow.

Zwickszenia skuteczioi egzekucji zobowizan w zakresie najmu lokali mieszkalnych

i uzytkowych (windykacja natanosci).

Przyspieszenia ksztattowania mechanizmow rynkowyeh gospodarce zasobami

mieszkaniowymi.

59



