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UCHWALA NR LXXV/558/2024
RADY MIASTA ZAGAN

z dnia 28 marca 2024 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Zagan
o statusie miejskim na lata 2024 - 2028

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725), uchwala sig, co
nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zagaf o statusie
miejskim na lata 2024-2028. Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym stanowi zatgcznik
do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sic Burmistrzowi Miasta Zagan.

§ 3. Traci moc Uchwata X1/53/2019 Rady Miasta Zagan z dnia 28 czerwca 2019 r. w sprawie przyjecia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zagan o statusie miejskim na lata
2019 - 2023.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Zagan
Adam Matwijow
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Zatacznik do uchwaty Nr LXXV/558/2024
Rady Miasta Zagan
z dnia 28 marca 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
ZASOBEM MIESZKANIOWYM GMINY ZAGAN

NA LATA 2024 - 2028

Zagan, marzec 2024


http://pl.wikipedia.org/wiki/Grafika:POL_%C5%BBaga%C5%84_COA.svg
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L.

Wprowadzenie

Obowigzek opracowania przez gming, a nastgpnie uchwalenia przez jej Rade, wieloletniego

programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy wynika z zapiséw ustawy o ochronie

praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (art. 21 ust. 1 pkt 1

iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - Dziennik Ustaw z roku 2023 poz. 725, z p6zn. zm.).

Ustawa ta okresla, ze program ten powinien by¢ opracowany co najmniej na pi¢¢ kolejnych lat 1

obejmowac:

prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczeg6lnych latach,

analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;,

planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

sposob i1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdOw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

opis innych dzialah majacych na celu poprawg wykorzystania 1 racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow 1 lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Cele 1 dziatania okreSlone w powyzszym Programie zostang zrealizowane poprzez

szczegblowe uchwaty Rady Miasta 1 zarzadzenia wykonawcze Burmistrza.

Do najwazniejszych celow sformulowanych w niniejszym Programie nalezy zaliczy¢:

- poprawg stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego,

- racjonalizacje gospodarki czynszowej poprzez odpowiedzialng polityke czynszowa,

- prywatyzacj¢ cz¢$ci zasobu mieszkaniowego gminy,
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II.

- racjonalizacj¢ sposobu zarzgdzania zasobem mieszkaniowym gminy,

- wskazanie zrodel finansowania zasobu mieszkaniowego.

PROGRAM STANU ZASOBOW.

Mieszkaniowy zasob, objety wieloletnim programem, stanowig lokale mieszkalne bedace wtasnoscia

gminy.

W sktad zasobu mieszkaniowego gminy wchodza:

1) lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w 100% wiasnos¢ gminy;

2) lokale mieszkalne potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy.

Zaklada si¢, ze w okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy nastepowaé¢ beda zmiany w liczbie lokali tworzacych ten
zasob, przede wszystkim poprzez zwiekszenie zasobu lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego oraz zmniejszenie liczby lokali polozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych

z udzialem gminy.

W programie stanu zasobow zalozono, ze przewidywana wielko$¢ 1 struktura oraz stan
jakoéciowy gminnych zasobéw mieszkaniowych w Zaganiu bedzie wypadkowa przyjetego
programu inwestycyjnego zwigzanego z ewentualng realizacja budynkow mieszkalnych z
przeznaczeniem lokali na wynajem (komunalnych i TBS, budowanych na potrzeby gminy),
pozyskiwaniem budynkéw 1 lokali mieszkalnych od podmiotéw zewnetrznych (PKP, Agencja
Mienia Wojskowego itp.), naturalnym ubytkiem lokali mieszkalnych wynikajacym z koniecznosci
rozbiorki budynkéw bedacych w bardzo ztym stanie technicznym, a takze wynikiem przyjetego do
realizacji programu prywatyzacyjnego, (sprzedaz lokali).

Struktura wlasnosciowa budynkow, w ktorych zlokalizowany jest zasob mieszkaniowy Gminy przedstawia si¢
nastepujgco:

Budynki mieszkalne, w ktérych Rozmieszczenie lokali gminy w budynkach
zlokalizowany jest zaséb mieszkaniowy wg stanu wlasnosci stan na 31.12.2023
Gminy wg. stanu wlasnosci

152

m Budynki mieszkalne w
100% Gminy
o [losc lokali w budynkach

M Budynki WM z udzitem Gminy

gminy
m llosc lokali w budynkach
WM
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Na koniec roku 2023 mieszkaniowy zasob gminy liczyt 1084 lokale mieszkalne, z czego:
152 lokale mieszkalne zlokalizowane w 19 budynkach wtasnych (stanowigcych 100% wtasnos$ci
gminy);

932 lokale mieszkalne zlokalizowane w 322 budynkach wspdlnot mieszkaniowych;
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A. Prognoza wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu

Prognoze wielko$ci zasobu w okresie obowigzywania programu sporzadzono na podstawie analizy

zmian wielko$ci zasobu w latach ubieglych, ktora przedstawiata si¢ jak w tabeli ponize;j.

llos¢ budynkéw Gminy 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012 [ 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 [ 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Ogotem 114| 93] 82 74| 66| 55] 52| 48] 47| 43] 41 40 40| 37 28] 24| 22
budynki 100% uzytkowe 6 6 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7 7 7 5 4 3
bud. mieszk i miesz-uzytk. 108 87 76 68 60 49 46 41 40 36 34 33 33 30 23 20 19
llos¢ Budynkow mieszkalnych Gminy w latach 2007-2023
120
108
100 4+
87
80 - |— 76
[ ] 68
[ ] 60
60 H - —
49 46
a0 H — —H N0
34 i 33 30
23 20 19
20 H — — — =
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
lata

Z uwagi na rozproszony charakter sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcoéw na

koniec roku 2023 gmina posiadata zaledwie 19 budynkéw mieszkalnych stanowigcych w catosci jej

wlasnos¢, z czego zdecydowana wigkszo$¢ to budynki kilkulokalowe zlokalizowane na peryferiach

miasta.

Tabela — Wykaz budynkéw stanowigcych 100% wiasnosci gminy — stan na koniec roku 2023.

. Nr | lloélokali | FoW:

Lp. ALULEECTE budynku | w budynku U[:ny;I](
1 | Armii Krajowej 18 4 230,43
2 | Drzewna 2 4 217,96
3 | Gimnazjalna 2 12 469,28
4 |Keplera 25 7 363,29
5 |Kolejowa 97 2 81,5
6 | Lubuska 2-2a 12 463,46
7 | Lubuska 30 343,5
8 | Narutowicza 19 1 47,78
9 | Plac Krélowej Jadwigi 1-2 427,75
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10 | Orlat Lwowskich 5 23 604,83
11 | Przyjaciét Zotnierza 36 26 586
12 | Rzeznicka 14-14A 3 205,14
13 | Rzeznicka 47 3 105,49
14 | Wiejska 42 3 135,56
15 | Wtdkniarzy 12 12 356,9
16 | Wojska Polskiego 3B 7 247,37
17 | Zelazna 19 4 108,08
18 | Z6tkiewskiego 14B 11 310,48
19 | Z6tkiewskiego 14C 3 67,63

Wylaczajac budynki w catoéci socjalne tj. (Przyjaciot Zomierza 36; Orlat Lwowskich 5; Gimnazjalna
2 oraz Zotkiewskiego 14b i 14c); pozostate budynki gminy to budynki z iloécig lokali ponizej 10, z
czego 6 budynkow to budynki do 3 lokali.

Tabela - Zmiany gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2007 — 2023 -

llosciowo:

llos¢ lokali komunalnych (wtym socjalnych)w latach 2007-2023

2500

2000

10 H — — HH T —

llos¢ lokali
|
|

1w — =~~~ MMM R

s0HH — — N MM MM MMM R

0

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023
‘I:IHoécIoka\i 2138 | 1952 | 1810 | 1695 | 1616 | 1550 | 1509 | 1466 | 1404 | 1368 | 1336 | 1303 | 1248 | 1202 | 1151 | 1116 1084

Powierzchniowo:

llos¢ lokali komunalnych (w tym socjalnych) w latach 2007-2023

120 000

100 000

80000

60000 [ — - - F 1 1 1 T 11

Pow. uzytkowa lokali

woo H — —H — M M M M

2000 H — —H — H HFH M

0 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

‘I:IF’OW Uzytk. [m2] 99811 | 89817 | 80118 | 76617 | 72876 | 69549 | 67298 | 65380 | 62461 | 60767 | 57782 | 57446 | 54845 52287 | 49791 | 48407 | 46835
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Zaktada si¢, ze w okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy nastepowac bedg zmiany w liczbie lokali tworzacych ten zasob, przede wszystkim

poprzez zmniejszenie liczby lokali potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem

Gminy oraz lokali w budynkach do 3 lokali.

Tabela Prognoza wielkosci zasobu w okresie obowigzywania programu.

Budynki stanowiace 100% wlasnosci gminy

Lokale mieszkalne w budynkach wspoélnot
mieszkaniowych z udzialem gminy

ROK
Budynki i
1? y.n . Lokale [Pomieszczenia | Budynjki WM z Planowan,e LS Lokale
przewidziane do Budynki . A ) sprzedaze w bud. .
.. mieszkalne |tymczasowe udzialem gminy Gmi mieszkalne
prywatyzacji walyy
Wg stanu na
- 19 152 2 322 932
31.12.2023
2024 Narutowicza 19 18 151 3 318| 1sprz-Reez. 14 897
(11ok.)
2025 Kolejowa 97 (21ok) 17 149 4 313| Isprz.-Kolej 97 867
2026 Rzeznicka 14-14A 16 146 4 308| Isprz.- Rzez. 47 840
(3lok)
2027 Rzeznicka 47 (3lok) 15 143 5 304| Isprz.-Wiejska 42 815
2028 W‘gfoia) 2 14 140 5 300| 1sprz-Zelazna 19 790

Zatozono w okresie obowigzywania programu ubytek z zasobu mieszkaniowego gminy

budynkéw jedno do trzylokalowych, poprzez zmotywowanie ich najemcow do wykupu

zajmowanych lokali, badzZ ich przesiedlenie do innych lokali 1 zbycie budynkoéw w drodze przetargu,

z przeznaczeniem pozyskanych ze sprzedazy srodkoéw finansowych na remonty pozostalego zasobu.

Na koniec roku 2023 w zasobie mieszkaniowym gminy pozostawat 1 budynek jednolokalowy

(wysiedlony przeznaczony do sprzedazy w przetargu), 1 budynek dwulokalowy oraz 4 budynki 3

lokalowe. W okresie obowigzywania programu zatozono prywatyzacje¢ tych budynkéw, co

pozwolitoby na wyeliminowanie z zasobu, na koniec okresu obowigzywania programu wszystkich

budynkow do 3 lokali, (za wyjatkiem jednego budynku przeznaczonego w catosci na lokale socjalne

tj. Zotkiewskiego 14C).

B. Struktura gminnych zasob6w mieszkaniowych w Zaganiu wedlug wieku budynkéw - stan na
koniec 2023 r.

Zdecydowana wiekszos¢ budynkow, w ktorych zlokalizowany jest zasob mieszkaniowy gminy

pochodzi z okresu przed II wojna swiatowa (1900 — 1940);
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Biorac pod uwage wiek, stan techniczny oraz wielko$¢ pozostajacego we wlasnosci gminy zasobu
budynkowego (90% zasobu to budynki kilku lokalowe przedwojenne zlokalizowane na peryferiach

miasta.

W okresie obowiazywania wieloletniego programu gospodarowania zasobem, zaklada si¢
stopniowe wychodzenie z wlasnosci pozostalego zasobu budynkowego, poczynajac od

budynkoéw jedno, dwu i trzy-lokalowych.

Tabela - Struktura wiekowa budynkow zasobu mieszkaniowego gminy wg stanu na koniec roku 2023.

LR LT B(;‘ri)l’:)l/( | prol::(:ﬁita;wy Budynki WM prol:::ﬁ:;wy

Przed 1900 r. 5 26,32% 52 16,15%
1900 - 1940 12 63,16% 233 72,36%
1945 - 1970 1 5,26% 23 7,14%
1970 - 2000 0 0,00% 14 4,35%
po 2000 1 5,26% 0 0,00%
Razem 19 100,00% 322 100,00%

C. Struktura gminnych zasob6w mieszkaniowych w Zaganiu wedlug standardu jakoS$ciowego
budynkow - stan na koniec roku 2023.

W dalszym ciagu, w stosunku do $rednich krajowych, gminne zasoby mieszkaniowe w Zaganiu
charakteryzujg si¢ przecigtnie gorszymi parametrami dotyczacymi wieku 1 standardu substancji
mieszkaniowej. Wynika to przede wszystkim z faktu, iz najwigkszym zainteresowaniem wykupem
cieszg si¢ lokale o wyzszym standardzie. W wyniku prowadzonej na przestrzeni ostatnich kilkunastu
lat sprzedazy lokali (w ostatnich latach $rednio ok. 35 - 40 lokali rocznie), oraz braku w tym okresie
nowych inwestycji mieszkaniowych, $redni standard pozostatych lokali w zasobie gminy ulega
ciggtemu pogorszeniu.

Najlepiej swiadczy o tym fakt, iz zaden z budynkéw mieszkalnych, pozostajacych obecnie we
wlasnosci gminy nie posiada instalacji centralnego ogrzewania, czy cieptej wody uzytkowej
zasilanych z sieci cieplne;.

Zdecydowana wigkszo$¢ lokali mieszkalnych gminy posiada ogrzewanie piecowe, a w przypadku
lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wiasnos¢ gminy dotyczy to praktycznie wszystkich
lokali. W okresie obowigzywania poprzedniego programu, w roku 2023 sytuacja ulegta pewnej
poprawie, poprzez wymiang ogrzewania piecowego na ogrzewanie gazowe w 100 lokalach gminy,
w ramach Regionalnego Program Operacyjnego — Lubuskie 2020, dofinansowanego w 50% z

Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Catkowita warto$¢ projektu to 2 024 660 ztotych.



Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Lubuskiego -11- Poz. 1120

Zaledwie 17 sposrod ponad 1000 lokali wyposazonych jest w instalacje c.o. 1 c.w.u, zasilane z sieci
cieplnej, co stanowi zalewie 1,6%. Najwiekszy udzial w zasobie majg natomiast lokale wyposazone
w ogrzewanie piecowe bez tazienki, a jedynie z w.c. w lokalu.

W przypadku 16 lokali mieszkalnych toalety zlokalizowane sg poza budynkiem w pomieszczeniach
gospodarczych tzw. suche toalety. Jako priorytetowe zadanie w okresie obowigzywania programu
przewiduje si¢ likwidacje tego typu toalet poprzez wprowadzanie ich do lokali, a w przypadku braku
takiej mozliwo$ci do pomieszczen wspolnych budynku, jako toalety sptukiwane.

Wszystkie budynki mieszkalne w zasobie wyposazone sg w instalacje wodociggowa natomiast w
przypadku instalacji kanalizacyjnej jedynie dwa budynki socjalne przy ul. Zotkiewskiego 14b i
Zotkiewskiego 14c nie posiadaja instalacji kanalizacyjnej podtaczonej do sieci miejskiej, z uwagi
na brak w tym rejonie miasta sieci kanalizacyjne;j.

W przypadku instalacji gazu przewodowego 5 budynkéw mieszkalnych nie posiada takich instalacji

tj:

Przyjaciot Zotierza 36 - 26 lokali
Zobtkiewskiego 14b; - 11 lokali
Zobtkiewskiego 14c; - 3 lokale
Tartakowa 7; - 2 lokale
Widkniarzy 12. - 12 lokali

W przypadku budynkoéw: Przyjaciot Zoierza 36 i Wiokniarzy 12 brak instalacji gazowej w
budynkach wynika z faktu 1z wszystkie lokale w tych budynkach sg lokalami jednoizbowymi.

W rejonie budynkéw Zoétkiewskiego 14b, Zotkiewskiego 14c oraz Tartakowa 7 brak jest sieci
gazowej dostawcy gazu.

D. Podsumowanie i wnioski

Stan i wielko$¢ gminnych zasobow mieszkaniowych w Zaganiu w latach 2024 — 2028 bedzie

wynikiem oddzialywania szeregu czynnikow, do ktorych w pierwszej kolejnosci zaliczy¢ mozna:

e potencjalne mozliwosci zwigkszenia w tym okresie rozmiardw zasobOw mieszkaniowych
bedacych w dyspozycji gminy, zwigzane z pozyskiwaniem lokali od instytucji zewnetrznych typu
Agencja Mienia Wojskowego, PKP itp;

e adaptacji niewykorzystywanych przez gming budynkéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe;

e przyjety 1 realizowany w praktyce wieloletni program prywatyzacji komunalnych lokali
mieszkalnych,

e potrzeby spolecznosci lokalnej miasta w zakresie lokali z najmem socjalnym, zwigzane
z przeksztalcaniem lokali komunalnych, a takze ewentualng adaptacjg obiektow niemieszkalnych

z przeznaczeniem ich na cele najmu socjalnego,

10
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Podstawowym kierunkiem dziatah gminy, majacym istotny wplyw na poprawe sytuacji
mieszkaniowej, szczegolnie w grupie mniej zamoznych gospodarstw domowych, powinien by¢
program inwestycji mieszkaniowych zwigzany z budowa mieszkan na wynajem, pozyskiwaniem
mieszkan od innych gestorow zasobo6w mieszkaniowych, w tym Agencji Mienia Wojskowego, PKP
itp., a takze z ewentualnym przemieszczaniem si¢ rodzin w ramach posiadanych przez gmine
zasobow mieszkaniowych, jak rowniez w ramach zasobow Zaganskiego Towarzystwa Budownictwa

Spotecznego.

III. PROGRAM REMONTOWY

Opracowanie i przyjecie na lata 2024 - 2028 realnego programu remontowego powinno by¢ jednym
z priorytetowych zadan w zakresie gminnej gospodarki zasobami mieszkaniowymi w Zaganiu.
Umozliwi to przynajmniej czgsciowe zahamowanie istniejacej dekapitalizacji majatku gminnego
(komunalnego i wspdlnot mieszkaniowych), a w dhuzszym horyzoncie czasowym wplynie na
poprawe standardu jako§ciowego zasobow mieszkaniowych.

Z uwagi na wspomniang wyzej rozproszong prywatyzacj¢ zasobu mieszkaniowego gminy, gléwny
cigzar remontoéw zasobu w zakresie remontéw czesci wspdlnych, spoczywa obecnie po stronie
nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada ulokowanych ponad 85 %
zasobu lokalowego. Realizacja programu remontowego w tym zakresie odbywac¢ si¢ bedzie tak jak
do tej pory, poprzez udzial finansowy gminy w kosztach remontéw realizowanych przez
poszczegbdlne wspolnoty.

Na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat udziat ten systematycznie wzrastal, przede wszystkim z uwagi
na zwickszajaca si¢ ilos¢ wspolnot oraz podejmowane w porozumieniu z gming decyzje remontowe
na poszczeg6lnych wspolnotach.

Obrazuje to najlepiej wzrost ponoszonych przez gmin¢ kosztow wnoszonych optat na fundusze

remontowe wspolnot.
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Tabela — Zmiany wysokosci kosztow funduszu remontowego ponoszonego przez gmine w latach 2005 — 2023.

Zmiany kosztéw Funduszu Remontowego we WM w latach 2005-2023 w tys. zi.
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2005|2006 2007 | 2008 2009 (2010|2011|2012{2013|2014 2015|2016 (2017|2018 | 2019|2020 | 2021 | 2022 | 2023
|FR 443 | 774 | 859 | 861 | 885 | 996 | 953 |1 063|1 085/1 106|1 156(1 203|1 279|1 277(1 281|1 280|1 311|1 296(1 349

Wigkszos$¢ remontdéw realizowanych obecnie przez poszczegdlne wspdlnoty mieszkaniowe
finansowana jest zacigganymi na ten cel kredytami dedykowanymi dla wspo6lnot mieszkaniowych.
Koszty tych remontdéw rozktadane sg na okresy wieloletnie (w wigkszo$ci 20 letnie).

Na koniec roku 2023 ponad 270 wspolnot mieszkaniowych z udzialem wiascicielskim gminy
posiadato zaciagniete kredyty remontowe na ogo6lna kwotg prawie 30 min zt, z czego do splaty
pozostato jeszcze ponad 18 min ztotych.

W okresie obowigzywania programu zaklada si¢ dalszy, niewielki juz wzrost ilo$ci zaciagnigtych
kredytow z uwagi na zglaszane w tym zakresie wnioski ze strony wilascicieli oraz informacje od
zarzadcodw wspolnot. Na zwigkszenie tych kosztéw wpltyw bedzie tez mial znaczacy wzrost cen
materiatdéw budowlanych oraz robocizny, spowodowany zwigkszong w ostatnich latach inflacja.
Prowadzona na przestrzeni ostatnich lata prywatyzacja zasobu 1 przemieszczenie, w konsekwencji tej
prywatyzacji, wigkszosci zasobu lokalowego gminy do nieruchomos$ci wspodlnot mieszkaniowych
pozwolita na ograniczenie wykazywanej w poprzednich programach luki remontowej w zakresie
czg$ci wspolnych nieruchomosci. Prowadzone na przestrzeni ostatnich lat i finansowane kredytami
remonty czes$ci wspolnych nieruchomosci wspolnot nie bylyby mozliwe do wykonania w tak krotkim
okresie czasu, gdyby nieruchomosci te pozostawaty, w dalszym ciggu we wlasnosci gminy.
Rozlozone w czasie koszty realizacji tych remontoéw, ponoszone w ramach optat na fundusze
remontowe poszczegolnych wspodlnot, dzigki postgpujacej prywatyzacji zasobu lokalowego
powoduja dodatkowo, stopniowe przejmowanie cigzaru splaty zobowigzan kredytowych od gminy,
przez kolejnych wiascicieli wykupywanych lokali.

Zaktada si¢, ze w okresie obowigzywania programu pozwoli to na ograniczenie tempa wzrostu

obcigzen gminy optatami na rzecz funduszy remontowych.
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A. Planowane naklady na remonty w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych.

Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontdw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci
usuwanie stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz
konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci dziatania podnoszace standard zamieszkania
(modernizacja budynkow).

W budynkach Wspolnot Mieszkaniowych plany remontowe sg kazdorazowo i corocznie uzgadniane
z wspoOlwlascicielami i zatwierdzane w formie uchwaly. Uchwaly te okreslaja zakres robot
niezbednych do wykonania w danym roku, wstgpny koszt realizacji i wysokos$¢ zaliczek na remonty
oraz wplat na fundusz remontowy, z ktérych remonty beda realizowane. W tych przypadkach gmina
jest zobowigzana do partycypowania w kosztach remontu proporcjonalnie do udziatow w danej

Wspdlnocie Mieszkaniowe;.

Tabela Planowane naktady na remonty w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych w kolejnych latach programu w tys. z1.

Rok 2024 2025 2026 2027 2028
Naktady na fundusze
remontowe w- 1.400 1.420 1.450 1.480 1.500
nieruchomosciach wspolnot
mieszkaniowych w tys. zk.

B. Planowane remonty w budynkach 100% Gmina

Z uwagi na planowane wychodzenie z wtasno$ci budynkow stanowigcych w catosci wlasnos¢ gminy,

w tym w pierwszej kolejnos$ci prywatyzacje budynkow posiadajacych do 3 lokali, planowane naktady

finansowe na remonty budynkéw gminy przeznaczone beda na:

e remonty czgsci wspolnych nieruchomosci wielolokalowych oraz wylaczonych z prywatyzacji z
uwagi na ich przeznaczenie na najem socjalny lokali. (5 budynkéw) — remonty dachow, instalacji
wewngtrznych, elewacji itp; (Armii Krajowej 18; Gimnazjalna 2; Lubuska 2-2A; Orlat Lwowskich
5; Przyjaciol Zonierza 36; Zotkiewskiego 14B i 14C

e remonty lokali mieszkalnych zar6wno w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych ja 1 we
wiasnych budynkach;

Priorytetem w okresie obowigzywania programu beda:

1. Remonty, (wymiany) decydujacych o bezpieczenstwie najemcow instalacji 1 urzadzen w lokalach
(instalacje elektryczne, wentylacyjne, gazowe, piece kaflowe itp.)

2. likwidacja wszystkich przypadkéw wystepowania tzw. suchych toalet, poprzez ich zastgpienie
toaletami sptukiwanymi podtagczonymi do kanalizacji i wprowadzanie ich do lokali, badz w
przypadku braku takiej mozliwosci, do budynku;

3. Wymiana calos$ci zgtoszonej i zakwalifikowanej do wymiany stolarki okiennej i drzwiowej;
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4. Remonty pokry¢ dachowych na budynkach gminy;

5. W okresie obowigzywania programu planowany jest gruntowny remont, potagczony z nadbudowsg
budynku przeznaczonego obecnie w catosci na najem socjalny, przy ul. Przyjaciot Zotnierza 36, z
wykorzystaniem wsparcia rzagdowego. Szacowany koszt tego zadania sigga 5 min zlotych, z

mozliwym dofinansowaniem na poziomie 80 - 85%.

Rok / naktady w tys. zl. 2024 2025 2026 2027 2028
Roboty dekarskie- wymiany pokryé 25 5000 120 220 120+90=210
dachowych Wojska Przyjaciot A. Krajowej 18 | Orlat Zé’fkiewskiego 14b

Polskiego 3B | Zotnierza 36 Lwowskich 5 Zotkiewskiego 14c
(85% dofinans.)
Remonty elewac;ji 250 280
A. Krajowej 18 Lubuska 2 — 2a
Wymiana stolarki okiennej i 45 86 85,6 86,2 85,2

drzwiowej; (okna na PVC)

Wymiana stolarki okiennej na

drewniang

Wymiana instalacji elektrycznych 80 60 50 60 40
- w lokalach 48 32 30 40 30
- WLZ 32 28 20 20 10
Przebudowa piecow kaflowych i 40 40 30 30 20
trzonéw kuchennych

Likwidacja suchych toalet oraz toalet 20 30 25 20 20
wspolnych w budynkach;

Pozostate roboty remontowe, w tym 100 180 160 160 150

realizowane wtasnymi sitami ZGM

C. Podsumowanie i wnioski
Z uwagi na realizowang przez gming sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow,
zakres rzeczowy planowanych do realizacji, w okresie obowigzywania planu, remontéw zwigzanych

z wyming pokry¢ dachowych, moze ulec zmianie.

Obecnie obowiazujacy okres oczekiwania na wymiang stolarki okiennej w lokalach wynosi okoto 5
lat. Planowane w kolejnych latach §rodki finansowe na wymiane stolarki okiennej powinny zapewnic¢
realizacj¢, do konca okresu obowigzywania planu, cato$ci wytypowanej obecnie do wymiany

stolarki.

Pozostate roboty remontowe, w tym realizowane wtasnymi sitami ZGM, dotycza przygotowania

lokali mieszkalnych do ponownego zasiedlenia oraz usuwania awarii w zasobie lokalowym Gminy.

Nalezy podkresli¢, ze rezultatem wlasciwie realizowanego programu remontéw w komunalnych

zasobach mieszkaniowych w Zaganiu powinna by :
- poprawa stanu technicznego budynkow,

- stworzenie lepszych warunkéw zamieszkiwania dla gospodarstw domowych,
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- w dluzszym horyzoncie czasowym podwyzszenie standardu mieszkan,
- zmniejszenie kosztow ponoszonych przez lokatorow z tytulu ogrzewania mieszkan,
- tworzenie przestanek dla pokazania lepszego wizerunku miasta.

Glowne ryzyko zwigzane z realizacjg programu remontéw w zasobach komunalnych w Zaganiu

wigze si¢ miedzy innymi z:
- ograniczonymi mozliwo$ciami finansowymi budzetu miasta;
- istniejgcymi trudnosciami w prowadzeniu w miescie w miar¢ aktywnej polityki czynszowej;

- zmianami w cenach na materialy budowlane i instalacyjne oraz roboty konserwacyjno-

remontowe.

Z uwagi na ulokowanie zdecydowanej wiekszosci zasobu lokalowego gminy w nieruchomosciach
stanowigcych obecnie wspdlnoty mieszkaniowe, z mniejszym lub wickszym udzialem witascicielskim
gminy, glowny ciezar finansowy zwigzany z remontami zasobu, dotyczy remontéw i modernizacji
cze$ci wspolnych tych nieruchomosci. W roku 2023 wydatki gminy zwigzane z udzialem w
finansowaniu remontoéw czgsci wspolnych nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych przekroczyty 1
mln 300 tys. zti.

Koszty te roztozone sg w czasie 1 ponoszone przez gming w formie comiesigcznych wptat na poczet
funduszu remontowego, na konta bankowe poszczegdlnych wspdlnot mieszkaniowych.
Zdecydowana wigkszos¢ zamierzen remontowych w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych
realizowana jest i finansowana z zacigganych przez poszczegdlne wspolnoty mieszkaniowe i dla nich
dedykowanych, dlugoterminowych kredytéw, bankowych. Pozwala to na realizacj¢ znacznych
zakresOw remontéw bez konieczno$ci wieloletniego gromadzenia srodkéw wtasnych wiascicieli.

Z punktu widzenia gminy pozwala to natomiast na rozloZzenie w czasie ci¢zaru finansowego
zwigzanego z udzialem wtladcicielskim gminy, a poprzez prowadzona na biezaco sprzedaz lokali w
tych nieruchomosciach, sukcesywne przejmowanie ci¢zaru splaty zaciggnigetych kredytow, przez
kolejnych wtascicieli sprzedanych przez gmine lokali oraz wyzszag mozliwa do uzyskania cen¢

sprzedawanych lokali.

Rezultatem witasciwie realizowanego programu remontéw w zasobach mieszkaniowych wspdlnot

mieszkaniowych powinna przede wszystkim by¢:

- mozliwo$¢ wigkszego zaangazowania mieszkancéw tych zasobéw w finansowanie kosztow
remontow,

- odczuwalna przez uzytkownikéw lokali poprawa stanu technicznego nieruchomosci wspdlnot

mieszkaniowych,
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- tworzenie lepszego wizerunku miasta, zwigzanego mig¢dzy innymi z realizowaniem prac

termomodernizacyjnych w nieruchomosciach wspdélnot.

Glowne ryzyko zwigzane z realizacja programu remontow w budynkach bedacych
wspotwlasno$cia miasta wigze si¢ z :
- trudno$ciami finansowymi czesci wiascicieli lokali mieszkalnych,
- mozliwo$ciami budzetu miasta, w zakresie finansowania czg¢sci niezbgdnego zakresu robot
remontowych,
- niemozno$cig porozumienia si¢ z wiascicielami lokali w sprawie wypracowania wspdlnego

zakresu niezbgdnych robdt remontowych.

IV.PROGRAM PRYWATYZACJI LOKALI

A. Zasady sprzedazy lokali

Zasady sprzedazy lokali bedgcych wtasnosciag Gminy Zagan reguluje Uchwata Nr LXVIII/478/2023
Rady Miasta z dnia 27 wrze$nia 2023 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasno$é Gminy Zagan o statusie miejskim, (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z dnia
06.10.2023 r. poz. 2453).

Uchwata ta okres$la migdzy innymi zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych
stanowigcych wlasno$¢ gminy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych w drodze bezprzetargowej nastepuje na
rzecz ich najemcow 1 na ich indywidualny wniosek, pod warunkiem trwania najmu przez okres
minimum 3 lat (z zaliczeniem ciaglo$ci najmu przy jego przepisaniu na cztonka rodziny) oraz gdy
najemca nie zalega z zaplata czynszu i nie jest przeciwko niemu prowadzone postgpowanie
egzekucyjne.

W celu ograniczenia ilosci nieruchomosci kilkulokalowych, pozostajagcych we wlasnosci
gminy oraz w celu wychodzenia gminy ze wspdtwtasno$ci nieruchomosci wspolnot mieszkaniowych,
Gmina moze rowniez dokonywaé sprzedazy lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych w
drodze oferty nabycia lokali zloZzonej najemcom lokali przez gming.

Oferta nabycia lokalu obowigzuje przez okres 3 miesiecy od jej ztozenia przez Burmistrza Miasta
Zagan i zawiera pelng informacje dotyczaca:

e przystugujacego najemcy prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,

e ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,

e dalszego sposobu postgpowania w zaleznosci od tego, czy najemca skorzysta z prawa

pierwszenstwa w nabyciu lokalu, czy tez nie.
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W przypadku przyjecia ztozonej najemcy oferty i skorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu
lokalu jego sprzedaz odbywac si¢ bedzie na takich samych zasadach jak w przypadku sprzedazy na
wniosek najemcy.

W przypadku nieprzyjecia ztozonej najemcy oferty skorzystania z prawa pierwszenstwa w nabyciu
lokalu, wdrozona zostaje procedura:

- wlaczenia najemcy do programu zamiany lokali, (umieszczenie na liscie zamian z urzgdu);

- wypowiedzenia najemcy umowy najmu w oparciu o art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Gmina Zagan moze odmowié¢ sprzedazy lokali, w szczegolnoéci, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z

interesem gminy oraz w przypadkach okreslonych w obowigzujacej uchwale Rady Miasta.

B. Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Prognoze wielkosci sprzedazy lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach
obowigzywania programu sporzadzono na podstawie tempa prywatyzacji w latach poprzednich z
uwzglednieniem trendu malejacego spowodowanego gtownie mniejsza atrakcyjnoscig pozostatych

lokali w zasobie oraz mniejszymi mozliwos$ciami finansowym najemcéw tych lokali.

Sprzedaz lokali wchodzqcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Zagarn w latach 2005 — 2023.

ilos¢ sprzdanych lokali Gminy
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2005|2006/2007/2008/2009(2010(2011|2012/2013|2014|2015(2016/2017/2018|2019(2020|2021|20222023
[Ilok | 172 [ 182 | 149 | 223 124| 93 | 78 | 66 | 49

Planuje si¢, ze w latach 2024 — 2028 sprzedaz lokali w kolejnych latach wyniesie:
2024r. - 35szt,
2025r. - 35szt,
2026r. - 30szt,
2027r. - 30szt,
2028r. - 25szt.
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C. Podsumowanie i wnioski

W praktyce prywatyzacji zasobu mieszkaniowego mozna mowi¢ o dwdch rodzajach prywatyzacji:
rozproszonej i selektywnej. Prywatyzacja rozproszona polega na mozliwosci wykupu lokalu
mieszkalnego w kazdym budynku gminy przez kazdego dotychczasowego najemce. W ten sposob w
danym budynku zamieszkujg zar6wno wiasciciele wykupionych od gminy mieszkan, jak i najemcy
odmawiajacy kategorycznie ich wykupu. W tych warunkach istnieje zbyt duze przemieszanie
spoteczne w budynku, odstraszajace niektérych potencjalnych nabywcow od zakupu
wynajmowanego lokalu. Ten rodzaj prywatyzacji moze stwarza¢ dodatkowe trudnosci w
przechodzeniu do nowych struktur administrowania zasobami mieszkaniowymi, w zwigzku z

wystepowaniem rozbieznych intereséw migdzy witascicielami i najemcami mieszkan.

Istota prywatyzacji selektywnej jest wytypowanie w mies$cie grupy budynkéw do calkowitego
spr