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UCHWA£A Nr 423 RADY MIASTA KONINA

z dnia 18 marca 2009 r.

w sprawie uchwalenia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Konina na lata 2009-2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 i art. 42
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U.
z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pó�n. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt
1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pó�n. zm.) Rada Miasta
Konina uchwala, co nastêpuje:

§1. Uchwala siê Program gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem Miasta Konina na lata 2009 - 2013 stanowi¹cy
Za³¹cznik nr 1 do niniejszej uchwa³y.

§2. Wykonanie uchwa³y powierza siê Prezydentowi Mia-
sta Konina.

§3. Uchwa³a wchodzi w ¿ycie po up³ywie 14 dni od dnia
jej og³oszenia w Dzienniku Urzêdowym Województwa Wielko-
polskiego.

Przewodnicz¹cy
Rady Miasta Konina
(-) Wies³aw Steinke

Za³¹cznik Nr 1
do Uchwa³y Nr 423

Rady Miasta Konina
z dnia 18 marca 2009 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA KONINA NA LATA 2009-2013

I. ANALIZA STANU FAKTYCZNEGO
(stan na dzieñ 31 grudnia 2008 r. )

1. PODSTAWY PRAWNE

Podstaw¹ ustawodawstwa mieszkaniowego jest zapis art.
75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwiet-
nia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483) �W³adze publiczne prowadz¹
politykê sprzyjaj¹c¹ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli, w szczególno�ci przeciwdzia³aj¹ bezdomno�ci,
wspieraj¹ rozwój budownictwa socjalnego oraz popieraj¹
dzia³ania obywateli zmierzaj¹ce do uzyskania w³asnego miesz-
kania�.

Gmina - Miasto Konin jest jednostk¹ samorz¹du terytorial-
nego dzia³aj¹c¹ na podstawie ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorz¹dzie gminnym. Ustawa ta, nak³ada na gminy obo-
wi¹zek zaspokajania zbiorowych potrzeb mieszkañców wspól-
not terytorialnych w zakresie komunalnego budownictwa
mieszkaniowego oraz utrzymania gminnych obiektów, urz¹-
dzeñ u¿yteczno�ci publicznej oraz obiektów administracyj-
nych. W art. 1 tej ustawy czytamy �Mieszkañcy gminy tworz¹
z mocy prawa wspólnotê samorz¹dow¹�.

Podstawowe zasady dzia³alno�ci Miasta Konin reguluje
Uchwa³a nr 207 Rady Miasta Konina z dnia 26 listopada 2003
r. w sprawie uchwalenia Statutu Miasta Konina oraz Uchwa³a

nr 100 Rady Miasta Konina z dnia 30 maja 2007 r. zmieniaj¹ca
Statut Miasta Konina.

Problem mieszkalnictwa reguluj¹:

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
torów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pó�n. zm.)

2. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkanio-
wych (Dz.U. z 2001 r., Nr 71, poz. 734 z pó�n. zm.)

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

4. Ustawa z dnia 07 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (Dz.U.
z 2006 r., Nr 156, poz. 1118 z pó�n. zm.)

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U.
z 2000 r., Nr 80, poz. 903 z pó�n. zm.)

6. Ustawa z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego oraz zmianie nie-
których ustaw (Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z pó�n. zm.)

7. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomo�ciami (Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z pó�n.
zm.)

8. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunal-
nej (Dz.U. z 1997 r., Nr 9, poz 43 z pó�n. zm.)
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9. Ustawa z dnia 30 czerwca 2005 r. o finansach publicznych
(Dz.U. z 2005 r., Nr 249, poz. 2104 z pó�n. zm.).

Akty prawa miejscowego to m.in.:

1. Uchwa³a nr 277 Rady Miasta Konina z dnia 28 kwietnia
2004 r. w sprawie uchwalenia programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Konina na lata 2004-2008

2. Uchwa³a nr 276 Rady Miasta Konina z dnia 28 kwietnia
2004 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu Miasta
Konina

3. Zarz¹dzenie Prezydenta Miasta Konina nr 228/IV/2004 z
dnia 22 lipca 2004 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu
dla lokali wchodz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu
Miasta Konina

4. Uchwa³a Rady Miasta Konina nr 159 z dnia 24 wrze�nia
2003r w sprawie warunków sprzeda¿y budynków i lokali
mieszkalnych

2. CHARAKTERYSTYKA ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY

Ogólna powierzchnia Miasta Konina wynosi 82 km2

Liczba mieszkañców � 80.187 (sta³e i czasowe zameldo-
wanie).

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorz¹dzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z
pó�n. zm.) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspólnoty nale¿y
do zadañ w³asnych gminy. Do zadañ tych ustawodawca
zaliczy³ m.in. sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowe-
go. Jednocze�nie ustawa o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
nak³ada na gminy obowi¹zek zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych gospodarstwom domowym o niskich dochodach,
zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych.

Zgodnie z zapisem art. 2 ust 1 pkt 10 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005
r., Nr 31, poz. 266 z pó�n. zm.) mieszkaniowy zasób gminy
to lokale stanowi¹ce w³asno�æ gminy albo gminnych osób
prawnych lub spó³ek handlowych utworzonych z udzia³em
gminy, z wyj¹tkiem towarzystw budownictwa spo³ecznego,
a tak¿e lokale pozostaj¹ce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotów.

Budynki mieszkalne znajduj¹ce siê na terenie miasta Ko-
nina stanowi¹ w³asno�æ:

- Gminy � Miasta Konina

- Skarbu Pañstwa

- Wspólnot Mieszkaniowych

- Koniñskiej Spó³dzielni Mieszkaniowej

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Zatorze�

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Zwi¹zkowiec�

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Gwarek�

- Spó³dzielni Mieszkaniowej im. gen. Sikorskiego

- Spó³dzielni Mieszkaniowej im. gen. Bema

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Jedynka�

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Starówka�

- Spó³dzielni Mieszkaniowej �Zgoda�

- Towarzystw Budownictwa Spo³ecznego

- zak³adów pracy i innych podmiotów

- osób fizycznych.

Wed³ug danych statystycznych zasoby mieszkaniowe na
terenie miasta Konin w latach 2006 i 2007 wynosi³y:
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�ród³o opracowania: dane statystyczne

Zasoby mieszkaniowe Miasta Konina w latach 2004 - 2008 (mieszkania komunalne i lokale socjalne) ³¹cznie z lokalami Miasta
w zasobach KSM przedstawia poni¿sza tabela.
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�ród³o: opracowania w³asne, dane dotycz¹ Budynków
Komunalnych i Wspólnot Mieszkaniowych

* Wspólnoty Mieszkaniowe + Budynki Komunalne + 5 lokali
mieszkalnych z w³asno�ciowym prawem do lokalu w za-
sobach Koniñskiej Spó³dzielni Mieszkaniowej

** Wspólnoty Mieszkaniowe + Budynki Komunalne + 4 lokale
mieszkalne z w³asno�ciowym prawem do lokalu w zaso-
bach Koniñskiej Spó³dzielni Mieszkaniowej

Wed³ug stanu na 31 grudnia 2008 r. mieszkaniowe zasoby
Miasta Konina wynosz¹:

a) 2.567 lokali mieszkalnych o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej
108.867,52 m2 z tego:

- 1.002 lokale o powierzchni u¿ytkowej 40.745,64 m2

znajduje siê w 112 budynkach komunalnych (100%
w³asno�æ Miasta),

- 1.565 lokali o powierzchni u¿ytkowej 68.121,88 m2

znajduje siê w 146 budynkach Wspólnot Mieszkanio-
wych w których Miasto posiada udzia³y

b) 4 lokale o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej 167,90 m2 z
w³asno�ciowym prawem do lokalu w zasobach Koniñskiej
Spó³dzielni Mieszkaniowej.

W zasobach lokali mieszkalnych w budynkach komunal-
nych wykazane s¹ równie¿ 3 budynki OSM tj. bêd¹ce w
przymusowym zarz¹dzie gminy, w których znajduj¹ siê:

- 22 lokale mieszkalne o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej
1.020,25 m2

- 2 lokale u¿ytkowe o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej 144,75 m2

W budynkach mieszkalnych Miasto Konin posiada rów-
nie¿ 58 lokali u¿ytkowych o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej
3.235,08 m2 i tak:

a) 19 lokali o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej 1.509,74 m2

znajduje siê w budynkach komunalnych,

b) 39 lokali o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej 1.725,34 m2

znajduje siê w budynkach Wspólnot Mieszkaniowych.

Ponadto Miasto posiada 20 budynków u¿ytkowych (wol-
nostoj¹cych), w których znajduje siê 94 lokali o ³¹cznej po-
wierzchni u¿ytkowej 7.136,41 m2

Wykaz zasobów mieszkaniowych Miasta Konina wg stanu
na dzieñ 31 grudnia 2008 r. przedstawia Tabela nr 1, bêd¹ca
za³¹cznikiem do niniejszego Programu.

Miasto Konin w 2000 roku w mieszkaniowym zasobie
gminy wydzieli³o zasób lokali socjalnych. Aktualnie na dzieñ
31 grudnia 2008 r. liczba budynków wskazanych jako socjalne
wynosi 40, w budynkach tych znajduje siê 246 lokali o ³¹cznej
powierzchni u¿ytkowej 9.225,21 m2.

Wykaz tych zasobów przedstawia Tabela nr 2, bêd¹ca
za³¹cznikiem do niniejszego Programu.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e lokale wykazane w tabeli aktualnie
wskazane s¹ jako socjalne, jednak na dzieñ dzisiejszy nie
wszystkie s¹ faktycznie lokalami socjalnymi, tzn. nie wszyscy
najemcy tych lokali posiadaj¹ umowy na lokal socjalny.
Wynika to z faktu zawarcia przed rokiem 2000 umów na lokale
komunalne z najemcami lokali w tych budynkach.

Pocz¹wszy od roku 2004 na bie¿¹co lokale odzyskiwane w
tych zasobach przydzielane s¹ ju¿ jako lokale socjalne. Na
dzieñ 31 grudnia 2008 r. Miasto posiada 168 umów zawartych
na lokale socjalne.

Ponadto w roku 2004 wskazano budynki komunalne, które
docelowo bêd¹ stanowi³y zasób lokali socjalnych. Aktualnie
liczba tych budynków wynosi 45, liczba lokali w tych budyn-
kach wynosi 331 a powierzchnia u¿ytkowa lokali wynosi
12.272,32 m2.

Tabela nr 3, bêd¹ca za³¹cznikiem do niniejszego Programu
przedstawia wykaz budynków komunalnych, które docelowo
bêd¹ stanowiæ rezerwê lokali socjalnych. Lokale w tych bu-
dynkach nie bêd¹ podlega³y sprzeda¿y, gdy¿ stanowi¹ zabez-
pieczenie zasobu socjalnego.

Mieszkaniowy zasób Miasta zarz¹dzany jest przez Miasto
Konin poprzez swoje jednostki organizacyjne. Zasoby wcho-
dz¹ce w sk³ad mieszkaniowego zasobu Miasta przekazane
zosta³y w administrowanie i zarz¹dzanie na podstawie zawar-
tych przez Miasto umów.

Na dzieñ 31 grudnia 2008 r. Administratorami/ Zarz¹dcami
w/w zasobów s¹:

- Przedsiêbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Sp. z o.o. w Koninie,

- Koniñska Spó³dzielnia Mieszkaniowa,

- Spó³dzielnia Mieszkaniowa �Zatorze�,

- Spó³dzielnia Us³ug Administracyjno - Mieszkaniowych i
Budowlanych INREM,

- Przedsiêbiorstwo Us³ug Socjalnych AS PAK Sp. z o.o. w
Koninie,

- Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spo³ecznego Sp. z
o.o. w Koninie,

- p. J. Jó�wiak � osoba prywatna

Z dniem 1 stycznia 2009 r. z administratorem p. J.Jó�-
wiak zosta³a rozwi¹zana umowa z uwagi na fakt, ¿e osoba
ta nie spe³nia wymogu wynikaj¹cego z przepisów ustawy o
gospodarce nieruchomo�ciami w zakresie posiadania licen-
cji zawodowej do wykonywania zarz¹dzania nieruchomo-
�ciami.
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Zasoby administrowane przez P. J.Jó¿wiak z dniem 1
stycznia 2009 r. zosta³y przekazane w zarz¹dzanie MTBS Sp.
z. o.o. w Koninie na podstawie podpisanej umowy w tym
zakresie.

Wielko�æ zasobów mieszkaniowych z podzia³em na po-
szczególnych administratorów/zarz¹dców przedstawiona zo-
sta³a w Tabeli nr 1, bêd¹cej za³¹cznikiem do niniejszego
opracowania.

Na terenie miasta Konina dzia³aj¹ równie¿ dwa Towarzy-
stwa Budownictwa Spo³ecznego. Jednym z nich jest Miejskie
Towarzystwo Budownictwa Spo³ecznego Sp. z o.o. w Koninie
(MTBS), powo³ane przez Radê Miasta Konina w dniu 14
kwietnia 1999 r. Jest to jednoosobowa Spó³ka z o.o. ze 100%
udzia³em Gminy Konin.

Podstawowym zadaniem Towarzystwa jest przejêcie od
Miasta zadañ zwi¹zanych z realizacj¹ nowego budownictwa
czynszowego dziêki mo¿liwo�ciom zaci¹gania d³ugotermino-
wych, preferencyjnych kredytów z Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego.

Zasoby mieszkaniowe, bêd¹ce w dyspozycji MTBS s³u¿¹
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹do-
wej. Zasoby te nie stanowi¹ mieszkaniowego zasobu Miasta,
ale wspomagaj¹ je w zabezpieczaniu mieszkaniowych potrzeb
mieszkañcom Konina (rodzinom o �rednich dochodach).

Poni¿ej prezentowane wykresy przedstawiaj¹ dane doty-
cz¹ce mieszkaniowego zasobu Miasta Konina wg stanu na
dzieñ 31 grudnia 2007r oraz na dzieñ 31 grudnia 2008 r.
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3. POPYT MIESZKANIOWY NA MIESZKANIA KOMUNALNE
I LOKALE SOCJALNE

Zgodnie z art. 4. ustawy o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
zadaniem gminy jest:

1. Tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych wspólnoty samorz¹dowej.

2. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w
ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a
tak¿e zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw do-
mowych o niskich dochodach.

3. Gmina wykonuje zadania, o których mowa w ust. 1 i 2,
wykorzystuj¹c mieszkaniowy zasób gminy lub w inny
sposób.

Jak wynika z powy¿szego, gmina zobowi¹zana do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o
niskich dochodach powinna zapewniæ mieszkania tym najbar-
dziej potrzebuj¹cym (o niskich dochodach), których nie staæ na
pozyskanie mieszkañ we w³asnym zakresie. Ze wzglêdu na
swoj¹ rolê i specyfikê, mieszkania komunalne s¹ wiêc bardzo
potrzebne, a popyt na te mieszkania raczej z roku na rok
ro�nie, ni¿ maleje.

Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do uzyska-
nia lokalu mieszkalnego (komunalnego i socjalnego) w zaso-
bach Miasta Konina w roku 2007 wynosi³a 781.

Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do uzyska-
nia lokalu mieszkalnego (komunalnego i socjalnego) w roku
2008 wynosi³a ogó³em 710, w tym na li�cie mieszkañ komu-
nalnych znajdowa³o siê 314 osób (rodzin), na li�cie lokali
socjalnych - 233 osób (rodzin) i na li�cie zarejestrowanych
wyroków eksmisyjnych - 163 osoby (rodziny).

Na dzieñ 31 grudnia 2008 r. liczba oczekuj¹cych na
listach uprawnionych do przydzia³u wynosi 612, w tym lista
mieszkañ komunalnych - 267, lista lokali socjalnych - 216,
liczba zarejestrowanych wyroków � 129 (stan na 15 stycznia
2009 r. )

Na dzieñ 31 grudnia 2008 r. zarejestrowanych równie¿ jest
536 wniosków, które oczekuj¹ na zaopiniowanie przez Spo-
³eczn¹ Komisjê Mieszkaniow¹.

W roku 2007 przydzielonych zosta³o 57 lokali, w tym 26
mieszkañ komunalnych i 31 lokali socjalnych (z tego 4
lokale dla osób z listy lok. socjalnych, 15 lokali dla eksmi-
towanych z zasobów Miasta i 12 lokali dla eksmitowanych
z zasobów spó³dzielni mieszkaniowych) oraz dokonano 14
zamian lokali.

W roku 2007 powsta³o 18 nowych lokali socjalnych w
adaptowanym budynku przy ul. Janowskiej 1b.

W roku 2008 przydzielono 71 lokali, w tym 38 mieszkañ
komunalnych i 33 lokali socjalnych (z tego 4 lokale dla osób
z listy, 15 lokali dla rodzin eksmitowanych z zasobów Miasta
i 14 lokali dla rodzin eksmitowanych z zasobów spó³dzielni
mieszkaniowych) oraz dokonano 22 zamiany lokali.

W roku 2008 powsta³o 12 nowych lokali mieszkalnych, w
tym:

- 9 lokali mieszkalnych komunalnych o ³¹cznej powierzchni
u¿ytkowej 328,17 m2 wraz z 1 lokalem u¿ytkowym o pow.
113,74 m2 w budynku przy ul Gos³awickiej 46

- 3 lokale socjalne o ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej 110,16
m2 wraz z 1 lokalem u¿ytkowym o pow. 63,11 m2 w
budynku przy ul. Szerokiej 8

II. PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM MIASTA KONINA

WSTÊP

Poprawa poziomu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wymaga kompleksowego i spójnego z polityk¹ pañstwa ze-
spo³u dzia³añ. Polityka gminy w tym zakresie nie mo¿e spro-
wadzaæ siê do zarz¹dzania zasobami komunalnymi, na dora�-
nym wygospodarowaniu mieszkañ socjalnych i tworzeniu
miejsc dla bezdomnych w schroniskach pomocy spo³ecznej.
Na gminie spoczywa obowi¹zek dzia³alno�ci organizatorskiej,
stymulacyjnej powstawanie niezbêdnej liczby mieszkañ. Pañ-
stwowy program polityki mieszkaniowej wyra�nie podkre�la
rolê i udzia³ gmin w rozwi¹zywaniu problemu.

Z pañstwowego programu polityki mieszkaniowej wyni-
kaj¹ dwa podstawowe kierunki dzia³ania:

1) wprowadzenie rozwi¹zañ prawno - instytucjonalnych two-
rz¹cych rynkowy system gospodarki mieszkaniowej,

2) poszukiwanie rozwi¹zañ w zakresie o¿ywienia lokalnej
polityki mieszkaniowej.

Najistotniejszym celem dzia³ania w³adz samorz¹dowych
jest d¹¿enie do sta³ej poprawy warunków bytowych (miesz-
kaniowych) ludno�ci. Od lat wiadomym jest, ¿e problemy
mieszkaniowe objawiaj¹ siê przede wszystkim brakiem odpo-
wiedniej ilo�ci mieszkañ i postêpuj¹c¹ dekapitalizacj¹ istnie-
j¹cych budynków. Postêpuj¹ca dekapitalizacja zasobów miesz-
kaniowych stanowi coraz powa¿niejszy problem wiêkszo�ci
gmin, w tym równie¿ Miasta Konina.

Problemy mieszkaniowe oraz ich potencjalne rozwi¹zania
s¹ w du¿ym stopniu kszta³towane przez czynniki spo³eczno
- ekonomiczne, �rodowiskowe i inne. Jednym z wa¿niejszych
czynników warunkuj¹cych dobre funkcjonowanie rynkowe-
go systemu mieszkaniowego jest wspó³praca miêdzy sekto-
rem publicznym i prywatnym. Wspó³praca z prywatnym
sektorem umo¿liwia ich udzia³ w lokalnym systemie miesz-
kaniowym, co jest korzystne dla obu stron. Niezbêdne jest
stworzenie warunków optymalnego wykorzystania istniej¹-
cych zasobów mieszkaniowych w gminie, jak równie¿ zwiêk-
szenie efektywno�ci procesów inwestycyjnych w zakresie
realizacji budownictwa mieszkaniowego przez podmioty
sektora prywatnego.

Zgodnie z art. 4. ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorów mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunków do zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorz¹dowej
nale¿y do zadañ w³asnych gminy.

Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w
ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a tak¿e
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zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o
niskich dochodach.

Gmina wykonuje te zadania, wykorzystuj¹c mieszkaniowy
zasób gminy lub w inny sposób. Mieszkaniowy zasób gminy
� to lokale stanowi¹ce w³asno�æ gminy albo gminnych osób
prawnych lub spó³ek handlowych utworzonych z udzia³em
gminy, z wyj¹tkiem towarzystw budownictwa spo³ecznego, a
tak¿e lokale pozostaj¹ce w posiadaniu samoistnym tych pod-
miotów.

Gmina, aby wywi¹zywaæ siê z powierzonego zadania musi
czyniæ starania, aby w³a�ciwie gospodarowaæ posiadanym
zasobem, a tak¿e pozyskiwaæ nowe zasoby w celu lepszego
zaspokajania rosn¹cych potrzeb mieszkaniowych cz³onków
wspólnoty samorz¹dowej.

G³ównym celem polityki mieszkaniowej Miasta Konina
by³o i nadal bêdzie uzyskiwanie corocznej poprawy sytuacji
mieszkaniowej jego mieszkañców, co pozwoli na:

1) polepszenie jako�ci ¿ycia mieszkañców,

2) poprawê warunków mieszkaniowych mieszkañców Konina,

3) stworzenie warunków uzyskania przez rodziny o zró¿nico-
wanym poziomie dochodów dostêpu do samodzielnego
mieszkania,

4) pomoc osobom o niskich dochodach (bêd¹cych w niedo-
statku) w uzyskaniu samodzielnego mieszkania.

W latach 2009 � 2013 Miasto Konin bêdzie nadal prowa-
dzi³o przyjêt¹ w roku 2004 politykê mieszkaniow¹ poprzez:

- pozyskiwanie i udostêpnianie gruntów dla potrzeb budow-
nictwa mieszkaniowego,

- budowê mieszkaniowego zasobu miasta Konina o ró¿nym
standardzie,

- zwiêkszanie zasobu lokali socjalnych, dla zapewnienia
mieszkañ tym najbardziej potrzebuj¹cym,

- wspieranie budownictwa w systemie Towarzystw Budow-
nictwa Spo³ecznego,

- prowadzenie remontów i modernizacji istniej¹cego zaso-
bu mieszkaniowego, przy za³o¿eniu utrzymania stanu tech-
nicznego budynków w stanie nie pogorszonym, a w miarê
mo¿liwo�ci równie¿ podwy¿szania standardu istniej¹cego
zasobu,

- prowadzenie w³a�ciwej polityki czynszowej,

- prowadzenie w³a�ciwej polityki sprzeda¿y mieszkañ,

- poprawê jako�ci zarz¹dzania istniej¹cym zasobem.

G³ówne dzia³ania, jakie bêd¹ podejmowane w latach 2009
� 2013 przez koniñski samorz¹d dotycz¹:

- zapewnienia terenów pod budownictwo mieszkaniowe w
gminnych planach zagospodarowania przestrzennego,

- wyznaczenia dzia³ek budowlanych pod budownictwo jed-
norodzinne i wielorodzinne,

- prowadzenia prac w zakresie uzbrajania terenów w pod-
stawowe urz¹dzenia, sieci i drogi,

- stwarzania dogodnych warunków nabywania gruntów
budowlanych,

- wspierania budownictwa spó³dzielczego,

- wspierania budownictwa Towarzystw Budownictwa Spo-
³ecznego,

- budownictwo komunalne i socjalne realizowane przez
gminê.

Na podstawie art. 21 ust 2 ustawy o ochronie lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go opracowano Program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Konina na lata 2009 � 2013.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Mia-
sta Konina ma du¿e znaczenie dla rozwoju kompleksowej
polityki mieszkaniowej gminy. Pozwala on nie tylko uporz¹d-
kowaæ podstawowe zagadnienia dotycz¹ce formu³y zarz¹dza-
nia maj¹tkiem gminnym, kszta³towania warunków funkcjonal-
nych dla innych w³a�cicieli zasobów, ale równie¿ daje mo¿li-
wo�æ racjonalizacji wydatkowania komunalnych �rodków fi-
nansowych.

1. PLANOWANA SPRZEDA¯ LOKALI

Zmiany ustawowe w stosunku do w³asno�ci lokali spowo-
dowa³y, ¿e znacznie zwiêkszy³o siê zainteresowanie wykupem
lokali w istniej¹cych zasobach mieszkaniowych.

Sprzeda¿ lokali wyodrêbnionych z budynków stanowi¹-
cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub w³asno�æ gminy reguluje
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami (Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm.).

Zasady sprzeda¿y budynków i lokali mieszkalnych stano-
wi¹cych w³asno�æ Miasta Konina okre�lone zosta³y w Uchwa-
le Nr 159 Rady Miasta Konina z dnia 24 wrze�nia 2003 r.
Zgodnie z t¹ Uchwa³¹ przy sprzeda¿y lokali mieszkalnych
stosuje siê nastêpuj¹ce bonifikaty od cen sprzeda¿y:

- 95% dla lokali wybudowanych do 1960 roku,

- 90% dla lokali wybudowanych w latach 1961-1990, w
budynkach istniej¹cych wspólnot mieszkaniowych,

- 90% dla lokali wybudowanych w latach 1961-1990 w
budynkach komunalnych, pod warunkiem z³o¿enia wspól-
nego wniosku o sprzeda¿ mieszkañ przez co najmniej 50%
najemców.

Bonifikaty nie maj¹ zastosowania do lokali mieszkalnych
wybudowanych po dniu 1 stycznia 1991 r.

Zap³ata za nabywany lokal nastêpuje jednorazowo przed
terminem zawarcia umowy.

Sprzeda¿ mieszkañ komunalnych w ostatnich trzech latach
przedstawia³a siê nastêpuj¹co:

- 2006 r. � 142 lokali

- 2007 r. � 180 lokali

- 2008 r. � 277 lokali

�ród³o: dane Wydzia³u Rolnictwa i Gospodarki Nieruchomo-
�ciami UM w Koninie
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Wp³ywy ze sprzeda¿y tych lokali mieszkalnych wynios³y:

- w 2006 r. � 992.511,73 z³

- w 2007 r. � 1.415.810,73 z³

- w 2008 r. � 2.138.180,53 z³

�ród³o: dane Wydzia³u Rolnictwa i Gospodarki Nierucho-
mo�ciami UM w Koninie

Liczba z³o¿onych wniosków o wykup mieszkania na dzieñ
31.XII 2008 r. wynosi³a 188. Ilo�æ z³o¿onych wniosków nie
�wiadczy jednak o tym, ¿e wszyscy wnioskodawcy dokonaj¹
wykupu. Niejednokrotnie po dokonaniu wyceny warto�ci
lokalu, wnioskodawcy rezygnuj¹ z wykupu. Ponadto nadal
nie wszystkie zasoby maj¹ uregulowane stany prawne nie-
ruchomo�ci co powoduje trudno�ci w sprzeda¿y danych
zasobów.

Poni¿ej przedstawiono plan sprzeda¿y lokali mieszkalnych
na lata 2009-2013.

Poz. 1315
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�ród³o: dane Wydzia³u Rolnictwa i Gospodarki Nierucho-

mo�ciami UM w Koninie

Przedstawiona planowana ilo�æ sprzedanych lokali okre-
�lona zosta³a szacunkowo.

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e sprzeda¿ lokali wi¹¿e siê z pewnym
obci¹¿eniem bud¿etu Miasta, gdy¿ koszty szacowania warto-
�ci lokalu pokrywane s¹ przez Miasto. St¹d te¿ konieczna jest
bie¿¹ca analiza planowanej ilo�ci do sprzeda¿y lokali w danym
roku w stosunku do zabezpieczonych na ten cel �rodków
bud¿etowych.

Miasto Konin zainteresowane jest zw³aszcza dalsz¹ sprze-
da¿¹ mieszkañ komunalnych w ju¿ istniej¹cych Wspólnotach
Mieszkaniowych z wiêkszo�ciowym udzia³em w³a�cicieli fi-
zycznych.

W celu zabezpieczenia niezbêdnego zasobu mieszkanio-
wego gminy pozostaj¹cego do dyspozycji Miasta nie bêdzie
dokonywaæ siê sprzeda¿y mieszkañ w budynkach wykazanych
w Tabeli nr 3, bêd¹cej za³¹cznikiem do niniejszego Programu.
Budynki te docelowo bêd¹ stanowi³y zasób lokali socjalnych.

Podobnie jak w latach 2004 � 2008 równie¿ na lata 2009-
2013 przyjmuje siê utrzymanie polityki w zakresie sprzeda¿y
lokali mieszkalnych polegaj¹cej na:

1. Utrzymaniu zasady, ¿e bezwarunkowo sprzeda¿y nie pod-
legaj¹ lokale socjalne oraz lokale znajduj¹ce siê w budyn-
kach komunalnych wskazanych jako rezerwa lokali socjal-
nych (wykazane w tabeli nr 3), gdy¿ lokale te przeznaczone
s¹ na zaspokajanie najpilniejszych potrzeb mieszkanio-
wych mieszkañców bêd¹cych w niedostatku.

2. Sprzeda¿ lokali mieszkalnych dokonywana bêdzie najem-
com, którzy posiadaj¹ umowê najmu na czas nieokre�lony
w okresie nie krótszym ni¿ trzy lata przed dat¹ sprzeda¿y,

chyba, ¿e wykup lokalu dotyczy lokalu w budynku Wspól-
noty Mieszkaniowej, w której pozosta³o mniej ni¿ 5 lokali
bêd¹cych w³asno�ci¹ Miasta Konina.

3. Sprzeda¿y lokali dokonuje siê na wniosek zainteresowane-
go pod warunkiem nie zalegania z p³atno�ci¹ op³at czyn-
szowych za dany lokal.

4. W przypadkach, kiedy dany lokal by³ zad³u¿ony lub je�li za
dany lokal nast¹pi³o uregulowanie przez Miasto nie�ci¹-
galnych nale¿no�ci z tytu³u op³at czynszowych, sprzeda¿
lokalu bêdzie mo¿liwa dopiero po okresie jednego roku od
daty uregulowania wszystkich nale¿no�ci ³¹cznie z naliczo-
nymi odsetkami i kosztami s¹dowymi, pod warunkiem, ¿e
najemca nadal posiada tytu³ prawny do lokalu.

5. Nie sprzedawaniu lokali w przypadku udowodnienia faktu
posiadania przez najemcê tytu³u prawnego do innego
lokalu mieszkalnego, b¹d� posiadania nieruchomo�ci za-
budowanej budynkiem mieszkalnym.

6. Nie sprzedawaniu lokali w budynkach komunalnych, w
których dotychczas nie sprzedano ¿adnego lokalu, chyba,
¿e co najmniej 50% najemców z³o¿y wspólny wniosek o
sprzeda¿ lokali mieszkalnych i przyst¹pi do podpisania
aktu notarialnego. Celem takiego stanowiska jest nie two-
rzenie Wspólnot Mieszkaniowych, w których wystêpuj¹
pojedyncze lokale wykupione, a pozosta³a wiêkszo�æ nadal
nale¿y do Miasta. Tworzenie nowych Wspólnot Mieszka-
niowych poci¹ga za sob¹ wiele dodatkowych komplikacji,
zw³aszcza w budynkach, których stan techniczny wymaga
du¿ych nak³adów finansowych i najczê�ciej w³a�ciciel pry-
watny nie jest w stanie takiego obci¹¿enia finansowego
ud�wign¹æ.

7. Przy prywatyzacji mieszkañ komunalnych Miasto przede
wszystkim d¹¿yæ bêdzie do powstawania Wspólnot Miesz-
kaniowych ze 100% udzia³em osób fizycznych.

8. W budynkach Wspólnot Mieszkaniowych z ma³ym udzia-
³em Miasta (ma³a liczba mieszkañ nale¿¹cych do Miasta),
dokonywanie zamian najemców w celu umo¿liwienia sprze-
da¿y tych lokali.

Przy sprzeda¿y mieszkañ rozliczeniu podlega wp³acona
przez najemcê kaucja zgodnie z obowi¹zuj¹cymi w tym zakre-
sie przepisami � ustaw¹ o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy oraz wewnêtrznymi przepisami regu-
luj¹cymi zasady i tryb pobierania kaucji mieszkaniowych.

W celu prowadzenia w³a�ciwej gospodarki w zakresie
prywatyzacji lokali, nadal poszukiwane bêd¹ nowe rozwi¹za-
nia maj¹ce na celu zwiêkszenie motywacji wykupu mieszkañ
znajduj¹cych siê w budynkach, w których ju¿ powsta³y Wspól-
noty Mieszkaniowe - zw³aszcza tam, gdzie udzia³ Miasta
stanowi niewielka liczba lokali a tak¿e w budynkach, w których
istniej¹ tzw. ma³e Wspólnoty (do 7 lokali).

W przypadku ma³ych Wspólnot wystêpuj¹ problemy w
zakresie ustalania koniecznych do przeprowadzenia remon-
tów budynków. W tych Wspólnotach, zgodnie z przepisami
Kodeksu cywilnego, wymagana jest jednomy�lno�æ w podej-
mowanych uchwa³ach, co niejednokrotnie nie jest mo¿liwe do
osi¹gniêcia. W takich przypadkach rozwi¹zanie problemu
mo¿na najczê�ciej znale�æ jedynie na drodze s¹dowej.
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2. STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO
MIASTA KONINA ORAZ PROGNOZA DOTYCZ¥CA

WIELKO�CI TEGO ZASOBU

Na terenie miasta Konina istnieje du¿a ró¿nica standar-
dów mieszkaniowych. Zdecydowanie trudniejsze pod wzglê-
dem stanu i wyposa¿enia technicznego s¹ warunki zamiesz-
kania w mieszkaniowych zasobach gminy (zasoby komunal-
ne) zw³aszcza w starej czê�ci miasta tzw. �Starówce� z uwagi
na przewagê w tej czê�ci miasta starego budownictwa (czê-
sto przedwojennego). Natomiast w zasobach spó³dzielczych
czy TBS, mieszkania w wiêkszo�ci wyposa¿one s¹ w insta-
lacjê centralnego ogrzewania, du¿a ilo�æ posiada te¿ insta-
lacjê ciep³ej wody, a tak¿e instalacjê gazow¹. Tak wiêc

zasoby te s¹ zdecydowanie w wy¿szym standardzie ni¿
zasoby komunalne.

Mieszkaniowy zasób Miasta Konina na dzieñ 31 grudnia
2008 r. przedstawiono w czê�ci I pkt. 2 Programu. Wykaz
zasobów zawiera za³¹czona do niniejszego opracowania Tabe-
la nr 1.

W mieszkaniowym zasobie Miasta Konina wydzielone
zosta³y budynki z lokalami socjalnymi. Aktualny wykaz budyn-
ków socjalnych zawiera za³¹czona do niniejszego opracowa-
nia Tabela nr 2.

Ocenê stanu technicznego tych budynków jak i stanu
wyposa¿enia budynków w instalacje i urz¹dzenia sanitarne
przedstawiaj¹ poni¿sze zestawienia.
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* W tabeli podano liczbê budynków, opracowanie w³asne na podstawie tabel oczynszowania wg stanu na 31.XII 2008 r.

Stan techniczny okre�lany jako dobry, oznacza, ¿e te
budynki w najbli¿szych latach nie bêd¹ wymaga³y wiêkszych
remontów, jednak mog¹ byæ one modernizowane w celu
podwy¿szenia ich standardu.

Stan techniczny okre�lany jako �redni, oznacza, ¿e w
budynkach tych nale¿a³oby w najbli¿szym czasie dokonaæ
remontów lub modernizacji.

Stan techniczny okre�lany jako z³y, oznacza, ¿e budynki te
wymagaj¹ jak najszybciej przeprowadzenia remontów, a nie-
które z nich powinny byæ przeznaczone do rozbiórki.

Zgodnie z obowi¹zuj¹c¹ Tabel¹ oczynszowania zasoby
mieszkaniowe Miasta Konina pogrupowane s¹ w siedmiu
grupach w zale¿no�ci od wyposa¿enia mieszkañ w poszcze-
gólne instalacje. Zasoby mieszkaniowe z podzia³em na po-
szczególne grupy, zosta³y przedstawione w rozdziale 4 niniej-
szego opracowania - Zasady polityki czynszowej.

Oceniaj¹c aktualny stan techniczny mieszkaniowych zaso-
bów Miasta Konina nale¿y zauwa¿yæ, ¿e du¿a czê�æ tych
zasobów znajduje siê w budynkach starych (czêsto przedwo-
jennych), st¹d te¿ s¹ one gorzej wyposa¿one w instalacje i
urz¹dzenia sanitarne. Stan techniczny ponad 36,4% ogó³u
budynków, w których znajduj¹ siê mieszkania komunalne
niestety nie jest dobry (jest to stan techniczny - �redni i z³y),

a wiêc budynki te wymagaj¹ przeprowadzenia w nich remon-
tów bie¿¹cych lub kapitalnych.

W latach 2009 � 2013 planuje siê na bie¿¹co dokonywaæ
oszacowywania op³acalno�ci przeprowadzania remontów
budynków, bêd¹cych w z³ym stanie technicznym. W przypad-
ku, gdy remont danego budynku oka¿e siê nieop³acalny,
podejmowane bêd¹ decyzje o ich rozbiórkach b¹d� sprzeda¿y.
W pierwszej kolejno�ci dokonywane bêd¹ rozbiórki budynków
stwarzaj¹cych zagro¿enie. Wykonanie rozbiórki czy kapitalne-
go remontu budynku, zale¿ne jest równie¿ od tego, kiedy
budynek zostanie wykwaterowany. Niejednokrotnie stanowi
to du¿y problemem, gdy¿ Miasto nie dysponuje w danym
czasie odpowiedni¹ liczb¹ wolnych lokali. Tak wiêc, wykwa-
terowanie ca³ego budynku odbywa siê w okre�lonym czasie,
czêsto niestety jest to do�æ d³ugi okres czasu. Bywa równie¿,
¿e sami najemcy opó�niaj¹ ca³kowite wykwaterowanie budyn-
ku, gdy¿ mimo sk³adanych im propozycji lokali zamiennych
nie chc¹ ich przyj¹æ i przenie�æ siê do wskazanych lokali.

Na stan techniczny budynku ma wp³yw rok jego budowy.
Budynki, w których znajduj¹ siê mieszkaniowe zasoby gminy
s¹ obiektami o bardzo zró¿nicowanym wieku.

Wykaz ilo�ci budynków w zale¿no�ci od roku budowy
przedstawia poni¿sze zestawienie:
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�ród³o: opracowanie w³asne na podstawie wykazu zasobów mieszkaniowych miasta Konina, stan na 31.XII 2008 r., budynki

OSM wliczone do budynków komunalnych

Jak wynika z przedstawionego zestawienia 37,2% budyn-
ków to budynki wybudowane do roku 1960 (96 budynków). W
latach 1961-1980 liczba wybudowanych budynków by³a naj-
wy¿sza i wynosi³a 101, z tego 78 budynków to dzi� Wspólnoty
Mieszkaniowe.

Wieloletnie zaniedbania w zakresie polityki remontowej
oraz sztywna polityka czynszowa, uniemo¿liwi³y utrzymanie
nieruchomo�ci w dobrym stanie. Dlatego te¿ nale¿a³oby te
zaleg³o�ci jak najszybciej nadrobiæ, aby zapobiec dalszemu
pogarszaniu tego stanu tych budynków. Dotyczy to przede
wszystkim zasobów znajduj¹cych siê w grupie budynków o
z³ym stanie technicznym.

Miasto bêdzie czyniæ starania, aby w miarê mo¿liwo�ci
wykonywaæ remonty tych budynków, zamiast rozbiórek po-
woduj¹cych zmniejszenie zasobu mieszkalnego. Celem pro-
wadzonej gospodarki mieszkaniowym zasobem Miasta jest
bowiem utrzymanie pewnej liczby zasobów, która s³u¿yæ ma
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tych mieszkañców
gminy, którzy w tym zakresie najbardziej potrzebuj¹ pomocy.

W latach 2009 - 2013 planuje siê dalsz¹ analizê op³acalno-
�ci remontów niektórych budynków. Tylko w przypadku, kiedy
remont oka¿e siê nieop³acalny, a najemców tych zasobów,
mo¿na bêdzie przekwaterowaæ do innych lokali, nastêpowaæ
bêd¹ rozbiórki tych budynków. Dodatkowym problemem Mia-
sta, wystêpuj¹cym w tym zakresie jest fakt, ¿e niektóre budyn-
ki w z³ym stanie technicznym, to budynki znajduj¹ce siê w
strefie ochrony konserwatorskiej.

Dokonanie rozbiórki tych budynków nie jest ³atwe, gdy¿
czêsto wystêpuj¹ problemy w uzyskaniu pozwolenia na roz-
biórkê. Z kolei, je�li ju¿ uzyska siê zgodê konserwatora, to
jednocze�nie przy budowie nowego budynku konieczne jest
utrzymanie stylu w jakim by³ on pierwotnie zabudowany. Jak
wiadomo w takich przypadkach, koszty odbudowy s¹ niestety
bardzo du¿e i Miasta nie bêdzie staæ na tego rodzaju inwesty-
cje, dlatego Miasto bêdzie poszukiwaæ ró¿nych rozwi¹zañ,
które pomog³yby w tym zakresie, np. sprzeda¿ budynku w
obecnym stanie z warunkiem odbudowy budynku z lokalami
mieszkalnymi pod wynajem.

Z uwagi na wystêpuj¹c¹ prywatyzacjê mieszkañ komunal-
nych, nale¿y mieæ �wiadomo�æ, ¿e rosn¹ca liczba wykupu
mieszkañ powoduje uszczuplenie zasobów mieszkaniowych
Miasta, a wiêc Miasto w ten sposób dysponowaæ bêdzie coraz
mniejszym zasobem, dla zabezpieczenia potrzeb mieszkanio-
wych swoich mieszkañców.

Dlatego te¿, nale¿y przyj¹æ, ¿e Miasto nie bêdzie prywaty-
zowaæ zasobów w budynkach, które bêd¹ stanowi³y zabezpie-
czenie pewnej liczby zasobów mieszkaniowych pozostaj¹cych
w dyspozycji Miasta. Czê�æ z tych zasobów sukcesywnie mo¿e
byæ przeznaczana na zasoby socjalne. Wykaz budynków, w

których nie bêdzie dokonywana sprzeda¿ mieszkañ, które
docelowo stanowiæ bêd¹ rezerwê lokali socjalnych przedsta-
wia Tabela nr 3 za³¹czona do niniejszego opracowania.

W celu zwiêkszenia mo¿liwo�ci zabezpieczenia wystêpuj¹-
cego popytu na mieszkania komunalne i lokale socjalne
koniecznym staje siê pozyskiwanie �rodków na inwestycje
polegaj¹ce na budowie nowych budynków mieszkalnych lub
adaptacjê budynków niemieszkalnych na cele mieszkalne.

W prowadzonej przez Miasto polityce mieszkaniowej na
pierwszym miejscu bêdzie pozyskiwanie jak najwiêkszej ilo�ci
lokali mieszkalnych, zw³aszcza lokali socjalnych. Lokale te
pozwol¹ Miastu na pomoc mieszkañcom gminy w zakresie
zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych, zw³aszcza rodzinom,
które znalaz³y siê w niedostatku.

Miasto bêdzie dok³adaæ wszelkich starañ, aby w najbli¿-
szych latach budowaæ budynki mieszkalne maj¹ce na celu
pozyskanie lokali socjalnych. Do lokali socjalnych bêdzie
mo¿na wyeksmitowaæ najemców z wyrokami s¹dowymi w
tym zakresie, a odzyskane w ten sposób mieszkania komunal-
ne zostan¹ przydzielone osobom oczekuj¹cym na przydzia³y
lokali komunalnych. Jest to jeden z wa¿niejszych celów w
zakresie pozyskiwania nowych zasobów mieszkaniowych.

Nale¿y ponadto powiedzieæ, ¿e brak posiadanej przez gminê
dostatecznej ilo�ci lokali socjalnych, mo¿e w �wietle aktualnie
obowi¹zuj¹cych przepisów poci¹gn¹æ za sob¹ równie¿ skutki
finansowe. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego je�li gmina nie dostar-
czy³a lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, w³a�cicielowi przys³uguje roszczenie odszkodowawcze
od gminy. W wiêkszo�ci takie prawomocne wyroki s¹dowe na
terenie Miasta posiadaj¹ spó³dzielnie mieszkaniowe.

W roku 2007 Miasto Konin wyp³aci³o odszkodowanie z
tego tytu³u w kwocie 256.282,59 z³, natomiast w roku 2008 w
kwocie 5.918,31 z³.

Tak niskie odszkodowanie wynika z faktu, ¿e na bie¿¹co
Miasto prowadzi rozmowy ze spó³dzielniami i w ramach
wspó³pracy spó³dzielnie nie wystêpuj¹ z roszczeniami.

Brak dostatecznej liczby lokali socjalnych powoduje, ¿e nie
mo¿na wykonywaæ orzeczonych eksmisji. Tym samym osoby
maj¹ce w tym zakresie wyroki s¹dowe (najczê�ciej za zaleg³o-
�ci czynszowe) nadal zamieszkuj¹ w swych lokalach, dalej nie
p³ac¹c nale¿nych op³at, a czêsto dewastuj¹c zajmowany nadal
lokal. W ten sposób zad³u¿enia rosn¹, obci¹¿aj¹c tym samym
bud¿et Miasta. Taki stan, czêsto ujemnie wp³ywa na pozosta-
³ych najemców, którzy op³acaj¹ op³aty czynszowe. Czuj¹ siê
oni w pewien sposób pokrzywdzeni, czêsto te¿ odczuwaj¹ oni
bezpo�rednio, ujemne skutki niejednokrotnie uci¹¿liwych s¹-
siadów.
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Maj¹c na wzglêdzie do�æ wysoki koszt budowy budynków
mieszkalnych oraz brak mo¿liwo�ci finansowych Miasta na
sfinansowanie takich zamierzeñ z bud¿etu Miasta zak³ada siê
¿e zwiêkszenie posiadanego zasobu Miasta bêdzie mo¿liwe
pod warunkiem uzyskania wiêkszej pomocy pañstwa w zakre-
sie wsparcia finansowego z Krajowego Funduszu Mieszkalnic-
twa b¹d� z Funduszu Dop³at budownictwa mieszkaniowego.

Jednocze�nie Miasto zamierza pozyskiwaæ lokale miesz-
kalne poprzez wynajem lokali u innych w³a�cicieli np. spó³-
dzielni mieszkaniowych czy w MTBS Sp. z o.o. w Koninie.
Wynajmowane lokale przeznaczane bêd¹ na podnajem dla
najemców mieszkañ komunalnych. Najem tych lokali propo-
nowany bêdzie zw³aszcza rodzinom zamieszkuj¹cym w bu-
dynkach socjalnych lub przeznaczonych na socjalne, posiada-
j¹cym umowy na mieszkania komunalne, zg³aszaj¹cym chêæ
zamiany obecnie zajmowanych lokali, nie posiadaj¹cym zale-
g³o�ci czynszowych i spe³niaj¹cym warunki dochodowe okre-
�lone dla mieszkañ komunalnych.

W ten sposób odzyskane lokale bêdzie mo¿na przeznaczyæ
na zasób lokali socjalnych, na które wystêpuje najwiêkszy
popyt.

Ponadto planuje siê budowê mieszkañ pod wynajem przy
udziale MTBS Sp. z o.o. w Koninie z przeznaczenie na podna-
jem dla najemców lokali komunalnych sk³adaj¹cym wnioski
na zamianê lokalu oraz rodzin oczekuj¹cych na listach przy-
dzia³u mieszkañ komunalnych.

Miasto Konin wynajmuj¹c lokale bêd¹ce w³asno�ci¹ in-
nych w³a�cicieli bêdzie pokrywaæ za najemców ró¿nicê pomiê-
dzy stawk¹ czynszu najmu obowi¹zuj¹cej na tych zasobach a
stawk¹ czynszu jaka obowi¹zywa³aby na zasobach komunal-
nych. Ró¿nica ta bêdzie oczywi�cie wydatkiem Miasta, jednak
w �wietle wysokich kosztów budowy nowych lokali jak i braku
mo¿liwo�ci przeznaczenia dostatecznej kwoty na ten cel ze
�rodków bud¿etowych, jest to jeden ze sposobów pozyskania
lokali, a tym samym tworzenia warunków do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych mieszkañców miasta.

Za³o¿enia na lata 2009 - 2013 w zakresie zwiêkszenia
posiadanego mieszkaniowego zasobu Miasta Konina to przede
wszystkim pozyskiwanie lokali socjalnych oraz dalsze pozyski-
wanie lokali komunalnych. Jednak budowa mieszkañ komu-
nalnych b¹d� lokali socjalnych bêdzie mo¿liwa pod warun-
kiem wyst¹pienia mo¿liwo�ci uzyskania dofinansowania tych
zadañ z bud¿etu pañstwa.

Zgodnie z Wieloletnim Planem Inwestycyjnym Miasto
Konin planuje:

- rewitalizacjê budynków przy ul Wojska Polskiego 4 i 6
(pozyskanie 38 lokali), ca³kowity koszt inwestycji wraz z
budow¹ 88 miejsc parkingowych - 8.100.000,00z³

- budowê dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Bema w Koninie � powstanie 24 lokali mieszkal-
nych, koszt inwestycji (przy³¹cza+ dokumentacja+ budynki)
� 5.753.000,00 z³

- budowê domków komunalnych jednorodzinnych przy ul.
M. D¹browskiej w Koninie � 12 szt. wraz z uzbrojeniem i
zagospodarowaniem terenu, ca³kowity koszt inwestycji �
1.400.000,00 z³

(w tym koszt wykonania PT dla 8 domków i aktualizacja PT
dla 4 domków)

- pozyskanie 50 lokali socjalnych, ca³kowity koszt inwestycji
� 5.620.000,00 z³

- budowê 50 lokali socjalnych, ca³kowity koszt inwestycji �
5.620.000,00 z³ + koszt przy³¹czy

W roku 2009 w przyjêtym bud¿ecie Miasta zaplanowano
kwotê 350.000,00 z³ na wykonanie dokumentacji projektowej
na zadanie inwestycyjne w zakresie rewitalizacji budynków
przy ul. Wojska Polskiego 4 i 6. Zadanie to bêdzie realizo-
wane przez MTBS Sp. z oo w Koninie, które bêdzie mog³o
pozyskaæ na to zadanie dofinansowanie z Banku Gospodar-
stwa Krajowego.

W latach 2009-2013 Miasto Konin planuje budowê budyn-
ków komunalnych b¹d� socjalnych, pod warunkiem wyst¹pie-
nia mo¿liwo�ci uzyskania wsparcia finansowego od pañstwa
w tym zakresie.

Podejmuj¹c jednak ostateczn¹ decyzjê o budowie budynku
mieszkalnego Miasto na bie¿¹co bêdzie analizowaæ dok³adnie
czy bardziej op³acalne jest wybudowanie budynku z lokalami
komunalnymi czy z lokalami socjalnymi. Zale¿eæ to bêdzie
przede wszystkim od formy pojawienia siê mo¿liwo�ci w
zakresie dofinansowania budownictwa mieszkaniowego przez
bud¿et pañstwa.

Przy podejmowaniu decyzji nale¿y mieæ na uwadze fakt, ¿e
zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa budowlanego
koszt budowy lokali socjalnych niewiele ró¿ni od kosztu
budowy mieszkañ komunalnych.

Nale¿y równie¿ przyj¹æ, ¿e budowa nowych mieszkañ
komunalnych umo¿liwi równie¿ pozyskanie lokali socjalnych
poprzez zasiedlanie nowo wybudowanych budynków, najem-
cami zamieszkuj¹cymi obecnie w zasobach lokali socjalnych
proponuj¹c zamianê lokali najemcom spe³niaj¹cym warunki w
zakresie przydzia³u mieszkañ komunalnych. W ten sposób
odzyskane lokale bêdzie mo¿na przeznaczyæ na zasób lokali
socjalnych.

Nale¿y równie¿ uwzglêdniæ, ¿e przydzielanie nowo wybu-
dowanych lokali socjalnych rodzinom po eksmisjach dopro-
wadza czêsto do sytuacji, ¿e otrzymane lokale socjalne s¹ w
du¿o lepszym stanie technicznym ni¿ lokal z którego rodzina
jest eksmitowana.

3. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTÓW
I MODERNIZACJI ZASOBÓW MIESZKANIOWYCH

MIASTA KONINA

Stan techniczny budynków mieszkalnych, w których znaj-
duje siê mieszkaniowy zasób Miasta Konina jest zró¿nicowany
i zale¿y od wieku budynków, ich konstrukcji oraz wyposa¿enia.
Zasoby mieszkaniowe Miasta wg wyposa¿enia przedstawiaj¹
siê nastêpuj¹co:

- wyposa¿one we wszystkie instalacje tj. w instalacje elektr.,
wod - kan oraz inst. co, cw i gaz oraz posiadaj¹ce ³azienkê
- 15.090,36 m2
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- wyposa¿one w instalacje elektr. i wod - kan oraz posiada-
j¹ce wc lub ³azienkê, inst. co i cw - 53.088,03 m2

- wyposa¿one w instalacje elektr. i wod - kan oraz posiada-
j¹ce wc lub ³azienkê, inst. co ale bez cw - 16.587,99 m2

- wyposa¿one w instalacje elektr. i wod - kan oraz posiada-
j¹ce wc lub ³azienkê - 16.899,33 m2

- wyposa¿one w instalacje elektr. i wod - kan lecz nie po-
siadaj¹ce wc lub ³azienkê - 1.615,19 m2

- wyposa¿one tylko w instalacje elektr. - 79,60 m2

- lokale socjalne - 5.507,02 m2

£¹cznie 108.867,52 m2 *

* Powierzchnia bez lokali w³asno�ciowych w KSM

Bior¹c pod uwagê stan techniczny budynków, zasoby te
mo¿na podzieliæ na bêd¹ce:

- w stanie technicznym dobrym - 80.262,09 m2

- w stanie technicznym �rednim - 18.538,07 m2

- w stanie technicznym z³ym - 4.560,34 m2

Odrêbn¹ grupê stanowi¹ lokale socjalne - 5.507,02 m2

£¹cznie � 108.867,52 m2

Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e budynki znajduj¹ce siê w z³ym stanie
technicznym stanowi¹ zabudowê w starej czê�ci miasta. S¹ to
budynki o do�æ ma³ej ilo�ci mieszkañ i s³abym wyposa¿eniu
technicznym. Odbudowa czy kapitalny remont tych budynków
wymaga przeznaczenia na ten cel znacznych nak³adów finan-
sowych.

Dlatego te¿ ka¿dorazowo op³acalno�æ remontów tych bu-
dynków (zw³aszcza o du¿ym zakresie, a wiêc o du¿ych nak³a-
dach finansowych) ustalana jest poprzez zlecanie wykonania
ekspertyz w tym zakresie. W przypadku braku op³acalno�ci
takich przedsiêwziêæ podejmowane s¹ decyzje o rozbiórkach
b¹d� sprzeda¿y tych nieruchomo�ci.

Budynki komunalne, stanowi¹ce na dzieñ dzisiejszy pusto-
stany z uwagi na bardzo z³y stan techniczny to budynki
zlokalizowane przy ul.:

- Wiosny Ludów 7 (oficyna) � planowana rozbiórka w roku
2009

- Z. Urbanowskiej 10 (bud. frontowy) - decyzja wymaga
uregulowania stanu prawnego nieruchomo�ci, która jest
nieruchomo�ci¹ nale¿¹c¹ do osób fizycznych, którzy nie
maj¹ uregulowanego stanu prawnego tej nieruchomo�ci,

- Ko�ciuszki 14 (oficyna) � planowana rozbiórka

- 3 Maja 74 � zbycie udzia³ów nieruchomo�ci wspólnej
zgodnie z Uchwa³¹ Rady Miasta Konina Nr 409 z dn. 04
lutego 09 r.

- Wojska Polskiego 6 (czê�æ budynku frontowego) � plano-
wana odbudowa

Budynki te przewidziane s¹ do rozbiórki b¹d� zbycia nie-
ruchomo�ci z uwagi na nieop³acalno�æ remontu.

Ponadto w latach 2009-2013 planuje siê wykonanie rewi-
talizacji trzech budynków komunalnych w starej czê�ci miasta.
Bêd¹ to budynki zlokalizowane przy ul.:

- Wojska Polskiego 4

- Wojska Polskiego 6

- PCK 2

W roku 2009 zaplanowano wydatki na wykonanie doku-
mentacji w tym zakresie. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e wykonanie tych
zadañ bêdzie wymaga³o przekwaterowania dotychczasowych
najemców do innych zasobów komunalnych.

W latach 2009-2013 Miasto nadal bêdzie d¹¿yæ do wyko-
nywania remontów budynków bêd¹cych w z³ym stanie tech-
nicznym i przeznaczania ich na zasób lokali socjalnych.

Z kolei, maj¹c na uwadze dalsze nie pogarszanie obecnego
stanu technicznego budynków bêd¹cych w �rednim stanie
technicznym, Miasto bêdzie wykonywaæ remonty tych w³a�nie
budynków. W miarê mo¿liwo�ci finansowych dokonywaæ siê
bêdzie równie¿ modernizacji tych zasobów w celu podwy¿sze-
nia ich standardu.

Prowadzone remonty podzieliæ mo¿na na takie rodzaje
robót jak:

1) remonty bie¿¹ce i usuwanie awarii, realizowane co rok na
ró¿nych budynkach, maj¹ce na celu utrzymanie budynków
w stanie technicznym co najmniej nie pogorszonym, po-
prawê bezpieczeñstwa budynków i ich mieszkañców oraz
zabezpieczenie budynków przed szkodliwym oddzia³ywa-
niem czynników zewnêtrznych tj.:

- naprawa lub wymiana pokrycia dachowego, remonty
kominów,

- remonty stropów i balkonów,

- wymiany instalacji wewnêtrznych: elektrycznych, wod-
nych, kanalizacyjnych oraz co i cw,

- elewacje, malowanie klatek schodowych, naprawy chod-
ników

- malowanie klatek schodowych,

- remonty w lokalach najemców nale¿¹ce do wynajmu-
j¹cego np.: wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
instalacji elektrycznej, przestawienie pieców

2) modernizacje budynków maj¹ce na celu poprawê stanu
technicznego budynku oraz podwy¿szanie standardu np.:

- termomodernizacje budynków,

- doprowadzanie ciep³a oraz ciep³ej wody,

- doprowadzenie instalacji wod - kan oraz deszczowej do
budynku,

- modernizacja istniej¹cych instalacji w budynku.

Ka¿dego roku ustalany bêdzie plan rzeczowy remontów i po
zabezpieczeniu �rodków finansowych przyjmowany do realiza-
cji w danym roku. Plan ten sporz¹dzany jest przez Wydzia³
Spraw Lokalowych na podstawie propozycji administratorów/
zarz¹dców mieszkaniowych zasobów Miasta w odniesieniu do
uzyskanych na ten cel �rodków finansowych na dany rok.

Poz. 1315
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Przy planowaniu remontów do realizacji w danym roku,
konieczne bêdzie równie¿ zabezpieczenie �rodków finanso-
wych na przeprowadzanie remontów pustostanów, których
konieczno�æ wykonania wystêpuje ka¿dego roku. Jednak za-
równo ilo�æ jak i zakres tych remontów jest bardzo trudna do
przewidzenia w perspektywie kilku lat.

Remonty te dotycz¹ lokali odzyskanych, najczê�ciej w
wyniku eksmisji lub �mierci najemcy i braku osób, którym
zgodnie z przepisami nale¿y siê lokal po �mierci najemcy.

Najczê�ciej lokale te s¹ w bardzo z³ym stanie technicznym.
Aby móc wprowadziæ nastêpnego najemcê do tych lokali,
konieczne jest przywrócenie stanu lokalu do odpowiedniego
stanu technicznego. Zakres takiego remontu staje siê bardzo
obszerny, najczê�ciej z uwagi na du¿¹ dewastacjê tego typu

Poz. 1315

lokali. Wymianie podlegaj¹ wszystkie urz¹dzenia sanitarne,
czêsto równie¿ pod³ogi oraz �ciany wymagaj¹ gruntownych
napraw a tak¿e konieczna jest wymiana stolarki okiennej,
drzwiowej i instalacji elektrycznej.

Miasto Konin, jako w³a�ciciel swoich zasobów w budyn-
kach Wspólnot Mieszkaniowych zobowi¹zane jest do dokony-
wania wp³at na Fundusze Remontowe zgodnie z podjêtymi w
tym zakresie uchwa³ami w³a�cicieli w wysoko�ci udzia³ów
przypadaj¹cych na udzia³y Miasta.

Poni¿sze zestawienie przedstawia poniesione wydatki w
zakresie remontów zasobów komunalnych ³¹cznie z wp³atami
na Fundusze Remontowe Wspólnot Mieszkaniowych w ostat-
nich trzech latach.
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Ponadto ka¿dego roku w zale¿no�ci od uzyskanych �rod-
ków finansowych w budynkach komunalnych z mieszkanio-
wym zasobem Miasta wykonywane s¹ równie¿ zadania inwe-
stycyjne polegaj¹ce na:

- doprowadzeniu co i cw do budynków, wykonaniu wêz³ów
i instalacji co i cw w budynkach,

- pod³¹czeniu budynków do instalacji wod - kan i deszczo-
wej,

- modernizacji istniej¹cych wêz³ów cieplnych ³¹cznie z wy-
mian¹ instalacji,

- termomodernizacji budynków polegaj¹ce na komplekso-
wym ocieplaniu budynku.

Zadania te wykonywane s¹ przede wszystkim w ramach
uzyskanych �rodków z Powiatowego lub Gminnego Funduszu
Ochrony �rodowiska i Gospodarki Wodnej. Ka¿dego roku
potrzeby w tym zakresie zg³asza Wydzia³ Spraw Lokalowych
przy ustalaniu projektu planu na dany rok.

Wykonanie zadañ inwestycyjnych na zasobach komunal-
nych w ostatnich trzech latach finansowanych z bud¿etu
Miasta oraz Gminnego i Powiatowego Funduszu Ochrony
�rodowiska i Gospodarki Wodnej w ujêciu rzeczowym przed-
stawia poni¿sze zestawienie:

ROK 2006

Finansowane z GFO� I GW:

- wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnych -
585.420,82 z³

- dotacja dla WM Górnicza 8 - wspó³finansowanie termo-
modernizacji budynku - 75.000,00 z³

- dotacja dla WM Legionów 8 - wspó³finansowanie termo-
modernizacji budynku � 57.500,00 z³

- dotacja dla WM Wyszyñskiego 9-wspó³finansowanie ter-
momodernizacji budynku - 120.000,00z³

- prze�wietlenie i wycinka drzew, które stwarza³y zagro¿enie
dla mieszkañców jak i nieruchomo�ci budowlanych zloka-
lizowanych w ich pobli¿u - 23.978,40 z³

ROK 2007

Finansowane z GFO� I GW:

- wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnych �
599.428,84 z³

- wykonanie przy³¹cza kanalizacji deszczowej ul. Nowiny
6 i 8 � 31.980,00 z³

- termomodernizacja budynku ul. Przemys³owa 21 � 99.59,48 z³

- dotacja dla WM Wyszyñskiego 9 - wspó³finansowanie
termomodernizacji budynku � 194.340,00 z³

- dotacja dla WM Legionów 3 - wspó³finansowanie termo-
modernizacji budynku � 50.000,00 z³

- dotacja dla WM 11 Listopada 35 - wspó³finansowanie
termomodernizacji budynku � 50.000,00 z³

- dotacja dla WM 11 Listopada 22 - wspó³finansowanie
termomodernizacji budynku � 170.000,00 z³

- pielêgnacja drzew i krzewów na terenach Miasta przy
budynkach komunalnych Wspólnot Mieszkaniowych -

23.999,00 z³

Finansowane z bud¿etu Miasta

- adaptacja budynku przy ul. Janowskiej 1b na lokale socjal-
ne � 1.265.692,30 z³

(w tym �rodki uzyskane z BGK � 332.089,97 z³)

- budowa hydroforni dla budynku Chopina 14b (dokumen-
tacja) � 7.320,89 z³
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- wniesienie wk³adu do KSM 3.764,89 z³

ROK 2008

Finansowane z GFO� I GW:

- pielêgnacja drzew i krzewów na terenie miasta przy budyn-
kach komunalnych 10.000,00 z³

Finansowane z PFO� I GW

- wymiana stolarki okiennej w lokalach komunalnych -
400.000,00 z³

Finansowane z bud¿etu Miasta

Poz. 1315

- adaptacja budynku przy ul. Szeroka 8 na lokale socjalne +
lok. u¿ytkowy � 576.955,81 z³

(w tym �rodki uzyskane z BGK 109.213,24 z³)

- adaptacja budynku przy ul. Gos³awickiej 46 na lokale
komunalne + lok. u¿ytkowy � 1.609.190,00 z³

- budowa nowej hydroforni dla budynku przy ul. Chopina
14b � 1 08.680,00 z³

Planowanie zadañ inwestycyjnych w latach 2009- 2013
uzale¿nione bêdzie od wielko�ci uzyskanych na ten cel �rod-
ków finansowych.

Potrzeby w tym zakresie na lata 2009-2010 przedstawia
poni¿sze zestawienie:
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Przedstawione zapotrzebowanie nie zawiera zadañ inwe-
stycyjnych ujêtych w WPI przedstawionych w pkt 2 niniejsze-
go opracowania dot. stanu technicznego zasobu mieszkanio-
wego Miasta Konina oraz prognozy dotycz¹cej wielko�ci tego
zasobu.

Zak³ada siê, ¿e Miasto w latach 2009-2013 nadal pozyski-
waæ bêdzie �rodki finansowe na wykonanie dalszych termo-
modernizacji budynków, modernizacji wêz³ów cieplnych czy
doprowadzanie ciep³a do budynków, w których brak jest takiej
instalacji.

W latach 2009-2013 Miasto zak³ada wykonywanie wymia-
ny stolarki okiennej i drzwiowej w zasobach komunalnych w
ramach uzyskanych na ten cel �rodków finansowych z Gmin-
nego lub Powiatowego Funduszu Ochrony �rodowiska i
Gospodarki Wodnej

Ponadto w latach 2009 - 2013 w ramach zadañ inwestycyj-
nych zak³ada siê zwiêkszanie zasobów mieszkaniowych Mia-
sta poprzez budowê budynków z mieszkaniami komunalnymi
i lokalami socjalnymi. Planowanie tych zadañ zosta³o przed-
stawione w niniejszym opracowaniu w punkcie 2 omawiaj¹-
cym stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy oraz
prognozê wielko�ci.

Niezbêdnym jest równie¿ wykonywanie remontów budyn-
ków Wspólnot Mieszkaniowych, w których Miasto ma swój
udzia³. Remonty te wykonywane s¹ w ramach zgromadzone-
go Funduszu Remontowego. Przyjêcie zakresu remontów tych
budynków na dany rok uzale¿nione jest od decyzji wszystkich
w³a�cicieli. Nastêpuje to ka¿dego roku poprzez uchwalenie na
zebraniu Wspólnoty Mieszkaniowej przyjêtego zakresu robót
do wykonania w danym roku.

Fundusz Remontowy tworzony jest z wp³at dokonywanych
przez wszystkich wspó³w³a�cicieli wg uchwalonych w tym
zakresie stawek oraz przypadaj¹cych na ka¿dego w³a�ciciela

udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej. Ka¿da Wspólnota Miesz-
kaniowa w danym roku podejmuje uchwa³ê dotycz¹c¹ wyso-
ko�ci dokonywanych przez wszystkich w³a�cicieli wp³at na
Fundusz Remontowy.

Miasto Konin zgodnie ze swoimi udzia³ami oraz uchwalo-
nymi stawkami, zobowi¹zane jest do przekazywania wp³at na
konto Funduszu Remontowego danej Wspólnoty.

Zapotrzebowanie �rodków finansowych na remonty budyn-
ków Wspólnot Mieszkaniowych, w których Miasto Konin
posiada swoje udzia³y, uzale¿nione jest od uchwalonych na
dany rok planów, przyjêtych przez wspó³w³a�cicieli danej
nieruchomo�ci wspólnej jak i zgromadzonych na ten cel
�rodków finansowych.
Nale¿y jednak za³o¿yæ, ¿e wp³aty te w ka¿dym roku bêd¹
wzrasta³y, z uwagi na to, ¿e konieczne remonty w wiêkszo�ci
budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, wymagaj¹ du¿ych
nak³adów finansowych. Wspólnoty musz¹ wiêc na ten cel
zebraæ mo¿liwie szybko potrzebne �rodki. Jednak¿e z uwagi
na do�æ ograniczone mo¿liwo�ci finansowe w³a�cicieli fizycz-
nych do dokonania jednorazowo du¿ych wp³at na ten fundusz,
Wspólnota najczê�ciej przyjmuje rozwi¹zanie roz³o¿enia w
czasie zebranie potrzebnych �rodków finansowych.

W zwi¹zku z powy¿szym wystêpuje trudno�æ w precyzyjnym
zaplanowaniu tych kwoty w perspektywie najbli¿szych piêciu
lat. Jednak przyjmuj¹c, ¿e stawki zaliczek na Fundusz Remon-
towy bêd¹ raczej wzrasta³y ni¿ ulegn¹ zmniejszeniu mo¿na
szacunkowo przyj¹æ kwoty które nale¿y zabezpieczyæ na ten
cel w bud¿ecie Miasta w latach 2009-2013.

Planowane wp³aty na Fundusz Remontowy Wspólnot Miesz-
kaniowych zgodnie z udzia³em Miasta Konina przedstawiaj¹
siê nastêpuj¹co:
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Z uwagi na to, ¿e zgodnie z przepisami ustalone wp³aty na
dany rok powinny wp³yn¹æ na konta poszczególnych Wspól-
not, kwoty te w pierwszej kolejno�ci bêd¹ zabezpieczane w
bud¿ecie Miasta danego roku. Dopiero po ustaleniu tych
potrzeb (co nastêpuje ka¿dego roku po zakoñczeniu wszyst-
kich zebrañ rocznych - odbywaj¹cych siê do koñca I kw.
danego roku), mo¿e nast¹piæ zaplanowanie pozosta³ych robót
remontowych mo¿liwych do wykonania zgodnie z zabezpie-
czonymi na ten cel �rodkami finansowymi w danym roku.

Wystêpuj¹ce problemy w wykonywaniu koniecznych re-
montów budynków Wspólnot Mieszkaniowych o du¿ym za-
kresie wynikaj¹ przede wszystkim z braku odpowiednich �rod-
ków finansowych. Wynika to z faktu, ¿e w wiêkszo�ci w³a�ci-
ciele fizyczni nie s¹ w stanie ud�wign¹æ zbyt du¿ych obci¹¿eñ
zwi¹zanych z wp³atami na Fundusz Remontowy Wspólnot.

Dlatego te¿ konieczne jest wspomaganie w tym zakresie
przez Miasto w³a�cicieli budynków poprzez udzia³ we wspó³-
finansowaniu tych remontów. Jednym z takich rozwi¹zañ jest
pomoc Wspólnotom Mieszkaniowym z udzia³em Miasta Koni-
na polegaj¹ca na przyznawaniu dotacji z Gminnego Funduszu
Ochrony �rodowiska i Gospodarki Wodnej na zadania inwe-
stycyjne w zakresie termomodernizacji budynków.

Przyjmuje siê zasadê, ¿e Wspólnoty Mieszkaniowe z udzia-
³em Miasta bêd¹ mog³y ubiegaæ siê o tak¹ dotacjê do wyso-
ko�ci udzia³ów Miasta w danej Wspólnocie przy spe³nieniu
ni¿ej wymienionych warunków:

1. zgromadzeniu we w³asnym zakresie pozosta³ej czê�ci �rod-
ków finansowych na funduszu remontowym,

2. posiadaniu opracowanej dokumentacji projektowo - kosz-
torysowej planowanego zadania,

3. uregulowaniu stanu prawnego terenu wokó³ budynku
Wspólnoty.

Z uwagi na bardzo z³y stan techniczny stolarki okiennej i
drzwiowej w zasobach mieszkaniowych Miasta oraz bardzo
du¿¹ liczbê podañ najemców w tym zakresie, ka¿dego roku
konieczne jest zabezpieczenie �rodków na wykonanie wymia-
ny tej stolarki.

Przyjmuje siê, ¿e w latach 2009-2013 kwota �rodków
finansowych zabezpieczana na ten cel wynosiæ bêdzie mini-
mum 400.000,00 z³.

Przy wymianie stolarki okiennej przyjmuje siê, ¿e w danym
lokalu w pierwszej kolejno�ci dokonywana jest wymiana
dwóch okien w lokalu, tych których stan techniczny jest
najgorszy. Ponadto w pierwszej kolejno�ci nastêpuje awaryj-
na wymiana stolarki okiennej, a wiêc tych okien, których
dalsza eksploatacja stwarza zagro¿enie.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta poprzez
wieloletnie zaniedbania w tym zakresie (sta³y brak dostatecz-
nych �rodków finansowych na ten cel) wymaga od gminy
bardzo du¿ych nak³adów finansowych w celu utrzymania i
polepszenia stanu aktualnego.

Wykonywanie remontów mieszkaniowych zasobów gminy
stanowi du¿y problemem z uwagi na brak dostatecznych
�rodków finansowych na ten cel. Tym bardziej trudne staje siê
szczegó³owe rzeczowe zaplanowanie tych remontów w per-
spektywie kilku lat.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e faktyczne zapotrzebowanie w zakresie
remontów zg³oszone przez administratorów/zarz¹dców jest
zdecydowanie wy¿sze.
Bior¹c jednak pod uwagê aktualne mo¿liwo�ci finansowe,
proponuje siê przyjêcie planu na lata 2009 � 2013 w zakresie
wydatków koniecznych do zabezpieczenia w bud¿ecie Miasta
na remonty mieszkaniowych zasobów komunalnych (bez
wydatków na modernizacje) w nastêpuj¹cej wysoko�ci:
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�ród³o: opracowania w³asne, na podstawie zg³oszeñ administratorów/zarz¹dców, w z³
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Plan remontów na rok 2009 ujêty zosta³ w wysoko�ci
aktualnie zabezpieczonych w bud¿ecie Miasta na ten cel
�rodków finansowych.

Wykaz g³ównych potrzeb remontowych i modernizacji w
budynkach komunalnych na lata 2009 � 2013 (wg rodzaju
robót) przedstawia Tabela nr 4, za³¹czona do niniejszego
opracowania. Jednak ostateczne ujêcie remontu do wykona-
nia w danym roku uzale¿nione bêdzie od faktycznie uzyska-
nych �rodków finansowych na dany rok.

Zapotrzebowanie �rodków finansowych w latach 2010 -
2013 w przyjêtych powy¿ej wielko�ciach, Wydzia³ Spraw
Lokalowych ka¿dego roku zg³aszaæ bêdzie do projektu bu-
d¿etu Miasta. Natomiast rzeczowy zakres remontów przyjê-
tych do realizacji w danym roku ustalany bêdzie po otrzy-
maniu informacji o wysoko�ci zabezpieczonych kwot w
bud¿ecie.

W latach 2009-2013 staraniem Miasta jest kontynuowanie
prac ujêtych w przedsiêwziêciu o ogólnej nazwie �rewitaliza-
cja lewobrze¿nej czê�ci miasta - starówki�.

Ca³y zakres rewitalizacji obejmuje odtworzenie starej zabu-
dowy �starówki�, odbudowê, budowê i modernizacjê instala-
cji kanalizacyjnych, dróg, miejsc do parkowania oraz remont
i modernizacje w pe³nym zakresie budynków mieszkalnych
znajduj¹cych siê w strefie ochrony konserwatorskiej. Warun-
kiem kontynuacji tych dzia³añ przez Miasto bêdzie:

- dalsza mo¿liwo�æ finansowania tych zadañ z udzia³em
�rodków z bud¿etu pañstwa,

- mo¿liwo�æ skorzystania z innych �rodków zewnêtrznych
(np. �rodków unijnych) na odtworzenie starego zasobu
mieszkaniowego.

W zasobie Miasta Konina znajduj¹ siê równie¿ budynki
mieszkalne, które podlega³yby rewitalizacji.

4. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Zgodnie z kierunkiem polityki pañstwa, stawka czynszu
powinna byæ ustalona na poziomie pozwalaj¹cym gminie jako
w³a�cicielowi lokali, zapewniæ dostateczne wp³ywy �rodków
finansowych pozwalaj¹cych na eksploatowanie zasobu i utrzy-
manie go w stanie nie pogorszonym. Nie oznacza to jednak
dowolno�ci ustalania stawek czynszu. Stawka czynszu mo¿e
przekraczaæ w stosunku rocznym 3% warto�ci odtworzeniowej
tylko w uzasadnionych przypadkach.

Warto�æ odtworzeniowa to iloczyn 1 m2 powierzchni u¿yt-
kowej i wska�nika przeliczeniowego kosztu odtworzenia dla
danego powiatu og³aszanego co 6 miesiêcy w Dzienniku
Urzêdowym Województwa.

Przez wska�nik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m2

powierzchni u¿ytkowej nale¿y rozumieæ przeciêtny koszt bu-
dowy 1 m2 powierzchni u¿ytkowej budynku mieszkalnego.

Aktualnie wska�nik ten wynosi 3.400 z³ i obowi¹zuje od 1
pa�dziernika 2008 do 31 marca 2009 r. (Dz. Urz. Województwa
Wielkopolskiego Nr 165, poz. 2791). Tak wiêc aktualnie do-
puszczalna stawka czynszu w wysoko�ci 3% warto�ci odtwo-
rzeniowej mo¿e wynosiæ 8,50 z³/m2

W mieszkaniowych zasobach Miasta Konina aktualna �red-
nia stawka czynszu na dzieñ 31.XII 2008 r. wynosi³a 2,14 z³/m2

co stanowi zaledwie 0,76% aktualnej warto�ci odtworzenio-
wej. Natomiast maksymalna stawka czynszu wynosi³a 2,64 z³
co stanowi 0,93%, a stawka minimalna - 1,17 z³, co stanowi³o
0,41% warto�ci odtworzeniowej.

Jak wiêc widaæ przy aktualnie obowi¹zuj¹cych stawkach
czynszu na zasobach mieszkaniowych Miasta Konina, osi¹-
gniêcie dopuszczalnego pu³apu 3% warto�ci odtworzeniowej
jeszcze d³ugo nie bêdzie mo¿liwe, gdy¿ wi¹za³oby siê to z
bardzo du¿ym wzrostem stawek czynszu najmu lokali komu-
nalnych.

Zgodnie z art. 8 ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go je¿eli w³a�cicielem jest jednostka samorz¹du terytorialne-
go, stawki czynszu, ustala organ wykonawczy tej jednostki: w
przypadku gminy - zgodnie z zasadami, przyjêtymi w uchwa-
lonym Programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Obowi¹zuj¹ce stawki czynszu w zasobach mieszkanio-
wych Miasta Konina przyjête zosta³y Zarz¹dzeniem Nr 228/IV/
2004 Prezydenta Miasta Konina oraz Zarz¹dzeniem Nr 249/IV/
2004 Prezydenta Miasta Konina i obowi¹zuj¹ od dnia 1 pa�-
dziernika 2004 r.

Aktualnie obowi¹zuj¹c¹ Tabelê oczynszowania przedsta-
wia Tabela Nr 5, za³¹czona do niniejszego opracowania.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorów, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego: w
lokalach wchodz¹cych w sk³ad publicznego zasobu mieszkanio-
wego w³a�ciciel ustala stawki czynszu za 1 m2 powierzchni
u¿ytkowej lokali, z uwzglêdnieniem czynników podwy¿szaj¹-
cych lub obni¿aj¹cych ich warto�æ u¿ytkow¹, a w szczególno�ci:
po³o¿enia budynku, po³o¿enia lokalu w budynku, wyposa¿enia
budynku i lokalu w urz¹dzenia techniczne i instalacje oraz ich
stanu, ogólnego stanu technicznego budynku.

Zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami stawki czynszu obo-
wi¹zuj¹ce w zasobach mieszkaniowych Miasta Konina ustala-
ne s¹ za 1 m2 powierzchni u¿ytkowej lokali, z uwzglêdnieniem
czynników podwy¿szaj¹cych lub obni¿aj¹cych ich warto�æ
u¿ytkow¹, a w szczególno�ci:

1. po³o¿enia budynku:

- w strefie peryferyjnej: obrêby: Maliniec, Gos³awice,
P¹tnów, £ê¿yn, Wilków, Miêdzylesie

- w strefie centralnej: obrêby: Czarków, Glinka, Starów-
ka, Przydzia³ki, Paw³ówek, Nies³usz

2. ogólnego stanu technicznego budynku:

- dobry,

- �redni,

- z³y,

3. po³o¿enia lokalu w budynku;

- korzystne � mieszkania usytuowane na 1 lub 2 piêtrze w
budynkach bez windy, w budynkach z wind¹ wszystkie

- niekorzystne � mieszkania na parterach lub 3 i wy-
¿szym piêtrze w budynkach bez windy
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Ponadto obowi¹zuj¹ce stawki czynszu zró¿nicowane s¹ wg
wyposa¿enia lokalu. Zasoby mieszkaniowe pogrupowane w
sze�ciu grupach, i tak:

- I grupa - mieszkania wyposa¿one we wszystkie instalacje
tj. w instalacje elektr., wod  - kan oraz inst. co, cw i gaz
oraz posiadaj¹ce ³azienkê

- II grupa - mieszkania wyposa¿one w instalacje elektr. i wod
- kan oraz posiadaj¹ce wc lub ³azienkê, instalacje co i cw

- III grupa - mieszkania wyposa¿one w instalacje elektr. i
wod  - kan oraz posiadaj¹ce wc lub ³azienkê, inst. co ale
bez cw

- IV grupa - mieszkania wyposa¿one w instalacje elektr. i
wod - kan oraz posiadaj¹ce wc lub ³azienkê

- V grupa - mieszkania wyposa¿one w instalacje elektr. i wod
- kan, lecz nie posiadaj¹ce wc lub ³azienki

- VI grupa - mieszkania wyposa¿one tylko w instalacje elektr.
(posiadaj¹ce pobór wody na zewn¹trz budynku)

Odrêbn¹ grupê VII stanowi¹ lokale socjalne, w których
czynsz najmu wynosi 50% najni¿szego czynszu obowi¹zuj¹ce-
go w gminnym zasobie mieszkaniowym (zgodnie z art. 23 ust
4 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego).

Zak³ada siê, ¿e w latach 2009-2013 nadal obowi¹zywaæ bêd¹
przyjête ju¿ w roku 2004 zasady ustalania stawek czynszu.

Ustalane stawki podstawowe (bazowe) dla poszczegól-
nych grup mieszkañ, bêd¹ podlega³y zwiêkszeniu lub zmniej-
szeniu w zale¿no�ci od po³o¿enia budynku, stanu techniczne-
go i po³o¿enia mieszkania w budynku.

Wprowadzenie zró¿nicowania stawek czynszu wynika z
zapisu art. 7 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Zró¿nicowanie stawek nie dotyczy stawki czynszu na lokale
socjalne.

Planuje siê, ¿e po przyjêciu Programu na lata 2009-2013 w
roku 2009 wprowadzone zostan¹ równie¿ podwy¿ki stawek
czynszów.

Z uwagi na fakt, ¿e obowi¹zuj¹ce stawki czynszu s¹ ni¿sze
od dopuszczalnego przepisami prawa pu³apu 3% warto�ci
odtworzeniowej w latach 2009-2013 nie zak³ada siê wprowa-
dzenia obni¿ki czynszu na podstawie art. 7 ust 2 ustawy o
ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego.

Miasto Konin wprowadzi tak¹ obni¿kê czynszu pod warun-
kiem, ¿e �rednia stawka czynszu obowi¹zuj¹cego na zasobach
Miasta Konina osi¹gnie wysoko�æ odpowiadaj¹c¹ 2% warto-
�ci odtworzeniowej

Zgodnie z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
stawka czynszu za lokal socjalny nie mo¿e przekraczaæ po³owy
stawki najni¿szego czynszu obowi¹zuj¹cego w gminnym za-
sobie mieszkaniowym Aktualna stawka na lokale socjalne
wynosi 0,58 z³/m2 i stanowi ona 50% najni¿szej obowi¹zuj¹cej
stawki czynszu

Stawka ta bêdzie ulega³a zmianie ka¿dorazowo wraz z
wprowadzonymi podwy¿kami czynszu najmu mieszkañ komu-
nalnych i bêdzie ona zawsze wynosiæ 50% najni¿szej obowi¹-
zuj¹cej stawki czynszu.

W sytuacji podstawienia lokalu jako pomieszczenia tym-
czasowego stawka czynszu za ten lokal obowi¹zywaæ bêdzie
w wysoko�ci takiej jak za lokal socjalny.

Stawki czynszu najmu za lokale mieszkalne winny byæ
ustalone na poziomie zapewniaj¹cym pokrycie wydatków
zwi¹zanych z utrzymaniem lokalu.

Przez wydatki zwi¹zane z utrzymaniem lokalu nale¿y rozu-
mieæ wydatki, ustalane proporcjonalnie do powierzchni u¿yt-
kowej lokalu w stosunku do powierzchni u¿ytkowej wszystkich
lokali w danym budynku, obci¹¿aj¹ce w³a�ciciela, obejmuj¹ce:
op³atê za u¿ytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nierucho-
mo�ci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nale¿ytego stanu
technicznego nieruchomo�ci, terenu wokó³ nieruchomo�ci,
ubezpieczenia budynku, utrzymania pomieszczeñ wspólnego
u¿ytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu, wynagro-
dzenia zarz¹dcy.

Nale¿y jednak zaznaczyæ, ¿e stawka czynszu powinna
zabezpieczaæ równie¿ �rodki na wykonanie koniecznych re-
montów, Jednak, aby mog³a ona pokrywaæ koszty przeprowa-
dzanych remontów budynków i lokali, nale¿a³oby wprowadziæ
stawkê na poziomie du¿o wy¿szym ni¿ obowi¹zuj¹ca. Ponadto
wprowadzenie tak wysokiej stawki czynszu spowoduje wzrost
poziomu zad³u¿enia, który obecnie jest ju¿ wysoki.

Dlatego te¿ ustalaj¹c stawkê czynszu w latach 2009 � 2013
nale¿y wzi¹æ pod uwagê fakt, ¿e nie jest mo¿liwe ustalenie
takiej stawki czynszu najmu, aby w pe³ni pokrywa³a równie¿
koszty koniecznych do przeprowadzenia remontów.

W latach 2009 � 2013 Miasto Konin d¹¿yæ bêdzie do
podwy¿szenia czynszów do takiej wysoko�ci aby wp³ywy z
tego tytu³u umo¿liwia³yby pokrycie bie¿¹cych kosztów utrzy-
mania wraz z pokryciem choæ pewnej czê�ci kosztów remon-
tów bie¿¹cych. Ma to na celu wprowadzenie zasady efektyw-
no�ci w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym. Jedno-
cze�nie mia³oby to wp³yw na zmniejszanie dofinansowania
bie¿¹cego utrzymania mieszkaniowych zasobów komunal-
nych z bud¿etu Miasta.

Na lata 2009-2013 zak³ada siê podwy¿ki czynszu w danym
roku na poziomie nie wy¿szym ni¿ 5% w stosunku rocznym,
pod warunkiem, ¿e wska�nik inflacji bêdzie ni¿szy od tej
wysoko�ci. W przypadku, kiedy wska�nik inflacji bêdzie wy-
¿szy od 5%, wtedy wzrost czynszu w danym roku bêdzie
wzrasta³ o wska�nik inflacji.

�rednioroczny wska�nik cen towarów i us³ug konsumpcyj-
nych ogó³em w poprzednim roku kalendarzowym jest og³a-
szany, w formie komunikatu, przez Prezesa G³ównego Urzêdu
Statystycznego w Dzienniku Urzêdowym Rzeczypospolitej
Polskiej �Monitor Polski�.

Ponadto, w przypadku dzia³añ inwestycyjnych podwy¿sza-
j¹cych standard zamieszkiwania, od nastêpnego miesi¹ca po
dokonaniu odbioru wykonanych robót nastêpowaæ bêdzie
zmiana stawki czynszu zgodnie z obowi¹zuj¹c¹ tabel¹ oczyn-
szowania
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Stawka czynszu za lokal socjalny w danym roku bêdzie
podwy¿szana do wysoko�ci 50% obowi¹zuj¹cej najni¿szej
stawki czynszu za mieszkanie komunalne.

Podwy¿szanie czynszu albo innych op³at za u¿ywanie
lokalu, z wyj¹tkiem op³at niezale¿nych od w³a�ciciela, nie
mo¿e byæ dokonywane czê�ciej ni¿ co 6 miesiêcy. Termin ten
biegnie od dnia, w którym podwy¿ka zaczê³a obowi¹zywaæ.

Podwy¿ki stawek czynszu i innych op³at za u¿ywanie lokalu
(za wyj¹tkiem op³at niezale¿nych od w³a�ciciela) ka¿dorazowo
wprowadzane bêd¹ na podstawie Zarz¹dzenia Prezydenta
Miasta Konina.

Osoby zajmuj¹ce lokal bez tytu³u prawnego s¹ obowi¹zane
do dnia opró¿nienia lokalu co miesi¹c uiszczaæ odszkodowa-
nie. Odszkodowanie, to odpowiada wysoko�ci czynszu, jaki
obowi¹zywa³by najemcê danego lokalu.

Zgodnie z obowi¹zuj¹cymi przepisami najemca zobowi¹-
zany jest do uiszczania oprócz czynszu, op³at niezale¿nych od
w³a�ciciela tj. op³at za dostawê do lokalu energii elektrycznej,
gazu, wody, odbiór nieczysto�ci sta³ych i p³ynnych. Wysoko�æ
tych op³at ustala administrator/zarz¹dca do wysoko�ci pono-
szonych w tym zakresie kosztów.

5. WYSOKO�Æ WYDATKÓW ZWI¥ZANYCH
Z GOSPODAROWANIEM MIESZKANIOWYM ZASOBEM

KOMUNALNYM MIASTA KONINA ORAZ �RÓD£A
FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Na wydatki zwi¹zane z prowadzon¹ gospodark¹ mieszka-
niow¹ Miasta Konina sk³adaj¹ siê nastêpuj¹ce pozycje:

- koszty bie¿¹cego utrzymania zasobów mieszkaniowych
Miasta - eksploatacja i techniczne utrzymanie budynków
komunalnych

- zaliczki na poczet kosztów utrzymania nieruchomo�ci
wspólnej zgodnie z udzia³ami Miasta Konina we Wspólno-
tach Mieszkaniowych

- wynagrodzenie administratorów/zarz¹dców zasobów
mieszkaniowych Miasta,

- pokrycie zaleg³o�ci czynszowych lub wp³aty zaliczek na
poczet zabezpieczenia p³ynno�ci w zwi¹zku z wystêpuj¹cy-
mi zaleg³o�ciami czynszowymi na zasobach komunalnych,

- odszkodowania za nie podstawienie przez gminê lokalu
socjalnego zgodnie z prawomocnymi wyrokami s¹dowymi,

- koszty postêpowania s¹dowego i egzekucyjnego dot. na-
le¿no�ci z tyt. zaleg³o�ci czynszowych,

- zas¹dzone lecz nie�ci¹galne nale¿no�ci czynszowe na za-
sobach komunalnych (umorzone egzekucje komornicze
nakazów zap³aty),

- wp³aty na Fundusze Remontowe Wspólnot Mieszkanio-
wych zgodnie z Udzia³em Miasta i przyjêtymi w tym
zakresie stawkami zaliczek,

- remonty bie¿¹ce budynków i lokali komunalnych,

- remonty kapitalne i modernizacje budynków,

- koszty rozbiórek budynków,

- koszty budowy mieszkañ komunalnych i lokali socjalnych,.

- inne inwestycje maj¹tkowe zwi¹zane z zasobami mieszka-
niowymi Miasta,

�ród³ami finansowania powy¿szych wydatków s¹:

- wp³ywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych,

- wp³ywy z czynszu najmu lokali u¿ytkowych,

- odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytu³u praw-
nego,

- �rodki z bud¿etu Miasta,

- �rodki uzyskane z GFO� i GW i PFO� i GW.

Ponadto �ród³em finansowania zadañ inwestycyjnych mog¹
byæ pozyskane �rodki zewnêtrzne.

Podstawowym �ród³em finansowania bie¿¹cego utrzyma-
nia zasobów mieszkaniowych s¹ wp³ywy z czynszu najmu
lokali mieszkalnych i u¿ytkowych.

Jednym z podstawowych za³o¿eñ w zakresie gospodarki
mieszkaniowej powinno byæ kszta³towanie stawek czynszu na
lokalach mieszkalnych w takiej wysoko�ci, aby uzyskane z nich
wp³ywy wystarcza³y na pokrycie wydatków w zakresie bie¿¹-
cego utrzymania zasobów mieszkaniowych tj. eksploatacjê i
techniczne utrzymanie budynków w stanie nie pogorszonym.

Zak³ada siê, ¿e w latach 2009-2013, wp³ywy z czynszów
bêd¹ nadal stanowi³y zasadnicze �ród³o finansowania gospo-
darki mieszkaniowej. Jednak wysoko�æ tych wp³ywów zale¿eæ
bêdzie od wysoko�ci obowi¹zuj¹cych stawek czynszu. Jedno-
znacznie nale¿y stwierdziæ, ¿e obecnie obowi¹zuj¹ce stawki
czynszu na lokalach mieszkalnych nie pozwalaj¹ na pe³ne
pokrycie ponoszonych kosztów utrzymania ³¹cznie z koniecz-
nymi remontami zasobów komunalnych.

Wa¿nym problemem przy finansowaniu gospodarki miesz-
kaniowej, na który nale¿y zwróciæ szczególn¹ uwagê s¹ wystê-
puj¹ce zaleg³o�ci czynszowe.

Kwota zaleg³o�ci czynszowych (czynsz + op³aty za media) na
lokalach mieszkalnych wg stanu na dzieñ 31.12 2007 r. wynios³a
2.807.378 z³. a na dzieñ 30 wrze�nia 2008 r. 2.922.856 z³.

Wystêpuj¹ce zaleg³o�ci czynszowe pomniejszaj¹ wp³ywy z
tytu³u op³at czynszowych.

Miasto jako w³a�ciciel zasobów lokalowych zobowi¹zane
jest do pokrycia wystêpuj¹cych zaleg³o�ci, w zwi¹zku z tym
przekazuje administratorom/zarz¹dcom mieszkaniowych zaso-
bów komunalnych zaliczkê na pokrycie wystêpuj¹cych zaleg³o-
�ci w celu zabezpieczenia p³ynno�ci finansowej b¹d� reguluje
przyrost wystêpuj¹cych zaleg³o�ci w okresach kwartalnych.
Przekazana zaliczka jest rozliczana i ka¿dego roku nastêpuje
regulowanie wystêpuj¹cego przyrostu tych zaleg³o�ci.

Z analizy wystêpuj¹cych zaleg³o�ci mo¿na wnioskowaæ, ¿e
wzrost czynszu a zw³aszcza op³at niezale¿nych od w³a�ciciela
(media) powoduje równie¿ przyrost tych zaleg³o�ci. Co prawda
odnotowuje siê ni¿szy przyrost przekazanych �rodków na wy-
stêpuj¹ce zaleg³o�ci ni¿ w latach ubieg³ych, ale jednocze�nie
nastêpuje wzrost w pozycji nie�ci¹galnego czynszu. �wiadczy
to o tym, ¿e zwiêkszaj¹ siê zaleg³o�ci czynszowe, które zosta³y
skierowane do S¹du i egzekucji komorniczej. Jednocze�nie

Poz. 1315



— 7845 —
Dziennik Urzêdowy
Województwa Wielkopolskiego Nr 90

nast¹pi³ wzrost umorzonych przez Komornika postêpowañ
egzekucyjnych z powodu nie�ci¹galno�ci d³u¿ników.

Wp³yw na zmniejszenie zaleg³o�ci czynszowych niew¹tpli-
wie ma prowadzona w tym zakresie polityka mieszkaniowa
np. wyra¿anie zgody na dokonywanie zamian lokali pod
warunkiem uregulowania istniej¹cych zaleg³o�ci oraz nie wy-
konywanie remontów lokali zad³u¿onych, za wyj¹tkiem usu-
wania awarii.

Miasto pomaga równie¿ najemcom bêd¹cym w trudnej
sytuacji rodzinnej i finansowej, posiadaj¹cym zaleg³o�ci czyn-
szowe, poprzez umo¿liwienie sp³aty nale¿no�ci czynszowych
w ratach i umarzanie naliczonych odsetek ustawowych.

Analizuj¹c koszty utrzymania bie¿¹cego i wp³ywy z czyn-
szów z lokali mieszkalnych mo¿na zauwa¿yæ, ¿e w zakresie
wp³ywów z czynszu i kosztów bie¿¹cego utrzymania w latach
2007-2008 uzyskano ogó³em wynik dodatni co oznacza, ¿e
obowi¹zuj¹ce w tych latach stawki czynszu pokry³y ponoszone
koszty bie¿¹cego utrzymania, a wiêc zwi¹zane z eksploatacj¹
tych zasobów. Natomiast brak jest pe³nego pokrycia w obo-
wi¹zuj¹cej stawce czynszu kosztów remontów. W dwóch
ostatnich latach pokrycie to utrzymywa³o siê na poziomie
52%. Tak wiêc pozosta³a kwota wydatków na remonty pokry-
wana jest z bud¿etu Miasta.

Poz. 1315

Dalsza analiza pozwala ponadto zauwa¿yæ, ¿e pokrycie
kosztów utrzymania zasobów komunalnych wystêpuje przede
wszystkim na budynkach Wspólnot Mieszkaniowych, a wiêc
na zasobach, na których w wiêkszo�ci obowi¹zuj¹ wy¿sze
stawki czynszu (z uwagi na wy¿szy standard tych zasobów).
Natomiast na lokalach w budynkach komunalnych, zauwa¿a
siê o wiele ni¿sze pokrycie ponoszonych kosztów utrzymania
tych zasobów obowi¹zuj¹c¹ stawk¹ czynszu.

Wynika to przede wszystkim z faktu, ¿e zasoby mieszkanio-
we w budynkach komunalnych to zasoby w wiêkszo�ci w
budynkach o ni¿szym standardzie, a wiêc obowi¹zuj¹ca tu
stawka czynszu jest równie¿ ni¿sza.

Ponadto, to w tych zasobach znajduj¹ siê równie¿ lokale
socjalne, gdzie stawka czynszu jest bardzo niska i nie zapew-
nia ona pokrycia ponoszonych kosztów utrzymania tych zaso-
bów.

Z kolei w³a�nie na tych zasobach czê�ciej wystêpuje ko-
nieczno�æ ponoszenia dodatkowych kosztów zwi¹zanych z
remontami tych zasobów.

Poni¿sze zestawienie przedstawia wykonanie w zakresie
kosztów bie¿¹cego utrzymania zasobów mieszkaniowych i
wp³ywów z tytu³u czynszu najmu lokali za rok 2007 i 2008.

Koszty utrzymania bie¿¹cego i wp³ywy z czynszu za najem lokali za lata 2007 � 2008
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* w poz. 5 wykazano koszty remontów ³¹cznie z wymian¹ stolarki okiennej ale bez wydatków inwestycyjnych
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�redni miesiêczny koszt bie¿¹cego utrzymania zasobów
mieszkaniowych 1m2 powierzchni u¿ytkowej (bez remontów
i bez dostawy mediów) wyniós³ w roku 2007 � 2,11 z³, a za w
roku 2008 (PW) � 2,26 z³/m2.

Natomiast �redni miesiêczny wp³yw z czynszu w roku 2007
wyniós³ - 2,79 z³/m2 (w tym z lok. mieszkalnych � 2,05 z³), a
w roku 2008 (PW) � 2,88 z³/m2 (w tym z lok. mieszkalnych �
2,19 z³).

�redni miesiêczny koszt wykonanych remontów (bez wy-
datków inwestycyjnych) w przeliczeniu na 1m2 powierzchni
u¿ytkowej zasobów mieszkaniowych kszta³towa³ siê na pozio-
mie 1,82 z³ w roku 2007 i 1,96 z³ w roku 2008.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e przedstawione wyniki obejmuj¹
wp³ywy z czynszu zasobów mieszkaniowych wg ustalonego

przypisu (a wiêc wymiaru jaki powinni p³aciæ najemcy) pod-
czas gdy faktyczne wp³ywy z tytu³u dokonanych wp³at s¹
ni¿sze z uwagi na wystêpuj¹ce zaleg³o�ci czynszowe. Stan
zaleg³o�ci czynszowych na dzieñ 30 wrze�nia 2008 r. wynosi³
2.922.855,43 z³.

Wystêpuj¹ce zaleg³o�ci czynszowe powoduj¹, ¿e nadwy¿ki
stawek czynszowych nad ponoszonymi kosztami nie mog¹
byæ przeznaczane na remonty, gdy¿ faktyczne wp³ywy (po
pomniejszeniu o zaleg³o�ci) nie wystarczaj¹ niestety na pokry-
cie ponoszonych kosztów bie¿¹cego utrzymania.

Za³o¿enia na lata 2009 � 2013 w zakresie kosztów bie¿¹-
cego utrzymania zasobu mieszkaniowego oraz wp³ywów z
czynszu z lokali mieszkalnych, przedstawia poni¿sze zesta-
wienie.
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Zak³ada siê, ¿e w latach 2009-2013 nast¹pi wzrost kosztów
bie¿¹cego utrzymania zasobów mieszkaniowych. Przy ustala-
niu kosztów przyjêto �redni wzrost kosztów na poziomie 7%
maj¹c na uwadze, ¿e w zakresie tych kosztów wzrosn¹ na
pewno koszty zwi¹zane z dostaw¹ mediów do czê�ci wspól-
nych nieruchomo�ci jak i koszty bie¿¹cych konserwacji wcho-
dz¹cych w zakres kosztów bie¿¹cych. Przedstawione planowa-
ne koszty uwzglêdniaj¹ równie¿ zak³adane zmiany w stanie
zasobu mieszkaniowego (ubytki i zwiêkszenia).

W latach 2009 � 2013 zak³ada siê, ¿e planowane wp³ywy
z czynszu najmu lokali bêd¹ wzrastaæ zgodnie z przyjêtymi
za³o¿eniami dotycz¹cymi podwy¿ek stawek czynszu.

W przedstawionym planie za³o¿ono wzrost wp³ywów z tyt.
czynszu na poziomie 5% z uwzglêdnieniem zmiany w stanie
zasobu mieszkaniowego (planowane ubytki i zwiêkszenia).

Przedstawione w tabelce wielko�ci potwierdzaj¹ koniecz-
no�æ, wprowadzania przez Miasto podwy¿ek czynszu, gdy¿ w
przeciwnym razie nale¿y siê liczyæ ze zwiêkszonym dofinanso-
waniem z bud¿etu Miasta ponoszonych kosztów w zakresie
utrzymania zasobów mieszkaniowych gminy.

Przy za³o¿eniach planowych w zakresie utrzymania zaso-
bów mieszkaniowych nale¿a³oby równie¿ uwzglêdniæ wystê-
puj¹ce zaleg³o�ci czynszowe na zasobach komunalnych, które
stanowi¹ kwotê konieczn¹ do zabezpieczenia przez Miasto
jako w³a�ciciela tych zasobów.

Z uwagi na trudno�æ w precyzyjnym planowaniu tych wiel-
ko�ci zak³ada siê, ¿e bêdzie siê podejmowaæ dzia³ania zmierza-
j¹ce do zmniejszania wystêpuj¹cych zaleg³o�ci oraz do zwiêksze-
nia efektywno�ci prowadzonej windykacji tych nale¿no�ci.

Zak³ada siê, ¿e w latach 2009-2013 dochód z najmu lokali
u¿ytkowych utrzyma siê na dotychczasowym poziomie. W
latach 2009-2010 dochód ten planuje siê na poziomie 1.430.000
z³. natomiast w latach 2010-2013 na poziomie 1.450.000,00 z³.
Dochód ten wraz z dochodem z najmu lokali mieszkalnych
stanowiæ bêdzie dochód w bud¿ecie Miasta w zakresie gospo-
darki mieszkaniowej.

W zwi¹zku z tym, ¿e faktyczne wp³ywy z czynszu najmu
lokali mieszkalnych jak i u¿ytkowych (z uwagi na wystêpuj¹ce
zaleg³o�ci) nie zapewniaj¹ pe³nego finansowania wszystkich
wydatków zwi¹zanych z gospodarowaniem zasobami miesz-
kaniowymi, konieczne jest dofinansowywanie tej dzia³alno�ci
z bud¿etu Miasta Konina.

�ród³em finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta
Konina s¹ �rodki finansowe pochodz¹ce z wp³ywów z najmu
lokali mieszkalnych i u¿ytkowych oraz z bud¿etu Miasta Konina.

�rodki z bud¿etu Miasta przeznaczane s¹ m.in. na koszty
bie¿¹cego utrzymania zasobów mieszkaniowych, zaliczki na
poczet p³ynno�ci finansowej i pokrycie wystêpuj¹cych zale-
g³o�ci, wynagrodzenie administratorów/zarz¹dców, pokrycie
zas¹dzonego nie�ci¹galnego czynszu, remonty budynków i
lokali komunalnych, ró¿ne op³aty i sk³adki zwi¹zane z prowa-
dzonymi sprawami s¹dowymi z tytu³u zaleg³o�ci czynszo-
wych.

Do kosztów utrzymania zasobów mieszkaniowych Miasta
finansowanych z bud¿etu Miasta zalicza siê koszty wynagro-
dzenia zarz¹dców/administratorów zasobów mieszkaniowych
zgodnie z zawartymi w tym zakresie umowami. Wed³ug
aktualnie obowi¹zuj¹cych umów wynagrodzenie za rok 2009
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wyniesie kwotê 819.753 z³. Zak³ada siê, ¿e kwota ta ulegnie
zwiêkszeniu z uwagi na fakt planowanej zmiany w zakresie
sposobów rozliczeñ finansowych, zwi¹zanych ze zmian¹ i
poszerzeniem obowi¹zków administratorów/zarz¹dców co
bêdzie niew¹tpliwie wi¹zaæ siê z konieczno�ci¹ zmiany wyso-
ko�ci wynagrodzenia. Ponadto w roku 2010 koñcz¹ siê umowy
zawarte na czas okre�lony. W zwi¹zku z tym konieczne bêdzie
dokonanie wyboru zarz¹dców dla tych zasobów, co wi¹zaæ
bêdzie siê z zawarciem nowych umów. Nale¿y przyj¹æ, ¿e
proponowane stawki wynagrodzenia w nowych umowach
prawdopodobnie bêd¹ wy¿sze od obecnie obowi¹zuj¹cych.

Ponadto do kosztów utrzymania zasobów mieszkanio-
wych Miasta dochodzi równie¿ regulowanie tzw. nie�ci¹gal-
nego czynszu tj. zas¹dzonych i umorzonych przez Komornika
zaleg³o�ci czynszowych wystêpuj¹cych na zasobach miesz-
kaniowych Miasta. Za rok 2008 wydatki w tym zakresie
wynios³y 372 tys. z³.

Zapotrzebowanie �rodków finansowych na gospodarowa-
nie zasobami mieszkaniowymi z bud¿etu Miasta na dany rok
sporz¹dzane jest przez Wydzia³ Spraw Lokalowych i przekazy-
wane do Wydzia³u Bud¿etu.

Po uchwaleniu bud¿etu na dany rok Wydzia³ Spraw Loka-
lowych otrzymuje informacje o kwocie zabezpieczonych �rod-
ków.

W przypadku niepe³nego zabezpieczenia zg³aszanych po-
trzeb Wydzia³ dokonuje korekty planów finansowych.

Na podstawie otrzymanych informacji o zabezpieczonych
�rodkach finansowych z bud¿etu Wydzia³ dokonuje szczegó-
³owego zaplanowania wydatków na dany rok oraz opracowuje
harmonogram tych wydatków.

Wydatki z bud¿etu Miasta na rok 2009 zwi¹zane z gospo-
darowaniem mieszkaniowym zasobem Miasta Konina zapla-
nowane w dziale 700 - gospodarka mieszkaniowa przedstawia
poni¿sze zestawienie:
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* w pozycji 2 i 4 ujêto równie¿ wydatki zwi¹zane z ponoszonymi kosztami dostawy mediów do lokali (tj us³ug niezale¿nych

od w³a�ciciela w tym: dostawa co i cw, zw i kanalizacji, wywóz nieczysto�ci sta³ych i p³ynnych oraz dostawa gazu)

Dochody w bud¿ecie Miasta przyjête do planu na rok 2009 przedstawia poni¿sze zestawienie.
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* w pozycji tej ujête s¹ równie¿ dochody w zakresie pobierania op³at za dostarczane do lokali media (tj us³ug niezale¿nych

od w³a�ciciela w tym: dostawa co i cw, zw i kanalizacji, wywóz nieczysto�ci sta³ych i p³ynnych oraz dostawa gazu)

Z uwagi na trudno�æ w precyzyjnym okre�leniu mo¿liwo�ci
bud¿etowych w latach 2009-2013 trudno jest okre�liæ, jakie
�rodki bêd¹ mog³y byæ przeznaczane na dofinansowanie
gospodarki mieszkaniowej.

Zak³ada siê, ¿e potrzeby w tym zakresie na przestrzeni lat
2010-213 wzrosn¹, tym bardziej, ¿e �rodki pozostaj¹ce z
wp³ywów z czynszów przeznaczane na remonty zasobów
mieszkaniowych (przy ograniczonym wzro�cie podwy¿ek sta-
wek czynszu na lokale mieszkalne) ulegaj¹ obni¿eniu.
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Analizuj¹c wydatki w zakresie prowadzonej gospodarki
mieszkaniowej nale¿y zauwa¿yæ ¿e nie dofinansowanie wystê-
puje w pozycji remontów zasobów mieszkaniowych. Zapo-
trzebowanie w tym zakresie jest bardzo du¿e, natomiast w
planach wydatków bud¿etowych ka¿dego roku przyjmowana
jest kwota mo¿liwa do sfinansowania �rodkami bud¿etowymi
w danym roku.

Zapotrzebowanie �rodków finansowych z bud¿etu Miasta
z przeznaczeniem na remonty zasobów mieszkaniowych okre-
�lone zosta³y w punkcie nr 2 dotycz¹cym stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego.

Ponadto w bud¿ecie Miasta nale¿y równie¿ zabezpieczyæ,
�rodki na zadania inwestycyjne planowane do realizacji w
latach 2009 � 2013, o których mowa równie¿ w punktach nr
2 i 3 niniejszego opracowania.

W zakresie planowanych zadañ inwestycyjnych du¿y udzia³
w finansowaniu tych zadañ maj¹ �rodki finansowe pochodz¹-
ce z Gminnego i Powiatowego Funduszu Ochrony �rodowiska
i Gospodarki Wodnej.

Ka¿dego roku Wydzia³ Spraw Lokalowych, wystêpowaæ
bêdzie o przyznanie w ramach tego funduszu �rodków, zw³asz-
cza na przeprowadzenie termomodernizacji czy termorenowa-
cji budynków.

6. SPOSÓB I ZASADY ZARZ¥DZANIA LOKALAMI
I BUDYNKAMI WCHODZ¥CYMI W SK£AD

MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA KONINA
ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE

ZARZ¥DZANIA TYMI ZASOBAMI

Podstawy gospodarki komunalnej zosta³y okre�lone przez
ustawê z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej.
Obejmuje ona w szczególno�ci zadania tzw. u¿yteczno�ci
publicznej, a wiec te, których celem jest bie¿¹ce i nieprzerwa-
ne zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludno�ci w drodze �wiad-
czenia us³ug powszechnie dostêpnych. Gospodarka komunal-
na jest realizowana przez gminy w celu wykonywania zadañ
w³asnych okre�lonych ustawami, a wiêc zaspokojenia zbioro-
wych potrzeb wspólnoty samorz¹dowej. Gospodarka komu-
nalna wi¹¿e siê z zarz¹dzaniem mieniem komunalnym, w tym
równie¿ zasobami mieszkaniowymi gminy.

Wprowadzonymi ustawami, na gminy na³o¿ony zosta³,
jako jeden z wielu, obowi¹zek koordynowania funkcjonowania
i rozwoju ca³ej strefy mieszkaniowej w postaci:

- tworzenia zasobu mieszkaniowego gminy w drodze budo-
wy b¹d� nabywania budynków mieszkalnych,

- sprzedawania na dogodnych warunkach gruntów gmin-
nych pod zabudowê indywidualn¹,

- tworzenia i wspierania tworzenia infrastruktury towarzy-
sz¹cej prywatnemu budownictwu mieszkaniowemu,

- sprzedawania nieruchomo�ci lokalowych na zasadach
okre�lonych w ustawie gospodarce nieruchomo�ciami,

- okre�lenia zasad zarz¹dzania mieszkaniowym zasobem gminy,

- dysponowania lokalami wchodz¹cymi w sk³ad mieszkanio-
wego zasobu gminy,

- okre�lania czynszów obowi¹zuj¹cych na obszarze gminy,

- okre�lanie polityki dodatków mieszkaniowych.

Zarz¹dzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym jest
specyficznym rodzajem zarz¹dzania. Zarz¹dza siê zasobem
maj¹tkowym gminy, którego stan przez lata by³ zaniedbywa-
ny, co nie zawsze by³o zale¿ne od zarz¹dzaj¹cego a raczej od
uwarunkowañ spo³eczno - gospodarczych. Dlatego te¿ dzi�,
aby nadrobiæ te zaleg³o�ci i sprostaæ oczekiwaniom spo³ecz-
no�ci w tym zakresie, nale¿y weryfikowaæ podej�cie do tego
problemu.

Nale¿y wiêc, wybraæ taki kierunek zmian w zarz¹dzaniu tym
zasobem, który przyniós³by po¿¹dane efekty, zw³aszcza popra-
wê warunków mieszkaniowych i zaspokojenie potrzeb miesz-
kaniowych jak najwiêkszej liczbie oczekuj¹cych na mieszkanie
komunalne. Jak wspomniano ju¿ wcze�niej, zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych spo³eczno�ci lokalnej (zw³aszcza tej naj-
ubo¿szej) jest jednym z wa¿nych zadañ w³asnych gminy.

Jak wspomniano w I czê�ci niniejszego Programu, zarz¹-
dzanie mieszkaniowym zasobem gminy odbywa siê m. in. na
podstawie: ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochro-
nie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
w³asno�ci lokali, Kodeksu Cywilnego oraz obowi¹zuj¹cych w
tym zakresie aktów prawnych prawa miejscowego.

Na terenie miasta Konina, zarz¹dzanie ca³ym zasobem
mieszkaniowy w zasadzie pokrywa siê ze struktur¹ w³asno�ci.
Prywatne budynki zarz¹dzane s¹ przez samych w³a�cicieli.
Spó³dzielnie Mieszkaniowe zarz¹dzaj¹ swoimi zasobami. Z
kolei zarz¹d budynkami Wspólnot Mieszkaniowych sprawo-
wany jest przez zarz¹dców (czêsto s¹ to osoby prawne)
powo³anych przez wspó³w³a�cicieli tych budynków.

Nieco inaczej przedstawia siê zarz¹dzanie mieszkaniowymi
zasobami gminy. Miasto Konin sprawuje zarz¹d nad mieszka-
niowym zasobem gminy, natomiast zarz¹dzanie b¹d� admini-
strowanie zlecone zosta³o jednostkom prawnym. Natomiast w
przypadku Wspólnot Mieszkaniowych, w których Miasto po-
siada swoje udzia³y (lokale bêd¹ce w³asno�ci¹ Miasta), zarz¹d
tymi nieruchomo�ciami wspólnymi zosta³ wybrany przez ogó³
w³a�cicieli, poprzez podjêcie stosownych uchwa³.

Jednocze�nie jednostki bêd¹ce Zarz¹dami Wspólnot, a
wiêc zarz¹dzaj¹ce i administruj¹ce tymi nieruchomo�ciami,
najczê�ciej pe³ni¹ równie¿ funkcjê administratora/zarz¹dcy
zasobów mieszkaniowych Miasta na podstawie zawartych z
Miastem umów.

Za zawieraniem umów o administrowanie/zarz¹dzanie
mieszkaniowym zasobem Miasta z tymi samymi jednostkami,
przemawia³ fakt nie doprowadzania do sytuacji, ¿e na danej
nieruchomo�ci dzia³a³yby dwie ró¿ne jednostki: jedna, która
zarz¹dza i administruje nieruchomo�æ wspóln¹ a druga zaso-
bami lokalowymi Miasta. Jednak¿e zdarza siê, ¿e w³a�ciciele
nieruchomo�ci wspólnej decyduj¹ siê na zmianê zarz¹dcy,
natomiast Miasto nie dokonuje zmiany zarz¹dcy zasobów
bêd¹cych w³asno�ci¹ Miasta.

Zasoby wchodz¹ce w sk³ad mieszkaniowego zasobu Mia-
sta przekazane zosta³y w administracjê/zarz¹dzanie na podsta-
wie zawartych przez Miasto umów.

Poz. 1315
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Wg stanu na 1 stycznia 2009 r. administratorami/ zarz¹d-
cami zasobów mieszkaniowych Miasta Konina s¹:

1. Przedsiêbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Sp. z o.o.,

2. Koniñska Spó³dzielnia Mieszkaniowa,

3. Spó³dzielnia Mieszkaniowa �Zatorze�,

4. Spó³dzielnia Us³ug Administracyjno - Mieszkaniowych i
Budowlanych �INREM�,

5. Przedsiêbiorstwo Us³ug Socjalnych AS PAK Sp. z o.o.,

6. Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spo³ecznego Sp. z o.
o. w Koninie.

Umowy z zarz¹dcami ujêtymi w pkt 1-4 s¹ umowami
zawartymi na czas nieoznaczony, natomiast umowy z Przed-
siêbiorstwem Us³ug Socjalnych AS PAK Sp. z o.o., i Miejskim
Towarzystwem Budownictwa Spo³ecznego Sp. z o. o. w
Koninie zosta³y zawarte na czas okre�lony na podstawie
przeprowadzonego przetargu publicznego w tym zakresie i
obowi¹zuj¹ do dnia 31 marca 2010 r.

W zwi¹zku z tym w roku 2010 zachodzi konieczno�æ
przeprowadzenia w tym zakresie przetargu publicznego zgod-
nie z obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa i dokonania wyboru
zarz¹dców dla tych zasobów od dnia 1 kwietnia 2010 r.

Zgodnie z zawartymi umowami administratorzy/zarz¹dcy
upowa¿nieni s¹ do pobierania od najemców lokali wp³at na
poczet czynszu i op³at niezale¿nych.

Dochodzenie nale¿no�ci od d³u¿ników w zakresie zaleg³o-
�ci czynszowych wystêpuj¹cych na mieszkaniowych zasobach
Miasta prowadzone jest przez radców prawnych Wydzia³u
Prawnego i Zamówieñ Publicznych przy udziale Wydzia³u
Spraw Lokalowych. Windykacjê tych nale¿no�ci w imieniu
Miasta prowadzi równie¿ dwóch administratorów/zarz¹dców
tj. PGKiM Sp. z o.o. i Spó³dzielnia Mieszkaniowa �Zatorze�,
którzy posiadaj¹ pe³nomocnictwa Miasta w tym zakresie.

Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Miasta jest
zadaniem w³asnym gminy. Prezydent Miasta Konina zadanie
to wykonuje przy pomocy jednostek organizacyjnych Urzêdu
Miejskiego. Wydzia³ Spraw Lokalowych w imieniu Prezydenta
Miasta podejmuje dzia³ania i prowadzi sprawy zwi¹zane z
realizacj¹ tego zadania zgodnie z zakresem ujêtym w Regula-
minie Organizacyjnym Urzêdu Miejskiego w Koninie.

W latach 2009 � 2013 Miasto Konin czyniæ bêdzie starania
w celu dalszej poprawy i podniesienia jako�ci gospodarowa-
nia mieszkaniowym zasobem Miasta.

W zakresie prowadzonej gospodarki mieszkaniowej plano-
wane s¹ zmiany dotycz¹ce ujednolicenia sposobu rozliczeñ
finansowych. Miasto bêdzie prowadziæ rozmowy z wszystkimi
administratorami/zarz¹dcami w zakresie tych zmian i zostan¹
one wprowadzone aneksami do obowi¹zuj¹cych aktualnie
umów. Dotychczas uda³o siê dokonaæ tych zmian z najwiêk-
szym administratorem zasobów mieszkaniowych Miasta Ko-
nina tj. PGKiM Sp. z o.o. w Koninie, z którym podpisano w tym
zakresie aneks do umowy z dniem 1 stycznia 2009 r.

Ponadto w roku 2010 konieczne bêdzie dokonanie wyboru
nowych zarz¹dców i podpisanie z dniem 1 kwietnia 2010 r.

nowych umów o zarz¹dzanie dla zasobów na których dotych-
czasowi zarz¹dcy maj¹ podpisane umowy do dnia 31 marca
2010 r.

Zarz¹dzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym, nie
jest rzecz¹ prost¹ i ³atw¹, podlega ono ró¿nym ograniczeniom,
nie tylko w zwi¹zku z ograniczeniami prawnymi, ale g³ównie
z uwagi na specyfikê podmiotu zarz¹dzania, jakim jest miesz-
kaniowy zasób komunalny. Ograniczenia te wynikaj¹ równie¿
ze szczególnego celu istnienia tego zasobu, jakim jest wynaj-
mowanie mieszkañ czêsto ludziom ubogim, których nie staæ
na p³acenie czynszu wolnego, a i czasem nie staæ nawet na
pokrywanie kosztów eksploatacji lokali socjalnych. Trudno�ci
we w³a�ciwym zarz¹dzaniu w tym sektorze, wynikaj¹ te¿ z
wieloletnich zaniedbañ w tym zakresie zarówno w zakresie
ustawodawstwa jak i z braku dostatecznych �rodków bud¿e-
towych przeznaczanych na ten cel. Chodzi tu g³ównie o
zaniedbania w zakresie utrzymania stanu technicznego zaso-
bu mieszkaniowego, który znacznie odbiega od ogólnie ju¿
przyjêtych standardów w tym zakresie.

Aby w przysz³o�ci odnie�æ sukces, nie mo¿na dzi�, konty-
nuowaæ tradycyjnego modelu zarz¹dzania nieruchomo�ciami,
który z regu³y sprowadza siê do biernego podejmowania
nieodzownych dla ich utrzymania czynno�ci administracyjno
� gospodarczych i technicznych. Wspó³czesne podej�cie do
zarz¹dzania nieruchomo�ciami znacznie zwiêksza wymogi
wobec zarz¹dzaj¹cego. Zatem koniecznym wydaje siê znale-
zienie w przysz³o�ci takiego kierunku dzia³ania w zakresie
zarz¹dzania gospodark¹ mieszkaniow¹, który nie pozwala³by
na pogorszenie stanu istniej¹cego, a wrêcz w perspektywie
najbli¿szych lat, doprowadzi³ do poprawy stanu mieszkalnic-
twa w gminie.

Kontynuuj¹c politykê mieszkaniow¹ przyjêt¹ na lata 2004-
2008, w dalszym ci¹gu w latach 2009- 2013 w�ród g³ównych
celów realizowanych przez Miasto Konin bêdzie m.in.:

- pozyskiwanie jak najwiêkszej liczby lokali socjalnych, a
wiêc mieszkañ dla tych rodzin, które znalaz³y siê w niedo-
statku (nie s¹ w stanie zaspokoiæ swoich potrzeb mieszka-
niowych w inny sposób) i tylko gmina jest w stanie im
pomóc. Dostateczna liczba lokali socjalnych pozwoli jed-
nocze�nie na w³a�ciwe dysponowanie posiadanym zaso-
bem mieszkaniowym gminy, umo¿liwiaj¹c w ten sposób
wykonywanie eksmisji na podstawie wyroków s¹dowych
z orzeczonym prawem do lokali socjalnych. Tym samym
odzyska siê mieszkania komunalne, które bêdzie mo¿na
przeznaczyæ na mieszkania dla osób oczekuj¹cych na li�cie
przydzia³u w gminie,

- podejmowanie starañ w pozyskiwaniu �rodków finanso-
wych na budowê mieszkañ wchodz¹cych w sk³ad miesz-
kaniowego zasobu miasta Konina,

- pozyskiwanie w inny sposób lokali mieszkalnych np. wy-
najem lokali mieszkalnych od innych w³a�cicieli i podnaj-
mowanie ich jako mieszkania komunalne.

Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e istniej¹ca skala problemów
zwi¹zanych z prowadzeniem racjonalnej gospodarki mieszka-
niowym zasobem gminy z regu³y uniemo¿liwia w³adzom
lokalnym zapewnienie warunków mieszkaniowych zgodnie z
potrzebami mieszkañców.

Poz. 1315
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Bior¹c pod uwagê zobowi¹zania wobec wspólnoty samo-
rz¹dowej, w³adze lokalne s¹ odpowiedzialne nie tylko za
utrzymanie zasobów mieszkaniowych gminy lecz równie¿ za
kompleksowy rozwój mieszkalnictwa na terenie miasta.

Ograniczenia finansowe w bud¿ecie Miasta, a tym samym
brak mo¿liwo�ci przeznaczania z bud¿etu, du¿ych �rodków
finansowych pozwalaj¹cych na wybudowanie wystarczaj¹cej
liczby mieszkañ wchodz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zaso-
bu miasta Konina zmusza Miasto do szukania rozwi¹zañ
maj¹cych na celu zwiêkszenie zasobów mieszkaniowych w
mie�cie.

Aktualnie preferowan¹ przez Miasto form¹ wspierania
budownictwa mieszkaniowego w gminie jest budowa miesz-
kañ w ramach budownictwa spo³ecznego zw³aszcza przez
powo³any MTBS Spó³ka z o.o. w Koninie.

Wa¿nym elementem wyboru tej formy, jako preferowanej,
w prowadzonej polityce mieszkaniowej, jest fakt, ¿e gmina nie
musi dop³acaæ do kosztów utrzymania tych budynków, ponie-
wa¿ czynsz w tych zasobach jest zawsze �ekonomiczny� tzn.
powinien on pokryæ wszelkie koszty utrzymania. Za wyborem
tej formy budownictwa przemawiaj¹ zarówno ustalone zasa-
dy prawne TBS-ów jak i zasady ich finansowania.

Nale¿y tu podkre�liæ, ¿e w³a�nie budowa mieszkañ przez
MTBS, daje gminie mo¿liwo�æ budowy mieszkañ, bez du¿ych
obci¹¿eñ bud¿etu Miasta, przeznaczonych dla ludzi �rednio
zamo¿nych nie posiadaj¹cych w³asnych mieszkañ.

Budowa mieszkañ MTBS finansowana jest przede wszyst-
kim w oparciu o preferencyjny kredyt z Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego, prowadzonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego. Kredyt ten mo¿e pokryæ do 70% kosztów przed-
siêwziêcia inwestycyjno � budowlanego przy czym 10% war-
to�ci inwestycji ulega umorzeniu po zakoñczeniu budowy.

Natomiast udzia³ bud¿etu Miasta w finansowaniu tych
przedsiêwziêæ, wynosi jedynie 30% kosztów realizacji.

Wa¿nym elementem wspierania zw³aszcza MTBS Sp. z o.o.
w Koninie s¹ zasady kwalifikacji najemców mieszkañ w tych
zasobach. Priorytet przy kwalifikacji tych mieszkañ maj¹ m.in.:

- rodziny zarejestrowane na listach przydzia³u na mieszkanie
komunalne w Wydziale Spraw Lokalowych Urzêdu Miej-
skiego a spe³niaj¹ce warunki wynikaj¹ce z ustawy o nie-
których formach popierania budownictwa mieszkaniowe-
go oraz zmianie niektórych ustaw,

- rodziny najmuj¹ce samodzielne lokale w zasobach komu-
nalnych a deklaruj¹ce ich zwrot po przeniesieniu siê do
zasobów mieszkaniowych MTBS.

Tak wiêc wspieranie przez Miasto budownictwa spo³ecz-
nego w du¿ym zakresie pomaga w zabezpieczaniu potrzeb
mieszkaniowych wspólnoty samorz¹dowej, gdy¿ umo¿liwia
uzyskanie mieszkania rodzinom �rednio zarabiaj¹cym, ocze-
kuj¹cym na ich przydzia³. Jednocze�nie pozwala to aktywnie
kszta³towaæ strukturê zamieszkania zasobów gminy poprzez
odzyskiwanie dotychczas zasiedlonych mieszkañ komunal-
nych. Najemcy przenosz¹ siê do mieszkañ w zasobach TBS,
najczê�ciej o wy¿szym standardzie ni¿ komunalne, a odzyska-
ne w ten sposób mieszkania mog¹ pe³niæ rolê mieszkañ
socjalnych lub komunalnych dla osób oczekuj¹cych na listach

przydzia³ów, których niestety nie staæ na mieszkanie budowa-
ne w ramach TBS.

PODSUMOWANIE

Problem mieszkaniowy to przede wszystkim problem ludzi
ubogich i �rednio sytuowanych materialnie. Grupy te nie s¹ w
stanie rozwi¹zywaæ samodzielnie swoich spraw mieszkanio-
wych. Znaczenie decyduj¹ce dla poprawy sytuacji mieszkanio-
wej bêdzie mia³o przyznanie sektorowi mieszkaniowemu rze-
czywistego priorytetu w polityce gospodarczej Miasta Konina,
czego potwierdzeniem musi byæ wzrost wspomagania �rodka-
mi publicznymi tak pañstwa jak i samorz¹du gminnego.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Mia-
sta Konina na lata 2009- 2013 zgodny jest ze Strategi¹ rozwoju
Konina 2007-2015 (Za³¹cznik nr 1 do Uchwa³y Rady Miasta Nr
116 z dnia 27 czerwca 2007 r. ):

Cel strategiczny Poprawa warunków ¿ycia mieszkañców.

Cel operacyjny Rewitalizacja oraz poprawa estetyki miasta.

Rozwój budownictwa mieszkaniowego.

Aby zachowaæ jednolity i czytelny system gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta nale¿y podj¹æ kroki zmierza-
j¹ce do:

- Ograniczenia starego (o z³ym stanie technicznym) zasobu
mieszkaniowego do lokali uznanych za niezbêdne dla
prawid³owego pe³nienia przez Miasto przypisanych mu
zadañ publicznych poprzez rozbiórkê budynków o najgor-
szym stanie technicznym, których remont oka¿e siê nie-
op³acalny oraz prywatyzacjê mieszkañ zbêdnych z punktu
widzenia sprawno�ci i ci¹g³o�ci wykonywania zadañ przez
Miasto.

- Odtworzenia zasobu mieszkaniowego poprzez budowê
mieszkañ czynszowych.

- Wobec procesu prywatyzacji zasobów, rosn¹cej skali po-
trzeb, niezbêdne jest kontynuowanie budowy domów czyn-
szowych i budynków socjalnych. Mieszkania komunalne
powinny oferowaæ pe³ny standard wyposa¿enia i spe³niaæ
wymogi efektywno�ci utrzymania przez rodziny daj¹ce
gwarancjê op³acania czynszu najmu. Niezbêdne jest rów-
nie¿ kontynuowanie budownictwa socjalnego dla rodzin
(osób) spe³niaj¹cych wymóg pierwszeñstwa w uzyskaniu
takiego mieszkania. Uzupe³nieniem nowego budownictwa
bêd¹ lokale odzyskiwane z naturalnego ruchu ludno�ci lub
powstaj¹ce z adaptacji budynków dotychczas wykorzysty-
wanych na cele niemieszkalne.

- Partycypacji w kosztach budowy mieszkañ w ramach bu-
downictwa TBS.

- Zwiêkszenia przejrzysto�ci systemu zarz¹dzania zasobem
mieszkaniowym i umo¿liwienia sprawnej kontroli finanso-
wej nad jednostkami gospodaruj¹cymi komunalnym zaso-
bem mieszkaniowym. Powinno siê to przyczyniæ do real-
nego spadku kosztów zarz¹dzania komunalnym zasobem
mieszkaniowym oraz umo¿liwienie racjonalnej gospodarki
tymi zasobami oraz do poprawy efektywno�ci ekonomicz-
nej gospodarowania omawianym zasobem.

Poz. 1315
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- Czytelnego na poziomie Miasta stanu finansów w zakresie
gospodarki zasobem mieszkaniowym.

- Urynkowienia gospodarki lokalami u¿ytkowymi, co powin-
no przynie�æ dodatkowe efekty finansowe ze sprzeda¿y
równie¿ lokali u¿ytkowych.

- Rozwi¹zywania problemów zwi¹zanych z funkcjonowa-
niem Wspólnot Mieszkaniowych. Oprócz niedostatecznej
wiedzy o specyfice dzia³ania wspólnot nale¿¹ do nich
miedzy innymi problemy decyzyjne, zwi¹zane z niezdolno-
�ci¹ czê�ci wspó³w³a�cicieli do sfinansowania przypadaj¹-
cych na nich kosztów zaleg³ych remontów budynków.
Wiêkszo�æ tych problemów, z jakimi borykaj¹ siê wspólno-
ty mo¿na wyeliminowaæ poprzez przeprowadzenie szero-
kiej akcji informacyjnej i szkoleniowej przeznaczonej dla
osób zainteresowanych i bezpo�rednio zwi¹zanych z funk-
cjonowaniem wspólnot mieszkaniowych.

Poz. 1315

- Wykonuj¹c obowi¹zek na³o¿ony na Miasto ustaw¹ o
w³asno�ci lokali nale¿y opracowaæ inwentaryzacje budyn-
ków i uaktualniæ udzia³y Miasta Konina w nieruchomo-
�ciach wspólnych i uregulowaæ stany prawne tych nieru-
chomo�ci.

- Wypracowania zasad oddania w wieczyste u¿ytkowanie
terenów przylegaj¹cych do nieruchomo�ci wspólnych w
ten sposób, aby dzia³ki, na których po³o¿one s¹ budynki
spe³nia³y warunki okre�lone prawem budowlanym, co
wp³ynie na prawid³owe i racjonalne zarz¹dzanie nimi a
zw³aszcza rozwi¹¿e problem zwi¹zany z kosztami utrzyma-
nia tych terenów.

- Zwiêkszenia skuteczno�ci egzekucji zobowi¹zañ w zakresie
najmu lokali mieszkalnych i u¿ytkowych (windykacja nale¿-
no�ci).

- Przyspieszenia kszta³towania mechanizmów rynkowych w
gospodarce zasobami mieszkaniowymi.
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TABELA nr 2

WYKAZ BUDYNKÓW SOCJALNYCH
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TABELA nr 3

WYKAZ BUDYNKÓW KOMUNALNYCH
które docelowo bêd¹ stanowiæ rezerwê lokali socjalnych
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TABELA nr 4

WYKAZ G£ÓWNYCH POTRZEB REMONTOWYCH I MODERNIZACJI W BUDYNKACH KOMUNALNYCH NA LATA 2009-2013
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���� : �/ ���� � � � � ����� ��
���� : �/ ���� � � � � ����� ��
���� : ���� � � � ����� �� �
���� : �� � ����� �� ����� �� � ����� �� ����� ��
���� : �3 ��� � � � ����� �� ����� ��
���� : �3 ��� � � ����� �� � ����� ��
���� =�8 ��� � � � � ����� ��
���� $ ��0 ���� ����� �� � � � ����� ��
���� : ���� ����� �� � � � �
���� 3 ���� ����� �� � ����� �� � �
���� . ���� � � � ����� �� �
���� ���/ ��� � � � ����� �� ����� ��

 *Wykonanie modernizacji budynków (kol. 6 i 7) uzale¿nione od uzyskanych �rodków finansowych
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TABELA nr 5

TABELA OCZYNSZOWANIA LOKALI MIESZKALNYCH I SOCJALNYCH
aktualnie obowi¹zuj¹ca na dzieñ 1 stycznia 2009 r.

Obja�nienia okre�leñ:
Strefa peryferyjna - ul.  Nowiny, Jêdrzejewskiego, Maliniecka, Podgórna, Szkolna, Szpitalna, Szeroka,�lesiñska.

Strefa centralna - budynki pozosta³e
Stan techniczny (okre�la komisja powo³ana przez administratora z udzia³em Gminy):

dobry - budynki zadbane w dobrym stanie technicznym
�redni - budynki stare mniej zadbane w �rednim stanie technicznym
z³y - budynki o du¿ym stopniu zniszczenia

Usytuowanie lokalu w budynku:
korzystne - mieszkania usytuowane na 1 lub 2 piêtrze w budynkach bez windy, w budynkach z wind¹ wszystkie
niekorzystne - mieszkania na parterach lub 3 i wy¿szym piêtrze w budynkach bez windy

Lokal socjalny - lokale o najni¿szym standardzie


