UCHWALA NR 1V/38/2019
RADY MIEJSKIEJ W ZY.OTYM STOKU

z dnia 28 lutego 2019 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zloty Stok na lata 2019 — 2023.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 o samorzadzie gminnym (Dz. U.2018r.
poz. 994) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2018 r. poz. 1234) Rada Miejska
w Zlotym Stoku uchwala co nast¢puje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ztoty Stok na lata
2019-2023”, stanowigcy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Ztoty Stok

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady

Elzbieta Ruszkowska
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Zatacznik do uchwaty Nr IV/38/2019
Rady Migjskiej w Ztotym Stoku
z dnia 28 lutego 2019 r.

Wieloletni programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zloty Stok na lata 2019-2023

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych
latach

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ztoty Stok na lata
2019-2023 z uwzglednieniem jego wielkosci, potrzeb remontowych i wysoko$ci wydatkow z tym zwigzanych,
planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrodel finansowania oraz innych dziatan
majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania tym zasobem.

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Zloty Stok wedtug stanu na dzien 31 stycznia 2019 r. tworzy 118 lokali
o tacznej powierzchni 5681,38 m? znajdujacych si¢ w 68 budynkach, w tym:

1) 30 lokali otacznej powierzchni 1520,04 m?, znajdujacych sie w 10 budynkach stanowiacych 100 %
wlasno$¢ Gminy;

2) 79 lokali o tacznej powierzchni 3939,23 m? w 51 budynkach wspdlnot mieszkaniowych;
3) 9 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 222,11 m?, z ktorych:
a) 1 o powierzchni 12 m? znajduje si¢ w jednym budynku stanowigcych w 100 % wtasnos¢ Gminy,
b) 8 lokali socjalnych o powierzchni 210,11 m? znajduje si¢ w 6 budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

2. Prognozg wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2019-2023 z podziatem na lokale mieszkalne
i socjalne przedstawia Tabela nr 1.

lata Lokale mieszkalne Lokale socjalne
Tlos¢ Powierzchnia (m?) Hos¢ Powierzchnia (m?)
(szt.) (szt.)
2019 119 5681,38 9 222,11
2020 113 5521 11 259
2021 108 5401 12 274
2022 104 5241 13 289
2023 101 5121 15 319

3. Przewazajaca cz¢$¢ budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Ztoty Stok
pochodzi sprzed 1939 roku. Tylko nieliczne budynki powstaly lub zostaly poddane kompleksowej modernizacji
po roku 1939. Data oddania budynkéw do eksploatacji ma wptyw na poziom ich wyposazenia w infrastrukture
techniczng i udogodnienia. Pod tym wzgledem stopien zuzycia funkcjonalnego ksztattuje si¢ na poziomie 50-
60%.

4. Prognozg dotyczacg stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2019 -2023 z podziatem
na lokale mieszkalne i socjalne przedstawia Tabela nr 2.

lata lokale Lokale
mieszkalne socjalne
zly $redni dobry zly Sredni dobry
2019 0% 26,7 % 73,3 % 0% 50% 50%
2020 0% 23,5 % 76,5 % 0% 50% 50%
2021 0% 20,0 % 80,0 % 0% 40% 50%
2022 0% 17,6 % 82,4 % 0% 40% 60%
2023 0% 13,1 % 86,9 % 0% 30% 70%

5. Uzyte w Tabeli nr 2 okreslenia oznaczaja:
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1/ dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.
2/ $redni stan — w najblizszym czasie tj. do 2 lat nalezy dokona¢ remontu.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remont6w i modernizacji w latach 2019-2023

§ 3. 1. Analiza potrzeb remontowych uwzglednia utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w stanie
zapewniajagcym bezpieczenstwo lokatorom iich mieniu oraz w stanie technicznym gwarantujagcym sprawne
funkcjonowanie wszelkich instalacji technicznych, jak rowniez poprawg ogdlnego stanu technicznego mieszkan
1 budynkéw zapewniajacego lokatorom optymalny komfort zamieszkiwania.

2. Podstawowe potrzeby remontowe to:
1) odbudowa dachow poprzez przetozenie dachow pokrytych dachéwka oraz wymiana pokrycia papowego;
2) remonty kapitalne wiezby dachowej;
3) przebudowa kominow;
4) wymiana obrobek blacharskich - rynien, rur spustowych,
5) wymiana instalacji elektrycznych;
6) wymiana instalacji wodnych i kanalizacyjnych;
7) wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j;
8) malowanie klatek schodowych;
9) remonty elewacji, malowanie klatek schodowych;

3. Podstawa wykonania remontow sa protokoly z przeprowadzonych przegladow budynkow
oraz okresowych kontroli budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy.

4. Realizacja remontow imodernizacji ma na celu utrzymanie zasobu mieszkaniowego W stanie
niepogorszonym.

5. Analiz¢ potrzeb remontowych w budynkach stanowigcych wilasno§¢ Gminy Zloty Stok
oraz w budynkach wspolnot z udziatem gminy w latach 2019-2023 przedstawia Tabela nr 3.

Adres nieruchomosci/ rodzaj prac 2019 2020 2021 2022 2023
wtys.zl | wtys.zl | wtys.z | wtys.zl | wtys. zl

ul. Sudecka 4

wymiana pokrycia dachowego (mieszane)
wzmocnienie wi¢zby, wymiana obrobek 55,000
blacharskich — rynien, rur spustowych,
przebudowa komina

ul. Sw. Jadwigi 1

wymiana pokrycia dachowego (mieszane)
wzmocnienie wi¢zby, wymiana obrobek 25,000
blacharskich — rynien, rur spustowych,
przebudowa komina

ul. Waska 12

wymiana pokrycia dachowego (mieszane)
wzmocnienie wi¢zby, wymiana obrobek 25,000
blacharskich — rynien, rur spustowych,
przebudowa komina

Chwalistaw 81

wymiana pokrycia dachu przebudowa
kominéw, wymiana rynien i rur spustowych, 55,000
pasow nadrynnowych, obrobek kominow,
remont drzwi wejsciowych do budynku

Makolno 60

Wymiana pokrycia dachowego (mieszane)
wymiana obrobek blacharskich - rynien, rur
spustowych, przebudowa komina oraz

35,000 35,000
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wymiana schoddéw wewngtrznych, wymiana
okien i drzwi wejsciowych i wewngtrznych

RAZEM 55,000 50,000 55,000 35,000 35,000

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2019-2023

§ 4. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zloty Stok
odbywac si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wedhug
zasad okreslonych odrebna uchwata Rady Miejskiej w Ztotym Stoku.

2. Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych latach 2019-2023 przedstawia Tabela nr 4.

Rok Prognozowana ilo§é

2019 6

2020 5

2021 4

2022 4

2023 S
Rozdzial 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 5. 1. W celu prowadzenia wtasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania stanu
technicznego budynkow mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy,
aw efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki
czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy, wynikajace z niniejszego Programu.

2. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadowalajagcym poziomie technicznym i estetycznym.

3. Miesieczne stawki czynszu najmu za 1 m 2 powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Ztotego Stoku
z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych.

4. Czynnikami majacymi wplyw na wysoko$¢ czynszu jest wyposazenie lokalu lub budynku w instalacje
1 urzadzenia techniczne.

§ 6. 1. Wprowadza si¢ nastgpujace czynniki obnizajagce warto$¢ uzytkowg lokalu, majace wplyw
na wysokosc¢ stawki bazowej czynszu za lokale mieszkalne:

1) potozenie budynku, w ktérym lokal si¢ znajduje:
a) budynki potozone na terenie wiejskim - 9%;
2) potozenie lokalu w budynku:
a) lokal w suterenie - 10%,
b) lokal posiadajacy wspdlne pomieszczenie - 10%;
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
a) lokal bez centralnego ogrzewania - 10 %,
b) lokal bez tazienki - 10 %,
¢) lokal bez gazu przewodowego - 10%,
d) lokal bez wc - 5%,
e) lokal z ciemna kuchnig - 3%;
4) ogdblny stan techniczny budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal:
a) za lokal polozony w budynku przeznaczonym do rozbiorki - 10%.

Rozdzial 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Zloty Stok

§ 7. 1. Zarzadca lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktéremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie lokalami gminnymi.
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2. W latach objetych niniejszym programem nie przewiduje si¢ zmian w sposobie i zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Zloty Stok.

Rozdzial 6.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 8. 1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) dochody z czynszow za lokale mieszkalne;
2) wplywy z oplat za najem lokali uzytkowych;
3) $rodki wlasne z budzetu gminy.

2. W miar¢ posiadanych $rodkéw imozliwosci gmina wygospodaruje $rodki finansowe na inwestycje
mieszkaniowe, w tym wspotfinansowane ze zrédet zewnetrznych.

Rozdzial 7.
Wysoko$¢ wydatkéw z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji lokali

i budynkow wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspllnymi a takze wydatki inwestycyjne

8§ 9. Tabela nr 5 Przewidywane koszty zarzqdzania nieruchomosciami gminnymi 2019-2023.

Wykaz wydatkéw/lata 2019 2020 2021 2022 2023

w tys. zi w tys. z} w tys. zi w tys. zi w tys. zt
WYNAGRODZENIE ZARZADCY

10.105 10.408 10.616 10.934 11.262
UTRZYMANIE TECHNICZNE 16.904 17.440 17.759 18.291 18.839
REMONTY LOKALI 20.772 21.395 21.829 22.483 23.157
REMONTY CZESCI WSPOLNE] 10.454 10.767 10.982 11.311 11.650
POZOSTALE KOSZTY 29.308 30.187 30.791 31.714 32.665
REZERWY 10.700 11.021 11.241 11.578 11.925
RAZEM KOSZTY 1 98.243 101.189 103.218 106.311 109.498
Tabela nr 6 Przewidywane koszty administrowania nieruchomosciami gminnymi 2019-2023.

Wykaz wydatkow/lata 2019 2020 2021 2022 2023

w tys. zi w tys. zi w tys. zl w tys. zl w tys. zl
WYNAGRODZENIE
ADMINISTRATORA 23.675 24.385 24.872 25.618 26.386
ZALICZKI DO WSPOLNOT 79.052 81.423 83.051 85.542 88.108
REMONTY LOKALI

8.278 8.526 8.696 8.956 9.224
RAZEM KOSZTY Il 111.005 114.334 116.619 120.116 123.718
Tabela nr 7 Suma przewidywanych wydatkow inwestycyjnych, koszow administrowania i zarzqdzania
2019-2023.

Wykaz wydatkow/lata 2019 2020 2021 2022 2023

w tys. zi w tys. zi w tys. zl w tys. zl w tys. zl
WYDATKI INWESTYCYJNE 55.000 50.000 55.000 35.000 35.000
KOSZTY 1 98.243 101.189 103.218 106.311 109.498
KOSZTY 11 111.005 114.334 116.619 120.116 123.718
RAZEM 264.248 265.523 274.837 261.427 268.216

Rozdzial 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystaniai racjonalizacje¢ gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Zloty Stok

§ 10. Nie przewiduje si¢ prowadzenia remontéw zasobu mieszkaniowego Gminy w zakresie wymagajacym

zamiany lokali mieszkalnych.

§ 11. 1. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona bedzie sukcesywnie w miar¢ zainteresowania

najemcoOw kupnem lokali.
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§ 12. W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy planuje si¢:
1) prowadzenie niezb¢dnych remontow lokali mieszkalnych oraz modernizacji budynkow;

2) wdrazanie dzialan zmierzajacych do zamiany mieszkan o duzych powierzchniach, zajmowanych przez
rodziny, ktore nie s3 w stanie regulowaé optat zwigzanych z najmem tych lokali, na lokale o powierzchni
mniejszej;

3) pozyskanie funduszy zewngtrznych na finansowanie budownictwa komunalnego;

4) pozyskiwanie nowych lokali poprzez:

a) adaptacje na cele mieszkaniowe budynkow i lokali przejetych nieodptatne przez gmine od innych
jednostek,

b) wykup budynkéw lub lokali nienalezacych do gminy w celu przeznaczenia ich na lokale mieszkalne lub
socjalne,

c) adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych w budynkach, bedacych wiasnoscig gminy z przeznaczeniem na
lokale socjalne,

5) weryfikacje uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,

6) zmniejszenie liczby dtuznikdéw i listy potencjalnych osdb oczekujacych na lokale socjalne poprzez: -
skuteczng windykacj¢ naleznosci czynszowych, opracowanie zasad programu "przeciwdziatania grozbie
eksmisji",

7) skuteczng realizacje polityki czynszowej polegajaca na systematycznej zmianie wysokosci czynszu
umozliwiajacej zwickszanie naktadow finansowych na remonty nieruchomosci w wysoko$ci nie mniejszej
niz szacowanej w Programie.
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Uzasadnienie

Do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. W celu realizacji tych zadan gmina winna tworzy¢ i posiada¢ zasob
mieszkaniowy.

Gmina na zasadach okreslonych w uchwale zapewnia lokale socjalne i lokale zmienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe najemcow o niskich dochodach.

Zasady polityki czynszowej zasobow mieszkaniowych gminy uchwala Rada Miejska, natomiast
Burmistrz w oparciu o uchwale Rady ustala stawke czynszu.

Obowiazujaca od 21 czerwca 2001 r. ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego nalozyta na Rade¢ Miejska obowigzek uchwalenia ,,wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”, dlatego tez Rada podejmuje uchwale w sprawie
przyjecia na kolejne 5 lat programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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