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UCHWALA NR VI/35/15
RADY GMINY DZWIERZUTY

z dnia 31 marca 2015 .

w sprawie ustalenia , Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy DZwierzuty na lata 2015-2020”

Niewaznosc § 10 ust. 3 i ust 4 zatacznika do Uchwaty nr VI/35/15 Rady Gminy Dzwierzuty z dn.
31 marca 2015 r. w sprawie ustalenia "wieloletniego programu gospodarownia
mieszkaniowym zasobem Gminy Dzwierzuty na lata 2015-2020". Roztrzygniecie nadzorcze
PN.4131.95.2015 r. z dn. 29 kwietnia 2015 r.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz.594) w zw. z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego (tekst jednolity Dz. U. 2014 r. poz. 150) uchwala sie co nastepuje:

§1.

Przyjmuje sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
DZwierzuty na lata 2015-2020” w brzmieniu okreslonym w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Dzwierzuty.

§ 3.

Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego
i wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia.
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UCHWALY RADY GMINY 2014-2018
Przewodniczacy Rady Gminy

Arkadiusz Aleksander Nosek

UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (dz. U. z 2005 r. nr
31, poz. 31, poz.266 ze zm.) Rada Gminy uchwala wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Ustawodawca okresla szczegotowo elementy jakie powinny
by¢ zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Przedstawiona uchwata zawiera wszystkie przewidziane regulacje prawne oraz okresla zasady
gospodarowania zasobem mieszkaniowym na lata 2015-2020. Uwzglednia takze uwagi
wynikajace z rozstrzygniecia nadzorczego Wojewody Warminsko-Mazurskiego z dnia 25
listopada 2014 r. stwierdzajgcego niewaznos¢ uchwaty nr XXXVI1/330/14 Rady Gminy
Dzwierzuty w sprawie ustalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Dzwierzuty i zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Dzwierzuty na lata 2014-2018".

W zwigzku z powyzszym podjecie uchwaty przez Rade Gminy Dzwierzuty w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
uzasadnione.
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Zatacznik do uchwaty Nr VI/35/15
Rady Gminy DzZwierzuty
z dnia 31 marca 2015 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY DZWIERZUTY
NA LATA 2015-2020
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Rozdziat |

Postanowienia ogdlna

§1.

Celem ,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy DZwierzuty na lata
2015 - 2020" jest:

1.  zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw Gminy,

2.  poprawa warunkdéw zamieszkiwania najemcéw mieszkaniowego zasobu Gminy,

UCHWALY RADY GMINY 2014-2018



UCHWALY RADY GMINY 2014-2018

3.

racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

§2.

llekro¢ w programie jest mowa o:

1)
2)

10)

11)

Czynszu - nalezy przez to rozumie¢ $wiadczenia nalezne z tytutu najmu lokalu;
Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Dzwierzuty;

Gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktérym mowa w art. 4 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734 z p6zn. zm.)

Lokalu - nalezy przez to rozumiec lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy;

Lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumiec lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 5 ustawy;

Lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6 ustawy;

Mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne bedace w dyspozycji Gminy
Dzwierzuty;

Programie - nalezy przez to rozumiec , Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
DZwierzuty na lata 2015 - 2020";

Ustawie - nalezy przez to rozumiec¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z
pdézn. zm.);

Wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej lokalu (wartos¢ odtworzeniowa 1m?)
- nalezy przez to rozumiec przecietny koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
ustalony na okres 6 miesiecy przez Wojewode Warminsko - Mazurskiego i ogtaszany w drodze
obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko - Mazurskiego;

Wydatkach zwigzanych z utrzymaniem lokalu - nalezy przez to rozumie¢ wydatki, ustalane proporcjonalnie do
powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku,
obcigzajace wihasciciela, obejmujace w szczegdlnosci: optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od
nieruchomosci oraz koszty: konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzanych remontéw, zarzadzenia nieruchomoscia, utrzymania pomieszczeh wspélnego uzytkowania,
windy, anteny zbiorczej, domofonu oraz zieleni, inne o ile wynikaja z umdw.

Rozdziat Il

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

§ 3.

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy tworzg lokale potozone w budynkach stanowigcych wytaczng wtasnos¢ Gminy, w budynkach
nalezacych do wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udziaty oraz w budynkach stanowiacych wtasnosé
podmiotu zewnetrznego, od ktérej Gmina dzierzawi lokale. Mieszkaniowy zaséb Gminy obejmuje 3056, 46 m?, w tym:

1)  Lokale komunalne, w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy:
a) 41 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 2103,06 m?;
b) 1 lokal socjalny o powierzchni 15,68 m?;
c¢) 1 lokal zastepczy o powierzchni 20 m?;
2) 9 lokali komunalnych w budynkach wspdinot mieszkaniowych o tacznej powierzchni 430,13 m?
3) 10 lokali komunalnych, ktére gmina dzierzawi od podmiotu zewnetrznego o tacznej powierzchni 487,59
m2.

Tabela nr 1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego gminy (stan na 01.01.2015r.)

Lp.

Lokalizacja

Wiasciciel Rodzaj oraz liczba
lokalu komunalne socjalne zastepcze
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1.

10.

11.

12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul.

ul

Szczycienska 8/1

Szczycienska 13/4

Szczycienska 16

Szczycienska 32/2

Sienkiewicza 6

Sienkiewicza 18 A

Sienkiewicza 20/2

Sienkiewicza

Pasymska 10

Piaskowa 2

Kajki 6

tupowo 68

tupowo 70

Saptaty 42

Saptaty 63

Saptaty 90

Dabrowa 12

Jabtonka 3A

Nowe Kiejkuty 21

Nowe Kiejkuty 33

Orzyny 67 A

Jeleniowo 6

Jeleniowo 23

Targowska Wola 2

Targowska Wola 5

Targowska Wola 4

Gmina

Gmina

Gmina

Wspdlnota

Gmina

Gmina

Gmina

Gmina

Gmina

Gmina
Wspdlnota
Gmina
Gmina
Gmina
Gmina
Gmina
Gmina
PKP
Gmina
Wspdlnota
Gmina
Gmina
Gmina
PKP
Gmina

PKP
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27. Targowska Wola 1 PKP 1 - -
28.

Targowska Wola 19 PKP 2 - -
29. Targowo 85 Gmina 3 - -
30. Rusek Maty 15/2 Gmina 1 - -
3L Grady 8 Wspdlnota 1 - -
32. Budy 3/2 Gmina 1 - -
e Rutkowo 3 PKP 2 - -
34. Rutkowo 25 Gmina 1 - -
3. Olszewski 30 Gmina 3 - -
e Olszewki 89 Gmina 1 - -
37. Linowo 17 Gmina 1 - -
38. Mietkie 22/3 Gmina 1 - -
39. .

Szczepankowo 31 Gmina 2 - -
40. .

Popowa Wola 8 Wspdlnota 2 - -
Razem: 60 1 1

§4.

Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1. Budynki, w ktérych usytuowane sa lokale mieszkalne nalezace do Gminy wykazujg zréznicowane zuzycie techniczne.
Wiekszos¢ budynkéw stanowigcych wtasnosé lub wspétwrasnosé Gminy wybudowana zostata przed 1939 rokiem,
nastepna grupa to budynki wybudowane w latach 1939 - 1970, ostatnia grupa to budynki wybudowane po 1970 roku.
Wyeksploatowane zasoby mieszkaniowe charakteryzuje niski standard wyposazenia. Zréznicowane wiekowo budynki
przedstawiajg konstrukcyjnie réznorodny poziom wyeksploatowania. Znaczne zuzycie funkcjonalne i techniczne budynkdéw
ma duzy wptyw na koszty remontdw eksploatacji. W istotnej czesci budynkéw trzeba wymieni¢ pokrycia dachowe,
naprawic rury spustowe, poprawic stan elewacji. Jednakze w pierwszej kolejnosci nalezy poprawic¢ stan techniczny
wewnatrz lokali. Instalacje elektryczne wewnetrzne w znacznej czesci nie byty wymieniane podczas dtugoletniej
eksploatacji. Wykonane z aluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych obcigzen, obecnie nie spetniajg warunkédw
technicznych i stwarzaja zagrozenie pozarowe. Instalacje wodne po dtugoletniej eksploatacji sa czesciowo skorodowane i
wykazujg sktonnos¢ do awarii.

2. Ocene stanu technicznego nalezy rozpatrywac poprzez analize zuzycia technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (
uzytkowego) i srodowiskowego. Stan techniczny budynkdédw oceniono przyjmujac powyzsze kryteria w grupach
okreslonych tréjstopniowa oceng techniczng :

a) dobry (D) - stan techniczny okreslony jako dobry oznacza, ze te budynki w najblizszych latach nie
beda wymagaty wiekszych remontéw, jednak mogg by¢ one modernizowane w celu
podwyzszenia ich standardu;

b)  Sredni (S) - stan techniczny okreslony jako $redni oznacza, ze w budynkach nalezatoby
w najblizszym czasie dokonac remontéw lub modernizacji;

) zty (Z) - stan techniczny okreslony jako zty oznacza, ze budynki te wymagaja w jak najblizszym
czasie przeprowadzenia remontéw, a niektére nich moga w najblizszym czasie przeznaczone do
rozbiorki.
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1. Stan techniczny lokali komunalnych:

a)  dobry stan techniczny - 30 lokali mieszkalnych,
b)  Sredni stan techniczny - 30 lokali.
1. Stan techniczny lokali socjalnych

a)  Dobry stan techniczny - 1 lokal.
1. Stan techniczny lokali zastepczych

a)  Dobry stan techniczny - 1 lokal.
1. Jednym z celéw programu jest poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, ktéry odbywac sie bedzie w
szczegblnosci poprzez:

a)  przeprowadzenie remontéw i modernizacji lokali i budynkdw,
b)  rozbiérke budynkéw zagrozonych katastrofg budowlang, w ztym stanie technicznym lub ktérych
remont jest nieoptacalny.
7. W wyniku poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy planuje sie uzyskanie nizej
wymienionych efektéw:
a)  zmniejszenie kosztédw eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,
b)  zmniejszenie kosztéw zwigzanych z usuwaniem awarii i ich skutkéw,
¢) zahamowanie proceséw degradacji budynkéw i lokali,
d)  polepszenie warunkéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie Gminy.

§5.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

1.  Dokonujac analizy danych z lat ubiegtych ocenia sie, ze wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy moze w
niewielkim stopniu zmniejszy¢ sie ze wzgledu na sprzedaz lokali komunalnych. Priorytetem dla Gminy jest
osiggniecie zasobu mieszkaniowego w ilosci 65 mieszkah komunalnych oraz 2 mieszkah socjalnych i 2
lokali zastepczych. Wigze sie to jednak z przeprowadzaniem napraw gtéwnych i
remontdw przekraczajacych zakres napraw biezgcych. Niewykonanie remontéw bedzie skutkowato
szybszym pogarszaniem sie stanu technicznego, zwiekszeniem sie liczby budynkéw zagrozonych
katastrofg budowlana. W celu zapobiegania takiemu stanowi, zasadnym jest zwiekszenie $rodkéw
finansowanych na remonty gtéwne budynkdéw. Dodatkowo utrzymanie stanu zasobu mieszkaniowego
moze nastapic¢ poprzez zakup lokali na rynku wtérnym oraz adaptacje juz posiadanych budynkéw

i lokali.
2. W ostatnich latach Gmina nie kupowata lokali na rynku wtérnym. W wiekszosci byty to budynki badz
lokale mieszkalne bedace wtasnosciag Gminy, w ktérych byty przeprowadzane remonty w celu

nadania im statutu mieszkania komunalnego albo socjalnego.

3. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy (przegladéw okresowych) oceny
zasadnosci niezbednych napraw gtéwnych przewiduje sie koniecznos$¢ zapewnienia lokali zamiennych
w czasie prowadzonych prac remontowych. W zwigzku z powyzszym, Gmina moze by¢ zobowigzana do
zapewnienia 3 najemcom lokali zamiennych. Jednoczesnie Gmina w zwigzku z wyrokiem sadu z
2011 r. jest juz zobowigzana do zapewnienia 1 lokalu socjalnego.

4. W celu zapewnienia wtasciwej realizacji ustawowych zadah Gminy, bedzie tworzony i
aktualizowany na biezgco zaséb Gminy wytgczony ze sprzedazy. W sktad zasobu wchodzi¢ beda lokale
usytuowane w budynkach bedacych w 100% wtasnoscig Gminy, w ktérych nie bedzie sie prowadzi¢
sprzedazy, w szczegdélnosci z uwagi na:

a)  zmiane sposobu uzytkowania,
b)  przeznaczenie w catosci budynku na lokale socjalne,
C)  ujecie w programie rewitalizacji.
1. Zrédta pozyskiwania lokali mieszkalnych i socjalnych do mieszkaniowego zasobu Gminy stanowig w szczegélnosci:

1) lokale wynajmowane od innych wiascicieli:
a)  w celu podnajecia osobom dotychczas w nich zamieszkatym, wobec ktérych sad orzekta
prawomocnie nakaz eksmisji z prawem do lokalu socjalnego,
b)  w celu podnajecia osobom zakwalifikowanym do wynajecia lokalu komunalnego, zamiennego
lub socjalnego.
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) budynki i lokale niemieszkalne adaptowane na cele mieszkalne,
)  zamiany dokonywane w ramach mieszkaniowego zasobu gminy,
) inwestycje mieszkaniowe,

7)  lokale kupowane na rynku wtérnym.

5. Zwalniane z mieszkaniowego zasobu Gminy lokale, ktérych standard uzasadnia przeznaczenie ich na
lokale socjalne, bedg w pierwszej kolejnosci przeznaczane na realizacje wyrokéw sadowych, orzekajgcych
uprawnienia do lokalu socjalnego.

6. Gmina zobowigzana jest w okresie prognozowym, zabezpieczy¢ lokale niezbedne do realizacji wyrokéw
eksmisyjnych. W przypadku nie wywigzania sie przez Gmine z obowigzku zapewnienia lokali socjalnych
natozonych przez ustawodawce, Gmina narazona jest na roszczenia odszkodowawcze. Zgodnie z art. 18
ust. 5 ustawy, wtascicielom lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby uprawnione do lokalu
socjalnego na podstawie wyroku eksmisyjnego przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy na
podstawie art. 417 kodeksu cywilnego. Po zmianie przepiséw roszczenia odszkodowawcze obejmuja
szkode catkowitg bedacg nastepstwem braku mozliwosci dysponowania przez wtasciciela lokalem zajetym
przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego. W przypadku wykonywania przez komornika obowigzku
opréznienia lokalu, 0 ktérym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 296 z pdzn. zm.), gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenie albo
noclegownie, schronisko lub inng placéwke zapewniajgcg miejsca noclegowe, chyba ze pomieszczenie
odpowiadajgce wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazat wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia.

7. W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym, Gmina musi réwniez uwzglednic
koniecznos¢ wykorzystywania jego czesci na lokale zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe
mieszkancow majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i osiggajgcych dochody na poziomie
uniemozliwiajgcym rozwigzanie problemu mieszkaniowego we wtasnym zakresie. Nie bez znaczenia dla
prognozowania potrzeb w zakresie wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy, jest fakt, iz co roku srednio
wptywa okoto 10 wnioskéw w sprawie przydziatu mieszkania.

1. Prognoze dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy DZwierzuty przedstawia zamieszczona ponizej tabela nr 2.

o Ul

Tabela nr 2. Prognoza dotyczaca minimalnej wielkosci stanu mieszkaniowego zasobu Gminy DZwierzuty oraz rozwoju
zasobéw w poszczegdlnych latach

llos¢ lokali
2015 2016 2017 2018 2019 2020

64 65 66 67 68 69

Rodzaj lokalu

Ogélna liczba lokali gminy,

w tym prognozowany wzrost o:
mieszkanie komunalne

lokal socjalne

pomieszczenie tymczasowe

o o
o~ o
o~ O
= O O
o o
o~ O

Inne czynniki, ktére w mniejszym stopniu wptywajg na wielko$¢ powierzchni i liczbe lokali to:

1)  adaptacje lokali ze zmiana sposobu uzytkowania,
2)  taczenie lokali podzielonych.

Brak jest mozliwo$ci oszacowania ewentualnych zmian w wielkosci zasobu gminy w tym takze ich stanu
technicznego w wyniku przejmowania przez gmine nieruchomosci mieszkaniowych od innych gestoréw.

Rozdziat Il
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Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na lata 2015 - 2020

§ 6.
1. Budynki zagrozone i przeznaczone do remontu gtéwnego.

Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji budynkéw i lokali gminnych ustalane sa przez Gmine na podstawie
corocznych przegladdw technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego, ekspertyz, nakazéw oraz
systematycznej kontroli stanu technicznego budynkdw i lokali. Na podstawie przeprowadzonych w/w przegladéw, ekspertyz
itd. nie zakwalifikowano Zadnego lokalu do remontéw gtéwnych i pilnych prac zabezpieczajgcych. Planowane sg biezgce
prace remontowe uwzgledniajgce stan techniczny zasobdw mieszkaniowych.

2. Remonty biezace i modernizacje.

Budynki, ktérych Gmina jest wiascicielem, poddawane sg biezagcym remontom i modernizacjom. Bedg realizowane w
ramach $rodkéw pozyskiwanych z:
a)  czynszéw za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych,
b)  innych srodkéw budzetu Gminy.

Priorytetami prac remontowych sa:
1)  przeprowadzenie remontéw kominéw, pokry¢ dachowych oraz konstrukcji dachdw;
2)  wymiana lub modernizacja wyeksploatowanych instalacji
a) elektrycznych,
b)  wodno-kanalizacyjnych.
3)  przeprowadzenie remontéw elewacji, w tym szczegdlnosci:
a)  wymiane stolarki ( obejmujacej okna, drzwi),
b)  docieplenia Scian;
c)  wymiane stolarki okiennej i drzwiowej w czesciach wspélnych;
4)  odwodnienie budynkdw;
5)  likwidacja suchych ubikacji.

W okresie poprzedzajagcym program gmina nie prowadzita gospodarki remontowej zasobu mieszkaniowego.
Podejmowata jedynie pilne dziatania zabezpieczajace. W zwigzku z powyzszym majac jednocze$nie na uwadze
niewystarczajacy poziom zabezpieczonych w biezagcym roku Srodkéw finansowych, koniecznym staje sie coroczne
opracowywanie oraz przedstawianie radzie gminy planu remontowego. Plan ten bedzie ustalany na podstawie zaleceh
przegladéw okresowych, ekspertyz budowlanych oraz wnioskéw lokatoréw. Sporzadzany bedzie przez pracownika Urzedu
Gminy zatrudnionego na stanowisku ds. gospodarki komunalnej po przyjeciu przez Rade Gminy $rodkéw finansowych
budzetu przeznaczonych na remonty. Potrzeby remontowe w okresie objetym Programem przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3. Niezbedne potrzeby remontowe w okresie objetym Programem

llo$¢ lokali Srodki finansowe
Rok planowanych do przeznaczone na
remontu remonty w tys. zt
2015 2 4 000
2016 5 10 000
2017 5 10 000
2018 5 10 000
2019 5 10 000
2020 5 10 000
Ogoétem: 27 54 000
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Tabela nr 4. Opis i ocena stanu technicznego budynkéw komunalnych

Elementy budynku

POKRYCIA DACHOWE

OBROBKI BLACHARSKIE

RYNNY

RURY SPUSTOWE

WEAZY NA DACH

DRABINY

KOMINY PONAD DACHEM

KONSTRUKCJA DACHU (WIEZBA
DACHOWA, KONSTRUKCJA
STROPODACHU

STROPY MIEDZYKONDYGNACYJNE

FUNDAMENTY

SCIANY PODZIEMIA

UCHWALY RADY GMINY 2014-2018

Zakres robo6t naprawczych

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Zalecana wymiana pokrycia dachowego w
catosci

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Wymieni¢ obrébki blacharskie na nowe,
wymagane prace konserwatorskie

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Wymieni¢ rynny nowe, zalecane okresowe
czyszczenie rynien, montaz rynien

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Montaz rur, poprawa mocowania rur oraz
wymiana skorodowanych rur na nowe

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Wymiana wtazu dachowego na nowy

Nie przewiduje robét naprawczych

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Sku¢ luzne tynki i otynkowad na nowo,
przemurowa¢ komin

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Wymiana catosci facenia dachu

Nie przewiduje robét naprawczych

Nie przewiduje sie robét naprawczych

Nie przewiduje sie robdt naprawczych

Wykona¢ wzmocnienie fundamentéw

Stan techniczny
dobry
sredni

zty
dobry

Sredni

zty
dobry

Sredni

zty
dobry

Sredni

zty
dobry
Sredni
zty
dobry
Sredni
zty
dobry

Sredni

zty
dobry
Sredni
zty
dobry
Sredni
zty
dobry
Sredni
zty
dobry
Sredni

zty

llos¢
budynkoéw
17

22

0
30

10

14



UCHWALY RADY GMINY 2014-2018

Nie przewiduje sie robdt naprawczych dobry 27

Zalecanie wykonania ocieplenia $cian
ELEMENTY ELEWAC! zewnetrznych, wszystkie luzne tynki sku¢ i  Sredni 12
otynkowac¢ ponownie

zty 0
Nie przewiduje sie robdt naprawczych dobry 33
SCHODY | POCHYLNIE \Z/\Q\/Alf:gtar;fnr;ac%rawe uszkodzonych stopni éredni 6
zty 0
Nie przewiduje sie robdt naprawczych dobry 37
SCIANY ZEWNETRZNE | Wykona¢ naprawe uszkodzonego naroznika éredni 2
WEWNETRZNE NOSNE budynku
zty 0
Nie przewiduje sie robdt naprawczych dobry 39
SCIANY WEWNETRZNE DZIALOWE Sredni 0
zty 0
Nie przewiduje robét naprawczych dobry 38
STOLARKA WEWNETRZNA Wymiana drzwi zewnetrznych na nowe $redni 1
zty 0
Rozdziat IV
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
§7.
1.  Sprzedaz lokali komunalnych, ktérych wtascicielem jest Gmina realizowana jest w oparciu )

postanowienia uchwaty Nr VII/43/07 Rady Gminy DZwierzuty z dnia 29 czerwca 2007 roku w sprawie zasad
gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy DZwierzuty.
2.  Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa sie zaréwno w trybie przetargowym jak réwniez w trybie bezprzetargowym.
3. Srednio w latach ubiegtych corocznie sprzedawane byto jedno mieszkanie z zasobéw mieszkaniowych gminy,
dlatego planowana liczba sprzedazy lokali mieszkalnych klasyfikuje sie nastepujaco :

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Planowana liczba

sprzedawanych 1 1 1 1 1 1
lokali

4.  Szacowane wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2015-2020 wskazuje tabela nr 5.

Tabela nr 5. Szacowane wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2015-2020
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Liczba Szacowany
Rok sprzedanych dochdd ze
lokali sprzedazy lokali*
2015 1 40 000 zt
2016 1 40 000 zt
2017 1 40 000 zt
2018 1 40 000 zt
2019 1 40 000 zt
2020 1 40 000 zt

*

kwota oszacowana zostata na podstawie srednich wptywdw ze sprzedazy lokali w latach ubiegtych. Uwzglednione zostato
takze planowane

zmniejszenie wysokosci bonifikaty.

1.

Tabela

Rozdziat V

Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

§8.
Z uwagi na fakt, ze obecnie tylko niewielka cze$¢ optat czynszowych jest przeznaczana w budzecie na odtworzenie
zasob6w mieszkaniowych w kolejnych latach planuje sie:
- zwiekszenie Sciggalnosci zalegtosci czynszowych,
- stopniowy wzrost optat czynszowych w zapewnieniu biezacych remontéw i eksploatacji lokali.

nr 6. Zestawienie wptywdéw z optat czynszowych oraz srodkéw przeznaczonych na utrzymanie zasobu

mieszkaniowego gminy w 2014r.

Koszty zarzadu

Koszty Koszty . i . Przychod z
. Koszty remontowe . . nieruchomosciami p
eksploatacji inwestycyjne P . czynszow za lokale
(w tys. zt) i, ) (w tys. zt) CEL T (w tys. zt)
: ’ (w tys. zt) ’
Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale Lokale

komunalne uzytkowe komunalne uzytkowe komunalne uzytkowe komunalne uzytkowe komunalne uzytkowe

20 000

6.

70 20

4000 2 000 3000 - - 3000 - 229,93 827,75

W przypadku gdy planowane dziatania okaza sie niewystarczajace planowane jest podniesienie stawki bazowej
czynszu.

Istnieje niebezpieczenstwo, iz ze wzgledu na niewtasciwe dopasowanie gospodarstw domowych do zajmowanych
lokali mieszkalnych (zbyt duze lokale, nie odpowiadajace mozliwosciom finansowym gospodarstwa domowego),
najemcy nie bedg w stanie w petnej wysokosci regulowac naleznosci czynszowych. W takich przypadkach gmina
bedzie podejmowac dziatania w celu podziatu duzych lokali mieszkalnych lub zamiany ich na mniejsze.

Osobom bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej, Wéjt Gminy, w drodze zarzadzenia wyraza zgode na
uregulowanie zalegtosci czynszu w formie Swiadczenia rzeczowego, a w uzasadnionych przypadkach umarza
zobowigzanie. Podejmowane bedg takze dziatania w celu zawarcia ugody w zakresie wysokosci rat i harmonogramu
sptaty istniejgcego zadtuzenia.

Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy ustala w
drodze zarzadzenia Wojt Gminy DZwierzuty, w oparciu o zasady okreslone w art.7 i art.8 ustawy o ochronie praw
lokatoréw uwzgledniajac okreslone niniejszym programem czynniki podwyzszajace lub obnizajgce stawke bazowg
czynszu.

Stawka bazowa czynszu na dzieh 31.01.2015 r. wynosi 2,26 zt./m?. W nastepnych latach w przypadku
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niewystarczajgcych srodkéw finansowych oraz koniecznosci zapewnienia wiasciwego stanu zasobu mieszkaniowego
gminy prognozuje sie zwiekszy¢ stawke bazowg o:

a) 2 % stawki bazowej - w 2015 .,

b) 4 % stawki bazowej - w 2016 1.,

¢) 6 % stawki bazowej - w 2017 r.,

d) 8 % stawki bazowej - w 2018 r.,

e) 10 % stawki bazowej - w 2019 r.,

f) 12 % stawki bazowej - w 2020 r.

Tabela nr 7. Prognozowany wzrost ceny bazowej czynszu

Rok/prognozowany wzrost
stawki bazowej

Stawka bazowa 2,26 zt./m?> 2,26 zt./ m? 2,26 zt./ m? 2,26 zt./ m? 2,26 zt./ m?* 2,26 zt./ m?

2015/ (2%) 2016 (4%) 2017 (6%) 2018 (8%) 2019 (10%) 2020 (12%)

Zwiekszona stawka bazowa czynszu 2,30 zt./m? 2,35 zt./m? 2,40 zt./ m? 2,45 zk/m? 2,49 zt/m? 2,53 zk/ m?

7.  Stopniowe podwyzszenie stawki bazowej czynszu do wysokosci 2.53 zi/m? a takze konsekwentne, w
nastepnych latach monitorowanie wysokosci czynszéw w stosunku do kosztéw eksploatacji zasobu Gminy, pozwoli
na przeznaczenie wiekszych srodkéw gtéwnie na remonty budynkéw.

8. Stawka czynszu za lokal socjalny i pomieszczenie tymczasowe nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy DZwierzuty. Dla ustalenia czynszu najmu lokali
socjalnych i pomieszczeh tymczasowych nie bedg stosowane czynniki obnizajace ich warto$¢ uzytkowa.

§9.

Ustala sie nastepujace czynniki podwyzszajace lub obnizajgce stawke bazowg czynszu za lokale mieszkalne stanowiace
mieszkaniowy zaséb Gminy wedtug ponizszej tabeli:

Tabela nr 8. Czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce stawke bazowg czynszu
% podwyzki w

Czynniki obnizajace stawke o Clom e . Czynniki podwyzszajace stosunku do
Lp. czynszu EiEaBILIA o S stawke czynszu stawki bazowej
bazowej czynszu czynszu
1. Potozenie na terenie poza Centralne ogrzewanie ze zrédta
zwartg zabudowg obszaréw 10% nie bedacego whasnoscig 10%
wiejskich gminy najemcy

2.  Lokal mieszkalny bez urzadzeh
wodociggowych 5%

3. Brak w.c. w lokalu

5%
4.  Brak fazienki
5%
5.  Lokal mieszkalny bez
kanalizacji 5%
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Uwaga! Czynniki majace wptyw na obnizenie stawki czynszu podlegajg sumowaniu i moga wynosi¢ maksymalnie 30 %

§ 10.

1.  Naindywidualny wniosek najemcy, czynsz naliczony wg obowigzujgcych stawek moze by¢ obnizony, gdy najemca

spetnia tacznie nastepujace warunki:

- zawart umowe na czas nieokreslony;

- nie ma zalegtosci w optatach za uzywanie lokalu;
- nie posiada prawa do dodatku mieszkaniowego.

2. Czynsz naliczony wg obowigzujacych stawek w stosunku do najemcdw o niskich dochodach moze by¢ obnizony :
1)  w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:

a. 0 30% - jezeli sredni miesieczny dochdd najemcy nie przekracza 50 % najnizej emerytury
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

b. 0 20% - jezeli sredni miesieczny dochdd najemcy przekracza 50 % i nie przekracza 60% najnizej
emerytury obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku,

C. 0 10% - jezeli $Sredni miesieczny dochéd najemcy przekracza 60 % i nie przekracza 70% najnizej
emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

2)  w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:

a. 0 30% - jezeli sredni miesieczny dochdd najemcy nie przekracza 30 % najnizej emerytury
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

b. 0 20% - jezeli sredni miesieczny dochdd najemcy przekracza 30 % i nie przekracza 40% najnizej
emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

C. 0 10% - jezeli $redni miesieczny dochdd najemcy przekracza 40 % i nie przekracza 50% najnizej
emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.

3. W przypadku wystapienia zalegtosci w optatach czynszu, przekraczajacych dwa petne okresy ptatnosci, badz w
przypadku przyznania prawa do dodatku mieszkaniowego, od miesigca nastepujacego po miesigcu wystapienia
zdarzenia, czynsz bedzie naliczany wedtug stawki sprzed obnizki.

4, Dla lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby, o ktérych jest mowa w art. 30 ust. 1 ustawy o ochronie praw
lokatoréw ustala sie stawke bazowa w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej z uwzglednieniem czynnikdéw
obnizajacych jego wartosd.

5. Uznaje sie za celowe dokonanie zmian w wysokos$ci stawki czynszu w czasie trwania stosunku najmu
w przypadku gdy:

1)  zwiekszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wynajmujacego;
2)  zmniejszy sie warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek zmniejszenia wyposazenia technicznego lokalu, pogorszenia
stanu technicznego budynku lub ujawnienia wad ograniczajacych przydatnos¢ lokalu.

6. Dokonanie przez najemce na jego koszt i za zgoda wynajmujacego ulepszen lokalu mieszkalnego nie moze
powodowad wzrostu wysokos$ci czynszu najmu w czasie trwania umowy najmu.

7. Podstawg dokonania zmian w wysokosci czynszu z przyczyn opisanych w ust. 5 pkt. 1 i 2 powinien by¢ protokét
potwierdzajgcy fakty uzasadniajgce podwyzke lub obnizke czynszu.

Rozdziat VI
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy w kolejnych latach

§11.
1. Lokalami i budynkami wchodzgacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzagdza Wéjt Gminy Dzwierzuty. W
okresie objetym niniejszym programem nie zaktada sie zmiany sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem
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gminy.
2.  Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmujg w szczegdlnosci:
a. zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

b.  pozyskiwanie nowych lokali socjalnych do zasobu w drodze adaptacji na cele mieszkaniowe pomieszczen
niemieszkalnych,
C. remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkdw,
utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujacych sie na nich urzadzen
komunalnych i zieleni,
e. prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie uméw najmu, pobieranie czynszu i
innych opfat, zwigzanych z najmem lokali,
3. Majac na uwadze trudng sytuacje mieszkaniowg gminy nalezy przestrzega¢ nastepujgcych zasad gospodarowania
zasobem mieszkaniowym:
a. zwiekszenie windykacji optat czynszowych poprzez stosowanie nastepujacych srodkéw:
- reagowanie po pierwszym pojawieniu sie zalegtosci czynszowych;
- pomoc w staraniach o uzyskanie dodatku mieszkaniowego;
- proponowanie zamiany lokalu na inny tanszy w eksploatacji;
b. przygotowac projekty rozwigzah majacych na celu maksymalne wykorzystanie zasobu poprzez:
- coroczne przygotowanie planéw remontdw;
- przestrzeganie zasad wynajmu lokali osobom, ktére nie sg w stanie same sobie zabezpieczy¢
podstawowych potrzeb mieszkaniowych;
- proponowac zamiane lokali ze szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji materialnej oséb
i powierzchni mieszkan;

o

Rozdziat VII

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§12.
1.  Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2015-2020 r. beda:
a. srodki uzyskane z gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (czynsze najmu, optaty zwigzane z biezgcym
utrzymaniem lokali);
b. srodki ze sprzedazy lokali,
c. dotacje z budzetu Panstwa jako dofinansowanie zadan wiasnych.

2. Dodatkowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
a. kredyty na remonty i termomodernizacje,
b. wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali socjalnych.

Rozdziat VIII

Wysokos¢ wydatkéw na remonty i modernizacje lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy

§13.

1. Podstawowym zrédtem finansowania biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych sg wptywy z
czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych. Jednym z podstawowych zatozeh w zakresie gospodarki mieszkaniowej
powinno by¢ ksztattowanie stawek czynszu za lokale w takiej postaci, aby uzyskane wptywy wystarczyty na pokrycie
wydatkéw w zakresie eksploatacji, konserwacji i zarzadu nieruchomosciami, czyli utrzymania zasobu w stanie
niepogorszonym. Gtéwnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sa zalegtosci
najemcow w opfatach za lokale mieszkalne oraz zbyt mate srodki finansowe na biezgce remonty zasobéw mieszkaniowych.
Na koniec stycznia 2015 zalegtosci najemcéw w optatach za lokale mieszkalne wynosza 151 340,39 zt. Zdecydowana
wiekszo$¢ zadtuzen sg to zadtuzenia dtugookresowe obejmujgce naleznosci sprzed szesciu miesiecy i starsze.
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2. Szacunkowa wysokos¢ wydatkdw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina DZzwierzuty jest
jednym ze wspétwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne przedstawia tabela nr 9.

Tabela nr 9. Planowana wysokos¢ wydatkdéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdw, koszty zarzadu nieruchomosciami

(w tys. zt)

Koszt Koszty zarzadu Przychdd z czynszow

Rok bieiazei . II'(:::)t:towe rflf::lz:!nizacji ﬁlﬁ:gycyjne niert,u‘:{hom_ozciami Razem za _I)t,)kale miegzkalne
eksploatacji wspolnymi i uzytkowe

2015 25 15 - - 3 43 160

2016 27 20 5 - 3 55 175

2017 29 20 5 - 3 57 180

2018 31 20 5 - 3 59 185

2019 32 20 5 - 3 60 190

2020 33 20 5 60 3 121 195

1. Zakfadajgc wzrost Sciggalnosci zalegtosci czynszowych, zwiekszenie % $rodkéw na odtworzenie oraz wzrost stawek
czynszu za lokale mieszkalne w latach 2015-2020, nalezy przyja¢, iz zwieksza sie Srodki na remonty biezace i
modernizacje budynkdw i lokali. W przedstawionej prognozie przyjeto wprowadzenie funduszu remontowego.

2. Prognozowe wartosci wptywow z tytutu czynszéw zastaty obliczone przy uwzglednieniu czynnikéw obnizajgcych oraz
podwyzszajacych stawke czynszu. Wysokos¢ wptywéw bedzie uzalezniona od wysokosci uzyskanego przez Wojta,
procentowego wskaznika windykacji czynszéw. Sredni wskaznik éciagalnosci zadtuzenia w poprzednim roku wynosit okoto
9%. Zaktada sie wzrost procentowego wskaznika windykacji czynszéw w danym roku kalendarzowym wyniesie
przynajmniej 20% Sciggalnosci.

Tabela nr 10. Planowany wskaznik windykacji optat czynszowych

Rok | Wzrost wskaznika windykacji optat czynszowych (w %)
2015 | 12
2016 | 14
2017 | 15
2018 | 17
2019 | 19
2020 | 20

Rozdziat IX
Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 14.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy:
1 efektywnie gospodarowac istniejgcymi zasobami,
2 sprawowacd biezacy nadzdr nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz windykacjg zalegtosci,
3.  podejmowac dziatania w celu poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw mieszkalnych,
4 pozyskiwac srodki finansowych z innych Zrédet,
5 dostosowywac wysokosci stawek czynszowych za lokale mieszkalne do poziomu réwnowazgcego koszty ich
utrzymania,

6. adaptowad pomieszczenia niemieszkalne na lokale mieszkalne,
7.  dokonywad podziatéw duzych lokali na mniejsze,
8.  wynajmowac lokale mieszkalne od innych wiascicieli w celu ich podnajecia osobom uprawnionym,
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9. podejmowac dziatania w ramach zmiany planéw zagospodarowania przestrzennego lub dokonywanie scalen
terenéw zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami, a takze nabywac tereny od Skarbu Panstwa z
przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe,

10. wydzieli¢ z mieszkaniowego zasobu Gminy pomieszczenia tymczasowe w zwigzku z nowelizacjg ustawy art. 25a,
ktéry naktada na gmine obowigzek tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktére przeznacza sie na
wynajem.

§15.

1. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Wg regulacji prawnych zawartych w przepisach ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, lokator jest obowigzany
opréznic lokal i przenies¢ sie na koszt whasciciela do lokalu zamiennego, jednak na czas nie dtuzszy niz okres jednego
roku. Po uptywie tego terminu wtasciciel jest obowigzany udostepni¢ lokatorowi w ramach istniejgcego stosunku
prawnego naprawiony lokal. Czynsz za lokal zamienny, bez wzgledu na jego wyposazenie techniczne nie moze by¢
wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy.

Obecnie w mieszkaniowym zasobie gminy nie ma budynkéw zakwalifikowanych do rozbidrki lub wobec ktérych
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego wydat decyzje o wytaczeniu z uzytkowania z uwagi na zagrozenie zycia lub
zdrowia.

W latach 2015-2020 zostanie podjeta decyzja w sprawie optacalnosci remontu budynku zlokalizowanego

w miejscowosci Sagptaty 42. W przypadku podjecia decyzji o koniecznosci przeprowadzenia remontu kapitalnego
woéwczas gmina zobowigzana bedzie do zapewnienia 1 lokalu zamiennych.

2. Planowana sprzedaz lokali - przewiduje sie ze planowana sprzedaz lokali mieszkalnych zostanie utrzymana na
dotychczasowym poziomie tj. jedno mieszkanie rocznie. Nie mniej jednak celem zainteresowania najemcéw
nabywaniem lokali, proponuje sie podjecie prze gmine dziatah, z wystapieniem do najemcéw z ofertami
sprzedazy. W pierwszej kolejnosci bedzie to dotyczy¢ budynkéw, w ktérych sprzedano stosunkowo duzy procent
lokali mieszkalnych, np. powyzej 50%.
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