Projekt

z dnia 23 grudnia 2016 r.
Zatwierdzony przez Burmistrza Stronia
Slaskiego

UCHWALA NR ............ R
RADY MIEJSKIEJ STRONIA SLASKIEGO

z dnia 30 grudnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Stronie Slaskie na lata 2017-2021.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r., poz. 1610)
Rada Miejska Stronia Slgskiego uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne.

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Stronie Slaskie na
lata 2017-2021 z uwzglednieniem jego wielkosci, potrzeb remontowych i wysokosci wydatkow z tym
zwiazanych, planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrodet finansowania oraz innych
dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania tym zasobem.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Stronie Slaskie w
poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasob, objety wieloletnim programem, stanowig lokale mieszkalne w tym lokale
socjalne polozone w budynkach stanowiacych wtasnos¢ lub wspotwlasnos¢é Gminy Stronie Slaskie.

Tabela nr 1. Wielkos$¢ i struktura wlasnosciowa mieszkaniowego
zasobu Gminy Stronie Slaskie
Mieszkaniowy zaséb Ilo$¢ budynkow Ilos$¢ gminnych lokali w tym ilo$¢ lokali
Gminy Stronie Slaskie mieszkalnych socjalnych
Powierzchnia w m? Powierzchnia w m?
Budynki mieszkalne 26 137 40
w tym:
5154 1064
1) Budynki stanowiace 3 89 40
wiasno$¢ Gminy
3153 1064
2) Budynki wspolnot 23 48 0
rnles.zkamowy-ch z 2001 0
udzialem Gminy

2. Duze zapotrzebowanie wystepuje na lokale socjalne, a uwarunkowania spoteczno-ekonomiczne i prawne
zwigkszaja obowiazki gminy w zakresie zabezpieczenia lokali socjalnych dla oséb, ktore utracily prawo do
lokalu mieszkalnego. W tym celu planuje si¢ w roku 2018 przebudowe i adaptacj¢ jednego budynku na 14

lokali socjalnych.

Tabela nr 2. Prognoza dotyczaca wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy Stronie Slaskie
(stan na 31 grudnia kazdego roku).

Zaséb mieszkaniowy

Lata

2017

2018 2019

2020 2021
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lokale mieszkalne 93 75 71 67 63

lokale socjalne 40 54 54 54 54
Ogotem zasob mieszkaniowy 133 129 125 121 117
Pow. w m? 5010 4860 4715 4560 4416

3. Budynki, w ktorych usytuowane sa lokale stanowigce wlasno$¢ Gminy wybudowane sg w latach
przedwojennych za wyjatkiem budynkow przy ul. Morawka — pozyskanych od Wojewddztwa Dolnoslaskiego,
wybudowanych w latach 50 XX w. oraz budynku przy ul. Zielonej 5, stanowigcego 100% wtasno$¢ Gminy,
wybudowanego w latach 70 XX w.

4. Przecigtny stan techniczny zasobow mieszkaniowych w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy
jest zadawalajacy. Wszelkie remonty i modernizacje wykonujg wspdlnoty mieszkaniowe.

5. Budynek przy Zielonej 5 jako hotel robotniczy zostat przebudowany na cele mieszkalne — uzyskano
petostandardowe lokale mieszkalne. W ramach przebudowy dokonano remontu kapitalnego polegajacego
m.in. na dociepleniu elewacji i dachu (wg standardéow okre§lonych wczesniej wykonanym audytem
termoenergetycznym), wymianie wszystkich instalacji i przebudowie wnetrza, wymianie stolarki okiennej i
drzwiowej. Stan techniczny budynku na chwile obecna okresla si¢ na bardzo dobry. Stan techniczny
mieszkaniowego zasobu gminy (budynki stanowigce w 100 % wtasnosé Gminy Stronie Slaskie) przedstawia
tabela nr 3. Uzalezniony jest on od wieku budynkow, wykonanych w przeszitosci remontéw oraz biezacego

utrzymania.
Tabela nr 3. Prognoza stanu technicznego budynkéw stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Stronie Slaskie.
lata
Lp. Wyszezegolnienie 2017 2018 | 2019 2020 2021
1 2. 3 4 5 5 5
1. Stan techniczny dobry 61 89 &9 &9 89
Lokale socjalne 40 54 54 54 54
Lokale mieszkalne 21 35 35 35 35
2. Stan techniczny zadowalajacy - - - - -
Lokale socjalne - - - - -
Lokale mieszkalne - - - - -
3. Stan techniczny niezadowalajacy 28 - - - -
Lokale socjalne - - - - -
Lokale mieszkalne 28 - - - -
Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem kolejne lata.

§ 3. 1. Potrzeby remontowe w budynkach, ktorych wspoitwlascicielem jest Gmina, ustalone sa przez
zarzadcow budynkéw mieszkalnych, w ktoérych Gmina posiada udziaty. Wynika to z uchwat wspolnot
mieszkaniowych podjetych w tym zakresie.

2. W celu zmniejszenia kosztow utrzymania budynkow stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy, dazy¢ nalezy
do zbywania pojedynczych mieszkan we wspolnotach mieszkaniowych, gdzie Gmina ma niewielkie udziaty.

3. Jako priorytetowe uznaje si¢ przeprowadzenie remontdw wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa.

4. Corocznie bedzie ustalany plan koniecznych remontéw uwzgledniajacy realne mozliwosci finansowe
Gminy.
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5. W budynkach przejetych od Wojewodztwa Dolnoslaskiego przy ul. Morawka 42 i 43 planuje si¢
w latach 2017 - 2018 r., w celu pozyskania 28 petnostandardowych lokali mieszkalnych (w tym 14 socjalnych),
dokona¢ przebudowy polegajacej m.in. na wymianie catej infrastruktury technicznej, wlaczeniu centralnego
ogrzewania w sie¢ miejska, wykonaniu termomodernizacji, wymianie pokrycia dachu i adaptacji wnetrza na
lokale mieszkalne.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 4. 1. Planowana wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych uzalezniona jest od zgtaszanych przez najemcow
wnioskow o wykup lokalu.

2. Planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017-2021 w ilosci okoto 20, po 4 w kazdym roku.

3. Z wyjatkiem lokali socjalnych, wszystkie pozostate lokale stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy moga
by¢ przeznaczone do sprzedazy.

4. Gmina ma prawo wylaczy¢ ze sprzedazy te lokale, ktorych sprzedaz jest sprzeczna z interesem gminy.

5. Zasadniczym celem sprzedazy winno by¢ uporzadkowanie struktury wlasnosci. Dlatego tez preferuje sie
jednoczesng sprzedaz wszystkich mieszkan znajdujgcych si¢ w budynku, w wyniku czego budynek przestaje
by¢ wlasno$cig gminy.

6. Zaktada sie¢, ze w zasobie Gminy pozostang w wigkszoSci mieszkania wynajmowane przez osoby o
niskich  dochodach, osoby starsze, ktérych nie sta¢ na wykup zajmowanych lokali.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 5. 1. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego uksztaltowania stawek czynszu, aby wplywy z
czynszow pokrywaly rzeczywiste koszty utrzymania budynkow, a w szczegdlnosci koszty administrowania,
konserwacji i biezacych remontow.

2. Ze wzgledu na specyfike zasobu mieszkaniowego Gminy, nie beda stosowane w polityce czynszowej
czynniki podwyzszajace i obnizajgce stawke bazowa ze wzgledu na potozenie budynku, potozenie lokalu w
budynku oraz ogolny stan techniczny budynku.

3. Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajgce i podwyzszajace stawke bazows:
1) Czynniki obnizajgce stawke czynszu:
a) 2% za lokal jednoizbowy (bez kuchni, wngki kuchennej albo kuchni wspolnej),
b) 17% za lokal ze wspdlng uzywalnos$cig kuchni, tazienki lub w.c.,
¢) 6% w przypadku mieszkania z kuchnig, ktora nie ma bezposredniego oswietlenia naturalnego,
d) 8% za brak wyposazenia lokalu w kazde z nizej wymienionych urzadzen:
- jezeli do budynku nie ma doprowadzonej instalacji wodnej i kanalizacyjne;j,

- centralne ogrzewanie — dotyczy ogrzewania energia cieplng dostarczang z elektrocieplowni,
cieptowni, kottowni lokalnych (osiedlowych, domowych),

- gaz przewodowy,
2) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
a) 8% za wyposazenie lokalu w kazde z nizej wymienionych urzadzen:
- doprowadzenie instalacji wodnej i kanalizacyjnej,

- centralne ogrzewanie — dotyczy ogrzewania energia cieplng dostarczang z elektrocieplowni,
cieptowni, kottowni lokalnych (osiedlowych, domowych),

- gaz przewodowy.

4. Jezeli najemca dokona we wilasnym zakresie i na koszt wilasny ulepszen w lokalu to przy ustalaniu
wysokos$ci czynszu nie stosuje si¢ czynnikow podwyzszajacych wynikajacych z dokonanych ulepszen.

5. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne.
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Rozdzial 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§ 6. 1. Zarzadzaniem zasobem mieszkaniowym Gminy zajmuje si¢ Burmistrz.

2. Zarzadzanie budynkami, w ktorych wyodrebniono wtasno$¢ lokali, wykonywane jest z uwzglednieniem
woli wlascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat wspolnot mieszkaniowych.

Rozdzial 7.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 7. 1. W latach obowiagzywania programu, finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywac si¢ bedzie z
nastepujacych zrodet:

1) wptywéw z czynszow za lokale mieszkalne,

2) dochoddéw ze sprzedazy zasobu mieszkaniowego,

3) z innych $rodkow budzetowych gminy,

4) ze srodkow zewnetrznych przeznaczonych na wspieranie mieszkalnictwa.

2. W budynkach wielolokalowych, w ktorych sprywatyzowano cze$¢ lokali, finansowanie gospodarki
mieszkaniowej odbywac si¢ bedzie ze sSrodkow budzetowych oraz srodkéw pochodzacych od wilascicieli lokali,
proporcjonalnie do posiadanych udziatow w czesciach wspdlnych budynku.

Rozdzial 8.
Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszy remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwlascicieli, a takze wydatki

inwestycyjne.
Tabela nr 4. Przewidywana wysoko$¢ wydatkow.
Rodzaj wydatkow 2017 2018 2019 2020 2021
Koszty biezacej eksploatacji 20 000 23 000 24 000 26 000 27000
Koszty zarzadu 15100 13 400 12 500 12 500 12 500
Koszty remontéw i modernizacji 30 000 30 000 35000 35000 35000
Wydatki inwestycyjne 860 000 - - - -
Ogotem: 910 000 53 000 59 000 61 000 62 000
Rozdzial 9.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 8. 1. Nie przewiduje si¢ w calym okresie obowigzywania wieloletniego programu, zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali, gdyz nie planuje si¢ kompleksowych remontow wymagajacych
czasowego wykwaterowania mieszkancow.

2. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem okresla si¢
nastepujace zasady:

1) nalezy dazy¢ do sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom, z wylaczeniem
lokali socjalnych,

2)w przypadku, gdy w budynkach wspdlnotowych pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne bedace
wlasnos$cig gminy, najemcom tych lokali, ktdrzy nie skorzystaja z oferty kupna lokalu mieszkalnego, nalezy
zaproponowa¢ inny lokal, wypowiadajac stosunek najmu z zachowaniem sze$ciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia,

3)w przypadku zwolnienia lokalu nalezy dazy¢ do jego sprzedazy w drodze przetargu publicznego.

Tabela nr 5. Planowana sprzedaz zasobu mieszkaniowego Gminy Stronie Slaskie.
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Ilo$¢ mieszkan
Lp. Adres Ilo$¢ mieszkan ogotem Sti:; v:;?)csZCh Ilo(s’ic;) I;lli)(;sczi:aﬁ
Gminy
1. ul. Mickiewicza 13 8 1 1
2. ul. Kosciuszki 39 10 1 1
3. ul. Kosciuszki 63 6 1 1
4, Strachocin 4 4 1 1
5. ul. Dolna 14A 8 1 1
6. ul. Dolna 16 5 1 1
7. Kletno 12 3 1 1
8. Kosciuszki 67 13 1 1

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe.

§ 9. Traci moc uchwata nr 1V/31/07 Rady Miejskiej w Stroniu Slaskim z dnia 29 stycznia 2007 r.
w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowe;j.

§ 10. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Stronie Slaskiego.

§ 11. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego i wchodzi w
zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnego (j.t. Dz.U. z 2016 r, poz. 1610) zobowigzuje rade gminy
do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Przedmiotowy
program powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Do zadan wilasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych
mieszkancoOw gminy zgodnie z art. 4 w/w ustawy. Projekt niniejszej uchwaly zostal przygotowany
w celu uchwalenia nowego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Stronie Slaskie na lata 2017-2021. Poniewaz uplywa okres obowiazywania wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem na lata 2012-2016, przyjetego uchwalg Nr XV/113/11 Rady
Miejskiej w Stroniu Slaskim z dnia 29 grudnia 2011 r., wystapita konieczno$é opracowania programu na
kolejny okres.

W zwigzku z powyzszym podjecie przedmiotowej uchwaty jest konieczne i uzasadnione.
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