Zatgcznik

do Uchwaix Nr XVII1/185/2012
Rady Miejskiej w Stgporkowie
z dnia 30 marca 2012r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Staporkéw na lata 2012 - 2016.

WSTEP
Postanowienia ogodlne

Przyjmuje sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Stgporkéw na lata
2012-2016.
Celem programu jest okreslenie kierunkdéw dziatania Gminy Stgporkéw w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym, a w szczegdlnosci:

e zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzgdowej o niskich dochodach,

e poprawy jakosci zycia mieszkanncéw zamieszkujacych w lokalach nalezgcych do zasobu gminy,

e poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

gminy.

Rozdziat 1
Wielkos¢ i stan zasobu mieszkaniowego gminy

§1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Stgporkdéw stanowig lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych wtasnosé gminy jak réwniez lokale bedace wtasnoscig gminy w budynkach 25 wspdlnot
mieszkaniowych.

Wpg stanu na dzien 31 grudnia 2011r. Gmina Stgporkow jest wtascicielem 231 lokali mieszkalnych, w tym

180 w budynkach wspdlnot mieszkaniowych i 11 w uzytkowaniu SP ZOZ Stgporkow.

§2. Celem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach, wydziela sie w zasobie
mieszkaniowym gminy budynki o obnizonym standardzie, nie w petni wyposazone w instalacje

infrastruktury technicznej, w ktérych lokale przeznacza sie na wynajem jako lokale socjalne.

Tabela 1.
L.p. Wykaz budynkow o obnizonym standardzie, w ktérych znajduja sie lokale socjalne.
Lokale Powierzchnia Lokale Powierzchnia
mieszkalne uzytkowa lokali socjalne uzytkowa lokali
mieszkalnych socjalnych

1. | Stgporkdw ul. 1 Maja 6 8 294,00 2 64,41
2. | Stgporkdéw ul. 1 Maja 14 7 310,20 1 59,70
3. | Stgporkow ul. 1 Maja 16 3 168,00 3 168,00
4. | Niektan Wielki ul. Hubala 13 9 396,00 3 72,00
5. | Niektan Wielki ul. Hubala 19 10 447,00 3 139,00
37 1615,20 12 503,11

§3. Lokale w/w budynkach, w ktérych umowy najmu zawarte sg na czas nieoznaczony po ich oprdznieniu

przez dotychczasowych najemcéw, bedg przedmiotem najmu jako lokale socjalne.




§4. Lokale wchodzace w skfad mieszkaniowego zasobu gminy w przewazajgcej czesci znajdujg sie
w  budynkach wielorodzinnych, cze$¢ z nich w budynkach stanowigcych wspodtwiasnosé (wspdlnoty
mieszkaniowe). W wiekszosci sg to budynki wybudowane w latach 50-tych. Stosowane w okresie ich
budowy technologie oraz kilkudziesiecioletnie zaniedbania substancji mieszkaniowej wptynety niekorzystnie
na stan techniczny zasobu mieszkaniowego. Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny
budynku s3: wiek budynku, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposéb
podpiwniczenia i izolacji budynku, sposdb utrzymania i uzytkowania przez mieszkaricow, w tym wzrost cen
optat niezaleznych i stale wzrastajgce zadtuzenie w optfatach czynszu, spowodowane wzrostem bezrobocia i
zubozeniem spofeczenstwa. Generalnie nalezy stwierdzi¢, iz z uwagi na wiek i brak w
przesztosci przeprowadzania remontéw, stan techniczny budynkéw jest na poziomie dostatecznym.
Obecnie zasoby mieszkaniowe prawie w catosci nie tylko wymagajg prac remontowych stuzgcych
utrzymaniu ich w dobrym stanie technicznym, ale réwniez kompleksowych prac modernizacyjnych
pozwalajgcych na zdecydowang, systematyczng poprawe ich wartosci uzytkowych. Jednakze dalsze
utrzymanie lokali w dobrym stanie technicznym zaleze¢ bedzie od naktadéw finansowych, w tym réwniez
gminy, ktdéra corocznie w budzecie zabezpiecza sSrodki finansowe na utrzymanie wtasnych zasobdéw
mieszkaniowych. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Stgporkowie, utrzymuje zasoby
mieszkaniowe wykonujgc remonty, przeprowadzajgc okresowe kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu
sprawnosci technicznej i przydatnosci do uzytkowania budynkdw wraz z przegladami instalacji i urzadzen

zgodnie z obowigzujgcymi normami, zapewniajac bezpieczerstwo ludzi i mienia.

Rozdziat 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata

§5. Wiekszos¢ budynkéw zasobu mieszkaniowego wymaga kompleksowej modernizacji, ze wzgledu
na ich wiek, ogdlny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do obowigzujgcych przepisdw techniczno-
budowlanych.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych ustalane sg przez Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Stgporkowie w oparciu o wyniki corocznych przeglagdéw technicznych
wykonywanych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane
(tj. Dz. U z 2010r. Nr 243, poz. 1623 z pdin. zm.) ekspertyzy, nakazy instytucji zewnetrznych oraz wyniki

systematycznej kontroli budynkéw dokonywanej przez osoby posiadajgce uprawnienia.



§6. Zakres najpilniejszych prac remontowych budynkdéw i lokali stanowigcych wtasnosé gminy planowanych
do wykonania w latach 2012 do 2016, przedstawia tabela nr 2.
Tabela 2.

Lp. Adres Zakres remontow i modernizacji

1.
remont sciany potnocno—-zachodniej, pomieszczenn przynaleznych
ul. 1 Maja 6 wejs¢ do budynku, komindw, likwidacja piwnicy, wymiana instalacji
Stgporkéw elektrycznej, rynien oraz czesciowa wymiana pokrycia dachowego,

2. remont S$ciany potudniowo—zachodniej, wymiana uszkodzonych
rynien, reperacja bali i desek szalunkowych $cian zewnetrznych,
ul. 1 Maja 14 remont komindéw, wykonanie izolacji przeciwwilgociowej
Stgporkow fundamentéw i ich naprawa, montaz wiatréwek na szczytach,
czesciowa wymiana podtég drewnianych , uzupetnienia tynkow
wewnetrznych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

3. remont konstrukcji dachu i stropu oraz reperacja pokrycia dachu
z papy i deskowanie, remont kominéw, zamontowanie rynien i rur
ul. Hubala 13 spustowych, reperacja elewacji $cian, remont podtég i tynkow
Niektan Wielki wewnetrznych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana
instalacji elektrycznej oswietleniowej, budowa szamba, podtgczenie
wody na zewnatrz budynku,

4, remont kapitalny lokalu nr 5, remont pokrycia dachu z papy, remont
komindéw, montaz rynien i rur spustowych, remont podtdg, tynkéw
ul. Hubala 19 i podsufitek, wykonanie ocieplenia stropéw, reperacja elewacji
Niektan Wielki $cian i schodéw, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, wymiana
instalacji elektrycznej i oswietleniowej, wykonanie szamba,
doprowadzenie wody na zewnatrz budynku.

§7. Ze wzgledu na stan techniczny budynek potozony sie przy ul. 1 Maja 16 w Stgporkowie przeznacza sie

do rozbiorki.

§8. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych znajdujag sie lokale stanowigce wiasnosé gminy
potrzeby remontowe ustalane sg przez zarzagdcéw tych budynkéw. Gmina Stgporkéw przekazuje zaliczki na

fundusz remontowy zgodnie z uchwatami wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdziat 3

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§9. Celem strategicznym gminy jest prywatyzacja mieszkan. W celu zwiekszenia stopnia zainteresowania
najemcoéw nabywaniem lokali komunalnych na wtasno$¢ stworzono korzystne warunki sprzyjajgce
wykupowi mieszkan tj. wprowadzono bonifikate w wysokosci 95% przy jednorazowej wptacie ceny oraz

mozliwo$¢ sprzedazy w systemie ratalnym.




Prowadzenie polityki prywatyzacji przynosi wymierne efekty finansowe dla budzetu gminy. W okresie
obowigzywania niniejszego programu, celem dazenia do petnej prywatyzacji przewiduje sie sprzedaz lokali
mieszkalnych przede wszystkim w budynkach, gdzie powstaty wspdlnoty mieszkaniowe. Wytacza sie ze

sprzedazy na rzecz najemcow lokale mieszkalne w budynkach wymienionych w tabeli nr 1.

§10. Pierwszenstwo nabycia lokalu w trybie bezprzetargowym przystuguje najemcy lokalu mieszkalnego, z

ktédrym umowa najmu zawarta jest na czas nieoznaczony.

§11. Przewiduje sie plan sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Stgporkéw w latach 2012 - 2016

Tabela 3.
Plan sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2012 - 2016
Lp. | Wyszczegdlnienie Wydatki w kolejnych latach obowigzywania programu (w tys. z)
2012 2013 2014 2015 2016
1. llos¢ lokali planowana
do sprzedazy w kolejnych 40 35 25 20 20
latach

§12. Argumentem przemawiajgcym za prywatyzacjg, jest zwiekszenie zainteresowania wiascicieli lokali
utrzymaniem budynku w nalezytym stanie technicznym oraz wiekszej dbatosci o czystosé¢ i porzadek,
co spowoduje obnizenie kosztéw utrzymania zasobdw oraz bedzie wptywa¢ na poziom opfat

za mieszkanie.

§13. Realizacja planowanej sprzedazy uzalezniona bedzie od przepisdw regulujacych zasady sprzedazy
lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Stagporkdéw, w tym zasad udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali

w trybie bezprzetargowym, ustalanych przez Rade Miejskg w Stgporkowie.

Rozdziat 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§14. Zadaniem polityki czynszowej gminy w latach 2012-2016 jest odpowiednie ksztattowanie stawek
czynszu za lokale mieszkalne tworzgce mieszkaniowy zaséb gminy, tak aby dazy¢ do samowystarczalnosci
finansowe] gospodarki mieszkaniowej. Wptywy z czynszow docelowo winny pokrywaé koszty zwigzane
z biezagcym utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy, obejmujace koszty eksploatacji, zarzadu oraz

biezgce naprawy i konserwacje.



§15. Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych
lub obnizajgcych ich warto$é uzytkowa, a w szczegdlnosci takich jak;

1.potozenie budynku (np. centrum, peryferie, zabudowa zwarta lub wolnostojgca),

2.potozenie lokalu w budynku (np. kondygnacja, stopien nastonecznienia lokalu),

3.wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,

4.0gdblnego stanu technicznego budynku.

§16. Burmistrz moze dokonywac podwyzek czynszu za uzywanie lokalu z zachowaniem zasad i terminéw
okreslonych przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréow mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005r. Nr 31 poz. 266 z pdzn.zm.).

§17. Czynsz za najem lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego nie moze przekraczaé potowy stawki

najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

§18. Na podstawie z art. 7 ust.2 ustawy z dnia 24 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2005r. Nr 31,p0z.266 ze zm.)
na wniosek najemcy o niskich dochodach burmistrz moze dokona¢ obnizki wysokosci czynszu naliczonego
za zajmowany lokal wedtug obowigzujgcych stawek pod warunkiem, ze wysoko$é czynszu w zasobach
mieszkaniowych gminy wyniesie 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu. Wprowadzone ograniczenie jest
uwarunkowane tym, ze obecnie obowigzujaca stawka czynszu nie przekracza 3% wartosci odtworzeniowej
i jest bardzo niska w stosunku do istniejgcych potrzeb zwigzanych z kosztami utrzymania starzejgcych sie

zasobow mieszkaniowych.

§19. W przypadku gdy najwyzsza stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu osiggnie poziom 3%
wartosci odtworzeniowej lub wyzszy, ustala sie nastepujgce progi dochodowe gospodarstw domowych

uprawniajgce do obnizki czynszu:

Tabela 4.

Progi dochodowe uprawniajace do obnizki w przypadku podniesienia czynszu do poziomu 3% i wiecej

Lp. Dochéd na 1 osobe w gospodarstwie domowym Wysokos¢ obnizki
czynszu

1. |od 0% - do 59,99% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym 40 %

2. |od 60%- do 79,99% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym 30 %

3. |od 80%- do 90% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym 20 %

4. | od 0%- do119,99% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym 50 %

5. | od 120% - do 149,99% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym 40 %

6. | od 150% - do 170% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym 30 %




§20. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizki nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu za lokal socjalny.

§21. Obnizki czynszu nie bedg stosowane wobec 0sdb pobierajgcych dodatek mieszkaniowy.

Rozdziat 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi

w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

§22. Zarzadzenie lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy definiuje sie
jako podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkich czynnos$ci majgcych na celu zapewnienie
wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania nieruchomoscia, jak réwniez czynnosci zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w stanie

nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz uzasadnionego inwestowania w nieruchomosé.

§23. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem gminy sprawuje Zaktad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Stgporkowie, bedacy jednostkg organizacyjng Gminy Stgporkow.
Zarzadzanie prowadzone jest zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
z 2001r. nr 142, poz. 1591 ze zm.), ustawg z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2005r. nr 249, poz. 2104 ze zm.), ustawq z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2000r.
Nr 98, poz. 1071 ze zm.), ustawq z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (tj. Dz. U z 2000r. Nr 80, poz.
903 ze zm.), ustawg z dnia 24 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy

i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz.266 ze zm.).

§24. Istotnym celem polityki mieszkaniowej jest prowadzenie racjonalnej gospodarki mieszkaniowym
zasobem gminy i utrzymanie budynkéw w nalezytym stanie technicznym. Przewiduje sie powiekszanie

zasobu mieszkaniowego poprzez budowe nowych budynkow.

Rozdziat 6

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

§25. Podstawowym Zrdodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg wptywy z czynszéw za najem lokali
mieszkalnych oraz zaliczki na pokrycie kosztdw zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Przewiduje sie inne zZrédta
finansowania gospodarki mieszkaniowej w postaci dopuszczalnych prawem form pozyskiwania srodkow

np. funduszy unijnych.

§26. Wydatki na pokrycie kosztéw zarzagdu budynkéw i lokali komunalnych obejmujg w szczegdlnosci:



1. wydatki na remonty i biezagcg konserwacje,

2. optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, wody — w czesci dotyczgcej nieruchomosci
wspodlnego uzytku,

3. ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,

4. wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne i inne zwigzane
z utrzymaniem w sprawnosci technicznej i uzytkowej instalacji i urzadzen budynku,

5. koszty administrowania i wynagrodzenia zarzadcy.

§27. Srodki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlng oraz wpfaty na fundusz remontowy we
wspdlnotach z udziatem gminy wynika¢ bedg z uchwat wtascicieli lokali. Gmina obowigzana bedzie
planowac¢ srodki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdélng w wysokosci proporcjonalnej

do jej udziatu w czesciach wspdlnych

Rozdziat 7
Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploataciji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi,

ktorych gmina jest jednym ze wspétwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§28. Wysokos¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy uwarunkowana jest
wielkoscig wniesionych opfat czynszowych, zaliczek oraz pozyskanych srodkéw.

Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach obowigzywania programu z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne przedstawia tabela nr 5.

Tabela 5.

Plan wydatkow

Lp. | Wyszczegdlnienie Wydatki w kolejnych latach obowigzywania programu (w tys. z)
2012 2013 2014 2015 2016

1. Koszty biezgce eksploatacji 79.478 64.116 54.518 52.693 41.893

2. Koszty remontow i koszty 99.348 80.148 68.148 58.548 46.548
modernizacji lokali i budynkéw

3. | Koszty zarzadu 59.608 48.088 40.888 38.056 30.256
nieruchomosciami wspdlnymi

4. | Wydatki inwestycyjne 50.000 500.000 500.000 300.000 300.000

Rozdziat 8




Podejmowane dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

§29. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
gmina moze:
1. dokonywac zamian lokali mieszkalnych w obrebie mieszkaniowego zasobu gminy, z lokalami
w budynkach Spétdzielni Mieszkaniowej, z lokalami znajdujgcymi sie w innych zasobach, na wniosek
najemcéw lokali po uzyskaniu zgody wtascicieli lub zarzagdcow budynkéw,
2. pozyskiwad lokale socjalne poprzez zamiane mieszkan w obrebie mieszkaniowego zasobu gminy,
3. dokonywaé sprzedazy lokali mieszkalnych z przyznaniem pierwszenstwa w nabyciu lokali
ich najemcom, szczegdlnie w budynkach, w ktérych powstaty wspélnoty mieszkaniowe. W przypadku nie
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu zaoferowanego lokalu ma zastosowanie art. 21 ust 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U.
z 2005r. Nr 31, poz.266 ze zm.).
4. Budowa zasobu mieszkaniowego gminy celem zabezpieczenia lokali dla oséb:
a) pozbawionych mieszkania wskutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru lub innych
zdarzen losowych,
b) uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na mocy prawomocnego wyroku sgdowego,

c) o niskich dochodach, znajdujgcych sie w trudnej sytuacji mieszkaniowe;.



