UCHWALA NR XVIII/114/2019
RADY MIEJSKIEJ ZABKOWIC SLASKICH

z dnia 26 wrzes$nia 2019 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zabkowice Slaskie w latach 2019 - 2023.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. 22019 1., poz. 506 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 2 czerwca 2001 .
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminnym io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U.
22019 1., poz.1182 ze zm.) Rada Miejska Zabkowic Slaskich uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2019-2023, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza siec Burmistrzowi Zabkowic Slaskich

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Andrzej Dominik
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Zatacznik do uchwaty Nr XVIII/114/2019
Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich

z dnia 26 wrze$nia 2019 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2019-2023

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2019 — 2023 z uwzglednieniem jego wielko$ci, potrzeb remontowych iwysokosci kosztow z tym
zwigzanych, planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrddet finansowania oraz innych
dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania tym zasobem.

§ 2. Celem programu jest okre$lenie podstawowych kierunkow dziatania Gminy w gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym.

§ 3. Dla opracowania programu przyjeto wielko$é zasobu mieszkaniowego Gminy Zabkowice Slaskie
wedhug stanu na 31 grudnia 2018r.

Rozdzial 2.

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegélnych
latach

§ 4. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Zabkowice Slaskie tworza lokale potozone w budynkach
stanowigcych w cato$ci wtasno§¢ Gminy oraz lokale gminne w budynkach Wspolnoty Mieszkaniowe;j

2. Gmina jest wlascicielem 503 lokali o tacznej powierzchni 21 825,00 m2.

3. Gmina Zgbkowice Slaskie posiada 12 budynkéw stanowigcych 100% wlasnosci Gminy o lacznej
powierzchni 1681,56 m2.

§ 5. Prognozowang wielko$é mieszkaniowego zasobu Gminy Zabkowice Slaskie przedstawia tabela nr 1:

Zasob Lata |

mieszkaniowy 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
Ogotem zasob 503 506 500 500 511
mieszkaniowy

§ 6. 1. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Zabkowice Slaskie w latach 2019-
2023 uwzglednia:

a) pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych w wyniku naturalnego ruchu ludnosci oraz poprzez odzyskiwanie
po samowolnych zajeciach lub eksmisjach,

b) sprzedaz lokali mieszkalnych,

2. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Zabkowice Slaskie ma stuzy¢ zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych Gminy.

§ 7. W przypadku pozyskiwania zewnetrznych zrodet finansowych istnieje mozliwo$¢ budowy mieszkan,
adaptacji strychow w budynkach mieszkalnych lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen oraz budynkow
peligcych dotychczas inne funkcje oraz wprowadzanie do mieszkaniowego zasobu gminy lokali
lub nieruchomosci nadajacych si¢ do wykorzystania, jako lokale mieszkalne.

§ 8. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gmin jest zréznicowany i zalezy od wieku budynkow oraz
przeprowadzonych remontow.
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§ 9. 1. Prognoza o stanie technicznym zostala opracowana w oparciu o planowane remonty budynkow
oraz budowe nowych budynkow.

2. Prognozg stanu technicznego budynkéw gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach

przedstawia tabela nr 2:

Liczba budynkow Lata |

komunalnych, w tym 2019 2020 2021 2022 2023
0 stanie 12 12 12 13 13
technicznym:

dobrym 0 1 2 4 5
srednim 6 6 5 5 4
Niezadowalajacym 6 5 5 4 4

3. Uzyte w tabeli nr 2 okreslenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognozg nie wymaga remontoéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku - konserwacja,

2) stan $redni — zadowalajacy, elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku
nalezy konserwowac, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy remont elementéw budynku, ktéry ma
na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementow konstrukcyjnych i utrzymanie budynku we wiasciwym
stanie technicznym - naprawa biezaca,

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy budynku, wymagany remont polegajacy na wymianie
co najmniej jednego elementu konstrukcyjnego budynku - naprawa glowna.

4. Prognozg stanu technicznego lokali gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach przedstawia
tabela nr 3:

Liczba lokali, w tym | Lata |

o stanie 2019 2020 2021 2022 2023
technicznym: 503 506 500 500 511

dobrym 185 233 233 233 238

srednim 141 143 138 139 145

Niezadowalajacym 135 130 129 128 128

3. Uzyte w tabeli nr 3 okreslenia oznaczaja:

1) stan dobry - lokal w okresie objetym prognoza nie wymaga remontéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow lokalu - konserwacja,

2) stan $redni — zadowalajacy, wyposazenie oraz wykonczenie sa w dobrym stanie, natomiast poszczegélne
elementy niebedace czegSciga wspolng budynku nalezy konserwowaé, naprawic¢ lub wymieni¢, wymagany
okresowy remont elementow, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementéw i utrzymanie
lokalu we wlasciwym stanie technicznym - naprawa biezaca,

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy i wyposazenie, wymagany remont polegajacy na wymianie
co najmniej jednego elementu lokalu - naprawa gtowna.

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na lata 2019-2023

§ 10. Zakres remontdw bedzie ustalony na podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniki
przegladow technicznych oraz ekspertyz.

§ 11. Potrzeby remontowe budynkow i lokali bedacych wlasnoscia gminy wynikaja z koniecznosci:

1) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie jego uzytkowania;

2) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku;
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3) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ wnim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, aw szczegdlnoSci zapewnieni warunkow umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, energi¢ cieplng, energie elektryczng, odprowadzanie §ciekow, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarowa.

§ 12. Jako priorytetowe uznaje si¢ remonty budynkow mieszkalnych zapewniajace bezpieczenstwo ludzi
i mienia, aw dalszej kolejno$ci inwestycje i remonty zmierzajace do zachowania substancji mieszkaniowej
wraz z instalacjami na prawidtowym poziomie technicznym oraz prace modernizacyjno-remontowe polegajace
na podnoszeniu standardu.

§ 13. Prace zmierzajace do utrzymywania wymaganego stanu technicznego urzadzen i instalacji beda
prowadzone przy zastosowaniu odpowiednich rozwigzan technicznych, materialowych i technologicznych
wynikajacych z obowiazujacych przepisow budowlano-technicznych.

§ 14. Plan remontéw imodernizacji budynkéw stanowiacych wlasnos¢ Gminy, wynikajacy z analizy
potrzeb w kolejnych latach obrazuje tabela nr 4:

Prace remontowe Lata |

2019 2020 2021 2022 2023

Remont dachu — 2 2 1 1 1
wymiana pokrycia,
przemurowanie

1 uszczelnienie
kominéw, montaz
instalacji
odgromowej

Remont klatki 0 2 1 1 1
schodowe;j

Wymiana pionow 2 1 2 2 2
wodno -
kanalizacyjnych

Wymiana instalacji 0 1 1 2 1
elektrycznej

Wymiana instalacji 4 4 5 6 4
gazowej wraz z C.o.

§ 15. Plan remontow i modernizacji lokali stanowigcych wlasnos¢ Gminy, wynikajacy z analizy potrzeb
w kolejnych latach obrazuje tabela nr 5:

Prace remontowe Lata |

2019 2020 2021 2022 2023
Wymiana instalacji 12 15 19 25 20
wodno -
kanalizacyjnych
Wymiana instalacji 6 15 18 23 15
elektrycznej
Wymiana instalacji 24 24 30 36 30
gazowa wraz Z C.0.
Wymiana stolarki 18 23 30 35 30
okiennej
Generalny remont 3 5 9 14 14
lokalu

§ 16. Wielkos¢ wydatkéw w latach 2019-2023, ktore Gmina bedzie ponosita na remonty w czgSciach
wspolnych budynkéw, w ktorych jest jednym z wspdtwiascicieli, jest uzalezniona od uchwat wspolnot
mieszkaniowych.
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Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2019- 2023

§ 17. W latach 2019-2023 planowana jest sprzedaz lokali juz zamieszkatych na wniosek dotychczasowych
najemcoOw. W oparciu o stosowna uchwale lokale s3 zbywane najemcom na zasadach preferencyjnych,
zachgcajacych do catkowitego wykupu mieszkan w poszczegoélnych budynkach.

§ 18. Priorytetem bedzie sprzedaz:
a) ostatnich lokali w budynkach w ktérych gmina jest jednym z wspotwtlascicieli,
b) lokali o powierzchni przekraczajacej 80 m?,

c) lokali, wktorych przeprowadzenie remontu kapitalnego zekonomicznego punktu nie wydaje
si¢ uzasadnione.

§ 19. Przewiduje si¢, ze w kolejnych latach bedzie realizowana sprzedaz na poziomie 5- 10 lokali
mieszkalnych rocznie.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 20. Gmina dazy do takiego ksztattowania stawek czynszowych, ktore zapewnilyby samowystarczalno$é¢
finansowa gospodarki mieszkaniowej. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ beda
do tego, aby zminimalizowa¢ doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Przychody
ztytulu czynszo6w powinny zapewni¢ pokrycie kosztow biezgcego utrzymania iremontdw zasobu
mieszkaniowego.

§ 21. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace i obnizajace stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
oraz ich wartosci, wedtug tabelinr 61 7:

1) czynniki obnizajace stawke czynszu (tabela nr 6):

L.P. Czynniki obnizajace stawke czynszu % obnizki
1. Potozenie na strychu lub niskim parterze (przynajmniej jeden parapet 10
w lokalu potozony na wysoko$ci do 1 m od poziomu gruntu)
2. Brak WC w mieszkaniu 10
3. Brak WC w budynku 15
4. Brak instalacji wodno-kanalizacyjnej w mieszkaniu 10
5. Potozenie lokalu na terenie wiejskim 1
6. Obnizona wysoko$¢ lokalu, ponizej 2,5 m 5
2) czynniki podwyzszajace stawke czynszu (tabela nr 7)
L.P. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu % podwyzki
1. Lokal wyposazony w ogrzewanie energia cieplng dostarczang z cieptowni 15
lub kottowni lokalnej

2. Instalacja gazowa w lokalu 15
3. Lokal wyposazony w ogrzewanie elektryczne lub gazowej 10
4. Potozenie lokalu na I i II pietrze 5

§ 22. Czynniki obnizajgce stawki czynszu nie dotycza czynszu w ramach umowy najmu socjalnego lokalu
oraz pomieszczen tymczasowych.

§ 23. W przypadku, gdy miesigczny dochod przypadajacy na czilonka gospodarstwa domowego najemcy
nie przekracza 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym lub 75% najnizszej emerytury
w gospodarstwie wieloosobowym na wniosek najemcy mozna dokona¢ obnizki czynszu o 10%.

Rozdzial 6.
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Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu

gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2019-2023

§ 24. Zarzadca lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktéremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie lokalami gminnymi

§ 25. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
okresla umowa, o ktorej mowa w paragrafie 24.

§ 26. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina Zabkowice Slaskie jest
wspotwlascicielem, wykonywane jest przez zarzadcow zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o wlasnosci
lokali.

§27.W okresie objetym niniejszym programem nie przewiduje si¢ zmian W sposobie i zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2019-2023
§ 28. 1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
a) dochody z czynszow za lokale mieszkalne,
b) wptywy z optat za najem lokali uzytkowych,
¢) srodki wlasne budzetu gminy.

2. W miare posiadanych $rodkéw imozliwosci gmina wygospodaruje srodku finansowane inwestycje
mieszkaniowe, w tym wspotfinansowane ze zrodet zewnetrznych.

Rozdzial 8.

Wysokos¢ kosztéw w latach 2019-2023, z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§ 29. Wysokos$¢ kosztow w latach 2019-2023 z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne przedstawia tabela nr 8:

Rok Koszty w tysigcach
Koszty remontow Wydatki inwestycyjne | Koszty zarzadu | Koszty biezacej
1 modernizacji w tym eksploatacji
zakup ushug
remontowych
2019 503 500,00 0 1200 000,00 61 000,00
2020 600 000,00 0 1 200 000,00 70 200,00
2021 570 000,00 0 1200 000,00 80 730,00
2022 560 000,00 0 1200 000,00 92 830,00
2023 570 000,00 0 1 250 000,00 106 800,00
Rozdzial 9.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 30. Nie planuje si¢ zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali.
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§ 31. W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
planuje sie:

1) prowadzenie niezbednych remontdéw lokali oraz modernizacji budynkow;

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

3) pozyskanie funduszy zewnetrznych na finansowanie budownictwa komunalnego;

4) pozyskiwanie nowych lokali przez:

a) adaptacj¢ na cele mieszkaniowe budynkoéw i lokali przejetych nieodptatnie przez gmine,

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

c) adaptacj¢ pomieszczen niezamieszkatych w budynkach bedacych wtasnoscig gminy.
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0
zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2019, poz. 1182) nalozyta na rady gmin obowiazek uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie zustawag program
powinien by¢ opracowany, na co najmniej 5 kolejnych lat i powinien obejmowac nast¢pujgce zakresy
tematyczne:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych
latach

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych z podzialem na kolejne
lata

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach
4) zasady polityki czynszowej

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
7) wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach na zaséb mieszkaniowy zaséb gminy

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwiazku z uptywem obowiazywania uchwaty Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich nr X1/43/2011 z dnia
18 kwietnia 2011 r. w sprawie przyj¢cia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zabkowice Slgskie na lata 2011-2015 wystgpita konieczno$¢ opracowania programu na kolejne lata.

Sporzadzita: Daria Nie¢ - Inspektor Wydziatu GN

Kierownik Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami Pawet Onyskow
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