Projekt

UCHWALA NR......cccecveuennene
RADY MIEJSKIEJ DZIERZONIOWA

z dnia 27 listopada 2017 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej

Dzierzoniow na lata 2018-2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017r.
poz. 1875) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2016r. poz. 1610, z2017r.
poz. 1442 i poz. 1529) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Dzierzonidéw na lata 2018-2022 ,, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dzierzoniowa.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.
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Zatacznik do Uchwaly Nr ....................
RADY MIEJSKIEJ DZIERZONIOWA
z dnia 27 listopada 2017 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniéow na lata

2018-2022

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniéw na lata
2018-2022 zawiera:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2018-2022,
z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na lata 2018-2022;

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2018-2022;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2018-2022;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022;

7) wysokos¢ wydatkow w latach 2018-2022, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowych zasobem gminy.

§ 2. Celem programu jest okre$lenie podstawowych kierunkéw dzialania Gminy w gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym.

§ 3. Dla opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Dzierzoniow
wedhug stanu na 31 sierpnia 2017r.

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

§ 4. Mieszkaniowy zas6b Gminy Miejskiej Dzierzoniow tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych w cato$ci wlasnos¢ Gminy oraz lokale znajdujace si¢ w budynkach bedacych wspotwlasnoscia
Gminy, w ktorych zawigzane sa wspolnoty mieszkaniowe. Gmina jest wlascicielem 1287 lokali o powierzchni
49719,63 m?, wtym 178 lokali socjalnych o powierzchni 4540,68 m? i5 lokali o powierzchni 98,97 m?
wykorzystywanych jako pomieszczenia tymczasowe i sg one zlokalizowane w 396 budynkach. W 76 budynkach
stanowigcych 100% wtasno$ci Gminy znajdujg si¢ 352 lokale, w tym 75 lokali socjalnych 15 pomieszczen
tymczasowych, a w 320 budynkach, w ktérych zawigzane sg wspolnoty mieszkaniowe, znajduje si¢ 935 lokali,
w tym 103 lokale socjalne.
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§ 5. Prognozowang wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniow przedstawia tabela nr
1:

zasob mieszkaniowy lata
31.08. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
2017 2017 2018 2019 2020 2021 2022
ogblem zasob 1287 1310 1293 1253 1232 1212 1232
mieszkaniowy,
w tym:
lokale mieszkalne 1104 1127 1087 1047 1027 1007 1027
lokale socjalne 178 178 201 201 200 200 200
pomieszczenia 5 5 5 5 5 5 5
tymczasowe

§ 6. Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Dzierzoniow w latach 2018-
2022 uwzglednia uzyskiwanie nowych lokali mieszkalnych, sprzedaz lokali mieszkalnych oraz
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na socjalne. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy
Miejskiej Dzierzoniow ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy.

§ 7. W przypadku pozyskiwania zewng¢trznych zrodel finansowych nie wyklucza si¢ mozliwosci budowy
mieszkan, adaptacji strychow w budynkach mieszkalnych lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen oraz
budynkow pehiacych dotychczas inne funkcje oraz wprowadzanie do mieszkaniowego zasobu gminy lokali lub
nieruchomosci nadajacych si¢ do wykorzystania jako lokale mieszkalne.

§ 8. W oparciu o analizg zobowigzan Gminy do zapewnienia lokali socjalnych, prognozuje si¢ w kolejnych
latach utrzymanie liczby lokali socjalnych na poziomie 200 lokali.

§ 9. Zaklada sig, ze glowne zrddlo pozyskiwania lokali socjalnych stanowi¢ beda zwalniane lub
przeksztatcane lokale o obnizonym standardzie.

§ 10. Gmina oprécz zasobu lokali socjalnych tworzy zaséb tymczasowych pomieszczen. Przeznacza si¢ je
na wynajem na rzecz osob, wobec ktdrych orzeczono eksmisj¢ bez prawa do lokalu socjalnego. Nie planuje si¢
zwigkszenia liczby pomieszczen tymczasowych, z uwagi na ich rotacyjny charakter.

§ 11. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gmin jest zrdéznicowany i zalezy od wieku budynkéw oraz
przeprowadzonych remontow.

§ 12. 1. Prognoza o stanie technicznym zostata opracowana w oparciu o planowane remonty budynkéw oraz
budowe nowych budynkow.

2. Prognozg stanu technicznego budynkow gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach
przedstawia tabela nr 2:

liczba lata

budynkdéw 2017 2018 2019 2020 2021 2022
komunalnych, 76 77 77 77 77 78
w tym o stanie

technicznym:

dobrym 30 31 31 31 31 32
Srednim 36 37 38 38 38 38
niezadowala- 10 9 8 8 8 8
Jacym

3. Uzyte w tabeli nr 2 okreslenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga remontdow, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnos$ci 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
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na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementow konstrukcyjnych i utrzymanie budynku we wlasciwym
stanie technicznym - naprawa biezaca,

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

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na lata 2018-2022

§ 13. Potrzeby w zakresie remontoéw imodernizacji budynkow ilokali mieszkalnych okreslane s3 na
podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniku przegladow technicznych, ekspertyz, nakazow organow
zewngtrznych.

§ 14. Decyzje w sprawie remontdw oraz modernizacji budynkoéw mieszkalnych beda podejmowane przez
Burmistrza w granicach srodkoéw okreslonych corocznie w budzecie gminy.

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

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

§ 17. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeprowadzania remontdéw i modernizacji przez lokatorow we wlasnym
zakresie, w tym w zamian za zaliczenie czes$ci poniesionych kosztow na poczet przysztych optat czynszowych.

§ 18. Plan remontoéw i modernizacji wraz z planowanym podziatem $rodkoéw finansowych na poszczegolne
zadania remontowe wynikajacy z analizy potrzeb w kolejnych latach obrazuje tabela nr 3:

Ip. | rodzaje robot koszty w tys. zt, w latach:
2018 2019 2020 2021 2022

1. | murarskie 735 800 800 800 800
2. | dekarskie 30 50 30 30 30
3. stolarka budowlana 100 100 100 100 100
4. instalacje elektryczne 30 30 40 40 40
5. instalacje gazowe 50 100 100 120 120
6. instalacje wodno- kanalizacyjne 80 85 85 85 85
7. | zdunskie 130 100 100 90 80

razem 1155 1265 1255 1265 1255

§ 19. Udziat w remontach i modernizacjach w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ Gminy Miejskiej
Dzierzonidéw ustalany jest na podstawie uchwal podejmowanych przez wspodlnoty mieszkaniowe.

Rozdziatl 4.
Planowana sprzedaz lokali

§ 20. W latach 2018-2022 planowana jest sprzedaz lokali komunalnych zgodnie z zasadami sprzedazy lokali
mieszkalnych zawartymi w odrgbnych przepisach w sprawie gospodarowania mieniem miasta.

§ 21. Priorytetem bedzie prywatyzacja ostatnich lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, lokali
o powierzchni przekraczajacej 80 m?, lokali usytuowanych we wspolnych przedpokojach oraz lokali, w ktorych
przeprowadzenie remontu kapitalnego z ekonomicznego punktu nie wydaje si¢ uzasadnione.

§ 22. Przewiduje si¢, ze w kolejnych latach bedzie realizowana sprzedaz na poziomie 20-40 lokali
mieszkalnych rocznie.

§ 23. Planuje si¢ przeznaczanie $rodkow uzyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych na remonty
i modernizacje mieszkan z gminnego zasobu mieszkaniowego.
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Rozdziat S.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 24. Gmina dazy do takiego ksztaltowania stawek czynszowych, ktére zapewnilyby samowystarczalno$¢
finansowa gospodarki mieszkaniowej. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ beda
do tego, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Przychody
z tytutu czynszow stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania zasobu, ale rowniez
zapewni¢ pozyskiwanie srodkow na remonty.

§ 25. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne,
2) czynsz za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe,
3) czynsz za lokale w posiadaniu zaleznym Gminy, a nie bgdace jej wlasnoscia.

§ 26. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace i obnizajace stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
oraz ich wartos$ci, wedtug tabeli nr 4 1 5:

1) czynniki obnizajace stawke czynszu (tabela nr 4):

Ip. czynniki obnizajace stawke czynszu % obnizki
1. sredni stan techniczny budynku 7
2. niezadowalajacy stan budynku 15
3. strych lub niski parter (przynajmniej jeden parapet w lokalu 5
polozony na wysoko$ci do 1 m od poziomu gruntu)
4. brak tazienki 10
5. brak w.c. 10
6. brak instancji kanalizacyjnej 5
7. brak instalacji gazowej 5
8. brak instalacji wodnej 10
9. potozenie budynku - peryferie 10
2) czynniki podwyzszajace stawke czynszu (tabela nr 5):
Ip. czynniki podwyzszajace stawke czynszu % podwyzki
1. stan techniczny budynku — podwyzszony poprzez kompleksowg 10

termomodernizacje budynku

2. potozenie lokalu w budynku — lokal mieszkalny dwupoziomowy 1
3. lokal wyposazony w instancje c.o. 5
4. lokal wyposazony w instalacje cw 5
5. potozenie budynku — w zabudowie jednorodzinne;j 5

§ 27. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne ipomieszczenia
tymczasowe.

§ 28. W przypadku, gdy miesieczny dochod przypadajacy na cztonka 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%.

§ 29. Obnizka udzielana jest na uzasadniony i udokumentowany wniosek najemcy na okres 12 miesiecy.

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 latach 2018-2022

§ 30. Zarzadca lokali ibudynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktoremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie lokalami gminnymi.

§ 31. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
okresla umowa, o ktorej mowa w paragrafie 30.
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§ 32. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, ktéorych Gmina Miejska Dzierzonidw jest
wspotwlascicielem, wykonywane jest przez zarzadcoéw zgodnie z zasadami okre§lonymi w ustawie o wlasno$ci
lokali.

§ 33. W okresie objetym programem nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania.

Rozdzial 7.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022

§ 34. W kolejnych latach programu zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedzie budzet gminy
oraz inne $rodki finansowe pozyskiwane przez gming w ramach dostepnych programéw i funduszy.

§ 35. W budynkach, w ktorych czes¢ lokali zostata sprywatyzowana, prace remontowe i modernizacyjne
beda finansowane z funduszu remontowego utworzonego przez wspolnoty mieszkaniowe nieruchomosci oraz
kredyty na remonty i termomodernizacje.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2018-2022, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne

§ 36. Wysokos¢ wydatkow w latach 2018-2022 zpodzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne przedstawia tabela nr 6:

Ip. | rodzaj kosztow koszty w tys. zt w latach:
2018 2019 2020 2021 2022
1. | koszty biezacej eksploatacji 300 355 358 358 358
koszty zarzadu 1260 1260 1265 1265 1270
nieruchomos$ciami wspolnymi
3. | koszty remontéw 1000 1000 1000 1000 1000
4. | koszty modernizacji 155 265 255 265 255
5. | wydatki inwestycyjne 600 600 600 600 600
razem 3315 3480 3478 3488 3483
Rozdzial 9.

Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

§ 37. W celu wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy okresla si¢
ponizsze zasady jako priorytetowe:

1) prowadzenie remontow budynkow i lokali o takim zakresie, ktory nie spowoduje konieczno$ci zamiany
lokali,

2) sprzedaz lokali na zasadach okreslonych w uchwatach Rady Miejskiej Dzierzoniowa,

3) dokonywanie zamian lokali mieszkalnych pomiedzy najemcami lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, a osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach,

4) stymulowanie aktywno$ci mieszkancéw w zakresie zamian w celu dostosowania standardu i wielkosci
lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

5) wynajem mieszkan od innych podmiotéw i wtascicieli wcelu podnajmowania osobom, ktorych
gospodarstwa domowe 0siggaja niskie dochody,

6) prowadzenie remontéw budynkow i lokali w celu podnoszenia standardu zasobu,
7) adaptacje budynkow lub ich czgsci na lokale socjalne i mieszkalne,
8) przeprowadzanie okreslonych prac remontowych we wlasnym zakresie przez najemcow lokali,

9) budowa nowych budynkéw komunalnych.
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Uzasadnienie
1) cel i przewidywane skutki podj¢cia uchwaty

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Dzierzoniow jest realizacjg obowigzku, ktory naklada na rady gminy ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym =zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego
(art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2). W zwigzku ze zblizajacym si¢ uptywem okresu obowigzywania obecnego
programu opracowano nowy, uwzgledniajacy zmieniajace si¢ uwarunkowania lokalne w dziedzinie
mieszkalnictwa.

Celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniow
jest wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej zmierzajacej do zwigkszenia mozliwosci zabezpieczenia
potrzeb mieszkaniowych o0s6b o niskich dochodach, poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu,
okreslenia polityki czynszowej zapewniajacej utrzymywanie zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz
zwigkszenia efektywnos$ci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

2) aktualny stan faktyczny i prawny

Przyjety Uchwalg Nr XXVIII/198/12 Rady Miejskiej Dzierzoniowa z dnia 26 listopada 2012 r. Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniow obowigzywal w okresie
2013-2017 1 obejmowat: prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegbélnych latach, z podziatlem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; analize
potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata; planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zasady polityki czynszowej oraz
warunki obnizania czynszu; sposéb izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzagcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach; zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokosé
wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne
oraz opis innych dzialan majgcych na celu poprawg¢ wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3) réznice pomiegdzy dotychczasowym, a projektowanym stanem prawnym

Dotychczasowy program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Dzierzoniow
niebawem traci okres obowigzywania, w zwigzku z tym wymagane jest przyjecie nowego programu na
kolejne lata, tj. na okres od 2018 roku do 2022 roku. Projekt niniejszej uchwaly zawiera wszystkie
wymagane prawem eclementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
W projekcie przedstawiono m.in. wielko$¢ zasobu w poszczegdlnych latach, uwzgledniajacg rowniez nowe
budownictwo, bowiem na przetomie 2017r. 1 2018r. nastapi zasiedlenie nowego obiektu z 23 lokalami
mieszkalnymi, natomiast pod koniec okresu obowigzywania programu Gmina zaplanowata realizacje
kolejnego budynku. W programie przedstawiono  takze problematyke stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego i wynikajgcych z niego potrzeb remontowych, wielkosci Srodkow i zrédet finansowania
oraz racjonalnej prywatyzacji zasobu. Majac na uwadze powyzsze, podjecie uchwaly nalezy uznaé za
konieczne i uzasadnione.

4) konsekwencje finansowe dla budzetu gminy - brak
5) rozdzielnik dla odbiorcow:
wewnetrznych - Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami 1 Architektury

zewngetrznych - Dzierzoniowski zarzad Budynkow Mieszkalnych Sp. z o.0.
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