Uchwata Nr XI11/85/07
RADY MIEJSKIEJ WASOSZA

z dnia 14 grudnia 2007r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wasosz na lata 2008 — 2012

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, w mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego /Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z pdzn. zm./ uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Wasosz na lata 2008 — 2012” stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr 1X/42/03 z dnia 2 lipca 2003r. w sprawie ustalenia zasad
polityki czynszowej gminy Wasosz.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Wasosza.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

ZALACZNIK

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wasosz
na lata 2008 — 2012

Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspdlnoty samorzadowej jest
zadaniem wilasnym gminy, natozonym na nig przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001
roku o ochronie lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego /Dz. U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm./. O ksztatcie lokalnej polityki
mieszkaniowej decydujg wszelkie dziatania, decyzje i plany przysziych
przedsiewzie¢, zmierzajgce do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych, czionkow
wspolnoty samorzadowej przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan spoteczno
gospodarczych, a w szczegolnosci: finansowych, demograficznych, urbanistycznych,
infrastrukturalnych i techniczno — organizacyjnych.



Rozdziat |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach.

Wielkos¢ zasobow mieszkaniowych gminy wg stanu na 31.07.2007 roku bedacych
w zarzadzie Zaktadu Budzetowego Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej w
Wasoszu przedstawia sie nastepujgco:
1) lokale mieszkalne — 195 lokali komunalnych
- 108 lokali bedacych w zarzadzie ZBGKIM w Wasoszu
2) lokale socjalne — 3 w budowie
tacznie Zaktad Budzetowy Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej w Wasoszu
zarzadza 306 lokalami mieszkalnymi.
Wiekszos¢ budynkéw w zasobach gminnych liczy ponad 70 lat.
Srednia powierzchnia uzytkowa komunalnego lokalu mieszkalnego wynosi 49 m?,
Stan techniczny okoto 80% budynkéw wymaga remontu kapitalnego obejmujgcego
konieczno$¢ wykonania nastepujacych prac:
- remont dachu , ciggdéw kominowych i wentylacyjnych i orynnowania,
- wymiane instalacji elektrycznej wraz z przytagczem energetycznym,
- wymiane stolarki : okiennej i drzwiowej , podtogowe;j itp.,
- remonty instalacji wod — kan, co. i cw.,
- remont elewacji.

Od 2002 roku obowigzuje plan remontéw, ktory jest realizowany jedynie w zakresie
mozliwym do udzwigniecia w wyniku koniecznosci biezgcego reagowania na awarie i
pilne potrzeby eksploatacyjne wystuzonych zasobow mieszkaniowych.

Zauwazajgc pewne ozywienie w gospodarce, ktére powinno przetozy¢ sie na wzrost
zasobnosci miejscowej spotecznos$ci przewiduje sie przejmowanie w drodze wykupu
czesci lokali z zasobow gminnych.

Dlatego tez prognozuje sie, ze mieszkaniowe zasoby Gminy Wasosz w
poszczegoblnych latach bedg ksztattowac sie nastepujgco:

Rok Lokale W tym lokale socjalne.
2008 301 3
2009 296 3
2010 283 3
2011 271 3
2012 261 3

Ubozenie mieszkancow gminy w latach 90 — tych ubiegtego wieku jak i na poczatku
tego tysigclecia wymusito tworzenie lokali socjalnych. W 2006 roku w wyniku
przejecia budynku tzw. ,HOTELU” potozonego w obrebie wsi Wiklina, w 2007 oddane
zostang do uzytkowania 3 lokale socjalne. Lokale te spetniajg nie tylko standardy
lokali socjalnych ale dodatkowo posiadajg etazowe centralne ogrzewanie
zapewniajgc godziwe warunki mieszkaniowe ich mieszkancom.



llo$¢ lokali odzyskanych w wyniku naturalnego ruchu ludnosci systematycznie maleje
w wyniku postepujgcej prywatyzacji zasobu mieszkaniowego.

Taka tendencje nalezy uznacC za statg, ale trudng aktualnie do oceny w zakresie
precyzyjnego ustalenia tempa wykupu lokali.

Najwieksze zapotrzebowanie istnieje na lokale 2-3 pokojowe , ktére mozna pozyskac
jedynie w drodze kupna.

Rozdziat Il

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

Przyjmujgc do swoich zasobdéw zasiedlone lokale ktérych wiascicielem byta
m. in. ANR, gmina obarczona jest obowigzkiem ponoszenia kosztéw remontow
ktérych poprzedni wiasciciele nie ponosili wcale lub prawie wcale. W tej sytuacji
szereg budynkéw wymaga remontu kapitalnego o duzej pilnosci z uwagi na ciekngce
dachy i braki w orynnowaniu skutkujgce lawinowym pogarszaniem sie ich stanu
technicznego.
Dodatkowo wykonujgc niejednokrotnie remonty budynkéw ze wzgledow najczesciej
finansowych ograniczano zakres prac , ktory skutkuje koniecznoscig ich wykonania
w niedalekiej przysztosci.

Wyszczegodlnienie L ata

zakresu prac remontowo 2008 2009 2010 2011 2012

- konserwatorskich.

Okna 20 20 15 15 10

Drzwi 10 10 8 6 6

Kottownie [ piece 20 15 15 15 15

zdunskie

Elewacja i ocieplenie 10 6 5 5 5

Dachy i kominy 15 15 10 10 10

Podtogi i schody 12 10 8 8 8

Instalacje c.0. cw i wu 30 20 15 10 10

Instalacje elektr. 25 20 15 15 10
Razem: 142 116 91 76 74

Rozdziat Il

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Sprzedaz mieszkan komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawe
0 gospodarce nieruchomosciami / Dz. U. Nr 261 poz. 2603 z 2004r. z pézn. zm. /i o
uchwate Nr XXXVIII/267/98 Rady Miejskiej Wasosza z dnia 9 czerwca 1998r. w
sprawie zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci.

Lokale sg zbywane, ich aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych —
Uchwata Rady Miejskiej Wasosza nr V1/29/03 z dnia 1 kwietnia 2003 roku w sprawie
pierwszenstwa w nabywaniu lokali mieszkalnych, bonifikat od ceny lokali
mieszkalnych zbywanych w drodze bezprzetargowej oraz ustalenia stawki
oprocentowania przy sprzedazy ratalnej mienia komunalnego, w ktorej aby zacheci¢



do catkowitego wykupu mieszkan wprowadzono zmiane w postaci 95% bonifikaty
jezeli sprzedaz nastgpi do konca czerwca 2008r.

Wczesniejsze prognozy w zakresie planowania sprzedazy lokali w ilosci 30 lokali
rocznie okazaty sie zbyt optymistyczne. Na takg sytuacje wptyw miat oprécz
zasobnosci spoteczenstwa stan techniczny oferowanych lokali.

Zapewniajgc srodki na poprawe stanu technicznego lokalowego zasobu gminnego
mozna pozytywnie wptywac¢ na zainteresowanie nabywaniem lokali tym bardziej, ze
wzrasta zainteresowanie lokowaniem pieniedzy w mieszkania. W tej sytuacji
przewiduje sie zmniejszenie gminnego zasobu mieszkaniowego w najblizszych
latach nastepujaco:

2008r . - 5 lokali

20009r. - 5 lokali

2010r. - 15 lokali

2011r. - 10 lokali

2012r. - 10 lokali.
Rozdziat IV.

Zasady polityki czynszowej .
1. Zasady ustalenia stawek czynszéw.

Uchwalona w czerwcu 2001 roku ustawa o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych wprowadzita radykalne zmiany w dotychczasowym systemie
czynszowym. Mimo sprzyjajagcych warunkéw okreslonych ustawg — gmina ze
wzgledu na sytuacje gospodarcza w regionie oraz finansowg mieszkancéw nie
zdecydowata sie na wprowadzenie stawek czynszu za mieszkania, umozliwiajgce
pokrycie petnych kosztéw zwigzanych z ich utrzymaniem.

Rada Miejska dotychczas ustalata zasady ksztaltowania czynszu na podstawie
wartosci odtworzeniowej obwieszczanej przez Wojewode Dolnoslaskiego. W gminie
ze wzgledu na umiarkowang stawke czynszu, gospodarka mieszkaniowa jest
dotowana. Gtéwnym zrodtem zasilania sg srodki finansowe gminy. Ustawa z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego reguluje zasady podwyzszenia czynszu lub innych optat
za uzywanie lokalu z wyjatkiem optat niezaleznych od witasciciela.

2. Ustalenie stawek czynszu:

1) dla lokali mieszkalnych

Czynsz mieszkaniowy zgodnie z obowigzujaca ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego wyliczony zostat w nastepujacy sposéb:

a) dotychczas obowigzujaca stawka czynszu wynosi 2,17 zm? tj. ponizej 3%
wartosci odtworzeniowe;.

b) wskaznik przeliczeniowy 1m? — pow. uzytkowej budynku mieszkalnego w IV kw.
2006r. i | kw. 2007r. / Obwieszczenie Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 21 wrze$nia
2006r./ wynosi 2.424,00 zt/m?.

c) Maksymalna stawka czynszu to 2.424,00 z{m? x 3% : 12 = 6,06 zt/m?.



2) dla lokali socjalnych.
Czynsz za lokale socjalne winien by¢ ustalony na poziomie 50% stawki bazowej za
najem lokali mieszkalnych.

W latach nastepnych poczgawszy od 2008 roku kolejne podwyzszanie czynszu moze
by¢ dokonywane Zarzadzeniem Burmistrza Wasosza oraz wypowiedzeniem
dotychczasowej stawki, do maksymalnej wysokosci stawki czynszu nie
przekraczajgcej 3% wartosci odtworzeniowe;j.

3. Zasady ustalania stawki czynszu — czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa.

1/ czynniki wptywajgce na obnizenie stawki czynszu:

a/ mieszkanie z CO, gaz, tazienka, wc 0% znizki

b/ mieszkanie z CO, tazienka, wc 10% znizki

¢/ mieszkanie z tazienkg i wc 20% znizKki

d/ mieszkanie tylko z wc lub tazienkg 30% znizki

e/ mieszkanie tylko z instalacjg wodno — kanalizacyjng 40% znizki

f/ mieszkanie bez instalacji wodno — kanalizacyjnej 50% znizki
Rozdziat V.

Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Wasosz zostato powierzone Zaktadowi Budzetowemu Gospodarki
Komunalnej | Mieszkaniowej w Wasoszu i obejmuje biezgcg eksploatacje i
utrzymanie nalezytego stanu mieszkaniowego zasobu w tym usuwanie awarii i
prowadzenie remontdw biezacych, eksploatacje kottowni i sieci technicznych,
obstuge finansowo — ksiegowg zarzadzanego zasobu gminnego. W zwigzku z
prognozowanymi zmianami ustawowymi przewiduje sie przeksztatcenie Zaktadu
Budzetowego Gospodarki Komunalnej | Mieszkaniowej w spotke prawa handlowego,
co bedzie skutkowato zmianami w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy Wasosz.

Rozdziat VI.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédtem finansowania w latach 2008 — 2012 zasobu mieszkaniowego bedg $rodki
zagwarantowane w budzecie gminy oraz wptywy z czynszéw za lokale mieszkalne i
uzytkowe.

W przypadku przeksztatcenia Zaktadu budzetowego w spétke prawa handlowego
srodki pozyskiwane by¢ moze bedg réwniez z kredytow bankowych.

Lata

Lp Koszty eksploatacji 5q 2009 2010 2011 2012

1  Energia elektryczna 36 800 38 000 36 000 38 000 36 000




2 | Ustugi kominiarskie 5 200 5 000 5 0000 5 000 5000

3 Utrzymanie - - - - -
czystosci

4 razem 42 000 43 000 41 000 43 000 40 800

5 Koszty zarzadu 155000 162750 170888 179432 188403
nieruchomosci

6 | ogotem 197000 205750 | 211888 222432 | 229 203

Koszty eksploatacji , konserwacji i remontow w latach 2008 — 2012 bedg ksztattowaty
by sie nastepujgco:

Rok  Przychody z Planowane Planowane koszty = Srodki z budzetu
tyt. czynszoéw. | koszty remontow i gminy
eksploataciji konserwacji

2008 153 806 82 900 180 000 110 003

2009 161 496 92 800 186 500 107 161

2010 169570 96 900 195 300 98 635

2011 178 650 98 300 200 500 92 951

2012 186 952 99 900 208 000 87 267

Rozdziat VII.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty.

Przewiduje sie, ze w okresie 2008 — 2012 roku wydatki na poszczegolne grupy
kosztow bedg przedstawiaé sie nastepujaco.

L  Tytut kosztéw Planowane wydatki w tysigcach ztotych

p. 2008 2009 2010 2011 2012

1 2. 3. 4. 5. 6. 7.
Biezaca 82900 92 800 96 900 98 300 99 900

1 eksploatacja
Modernizacja i 180 000 186 500 195 300 200 500 208 000

2 remonty

3 | Inwestycje - - - - -
Koszty zarzadu 155 000 162 750 170 888 179 432 188 403
nieruchomoscia

4 miwspolnymi




Rozdziat VIII.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy bedg realizowane przede wszystkim w oparciu o
uchwate Rady Miejskiej Wasosza w sprawie zasad gospodarowania gminnym
zasobem nieruchomos$ci. Przewiduje sie, ze w wyniku prowadzonych kompleksowo
remontow budynkoéw i lokali w oparciu o przychody i dotacje przedmiotowe, ktére
poprawiajg ich stan techniczny szczegdlnie w wyniku dokonania remontéw dachow,
wymiany instalacji wewnetrznej lub podtgczenia gazu ziemnego wzrasta¢ bedzie z
jednej strony swiadomosc¢ i odpowiedzialnos¢ najemcow za eksploatowany lokal a z
drugiej strony zainteresowanie nabyciem lokalu na wtasnos¢. W wielu przypadkach
podnoszenie standardu lokalu przez sgsiada wymusza niejako podobne dziatanie u
najemcow powodujgc wiekszg dbatosc¢ i zapobiegliwos¢ co korzystnie wptywa na
zmniejszenie kosztéw eksploatacji i remontéw. Nalezy oczekiwac, ze przewidywany
wzrost budownictwa indywidualnego przyczyni sie do poprawy sytuacji
mieszkaniowej w skali gminy. Warunkiem powodzenia w rozwigzaniu problemow
mieszkaniowych jest tworzenie wilasciwej polityki Panstwa w zakresie m.in.
dotowania, co pozwoli gminie w oparciu o wtasny budzet i otrzymang dotacje celowg
tworzy¢ warunki do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej
zgodnie z art. 4 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

Sporzadzit:



