UCHWALA NR XXX1V.382.2017
RADY MIEJSKIEJ W TWARDOGORZE

z dnia 28 grudnia 2017 r.

wsprawie wiclolefniego programu gospodarowaunia mieszkaniowym zasobem Gminy Twardogora

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2017.1875
ze zm.) oraz art. 41 art. 21 ust.]1 pki. 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatoiow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego ( tj. Dz.U. 2016.1610 ) Rada Miejska
w Twardogorze uchwzla, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogélne

§ 1. Uchwala okresla wieleletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Twardogora
w latach 2018-2022.

Rozdzial 2,
Prognoza wielkofei oraz stanu fechnicznego zasobu mieszlaniowego Gminy

§ 2. 1) Mieszkaniowy zasob Gminy Twardogdra to lokale mieszkalne potozone w budynkach bedacych
wlasnodcia gminy jak réwniez w budynkach, w ktérych wyodrgbniono wlasnosé lokali tj. we wspdlnotach
mieszkaniowych. Budynki te zlokalizowane sa na terenie miasta Twardogora jak réwniez na terenach wiejskich
gminy.

(&} 4

2) Prognozowany stan wielkosci zasobu z uwzglednieniem wydziclonych lokali socjalnych. zamicnnych
1 pomiegszezen tymezasowych przedstawia ponizsza tabela.

S—

Lata /rodzaj lokali 2018 2019 2020 2021 2022
fose fokali mieszkalnych
ogélemwitym: f 381 | 379 | 571 | 563 333 |
Pokale mieszkalne
528 515 508 197 484
Lokale socjalne
| 52 55 56 58 1 60
Lokale zamienne
4 4 ) | I L _i_, |
Pomieszezenia lymezasowe 3
3 5 6 7 8
|
. |
Powierzchnia w m’ 27.563 | 27.163 | 26.763 | 26.363 | 25.863

Wydziclone lokale socjalne sq lokalami o obnizonym standardzie technicznym - brak tazienki, brak W.C. brak
wzadzen wodno-kanalizacyjnych, mieszkanie w suterenie iprzewaznie o malej powierzchni uzytkowej.
Zamieszkuja je najemcy o bardzo niskich dochodach, badZz utrzymujacy si¢ jedynie z pracy dorywczej—
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sezonowej, ktérych nie sta¢ na oplaty czynszu. Zwigkszajac rokrocznie ilos¢ tych lokali stwarza sig¢ dla grupy
najemcow o niskich dochodach warunki pozwalajace na oplaty czynszu socjalnego (50% stawkinajnizszego
czynszu ). Planuje sig rowniez wydzieli¢ lokale zamienne, ktére sluzyé beda do przekwaterowania rodzin
zamieszkujacych lokale przeznaczone w planach do remontu badz stuzace do zasiedlenia dla rodzin
zamieszkujacych lokale uszkodzone na skutek klgsk zywiotowych badz zdarzen losowych, a takze planuje sig
wydzieli¢ rocznie 1-2 pomieszczenia tymczasowe.

3) Wydzielenie z mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczen tvmezasowych
dokonuje Burmistrz Miasta i Gminy.

4) Stan techniczny zasobu uzalezniony jest od wieku budynkow, jego utrzymania i przeprowadzonych
w przeszlodci remontow. Aktualng strukturg budynkéw pod wzgledem wieku przedstawia ponizsza tabela.

L.p. Wiek budynku Hos¢ budynkow %
[. |{do 350 lat 9 3

2. lod 50 do 100 lat 390 34

3. |powyzej 100 lat 67 58

Razem 115 100

Z analizy tabel przedstawiajgcych strukturg budynkéw pod wzgledem wieku z poprzedniego programu {j.
z 2012 r. oraz aktualng z roku 2017 wynika, ze w zasobie gminy przewazaja budynki ,.stare” osiggajace wiek
powyzej 100 lat, Zmalata rowniez o 5 % w stosunku do roku 2012 iloé¢ budynkow w wieku do 50 lat. Obecna
substancja mieszkaniowa wymaga znacznych naktadow na remonty i utrzymanie w stanie nie pogerszonym.

5) Ceeng stanu technicznego zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela,

T —— SE—— e e

. 2018 2019 2020 2021 2022
Qcena stanu technicznego e o : 7 . .
: . ilosc Hosc flos¢ [lese Hosc
zasobu mieszkalnego . o . : L
lokali fokali | lokali | lokali | lokali |
dobry 240 242 242 243 240
zadawalajgcy 300 292 280 279 273
nie zadawalajgcy 47 45 43 41 40
Razem 587 379 574 563 553

Zaklada sig, ze w przeciagu 5 letniego okresu, wykupom bedq podlegaly mieszkania o dobrym i zadawalajacym
stanie technicznym. Planuje sig rowniez sprzedaz budynkow jedno i dwu-lokalowych usytuowanych na terenic

»
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miasta iterenach wiejskich gminy, ktorych stan techniczny wymaga przeprowadzenia remontow (
w szczegolnosci remontéw pokry¢ dachowych, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, a takze wzmocnienia
i stabilizacji elementow konstrukcyjnych Scian i stropow ). Wplywy czynszow z tych budynkéw sa minimalne
w stosunku do kosztu remontow i z tego wzgledu sa dla gminy nieoplacalne. Budynki planowane do sprzedazy
na terenie wiejskim : Grabowno Wielkie 7, Grabowno Male 51, Sosnéwka 24, Sosndwka Kolonia 4,
Domaslawice 49, Lazisko 16, KuZnia Goszczatiska 5, Chelstow 25. Grabowno Male 10, Grabowno Wielkie
113, Moszyce 41. Budynki na terenie miasta Twardogdry: ul. Sienkiewicza 6, 6a ul. Mtynska 4a. ul. Kopernika
la, ul. Kopernika 3a. ul. Lipowa 37, ul. Ogrodowa 2, ul. Wroclawska 11, ul. Wroctawska 13, ul. Wroclawska
14, ul. Wroclawska 19, ul. Dabrowskiego 6a, ul. Lipowa 11a.

6) Stan fechniczny budynkéw lub ich poszczegdlnvech elementdw wskazuja na konieczno$é systematycznego
przeprowadzania remontéw imodernizacji w zakresie remontu dachow, elewacji, instalacji wodno-
kanalizacyjnej, instalacji elekirycznej icentralnego ogrzewania. W lokalach wykonywane beda: wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej, remonty podidg i posadzek, przebudowy piecéw kaflowych oraz inne remonty
obcigzajace wynajmujacego — Gming Twardogéra. Planuje sie dalsze podlaczenia instalacji gazowej do
budynkow, a tym samym rezygnacje z ogrzewania weglowego. W okresie 5-letnim planuje sie gazyfikacje
czgsci miasta obejmujacej ulice: Rynek. Krotka, Ratuszowa, Plac Piastow, Mlynska.

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontdw 1 modernizacji wyniliajgey ze stanu techunicznego budynlidw i lokali

§ 3. 1) Analiza struktury wieku budynkéw, w ktérych znajduje si¢ zasob wskazuje, iz 58% budynkow
uzytkowanych jest powyzej 100 lat, a 34% to budynki uzytkowane w przedziale od 50 do 100 lat. Budynki te
wymagajg znacznych nakiadow na ich utrzymanie w nalezytym stanie technicznym.

2) Jako obowigzkowe uznaje si¢ remonty przeprowadzane na podstawie art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane 1j. wynikajace z wymogdéw bezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub $rodowiska, w szczegoinosei w zakresie instalacji elektrveznej. dymowo-wentylacyjnej.

3) Jako standard docelowy uznaje sig przeprowadzenie remontdw zmierzajacych do poprawy warunkdw
technicznych i funkcjonalnodei zasobu.

4) Sposdb wykorzystania planowanych érodkow finansowych na poszezegélne zadania remontowe wynikajgce
zanalizy potrzeb w kolejnych latach obrazuje ponizsza tabela,
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L o ; 2018 2019 2020 2021 2022
- Nazwa zadania :
(tys. z1) [(tys. zh) [ (tys. zb) | (tys. zL) | (lys. 1)
[. | Roboty dekarskie 235 240 210 210 220
Wymiana stolarki okienno- : -

g, | Yymiand 50 45 45 40 40
drzwiowe]

Roboty elewacyjne :

3. | NP0 elewacy] 102 130 | 130 | 130 | 140
1 dociepleniowe
Roboty malarskie . . .

4, y IR AR 45 50 60 70 80
(malowanic klatek schodowych )

5. | Remonty instalacji elektrycznych 30 30 30 5 5
Remonty instalacji wodno-

0. | kanalizacyjnej i centralnego 30 30 25 25 30
ogrzewania

7. | Osuszanie budynkdw 0 10 20 25 25

8. | Roboty zduaskie 30 25 25 20 20

~ | Remonty po ekspertyzach . . 5 i

9. L 30 30 30 35 35
technicznych
Zaliczenia w czynsz remontéw " - ”

10. ) ok , 35 35 40 40 40
wykenanych przez lokatorow
Loboty slusarskie (ogrodzenia - - .

(. I (‘l ty §lusa kie (ogrodzenia 10 [0 5 5 5
stojany. trzepaki itp.)

. Przyiqc,_f.n gazowe i wewnelrzne _ ) B
instalacje gazowe 160 170 170 175 175
Zmiana spesobu ogrzewania
lokali mieszkalnych

13. | komunalnych (likwidacja picey 62 70 30 90 90
kaflowych, wykonanie cenlralnego
ogrzewania na paliwo gazowe) i -

Remonty i modernizacje lokali ,
AU 100 00 | 100 | 1o | 110

14, | mieszkalnych
Koszty remontéw na budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych

(5. | (partycypowanic w kosztach 795 93() 240 240 245

0 przypadajacych na Gmine, wiaz z T
kosztami zaliczek na fundusz
| remontowy) o R

16. | Remonty w lokalach uzytkowych 60 60 65 70 70
) I 10; 1"..-.“,,,'

17 Roboty lt‘zf.](Jl]\() ve | 30 203 214 519 6.5
wyburzeniowe
Razem 1.234 | 1.275,3 | 1.306.4 | 1.341,9 | 1.376,5
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W zalaczonej tabeli obrazujacej potrzeby remontowe planuje sie znaczne zwigkszenie naktadéw na roboty
remontowe w budynkach, w ktérych nastepuje zuzycie elementéw konstrukeyjnych (glownie drewniane stropy.,
elementy wigzby dachowej).Planuje sie w przeciagu 5-letniego okresu przeprowadzic¢ remonty w zakresie:

a) robot dekarskich — na budynkach przy ul. Bydgoskiej 5, 7. Placu Piastow 13, ul. Wielkopolskiej 7, Rynek 3,
w Grabownie Malym 21, Dragowie 11, w Grabownie Wielkim 271 29

b) remontu elewacji na budynkach przy Placu Piastéw 13, 14, 21, ul. Lipowej 9, ul. Wielkopolskiej 20, 22, ul.
Sienkiewicza 5.8, ul. Miynskiej 4,8,9 i w Grabownie Wielkim 102,

c) remontu klatek schodowych w budynkach przy ul. Lipowej 37, ul. Krotkiej 1, ul. Wroctawskiej 15, ul.
Sienkiewicza 5,8, ul. Mlynskiej 4a, ul. Gdanskiej 5, ul. 1-go Maja 3, ul. Dlugiej 9, w Grabownie Wielkim 11,
27, w Lazisku 16.
Planuje si¢ rowniez zwigkszenie nakladéw na wykonanie przylaczy gazowych do budynkow oraz zmiang
sposobu ogrzewania z weglowego na gazowe (wykonywanie sukcesywnie c.0. etazowego gazowego
i likwidacja piecéw kaflowych i kuchni weglowych), remonty ogrodzei posesji, remonty piecodw kaflowych.
Planuje si¢ rowniez przeprowadzi¢ remonty dotyczace osuszania budvnkéw. Wiele budynkdéw nie posiada
izolacji poziomej murdw, badz jest ona zniszczona. Powoduje to znaczne zawilgocenia lokali mieszkalnych,
a takze destruktywny wplyw na elementy budynku.
5) Dokonywane remonty pozwola na ufrzymanie zasobu w stanie, co najmniej nie pogorszonym, a nawet pizy ich
systematycznej realizacji doprowadzg do poprawy stanu technicznego zasobu.
6) Znaczna czes¢ dochodu z czynszdw przeznaczana jest na remonty budyvnkéw Wspolnot Mieszkaniowych
w czesci udzialow przypadajacych na Gmine.

7y Poza remontami w budynkach ilokalach komunalnych wykeonywana jest bieZzaca konserwacja zasobu
komunalnego.
Rozdzial 4.
Planowans sprzedaZ lokali
& 4. 1) Planowang sprzedaz lokali mieszkanioweco zesobu gminy Twardogdra w poszezeadlnyeh latach
S LSt Z Zming 2 ! 2omy
nrzedstawia ponizsza tabela.

Uy
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L.p. | Rok sprzedazy | Hosc¢ (szt.) m?2

L. 2018 3 400

2. 2019 3 400

% 2020 8 400

3 2022 10 500

T T ¥ —— — e e e ]

Prognoza sprzedazy oparta jest na analizie sprzedazy lokali mieszkalnych w latach poprzednich.
§ 5. 1) Zasady sprzedazy lokali z zasobu komunalnego Gminy okreéla odrgbna uchwala.

2y W celu osiagnigcia prognozowane] wielkodel sprzedazy lokali okieslone] w § 5 stosowany jest system
bonifikat.

Rozdzial 5.
Zasady polityli czyvnszowej

§ 6. 1) Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ w kierunku takiego ksztaltowania stawek czynszu, aby
wplywy pokrywaly koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu na zadawalajacym poziomie technicznym.

2) Ustala si¢ czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawlki czynszu wediug ponizszej tabeli.

L
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%
zwigkszajacy

£ ; ; , lub

L.p. Rodzaj czynnika wplywajacego na poziom czynszu e
: zmnicjszajacy
stawke
czynszu
[. | Czynniki zwiekszajace stawke czynszu :
a) centralne ogrzewanie etazowe lub ogdlne wykonane ze 10
srodkéw administratora obstugiwane przez najemce
b) centralne ogrzewanie wykonane i obstugiwane przez 20
=

administratora -

c) lokal polozony na I pietrze (z wylaczeniem lokali na
poddaszach oraz lokali usytiiowanych nad 10
pomieszczeniami gospodarczymi- komorki, garaze itp)

d) wykonanie przez administratora przytacza lub

instalacji gazowej w lokalu mieszkalnym }0

e) lokal w budynku wolnostojagcym 112 lokalowym 20
2. | Czynniki obnizajgce stawke czynszu:

a) brak lazienki w lokalu 10
b) brak WC w lokalu [0
¢) brak instalacji wodociggowej w lokalu 10
d) brak instalacji kanalizacyjnej w lokalu 10
¢) lokal w suterenie 10

f) lokale mieszkalne o zanizonym stanie technicznym w
budynkach przcznaczonych do remontu  kapitalnego 50
lub rozbiorki

S S e B

o) lokal w budynku bez kanalizacji (szambo) 15

h) lokal w budynku polozonym poza granicami miasta -
Twardogora

3) Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia
tymezasowe.

§7. 1) Stawki czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni  uzytkowej lokalu mieszkalnego, ustala
z uwzglednieniem zasad zawartych w ninigjszej uchwale Burmistrz Miasta i Gminy Twardogora.

2) Podwyiszanie stawki czynszu nastgpuje raz w roku z zachowaniem warunkéw okredlonych w art. 8a ustawy
zdnia 21 czerwea 20011, o ochronie praw lokatorow. mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (1. Dz.U. 2016.1610).

[ N l L\{
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3) Zaklada si¢ stopniowe uregulowanie stawki czynszu, dazac do ustalenia w przysztosci czynszow na poziomie
3% warto$ci odtworzeniowej rocznie. Wplywy z oplat czynszu pozwolg zatrzymac zjawisko pogarszania si¢
substancji mieszkaniowej, a z czasem na poprawe stanu technicznego zasobu,

§ 8. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemeg w lokalu mieszkalnym z powodu okolicznosci
od niego niezaleznych (pobyt w placéwcee leczniczej, Domu Opieki Spolecznej itp.) — jezeli brak jest innych osob
zamieszkujacych z najemca i zobowigzanych do optaty czynszu, na wniosek najemey mozna dokonaé¢ zawieszenia
naliczenia czynszu na czas ckre$lony. Warunkiem zawieszenia naliczenia czynszu jest niezaleganie przez najemce
z platnosciami czynszu i optat niezaleznych.

§ 9. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczyé polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.,

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wehodzgeymi w sldad micszkaniowego zasobu gminy

§ 10. 1. Gminnym zasobem mieszkaniowym zarzadza Burmistrz Miasta i Gminy Twardogora

2. Lokale ibudynki wchodzace wsklad mieszkaniowego zasobu gminy administrowane sg przez Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w Twardogorze. Zakres zadan zakladu polega w szczegdlnosci na realizacji
nastgpujacych dzialan:

1) zawieranie uméw na najem lokalu,
2) naliczanie i pebieranie czynszu i innych oplat zwigzanych z najmem lokalu,

3) prowadzenie windykacji naleznosci gminnych dotyczacyceh zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw
o eksmisje z tego zasobu,

4) wyrazanie zgody na wykenanie w lokalu ulepszen przez lokatoiréw oraz okredlenie sposobu rozliczen z tego
tyvtuly,

5) utrzymanie czystosci i porzadku w obrebie budynkdw komunalnych,
) reprezentowanie Gminy Twardogéra jako wlasciciela we wspolnotach mieszkaniowych,

7) wykonywanie innych zadan zleconych pizez gming pod warunkiem zapewnienia Srodkdw finansowych
(zabezpieczenia, dozory, rozbiorki nieruchomoscei, inwestycje),

8) konserwacja. naprawy biezace i remonty lokali i budynkdw,

9) dezynfekcja, dezynsekeja, deratyzacja,

10) prowadzenie spraw remontowych w zakresic zasobu komunalnego, atakze nadzér nad ich realizacjg
i eksploatacjq zasobu gminnego,

11) wypracowywanie i wdrazanie racjonainego systemu zarzadzania zasobem komunalnym.

Rozdzial 7.
Zrédia fnansowania gospodavki mieszlaniowe] i wysokodé wvdat
Z08] 3 :

7
2

o vy kolejnyeh lat:
§ 11. 1) Jako Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej przyjmuje sig:

- wplywy z czynszow za lokale imieszkalne

- wplywy z czynszow za garaze i komorki

- wplywy z czynszow za lokale uzytkowe

2) Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowe] w poszezegolnych latach przedsiawia ponizsza tabela.
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Co . 2 9015 202 202 2032
L.p. | Zrédia finansowania “018, 019 2020 2021 200 :
(tys. zt) | (tys.zl) | (tys. zl) (tys. zt) | (tys. zl)
Dochody z czynszow za . .
_ yrery 1.964,0 | 2.032,0 | 2.092,0 | 2.157,0 | 2.223.0
lokale mieszkalne
. :
przy stawce bazowej
czynszu 6,20 0,51 6,84 7.18 7,54
nie przekraczajacej zl/m~ -
Dochody z czynszow za . o s
2. y Y 550.0 560.0 570,0 580,0 590,0
lokale uzytkowe
Dochody z czynszdw za ) . U
JOUY 2 C2yRS 33,1 343 | 352 | 364 | 375
garaze
3. - ; e
5,40 5,60 5,80 6.00 0,25
b ) ) )
PIZy stawce czynszu zl/m” zHm? zt/m” zHm~ z/m”
| _netto netto netto netto netio
Dochody z oplat za ; ;
o i 86,9 | 900 | 932 | 965 | 990
komorki gospodarcze
B 2.50 260 | 270 2,80 2,90 |
’l bl 5 2} 9
przy stawce czynszu zl/in” z/m” zl/m” Z/m” zi/m”
netto netto netto netto netto
Razem 2.634,0 | 2.716,3 | 2.790.4 | 2.869.9 | 2.949.5
s o e S Gl T |

3) Wysokosc wydatkow  w kolejnych latach  z podzialem na poszczegdlne rodzaje koszidw  zwigzanych
zutrzymaniem zasoby przedstawia ponizsza tabela.

Ly
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Lo Wydatki zwigzane 2018 2019 2020 2021 2022

-P- z utrzymaniem zasobu | (tys. zL) | (tys. zt) | (tys. zl) | (tys. zl.) | (tys.z])
Koszty biezgcej

P b g 11350 | 1.143,0 | 1.J64.0 | 1.190,0 | 1.223.0
eksploatacji

g, | oMY TRivonw 1.234,0 | 12753 | 1.3064 | 1.341,9 | 1.376,5
i modernizacji
Koszty zarzadu 1

3. |nieruchomosciami 2650 293.0 320.,0 338.0 350,0
wspolnymi - o o
Razem 2.634,0 | 2.716,3 | 27904 | 2.869,9 | 2.949,5

Rozdzial 8.
Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania zaschem
§ 12. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem okreéla si¢ ponizsze zasady jako
priorytetowe:
1) w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonkdw wspélnoty samorzadowej, gmina wynajmuje lokale
stanowigce mieszkaniowy zasob na warunkach okreslonych w odrebnej uchwale,

2y oferuje si¢ do sprzedazy dotychezasowym najemcom, na warunkach preferencyjnveh lokale mieszkalne
w budynkach stanewiacych komunalny zaséb mieszkaniowy na terenic calej gminy,
3) dazy sig do poprawy standardu lokali mieszkalnyceh,
1) dokonuie sig zamian lokaii mieszkalnych, na lokale dostosowane do potrzeb mieszkaniowych i mozliwosei
platniczych najemcow,
5) zapewnia si¢ lokale zamienne w przypadku koniecznodei wykonania remontu budynlkaéw i lokali,
Rozdzial 9,
Postanowienia koncowe
§ 13. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta 1 Gminy Twardogdra.

§ 14, Traci moc vchwala peprzednia nr XX1.155.2012 Rady Miejskiej w Twardogtrze z dnia 18 pazdziernika
2012 r. w sprawie wieloletniege programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Twardogéra.

§ 15, Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
S ) i b & ¥ ) :
Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

1 Do e
Nex u,.).zt.-’l% \(/'1 N

Witold Szydellko
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