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UCHWALA NR XLV1/293/2018
RADY GMINY WIERZBICA

z dnia 28 marca 2018 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica na lata 2018 — 2022”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r., 0 samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2017r., poz.1875i2232, z2018r., poz.130) wzwigzku zart.21ust.l pktliust2 ustawy
z21 czerwca 2001r., o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U.2016r., poz.110, z 2017r.,p0z.1142 i 1529, z 2018r., poz.374) uchwala sig:

§ 1. Uchwala sig¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica na lata
2018 — 2022 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wierzbica.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy:
Jozef Kwiatkowski
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Zatacznik do Uchwaty Nr XLVI/293/2018
Rady Gminy Wierzbica
z dnia 28 marca 2018 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WIERZBICA NA LATA 2018 — 2022

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wierzbica na lata 2018 —
2022 okres$la w szczegolnosci:

Sytuacja mieszkaniowa w Polsce jest bardzo trudna. Spowodowaty ja czynniki: proces transformacji spoteczno-
gospodarczej, brak polityki mieszkaniowej rzadu, trudna sytuacja materialne mieszkancow.

Samorzad terytorialny winien troszczy¢ si¢ o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci. Nie
ulega watpliwosci, ze stopniowe wprowadzanie gospodarki rynkowej do sfery mieszkalnictwa wiaze si¢
z koniecznosécig uwzglgdnienia w lokalnej polityce mieszkaniowej, w znacznie wigkszym niz wczesniej
wymiarze, zasad i mechanizmow ekonomicznych. Bardzo istotnego znaczenia nabiera okreslenie dlugofalowe;j
polityki mieszkaniowej, ktora nalezy realizowac.

Od polityki gminy zalezg w duzym stopniu szczegdlowy zakres i sposob rozwigzywania spraw mieszkaniowych,
co wynika przede wszystkim z obowigzujacych przepiséw prawa. Juz w ustawie 0 samorzadzie gminnym z dnia
8 marca 1990 r. zawarte zostato ogolne stwierdzenie, ze do zakresu dziatania i zadan gminy nalezy zaspokojenie
potrzeb wspdlnoty samorzadowej, a w tym m.in. sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego. W chwili
obecnej kwesti¢ tg uregulowata ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku (Dz.U. z 2017, poz. 1610) stwierdzajac ze tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych gminy.
W w/w ustawie wolg ustawodawcy, gminy sg zobowigzane do opracowania wieloletnich programoéow
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy.

Program obejmuje wszystkie istotne zagadnienia zwigzane z gospodarowaniem nieruchomosciami bedgcymi
w posiadaniu Gminy Wierzbica i opracowany jest na lata 2018 - 2022.

I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY WIERZBICA W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM
NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE.

1. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2016 poz. 1610 z p6zn. zm.) tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina zapewnia lokale socjalne
i zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Powyzsze zapisy ustawowy wyraznie §wiadcza o tym, iz gminny zaséb mieszkaniowy nie stluzy zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych catej spolecznosci lokalnej, lecz jedynie tej czesci, ktéra nie ma mozliwosci
wygospodarowanymi przez siebie $rodkami zapewni¢ sobie lokalu mieszkalnego. Wyartykutowane w ustawie
kryterium dochodowe, jako podstawowy wyznacznik przy ustalaniu prawa do najmu gminnych lokali
mieszkalnych, zasade ta dobitnie potwierdza.

Posiadany przez Gmine¢ zas6b mieszkaniowy na przestrzeni lat nie ulegat istotnym zmianom. Wptyw na ten stan
rzeczy miat maly ruch migracyjny ludnosci. W latach 1996 — 2017 znaczna cze$¢ lokali komunalnych zostata
sprzedana na rzecz najemcoOw z zastosowaniem bonifikaty, do czego upowaznialy stosowne uchwaly Rady
Gminy. Zmieniajagce si¢ prawo naklada na gminy nowe obowigzki dotyczace realizacji budownictwa
komunalnego, w tym lokali socjalnych.

Znaczna cz¢$¢ mieszkancow Gminy jest w trudnej sytuacji materialne. Dla wielu problemem jest regulowanie
optat czynszu. Pomoc Panstwa i Gminy jest niewystarczajaca z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -3- Poz. 3856

Wedlug stanu na dzien 01.01.2018 roku w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wierzbica wchodzity 93 lokali
mieszkalnych i 7 lokali socjalnych stanowiacych wiasno$¢ Gminy Wierzbica, w tym:

- 1 lokal w budynku przedszkolnym: Polany,

- 1 lokal w budynku Agronomowki w Wierzbicy,

- 1 lokal w budynku Stadionu Sportowego w Wierzbicy,

- 3 lokale w budynkach agronomowki: Laczany , Ruda Wielka.
Tabela 1

Zestawienie ilosci lokali komunalnych w budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych na terenie Osiedla
w Wierzbicy i na terenie Gminy Wierzbica.

Miejscowos¢ Liczba Liczba lokali w budynku Adres
budynkow komunalne ogotem
z Io}klalami : Rok budowy
komunalnymi

Wierzbica 1 1 ul. 1. Krasickiego 1 po 1950
1 4 ul. 1. Krasickiego 2
1 1 ul. 1. Krasickiego 3
1 5 ul. I. Krasickiego 4
1 3 ul. 1. Krasickiego 5
1 2 ul. 1. Krasickiego 6
1 4 ul. I. Krasickiego 7
1 2 ul. 1. Krasickiego 8
1 2 ul. 1. Krasickiego 9
1 2 ul. 1. Krasickiego 10
1 2 ul. I. Krasickiego 11
1 3 ul. 1. Krasickiego 12
1 7 ul. 1. Krasickiego 14
1 6 ul. I. Krasickiego 15
1 1 ul. I. Krasickiego 16
1 4 ul. 1. Krasickiego 17
1 1 ul. I. Krasickiego 18
1 5 ul. I. Krasickiego 19
1 5 ul. 1. Krasickiego 21
1 2 ul. 1. Krasickiego 22
1 2 ul. I. Krasickiego 27
1 5 ul. 1. Krasickiego 28
1 1 ul. Sienkiewicza 31
1 6 ul. Sienkiewicza 32
1 1 ul. Sienkiewicza 33
1 9 ul. Zeromskiego 34
1 1 ul. Zeromskiego 35

Laczany 1 2 tLaczany 61 Po 1960

Ruda Wielka 1 1 1 Ruda Wielka Po 1950
ul. Wierzbicka
Wierzbica - 1 1 1 Wierzbica P01960
Stadion ul. Kosciuszki 70
Polany 1 1 1
Wierzbica 1 1 1 \Wierzbica Po 1960
Agronomowka ul.Kochanowskiego 10
RAZEM 32 93 1 - -

Gmina Wierzbica posiada 7 lokali socjalnych.
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Tabela 2
Lokale socjalne
L.p. Miejscowosé Adres
1 Ruda Wielka Ruda Wielka ul. Le$na
t.aczany Laczany 61

Jest 97 ztozonych wnioskow (od 1992 r.) o wynajem lokalu mieszkalnego komunalnego.

W ciagu roku kalendarzowego przybywa $rednio: 9 osob /rodzin/ z uprawnieniami do ubiegania si¢ o lokal

mieszkalny komunalny.

2. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.

Na podstawie wynikow wizji lokalnych oraz potrzeb zglaszanych przez wynajmujacych lokali ustalono stan
techniczny zasobow mieszkaniowych.

Tabela 3
Stan techniczny lokali komunalnych
Miejscowos¢ Hos$¢ lokali Stan techniczny

dobry | sredni zly

Lokale socjalne
F.aczany 1 - - 1
Ruda Wielka 6 - 6 -
Razem 7 - 6 1
Lokale komunalne

Wierzbica 93 43 30 20
Ruda Wielka 1 1 - -
F.aczany 2 2 - -
RAZEM 100 50 30 20

Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania w tym finansowania prac konserwacyjno - remontowych
w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowaé gminny zaséb mieszkaniowy w Stanie niepogorszonym.

II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW IMODERNIZACJI ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY WIERZBICA NA LATA 2018 — 2022

1. Analiza potrzeb na lata 2018-2022

Opracowanie planu remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy pozwoli na wytyczenie
zasadniczych kierunkow dziatan prowadzacych do optymalizacji iracjonalizacji wydatkowania s$rodkow
finansowych, jakie Gmina moze przeznaczy¢ na ten cel.

Gmina wystepujac w roli wlasciciela musi obecnie rozwigza¢ szereg problemow wynikajacych:

1. ze zlego stanu technicznego duzej czesci zasobu mieszkaniowego i zalegtosci w naprawach gléwnych,
czego przyczyna byly niskie czynsze regulowane nie pozwalajace na podj¢cie takich remontow.

2. Z ograniczenia w swobodzie ksztattowania stawek czynszu wynikajacego z zapisu ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego limitujgcej w sposdb istotny
podwyzki czynszu /art.9/,

3. z pogarszajace;j si¢ sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych wielu najemcow,
4. z braku mozliwo$ci szybkiej poprawy sytuacji mieszkaniowej najemcoéw lokali komunalnych.
Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikajg z koniecznosci:

1. utrzymania stanu technicznego budynku ilokali na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi
i mienia w okresie jego uzytkowania,

2. ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku i lokali,
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3. zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, aw szczegolnosci zapewnienie warunkoéw umozliwiajgcych
zaopatrzenie w wodg, energi¢ elektryczna, odprowadzenie $ciekéw, usuwanie odpadow statych oraz ochrone
przeciwpozarows.
Podstawa planowania remontdéw 1 modernizacji beda wyniki okresowych przegladow budynkow,
przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
z 2017 r., poz. 1332 z pézn. zm.).

Kontrole te winny by¢ przeprowadzone przez osoby posiadajace uprawnienia budowlane odpowiedniej
specjalno$ci. Ponadto co najmniej raz w roku powinien by¢ sporzadzony stan technicznej sprawno$ci:

1. przewodéw kominowych, instalacji piorunochronnych,

2. elementéw budynkow narazonych na szkodliwe wpltywy atmosferyczne (pokrycia dachowe, obrobki
blacharskie, tynki, balkony, balustrady itp.),

3. elementow budynkoéw narazonych na niszczace dziatania czynnikow wystepujacych podczas uzytkowania
obiektu (elementy instalacji kanalizacyjnej, elektrycznej, wodociggowej itp.).

Uwzgledniajac prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego oraz przewidywany podziat obowigzkow
najemcy i wynajmujacego w zakresie prac konserwacyjno - remontowych mozna okre$li¢ nastgpujace potrzeby
remontowe elementow budynkow:

Tabela 4

Potrzeby remontowe w lokalach komunalnych

Ip. potrzeby remontowe szt.
1  wymiana pokrycia dachu 3
2 wymiana rynien i rur spustowych 15
3 wymiana stolarki okiennej 53
4 wymiana stolarki drzwiowej 83
5  |docieplenie $cian zewnetrznych budynkow 3
6 wymiana podlog i posadzek 70
7 remont instalacji elektrycznej 50
8  remont elementow instalacji wod. — kan. 90
9 rzestawianie piecow 14

1. Plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego.

Dla okreslonych potrzeb remontowych oraz zalozonego poziomu finansowania przewiduje si¢ nastepujacy
harmonogram robot.

Tabela 5
Harmonogram prac remontowych
Lp. Zakres prac remontowych 2018 2019 2020 2021 2022
1 Wymiana pokrycia dachu 0 1 0 1 0
2 wymiana rynien i rur spustowych 0 4 0 7 0
3 wymiana stolarki okiennej 6 7 9 7 9
5 wymiana stolarki drzwiowej 4 8 9 9 10
6 doc1eplefme $cian zewnetrznych 0 1 0 0 1
budynkow
7 wymiana podtog i posadzek 0 13 15 18 17
8 remont instalacji elektrycznej 10 11 12 14 15
9 remont elementéw instalacji wod.-kan. 0 10 18 16 15
10 przestawianie piecOw 0 0 5 4 1

Zmiana cen materiatow i ustug a takze ewentualny brak $rodkéw na remonty moze skutkowa¢ zmiang zakresu
prac lub przesuni¢ciem terminu ich wykonywania.
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I11. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W LATACH 2018 — 2022

Polityka mieszkaniowa Gminy Wierzbica opiera si¢ gldwnie na wtasnej substancji mieszkaniowej. Dotychczas
Gmina nie budowata nowych lokali, wobec czego wszystkie posiadane znajduja si¢ w budynkach, ktorych §redni
stopien zuzycia wynosi ok. 60%, a przewazajgca cz¢$¢ z nich zostata wybudowana po 1950 roku.

Aktualnie w zasobie komunalnym pozostaja 93 lokale, z czego w stosunku do 2 toczy si¢ postgpowanie
przygotowawcze do zbycia, na rzecz najemcow, w stosunku do 2 toczy si¢ postgpowanie przygotowawcze do
zbycia w drodze przetargu ograniczonego dla mieszkancow Gminy Wierzbica nie posiadajacych wlasnego lokalu
mieszkalnego.

Sprzedaz lokali komunalnych jest obecnie jednym z wazniejszych zatozen polityki mieszkaniowej, gtownie
z uwagi na ich stan techniczny oraz liczne wnioski najemcow o ich kupno.

Prywatyzacja odbywa si¢ na ogolnie przyjetych zasadach i opiera si¢ na przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (j. t. Dz. U z 2018 roku , poz. 121). Kazdy wniosek traktowany jest
indywidualnie, rowniez pod wzgl¢dem udzielanych ulg i bonifikat, na mocy odr¢bnych uchwat Rady Gminy.

Obecna liczba lokali oraz ich stan techniczny wyklucza potrzebg utrzymania wlasnosci calosci zasobu
lokalowego. Oczywiscie cze$é zasobu w ilosci ok. 25 % pozostanie na potrzeby zabezpieczenia wykonania
zadania wlasnego Gminy w postaci dostarczenia lokali socjalnych lub zamiennych.

Tabela 6
Dynamika zmian ilo$ci zbywanych lokali komunalnych w latach 2010-2017

Rok zbycia Tlos¢é Lokalizacja
2010 9 J Krasickiego
2 St.Zeromskiego
1 Dabréwka Warszawska
2011 3 J. Krasickiego
1 St. Zeromskiego
1 H. Sienkiewicza
2012 7 J. Krasickiego
4 J. Kochanowskiego
2013 6 J. Krasickiego
1 St. Zeromskiego
2014 1 J. Krasickiego
1 St. Zeromskiego
1 H. Sienkiewicza
2015 3 J. Krasickiego
2016 1 H. Sienkiewicza
2017 6 J. Krasickiego
1 H. Sienkiewicza
1 St. Zeromskiego
OGOLEM 50

Przy zachowaniu dotychczasowych zasad zbywania lokali komunalnych mozna przyjac¢ nastepujaca prognoze
zmniejszania wielko$ci zasobu mieszkaniowego:

Tabela 7
Prognozowana sprzedaz lokali w latach 2018- 2022
Rok Ilos¢ zbywanych lokali
2018 4
2019 3
2020 2
2021 5
2022 4
Razem 2018 -2022 18
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IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Rady Gminy Wierzbica uchwata Nr I1I/31/2002 z dnia 30 grudnia 2002 roku w sprawie uchwalenia programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wierzbica na lata 2003-2007 upowaznita Wojta Gminy
Wierzbica do ustalenia stawek czynszu za 1m? lokalu nie czeéciej niz w roku. Zgodnie z Zarzadzeniem
Nr 14/2013 z dnia 22 kwietnia 2013r Wojta Gminy Wierzbica bazowa stawka czynszu regulowanego za 1m? na
terenie Gminy Wierzbica wynosi 3,54 zt/m?. Stawka czynszu za 1m? lokali socjalnych wynosi 1,77 zt.

Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacy w sktad zasobu miasta ustala si¢ na podstawie
stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacej ich warto$é uzytkows,
a w szczegodlnosci:

|. Wyposazenie mieszkania w podstawowe urzadzenia techniczne:
1) we 10%
2) tazienka 15%
3) co, centralne ogrzewanie 15%
4) ogrzewanie piecowe (wegiel) 5%
5) instalacja wodno — kanalizacja 20%
6) tazienka wspolnie z wc 15%
I1. Potozenie mieszkania w budynku
1) mieszkanie ustawowe na I, I1, 111, p. 20%
2) mieszkanie ustawowe na parterze i IV p. 10 %
3) mieszkanie ustawowe na poddaszu ( -20 %)
I11. Lokalizacja budynku
1) korzystny rejon zamieszkania 20%
1. Usytuowanie budynku
1) mate natezenie ruchu 5%
2) sasiedztwo kottowni — blok w ktorym jest kottownia ( 5)%
3) sasiedztwo ucigzliwych kottowni zaktadéw produkeyjnych (-5)%
V. Rodzaje zabudowy
1) zabudowa zwarta 20%
V1. Charakterystyka konstrukcji budynku
1) budownictwo konstrukcji trwate 15% wybudowane po 01.01.1950r.
VI1. Ogo6lny stan techniczny budynku
1) stan dostateczny 15%

Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach wynajmowanych przez Gmine po wejsciu w zycie
uchwatly, nie mogg by¢ wyzsze niz 3% wartosci odtworzeniowej. Wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewodztwa mazowieckiego ogtasza co
6 miesigcy w dzienniku urzgdowym Wojewoda Mazowiecki. Warto$¢ odtworzeniowa lokalu stanowi iloczyn
jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego.

Miesigczna stawka czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢ polowy
stawki bazowej lokalu komunalnego obowigzujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela,
nie moze by¢ dokonywane cze¢sciej niz co 6 miesigcy.
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Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zawigzanych z eksploatacjag mieszkania opftat
niezaleznych od wilasciciela, tj. oplat za dostawe do lokalu energii, wody oraz odbidr nieczystosci statych
i ptynnych.

Z zatozenia wpltywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych powinny pokrywac petne koszty utrzymania zasobu,
a faktycznie pokrywajg je w 68 % .

Dazy¢ zatem nalezy do zwigkszenia wplywow z czynszow w ustawowo dopuszczalny sposob.

Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej oprocz wplywow z czynszow najmu beda srodki finansowe
uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych, a takze $rodki budzetowe zaplanowane w budzecie
Gminy na poszczegdlne lata .

Zgodnie z art. 9 ust 1b ustawy 0 ochronie praw lokatorow podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie
lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co sze$¢ miesiecy.

Przyjmuje si¢ do stosowania nastgpujace zasady polityki czynszowe;.

- podwyzszenie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wlasciciela,
nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy,

-czynsz najmu lokali socjalnych powinien by¢ ustalony w wysokosci 50 % najnizszego czynszu
obowigzujacego w lokalach stanowigcych wiasnos¢ Gminy (art. 23 ust.. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow),

- odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytulu prawnego nalezy ustalic w wysokosci czynszu jaki
wynajmujacy moglby otrzymacé za ten lokal od nowego najemcy (art. 18, ust. 1 i 2 ustawy).

- utrzyma¢ dotychczasowy system doptaty z budzetu Gminy do remontéw biezacych i kapitalnych budynkéw
i lokali.

Stawki czynszu okresla si¢ Zarzadzeniem Wojta Gminy.

Tabela 8
Przewidywany wzrost stawki bazowej czynszu za 1m? lokalu mieszkalnego

2018 rok 2019 rok 20120 rok 2021 rok 2022 rok
Procentowy wzrost stawki bazowej 10 % 10 % 10 % 10 % 10%
czynszu za 1 m2 lokalu

V. SPOSOB ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WIERZBICA W LATACH
2018 — 2022

Gmina Wierzbica gospodarujac swoim zasobem mieszkaniowym wynajmuje lokale mieszkalne mieszkancom
posiadajacym stale zameldowanie i zamieszkujagcym faktycznie na terenie Gminy co najmniej przez okres
ostatnich 5 lat. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy z wyjatkiem lokali socjalnych mogg by¢
wynajmowane tylko na czas nieoznaczony.

Najemca lokalu socjalnego moze zosta¢ wylacznie osoba, ktéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktorej
dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie poprzedzajacym trzy miesiace przed data ztozenia wniosku
0 przydziat lokalu socjalnego nie przekraczaly 100 % najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych
lub 50 % najnizszej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych. W przypadku orzeczenia przez sad
0 uprawnieniach do lokalu socjalnego, umowg na lokal socjalny zawiera si¢ w pierwszej kolejnosci. Umowe
najmu lokalu socjalnego zawiera si¢ na 3 lata.

Najemca komunalnego lokalu mieszkalnego moze zosta¢ wylacznie osoba, ktora dotychczas zamieszkuje
w lokalu, w ktérym na osobe przypada mniej niz 5 m? powierzchni mieszkalnej i ktorej dochody brutto
z gospodarstwa domowego w okresie poprzedzajgcym trzy miesigce przed datg ztozenia wniosku o przydziat
lokalu komunalnego nie przekraczaly 150 % najnizszej emerytury w gospodarstwach domowych
jednoosobowych lub 100 % najnizszej emerytury W gospodarstwach domowych wieloosobowych.

Tryb rozpatrywania i zalatwiania wnioskow o najem lokali zawierany na czas nieoznaczony i o najem lokali
socjalnych zawarty jest w uchwale Nr 1X/80/2003 Rady Gminy Wierzbica z dnia 5 wrze$nia 2003 r. w sprawie
ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wierzbica.
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Aktualnie obowigzujg przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace obowigzkéw wynajmujgcego i hajemcy
w zakresie utrzymywania lokalu w odpowiednim stanie technicznym. Tre$¢ art. 681 odnosi si¢ do drobnych
naktadow, ktore obcigzaja najemce lokalu. W zwiazku z tym ustala si¢ szczegétowo:

1. Zakres prac, ktore najemca lokalu jest obowigzany wykonac na koszt wlasny:

- naprawa i konserwacja podtog, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych ;

- naprawa i konserwacja okien i drzwi;
- naprawa i konserwacja wbudowanych mebli, facznie z ich wymiana;

- naprawa i konserwacja trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeptywowej (gazowych,
elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, zlewozmywakow
i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal
jest wyposazony, tacznie z ich wymiana;

- naprawa i konserwacja osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylagczeniem wymiany przewodow
oraz osprzetu anteny zbiorczej;

- naprawa i konserwacja piecow weglowych i akumulacyjnych, tacznie z wymiang zuzytych elementow;

- naprawa i konserwacja etazowego centralnego ogrzewania, a W przypadku, gdy nie zostato ono zainstalowane
na koszt wynajmujacego, takze wymiana;

- naprawa, konserwacja i wymiana przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych;
W tym niezwtoczne usuwanie ich niedroznosci,

- innych elementéw wyposazenia lokalu i pomieszczen przynaleznych przez ; malowanie lub tapetowanie
uszkodzonych tynkow scian i sufitow, malowanie drzwi lub wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych,
sanitarnych i grzewczych.

2. Zakres prac ktore wykonuje wynajmujacy:
- utrzymania w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen i urzadzen shuzgcych do wspdlnego
uzytku mieszkancow;

- dokonywania napraw lokali, instalacji i wyposazenia technicznego, w zakresie nie obcigzajacym najemcy,
W szczegdlnosci: napraw 1 wymiany wewngtrznych instalacji  wodociggowych, kanalizacyjnych,
elektrycznych i gazowych (bez urzadzen odbiorczych), centralnego ogrzewania wraz z wymiang grzejnikow
(z wylaczeniem zawordéw);

- wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej, podidg, posadzek, wyktadzin podtogowych oraz
tynkow, jesli przyczyny uzasadniajgce wymiane nie powstaty z winy najemcy.

- w okresie obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje si¢ zmiany zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy Wierzbica .

V1. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2018 — 2022

Podstawowym zroédtem utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego jest optata wnoszona przez najemcow
za najem.

Tabela 9
Zrédto finansowania 2018 2019 2020 2021 2022
(tys. zt.) (tys. zt.) (tys. zt.) (tys. zt.) | (tys.zh)
Wptywy z czynszu za lokale mieszkalne 195 200 205 210 215
Wplywy z czynszu za lokale uzytkowe 106 107 108 115 130
Wpltywy z budzetu gminy 58 58 59 60 61
Razem 359 365 372 285 406

Docelowo koszty utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego musza by¢ pokrywane wpltywami

uzyskiwanymi z czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych bez dotacji z gminnego budzetu.
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Jednak do czasu uzyskania putapu czynszu odpowiadajacego kosztom eksploatacji i remontow lokali do
rozwazenia pozostaje propozycja przeznaczenia wplywow z tytulu zbywania lokali mieszkaniowych na
zwigkszenie zakresu remontow gminnego zasobu mieszkaniowego oraz utrzymania doptat z budzetu Gminy.

VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH NA UTRZYMANIE GMINNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO.

Tabela 10

Prognoza wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy

Zakres prac 2018r. 2010r. 2020r. 2021r. 2022r.
(koszt w tys. zb)
Koszty biezacej eksploatacji 3,5 3,8 4,0 4,2 4,5
Koszty remontow 11,0 11,5 12,0 12,5 13.0
Pozostale kqszt_y dzialalnoS$ci 2.0 25 28 3.0 3.2
eksploatacyjnej

VIII.INNE DZIALANIA RACJONALIZUJACE GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

Najwazniejsze przestanki sprzedazy to:

1) Stan komunalnego zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych naktadow, a mozliwosci budzetu Gminy
Wierzbica sg i nadal beda ograniczone;

2) Intensywna prywatyzacja mieszkan umozliwi pozyskanie dodatkowych Zrodet finansowania prac remontowo
— konserwacyjnych lokali;

3) Zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze by¢ rozpatrywane wylacznie przez pryzmat mozliwych
do uzyskania przychodow Gminy.

Nalezy mie¢ §wiadomos¢, ze o ile wolny lokal mieszkalny posiada realng warto§¢ materialna, to lokal
wynajety jest mieniem o praktycznie "ujemnej" warto$ci. Jak dotychczas czynsz nie pokrywa w 100%
kosztéw utrzymania przecigtnego lokalu.

Dlatego:

a) nalezy aktualizowa¢ wysoko$¢ czynszu za najem lokali do wysoko$ci gwarantujacej zwrot kosztow ich
remontow 1 eksploatacji.

b) wprowadzi¢ system zamiany (przeniesien) najemcow lokali komunalnych zalegajacych z optatami
czynszu do lokali socjalnych 0 nizszym standardzie.

c) pozyskiwanie i adaptacja pomieszczen na cele mieszkalne i socjalne.

4) Przeszkoda w realizacji tych zalozen moze by¢ relatywnie niski poziom czynszu, ktory zgodnie z art.9 ust.1b
ustawy 0 ochronie praw lokatorow moze by¢ podnoszony w bardzo ograniczonym zakresie, co nie zacheca
najemcow do nabywania zajmowanych lokali. Stan rzeczy moze poprawi¢ wprowadzenie systemu bonifikat
przy sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

5) W nieruchomosciach, w ktorych sa wspdlnoty " mate " (do 7 lokali) Gmina ma ograniczone mozliwosci
decyzyjne, gdyz w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspdlng konieczna
jest jednomyslna uchwata wspdlnoty (art.199 kc);

6) W nieruchomosciach " duzych " wspdlnot (ponad 7 lokali), w ktorych udziat Gminy wynosi 30 % nie ma
mozliwosci przeglosowania decyzji wiascicieli lokali.

Prognoza na kolejne lata

Dla zachowania bezpieczenstwa irownowagi w polityce lokalowej Gminy, koniecznym jest utrzymanie
w zasobach mienia komunalnego ilo$ci 6 lokali socjalnych oraz okoto 40 lokali mieszkalnych (zatozenia dot.
horyzontu czasowego do 2022 roku).
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WNIOSKI KONCOWE

Do rozwazenia jest problem zwigkszenia skuteczno$ci windykacji zadluzenia najemcoé6w. Nadmiernie liberalna
polityka Panstwa wobec dtuznikow (likwidacja eksmisji na bruk) nie wptynie pozytywnie na istotne zmniejszenie
si¢ zadluzenia najemcow, gtownie dlatego, ze brak jest lokali socjalnych, do ktorych nierzetelni najemcy mogliby
by¢ wyeksmitowani.

Trudna sytuacja materialna zadtuzonych najemcéw powoduje, ze sktadajg oni wnioski 0 umorzenie odsetek
Z tytulu czynszu. Nalezatoby przyja¢ zasadeg, ze zadluzony najemca lokalu mieszkalnego moze uzyskaé
umorzenie odsetek z tytutu zadtuzenia (catkowite lub czgsciowe lub roztozenie ich na raty) jesli wyrazi zgodg na
zamiang lokalu na lokal socjalny lub na lokal o gorszym standardzie, mniejszy itp.

Ponadto nalezy rozpocza¢ w najblizszym czasie budowg lokali socjalnych.
Pozyskane pienigdze ze sprzedazy lokali mieszkalnych przeznaczy¢ na:

1. remonty gminnych zasobéw komunalnych,

2. docieplenie budynkow,

3. budowe budynkéw komunalnych,

4. budowe budynkoéw socjalnych.

Przewodniczacy Rady Gminy:
Jozef Kwiatkowski
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