UCHWALA NR 111/14/2018
RADY GMINY ZWIERZYN

z dnia 19 grudnia 2018 r.

w sprawie zatwierdzenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zwierzyn na lata 2019-2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018r.
poz. 994 z zmianami: Dz.U. z 2018r. poz. 100, poz. 1349, poz. 1432) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2018r. poz. 1234 ze zmiang: Dz.U. z 2018r. poz. 1496) Rada Gminy Zwierzyn uchwala
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zwierzyn na lata 2018-2023.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Zwierzyn
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1. 1. Mieszkaniowy zasdob Gminy Zwierzyn obejmuje 43 lokale mieszkalne, ktore znajduja sig
w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Gminy, a takze uzytkowanych na prawach wspotwlasnosci z innymi
osobami.

2. Gmina posiada 13 lokali mieszkalnych, ktore polozone sa w 9 budynkach bedacych w calosci jej
wlasnos$cig. Sg to budynki potozone w miejscowosciach:

1) Brzezinka

2) Goscimiec

3) Gorecko

4) Gorki Noteckie
5) Sarbiewo

6) Zwierzyn

7) Zétwin

8) Rzekcin

3. Na prawach wspotwlasnosci Gmina posiada 18 budynkow, w ktorych jest wlascicielem 30 lokali
mieszkalnych. Dotyczy to budynkéw potozonych w miejscowosciach:

1) Zwierzyn

2) Zagaje

3) Zétwin

4) Goscimiec

5) Goérecko

6) Gorki Noteckie
7) Przysieka

8) Sarbiewo

4. W budynkach wybudowanych przed 1945 rokiem Gmina posiada 37 lokali. Natomiast lokali
znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych po 1945 roku 6.

5. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy okresla ponizsza tabela:

Liczba budynkow Stan techniczny budynkow
mieszkalnych Dobry Sredni Zly
szt. szt. | % szt. | % szt. %
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| 9 | 3 | 335 | 4 | 445 | 2 | 22

gdzie: Stan dobry — budynki wymagajace jedynie biezacej konserwacji; Stan §redni — budynki, w ktorych
wymagane sg remonty dachu, elewacji; Stan zly — budynki, w ktorych wymagane sg remonty elementow
konstrukcyjnych.

6. Stan wyposazenia technicznego lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Zwierzyn okres$la
ponizsza tabela:

Wyposazenie techniczne lokali Liczba mieszkan %
Instalacja wodociggowa 43 100
Instalacja kanalizacyjna:
- oczyszczalnia przydomowa 4 9
- zbiorniki bezodptywowe 39 91
- sie¢ zbiorcza 0 0
Instalacja elektryczna 43 100
Instalacja gazowa 0 0
Instalacja CO 16 37%

7. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Zwierzyn przedstawia si¢ nastepujaco:
Rok 2019 2020 2021 2022 2023

Liczba mieszkan 43 41 39 37 35
Llcgba mieszkan 0 1 ) 2 2
socjalnych
Liczba pomieszczen 0 0 1 1 1
tymczasowych
Planowana sprzedaz 3 2 3 2 3

8. Wszystkie dzialania zawarte w niniejszym programie winny zmierza¢ do poprawienia stanu
technicznego budynkow imieszkan wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Zwierzyn.
Powyzsza prognoza zaklada przekwalifikowania w miar¢ potrzeb lokali statych na lokale socjalne, ktoére
beda tworzone w trakcie realizacji wieloletniego programu z lokali odzyskiwanych przez Gming (w wyniku
naturalnego ruchu), a ktore zuwagi na swoja konstrukcjg, ukltad, aco za tym idzie obnizony standard
nie beda si¢ nadawaty na przeznaczanie ich na lokale komunalne. Nalezy mie¢ na uwadze przepisy prawne
w zakresie zobowigzania kazdej gminy do zabezpieczenia odpowiedniej ilosci lokali socjalnych dla realizacji
potrzeb rodzin najubozszych iwyrokow sadowych o eksmisji czy tez przydzialu lokalu socjalnego
z mieszkaniowego zasobu Gminy Zwierzyn z innych przyczyn. W miarg potrzeb nalezy réwniez wydzieli¢
pomieszczenia tymczasowe, o ktérych mowa w rozdziale 4a ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego. Wieloletni program
nie przewiduje wydzielania mieszkan tzw. stuzbowych tj. zwigzanych ze stosunkiem pracy lokatora.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 2. Potrzeby remontowe w mieszkaniowym zasobie gminy:
1) remonty pokrycia dachowego — 14 budynkow, w tym w 7 budynkach remont kapitalny dachu;
2) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej — w 18 lokalach;
3) przestawienie piecow grzewczych kaflowych — sztuk 3;
4) remont lub wymiana instalacji elektrycznych - w 10 lokalach/budynkach;
5) wymiana podlog — w 4 lokalach;
6) przemurowanie kominéw - 15sztuk, naprawa - 10 sztuk;

7) wymiana rynien i rur spustowych w 14 budynkach/lokalach.
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§ 3. Plan remontow i modernizacji na lata 2019 - 2023 w powyzszym okresie przewiduje si¢: wymiany
badz gruntowne naprawy pokry¢é dachowych, rynien, kominéw, wspdlnej instalacji elektrycznej oraz
wymiany stolarki okiennej idrzwiowej. W pozostalym zakresie przewiduje si¢ utrzymanie stanu
technicznego na obecnym poziomie poprzez przeprowadzanie remontéw biezacych. Na planowane prace
w latach 2019-2023 przewiduje si¢ przeznaczy¢ nastepujace kwoty [w tyS. zt]:

Lp. | Zakres robét 2019 | 2020 |2021 |2022 |2023 | Razem

1. Wymiana badz gruntowna
naprawa  pokry¢  dachowych | 50,0 50,0 60,0 55,0 55,0 270,0
1 rynien

2. Naprawa kominow 20,0 15,0 15,0 10,0 12,0 72,0

3. Naprawa /wymlana/ instalacji 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 25,0
elektrycznej

4. | Wymiana  stolarki okiennej |\ o5 | 504 | 170 | 150 | 150 92,0
1 drzwiowej

5. Naprqwa ‘(w.ymlana) instalacji 5.0 5.0 5.0 3.0 3.0 21,0
kanalizacyjnej

6. Pozostale roboty 4,7 7.8 43 5,9 6,5 29,2

Razem: | 109,7 | 102,8 | 106,3 | 93,9 | 96,5 509,2
Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 4. Ilos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach wynikaé¢ bedzie ze zlozonych
wnioskow przez najemcéw. Dla realizacji zadan postawionych w niniejszym planie przewiduje si¢ do
zbycia w poszczeg6lnych latach nastgpujace ilosci lokali:

- wroku 2019 — 3 lokale,
- w roku 2020 — 2 lokale,
- w roku 2021 — 3 lokale,
- w roku 2022 — 2 lokale,
- w roku 2023 — 3 lokale.

§ 5. Przy sprzedazy lokali stosowac si¢ bedzie bonifikaty ustanowione przez Rade Gminy Zwierzyn
w odrebnej uchwale.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore
zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby
zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego.

§ 7. 1. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki podstawowej za
1 m?> powierzchni uzytkowej lokali, zuwzglgdnieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych
wartos¢ uzytkowa lokalu.

2. Zmiana wysokosci czynszu, wynikajaca z podwyzszenia stawki podstawowej lub wystgpienia
czynnika podwyzszajacego warto$¢ uzytkowag lokalu jest wprowadzana na zasadach przewidzianych
w art. 685! Kodeksu cywilnego. Stawke bazowa czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu ustala Wojt
w drodze zarzadzenia.

§ 8. 1. Okresla si¢ nastepujace czynniki obnizajace/podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu
mieszkalnego oraz stopien obnizenia/podwyzszenia stawki podstawowe;j:

Lp. | Kategoria Wysokos¢
znizKki/zwyzki

Czynniki obnizajace czynsz
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1. Lokal znajdujacy si¢ w budynku wybudowanym przed 1945r. -10%
2. Lokal bez urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych -10%
3. | Lokal bez wydzielonej kuchni - 10%
4. Lokal usytuowany na poddaszu -5%
5. | Brak wc w lokalu -5%
Czynniki podwyzszajace stawke czynszu

1. Lokal znajdujacy si¢ w budynku wybudowanym po 1970r. +30%
2. Lokal wyposazony w tazienke +5%
3. Lokal wyposazony w centralne ogrzewanie +10%
4. Lokal potozony w miejscowosci Zwierzyn lub Gorki Noteckie +10%
5. Lokal potozony w miejscowosci Goscimiec +5%

§ 9. Wyliczenia zawarte w tabelach dokonane na potrzeby niniejszego programu zakladaja, ze w latach
2019 - 2023 stawka bazowa czynszu wzrasta¢ bedzie w sposob nastepujacy:

- w roku 2019 — 5%,
- w roku 2021 — 3%,

-w roku 2023 — 3%. W przypadku uzasadnionym, kiedy koszty zarzadu budynkami i mieszkaniami
komunalnymi bgda przewyzszaly wpltywy do budzetu z tytulu najmu Rady Gminy Zwierzyn dokona
korekty zapiséw § 9 niniejszej uchwaty.

§ 10. 1. Kazdy najemca moze ubiegaé sie o okresowe obnizenie czynszu ze wzgledu na wysokosé
dochoddéw, przy spelieniu ponizszych zatozen:

1) obnizke czynszu udziela si¢ na okres 12 miesiecy liczac od 1-go dnia miesigca nastgpujacego po dniu

zlozenia wniosku;

2) przyznana decyzja ulga podlega wstrzymaniu w wypadku stwierdzenia, ze osoba ktdrej przyznano
obnizke¢ nie oplaca naleznosci za zajmowany lokal, a zwtoka w optatach wynosi 2 miesigce. Brak splaty
zalegtosci w okresie 3 miesi¢cy od dnia wydania decyzji powoduje jej wygasnigcie;

3) w przypadku wygasnigcia ulgi najemca zobowigzany jest do uiszczenia naleznosci zwigzanych z najmem
lokalu w wysokosci sprzed przyznania ulgi;
2. Obnizka czynszu moze wynosic:

1) 30% czynszu, jezeli dochdd przypadajacy na czlonka gospodarstwa domowego jest nizszy niz 30%
najnizszej emerytury w przypadku wieloosobowego gospodarstwa domowego oraz nizszy niz 40%
najnizszej emerytury w przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego,

2) 20% czynszu, jezeli dochod przypadajacy na cztonka gospodarstwa domowego miesci si¢ w przedziale
od 30% do 50% najnizszej emerytury w przypadku wieloosobowego gospodarstwa domowego oraz
w przedziale od 40% do 75% najnizszej emerytury w przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego;

3) dochod gospodarstwa domowego wykazuje si¢ w deklaracji o osigganych dochodach. Do okreslenia
dochodu gospodarstwa domowego stosuje si¢ przepisy o dodatkach mieszkaniowych;

4) zmiany wysokosci dochodéw przypadajacych na cztonka gospodarstwa domowego wykazanych
w deklaracji ztozonej przez najemce, ktore nastgpity w okresie 12 miesigcy od dnia zastosowania obnizki
czynszu nie majg wptywu na jej wysokosc;

5) obnizki czynszu nie udziela si¢ osobom:
a) ktorym przyznano dodatek mieszkaniowy,

b) ktore zamieszkuja w lokalu o powierzchni uzytkowej przekraczajacej normy uprawniajace do
otrzymania dodatku mieszkaniowego zgodnie z przepisami o dodatkach mieszkaniowych,

c) ktére w okresie udzielenia poprzedniej obnizki czynszu nie optacaly na biezaco nalezno$ci za
zajmowany lokal mieszkalny i nie uregulowaty ich przed dniem ztozenia nastgpnego wniosku.
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Rozdzial 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Zwierzyn

§ 11. 1. Czynnosci z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy realizowane s3 przez
pracownikéw Urzedu Gminy Zwierzyn, w granicach ustalonych przez Woéjta Gminy Zwierzyn.

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmujg w szczegdlnosci:
1) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

2) pozyskiwanie nowych lokali do zasobu w drodze adaptacji na cele mieszkaniowe pomieszczen
niemieszkalnych,

3) remonty, konserwacj¢ i modernizacj¢ lokali i budynkow,

4) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujacych si¢ na nich urzadzen
komunalnych,

5) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie uméw najmu, pobieranie czynszu
i innych optat, zwigzanych z najmem lokali,

6) organizowanie zarzadu lokalami, polozonymi w budynkach bedacych wspotwlasnoscia Gminy i bylych
najemcow.

3. W nieruchomosciach wspolnych, w ktorych znajduja si¢ lokale bedace wiasnoscia Gminy i lokale juz
wykupione od Gminy nalezy dazy¢ do niezwlocznego wyboru Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej tej
nieruchomosci.

4. W kolejnych latach trwania programu dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zorganizowania innego sposobu
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rozdzial 6.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§12. W latach 2019- 2023 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywaé si¢ bedzie
z nastepujacych zrodet:

1) 90% wplywow z czynszoéw za lokale mieszkalne,
2) 50% wplywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
3) dodatkowe $rodki budzetowe wg biezacych potrzeb.

§ 13. W budynkach, w ktorych cze$¢ lokali zostala wykupiona przez najemcow, prace remontowe
i modernizacyjne beda finansowane wspolnie przez wlascicieli do wysokosci posiadanych udziatow.

§ 14. Planowane $rodki finansowe [w tyS. zt] dotyczace gospodarki mieszkaniowej, w zakresie biezacej
dziatalnos$ci eksploatacyjnej przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | ZAKRES 2019 2020 2021 2022 2023
1. | Przewidywane wplywy z czynszow 118,0 112,0 107,0 101,0 95,0
2. | Przewidywane $rodki ze sprzedazy 43,0 38,0 56,0 40,0 58,0
Razem: 161,0 150,0 163,0 141,0 153,0
Rozdzial 7.

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialami na koszty

§ 15. Planowane wydatki [w ty$. z1], w kolejnych latach, przedstawia ponizsza tabela:

Lp. ZAKRES 2019 2020 2021 2022 2023

1. | Koszty biezacej eksploatacji 16,0 15,0 15,5 14,0 14,5

5. | Koszty planowanych remontow 109,7 102,8 106,3 939 | 965
1 modernizacji

Koszty ponoszone 2,0 2,0 2,5 30 | 35
w nieruchomosciach wspélnych

Razem: | 127,7 119,8 124,3 110,9 114,5

Id: CFE3C61D-CE7F-4DF7-86F9-5C30560C07E3. Uchwalony Strona 5



Rozdzial 8.
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Zwierzyn

§ 16. W ramach niniejszego programu nie przewiduje si¢ remontow budynkow czy lokali, ktore
wigzalyby sie z konieczno$cia wykwaterowania lokatoréw do lokali zamiennych na czas trwania remontow.

§ 17. Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym okresla si¢ nastepujace
zasady:

1) lokatorom posiadajacym zadtluzenie ztytutlu czynszu lub innych optat nalezy umozliwia¢ zamiane
posiadanego lokalu na lokal mniejszy o nizszym czynszu (standardzie),

2) o przydziat lokalu komunalnego moze si¢ ubiegac¢ osoba, ktéra — oprocz spetnienia innych warunkéw
okreslonych w zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy —
mieszka na stale na terenie Gminy,

3) zaktada si¢ mozliwo$¢ negatywnego zatatwienia wniosku o najem lokalu komunalnego w sytuacji, gdy
sktadajacym jest osoba, ktora zbyta swoj lokal lub budynek mieszkalny, wzglednie dokonata zamiany
lokalu na gorszy, albo jest wtascicielem lub wspotwlascicielem lokalu lub budynku mieszkalnego.

§ 18. Innymi dziataniami Gminy, majacymi na celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
beda:

1) ksztaltowanie odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie wyznaczania terendw pod budownictwo
mieszkaniowe,

2) popieranie wszelkich form budownictwa mieszkaniowego, tj. indywidualnego, spoéldzielczego
i spotecznego (np. realizowanego przez towarzystwa budownictwa spotecznego).

§ 19. Nalezy w miare mozliwos¢ wprowadza¢ przeksztalcanie lokali mieszkalnych o obnizonej wartosci
uzytkowej na lokale socjalne, jednak z zachowaniem wcze$niej zatozonych ilosci.

§ 20. Egzekwowanie przez pracownikow Urzedu Gminy regularnych i terminowych ptatnosci czynszu
jak rowniez wszelkie dziatania wspomagajace wywiazywanie si¢ przez najemcow z tego obowiazku bedzie
podstawowym zadaniem i polega¢ bedzie w szczegolnosci na:

a) natychmiastowym reagowaniu w momencie pojawienia si¢ zaleglosci czynszowych obejmujacych dwa
kolejne okresy platnosci - przeprowadzanie wywiadu Srodowiskowego i ustalenie sytuacji materialne;j
i zyciowej najemcy w celu okre§lenia sposobu pomocy (dodatek mieszkaniowy, obnizenie stawki
czynszu),

b) proponowaniu ratalnej splaty zadluzenia,

¢) kierowaniu do sadu pozwoéw o wydanie nakazoéw zaplaty ina ich podstawie przesylanie wnioskow
0 Wszczgcie postepowania egzekucyjnego,

d) wypowiadaniu umowy najmu i kierowaniu do sadu pozwow o eksmisje.

Rozdzial 9.
Postanowieni koncowe

§ 21. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Zwierzyn.

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Lubuskiego.
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UZASADNIENIE

Ustanowienie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
obowigzkiem wynikajagcym z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Jest to plan obejmujacy
okres wielu lat, okre$lajacy szereg czynnoSci, badz zatozen, zmierzajacych do utrzymania
mieszkaniowego zasobu w jak najlepszym stanie w oparcie o zapewnienie samofinansowania tych
dziatan.

Plan posiada wiele zatozen, ktére majg spowodowac zréznicowanie wysoko$ci czynszu, jaki zobowigzani
sg lokatorzy optacac.

W celu okre$lenia $rodkéw jakie mozna bedzie w niniejszym okresie przeznaczy¢ na realizacje
zatozonych dzialan przyjeto wartos¢ czynszu z 2019r. gdzie kwota bazowa czynszu wynosi 5,53zl
Zatozono rowniez wskazniki sprzedazy lokali mieszkalnych, ktore zasilg planowany budzet. Plan daje
mozliwos¢ by lokatorzy ktorzy zajmuja najlepsze lokale (uwzgledniajac lokalizacje i stan techniczny)
ptacili najwiecej, a lokatorzy ktorzy zajmujg lokale o gorszym standardzie i niekorzystnej lokalizacji
ptacili mniej.

Plan uwzglednia réwniez mozliwo$¢ obnizenia czynszu ze wzgledu na wielko$¢ dochoddéw rodzin
zajmujacych lokale komunalne.

Analiza stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zwierzyn
w pelni uzasadnia niniejsze zalozenia, gdyz nalezy wykonaé¢ wiele prac remontowych posiadanej
substancji mieszkaniowej. Przeciekajace dachy, nieszczelne okna i drzwi, zly stan techniczny instalacji
wewnetrznych wymagaja pilnej ingerencji. Niemniej jednak nie nalezy zapominaé, iz wszelkie dziatania
remontowe i1 naprawcze nalezy realizowa¢ w oparciu o wpltywy z czynszow i sprzedazy, a nie z budzetu

Gminy.
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