UCHWAZLA Nt VIII/52/2011
Rady Gminy Potegowo
z dnia 27 kwietnia 2011 roku

w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Potegowo na lata 2011 - 2015”.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.-2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 t. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2005 r., Nr 31, poz. 266, z pézn. zm.)

uchwala sig, co nastepuje:
1

Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodatowania mieszkaniowym zasobem gminy
Potegowo na lata 2011-2015”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy.
§3

Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia

o ——




Zalacznik

do uchwaty Nr VIII/52/2011
Rady Gminy Potegowo

z dnia 27 kwietnia 2011 roku

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY POTEGOWO NA LATA 2011 - 2015.

I. Stan techniczny i prognoza dotyczaca zasobu mieszkaniowego gminy Potggowo

W sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 26 lokali mieszkalnych, w tym:

- 22 lokale mieszkalne o pow. 1.054,33 m. kw. oraz 4 lokale socjalne o pow. 167,49 m. kw.

Lokale komunalne znajduja si¢ w budynkach administrowanych przez Zaklad Ustug Publicznych w
Potegowie,

W latach 2003-2010 kolejne lokale komunalne zostaly sprzedane na rzecz najemcow z zastosowaniem
bonifikaty, do czego upowaznita stosowna uchwala Rady Gminy Potegowo.

Znaczng czg$¢ lokali komunalnych stanowia lokale przejete od Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Wigkszos¢ jest niestety w zlym stanie technicznym.

W Gminie coraz wigcej mieszkasicéw sklada wnioski o przydzial lokali mieszkalnych lub socjalnych.
Zmieniajace si¢ ptawo naklada na Gminy nowe obowiazki mieszkaniowe dotyczace realizacji
budownictwa mieszkaniowego, w tym lokali socjalnych.

Utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania, w tym finansowania prac konserwacyjnych i
remontowych, w najblizszych latach pozwoli jedynie zachowaé gminny zaséb mieszkaniowy w stanie
pierwotnym. Otrzymanie ewentualnych dotacji mogloby pozwoli¢ na przeprowadzanie remontéw, w
wyniku ktérych podniesiony zostanie standatd lokali.

Dynamike zmian ilosci zbywanych lokali przedstawia tabela 2.
Tabela 1. Dynamika sprzedazy lokali mieszkalnych.

| Rok zbycia lokalu ' lloé¢ zbytych lokali |

| | |

12011 |' 4 |
! .

12012 3 |

. |

2013 ‘ 2 |

2014 3 \

. |

2015 4 ‘

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy
Potggowo na lata 2011-2015.

Gmina, bedac wiascicielem lokali komunalnych, musi rozwigzaé szereg probleméw wynikajacych ze
zlego stanu technicznego duzej ilosci zasobu mieszkaniowego i zaleglosci w naprawach gléwnych,
czego wynikiem byly niskie czynsze i nieregulowane na biezaco przez najemcow. Nadal sytuacja
ckonomiczna gospodarstw domowych wielu najemcéw jest ciezka. Potrzeby remontowe budynkéw i
lokali wynikaja z konieczno$ci:

- utrzymania stanu technicznego budynkéw i lokali na poziomie zapewniajacym bezpieczefistwo ludzi
1 mienia w okresie uzytkowania



- ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku i lokali;

- zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem.

W celu okreslenia zakresu prac remontowych 1 konserwacyjnych w zasobie komunalnym, ktére nalezy
Wykonaé w kolejnych latach, niezbedne jest sprecyzowanie szczegélowego zakresu obowigzkéw
najemcy 1 wyna]mu)qcego W odniesieniu do obowigzkéw wyna]mu)qcego 1 najemcy aktualnie
obowigzuja przeplsy Kodeksu Cywﬂnego (tres¢ art. 681, ktéry odnosi si¢ do drobnych nakladéow
obciazajacych najemce lokalu) oraz przepisy rozdziatu 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego okreslajace prawa i
obowigzki wlascicieli 1 lokatordw.

Tabela 2. Koszty remontu lokali z podzialem na kolejne lata.

{Wyszczegélnienie Ilos¢ lokali po|Koszty remontu

‘ uwzglednieniu  lokali | pozostalych lokali
‘ sprzedanych ‘ w zt

2011 22 150.000,00

2012 ‘ 19 40.000,00

2013 17 ‘ 30.000,00

2014 14 20.000,00

2015 ‘ 10 20.000,00

Zmiana cen materialéw i ushug, a takze ewentualny brak §rodkéw na remonty moze skutkowaé zmiang
prac lub przesuni¢ciem terminu ich wykonania.

ITI.Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Sprzedazy podlega¢ beda wszystkie lokale znajdujace si¢ w zasobie mieszkaniowym gminy, za
wyjatkiem lokali socjalnych.

Przewiduje si¢ sukcesywne zbywanie lokali mieszkalnych poprzez sprzedaz w drodze bezprzetargowej
dotychczasowym najemcom, ktérzy zglosza wniosek o wykup lokalu na wlasnos§é. Uzaleznione to

bedzie od ilosci skladanych wnioskéw przez najemcéw lokali w ciagu danego roku. Aby zachecié
najemcéw do zakupu lokali podejmowane sa 1 nadal podejmowane beda nastepujace dziatania:

- zwiekszanie zakresu informacji na temat zasad sprzedazy lokalu,

- prowadzenie elastycznej polityki cenowej, w zaleznosci od popytu na rynku sprzedazy mieszkan.
Prywatyzacja odbywa si¢ na ogoélnie przyjetych zasadach i opiera si¢ na przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Kazdy wniosek traktowany jest indywidualnie,
réwniez pod wzgledem udzielanych bonifikat.

Sprzedaz lokali jest jednym z gléwnych zalozen polityki mieszkaniowej, gléwnie z uwagi na ich stan
techniczny.

IV. Zasady polityki czynszowej.
Przyjmuje si¢ do stosowania nastepujace zasady polityki czynszowej:
- podwyzszenie czynszu najmu nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigcy,

Ustala si¢ system zwyzek i znizek w stosunku do stawki bazowej, okreslonej zarzadzeniem Wojta
Gminy Potegowo, co przedstawia tabela 31 4.

Tabela 3. Strefy oczynszowania mieszkan gminy Potegowo.



[Strefa | Procent stawki | Miejscowos¢
|

| | bazowej
|| I 1100 Pot¢gowo, Lupawa

I 920 Czerwieniec, Dabtéwno, Gluszynko, Grapice,
Grabkowo, Radostaw, Skérowo, Wegierskie, Zychlin

Przyporzadkowanie okreslonych miejscowosci do poszczegélnych stref (I-IT) uwzglednia wyposazenie
tych miejscowosci w dobta infrastrukturalne, miedzy innymi: szkola, przedszkole, sklepy, poczta,
osrodek zdrowia, ko$ciél, polaczenia komunikacyjne, polozenie przy gltéwnych drogach, zaklady

pracy, itp.

Tabela 4. Oczynszowania mieszkad.

| Stan wyposazenia Procent | Usytuowanie budynku | Stan techniczny | Usytuowanie mieszkan w
mieszkast w instalacje | stawki | budynku budynku
| bazowej [ _
| ‘ Korzystne ‘—Niekorzysme [ Ponad ponizej Korzystne | Niekorzystne
1* 2% przecietny | przecigtny | 5* 6*
‘ : | 3% L 4x
+10 |-10 | +10 |-10 +10 |-5 -
1) mieszkanie o 100 |
wspolczesnym
standardzie (z c. 0.) | -
2)wszystkie rzadzenia | 90 :
bez cieplej wody
| 3) tylko z tazienka Iub | 80
w.c.bez c. 0. | .
4) tylko z w.c. lub 70
lazienky
| 5) tylko instalacja
wodnokanalizacyina | 60 B | |
‘ 6) tylko woda bez | 50
| kanalizacji |
7) bez wody i | 40
kanalizacji 1
Legenda do tabeli 5:

1* - korzystne usytuowanie budynku, np. cicha ulica;

2* -niekorzystne usytuowanie budynku, np. brak w otoczeniu zieleni, oddalenie od komunikacji;
3* -budynki zadbane o wysokim standardzie pierwotnym;

4* -budynki o duzym stopniu zanieczyszczenia;

5* -mieszkania usytuowane w budynkach na I lub II pietrze, naswietlone z widokiem na korzystne

otoczenie;
6* -mieszkania na parterach lub na IV i wyzszym piettze, ciemne z widokiem na niekorzystne otoczenie

(uciazliwy zaklad przemystowy, podwoérze, studnie itp.).

V. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy Potegowo w latach 2011 -2015.

Mieszkaniowym zasobem gminy Potegowo administruje Zaklad Ustug Publicznych ZB w Potegowie,
Woéjt Gminy Potegowo

Lokale mieszkalne moga byé wynajmowane na czas nieoznaczony osobom:

1) zamieszkujacym w lokalach nie nadajacych si¢ na staty pobyt ludzi lub w lokalach, w ktérych na
jedna uprawniona osobe przypada nie wigcej niz 5 m® powierzchni pokoi,

2) ktérych $redni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie trzech
miesi¢cy poptzedzajacych dziefi zawarcia umowy najmu nie przekracza:




a) 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym,
b) 150% w gospodatstwie jednoosobowym.
Warunki w/w wymienione musza by¢ spelnione lacznie.
Lokale mieszkalne moga by¢ wynajmowane na czas oznaczony na pisemne zadanie lokatora (art. 5

ust. 2 ustawy)

Pierwszefistwo zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony i najmu na lokal socjalny przystuguje

osobom:

1) uprawnionym do lokalu zamiennego na podstawie przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego,

2) ktore uzyskaly w trybie odrebnych przepiséw pozwolenie na nadbudowe, rozbudowe lub
przebudowe pomieszczeni niemieszkalnych na cele mieszkalne w obiektach stanowiacych
mieszkaniowy zaséb gminy.

Poza kolejnoscia zawarcie umowy najmu przyshuguje osobom:

1) ktore utracily mieszkanie wskutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru lub innych zdarzen

losowych,
2) ktére opuscily dom dziecka w zwiazku z uzyskaniem pelnoletnioéci i pochodza z terenu gminy,

3) ktére utracily tytul prawny do zajmowanego lokalu mieszkalnego i nabyly prawo do lokalu

socjalnego na podstawie wyroku sadowego.
Pkt 3 nie stosuje si¢ do wypadkéw, w ktérych powodem wydania wyroku nakazujacego opréznienie

lokalu jest zngcanie sie nad rodzina.

Us .
zasobu gminy:

1) zamiana na inny wolny lokal moze nastapic:
a) w przypadku, gdy wystepuje zageszczenie ponizej 5 m’ powierzchni pokoi na 1 osobe,
b) w przypadkach uzasadnionych wzgledami zdrowotnymi najemcy lub czlonka gospodarstwa
domowego, udokumentowanymi przez wlasciwa komisje lekarska,
¢ )ptzy jednoczesnym wywigzywaniu si¢ z obowiazku regularnego uiszczania czynszu i oplat za

dotychczas zajmowany lokal,
d) utrzymywaniu we wlasciwym stanie sanitarnym i technicznym dotychczas zajmowanego lokalu,

e) gdy wnioskodawca posiada stale Zrédlo dochodéw wystarczajacych na oplacenie wydatkéw
mieszkaniowych,

2) zamiana lokali w trybie porozumienia miedzy najemcami jest mozliwa w sytuacji, gdy:
a) najemcy uregulowali ewentualne zadluzenia za dotychczas zajmowane lokale,
b) w przypadku zamian miedzy najemcami lokali komunalnych z osobami zajmujacymi lokale w
innych zasobach - tytuty prawne do tych lokali zostana przeniesione na rzecz stron.

Ustala sie nastepujace zasady postepowania w stosunku do oséb, ktore pozostaly w lokalu -

opuszczonym przez najemce lub w lokalu, w ktérego najem nie wstapily po $mierci najemcy:

1) umowa moze byé zawarta z osoba:
a) ktora mieszkala na state z najemca do chwili jego $mierci lub opuszczenia lokalu,

b) byla zameldowana nas pobyt staly,
c) lokal znaczaco nie przewyzsza podstawowych wymogéw lokalu mieszkalnego

2) w uzasadnionych przypadkach moze nastapi¢ zmiana najemcy (wiek, stan zdrowia,
uniemozliwiajacy podejmowanie samodzielnych decyzji itp.) na stale zamieszkujaca z nim
osobe bliska, wskazana przez najemce.



VI. Z16dta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j.

Podstawowym Ztédlem finansowania zasobu mieszkaniowego sa:

a) wplywy z tytulu czynszu najmu,
b) dotacje z budzetu gminy.

Aby ograniczyé §rodki z budzetu gminy na finansowanie utrzymania mieszkaniowego zasobu
mieszkaniowego, stawki czynszu nalezaloby urealniaé do faktycznych kosztéw utrzymania mieszkaf.
Nalezy zabezpieczy¢ w budzecie gminy $érodki na remont co najmniej jednego lokalu mieszkalnego

tocznie.

Prognozowane dochody oraz wysokosé planowanych kosztéw na budynki wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia tabela 6.

Tabela 6. Prognoza dochodéw.

| Wyszczegdlnienie | Czynsz za lokale w zt i

12011 18.000,00 ]
12012 17.000,00 }
12013 6.000,00 |
12014 ' 5.000,00 ‘
12015 14.000,00 |

VII. Wysokos$¢ wydatkéw w kolejnych latach na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy.

Wysokos¢ $rodkéw finansowych na gospodarke mieszkaniows w poszczegdlnych latach uzalezniona
bedzie od mozliwosci budzetu gminy, poziomu cen matetialéw budowlanych, poziomu czynszéw
mieszkalnych oraz od windykacji czynszéw.

Gmina popiera i stwarza warunki dla przedsiewzie¢ majacych wplyw na racjonalizacje i poprawe
wykorzystania mieszkaniowego zasobu.

Wyraza si¢ to m.in. w nastepujacych dziataniach:

- udzielanie bonifikat dla najemcéw wyrazajacych cheé¢ wykupu mieszkat,

- dokonywanie sprzedazy mieszkani na raty,

- umozliwianie zamian mieszka pomiedzy najemcami,

- Przeznaczanie na adaptacj¢ na mieszkania lokali i budynkéw stanowiacych wlasnosé gminy.

VIIIL Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Zwigkszenie tempa prywatyzacji zasobow jest niewatpliwie celowe i wydaje sie realne. Przy sprzedazy
gminnych lokali mieszkalnych nalezy uwzgledni¢ nastepujace przestanki:

1. stan zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych nakltadéw, a mozliwosci budzetu Gminy Potegowo
s3 1 zapewne beda nadal ograniczone;

2. zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze byé rozpatrywane wylacznie przez pryzmat
mozliwosci do uzyskania przychodéw gminy; kazdy wolny lokal mieszkalny posiada realna wartosé
materialng, a lokal wynajety jest mieniem o praktycznie "wjemnej" wartosci. Czynsz nie pokrywa
kosztéw utrzymania przecigtnego lokalu, za$ jego odzyskanie - wobec znacznej ochrony prawnej - jest
malo prawdopodobne. Nalezy aktualizowaé wysoko$¢ czynszu za najem lokali do wysokosci
gwarantujacej zwrot kosztéw ich remontéw i eksploatacji. Wprowadzié system zamiany najemcéw
lokali komunalnych zalegajacych z splatami czynszu do powstalych lokali socjalnych o nizszym

standardzie.



Zgodnie z art. 9 ust.3 Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego czynsz moze byé podnoszony w bardzo ograniczonym
zakresie, co nie zachg¢ca najemcéw do nabywania lokali. Do wzrostu popytu na wykup lokali moze
przyczynié si¢ wprowadzenie jeszcze bardziej korzystnego systemu bonifikat. Réwniez istotne jest
minimalizowanie zadluzenia najemcéw. Trudna sytuacja materialna powoduje, ze najemcy skladaja
wnioski o umorzenie zobowiazan z tytulu czynszu.

Ponadto nalezy rozpoczaé w najblizszym czasie budowe lokali socjalnych.

Zasadne jest, aby pozyskane pieniadze ze sprzedazy lokali przeznaczyé na remonty gminnych zasobéw
komunalnych, budowe¢ budynkéw komunalnych lub socjalnych.

-




