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1. Podstawa prawna opracowania

Podstawe¢ prawng opracowania Wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy Tluszcz na lata 2016 — 2020 stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.). Opracowuje si¢ go na
co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych wspdlnoty samorzagdowej nalezy do zadan wiasnych gminy.

2. Zakres opracowania

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego opracowany
dokument zawiera:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i1 pozostate lokale
mieszkalne;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2016-2020;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdb i zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi,

ktorych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan majacych na celu poprawg¢ wykorzystania i racjonalizacj¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

3. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale

mieszkalne

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Tluszcz wchodza lokale potozone

w budynkach bedacych w calosci wilasno$cia gminy Thuszez. Naleza do nich budynki
wymienione ponizej:

1) Thuszcz ul. Szeroka 27,

2) Thuszcz ul. Adama Mickiewicza 10,

3) Thuszcz ul. Adama Mickiewicza 12,

4) Thuszcz ul. Warszawska 7,

5) Thuszez ul. Antoniego Grzelaka 5,

6) Thuszcz ul. Parkowa 1,

7) Thuszcz ul. Parkowa 5,

8) Jazwie 43,

9) Jazwie 54,

10) Ttuszcz ul. Lipowa 13,

11) Ttuszcz ul. Dluga 33,

12) Chrzgsne ul. Wincentyny Karskiej 108,

13) Thuszcz ul. Koscielna 1,

14) Stryjki 2,

15)Miase ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego 44.

Wymienione wyzej budynki tworzace mieszkaniowy zasob Gminy Tluszcz

przedstawiono w ponizszej tabeli, podajac w niej: miejsce potozenia, ilo§¢ lokali,

powierzchni¢ uzytkows, wyposazenie lokali oraz ilos¢ kondygnac;ji.



Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym
Gminy Ttuszez na lata 2016-2020

Tabela 1 Zas6b mieszkaniowy Gminy Ttuszcz — stan na grudzien 2015 rok

.. Pow. Wyposazenie lokali iy
Tlo$¢ . Ilos¢
Lp. Adres budynku . uzytkowa ,
lokali lokali c.0. | c.w. | woda | kan. | gaz | laz. | we | kondyg.
Lokale socjalne
Thuszcz 5
1 ul. Parkowa 5 10 152,40 m - - + - - - + 3
Pozostale lokale mieszkalne
Tluszcz 2
2 ul. Szeroka 27 16 591,87 m . . * ) . ) * 1
Tluszcz
3 | ul. Adama 9 240,64 m’ - - + - - N 2
Mickiewicza 10
Thuszcz
4 | ul. Adama 3 80,30 m’ - - + - - -+ 1
Mickiewicza 12
Thuszcz 2
> ul. Warszawska 7 6 179,41 m ) ) * * ) A 2
Thuszcz
6 | ul. Antoniego 8 269,61 m* + - + + - + |+ 2
Grzelaka 5
7 | Thuszez 28 | 77960m | - | - | o+ |+ | - |+ |+] 2
ul. Parkowa 1
Thuszcz 5
8 ul. Parkowa 5 26 1221,00 m - - + + - + + 3
9 | Jazwie 43 2 73,00 m* - - + - - -+ 1
10 | Jazwie 54 1 66,76 m’ - - + - - - |+ 1
Thuszcz 2
1 ul. Lipowa 13 ! 64,00 m ) ) i i ) i i !
Thuszcz 2
+ - + + + + +
12 ul. Dhuga 33 1 55,30 m 1
Chrzesne
13 | ul. Wincentyny 1 67,46 m* + - + + - + | + 1
Karskiej 108
Thuszcz
14 | Ul Kosciclna I 1 2874m2 | + |+ | + |+ |+ | + |+ 1
(mieszkanie
stuzbowe)
Stryjki 2
15 | (mieszkania 2 92 m? + - + + - + + 1
sluzbowe)
Migse
ul. Kardynata
Stefana 2
16 Wyszyfskiego 44 3 112,90 m + - + - + + + 1
(mieszkania
stuzbowe)
Ogélem 118 | 4074,99 m®

Przewiduje si¢ zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy Tluszcz w latach

prognozy. Z uwagi na zlty stan techniczny oraz potrzeb¢ poniesienia duzych naktadéw
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finansowych na remonty, zaklada si¢ rozbidrke oraz sprzedaz nastepujacych budynkéw i
nieruchomosci:

1) Thuszcz ul. Adama Mickiewicza 10 — rozbiorka budynku,

2) Thtuszcz ul. Lipowa 13 — sprzedaz nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym prognozuje si¢, iz mieszkaniowy zaséb Gminy Ttuszcz ulegnie
zmniejszeniu do 2020 roku. Prognoze dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy
Thuszcz w latach 2016-2020 z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 2 Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2016-2020

Rok
Wyszcezegélnienie 2016 2017 2018 2019 2020
[szt.] [szt.] [szt.] [szt.] [szt.]
Lokale socjalne 10 10 10 10 10
Pozostate lokale mieszkalne 107 98 98 98 98
Ogolem 117 108 108 108 108

Dodatkowo, w kolejnej tabeli przedstawiono budynki tworzace mieszkaniowy zasob
Gminy Thuszcz prognozowany na 2020 rok. Podano w niej: miejsce potozenia, ilos¢ lokali,

powierzchni¢ uzytkowa, wyposazenie lokali oraz ilos¢ kondygnacji.

Tabela 3 Prognoza zasobu mieszkaniowego Gminy Thuszcz na 2020 rok

. . Pow. Wyposazenie lokali . .
Ilos¢ . Ilosé
Lp. Adres budynku . uzytkowa ,
lokali lokali c.o. | c.w. | woda | kan. | gaz | laz. | we | kondyg.
Lokale socjalne
Thuszcz 5
1 ul. Parkowa 5 10 152,40 m - - + - - - + 3
Pozostale lokale mieszkalne
Thuszcz 5
2 ul. Szeroka 27 16 591,87 m - - + - - - + 1
Thuszcz
3 | ul. Adama 3 80,30 m’ - - + - - -+ 1
Mickiewicza 12
Tluszcz 2
- - + + - + +
4 ul. Warszawska 7 6 179,41 m 2
Tluszcz
5 | ul. Antoniego 8 269,61 m* + - + + - + |+ 2
Grzelaka 5
Thuszcz 2
6 ul. Parkowa 1 28 779,60 m ) ) * * ) * * 2
7 | Thiszez 26 1221,00 m* - - + + - + | + 3
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ul. Parkowa 5
8 | Jazwie 43 2 73,00 m’ - - + - - | 1
9 | Jazwie 54 1 66,76 m - - + - -+ 1
Thuszez 2
10 ul. Dhuga 33 1 55,30 m + - + + + + + 1
Chrzgsne
11 | ul. Wincentyny 1 67,46 m* + - + + - + |+ 1
Karskiej 108
1o | Tuszez 1 2874m> | o+ |+ | o+ |+ | & | & |+ 1
ul. Koscielna 1
13 | Stryjki 2 2 92 m’ + - + + - + |+ 1
Migse
14 ul. Kardynata 3 112.90 . 4 ) N N 4 4 |
Stefana
Wyszynskiego 44
Ogélem 108 | 3770,35 m’

W ponizszej tabeli (tabela 4) przedstawiono stan techniczny budynkéw, tj. rok

budowy, material z jakiego wykonana jest konstrukcja budynku (fundamenty, §ciany, dach)

oraz ocen¢ stanu technicznego: fundamentow, S$cian, dachu, stolarki oraz instalacji.

Dodatkowo w tabeli 8 przedstawiono prognoze stanu technicznego w latach 2016 — 2020.

Tabela 4 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Ttuszcz

Rok Konstrukcja Stan techniczny
Lp. | A k " - .
P dres budynku bud. | $ciany dach Fund. | $ciany | dach | fund. | stol. | instal.
Thuszez $red
1 ul. Szeroka 27 1961 pustak strop beton dobry zty dobry i brak
Thuszcez
2 | ul. Adama 1930 | drewno | eternit | kamien zly zly zly zly brak
Mickiewicza 10
Thuszcz dob
3 | ul. Adama 1930 | drewno | blacha beton $redni | dobry | $redni oor brak
Mickiewicza 12 Y
g | Tuszez 1958 | ceglta | blacha | beton | zly | dobry | dobry | 9°°" | dob
ul. Warszawska 7 & y vy vy y Yy
Thuszez rropod dob
5 | ul. Antoniego 1961 pustak STOPOCA | heton dobry dobry | dobry oor dobry
ch y
Grzelaka 5
Thuszcz stropoda oy $red
6 ul. Parkowa 1 1989 | pustak ch beton dobry ¢redni | dobry ni dobry
Thuszez dobr
7 ul. Parkowa 5 1991 pustak blacha beton dobry dobry | dobry y dobry
. cegla dobr
8 | Jazwie 43 1946 drewno blacha beton dobry dobry | dobry y brak
9 | Jazwie 54 1960 | drewno | blacha beton dobry dobry | dobry d(;br brak
Thuszcz .
10 ul. Lipowa 13 1930 | drewno eternit beton zty zty zty zty brak
11 | Thuszez 1980 cegla eternit beton $redni zty $redni | $red | S$redni
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ul. Dluga 33 ni
Chrzgsne ) cred
12 | ul. Wincentyny 1970 cesta papa beton $redni zly sredni | C $redni
Karskicj 108 pustak ni
beton
Thuszez dobr .
. ¢ t S
13 ul. Kodeielna 1 1965 pclfsgtael( papa beton dobry zty dobry y $redni
o suporeks Blacho- bardzo dobr .
14 | Stryjki 2 1986 cegla daclz{lzlc')w beton dobry dobry dobry y $redni
Migse
15 ul. Kardynata 1984 cegla blachg beton sredni sredni | s$redni sre:d sredni
Stefana pustak eternit ni
Wyszynskiego 44

Gmina Tluszez odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci.
Liczba pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego,
nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie nalozonego ustawa obowigzku zapewnienia
lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom
o niskich dochodach.

Z uwagi na utrzymujacy si¢ deficyt mieszkan i wcigz rosnagce potrzeby mieszkancow,
za priorytetowe uznaje si¢ nastepujace dzialania:

a) budowa lokali mieszkalnych i socjalnych,

b) nabywanie budynkow i ich adaptacja na cele mieszkalne,

¢) pozyskiwanie lokali socjalnych,

d) pozyskiwanie lokali mieszkalnych od réznych podmiotow dysponujacych
mieszkaniami.

Przy planowaniu realizacji budowy lokali socjalnych w oparciu o wlasne $rodki
budzetowe gminy, uznaje si¢ za konieczne, ubieganie si¢ o pomoc z budzetu panstwa
w oparciu o ustawe z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych (Dz. U. z 2015 r.
poz. 833 z pdzh. zm). Ustawa ta przewiduje udzielenie wsparcia finansowego przy budowie,
remoncie lub przebudowie budynkéw, zmianie sposobu uzytkowania budynkéw
niemieszkalnych, a takze zakupie lokali.

Nalezy réwniez dazy¢ do pozyskiwania pojedynczych lokali stanowigcych wlasnosé
spotdzielni mieszkaniowych oraz wspdlnot mieszkaniowych na terenie gminy Ttuszcz.

Gmina Thuszcz jest zobowigzana do zaspokajania potrzeb osob, ktdrych uprawnienia
do wynajecia mieszkania wynikaja wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego, czyli do zapewnienia
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odpowiedniej ilosci lokali socjalnych i zamiennych. Niezaleznie od powyzszych potrzeb,
okreslona ilo§¢ wnioskodawcoOw ubiega si¢ o pomoc mieszkaniowg z tytulu ztych warunkow
mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich dochoddéw. Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych tych gospodarstw jest okre§lone w ustawie o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jako jedno z zadan gminy.

Zasadniczym problemem jest niewystarczajaca liczba lokali socjalnych, niezbedna do
ptynnego dostarczenia takich mieszkan, zarowno z tytulu niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych osobom posiadajacym bardzo niskie dochody, jak réwniez osobom
uprawnionym do przydziatu takiego lokalu na mocy orzeczonych wyrokow eksmisyjnych
oraz osobom opuszczajacym zaklad karny. Nalezy rowniez podkresli¢, ze w przypadku
niedostarczenia przez gming lokali socjalnych osobom, ktorym sad w wyroku orzekajacym
eksmisj¢ przyznat uprawnienie do lokalu socjalnego, zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
wierzycielowi przyshuguje roszczenie odszkodowawcze. Na gminie cigzy nie tylko obowigzek
przydzialu mieszkan socjalnych wszystkim osobom uprawnionym na mocy wyroku
sadowego, ale rowniez wyptacanie odszkodowania z tytulu niedostarczenia takich lokali.

Gléwnymi powodami eksmisji najemcOw z lokali mieszkalnych od wierzycieli
z r6znych zasobow sa:

a) zaleglosci w optatach czynszowych,

b) wypowiedzenia przez wiascicieli prywatnych lokali umow najmu,
c¢) zamieszkiwanie w lokalu bez tytulu prawnego,

d) razace lub uporczywe naruszanie zasad porzadku domowego,

e) przemoc w rodzinie.

Podkreslenia wymaga fakt, iz pomimo daleko idacej pomocy $wiadczonej najemcom
mieszkan pozostajacym w niedostatku poprzez rozkladanie zaleglo$ci na raty, umarzanie
czesci badz calosci zaleglosci 1 wyptacanie dodatkéw mieszkaniowych, najwickszy odsetek
stanowig eksmisje z tytutu zaleglosci w optatach czynszowych.

Zgodnie z art. 1046 ustawy z dnia 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
72014 r. poz. 101 z pdzn. zm.) eksmisja nie moze by¢ wykonywana na tzw. ,,bruk”, poniewaz
eksmisja dtuznika na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, z ktorego nie wynika prawo

do lokalu socjalnego, wykonywana jest do pomieszczenia tymczasowego, w przypadku jezeli
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eksmitowany nie oprézni dobrowolnie zajmowanego lokalu, z ktérego ma orzeczong
eksmisjg.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, iz gmina zobowigzana jest rowniez do zapewnienia lokali
socjalnych w razie kleski zywiotowej, np. pozar, powodz, katastrofa budowlana,
nieprzewidziane zjawiska atmosferyczne typu silne wiatry, gradobicie, nawatnice, itp.
W zwigzku z tym gmina powinna dysponowaé wolnymi lokalami z przeznaczeniem na ten
cel.

W przypadku wystapienia takiego zdarzenia gmina nie posiadajac wolnych mieszkan
zmuszona jest zakwaterowac osoby dotknigte tragedia w hotelu, do czasu pozyskania lokali
zastepczych i ponies¢ z tego tytutu koszty.

W zwigzku z powyzszym planuje si¢ aby lokale, ktorych standard oraz struktura
uzasadnia i pozwala na przeznaczenie ich na lokale socjalne lub zamienne byty dysponowane

w pierwszej kolejnosci na realizacj¢ obligatoryjnych zadan gminy.

4. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Remonty i modernizacja lokali stanowigcych gminny zas6b mieszkaniowy stanowig
nieodzowny element utrzymania substancji zasobu na zatozonym poziomie. Plan remontow
1 modernizacji lokali pozwoli Gminie Ttuszcz na sprecyzowanie ilosci srodkow finansowych,
jakie musi wydatkowa¢ na ten cel. Pomimo staran w tym zakresie w dalszym ciggu cz¢s$¢
zasobu mieszkaniowego jest w ztym stanie technicznym.

Potrzeby remontowe sa w znacznym stopniu uzaleznione od wieku i jakos$ci
budynkow. Jak wynika z analizy stanu technicznego, tluszczanskie zasoby mieszkaniowe
wymagaja olbrzymich naktadéw finansowych na dokonanie najpotrzebniejszych remontow.
W ramach programu remontowego nalezy wykona¢ remonty dachéw, elewacji i robot
termomodernizacyjnych budynkow, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej, remonty
instalacji wodno-kanalizacyjnej, remonty instalacji centralnego ogrzewania oraz remonty
instalacji elektrycznej.

Opracowanie szczegotowego harmonogramu prac remontowych na lata 2016 — 2020
nie jest mozliwe ani celowe z uwagi na fakt, ze konieczno$¢ podejmowania decyzji

o wykonaniu niektorych remontow wynika z naglego pogorszenia si¢ stanu technicznego

10
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konkretnego budynku. Prowadzenie prac remontowych jest uzaleznione od posiadanych
srodkow finansowych na ich realizacje. Niemozliwe tez jest precyzyjne zaplanowanie
wysokosci realnych wplywow z oplat czynszowych.

W ponizszej tabeli przedstawiono potrzeby remontowe i modernizacji zasobu
mieszkaniowego Gminy Thluszcz. Tabela zawiera: przyblizong warto$¢ robot do wykonania

przyjmujac aktualny poziom cen oraz termin wykonania remontu.

Tabela 5 Potrzeby w zakresie remontéw 1 modernizacji

Przewidywana Termin
Lp.| Adres budynku Zakres robét do wykonania wartos¢ w zt wykonania
(poziom cen 2015) remontu

remont kominéw nad dachem 38 000,00 2017
gospodarka przewodow 27 000,00 2016
wentylacyjnych i spalinowych
ogrodzenie terenu 34 000,00 2018
zabezpieczenie blachg podtog
drewnianych i pcv przed piecami c.o. i 12 000,00 2016
trzonami kuchennymi
wentylacja grawitacyjna 7 000,00 2017
wycieraczki metalowe obuwia 700,00 2019
sprzet p.poz 3500,00 2016
klamry wtazowe na dach 1 200,00 2020
1’z<.)1aCJa przeciwwilgociowa pionowa 5 800,00 2016
$cian fundamentowych
1zplaqa pozioma przeciwwilgociowa i 14 000,00 2017

| Thuszcz cieplna podtog w lokalach

ul. Szeroka 27 | opaska woko6t budynku 7 500,00 2016
przebudowa wszystkich kominow 15 000,00 2017
zmiana miejsca mocowania masztow 900,00 2018
anten tv
wentylacja grawitacyjna 7 000,00 2019
wymiana okien oraz termoizolacja 5300,00 2020
$cian i stropodachu
zabezpleczen{e blacha pod'iog . 7 000,00 2017
drewnianych i pcv przed piecami c.o.
kapitalny remont budynku 38 000,00 2020
gospodarczego
konserwacja rynien dachowych i rur 1 800,00 2016
spustowych
wykoname chodnikow z kostki 15 000,00 2020
brukowe;j
Thuszez
2 ul. Adama ocieplenie budynku 15 000,00 2019
Mickiewicza 12

11
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malowanie klatki schodowej 1 000,00 2019
nadbudowa, wymiana stropodachu na 29 300.00 2020
Thuszez dwuspadowy ’
ul. Parkowa 1 adaptacja poddasza na mieszkania 32 700,00 2020
wykonanie chodnikéw z kostki 12 000.00 2020
brukowej ’
drabina na dach 1 000,00 2016
izolacja przeciwwilgociowa pozioma i
pionowa $cian fundamentowych 14 000,00 2017
- budynku
USzcz . ;
ul. Warszawska 7 ochrona przeciwpozarowa budynku 3.000,00 2018
wymiana instalacji o§wietleniowe;j
klatek schodowych 4 500,00 2020
wykonanie chodnikow z kostki 8 000.00 2020
brukowej ’
klamry stuzace do komunikacji klatki 2 800.00 2017
na dach ’
Thiszez wymiana drzwi do piwnicy 700,00 2018
ul. Antoniego | orodzenie posesji i wykonanie bram 2
Grzelaka5 | oo posesjiiwy 12 500,00 2018
konserwacja rynien dachowych i rur 850.00 2019
spustowych ’
zabezpieczenia z blachy na podlogach 5700.00 2016
pcv przed piecami c.o. ’
plomby na peknigciu §ciany
konstrukcyjnej wewngtrznej budynku 6 200,00 2016
korytarza na 1 pietrze
zamurowanie murlaty na Scianach
kolankowych poddasza budynku 14 000,00 2018
zabezpieczenie otworéw okiennych na
klatkach schodowych przed 1 200,00 2016
wypadnigciem 0sob
zamontowanie barierek §niegowych na
Thuszcz potaci dachowej od strony ul. Parkowe;j 9 500,00 2018
ul. Parkowa 5 wentylacja grawitacyjna 5 600,00 2017
izolacja przeciwwilgociowa pionowa 27 000.00 2020
$cian podpiwniczenia budynku ’
izolacja pozioma przeciwwilgociowa 38 000,00 2019
opaska wokot budynku 24 000,00 2017
wymiana okien i drzwi do budynku
oraz termoizolacja $cian i stropu oraz 400 000,00 2020
otynkowanie elewacji
ogrodzenie terenu 20 000,00 2020
wykonanie chodnika z kostki brukowej 15 000,00 2019
Thuszez Wymiana pokrycia dachowego z
ul. Dluga 33 eternitu na blacho-dachowke 25 000,00 2019
Chrzgsne
ul. Wincentyny | Prace remontowe dachu 10 000,00 2020
Karskiej 108
Thuszez wymiana instalacji elektrycznej 3.000,00 2020
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ul. Koscielna 1
wykonanle.: tynkéw na klatce 6 000,00 2020
schodowej
Migse wymiana dachu (eternit) 25 000,00 2020
ul. Kardynata PR = :
10 Stefana pymiana ”.‘i?‘lacﬂ CO i wody 10 000,00 2020
Wyszynskiego 44 2
ocieplenie budynku 15 000,00 2020
wymiana podtog 6 000,00 2020
Naklady finansowe na remonty i modernizacje
w latach 2016-2020 1044 250,00

Jak wynika z powyzszej tabeli, gtdéwne prace, ktére nalezy wykonaé to biezace
remonty oraz termomodernizacja budynkow. Docieplenie budynkéw potaczone z wymiang
stolarki okiennej znacznie wptynie na koszty zwigzane z eksploatacja budynkow.

W budynku przy ul. Parkowej 1 w Thuszczu stropodach jest w bardzo zlym stanie
technicznym. W tej sytuacji racjonalnym rozwigzaniem byloby nadbudowanie budynku,
zmiana dachu na dwuspadowy i adaptacja powstalej powierzchni na lokale mieszkalne. W ten
sposob gminny zasob mieszkaniowy powiekszylby si¢, o co najmniej 7 mieszkan.

Niezbednymi robotami jest rowniez wymiana pokrycia dachow. Wiele budynkow

pokrytych jest eternitem.

5. Planowana sprzedaz lokali w latach 2016-2020

W latach 2016 — 2020 zostang sprzedane budynki, w ktérych prowadzenie remontow
1 modernizacji oraz ich utrzymanie bedzie niecoptacalne.

Z uwagi na zly stan techniczny zaktada si¢ sprzedaz nieruchomosci, na ktorej znajduje
si¢ niezamieszkaty budynek, mieszczacy si¢ w zasobie mieszkaniowym Gminy Ttuszcz. Jest
to nieruchomos¢ potozona w Thuszczu przy ul. Lipowej 13, a planowana sprzedaz przypada
na rok 2016.

Sprzedaz lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci nalezacych do Gminy Thuszcz
wymaga podjecia stosownej uchwaty przez Rade Miejska w Thuszczu. Rada Miejska
w Thuszczu uchwatg nr VIII.123.2015 z dnia 01 grudnia 2015 r. wyrazita zgod¢ na sprzedaz
zabudowanej nieruchomosci potozonej w Thuszczu przy ul. Lipowej 13. Sprzedaz odbedzie

si¢ w drodze przetargu publicznego ustnego nieograniczonego.
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6. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Czynsz najmu lokali mieszkalnych stanowigcych wilasno$¢ Gminy Thuszcz jest
ustalany na podstawie przepisOw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz zgodnie
z zasadami polityki czynszowej, ujetymi w wieloletnim programie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy.

Stawki czynszu najmu za 1m’® powierzchni lokali mieszkalnych, stanowiacych zasob
mieszkaniowy Gminy Tluszcz ustalane s3 w drodze zarzadzenia przez Burmistrza Tluszcza,
nie czgsciej niz co 6 miesigcy, odrebnie dla lokali mieszkalnych, lokali zamiennych oraz
lokali socjalnych. Ustalajac stawki czynszu stosuje si¢ zwyzki 1 znizki odpowiednio do
wystepowania czynnikdéw zwigkszajacych lub zmniejszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

Najemca oprocz czynszu, jest obowigzany do uiszczenia zwigzanych z eksploatacja
mieszkania optat, niezaleznych od wlasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody
oraz odbiér nieczystosci stalych 1 pltynnych w wypadkach, gdy korzystajacy
z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawca mediéw lub dostawcg ustug.
Czynniki obnizajace stawki czynszu:

a) lokal bez centralnego ogrzewania -10%,
b) lokal bez tazienki — 10%,
c) lokal bez wc — 10%,
d) lokal bez instalacji wodnej — 10%,
e) lokal bez instalacji kanalizacyjnej — 10%,
f) lokal na strychu Iub poddaszu — 10%.
L.aczna wysoko$¢ obnizen stawki czynszu nie moze przekraczaé 40%.
Czynniki podwyzszajace stawki czynszu:
a) lokal do, ktorego dostarczana jest energia cieplna — 10%,
b) lokal do, ktérego dostarczana jest ciepta woda — 10%.
Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne.
Stawki czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu

obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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7. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

W dacie sporzadzania niniejszego programu lokalami i budynkami wchodzacymi

w sktad zasobu mieszkaniowego zarzadzaja:

1) Zaktad Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej w Ttuszczu, reprezentowany przez
Dyrektora,

2) Gmina Thuszcz, reprezentowana przez Burmistrza,

3) Szkota Podstawowa im. Jana Pawta I w Ttuszczu, reprezentowana przez Dyrektora,

4) Zespot Szkot im. Zofii Solarzowej w Migsem, reprezentowany przez Dyrektora,

5) Zespot Szkol im. Ks. Jana Twardowskiego w Stryjkach, reprezentowany przez
Dyrektora.

W ponizszej tabeli przedstawiono wykaz zarzadcoéw mieszkaniowego zasobu Gminy

Thuszez z przyporzadkowaniem budynkow, ktorymi zarzadzaja.

Tabela 6 Zarzadcy mieszkaniowego zasobu Gminy Tluszcz
Lp. Adres budynku Zarzadca

1 Thuszez ul. Szeroka 27 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
: w Thuszczu

o) S Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Ttuszcz ul. Adama Mickiewicza 10 w Thuszezu

3 | Truszez ul. Adama Mickiewicza 12 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
: w Thuszczu

4 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Ttuszcz ul. Warszawska 7 w Thiszezu

5 | Thuszez ul. Antoniceo Grzelaka 5 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
) £ w Thuszczu

6 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Ttuszcz ul. Parkowa 1 w Thiszezu

7 Thuszez ul. Parkowa 5 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
: w Thuszczu

8 . Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Jazwie 43 w Thuszezu

9 | Jazwiec 54 Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Thuszczu

10 . Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
Ttuszcz ul. Lipowa 13 w Thiszezu

11| Thuszez ul. Dhuga 33 Gmina Ttuszcz
12| Chrzesne Gmina Thtuszcz
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ul. Wincentyny Karskiej 108

13 | Thuszez ul. Koscielna 1 Szkota Podstawowa im. Jana Pawla II w Ttuszczu

Zespot Szkot im. Ks. Jana Twardowskiego

4 Stryjki 2 w Stryjkach

15 | Miase ) Zespot Szkot im. Zofii Solarzowej w Migsem
ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego 44

Organem doradczym Gminy Thuszcz oraz Zakladu Gospodarki Komunalnej
1 Mieszkaniowej w Thluszczu jest powolana zarzadzeniem Burmistrza Thluszcza Komisja
ds. mieszkaniowych. W sktad Komisji wchodzi: Zastgpca Burmistrza, pracownik Urzedu
Miejskiego zajmujacy si¢ merytorycznie sprawami zasobu mieszkaniowego, pracownik
Zaktadu Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej oraz Kierownik Osrodka Pomocy
Spoteczne;.
Gloéwne zasady zarzadzania lokalami i budynkami zasobu Gminy Ttuszcz:
1) lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Thuszcz
zarzadza:
a) Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Thluszczu, reprezentowany
przez Dyrektora,
b) Gmina Tluszcz, reprezentowana przez Burmistrza,
c) Szkota Podstawowa im. Jana Pawla II w Thuszczu, reprezentowana przez
Dyrektora,
d) Zespot Szkoét im. Zofii Solarzowej w Migsem, reprezentowany przez
Dyrektora,
e) Zespot Szkot im. Ks. Jana Twardowskiego w Stryjkach, reprezentowany przez
Dyrektora.
Sprawujacy zarzad kieruje si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki zasobem
mieszkaniowym,;
2) umowy najmu z osobami (najemcami) zawiera zarzadca;
3) Zarzadca powinien wspotdziata¢ z najemcami w szczegdlnosci w zakresie
modernizacji i remontow budynkéw, zagospodarowania terenu wokot budynkéw oraz
wykonywania réznych prac z udziatem najemcow.

4) Zarzadca zasobu mieszkaniowego ustala regulamin porzadku domowego.
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Realizowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zaktadu budzetowego
umozliwia wladzom lokalnym zachowanie pelnego nadzoru nad gospodarczymi
1 spotecznymi kierunkami prowadzonej dziatalnosci.

W latach objetych niniejszym programem przewiduje si¢ zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Thuszcz. Planuje si¢ prowadzenie zadan ciagte
wptywajacych na wzrost efektywnosci zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy poprzez:

1) podnoszenie kwalifikacji zawodowych pracownikow (udziat w: szkoleniach, kursach,
praktykach, studiach podyplomowych),

2) opracowanie sposobOdw skutecznej windykacji nalezno$ci przez najemcoéw oraz
wprowadzenie systemu motywacyjnego dla administratoréw za osigganie okreslonych
progow $ciggalnosci czynszow oraz pozostatych swiadczen;

3) stworzenie systemu motywacyjnego przyczyniajacego si¢ do poprawy efektywnosci
pracy oraz wzrostu zaangazowania pracownikow.

Dziatania dotyczace zmian w sposobie zarzadzania przyczynig si¢ do poprawy
sprawnos$ci zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym, jak réwniez wplyng na wzrost

jakos$ci $wiadczonych ustug dla mieszkancow.
8. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Dla zasobu mieszkaniowego Gminy Thuszcz przyjmuje si¢ zasad¢ samofinansowania
si¢ gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezacego utrzymania zasobu mieszkaniowego
gminy.

Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:

1) dochody z czynszow za lokale mieszkalne,
2) dodatki mieszkaniowe,
3) srodki z budzetu Gminy Thuszcz na przeprowadzenie niezbednych remontow.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, w tym koszty biezacej eksploatacji,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi oraz koszty remontow powinny by¢ pokryte
z oplat czynszowych za lokale mieszkalne.

Koszty modernizacji i remontéw oraz adaptacji lokali i budynkéw beda pokrywane

cze$ciowo z nalezno$ci czynszowych i czgsciowo moga by¢ pokrywane z budzetu Gminy
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Thuszcz. Wigksze remonty moga by¢ przeprowadzane pod warunkiem sfinansowania

ich z budzetu gminy lub srodkéw zewnetrznych.

9. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podzialem na Kkoszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, Kkoszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,

a takze wydatki inwestycyjne

W programie pokrycia kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych okresla si¢ ich
przewidywang wysoko$¢ 1 strukture. Z tego wzgledu propozycje programu odnosza si¢ do
kosztéw utrzymania w podziale na:

1) koszty eksploatacji obejmujace m.in. koszty wody i kanalizacji, wywozu nieczystosci,
administracji 1 ogdélne, utrzymania czystosci,

2) koszty technicznego utrzymania (zwigzane z naktadami na konserwacje i naprawy
biezace, remonty gruntowne i modernizacje).

Analizujac wysokos¢ jednostkowych kosztow utrzymania nalezy zauwazy¢, ze koszty
eksploatacji obejmujg elementy zaleznie i niezaleznie od jednostki zarzadzajacej zasobami.
Zaleznymi sg koszty administracji 1 ogdlne oraz koszty utrzymania czystosci. Natomiast
koszty niezalezne to koszty wody 1 kanalizacji, koszty wywozu nieczystosci oraz znaczna
cz¢$¢ pozostatych kosztow eksploatacji.

W przypadku kosztow administracji i ogolnych oraz utrzymania czysto$ci, zarzadca
zasobow mieszkaniowych powinien optymalizowaé¢ ich wysoko$¢ i1 biezaco kontrolowaé
skale ich wzrostu. Natomiast na poziom kosztow wynikajacych z ustug komunalnych pewien
wplyw moga mie¢ wladze gminy, przez opiniowanie zmiany wysokos$ci stawek optat za wode
1 kanalizacj¢, wywéz nieczysto$ci, energi¢ cieplng, itp. Na wzrost pozostatych kosztéw
eksploatacji decydujacy wplyw beda mialy czynniki niezalezne zaré6wno od zarzadcy
zasoboOw mieszkaniowych, jak 1 od wtadz gminy (zmiany cen energii elektrycznej, zmiany
cen ustug $wiadczonych przez poszczegdlne podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki
mieszkaniowej).

Wysoko$¢  kosztow  utrzymania technicznego bedzie przede  wszystkim

zdeterminowana nastepujagcymi czynnikami:
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przyjetym na szczeblu gminy programem remontowym w zasobach gminnej jednostki
mieszkaniowej,

wzrostem cen na materiaty budowlane 1 wykonczeniowe oraz instalacje i urzadzenia,
wzrostem cen na uslugi remontowo — modernizacyjne budynkow mieszkalnych.

W ponizszej tabeli przedstawiono wysokos$¢ wydatkow w poszczegdlnych latach

z podzialem na eksploatacje oraz remonty biezace w zestawieniu z wysoko$cig wpltywow

z czynszu. Wysokosci czynszow w latach 2016 — 2020 zostaly skorygowane o przewidywany

wskaznik inflacji.

Tabela 7 Wysokos¢ wydatkéw w latach 2016 — 2020

Wydatki 2016 2017 2018 2019 2020
stawka | wartos¢ | stawka | warto$¢ | stawka | warto$¢ | stawka | wartos¢ | stawka | wartos¢
zH/m? w zl ZH/m? w zi zH/m? w zl zt/m? w zl zH/m? w zl
Eksploatacja 0,65 1675,91 0,65 1675,91 0,72 2068,15 0,72 2175,12 0,85 2317,75
Remonty 1,50 3637,09 1,50 | 3637,09 1,65 3637,09 1,65 3886,71 2,05 4029,33
RAZEM: 2,15 5313,01 2,15| 5313,01 2,37 5705,24 | 237 6061,82 2,90 6347,08

10. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Dynamika przemian demograficznych, ekonomicznych i1 spotecznych wymaga

wnikliwej analizy obecnych i przysztych uwarunkowan sektora mieszkaniowego pod katem

cztonkdéw wspdlnoty samorzadowej ze szczegdlng, kluczowa rolg gminy. Z punktu widzenia

rynku mieszkaniowego gmina realizuje swoje zadania poprzez tworzenie warunkow do

zaspokajania niezbednych potrzeb mieszkaniowych, dlatego wobec ograniczonych srodkow

finansowych musi efektywnie wykorzystywac istniejgcy zasob mieszkaniowy.

W celu poprawy wykorzystania 1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gmina Thuszcz bedzie podejmowac nastepujace dziatania:

1.

monitorowanie terminowo$ci 1 systematyczno$ci wplat oraz podejmowanie
natychmiastowych dziatah prawnych w stosunku do dtuznikow,
zintensyfikowanie windykacji czynszu oraz poprawa efektywnosci w $cigganiu

naleznosci biezacych i zaleglych,
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wykorzystanie wszelkich uprawnien zarzadcy zmierzajacych do racjonalnego
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy (np. poprzez wzajemng zamiang
lokali mieszkalnych z wigkszych na mniejsze),

podejmowanie dziatah w celu zabezpieczenia lokali o obnizonym standardzie dla
najemcow dtugotrwale zalegajacych z optatami,

eliminowanie niekontrolowanych podnajmoéw lokali,

adaptacja budynkéw stanowigcych wiasno$s¢ Gminy Thuszez lub ich czeséci na lokale
socjalne i mieszkalne,

zapewnienie lokali zamiennych w celu przeprowadzenia zaplanowanych prac

remontowych.
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Tabela 8 Prognoza stanu technicznego w latach 2016-2020

Stan techniczny Stan techniczny Stan techniczny Stan techniczny Stan techniczny
Lp. | Adres budynku 2016 2017 2018 2019 2020
Sciany | dach | fund. | stol. | instal | S$ciany | dach | fund. | stol. | instal | S$ciany | dach | fund. | stol. | instal Sciany | dach | fund. | stol. | instal | S$ciany | dach | fund. | stol. | instal
Lokale socjalne
1 Iliu liiiliowa 5 dobry dobry | dobry | dobry | dobry | dobry dobry | dobry | dobry | dobry | dobry dobry | dobry | dobry | dobry dobry dobry | dobry | dobry | dobry | dobry dobry | dobry do%ry dobry
Pozostale lokale mieszkalne
1 Iliu Is’flfr:liowa 5 dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry do%ry dobry
2 Ifu Is’fliliowa | dobry | $redni | dobry | §redni | dobry | dobry | $redni | dobry | §redni | dobry | dobry | $redni | dobry | §redni | dobry dobry | $redni | dobry | $redni | dobry | dobry dot;ry dobry | $redni | dobry
3 Ifu gzijoka 27 dobry zty | dobry | $redni | brak dobry | $redni | dobry | §redni | brak dobry | $redni | dobry | $redni | brak dobry | $redni | dobry | §redni | brak dobry | $redni | dobry | dobry | brak
Thuszcez
4 | ul. Adama zty zty zty zty zty planowana rozbidrka - - - - - - - - - - - - - - -
Mickiewicza 10
Thuszez
5 | ul. Adama $redni | dobry | $redni | dobry | brak | $redni | dobry | $redni | dobry | brak | $redni | dobry | $redni | dobry | brak dobry | dobry | $redni | dobry | brak | dobry | dobry | $redni | dobry | brak
Mickiewicza 12
6 Illu \S)\chfszawska 7 zty dobry | dobry | dobry | dobry | $redni | dobry | dobry | dobry | dobry | S$redni | dobry | dobry | dobry | dobry sredni | dobry | dobry | dobry | dobry | $redni | dobry | dobry | dobry | dobry
Thuszez
7 | ul. Antoniego dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry | dobry
Grzelaka 5
8 | Jazwie 43 dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak
9 | Jazwie 54 dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak dobry | dobry | dobry | dobry | brak
10 Thuszez zty zty zty zty brak
ul. Lipowa 13 planowana sprzedaz ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
Thuszcez . . . S S, I . . S, o, N . . S, i . . . b. . S, o, i . b. . S, S, .
11 ul. Dhuga 33 $redni zty | $redni | $redni | $redni | $redni zty | $redni | $redni | $redni | $redni zty | $redni | $redni | $redni sredni dobry $redni | $redni | Sredni | $redni dobry sredni | $redni | $redni
Chrzesne
12 | ul. Wincentyny $redni zty | $redni | $redni | Sredni | $redni zty | Sredni | éredni | $redni | $redni zty | Sredni | $redni | S$redni $redni zty | Sredni | $redni | $redni | $redni | dobry | $redni | $redni | $redni
Karskiej 108
Thuszez . . . . . . . . b.
13 ul. Koscielna 1 dobry zty | dobry | dobry | $redni | dobry zty | dobry | dobry | $redni | dobry zty | dobry | dobry | S$redni dobry zty | dobry | dobry | $redni | dobry zty | dobry | dobry dobry
o b. . . b. . . b. . . b. . . b. . .
14 | Stryjki 2 dobry dobry dobry | dobry | éredni | dobry dobry dobry | dobry | $redni | dobry dobry dobry | dobry | $redni dobry dobry dobry | dobry | éredni | dobry dobry dobry | dobry | $redni
Miagse
ul. Kardynata , o, L S, o I o, ., S o I ol S, S, N . , o, S, S o . b. . o o, .
15 Stefana sredni | $redni | $redni | $redni | $redni | S$redni | $redni | Sredni | $redni | §redni | S$redni | $redni | $redni | $redni | $redni $redni | $redni | $redni | $redni | $redni | dobry dobry $redni | $redni | $redni
Wyszynskiego 44

21




