Projekt Burmistrza

UCHWALA NR ..............
RADY MIEJSKIEJ W TLUSZCZU

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania zasobem

mieszkaniowym gminy Thluszcz na lata 2016 — 2020.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1515 z pdzn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.), Rada Miejska w Ttuszczu

uchwala, co nastepuje:

§1
Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy Thuszcz

na lata 2016 — 2020, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Ttuszcza.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podje¢cia.



Dokument przygotowata: Marta Swiderska

Data utworzenia dokumentu: 05.01.2016r.

Podpis pracownika:

Uzasadnienie do Uchwaly Nr ................. Rady Miejskiej w Thuszczu z dnia ...............
w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania zasobem

mieszkaniowym gminy Thuszcz na lata 2016 — 2020.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2014 r. poz. 150 z poézn. zm. ) rada gminy, w drodze uchwala wieloletnie programy
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat
1 obejmowacé w szczegolnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegOlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i1 pozostate lokale
mieszkalne;

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

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i1 budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.



Majac powyzsze na uwadze, podjecie uchwaty jest uzasadnione.

Zatacznik douchwaty nr ...................

Rady Miejskiej w Ttuszczu

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM
GMINY TLUSZCZ NA LATA 2016-2020







1. Podstawa prawna opracowania

Podstawe prawng opracowania Wieloletniego programu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy Ttuszcz na lata 2016 — 2020 stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1 1 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 pie¢ kolejnych lat.

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

mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan wtasnych 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 wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne i1 pozostate lokale
mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontow 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) sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i1 budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:



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 sklad mieszkaniowego zasobu gminy Tluszcz wchodza lokale potozone

w budynkach bedacych w calosci wiasnoscia gminy Thuszez. Naleza do nich budynki
wymienione ponizej:

1) Thuszcz ul. Szeroka 27,

2) Thuszcz ul. Mickiewicza 10,

3) Thuszcz ul. Mickiewicza 12,

4) Thuszcz ul. Warszawska 7,

5) Thuszez ul. Grzelaka 5,

6) Thuszcz ul. Parkowa 1,

7) Thuszcz ul. Parkowa 5,

8) Jazwie 43,

9) Jazwie 54,

10) Ttuszcz ul. Lipowa 13.

Wymienione wyzej budynki tworzace mieszkaniowy zaséb gminy Ttuszcz przedstawiono
w ponizszej tabeli, podajac w niej: miejsce potozenia, ilos¢ lokali, powierzchni¢ uzytkows,

wyposazenie lokali oraz ilo§¢ kondygnacji.

Tabela 1 Zas6b mieszkaniowy gminy Thuszcz — stan na grudzien 2015 rok

56 Pow. Wyposazenie lokali .
Tlose z Ilo§¢
Lp. Adres budynku . | uzytkowa )
lokali Tokali c.0. | c.w. | woda | kan. | gaz | laz. | we | kondyg.
Lokale socjalne
Tluszcz R
! ul. Parkowa 5 10 152,40 m - - + - - - + 3
Pozostale lokale mieszkalne
Tluszcz R
2 ul. Szeroka 27 16 591,87 m - - + - - - + 1
Thuszcz )
3 ul. Mickiewicza 10 9 240,64 m - - + - - - + 2
Thuszcz )
4 | ul Mickiewicza 12 3 80,30 m - - + - - - + 1
Thuszcz )
> | ul. Warszawska 7 6 179,41 m - - + + - + |+ 2
Thuszcz )
6 | ul Grrelaka 5 8 269,61 m + - + + - + |+ 2
7 | Thuszez 28 779,60 m’ - - n n B R 3




ul. Parkowa 1
Thuszcz 2
8 | L 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
T Lipowa 13 ! 64,00 m ) ) i i ) N !
Ogolem 110 | 3718,59 m*

Z uwagi na zly stan techniczny oraz potrzebe poniesienia duzych naktadow
finansowych na remonty, zaktada si¢ rozbiorke nastepujacych budynkow:
1) Thuszez ul. Mickiewicza 10,
2) Thuszcz ul. Lipowa 13.
W zwiazku z powyzszym prognozuje si¢, iz mieszkaniowy zasob gminy Ttuszcz ulegnie
zmniejszeniu do 2020 roku. Prognoze dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy
Thuszcz w latach 2016-2020 z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 2 Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2016-2020

Rok
Wyszczegélnienie 2016 2017 2018 2019 2020
[szt.] [szt.] [szt.] [szt.] [szt.]
Lokale socjalne 10 10 10 10 10
Pozostate lokale mieszkalne 100 91 91 90 90
Ogétem 110 101 101 100 100

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

powierzchni¢ uzytkowa, wyposazenie lokali oraz ilos¢ kondygnacji.

Tabela 3 Prognoza zasobu mieszkaniowego gminy Ttuszcz na 2020 rok

x Pow. Wyposazenie lokali .
Ilos¢ . Tlos¢
Lp. Adres budynku . uzytkowa ,
lokali lokali c.o. | c.w. | woda | kan. | gaz | laz. | we | kondyg.
Lokale socjalne
Thuszcz 2
1 ul. Parkowa 5 10 152,40 m - - + - - - + 3
Pozostale lokale mieszkalne
Thuszcz 2
2 ul. Szeroka 27 16 591,87 m ) ) * ) B ) * !




Tluszcz

2

3| ul Mickiewicza 12 | 3 | 8030m® fo- b b -]
Thuszez )

4| ul. Warszawska 7 6 17941 m - - + + - + |+ 2
Thuszcez )

3 | ul. Grzelaka 5 8 269,61 m + - + + - + |+ 2
Thuszcez R

6 ul. Parkowa 1 28 779,60 m - - + + - + |+ 2
Thuszcz 5

7 | ul. Parkowa 5 26 1221,00 m - - + + - + |+ 3

Jazwie 43 2 73,00 m? _ - N - - - N 1

Jazwie 54 1 66,76 m i B n - - - — 1
Ogélem 100 | 341395 m’

W ponizszej tabeli przedstawiono stan techniczny budynkow, tj. rok budowy, materiat

z jakiego wykonana jest konstrukcja budynku (fundamenty, $ciany, dach) oraz ocen¢ stanu

technicznego: fundamentow, $cian, dachu, stolarki oraz instalacji.

Tabela 4 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Lp. | Adres budynku II}L?(;( Sciany Kon;;l;llllkcja Fund. | $ciany daSctlzlm ti‘fllllll:ii.czn);tol. instal
1 If ugi(:joka 27 1961 pustak strop beton dobry zty dobry | $redni | brak
2 If uli/ficciiewicza 10 1930 | drewno eternit kamief zty 7ty zty zty brak
3 gf uli/?icciiewicza 12 1930 | drewno blacha beton $redni dobry | éredni | dobry | brak
4 Ilhl \Sézfszawska 7 1958 cegla blacha beton zty dobry | dobry | dobry | dobry
5 Ilhl E}Zrc;zelaka 5 1961 pustak strcigloda beton | dobry dobry | dobry | dobry | dobry
6 Ilhl Is’fl(r:liowa | 1989 pustak StrOCILOda beton dobry sredni | dobry | $redni | dobry
7 Ilhl Is’fl(r:liowa 5 1991 pustak blacha beton dobry dobry | dobry | dobry | dobry
8 | Jazwie 43 1946 d‘r:z\%}so blacha beton dobry dobry | dobry | dobry | brak
9 | Jazwie 54 1960 | drewno | blacha beton dobry dobry | dobry | dobry | brak
10 Ilhl Ezi;iwa 13 1930 | drewno eternit beton 7ty zty zty zty brak

Gmina Thuszcz odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci.

Liczba pozyskiwanych w ten sposob lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego,

nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie natozonego 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 i1 o zmianie Kodeksu cywilnego, czyli do zapewnienia
odpowiedniej ilosci lokali socjalnych i1 zamiennych. Niezaleznie od powyzszych potrzeb,
okreslona ilo§¢ wnioskodawcow ubiega si¢ o pomoc mieszkaniowg z tytulu ztych warunkow
mieszkaniowych z jednoczesnym osigganiem niskich dochodéw. Zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone w ustawie o ochronie praw lokatorow,
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, zaro6wno z tytulu niezaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych osobom posiadajagcym bardzo niskie dochody, jak rowniez osobom
uprawnionym do przydzialu takiego lokalu na mocy orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych
oraz osobom opuszczajagcym zaklad karny. Nalezy réowniez podkresli¢, ze w przypadku
niedostarczenia przez gmine¢ lokali socjalnych osobom, ktorym sad w wyroku orzekajacym
eksmisje przyznal uprawnienie do lokalu socjalnego, zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
wierzycielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze. Na gminie cigzy nie tylko obowigzek
przydziatlu mieszkan socjalnych wszystkim osobom uprawnionym na mocy wyroku

sadowego, ale rowniez wyptacanie odszkodowania z tytulu niedostarczenia takich lokali.



Glownymi powodami eksmisji najemcoOw z lokali mieszkalnych od wierzycieli

z r6znych zasobow s3:

a) zaleglo$ci w optatach czynszowych,

b) wypowiedzenia przez wiascicieli prywatnych lokali umoéw najmu,

¢) 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 wyplacanie dodatkow mieszkaniowych, najwiekszy odsetek
stanowig eksmisje z tytutu zaleglosci w optatach czynszowych.

Zgodnie z art. 1046 ustawy z dnia 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.
z 2014 r. poz. 101 z pdzn. zm.) eksmisja nie moze by¢ wykonywana na tzw. ,,bruk”, poniewaz
eksmisja dtuznika na podstawie prawomocnego orzeczenia sadu, z ktérego nie wynika prawo
do lokalu socjalnego, wykonywana jest do pomieszczenia tymczasowego, w przypadku jezeli
eksmitowany nie oprézni dobrowolnie zajmowanego lokalu, z ktérego ma orzeczong
eksmisje.

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, nawalnice, itp.,
w zwigzku z tym gmina powinna dysponowa¢ 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
nicodzowny element utrzymania substancji zasobu na zatozonym poziomie. Plan remontéw

1 modernizacji lokali pozwoli gminie Ttuszcz na sprecyzowanie ilosci srodkéw finansowych,



jakie musi wydatkowa¢ na ten cel. Pomimo staran w tym zakresie w dalszym ciaggu cz¢$é
zasobu mieszkaniowego jest w ztym stanie technicznym.

Potrzeby remontowe sa w znacznym stopniu uzaleznione od wieku i jakoS$ci
budynkéw. Jak wynika z analizy stanu technicznego, tluszczanskie zasoby mieszkaniowe
wymagajg olbrzymich nakladow finansowych na dokonanie najpotrzebniejszych remontow.
W ramach programu remontowego w pierwszej kolejnosci nalezy wykonaé¢ remonty dachéw,
elewacji i robot termomodernizacyjnych budynkéw, wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
remonty instalacji wodno-kanalizacyjnej, remonty instalacji centralnego ogrzewania oraz
remonty instalacji elektryczne;.

Opracowanie szczeg6towego harmonogramu prac remontowych na lata 2016 — 2020
nie jest mozliwe ani celowe z uwagi na fakt, ze konieczno$¢ podejmowania decyzji
o wykonaniu niektorych remontéw wynika z naglego pogorszenia si¢ stanu technicznego
konkretnego budynku. Prowadzenie prac remontowych jest uzaleznione od posiadanych
srodkdw finansowych na ich realizacje. Niemozliwe tez jest precyzyjne zaplanowanie
wysokosci realnych wptywow z oplat czynszowych.

W ponizszej tabeli przedstawiono potrzeby remontowe i1 modernizacji zasobu
mieszkaniowego gminy Thuszcz. Tabela zawiera: przyblizong wartos¢ robot do wykonania

przyjmujac aktualny poziom cen oraz termin wykonania remontu.

Tabela S Potrzeby w zakresie remontdw i modernizacji

Przewidywana Termin
Lp.| Adres budynku Zakres robot do wykonania warto$¢ w zt wykonania
(poziom cen 2015) remontu
remont komindéw nad dachem 38 000,00 2017
gospodarka przewodéw 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
Thuszez - - .

1 ul. Szeroka 27 wycieraczki metalowe obuwia 700,00 2019
sprzet p.poz 3 500,00 2016
klamry wtazowe na dach 1 200,00 2020
1,2(')laCJa przeciwwilgociowa pionowa 5 800,00 2016
$cian fundamentowych
1;01aCJa pozioma przeciwwilgociowa i 14 000,00 2017
cieplna podtog w lokalach
opaska wokot 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 ’
zabezpleczenl.e blachg pod.10g . 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
Wykonaqle chodnikow z kostki 15 000,00 2020
brukowe;j
malowanie klatki schodowe;j 1 000,00 2019
nadbudowa, wymiana stropodachu na 29 300,00 2020
Thuszez dwuspadowy
ul. Parkowa 1 |5 qaptacja poddasza na mieszkania 32 700,00 2020
wykoname chodnikow 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
Thuszez h iwpozarowa budynk 3000,00 2018
ul. Warszawska 7 | °chrona przeciwpozarowa budynku ,
wymiana instalacji o§wietleniowej
klatek schodowych 4 500,00 2020
wykoname chodnikow z kostki 8 000,00 2020
brukowej
klamry stuzace do komunikacji klatki 2 800,00 2017
na dach
wymiana drzwi do piwnicy 700,00 2018
Thuszcz
ul. Grzelaka 5 | ogrodzenie posesji i wykonanie bram 2 12 500.00 2018
szt ’
konserwacja rynien dachowych i rur 850.00 2019
spustowych ’
zabezplecze.nla z blachy na podtogach 5 700,00 2016
pev przed piecami c.o
plomby na peknigciu $ciany
konstrukcyjnej wewngtrznej budynku 6 200,00 2016
korytarza na 1 pietrze
zamurowanie murfaty na §cianach
kolankowych poddasza budynku 14 000,00 2018
zabezpieczenie otworéw okiennych na
Thuszcez klatkach schodowych przed 1 200,00 2016
ul. Parkowa 5 | wypadnigciem 0s6b
zamontowanie barierek $niegowych na
potaci dachowejod strony ul. Parkowe;j 9 500,00 2018
wentylacja grawitacyjna 5 600,00 2017
1’zc.)laCJa pr;emvaﬂgocwwa 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

Naklady finansowe na remonty i modernizacje

w latach 2016-2020 929 250,00

Jak wynika z powyzszej tabeli, jedng z najwazniejszych prac, ktora nalezy wykonaé
jest wymiana dachéw z eternitu na blache, remonty biezace oraz termomodernizacja
budynkoéw. Docieplenie budynkéw polaczone 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 bytoby nadbudowanie budynku,
zmiana dachu na dwuspadowy 1 adaptacja powstatej powierzchni na lokale mieszkalne. W ten
sposob gminny zasob mieszkaniowy powigkszylby sie, o co najmniej 7 mieszkan.

Niezbednymi robotami jest wymiana pokrycia dachow. Wiele budynkéw pokrytych

jest eternitem.
5. Planowana sprzedaz lokali w latach 2016-2020

W latach 2016 — 2020 zostang sprzedane budynki, w ktoérych prowadzenie remontéw

1 modernizacji oraz ich utrzymanie bedzie nieoptacalne.
6. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Czynsz najmu lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ gminy Thluszcz 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 Ttuszcz ustalane sa w drodze zarzadzenia przez Burmistrza Tluszcza,
nie czesciej niz co 6 miesigcy, odrebnie dla lokali mieszkalnych, lokali zamiennych oraz
lokali socjalnych. Ustalajac stawki czynszu stosuje si¢ zwyzki i znizki odpowiednio do

wystepowania czynnikéw zwickszajacych lub zmniejszajacych wartos¢ 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 statych 1 plynnych 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 lub poddaszu — 10%.
Laczna wysoko$¢ obnizen stawki czynszu nie moze przekraczac¢ 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 i podwyzszajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.
Stawki czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu

obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

7. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem gminy

W dacie sporzadzania niniejszego programu wszystkimi lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad zasobu mieszkaniowego zarzadza Zaktad Gospodarki Komunalne;j
1 Mieszkaniowej w Thuszczu reprezentowany przez Dyrektora.

Organem doradczym jest powotana zarzadzeniem Burmistrza Thuszcza Komisja
ds. mieszkaniowych. W sklad Komisji wchodzi: Zastgpca Burmistrza, pracownik Urzedu
Miejskiego zajmujgcy si¢ merytorycznie sprawami zasobu mieszkaniowego, pracownik
Zaktadu Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej oraz Kierownik OsSrodka Pomocy
Spoteczne;.

Gloéwne zasady zarzadzania lokalami i budynkami zasobu gminy Ttuszcz:



9) lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Ttuszcz
zarzadza Zaklad Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej w Thuszczu. Sprawujacy
zarzad kieruje si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym,;

10)umowy najmu z osobami (najemcami) wskazanymi przez Komisje
ds. mieszkaniowych zawiera zarzadca;

11)Zarzadca powinien wspéldziata¢ z najemcami w szczegdlnosci w zakresie
modernizacji i remontow budynkéw, zagospodarowania terenu wokot budynkéw oraz
wykonywania réznych prac z udzialem najemcow.

12) Zarzadca zasobu mieszkaniowego ustala regulamin porzadku domowego.
Realizowanie gminnej gospodarki mieszkaniowej w ramach zaktadu budzetowego

umozliwia wiladzom lokalnym zachowanie pelnego nadzoru nad gospodarczymi

i spotecznymi kierunkami prowadzonej dziatalnosci.
8. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Dla zasobu mieszkaniowego gminy Ttuszcz przyjmuje si¢ zasade samofinansowania
si¢ gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezgcego utrzymania zasobu mieszkaniowego
gminy.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowe;j sa:

1) dochody z czynszow za lokale mieszkalne,
2) dodatki mieszkaniowe,
3) s$rodki z budzetu gminy Ttuszcz na przeprowadzenie niezb¢dnych remontow.

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

Koszty modernizacji i remontdw oraz adaptacji lokali i budynkéw beda pokrywane
czg$ciowo z naleznosci czynszowych i czgsciowo mogg by¢ pokrywane z budzetu gminy
Thuszcz. Wigksze remonty moga by¢ przeprowadzane pod warunkiem sfinansowania

ich z budzetu gminy lub §rodkow zewnetrznych.

9. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na Kkoszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow 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 ogélne, utrzymania czystosci,

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

Analizujagc 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 czysto$ci. Natomiast
koszty niezalezne to koszty wody 1 kanalizacji, koszty wywozu nieczystosci oraz znaczna
cz¢$¢ pozostatych kosztow eksploatacji.

W przypadku kosztéw administracji i ogdlnych oraz utrzymania czystosci, zarzadca
zasoboOw mieszkaniowych powinien optymalizowaé ich wysoko$¢ 1 biezgco kontrolowaé
skale ich wzrostu. Natomiast na poziom kosztéw wynikajacych z ustug komunalnych pewien
wplyw moga mie¢ wtadze gminy, przez opiniowanie zmiany wysokosci stawek optat za wode
i kanalizacje, wywodz nieczystosci, energi¢ cieplng, itp. Na wzrost pozostatych kosztow
eksploatacji decydujacy wplyw beda mialy czynniki niezalezne zaréwno od zarzadcy
zasobow mieszkaniowych, jak i od wladz gminy (zmiany cen energii elektrycznej, zmiany
cen uslug $wiadczonych przez poszczegdlne podmioty gospodarcze na rzecz gospodarki
mieszkaniowej).

Wysoko$¢  kosztow  utrzymania technicznego bedzie przede  wszystkim
zdeterminowana nastgpujacymi czynnikami:

¢) przyjetym na szczeblu gminy programem remontowym w zasobach gminnej jednostki
mieszkaniowej,

d) wzrostem cen na materiaty budowlane 1 wykonczeniowe oraz instalacje 1 urzadzenia,

e) wzrostem cen na ustugi remontowo — modernizacyjne budynkow mieszkalnych.

W ponizszej tabeli przedstawiono wysoko$¢ wydatkow w poszczegdlnych latach
z podziatem na eksploatacj¢ oraz remonty biezace w zestawieniu z wysokoscia wpltywow
z czynszu. Wysokosci czynszow w latach 2016 — 2020 zostaty skorygowane o przewidywany

wskaznik inflacji.



Tabela 6 Wysoko$¢ wydatkow w latach 2016 — 2020

Przychéd 2016 2017 2018 2019 2020
stawka | warto$¢ | stawka | warto$¢ | stawka | warto$¢ | stawka | warto§¢ | stawka | warto$é
71/m? w 7k zH/m? w zi ZH/m? w 7k 7H/m? w 7k 7H/m? w 7k
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 1 spotecznych wymaga

wnikliwej analizy obecnych i przyszlych uwarunkowan sektora mieszkaniowego pod katem

cztonkow wspolnoty 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 $rodkow

finansowych musi efektywnie wykorzystywac istniejacy zasob mieszkaniowy.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy ustala si¢ nastepujace dziatania:

1.

monitorowanie terminowo$ci 1 systematyczno$ci wplat oraz podejmowanie
natychmiastowych dziatan prawnych w stosunku do dtuznikow,

zintensyfikowanie windykacji czynszu oraz poprawa efektywnosci w $cigganiu
naleznos$ci biezacych 1 zalegtych,

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

podejmowanie dziatanh w celu zabezpieczenia lokali o obnizonym standardzie dla

najemcow dlugotrwale zalegajacych z oplatami,

eliminowanie niekontrolowanych podnajméow lokali.




