UCHWALA NR XIII/135/15
RADY GMINY BISKUPIEC

z dnia 26 listopada 2015 r.

w sprawie: Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Biskupiec na lata
2016-2020

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym ( tekst jednolity: Dz. U.
z 2015r. poz. 1515 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow.,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( jednolity tekst: Dz. U. z 2014r. poz. 150 z pézn.
zm. ) Rada Gminy Biskupiec uchwala, co nastepuje :

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Biskupiec na lata
2016-2020 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Traci moc Uchwata Nr XXXI1/258/2013 Rady Gminy Biskupiec z dnia 30 grudnia 2013r.
§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Biskupiec,

§ 4. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego i
obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia 2016r.

Przewodniczaca Rady Gminy

J9poui&Q

~ Ly
Barba)-ira Tegowska
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Zalacznik do Uchwaly Nr X111/135/15
Rady Gminy Biskupiec
z dnia 26 listopada 2015 .

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

I. Stan techniczny i prognoza dotyczaca zasobu mieszkanioweso Gminy Biskupiec.

Stan na dzien 18 listopada 2015r.

Aktualnie — wedlug stanu na dzien 18 listopada 2015r. — zasob mieszkaniowy Gminy Biskupiec to:
a) 97 lokali w 26 budynkach gminnych w Biskupcu
b) 32 lokale w 9 nieruchomosciach. w ktérych znajduja si¢ zarejestrowane wspdlnoty mieszkaniowe
¢) 27 lokali mieszkalnych w 9 budynkach na terenie Gminy Biskupiec.

W ogolnej liczbie 156 lokali gminnych w 44 budynkach — w tym 12 lokali spetniajgcych kryteria lokali
socjalnych

Struktura wiekowa budynkow i stopieft wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia:

1) Budynki w ktérych znajduja si¢ mieszkania gminne w przewazajacej czesci sa budynkami sprzed 1945r. sredni
wiek tych budynkéw wynosi 90 lat a stopien zuzycia przekracza 60%. Nieco wyzszy standard posiadaja
gminne lokale usytuowane w budynkach wspolnot mieszkaniowych, wiekszosé budynkow  zostato
wybudowana po 1945r. lub sg po kapitalnym remoncie.

Rok budowy Ilo$¢ budynkow
Do 1920 21
1921-1945 11
1946-1960 3
1961-1970 5
1971-1980 4

2) Stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia :
a) instalacja wodociagowa — 100%
b) centralne ogrzewania — 18%
c) W.C.—-95%
d) fazienka — 90%

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacii zasobu mieszkaniowego Gminv Biskupiec na lata 2016-
2020.

1. Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznaczajg potrzeby remontoéw biezacych i
kapitalnych oraz modernizacji. Zdecydowana wigkszos¢ budynkow wymaga modernizacji ze wzgledu na ich wiek.
og6lny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow techniczno -
budowlanych. Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w
zwiazku z tym w pierwszej Kolejnosci podejmowane bedg prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji
budynkow, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego.
Podejmowane remonty zapewnia uzyskanie zasobu mieszkaniowego na  zadowalajacym poziomie technicznym.

2. Potrzeby oraz plany remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z
podziatem na kolejne lata w Gminie Biskupiec przedstawia si¢ nastepujaco :

Stan Dachy Kominy Elewacje Klatki Instalacja
techniczny/liczba schodowe elektryczna
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budynkow

Dobry 30 28 12 18 30
Zadowalajacy 10 29 20 28 10
Niezadowalajacy “ 15 12 6 4

3. Plan remontow i modernizacji budynkdw w latach 2016-2020
Rodzaj 2016 2017 2018 2019 2020
remontow/tys. zl
Roboty dekarskie 40,000 35,000 30,000 30.000 25.000
Budowa piecow 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
kaflowych/
centralne
ogrzewanie
Roboty 35.000 30.000 30.000 20,000 15.000
ogolnobudowlane
Wymiana inst. 5,000 15.000 15.000 20,000 25,000
Elektrycznej
Wymiana inst. 10,000 10,000 15,000 20.000 25,000
Wodno - kanal.
i wentylacji
Razem remonty w 100.00 100.00 100.00 100.00 100,00
budynkach
gminnych
Remonty cze¢sei 30.000 36,600 43,300 50,250 57.300
wspolnych w
budynkach
wspolnot
Ogolem w ty§. zl 130,00 136,600 143,300 150,250 157,300

4. Aktualnie obowiazujg przepisy Kodeksu cywilnego, tres¢ art. 681 odnosi si¢ do drobnych nakladéw , ktore
obciazaja najemcg lokalu. Naleza do nich w szczegélnosci drobne naprawy podlog, drzwi i okien, malowanie $cian,
podlog oraz wewngtrzng strong drzwi wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji urzadzen technicznych,
zapewniajacych korzystanie ze Swiatla, ogrzewanie lokalu. doplywu i odpltywu wody. W zwiazku z tym nalezy

scisle okreslic obowigzki najmu.

1) Najemca lokalu zobowigzany jest do wykonania nastepujacego zakresu prac:

a) Naprawa i konserwacja podl6g, posadzek, wykladzin podlogowych, plytek ceramicznych, szklanych i innych

w kuchni i pomieszczeniach sanitarnych.

b) Naprawa i konserwacja okien i drzwi, w tym - obustronne malowanie okien oraz malowanie drzwi

wejsciowych od strony wewnetrznej.

¢) Naprawa i konserwacja wbudowanych mebli, tacznie z ich wymiana.

d) Naprawa i konserwacja piecow weglowych, akumulacyjnych i C.O., trzonéw kuchennych., kuchni i
grzejnikow wody przeplywowej ( elektrycznych i weglowych ), podgrzewaczy wody. wanien, brodzikow,
mis klozetowych, umywalek i zlewozmywakéw wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz z
innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony, {acznie z ich wymiana.

e) Naprawa i konserwacja osprzgtu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylaczeniem wymiany instalacji.

f) Napawa 1 Kkonserwacja etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku. gdy nie zostalo ono

zainstalowane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana,

¢) Naprawa, konserwacja i wymiana przewodéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondéw zbiorczych,

h) Konserwacja balkonéw oraz pomieszczen gospodarczych. przynaleznych do lokali, z naprawami i wymiana

stolarki okiennej., drzwiowej i dachowej w tych pomieszczeniach wlacznie.
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i) Usunigcie skutkow szkod i zniszezen lokalu i budynku, spowodowanych przez najemce i czlonkéw jego
gospodarstwa domowego oraz odwiedzajacego go osoby.

2) Wynajmujgcego obcigzajg koszty:

a) Utrzymanie w nalezytym stanie budynku oraz instalacji. pomieszczen i urzadzen stuzacych do wspdlnego
uzytku mieszkancow.

b) Dokonywania napraw lokali, instalacji i wyposaZenia technicznego w zakresie nie obciazajacym najemce, a
W szezegblnosci — napraw i wymiany wewnetrznych instalacji wodociggowych. kanalizacyjnych,
elektrycznych i gazowych (z wylaczeniem zaworéw) oraz wymiany piecow kaflowych,

III. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnyeh w kolejnych latach.

a) Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na najblizsze lata przedstawia si¢ nastgpujaco:

Lata 2016 2017 | 2018 [2019 |2020

Ilos¢ lokali planowanych do sprzedazy | 10 24 30 30 30

b) Pierwszefistwo w nabywaniu lokali przystuguje najemcom lokali, z ktorymi umowy najmu zostaty zawarte na
czas nie oznaczony — sprzedaz nastgpuje w trybie bezprzetargowym.

¢) Nalezy dazy¢ do sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie¢ w wspdlnotach mieszkaniowych.

d) Stan komunalnego zasobu mieszkaniowego wymaga znacznych nakladéw, a mozliwosci budzetu Gminy
Biskupiec sa i zapewne bgda nadal znacznie ograniczone.

e) Intensywna sprzedaz mieszkan spowoduje powstanie dodatkowych Zrodel finansowania prac remontowo —
konserwacyjnych nieruchomosci wspolnych, ktérymi bgdg srodki wlascicieli lokali wyodrebnionych.

f) Zbywanie lokali mieszkalnych najemcom nie moze by¢ rozpatrywane wylacznie przez pryzmat mozliwych do
uzyskania przychodow gminy. Kazdy wolny lokal mieszkalny posiada realng warto$¢ materialna, a lokal
wynajety jest mieniem o praktycznie .ujemnej” wartosci. Czynsz nie pokrywa kosztéw utrzymania
przecigtnego lokalu. zas jego odzyskanie — wobec znacznej ochrony prawnej najemcy — jest malo
prawdopodobne. Potwierdza to praktyka — jedli np. wskutek zgonu najemcy lub jego rezygnacji z umowy
najmu gmina lokal odzyskuje, to jest to zazwyczaj lokal o bardzo niskim standardzie, niewielki i wymagajacy
znacznych nakladow.

g) Liberalizacja zasady zbywania lokali zintensyfikuje wtomy rynek mieszkaniowy. co dla gminy, wobec
perspektywy uzyskania powaznych dochodéw z tytutu oplaty skarbowej — jest bardzo korzystne. Niemniej
istotng jest takze inna konsekwencja sprzedazy — wskutek wtornego obrotu — zamozniejsi mieszkancy zajma
lokale duze, i beda w stanie partycypowaé w remontach nieruchomosci wspdlnych.

h) W nieruchomosciach. w ktorych sg wspdlnoty ,.duze™ ( ponad 7 lokali ) udzial Gminy Biskupiec. jest
mnigjszy niz 50%. a wigc kluczowe decyzje moga by¢ podjete nawet wbrew stanowisku Gminy. W tych
nieruchomosciach jest 21 lokali.

Lacznie — we wspolnotach, w ktorych Gmina Biskupiec, posiada ograniczone mozliwosci decyzyjne lub
moze by¢ zmuszona do podejmowania dzialan nie zawsze zgodnych z interesem i mozliwosciami Gminy,
s 32 lokale. Lokale te powinny zosta¢ sprzedane w pierwszej kolejnosci.

Konsekwencjg powyzszych przeslanek sa nastepujace wnioski :

1. Liberalizacja zasad zbywania lokali w nieruchomosciach wymienionych w punktach d-e-f w petni
uzasadniona, gdyz spowoduje to znaczacy wzrost zainteresowania nabywaniem lokali przez najemcow. W tych
nieruchomosciach mozliwosci decyzyjne Gminy Biskupiec sq powaznie ograniczone, natomiast koszty, dotyczace
utrzymania nieruchomosci wspolnej — znaczne. Celowym jest, aby w taki sposdb sprywatyzowaé zasob
komunalny. aby mozliwosci decyzyjne byly proporcjonalne do kosztow, ktére Gmina, jako czionek wspdlnot, musi
ponosi¢. W takiej sytuacji nalezy tak zmniejszy¢ udzialy gminy, aby posiadane udzialy byly adekwatne do
mozliwosci decyzyjnych gminy.

2. W pierwszej kolejnosci nalezy zbywa¢ lokale w nieruchomosciach, w ktérych juz sg wspdlnoty
mieszkaniowe.

1V. Zasadv polityki czynszowe]
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1. Zasady polityki czynszowej zasobow mieszkaniowych jednostki samorzadowej uchwala Rada Gminy,
natomiast organ wykonawczy tej jednostki w oparciu o uchwale Rady ustala stawke bazowa czynszu. Jezeli Gmina
nie dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego. wlascicielowi, przystuguje
roszczenie odszkodowawceze od gminy.

2. Stawke bazowa czynszu za najem lokali ustala Wéjt Gminy Biskupiec w oparciu o zarzadzenie dotyczace
stawek czynszow.

3. Stawka bazowa czynszu podlega zroznicowaniu. uwzgledniajaca czynniki podwyzszajace i obnizajace
wartos¢ lokalu mieszkalnego. ktére obejmujg miedzy innymi :

a) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
b) wiek budynku

4. Stawka czynszu najmu za lokale socjalne réwna bedzie 50% najnizszej stawki w zasobie mieszkaniowym,
ustalonej na podstawie stawki bazowej czynszu. Dla ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych nie beda stosowane
czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali.

Proponujemy podwyzszy¢ stawke podstawowa czynszu 0 2%
z zapewnieniem stalego wzrostu rocznie do roku 2020

Na postawie art. 9 ust, 1b. ustawy z dnia 21 czerwca 2001r, o ochronie praw lokatoréw. mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ( Dz. U. z 2014r. Poz. 150 z pézn. zm. ) dopuszeza podwyzke
czynszu co 6 miesiecy.

Zgodnie z takimi zalozeniami wplywy z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych beda corocznie rosly
okoto 2% w kolejnych latach, a gmina bedzie zbywac 20-30 lokali.

V. Zmiana sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Biskupiec w latach 2016-2020

I. Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Biskupiec.
przechodzi w obowiazki Urzedu Gminy Biskupiec.

2, Budynki begdgce wspolnotami mieszkaniowymi — wspolwlasciciele podejmuja uchwale o sposobie
zarzadzania i administrowania nieruchomoscig wspélna.

V1. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2016-2020 i przewidvwane naktady na utrzymanie

zasobu.

1. Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg wplywy z :
a) czynsz za lokale mieszkalne
b) $rodki z budzetu gminy ( doplaty )

2. Wplywy te w calosci przeznaczone sa na pokrycie nastepujacych kosztow:
a) eksploatacji
b) remontéw budynkdw gminnych
¢) inwestycji
d) zarzadu nieruchomosciami wspolnymi
e) remontdw czesci wspolnych

3. Zrédta finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2016-2020 przyjeto w nastepujacych wysokosciach

a) Wplywy

Przychody w tys./lata | 2016 2017 2018 2019 2020

Czynsz za lokale 330 336.60 343.30 350.20 357.20
mieszkalne

Pozostale przychody | 220 22440 228,90 233.45 238,10
— media (C.O.,
C.C.W,, ekspl.)
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|_Ogolem przychody | 550 | 561 [ 57220 | 583,70 | 59540 |

V1. Wysokos¢ wydatkow na budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

1. W kolejnych latach planuje sie ponoszenie nastgpujacych kosztéow zwigzanych z utrzymaniem gminnego
zasobu mieszkaniowego z podziatem na:

Koszty w ty$. zl./lata 2016 | 2017 | 2018 2019 2020
Koszty biezacej eksploatacji 200 200 200 200 200
Remonty budynkéw komunalnych 130 ] 136,60 | 143,30 | 150,25 | 157,30
Koszty - media 220 |224.40 | 228,90 | 233,45 | 238,10
Razem 550 561 | 572,20 | 583,70 | 595,40
Saldo 0 0 0 0 0

VIL Inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Biskupiec.

1. Zintensyfikowa¢ sprzedaz lokali mieszkalnych. szczegolnie tych wymagajacych duzych nakladéw na
doprowadzenie ich do wlasciwego stanu technicznego.

2. Dokonywac sukcesywnie remontow starej substancji mieszkaniowe;.
3. Czyni¢ starania o przyznanie pozabudzetowych $rodkow finansowych.

4. Stworzy¢ warunki do podjecia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i
wielorodzinnego.
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