UCHWALA RADY GMINY MYStAKOWICE
NR 235/XXXI1/09

z dnia 30 czerwca 2009 r.

w sprawie uchwalenia ,Wielolethiego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Mystakowice na lata 2009-2013"

Na podstawie art. 40 ust. 1 z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzgdzie gmin-
nym (t.j. z 2001 r. Dz. U. Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1
pkt 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.].
Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) Rada Gminy w Mystakowicach uchwala,
co nastepuje:
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Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Mystakowice
na lata 2009-2013" stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Mystakowice.
§3

Traci moc uchwata nr 64/VIl1/2003 Rady Gminy Mystakowice z dnia 29 marca 2003 r. w sprawie wielolet-
niego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.

PRZEWODNICZACA
RADY GMINY

MARIA KUCZAJ

Zatacznik do uchwaly Rady Gminy
Mystakowice nr 235/XXXIl/09 z dnia
30 czerwca 2009 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI
GMINY MYStAKOWICE
NA LATA 2009 - 2013

Wstep

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy na lata 2009-2013 po uchwaleniu
przez Rade Gminy Mystakowice jest dokumentem stanowigcym zasady i wytyczne do gospodarowania
i zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy, a w szczegoélnosci:

tworzenia lokali socjalnych, analizy potrzeb mieszkaniowych, planowania remontoéw, sprzedazy miesz-

kan, zasad polityki czynszowej, sposobu zarzadzania oraz innych dziatah dotyczacych poprawy wykorzy-

stania i efektywnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Problemy mieszkaniowe zajmujg wazne miejsce wsrod zadan, ktére znajdujg sie w gestii wtadz samo-

rzagdowych. Mieszkalnictwo byto i jest dziedzing dotyczgcg zywotnych intereséw mieszkancdéw gmin, ale

jest rowniez regulowane przez obowigzujace przepisy prawne, tj.:

— ustawa o samorzadzie gminnym — art. 7 stwierdza, ze do zakresu dziatania i zadan gminy nalezy za-
spokajanie potrzeb wspdlnoty mieszkaniowe;j.

— Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie kodeksu cywilnego
art. 4 stwierdza, ze tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samo-
rzagdowej nalezy do zadan wtasnych gminy.

— Konstytucja art.75 obliguje wtadze publiczne do prowadzenia polityki zmierzajgcej do stworzenia wa-
runkéw umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli.



Strategiczne podejscie do mieszkalnictwa jest szczegdlnie wazne w sytuacji, gdy ograniczone sg zaréw-
no biezgce $rodki finansowe, jak i brak mozliwosci poprawy warunkow mieszkaniowych ludnosci po-
przez budowe mieszkan lub podniesienie stanu technicznego istniejgcych zasobéw. Pozwala na prowa-
dzenie systematycznej analizy i dokonanie oceny stanu istniejgcego, rozpoznanie zadan, ktére nalezy
podja¢ dla jego poprawy. Trwajgca w naszym panstwie transformacja ustrojowa doprowadzita budow-
nictwo mieszkaniowe do gtebokiej recesji, a istniejagcg substancje mieszkaniowag do daleko posunietej
dekapitalizacji.

Panstwo nie powinno zastepowa¢, lecz wspomagac¢ obywateli w ich wysitkach zmierzajgcych do pozy-
skania mieszkania. Najwazniejsza rola w tej trudnej problematyce spoczywa na dziataniach samorzg-
dowcow lokalnych.

I. OCENA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ W GMINIE MYStAKOWICE

Na koniec grudnia 2008 r. w Gminie Mystakowice zakwalifikowanych byto do realizacji 47 spraw doty-
czacych najmu lokalu mieszkaniowego z zasobu gminy oraz 14 oséb uprawnionych do lokalu socjalne-
go.

Na realizacje potrzeb mieszkaniowych przeznaczane sg lokale z tzw. ruchu ludnosci. W wyniku sprzedazy

lokali na rzecz najemcow zmniejsza sie ilo$¢ odzyskiwanych lokali. Wsrod zwalnianych lokali przewazajg

lokale mate 1 i 2-izbowe, czesto o obnizonym standardzie technicznym, natomiast rodziny zakwalifiko-
wane do najmu lokalu i umieszczone na listach sg zainteresowane przewaznie lokalami wigkszymi,

o petnym standardzie, co ma zasadniczy wptyw na realizacje spraw mieszkaniowych.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zostaty przedsta-

wione zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 3 ustawy w formie uchwaty nr 366/XLV1/2002 Rady Gminy Mystakowi-

ce z dnia 29 kwietnia 2002 r.

Uchwata reguluje:

— warunki kwalifikujgce wnioskodawce do najmu lokalu na czas nieoznaczony, najmu lokalu socjalne-
go,

— kryteria wyboru oséb, ktorym przystuguje pierwszenstwo zawarcia umowy najmu lokalu komunalne-
go,

— warunki dokonywania zamian lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz za-
mian pomiedzy najemcami lokali nalezagcymi do tego zasobu, a osobami zajmujgcymi lokale w in-
nych zasobach,

— zasady postepowania w stosunku do os6b pozostajgcych w lokalach opuszczonych przez najemce lub
ktére wstgpity w najem po $mierci gtbwnego najemcy,

— tryb rozpatrywania i zatatwiania wnioskow o najem lokali zawieranych na czas nieoznaczony, lokali
socjalnych i zamian lokali mieszkalnych,

— tryb sporzadzania rocznych list os6b do zawarcia umowy najmu oraz tryb sporzadzania umoéw najmu.

Lokale socjalne

Umowa o najem lokalu socjalnego moze byé zawarta z osoba, ktéra nie ma zaspokojonych potrzeb
mieszkaniowych i znalazta sie w niedostatku, a takze wobec osoby, ktérej sad nakazat gminie wynajecie
lokalu socjalnego. Obowigzujgca ustawa poszerzyta krag oséb, w stosunku do ktérych sad, nakazujac
oproznienie lokalu, orzeka o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego. Obowigzek zapewnienia ta-
kiego lokalu ustawodawca natozyt na gmine. Jezeli gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie
uprawnionej na podstawie wyroku sagdowego, wtascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze
od gminy (art. 18 ust. 4 ustawy). Wysoko$¢ odszkodowan w znacznym stopniu moze obcigzy¢ budzet
gminy. Zatem potrzeby w zakresie lokali socjalnych w latach 2009-2013 moga by¢ znacznie wieksze niz
dotychczas.

Biorac pod uwage okreslone w ustawie kategorie osob, ktorym gmina winna jest zapewni¢ lokal socjal-
ny, nalezy zwiekszy¢ liczbe tych lokali z obecnych 4 do ok. 10 lokali.

Nie planuje sie budowy lokali socjalnych. Na lokale te bedg przekwalifikowane zwolnione lokale miesz-
kalne o najnizszym standardzie i stanie technicznym. Oczekujemy, ze przysztosciowo duzg role w zwal-
nianiu lokali socjalnych bedzie miat fakt sporzgdzania umoéw na czas oznaczony. Taka forma umowy
daje mozliwo$¢ wiekszej kontroli gminy nad racjonalnym ich wykorzystaniem. Zaktadamy, ze cze$¢ loka-
li socjalnych gmina odzyska od rodzin lub oséb, ktérym ulegt znacznej poprawie status materialny.
Osigganie przez ww. osoby dochodéw wyzszych niz stosowane w gminie kryteria spowoduje nieprze-
dtuzenie umowy najmu, tym samym naliczanie odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu. Wy-
sokie odszkodowania za lokal o niskim standardzie sprzyja¢ bedg w podejmowaniu przez rodziny staran
majgcych na celu zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych na korzystniejszych warunkach.

W swoim zasobie gmina posiada réwniez lokale wykorzystywane na cele uzytkowe mieszczace sie
w budynkach mieszkaniowych, jak rowniez budynki wykorzystywane wytgcznie na cele uzytkowe.
Sposob gospodarowania lokalami uzytkowymi gminy Mystakowice reguluje uchwata nr 365/XLVI1/02
Rady Gminy Mystakowice z dnia 29 kwietnia 2002 r.



Il. WIELKOSC, STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY ORAZ PROGNOZY NA LATA
2009-2013.

Zas6b mieszkaniowy gminy zarzgdzany byt do dnia 01.10.2007 r. roku przez Zaktad Ustug Komunalnych
Gminy Mystakowice, a obecnie po likwidacji Zaktadu zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym przejeta
Gmina Mystakowice.

Z dniem 1 kwietnia 2008 r. zmieniono sposob zarzgdzania wspdlnotami mieszkaniowymi i na podstawie
podjetych uchwat przez wspolnoty zarzgdzanie powierzono licencjonowanym zarzagdcom:

e Zespot Zarzgdcoéw Nieruchomosci WAM sp. z o.0. Jelenia Gora, ul. Obroncow Pokoju 26A,
Zarzadzanie Nieruchomosciami BIURO-BUD s.c 58-500 Jelenia Goéra, ul. Groszowa 7,

~Nasz Dom” Jakub Pawlak, 58-500 Jelenia Géra, ul. M. Konopnickiej 1/2,

ATENA Jolanta Piwcewicz Zarzagdzanie Nieruchomosciami, Mitkow 199,

Iwona Poweska Zarzadzanie Nieruchomosciami, 58- 506 Jelenia Gora, ul. Oginskiego nr 17/86,
Zarzadca Nieruchomosci Jan Osekowski 58-520, Janowice Wielkie, ul. Demokratow 39.

Gmina zarzadza zasobami mieszkaniowymi, bedgcymi 100% jej wtasnoscia.

Na komunalny zas6b mieszkaniowy sktadajg sie budynki mieszkalne wybudowane przed rokiem 1945 r.
w miejscowosciach Mystakowice, Kostrzyca, Karpniki, tomnica, Bukowiec, jak i nowe ,domki dla powo-
dzian” wybudowane w roku 1998.

Stan iloSciowy zasobow mieszkaniowych gminy zawiera tabela nr 1.

Tabela nr 1
Stan ilosciowy zasobow mieszkaniowych gminy (stan na 31.12.2008 r.)
W tym:
s .. | Pow. | komunalne socjalne
L Wyszczegdlnienie llosc llosc uzytk Pow Pow
P- yszczeg budynkéw | lokali [ **Y5 | Ilos¢ e [ose | lose | F %
lokali | Y2Y*$ | bud. | lokali | Y2V
wm wm
1. | Budynki komunalne 15 56| 2765 54| 2724 2 2 a1
2. | Budynki wspdlnot mieszkaniowych 61| 234| 9672| 232| 9644 2 2 28
w tym:

obcy zarzad 59| 230| 9479| 230 9451 2 2 28
Razem: 76| 290|12437| 286 |12368 4 4 69

Z analizy danych zawartych w tabeli nr 1 wynika, iz budynkéw komunalnych jest 15 szt., w ktérych mie-
Sci sie 56 lokali, co stanowi 19% ogo6tu lokali.

Przewazajgca ilos¢ lokali mieszkalnych 81% (234 szt.) znajduje sie w budynkach (61 szt.) wspdlnot miesz-
kaniowych.

Wiek budynkéw komunalnych przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2
Wiek budynkéw komunalnych — lokale komunalne

Lata budow Budynki Lokale mieszkalne Lokale socjalne

v sztuk % sztuk % sztuk %
do 1945 11 73 43 77 2 100
1946-1980 0 0 0 — 0 0
1981-1990 0 0 0 — 0 0
po 1990 4 27 13 23 0 0
Razem: 15 100 56 100 2 100

Z powyzszej tabeli wynika, iz zdecydowana wiekszosé sposrdd 15 budynkéw komunalnych stanowig
budynki wzniesione do 1945 r. — 73%.

W budynkach tych mieszczg sie 43 lokale, co stanowi 77% ogétu lokali komunalnych.

Wiek budynkéw wspélnot mieszkaniowych obrazuje tabela nr 3.



Tabela nr 3

Wiek budynkéw wspoélnot mieszkaniowych

Lata budowy Budynki Lokale mieszkalne Lokale socjalne

sztuk % sztuk % sztuk %
do 1945 61 100 232 100 2 100
1946-1980 0 0 0 0 0 0
1981-1990 0 0 0 0 0 0
po 1990 0 0 0 0 0 0
Razem: 61 100 232 100 2 100

Sposréd 61 budynkow wspélnot mieszkaniowych 61 zostato wybudowanych do 1945 r., co stanowi
100% ogdtu tych budynkow.

W budynkach tych mieszczg sie 232 lokale mieszkalne, w tym 232 wzniesionych do 1945 r.

Stan techniczny budynkéw komunalnych i mieszczgcych sie w nich lokali stanowi tabela nr 4.

Tabela nr 4
Stan techniczny budynkow komunalnych — lokali
Ocena stanu Budynki .Lokale Lo!<a|e
technicznego mieszkalne socjalne
szt. % szt. % szt. %
Dobry 6 40 16 30 0 0
Sredni 6 40 26 48 1 50
Zty (do kapitalnego remontu) 2 13 9 17 1 50
Do rozbidérki 1 7 3 5 0 0
Razem: 15 100 54 100 2 100

Z danych zawartych w powyzszej tabeli wynika, iz w zasobach komunalnych przewaza stan dobry
i Sredni budynkéw i lokali, 6 budynkow i 16 lokali komunalnych jest w stanie technicznym dobrym.

Z powyzszego wykazu wynika, iz 13% budynkéw i 17% lokali jest w ztym stanie technicznym kwalifikuja-
cych sie do remontu kapitalnego.

Stan techniczny budynkéw wspélnot mieszkaniowych i lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 5.

Tabela nr5

Stan techniczny budynkow wspolnot mieszkaniowych i lokali mieszkalnych

Lokale Lokale
Ocena stanu Budynki mieszkalne .
. socjalne
technicznego komunalne
szt. % szt. % szt. %
Dobry 14 23 73 31 1 50
Sredni 37 61 124 54 1 50
Zty (do kapitalnego remontu ) 10 16 35 15 0 0
Do rozbiorki 0 0 0 0 0 0
Razem: 61 100 232 100 2 100

Budynki wspolnot mieszkaniowych w przewazajacej czesci (61%) sa w $rednim stanie technicznym,
w ztym stanie technicznym jest 16% tych budynkow.

W budynkach wspoélnot mieszkaniowych znajdujg sie 232 lokale komunalne, z tego zdecydowana wiek-
szo$¢ (54%) jest w $rednim stanie technicznym, natomiast w ztym stanie technicznym jest 15% lokali
komunalnych.

Stan techniczny budynkéw wspoélnot mieszkaniowych i mieszczacych sie w nich lokalach komunalnych
odzwierciedla powyzsza tabela.

Standard wyposazenia zasobéw mieszkaniowych gminy w urzadzenia techniczne przedstawia tabela
nr 6.



Tabela nr 6

Standard wyposazenia zasobow mieszkaniowych
(wg stanu na dzien 31.12.2008 r.)

Lp. Wyposazenie techniczne Ogotem Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali
(poz. 4+5+6) | w budynkach | komunalnych socjalnych
komunalnych | w bud. wspoélnot
mieszkaniowych
1 | Wodociag sieciowy 207 27 179 1
2 | Wodociag lokalny 79 20 56 3
3 | Kanalizacja sieciowa 84 13 70 1
4 | Kanalizacja lokalna (szamba) 165 33 129 3
5 | Ustep sptukiwany 179 29 149 1
6 | Ubikacja sucha 113 19 91 3
7 | tazienka 175 29 146 0
8 | Centralne ogrzewanie z dalaczynne 0 0 0 0
9 | Kottownie lokalne 6 0 6 0
10 | Centralna ciepta woda 0 0 0 0
11 | Gaz sieciowy dopr. do mieszkania 5 1 4 0

Okres 2009-2013 bedzie charakteryzowat sie dalszym obnizaniem zasobow mieszkaniowych, bedzie
kontynuowany proces sprzedazy lokali mieszkalnych w zasobach mieszkaniowych.

Gtownym zrédtem przyrostu lokali mieszkalnych bedzie przebudowa budynku po Osrodku Zdrowia
w Mystakowicach (12 sztuk), natomiast w wyniku adaptacji ,baraku” po Gminnym Osrodku Pomocy
Spotecznej w Mystakowicach Gmina uzyska 6 lokali socjalnych, planuje sie réwniez przekwalifikowanie
czesci niedochodowych lokali uzytkowych na lokale mieszkalne.

Przyrost nowych lokali poprzez adaptacje na mieszkania bedzie minimalny, pozostato jedynie 15 budyn-
kow komunalnych.

Szacuje sig, ze w latach 2009-2013 przyrost lokali mieszkalnych uzyskanych w wyniku przebudowy
i adaptacji wyniesie okoto 12 szt., a lokali socjalnych 6 szt.

Ksztattowanie prognozy stanu zasobéw mieszkaniowych w latach 2009-2013 przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr7

Prognoza stanu ilosciowego gminnych zasobow mieszkaniowych

Lp. Rodzaj lokalu (stan2301(.)182r..2008) 2009 r.{2010r.| 2011 r. {2012 r.| 2013 .
1 | Lokale mieszkalne 286 276 266 256 260 252
2 | Lokale socjalne 4 4 4 4 10 10
3 | Ogoétem 290 280 270 260 270 262

Powyzsza tabela uwzglednia obnizenie sie ilosci lokali spowodowanych sprzedaza (szacunkowo 10 rocz-
nie), jak i uzyskanych w drodze przebudowy i adaptacji (w latach 2009-2013 okoto 20 szt.).

Stan techniczny budynkéw oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wymaga
znacznych naktadéw finansowych zaréwno na utrzymanie dotychczasowego stanu, jak i poprawe stan-
dardu czesci zasobow.

Czynsze nie gwarantujg skumulowania obecnie, a takze w przysztosci srodkéw finansowych pozwalaja-
cych na prawidtowe prowadzenie gospodarki mieszkaniowej.

Dochody z optat czynszowych bedg w latach 2009-2013 stanowi¢ gtowne zrédto finansowania kosztow
utrzymania i poprawy stanu technicznego budynkdédw oraz utrzymania czesci wspdlnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych.

Tylko niewielka cze$¢ dochodow bedzie przeznaczana na poprawe stanu technicznego budynkéw (gtéw-
nie dachéw) i lokali komunalnych.

Prognozy stanu technicznego zasobdéw mieszkaniowych gminy w latach 2009-2013 ilustrujg tabele nr 8
i9.

Tabela nr 8
Prognoza stanu technicznego budynkéw komunalnych
Ocena stanu technicznego 2009 r.

Lp. budynkow (stan 31.12..2008) 2010r.{2011r.|2012r.|{ 2013 r.| 2014 .
1 | Dobry 6 7 8 8 8 9

2 | Sredni 6 7 8 9 9 9

3 | Zty (do kapitalnego remontu) 2 1 1 0 0 0

4 | Do rozbiorki 1 0 0 0 0 0




Tabela nr9

Prognoza stanu technicznego lokali komunalnych

Ocena stanu technicznego 2008 r.

Lp. lokali komunalnych (stan 31.12 .2008) 2009r.|{2010r.|2011r.|{2012r.| 2013 r.
1 | Dobry 91 93 94 95 107 109
2 | Sredni 155 145 135 125 123 114
3 | Zty (do kapitalnego remontu) 44 42 1 40 40 39

Tabela nr 10
Zestawienie uzyskanych lokali komunalnych
w zwigzku z adaptacjg pomieszczen niemieszkalnych na mieszkania
Lp. Adres b'udynku Rok realizacji I!osc lokali Liczba rodzin | Podstawa zamiany
( lokalizacja ) mieszkalnych
1 | Mystakowice ul. Jeleniogorska
(budynek Osrodka Zdrowia) 2012 12 12 Przebudowa

ll. POTRZEBY W ZAKRESIE REMONTOW — ZASADY KONSTRUKCJI PLANOW ROCZNYCH

Podstawe okreslenia potrzeb remontowych stanowig przeglady techniczne budynkéw wykonane zgod-
nie z przepisami prawa budowlanego.

Od dnia 01.01.2009 r. wtasciciele budynkéw i lokali mieszkalnych zgodnie z dyrektywag Nr 2002/91/WE
z dnia 16.12.2007 r. i prawa budowlanego (Dz. U. Nr 191, poz. 1373) powinni posiada¢ $wiadectwa cha-
rakterystyki energetyczne;j.

Dotyczy to w szczegdlnosci budynkow bedacych wytgczng wtasnoscig komunalng oraz lokali komunal-
nych w budynkach wspoélnot mieszkaniowych.

Aktualnie zaséb mieszkaniowy gminy posiada zréznicowany stan techniczny.

Na 15 budynkow komunalnych, w ktérych znajdujg sie lokale wchodzace w sktad komunalnego zasobu
mieszkaniowego, najstarsze pochodzg z XIX wieku, najmtodsze z lat 1998.

Zastosowana technologia ich wykonania;

— tradycyjna — 11 budynkéw

— nowoczesna — 4 budynki

W technologii tradycyjnej sciany wykonane sg z cegty i kamienia, stropy drewniane, wiezba dachowa
drewniana, pokrycie dachow z papy, dachdéwki, eternitu falistego, ptaskiego.

W technologii nowoczesnej konstrukcja scian zewnetrznych i wewnetrznych z elementéw RBS z utwar-
dzonego polimeru/panele zbrojone wypetnione betonem/.

Wiekszo$¢ mieszkan komunalnych posiada ogrzewanie piecowe, sporadycznie etazowe z pieca c.o.

| tak w Mystakowicach przy ulicy Karminowej i Zielonej wybudowano ,,domki dla powodzian” w 1998 r.,
ktére sg w dobrym stanie technicznym, natomiast z kolei budynek nr 4 przy ulicy Godebskiego w Mysta-
kowicach i w Bukowcu ul. Wiejska nr 2 (brak instalacji wodno-kanalizacyjnej) stan techniczny budynku
jest zty, pozostate obiekty mieszkalne sg w stanie technicznym srednim.

Ze wzgledu na bardzo zty stan techniczny budynku (uszkodzenie elementéw konstrukcyjnych) zagrazaja-
cy zyciu lokatorow przy ulicy Wiejskiej nr 1 w Bukowcu, Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego
w trybie natychmiastowym nakazat opréznienie budynku, a opracowana opinia techniczna jednoznacz-
nie okreslita rozbidrke tegoz obiektu mieszkalnego.

W okresie obowigzywania programu wykonywane bedg niezbedne remonty biezgce, remonty kapitalne
dachéw zwigzane z usuwaniem pokrycia azbestowego oraz remonty kapitalne dachow, ktérych stan
zagraza bezpieczenstwu, a takze roboty izolacyjno odgrzybieniowe.

Zakres remontdéw i modernizacji obejmuje; wymiane stolarki okiennej, ocieplenie budynkéw, wykonanie
elewacji, wymiane instalacji wod.-kan., remont instalacji grzewczej tagcznie z wymiang pieca c.o. elek-
trycznej, remonty i malowanie klatek schodowych, a kolejnos¢ remontéw i dziatan modernizacyjnych
w budynkach stanowigcych 100% wtasno$é gminy bedzie ustalona wedtug stanu technicznego budyn-
kow, uwzgledniajgc remonty zwigzane z wymiang elementéw konstrukcyjnych stanowigce zagrozenie.
W wiekszosci przypadkdéw sg to tylko oszacowane najpilniejsze potrzeby remontowe ustalone ze $wia-
domoscig ograniczonych srodkéw finansowych, jakimi dysponowac¢ bedzie Urzad Gminy Mystakowice.
Zatem realne potrzeby, jakie nalezatoby ponies¢, aby zahamowaé degradacje zasobu mieszkaniowego
gminy sg duzo wyzsze.

Bardzo ogolnie oszacowane potrzeby w zakresie remontow i modernizacji zasobéw komunalnych sta-
nowig kwote 892.000 zt, na podstawie szacunkowej wartosci w oparciu o protokoty kontroli stanu tech-
nicznej sprawnosci i wartosci uzytkowej catego obiektu budynku (5-letnie) i okresowej kontroli stanu
technicznej sprawnosci obiektu (roczne).

Rzeczowe i finansowe zestawienie planowanych remontoéw zawiera tabela nr 11.

Zestawienie to stanowié bedzie podstawe do sporzadzania rocznych planow rzeczowo-finansowych
w zakresie remontow przez wtasciciela Urzad Gminy Mystakowice.



Konstrukcja rocznych planéw musi uwzgledniaé realne mozliwosci finansowe, jakimi dysponowac be-
dzie wtasciciel.

Tabela nr 11

Zestawienie prac remontowych i modernizacyjnych zasobow komunainych
w latach 2009-2013

Lp. Lokalizacja budynku R.Ok . Zakres remontu Koszt realizacji w zt
realizacji (szacunkowy)
1 | Bukowiec, ul. Wiejska nr 2 2009 remont kapitalny dachu 60.000,00
przemurowanie kominow,
wymiana obrobek blacharskich
2 | Wojanéw, nr 38 P. Barczyk 2009 | Roboty ciesielskie /podtogi/ 10.000,00
3 | Roboty stolarskie 2009 | Wymiana drzwi wejsciowych 2.000,00
(przyjeto srednio 2 szt. w cig-
gu roku)
4 | Mystakowice ul. Jeleniogorska Nn 22 2009 Wymiana rynien i rur spusto-
wych 4.000,00
5 | Roboty elektryczne 2009 | Wymiana instalacji elektrycznej 6.000,00
w 2 lokalach
6 | Wojandéw, nr 38 2009 | Rozbiorka murowanej /toalety/ 10.000,00
7 | Mystakowice, ul. Daszynskiego nr 13 2009 | Przebudowa lokalu uzytkowe- 53.000,00
go na Centrum Informac;ji
Turystycznej
8 | Roboty budowlane w budynkach i lokalach 2010 Roboty zwigzane z usuwaniem 3.000,00
komunalnych usterek w oparciu o zalecenia
kominiarskie
9 | Karpniki, ul. Rudawska nr 8 2009 | Remont kottowni /wymiana 80.000,00
pieca c.o, grzejnikow/
10 | Karpniki, ul. Rudawska 51a 2013 | Wykonanie robét izolacyjno — 45.000,00
odgrzybieniowych
11 | Roboty zdunskie 2009 | Przebudowa piecow kaflowych 8.000,00
(przyjeto $rednio rocznie 2 szt.)
12 | Roboty zdunskie 2010 | Przebudowa piecow kaflowych 8.000,00
(przyjeto $rednio rocznie 2 szt.)
13 | Roboty zdunskie 2011 Przebudowa piecow kaflowych 8.000,00
(przyjeto $rednio rocznie 2 szt.)
14 | Roboty zdunskie 2012 | Przebudowa piecow kaflowych 8.000,00
(przyjeto $rednio rocznie2 szt.)
15 | Roboty zdunskie 2013 | Przebudowa piecow kaflowych 8.000,00
(przyjeto $rednio rocznie 2 szt.)
16 | Roboty stolarskie 2009 | Wymiana okien (przyjeto sred- 30.000,00
nio rocznie 24 szt.).
Wymiana drzwi wejsciowych 2.000,00
(przyjeto rocznie 2 szt.)
17 | Roboty stolarskie 2010 | Wymiana okien (przyjeto $red- 12.000,00
nio rocznie 12 szt.).
Wymiana drzwi wejsciowych 2.000,00
(przyjeto rocznie 2 szt.)
18 | Karpniki, ul. Rudawska nr 51a remont kapitalny dachu, 60.000,00
2011 przemurowanie kominow,
wymiana rynien i obrébek
blacharskich
19 | Roboty stolarskie 2011 Wymiana okien (przyjeto sred- 12.000,00
nio rocznie 12 okien).
Wymiana drzwi wejsciowych 2000,00
(przyjeto rocznie 2 szt.)
20 | Roboty stolarskie 2012 | Wymiana okien(przyjeto 12.000,00
Ssrednio rocznie 12 okien).
Wymiana drzwi wejsciowych 2000,00
(przyjeto rocznie 2 szt.)




Rok Koszt realizacji w zt

Lp. Lokalizacja budynku N Zakres remontu
realizacji (szacunkowy)
21 | Roboty stolarskie 2013 | Wymiana okien (przyjeto $red- 12.000,00
nio rocznie 12 szt.).
Wymiana drzwi wejsciowych 2000,00
(przyjeto rocznie 2 szt.)
22 | Mystakowice, ul. Godebskiego nr 4 2010 | Remont kapitalny dachu 70.000,00

przemurowanie kominéw
wymiana obrébek blacharskich

23 | Karpniki, ul. Rudawska 51a 2012 | Wykonanie elewac;ji 46.000,00
24 | Bukowiec ul. Wiejska nr 2 2010 Wykonanie robot izolacyjno-
odgrzybieniowych 50.000.00
25 | Roboty budowlane 2010 | Roboty zwigzane z usuwaniem
usterek w oparciu o zalecenia 4.000,00
kominiarskie.
26 | Mystakowice, ul. Jeleniogdrska nr 10 2010 | Modernizacja lokali (szt. 2) 10.000,00

/wykonanie tazienek/wraz z
podigczeniem do kanalizacji

27 | Karpniki, ul. Turystyczna 2 2010 | Malowanie klatki schodowej 8.000,00
28 | Roboty elektryczne 2010 | Wymiana instalacji elektrycznej

w 1 lokalu. 5.000,00
29 | Kostrzyca, ul. Jeleniogérska nr 41 2011 Wykonanie robét izolacyjno-

odgrzybieniowych i elewac;ji 80.000,00
30 | Roboty ciesielskie 2012 | Wymiana podtog w 1 lokalu 8.000,00
31 | Roboty budowlane 2012 Roboty zwigzane z usuwaniem 10.000,00

usterek w oparciu o zalecenia
kominiarskie

32 | Kostrzyca, ul. Jeleniogdrska nr 41 2013 | Malowanie klatki schodowej 5.000,00
33 | Bukowiec ul. Wiejska 2 2013 | Modernizacja lokali mieszkaln.
(wykonanie tazienek) 20.000,00
34 | Roboty budowlane w budynkach i lokalach 2013 Roboty zwigzane z usuwaniem 5.000,00
komunalnych usterek w oparciu o zalecenia
kominiarskie
35 | tomnica, ul. Swierczewskiego nr110 2013 | Wykonanie robot izolacyjno- 110.000,00
odgrzybieniowych, wykonanie
elewacji

Razem: 892.000,00

Zostaty zaplanowane remonty w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy i osob fizycz-
nych.

Wykonanie remontéw w tych budynkach zaplanowano w do$¢ odlegtym okresie (na rok 2014) z uwagi
na fakt, iz wspotwtasciciele nieruchomosci podjeli uchwaty dotyczagce odpisu na fundusz remontowy
w zbyt matej kwocie ($rednio 0,25 zt/1 m? p. w 2002 r.), co znacznie wydtuza czas kumulowania $rodkéw
niezbednych do ich wykonania.

Posiadane $rodki pochodzace z optat czynszowych zasobéw mieszkaniowych gminy oraz wptat dokona-
nych przez wspoétwtascicieli nieruchomosci na poczet ich zarzadzania tacznie z funduszem remontowym
nie zapewniajg w latach 2009-2013 wykonania niezbednych remontdéw i utrzymania zarbwno mienia
komunalnego, jak rowniez budynkéw wspolnot mieszkaniowych w nalezytym stanie technicznym zgod-
nie z wymogami prawa budowlanego, stan ich ulegat bedzie dalszemu pogarszaniu.

Wobec powyzszego niezbedna jest tu ingerencja gminy w celu przeznaczenia dodatkowych wtasnych
srodkéw finansowych z przeznaczeniem na remonty, aby nie dopusci¢ do dalszej degradacji posiada-
nych zasobow.

IV.PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Sprzedaz mieszkan komunalnych w Gminie realizowania jest w oparciu o:

— ustawe o wtasnosci lokali

— ustawe o gospodarce nieruchomosciami — uchwata nr 124/XX/2008 Rady Gminy z dnia 27.05.2008 r.
ze zmianami w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych z gminnego zasobu nierucho-
mosci.

Lokale sg zbywane ich aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych zachecajacych do catkowite-

go wykupu mieszkan w poszczego6lnych budynkach — czyli do petnej prywatyzacji ok. 10 lokali rocznie.

Gmina bedzie dgzy¢ do posiadania takiej ilosci zasobdw, ktére bedg zabezpieczaty niezbedng ilosé lokali

dla potrzeb spotecznosci lokalnej.

W zwigzku z powyzszym planuje sie do sprzedazy w latach 2009-2013 okoto 50 lokali.



Obowigzujace przepisy, w tym ustawa o samorzadzie terytorialnym naktadajg na gmine szereg zadan
z zakresu mieszkalnictwa, (gmina zobowigzana jest do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych spoteczen-
stwa lokalnego), do realizacji ktérych niezbedne jest posiadanie pewnego zasobu lokali komunalnych.
Obecny zas6b mieszkan komunalnych nie jest zbyt duzy (290 szt.), wobec czego nalezatoby ograniczyé
ich sprzedaz.

Sprzedaz lokali powinna koncentrowac sie na mieszkaniach w tych budynkach, w ktérych czes¢ lokali juz
wykupiono (zatgcznik nr 1).

Zasadniczym celem sprzedazy powinno by¢ uporzgdkowanie struktury wtasnosci lokali, ktora umozliwi
zminimalizowanie udziatu gminy we wspolnotach mieszkaniowych oraz zmniejszy ucigzliwo$é gospoda-
rowania zasobami.

Bardzo istotnym instrumentem efektywnie przyspieszajgcym znoszenie kosztownego udziatu gminy
w budynkach wspélnot mieszkaniowych bedzie stosowanie w latach 2009-2013 zasady, ze do sprzedazy
beda typowane komunalne lokale mieszkalne w budynkach, gdzie udziat wtasnosci prywatnej wynosi
ponad 50%.

Szacuje sie, ze w gestii gminy powinno pozosta¢ od 250-270 lokali komunalnych.

Planowana na lata 2009-2013 sprzedaz mieszkan w ilosci okoto 50 szt. zblizy stan zasobéw gminy
do pozgdanego poziomu.

Plan sprzedazy mieszkan komunalnych w poszczegoélnych latach przedstawia tabela nr 12.

Tabela nr 12

Plan sprzedazy mieszkan komunalnych w latach 2009-2013

Lp. Rok Planowana s.prz.edai komunalnych
lokali mieszkalnych
1 2009 10
2 2010 10
3 2011 10
4 2012 10
5 2013 10

V. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Stan techniczny budynkéw oraz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wymaga
duzych naktadow finansowych.

Obecne optaty czynszowe nie zapewniajg mozliwosci zgromadzenia wystarczajgcych srodkow finanso-
wych na prawidtowe gospodarowanie zasobami gminy.

Oszczednosci spowodowane w wyniku usprawnien zarzadzania zasobami réwniez nie zagwarantujg
wystarczajgcych srodkéw finansowych.

Zatem konieczne staje sie optymalne podnoszenie czynszéw, tak aby w latach 2009-2013 mozna byto
osiggnaé, a przynajmniej zblizy¢ sie do samofinansowania naktadéw niezbednych do utrzymania zaso-
boéw gminy w stanie przynajmniej niepogorszonym.

W celu ograniczenia niekorzystnych skutkow podwyzki czynszéw dla najubozszych najemcow, ktérych
posiadane srodki finansowe nie pozwalajg pokry¢ petnych kosztow utrzymania lokalu mieszkalnego,
zostanie zapewniona pomoc poprzez dodatki mieszkaniowe oraz $wiadczenia wyptacane przez GOPS.
Pomoc takim rodzinom bedzie przebiega¢ w formie dziatan opiekunczo-informacyjnych, aby uswiado-
mi¢ najemcom mozliwosci korzystania z finansowej pomocy gminy oraz wskaza¢ inne istniejagce, a do-
tychczas niewykorzystane mozliwosci poprawy ich sytuacji mieszkaniowe;j.

Obowigzek optacania czynszu spoczywa na najemcach mieszkan i lokali socjalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Samo podnoszenie czynszéw w latach 2009-2013 nie przyczyni sie do poprawy stanu technicznego bu-
dynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, lecz jedynie do utrzymania ich w stanie
niepogorszonym, aby mogto nastgpi¢ ich polepszenie niezbedne jest przeznaczenie $srodkéw finanso-
wych z dochodéw wtasnych gminy.

ZASADY NALICZANIA CZYNSZU NAJMU

1. Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz wg stawek miesiecznych za 1 m? powierzchni uzytko-
we;j.

2. Przez powierzchnie uzytkowa lokalu mieszkalnego rozumie sie powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania, tj. pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkébw, holi, korytarzy, tazienek, w.c. i innych pomieszczen stuzagcych mieszkal-
nym potrzebom najemcy.

Nie uwaza sie za powierzchnie lokalu mieszkalnego powierzchni balkonow, tarasow, loggi, antresol,
szaf i schowkoéw w $cianach, pralni, suszarni, strychow, piwnic i komoérek gospodarczych przeznaczo-
nych na sktadowanie opatu.



3.

11.

12.

13.
14.
15.
16.

17.

18.

19.

Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje zarzgdca w $wietle $cian (przegrdéd pionowych)
przy zachowaniu zasad obmiaru powierzchni budynkéw okreslonych w odrebnych przepisach
i normach budowlanych.

Do dnia 31 grudnia 2004 r. w stosunkach najmu powstatych przed dniem wejscia w zycie ustawy,
wysokos$¢ czynszu w lokalach, w ktérych obowigzywat w dniu wejscia w zycie ustawy czynsz regu-
lowany,nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, ktérego war-
tos$¢ co 6 miesiecy ustala Wojewoda.

. Wysokos$é czynszu sktada sie ze stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem

czynnikdw podwyzszajgcych i obnizajgcych jego wartosé uzytkowg. Wysokos¢ podwyzek i obnizek
czynszu lokali mieszkalnych obrazuje tabela nr 13.

Tabela nr 13
Tabela podwyzek i obnizek czynszu lokali mieszkalnych
Lp. Czynnik Podwyzka w % | Obnizka w % Opis
1 | tazienka 15 - pomieszczenie wydzielone $ciankami trwa-
tymi
2 |WC 15 - pomieszczenie wydzielone s$ciankami trwa-

tymi lub urzadzenie sanitarne (ustep) zain-
stalowane w pom. tazienki

3 | Gaz 15 - gaz przewodowy doprowadzony do lokalu
mieszkalnego

4 |C.0. 15 - zasilane z kottowni z dalaczynnej lub lokal-
nej

5 | CWU 15 dostarczana z kottowni zdalaczynnej lub
lokalnej

6 | Lokalizacja budynku - 5 budynek potozony w odlegtosci wigkszej niz
1 km od drogi utwardzonej

7 | Lokalizacja mieszkania - 5 mieszkanie usytuowane p.p.t., np. w sutere-
nie

8 | Ogolny stan techniczny - do 20 budynek Ilub mieszkanie znajdujgce sie

w ztym stanie technicznym, np. zawilgoco-
ne, zagrzybione, z odpadajgcym tynkiem

9 | Lokal substandardowy - 50 mieszkanie zlokalizowane w budynku prze-
znaczonym do rozbiorki, w tym przypadku

inne obnizki nie majg zastosowania

Podwyzki i obnizki majg charakter obligatoryjny i nalezy je zastosowaé lub cofngé¢ w chwili uzasad-
niajgcej przyczyne ich powstania.

. Suma stawki czynszu wraz z czynnikami podwyzszajgcymi i obnizajacymi wartos¢ uzytkowa oblicza-

na jest indywidualnie dla kazdego lokalu, pomnozona przez wielko$¢ powierzchni liczong w m? daje
wysoko$¢ miesiecznego czynszu za dany lokal.
Obliczen stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dokonuje zarzadca.

. Wysoko$¢ czynszu za najem lokalu strony okreslajg w umowie najmu.
. Wiasciciel zobowigzany jest przedstawi¢ najemcy petne rozliczenie czynnikdw wptywajgcych

na wzrost lub obnizke stawki czynszowe;.

Opis i stwierdzenie faktu istnienia czynnikéw wptywajgcych na wzrost lub zmniejszenie stawki czyn-
Szu wynajmujgcy zamiesci w stosownym pismie podpisanym przez obie strony.

Jezeli w czasie trwania najmu, najemca dokonat remontu lub ulepszen lokalu wynajmujacy nalicza
mu nowa stawke wg powyzszych zasad, pod warunkiem iz wyrazit na to zgode i zawart z najemca
umowe okreslajgcag sposodb rozliczen z tego tytutu.

W razie braku dostatecznych srodkéw finansowych wynajmujgcy moze zawrze¢ z najemca odrebng
umowe, na mocy ktérej najemca dokona stosownych napraw, ulepszen lub wymiany urzadzen.
Roboty zawarte w pkt 13 winny by¢ wykonane wg kosztorysu sporzagdzonego przez zarzadce i wyko-
nane pod jego nadzorem.

Zarzadca wyznacza najemcy termin wykonania prac nie dtuzszy jednak niz 6 miesiecy.

Zmiana umowy najmu nastepuje po zakonczeniu remontu stwierdzonego protokotem odbioru.
Koszty remontu stanowig podstawe do 50% zwolnienia z czynszu az do wyczerpania kwoty ponie-
sionych naktadow.

Ulepszenia wykonane przez najemce mogg byé¢ rozliczane, gdy poniesione naktady podwyzszajg
wartos$¢ uzytkowaq lokalu, roznica pomiedzy czynszem dotychczasowym a nowym stanowi podstawe
do zwrotu kosztow poniesionych przez najemce i winna by¢ ujeta w umowie jako czesciowe zwol-
nienie z optaty czynszu w okresie trwania najmu az do skompensowania.

Naprawy, ulepszenia, wymiany urzadzen dokonane przez najemce bez wiedzy i zgody wynajmuja-
cego nie podlegajag zadnym rozliczeniom z tego tytutu i wynajmujacy moze zgda¢ przywroécenia lo-
kalu do stanu poprzedniego.

Czynsz jest ptatny z goéry do 10 kazdego miesigca.



20. Najemca oprocz czynszu obowigzany jest uiszcza¢ optaty za energie elektryczng, cieplng, gaz, wode
oraz inne $wiadczenia w tym za odbidr nieczystosci statych i ptynnych.

21. Za optate czynszu i innych optat odpowiadajg solidarnie z najemcg stale mieszkajgce z nim osoby
petnoletnie.

22. W czasie trwania stosunku najmu, wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu najmu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, gdy zwiekszy sie jego warto$é odtworzeniowa, o ktoérej mowa
w pkt 4, nie czesciej jednak niz 1 raz w roku.

23. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ wysoko$¢ czynszu, wypowiadajac wysoko$¢ dotychczasowego
z zachowaniem terminow wypowiedzenia.

24. Jezeli strony w umowie najmu nie ustality innego dtuzszego terminu, wéwczas termin wypowie-
dzenia wysoko$ci czynszu wynosi 3 miesigce.

25. Wypowiedzenie czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznosci dokonane na pismie.

26. Spory o wysokosci czynszu i optat umownych rozstrzyga sad.

27. Roszczenia o zaptate czynszu i optat umownych wynajmujacy moze kierowaé przeciwko najemcy
i stale z nim zamieszkujgcym osobom petnoletnim.

28. Jezeli najemca opdznia sie z uiszczaniem czynszu i innych optat umownych, wynajmujacy moze
zadaé odsetek ustawowych za czas opo6znienia. Wysokos$¢ odsetek ustawowych okresla Rozporzg-
dzenie Rady Ministréw.

29. Podwyzszenie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wta-
$ciciela nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 12 miesiecy.

30. W razie podwyzszenia optat niezaleznych od wtasciciela (zarzadcy) jest on obowigzany do przedsta-
wienia najemcy na pi$mie zestawienia optat wraz z przyczyng ich podwyzszenia.

31. W latach 2009-2013 za podstawe ustalenia podwyzki czynszu za lokal mieszkalny przyjmuje sie:

e gdy roczna wysokos$¢ czynszu nie przekracza 1% wartosci odtworzeniowej, stawka czynszu wzro-
$nie o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych, ogétem w minio-
nym roku w stosunku do roku poprzedzajgcego zwigekszony o 50%,

e gdy roczna wysokos$é czynszu bedzie wyzsza niz 1%, a nie przekroczy 2% wartosci odtworzenio-
wej, stawka czynszu wzros$nie o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsump-
cyjnych, ogétem w minionym roku w stosunku do roku poprzedniego zwiekszony o 25%,

e gdy roczna wysoko$¢ czynszu jest wieksza niz 2% wartosci odtworzeniowej, stawka czynszu
wzro$nie o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen towaréw i ustug konsumpcyjnych, ogotem
w minionym roku w stosunku do roku poprzedniego powiekszony o 15%.

32. Stawka czynszu za lokal socjalny w latach 2009-2013 stanowi¢ bedzie 50% wysokosci najnizszej
stawki czynszu obowigzujgcej w gminie.

33. Wysokos¢ stawki czynszowej ustala Wojt Gminy.

VI.ZASADY ZARZADZANIA ZASOBAMI MIESZKANIOWYMI GMINY

1. Sposoby zarzgdzania:
— Zarzadzanie nieruchomoscig wspolng sprawuje podmiot, z ktorym zarzad wspolnoty zawrze
umowe o zarzgdzanie.
— Zarzadzanie budynkami stanowigcymi 100% wtasnosci gminy oraz mieszkaniami gminy w budyn-
kach wspoélnot sprawuje Wojt Gminy.
2. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy po-
winny zapewniac:
— efektywne dziatanie zarzadzajgce i administracyjne zasobem mieszkaniowym,
— utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi
i mienia w okresie uzytkowania,
— utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow.

VII.ZRODtA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Ze wzgledu na swojg funkcje oraz rozmiary gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy stanowi
znaczne obcigzenie dla jej budzetu.

W obecnym stanie prawnym podstawe dochodédw na finansowanie gospodarki mieszkaniowej stano-
wig:

1. Wptywy z czynszéw za najem lokali mieszkalnych i socjalnych.

2. Wptywy z czynszdéw za najem lokali uzytkowych.

3. Dochody wtasne gminy.

4. Zaliczki na fundusz remontowy wspoélnot mieszkaniowych wptacanych przez gmine.

Zaktada sie, ze w latach 2009-2013 gtéwny strumien na finansowanie potrzeb gospodarki mieszkaniowej
pochodzi¢ bedzie z dochodéw wymienionych w pkt 1-4.



W celu poprawy stanu finanséw w zakresie gospodarki mieszkaniowej bedg podejmowane nastepujace
dziatania:

zwiekszajgce skutecznos¢ gromadzenia srodkéw finansowych przeznaczonych na utrzymanie zaso-
bow,

podnoszace efektywnos$é wykorzystania srodkow pienieznych na okreslone cele i zadania,
zwiekszajace efektywnos$¢ zamieszkiwania lokali w celu dostosowywania warunkéw mieszkaniowych
najemcéw do ich mozliwosci finansowych,

doskonalgce system pomocy finansowej dla najemcow znajdujgcych sie w trudnej sytuacji material-
nej.

Docelowym zatozeniem bedzie dgzenie wytworzenia tzw. obiegu zamknietego finansowania gospodarki
mieszkaniowej, co oznacza, iz $rodki uzyskane ze sfery gospodarki mieszkaniowej powinny by¢ przezna-
czone na sfere mieszkaniowa.

VII. WYDATKI NA POKRYCIE KOSZTOW BIEZACEJ EKSPLOATACJI, REMONTOW ORAZ KOSZTOW

ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH

Plan prywatyzacji komunalnych zasobdéw mieszkaniowych na lata 2009-2013 zaktada, iz na koniec
2013 r. zasbéb mieszkaniowy gminy bedzie wynosit ok. 270 mieszkan i 10 lokali socjalnych.
Oczekuje sig, ze skutkiem postepujgcego procesu prywatyzacji zasobu bedzie:

znaczne uporzgdkowanie struktury wtasnosci,

obnizenie kosztow zarzgdzania udziatami gminy w nieruchomosciach wspodlnot,

zmniejszenie sie rozmiarow zasobéw komunalnych i ich koncentracja,

obnizenie sie dochodéw z wptywow z czynszéw ze strony najemcow lokali (w wyniku sprzedazy loka-
li),

obnizenie kosztow eksploatacji, remontéw, modernizacji oraz kosztow zarzadzania nieruchomos$ciami
wspolnot mieszkaniowych.

Wysokos$¢ wydatkow w latach 2009-2013 z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji budynkdéw i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdzania nieruchomosciami wspélnymi, ktorych gmina jest wspotwtascicielem, a takze wydatki inwe-
stycyjne oraz wptywy z gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy przedstawiajg tabele 14 i 15.

Tabela 14
Zestawienie wptywoéw i wydatkéw w latach 2009-2013
Rok
Whptywy 2008 2009 2010 2011 2012 2013 tacznie
wydatki
Wptywy z gospodarki | 570.000,00 | 650.930,00 | 600.000,00 | 640.000,00 | 620.000,00 | 620.000,00 | 3.700.930,00
mieszkaniowej
Whptywy ze sprzedazy 46.000,00 | 53.000,00| 37.500,00| 44.000,00| 47.000,00| 49.000,00| 276.500.00
Koszt planowanych re- —1265.000,00 | 172.000,00 | 162.000,00 | 86.000,00 | 207.000,00 | 892.000,00
montéw w zt
Koszt utrzymania czesci | 117.565.00 | 125.000,00 | 130.000,00 | 132.000,00 | 134.000,00 | 140.000,00 | 778.565,00
wspolnej w zt
Koszt eksploatacji w zt 70.920,00 | 71.900,00| 73.000,00| 74.000,00| 75.000,00| 76.000,00| 440.820,00
Tabela 15
Plan naktadow finansowych na utrzymanie zasob6w mieszkaniowych we wspoélnotach
Srednia catkowita Ksztattowanie sie . . Koszt zarzagdzania | Wysokos$é udziatu
PP s . Udziat gminy w - - -
wysokos¢ zaliczki wysokosci udziatu . e nieruchomosciami | Gminy w kosztach
2 . nieruchomosciach . . ]
na1lm”p.w. Gminy w budynkach i wspolnymi w zarzadzania
Lp. | Rok . K wspolnot - . . .
(eksploatacja + wspoblnot . . przeliczeniu nieruchomosciami
. . mieszkaniowych 2 i .
fundusz rem) mieszkaniowych (w m?) na 1 m”p.u. wspolnymi
(w zt) (W %) (w zt) (w zt rocznie)
1 | 2008 3,15 48 9728 0,66 6421.00
2 2009 3,15 40 9350 0,90 8415.00
3 12010 3,68 38 8850 0,92 8142.00
4 | 2011 3,90 35 8600 1,12 9632.00
5 12012 3,90 31 8400 1,27 10668.00
6 | 2013 3,90 30 8200 1,32 10824.00




Osiagniecie w tych warunkach strategicznego celu, jakim jest dgzenie do samofinansowania sie gospo-

darki mieszkaniowej z dochodéw pochodzgcych ze sfery mieszkaniowej wymienionej w rozdziale VII,

wymagacé bedzie ponadto:

e przeznaczenia dodatkowych $rodkéw finansowych pochodzacych z budzetu gminy na gospodarke
mieszkaniowg,

e wzrostu kwot wydatkdw gminy na dodatki mieszkaniowe.

Kompleksowa realizacja zamierzen, celow i zadan zawartych w niniejszym programie umozliwi prawi-
dtowe wypetnienie przez Gmine roli jako wtasciciela komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Zatgcznik nr 1

Wykaz budynkéw wspélnot mieszkaniowych z udziatlem Gminy Mystakowice
Stan na 31.05.2009 r.

llos¢ lokali Udziat gminy
Lp. Adres w budynku %
1. | Mystakowice ul. 1 Maja6 * 6 7,15
2. | Mystakowice ul. 1 Maja 9 7 60,88
3. | Mystakowice ul. 1 Maja 11 * 20 37,15
4. | Mystakowice ul. 1 Maja 12 8 55,34
5. | Mystakowice ul. 1 Maja 19 13 53,22
6. | Mystakowice ul. Daszynskiego 1 * 6 11,85
7. | Mystakowice ul. Daszynskiego 13 7 65,49
8. | Mystakowice ul. Daszynskiego 16 * 64 30,23
9. | Mystakowice ul. Daszynskiego 21 * 12 11,74
10. | Mystakowice ul. Daszynskiego 35 9 65,66
11. | Mystakowice ul. Daszynskiego 39 * 6 43,93
12. | Mystakowice ul. Godebskiego 6 3 76,30
13. | Mystakowice ul. Jeleniogdrska 8 13 52,92
14. | Mystakowice ul. Jeleniogérska 9 * 41 28,16
15. | Mystakowice ul. Jeleniogérska 10 7 51,75
16. | Mystakowice ul. Jeleniogorska 17 * 5 19,77
17. | Mystakowice ul. Jeleniogdrska 39 * 5 21,33
18 Mystakowice ul. Kamienna 6 * 10 9,66
19. Mystakowice ul. Kamienna 8 * 11 2,26
20. Mystakowice ul. Kamienna 11 * 18 25,54
21. | Mystakowice ul. tgkowa 2 8 70,40
22. | Mystakowice ul. tgkowa 6 16 73,59
23. | Mystakowice ul. tokietka 4 * 6 22,93
24. | Mystakowice ul. tokietka 15 12 60,02
25. | Mystakowice ul. tokietka 17 5 82,50
26. | Mystakowice ul. tokietka 32 8 87,04
27. | Mystakowice ul. Szkolna 7 * 16 17,70
28. | Mystakowice ul. Wtoscianska 3 * 5 16,49
29. Mystakowice ul. Wtoscianska 5a * 3 26,02
30. | Mystakowice ul. Wojska Polskiego 2 * 6 11,41
31. | Mystakowice ul. Wojska Polskiego 7 * 12 15,89
32. | Mystakowice ul. Wojska Polskiego 17* 8 9,25
33. | Dgbrowica 16 * 6 34,85
34. | Dagbrowica 22 * 4 42,00
35. | Dgbrowica 28b * 7 14,52
36. | Dabrowica 35 9 74,55
37. | Dabrowica 36 * 5 21,49
38. | Dagbrowica 37 * 6 39,97
39. | Dabrowica 41 * 5 38,13
40. | Dagbrowica 45 * 7 30,28
41. | Kostrzyca ul. Jeleniogorska 7 * 6 5,93
42. | Kostrzyca ul. Jeleniogo6rska 18 * 4 38,50
43. | Kostrzyca ul. Jeleniogorska 29 8 65,30
44. | Kostrzyca ul. Jeleniogo6rska 37a 6 80,19
45. | Kostrzyca ul. Jeleniogoérska 51 * 5 32,50




Ilos¢ lokali Udziat gmin
Lp. Adres w budynku ‘%? i
46. | Kostrzyca ul. Jeleniogdrska 53 4 57,20
47. | Kostrzyca ul. Kosciuszki 133 * 9 9,43
48. | Karpniki ul. Rudawska 19 * 5 25,40
49. | Karpniki ul. Rudawska 35 * 5 33,97
50. | Karpniki ul. Rudawska 51 * 3 9,55
51. | Karpniki ul. Rudawska 55 * 2 38,45
52. | Karpniki ul. Rudawska 57 * 7 7,36
53. | Karpniki ul. Stawowa 5 * 4 14,28
54. | Krogulec 17 * 5 22,60
55. |tomnica ul. Swierczewskiego 36 * 6 49,50
56. |tomnica ul. Swierczewskiego 82 * 9 18,49
57. |tomnica ul. Swierczewskiego 105 12 63,91
58 | tomnica ul. Swierczewskiego 138 * 4 20,38
59. |tomnica ul. Swierczewskiego 155 * 5 46,34
60. |Wojanéw 6 * 8 14,17
61. | Wojanow 38 4 78,20

* budynki w ktérych wtasnoéé prywatna przekracza 50%

Zatgcznik nr 2

Syntetyczne ujecie zawartych w niniejszym programie zatozeh obrazuje ponizsze zestawienie w formie
planu, ktore bedzie pomocne przy dokonywaniu okresowej oceny gminnej polityki mieszkaniowe;j.

Plan operacyjny ,wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”
— cele oraz ich realizacja
Cel |
Wyzszy cel zaspokojenia komunalnych potrzeb mieszkaniowych.

Cel ll
Dazenie do samofinansowania sie komunalnej gospodarki mieszkaniowej (zmniejszenie réznicy miedzy
dochodami i wydatkami w tym sektorze).

Lp. Dziatanie Srodki
1. | Powiekszanie zasobu mieszkan | — adaptacja ,baraku” po GOPS,
komunalnych — przebudowa budynkéw po SPZOS (Mystakowice, Karpniki, Buko-
wiec)
2. Racjonalne wykorzystywanie | — zawieranie uméw na czas okreslony,
lokali socjalnych — weryfikacja uprawnien do zajmowania lokali socjalnych,

— wygospodarowanie tzw. wolnego lokalu na wypadek klgski zywio-

towej
3. | Sprzedaz lokali na rzecz najem-|— wytypowanie lokali komunalnych do sprzedazy (zatgcznik nr 1),
coéw — rozpowszechnianie informacji o zasadach sprzedazy,

— koncentracja dziatan zachecajgcych do skorzystania z maksymalnej
ulgi,

— rozwigzywanie problemu dalszego przeznaczania lokali uzytkowych,
ktére pozostaly jako jedyne w budynkach zamieszkatych przez pry-
watnych wiascicieli

4. Remonty budynkéw komunal-|— okresowe przeglady techniczne,
nych — przygotowywanie rocznych planéw rzeczowych,

— systematyczna wymiana dachow, stolarki okiennej, podtég oraz
realizacja zalecen z przegladéw elektrycznych i kominiarskich,

— zabezpieczanie w budzecie Srodkéw na utrzymanie w nalezytym
stanie technicznym obiektéw zgodnie z wymogami prawa budowla-
nego

5. Optymalizacja optat czynszo-|— analizowanie wysokosci obowigzujacych stawek w pordéwnaniu
wych i innych obcigzen do ogolnych uwarunkowan w zakresie kosztow utrzymania oraz
stawek obowigzujagcych w pobliskich gminach — proponowanie

ewentualnych zmian,

— proponowanie zamian lokali najemcom uchylajgcym sie od ptacenia
czynszu,

— skuteczniejsza windykacja naleznosci z tytutu optat czynszowych




Lp. Dziatanie Srodki

6. |Wspotpraca ze wspolnotami uczestnictwo w zebraniach wspolnot zwotywanych przez zarzadce,
mieszkaniowymi i ich zarzad- inicjowanie spotkan z mieszkaniami wspolnot w sytuacjach tego
cami wymagajacych

7. Podnoszenie estetyki otoczenia komisyjne przeglady strychow,

budynkéw komunalnych

dazenie do likwidacji starych, szpecacych szopek, przybudéwek itp.
budowli,

przeciwstawianie sie samowoli budowlanych,

inspirowanie mieszkancow do utrzymania estetyki i czystosci,
wlgczenie prac porzadkowo-estetycznych do programu robét inter-
wencyjnych i podobnych organizowanych przez gmine.




