UCHWALA RADY MIEJSKIEJ W SYCOWIE
NR XXXIV/193/2009

z dnia 26 lutego 2009 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Sycéw na lata 2009-2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591 z pézn. 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 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) Rada Miejska w
Sycowie uchwala, co nastepuje:

§ 1

Uchwala sig Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sycéw na lata 2009-
2013 stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2

Traci moc uchwata nr VII/45/2003 Rady Miejskiej w Sycowie z dnia 27 lutego 2003 r. w sprawie

wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
§3

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Sycéw.
§ 4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.

PRZEWODNICZACY
RADY MIEJSKIEJ
BOLEStAW MONIUSZKO



Zatacznik nr 1 do uchwaty Rady
Miejskiej w Sycowie nr XXXIV/193/09
z dnia 26 lutego 2009 r. (poz. 1442)

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY SYCOW
NA LATA 2009-2013

Rozdziat |
Przepisy ogdlne
§ 1
1. Uchwata reguluje zasady, prognozy oraz wieloletnig polityke gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy w zakresie wielkosci, potrzeb, stanu technicznego, sprzedazy, polityki czynszowej,
realizacji zarzadzania oraz planowanych wydatkéw.

2. Gospodarowanie lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy i
lokalami socjalnymi polega w szczegdlnosci na: sprzedazy lub wynajmie lokali mieszkalnych oraz
wynajmie lokali socjalnych.

3. Mieszkaniowy zaséb tworza lokale mieszkalne oraz lokale socjalne, bedace wtasnosécig Miasta i
Gminy Sycow.
Rozdziat ll

Prognoza wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Sycow
w latach 2009-2013, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

§2

Zas6b mieszkaniowy znajduje sie zar6wno w budynkach, w ktérych wyodrebniono witasnosé lokali
(wspoélnoty mieszkaniowe), jak i w budynkach, w ktérych nie wyodrebniono wtasnosci lokali,
stanowiagcych wtasno$é¢ Miasta i Gminy Sycow.

Zasoby mieszkaniowe wg form wtasnosci na dzien 02.01.2009 r.:

Forma wtasnos$ci llo$¢ budynkdéw llo$¢ mieszkan
Budynki mieszkalne stanowigce w cato$ci wtasnosé 49 163
Miasta i Gminy Sycéw 39 120
— teren miasta 10 43

— teren gminy
Budynki mieszkalne stanowigce wtasno$¢ wspdlnot

mieszkaniowych, w ktérych Miasto i Gmina Sycoéw 73 312
jest wspotwiascicielem
Razem: 122 475

Udziat procentowy zasobéw mieszkaniowych Miasta i Gminy Sycéw we wspdlnotach mieszkaniowych.

0 45%

B 55%

O wkasnos¢ gminy
wlasnos¢ prywatna

Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela:



2009 2010 2011 2012 2013
Liczba lokali mieszkalnych ogétem 475 450 425 405 385
Lokale socjalne 10 12 14 16 18
Lokale mieszkalne 465 438 411 389 367
Powierzchnia uzytkowa w m? 25980,47|24935,40|24135,20(23335,10/22535,20

Prognoze oparto na nastepujacych zatozeniach:

- corocznie planuje sie sprzedaz lokali mieszkalnych,

- w kolejnych latach dokonane zostanie przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne,

- Podziat 90 m? lokalu mieszkalnego w Szczodrowie na dwa mniegjsze,

- Remont pozostatych 5 lokali w budynku przy ul. Mickiewicza 17c.

Budynki stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy to obiekty o bardzo zréznicowanym wieku, konstrukcji
i standardzie.

Zdecydowana wigkszo$¢ budynké4w wymaga modernizacji ze wzgledu na ich wiek, ogélny stan
techniczny. Priorytetowym celem remontéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczehstwa lokatorom, w
zwiazku z tym w pierwszej kolejno$ci podejmowane beda prace zmierzajagce do zabezpieczenia konstrukcji
budynkéw, instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Podejmowane remonty
zapewnig utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Sycéw na zadawalajagcym poziomie technicznym
gwarantujagcym m.in.:

- sprawng instalacjg elektryczna,

- sprawng instalacje gazowa,

- sprawng instalacje odgromowa,

- sprawna instalacje wodno-kanalizacyjna,

- stan konstrukcji budynkéw zapewniajacy bezpieczenstwo,

- szczelnosé pokrycia dachowego,

- sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

Stan techniczny budynkéw lub ich poszczegdlnych elementéw wskazuje na konieczno$é
systematycznego przeprowadzania remontéw i modernizacji w powyzszym zakresie.

Aktualng strukture budynkéw pod wzgledem wieku przedstawia ponizsza tabela:

Wiek budynku llosé Udziat procentowy
Do 50 lat 2 4,25
Od 50 do 100 lat 14 27,66
Powyzej 100 lat 32 68,09
Razem: 48 100%
Stopien zuzycia technicznego budynkéw:

Stopien zuzycia budynku 2009 2010 2011 2012 2013
0-25% 2 2 2 2 2
26-50% 10 10 10 10 10
51-75% 20 16 16 15 15
76-100% 16 20 20 21 21
Liczba budynkow 48 48 48 48 48

Rozdziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali na lata 2009-2013

§3

Z analizy struktury wieku budynkéw, w ktérych znajduje sie mieszkaniowy zaséb Gminy Sycéw,
wskazuje, iz 68,09% budynkéw znajduje sie w uzytkowaniu w okresie powyzej 100 lat. Stan techniczny
budynkéw nalezacych do zasobu jest m.in. uzalezniony od wieku budynkdéw, ich utrzymania, jak réwniez
od ilosci i jakosci przeprowadzonych w przeszto$ci remontéw.

Jako priorytetowe uznaje sie remonty wynikajace z wymogoéw bezpieczehnstwa dla zycia i zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska, w szczegdlnosci w zakresie instalacji gazowej i elektrycznej.
Dokonane remonty winny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym, a nawet
przy ich systematycznej realizacji moga doprowadzi¢ do poprawy stanu technicznego zasobu.

Plan remontéw wraz z planowanym podziatem $rodkéw finansowych na poszczegélne zadania remontowe
wynikajgce z analizy potrzeb w kolejnych latach obrazuje ponizsza tabela:



2009 2010 2011 2012 2013
Nazwa zadania w tys. | wtys. | wtys. | wtys. | w tys.
zt zt zt zt zt

Roboty remontowe
(murarskie, elewacyjne, zduriskie, stolarskie) 45 60 70 90 120
Remonty instalaciji
(elektrycznej, gazowej, c.0., wod.-kan.) 65 70 70 90 100
Remonty lokali mieszkalnych
przed ponownym zasiedleniem 80 85 100 100 100
Rezerwa na nieprzewidziane zdarzenia 100 100 100 100 100
losowe
Razem: 290 315 340 380 420

Prognoza stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego:

Stan techniczny budynkéw
Rok - - -
dobry zadawalajacy niezadowalajacy
2009 20 16 12
2010 22 16 10
2011 24 16 8
2012 27 16 5
2013 28 18 2

Uzyte w zestawieniu okreslenia oznaczaja:

— stan dobry — budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw,
— stan zadawalajacy — $redni, elementy konstrukcji sg3 w dobrym stanie, natomiast inne elementy
budynku nalezy naprawi¢, konserwowacé lub wymienic,

- stan niezadowalajacy — uszkodzone elementy konstrukcji.
Rozdziat IV
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2009-2013
8§ 4

Ustala sie prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu gminy w poszczegdlnych latach:

1. W roku 2009 - do 25 lokali
2. W roku 2010 - do 25 lokali
3. W roku 2011 - do 20 lokali
4, W roku 2012 - do 20 lokali
5. W roku 2013 - do 20 lokali

Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa sie w formie ratalnej badz za gotéwke z zastosowaniem bonifikaty.
Sprzedaz za gotéwke cieszy sig znacznie wigkszym zainteresowaniem.

Zgodnie z uchwata Rady Miejskiej w Sycowie nr XXV/166/2004 z dnia 26 sierpnia 2004 roku w sprawie
okreslenia zasad nabycia, zbycia i obciazania nieruchomoséci oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres
dtuzszy niz 3 lata ceny nabycia ustala sie w oparciu o warto$é¢ okreslong przez wycene rzeczoznawcy
majatkowego.

Od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego udzielane sg bonifikaty w wysokosci:

- 80% przy wykupie lokali mieszkalnych w budynku powyzej 5 lokali,

- 70% przy wykupie lokali mieszkalnych do 5 lokali,

- 50% przy wykupie domu jednorodzinnego.

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw odbywa sie na wniosek nabywcy, a jedynym dostgpnym
narzedziem w celu jej zintensyfikowania jest system utatwien procesu sprzedazy lokali i bonifikat.

Na podstawie Zarzadzenia Burmistrza Miasta i Gminy Sycéw nr 101/04 z dnia 29 stycznia 2004 r.
ustalono wykaz lokali i budynkéw niepodlegajacych sprzedazy.

Rozdziat V

Zasady polityki czynszowej

Podstawowa zasada polityki czynszowej winno by¢ zatozenie samofinansowania sie gminnych zasobdéw
mieszkaniowych, tzn. czynsze powinny byé na takim poziomie, ktdéry zapewnitby pokrycie kosztéw
biezacego utrzymania i remontéw tych zasobdw.



8§85

Ustala sig nastepujace rodzaje czynszow:

a) za lokale mieszkalne,

b) za lokale socjalne.

Czynsz obejmuje koszty konserwaciji, utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania, w tym optaty za utrzymanie czystoéci, energie cieplna
i elektryczng oraz koszty administrowania.

86
1. Stawki czynszu miesiecznego za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Miasta i Gminy
Sycoéw, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych warto$é¢ uzytkowa lokali.

2. Czynnikami podwyzszajagcymi warto$¢ uzytkowa lokali, powodujacymi podwyzszenie stawki
czynszu sa:

- kanalizacja — w.c. 20%
- gaz 30%
- c.o. 20%
— tazienka 30%
3. Czynnikami obnizajacymi stawke bazowa czynszu sa:

- w.c. poza lokalem 10%
— fazienka poza lokalem 15%
— budynek przeznaczony do rozbiorki 50%
— ciemna kuchnia 10%
— brak kuchni 10%
— lokal potozony w suterenie 10%

4. Czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

5. Do czynnika powodujacego obnizenie stawki czynszu ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku
przeznaczonym do rozbiérki nie dodaje sie innych czynnikéw obnizajacych stawke bazowa okreslonych
w ust. 3.

6. Stawke czynszu za lokal socjalny ustala sie w wysoko$ci potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Gminy Sycéw.
7. Czynsz i optaty za $wiadczenia ptacony jest w kasie STBS-u lub na rachunek bankowy wskazany
przez wynajmujacego, z wyjatkiem przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiang terminu i formy.

87

W celu poprawienia efektywnos$ci gospodarowania zasobem oraz zahamowania degradacji tego zasobu
ustala sie nastepujace zasady polityki czynszowej:
1. Podwyzszenie czynszu corocznie, jeden raz w roku z zachowaniem warunkéw okreslonych
w art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2008 r. Nr 31, poz. 266 ze
zmianami).

2. Dazenie do ustalenia czynszéw na poziomie do 3% warto$ci odtworzeniowej rocznie, co umozliwi
petne pokrycie kosztéw administracji i remontéw biezacych, a wigc trwatg likwidacje konieczno$ci
dofinansowywania biezacej eksploatacji zasobu z budzetu Miasta i Gminy Sycéw i wprowadzenie
zasad efektywnosci w gospodarowaniu tym zasobem — z wyhamowaniem tendencji do jego degradacji
i dekapitalizaciji.



Rozdziat VI

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2009-2013

§8

Zarzadzanie budynkami, w ktérych wyodrebniono wtasno$é¢ lokali, wykonywane jest przez zarzadce
nieruchomos$ci posiadajgcego licencje zawodowa w oparciu o ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wtasnosci lokali oraz inne obowigzujace przepisy, z uwzglednieniem woli wtascicieli lokali wyrazonej w
formie uchwat wspdélnot mieszkaniowych.

Komunalne zasoby mieszkaniowe Gminy administrowane sg przez Sycowskie Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego sp. z 0. o.

Obecnie STBS sp. z 0. 0. wykonuje obowigzki administratora w 122 budynkach, w tym w 48 budynkach
stanowigcych 100% wtasno$é¢ Gminy Sycéw i w 74 budynkach, w ktérych cze$é lokali zostata
wykupiona przez najemcéw i z mocy prawa powstaty wspdlnoty mieszkaniowe.

Rozdziat VI
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2009-2013
§9

Jako zZrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej przyjmuje sig:

- wptywy z czynszéw za lokale mieszkalne,

- wptywy z czynszéw za lokale uzytkowe,

- $rodki z budzetu gminy.

Procentowe zestawienie Zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszczegélnych latach
przedstawia ponizsza tabela:

Zrédta finansowania 2009 2010 2011 2012 2013
Wptywy z czynszéw za lokale mieszkalne 68 66 68 68 70
Whptywy z czynszéw za lokale uzytkowe 24 24 22 22 20
Whptywy z budzetu Miasta i Gminy Sycéw 8 10 10 10 10
Razem 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Rozdziat VI

Wysokosé wydatkéw w latach 2009-2013, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym z wspoétwiascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne

§10

Procentowa wysoko$é wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztéw
zwigzanych z utrzymaniem zasobu przedstawia ponizsza tabela:

Wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu | 2009 2010 2011 2012 2013
Koszty biezacej eksploataciji 55 60 60 60 60
Koszty remontéw 5 5 10 10 10
Koszty modernizacji lokali i budynkéw 10 10 10 10 10
Koszty zarzadu nieruchomos$ciami 30 25 20 20 20
wspolnymi

Razem 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Na koszty w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego sktada sig:
1. Koszty biezacej eksploatacji, w tym:

— koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich otoczenia oraz
pomieszczen przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancow,

— koszty utrzymania terenéw zielonych,

— koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,

— koszty utrzymania w stanie gotowos$ci urzadzen przeciwpozarowych budynkéw,



okw

— koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkéw, lokali i instalacji.

. Koszty techniczne utrzymania zasobéw, w tym:

— koszty konserwacji i usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,

— koszty remontéw biezagcych budynkéw, lokali, pomieszczern wspdlnego uzytku i urzadzen
technicznych,

— koszty napraw drég wewnetrznych, placéw i zatok parkingowych oraz napraw przytaczy
sieciowych,

— koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia klgski zywiotowej i zdarzeh losowych.

Koszty wynagradzania zarzadcy.

Zaliczki na fundusz mieszkaniowy.

Koszty remontéw kapitalnych i modernizacji, rozbiérek stanowigcych wydatki inwestycyjne.

Rozdziat IX

Zasady poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
§ 11

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem okres$la sie zasady jako
priorytetowe:

a)
b)

c)
d)

e)
f)

dazenie do jak najwigekszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy,

racjonalizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne oraz kosztéw zarzgdu gminnym zasobem
mieszkaniowym,

racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego
zasobu mieszkaniowego,

poprawa warunkéw i standardu lokali mieszkalnych,

udzielanie bonifikat dla najemcéw zgtaszajacych cheé wykupu mieszkania,

dazenie do sprzedazy lokali znajdujacych sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem
gminy.



