UCHWALA NR XXXV1/334/2013
RADY MIEJSKIEJ W WYRZYSKU

z dnia 29 listopada 2013 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Wyrzysk na lata 2013-2017

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.
z2013 r., poz. 594 1ipoz. 645) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
72005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657 i Nr 249, poz. 1833, z2007 r. Nr
128, poz. 902 1 Nr 173, poz. 1218, z 2010 r. Nr 3, poz. 13, z 2011 r. Nr 224, poz. 1342 oraz z 2012 r. poz.
951) Rada Miejska w Wyrzysku uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wyrzysk na

lata 2013-2017 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Wyrzyska.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr XXXV1/334/2013
Rady Miejskiej w Wyrzysku
z dnia 29 listopada 2013 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wyrzysk n alata 2013 -
2017

Wstep
1. Podstawy opracowania planu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
2. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
2.1. Stan prawny nieruchomosci
2.1.1. Budynki i lokale mieszkalne stanowiace w 100% wlasno$¢ Gminy
2.1.2. Lokale mieszkalne gminy w budynkach stanowigcych przedmiot
wspolwlasnosci

2.1.3. Budynki stanowigce wspolwlasno$s¢ Gminy i Wspolnot Mieszkaniowych
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zarzadzane przez podmiot zewnetrzny na podstawie zawartych umow
2.2. Stan zasobu mieszkaniowego gminy i prognozy dotyczgce jego wielkosci
2.3. Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego
2.3.1. Wiek budynkow
2.3.2. Stopien wyposazenia lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Gminy
w podstawowe instalacje i urzadzenia
3. Analiza potrzeb remontowych i modernizacji
4. Zalozenia standardéw jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob gminy
5. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych
6. Zasady polityki czynszowej
7. Sposob zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
8. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
9. Wysoko$¢ wydatkow na utrzymanie zasobu, w tym wydatkow inwestycyjnych
10 Opis innych dzialan majacych na celu racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym
zasobem
Wstep

Plan gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest dokumentem planistycznym pozwalajacym
na efektywne gospodarowanie swoim zasobem. Plan powinien by¢ spdjny z innymi aktami prawnymi,
uwzglednia¢ przyjete kierunki rozwoju Gminy, strategi¢, inwestycje i budzet. Realizacja planu wiaze si¢
z podejmowaniem czynno$ci wynikajacych zjego zapisow, w tym koordynacji niezbednych dziatan

administracji samorzadowej 1 jednostek podlegtych przy jego wdrozeniu i nadzoru realizacji.

Celem opracowania planu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wyrzysk jest
przygotowanie wytycznych do podjgcia uchwaty Rady Miejskiej w zakresie realizacji obowiazkow
wynikajacych z zapisow ustawy z dnia 8marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z2013r.,594) oraz
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2005, Nr31, poz.266 z pdzniejszymi zmianami).
1. Podstawy opracowania planu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
natozyla na rady gmin obowiazek uchwalenia wieloletnich programoéw gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy na co najmniej pig¢ kolejnych lat.
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Zgodnie zart. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego przez mieszkaniowy zasob gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowiace wlasnosé
gminy albo gminnych o0s6b prawnych lub spotek handlowych utworzonych zudzialem gminy,
z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym

tych podmiotow.
Niniejsze opracowanie sktada si¢ z nast¢pujacych elementow:
1) prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wyrzysk na

lata 2013 — 2017, w tym aktualnej wielkosci zasobu mieszkaniowego z podzialem wg kryterium

wlasnosci, wieku i stanu technicznego,

2) analizy potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych,

3) planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

4) zasad polityki czynszowej,

5) sposobu 1 zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy,

6) zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowe;j,

7) okreslenia wysokosci wydatkow na utrzymanie substancji mieszkaniowej,

8) dziatan majacych na celu poprawe i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozpoczgcie prac nad formutowaniem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Wyrzysk poprzedzila analiza mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez

gming

Art.75. Konstytucji RP stanowi, ze wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczeg6lno$ci przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwdj
budownictwa socjalnego oraz popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania. Konieczno$ci szczegolnej ochrony praw lokatorow sprzyjata takze trudna sytuacja wielu
grup spotecznych na rynku pracy, wzrost zjawiska bezdomnosci jak i dazenie do zrownowazenia praw

wlascicieli 1 0osob korzystajacych z prawa do mieszkania na innej podstawie niz prawo wlasnosci.

Z powyzszych zatozen wynikaja liczne uregulowania ustawodawcze, zobowiazujace samorzady lokale
do podejmowania roznych dziatan. Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wladzg gminy
powinny umozliwi¢ mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajacym
wlasciwy poziom warunkow zyciowych oraz kosztach nabycia i1 eksploatacji odpowiadajacych ich

mozliwo$ciom finansowym.
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Dziatania gminy winny by¢ zatem kierowane do oso6b, rodzin nie posiadajacych tytulu prawnego do

lokalu mieszkalnego.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie potrzeb na lokale socjalne
1 zamienne, atakze zwigzanym ztym wzrostem roszczen odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia
lokali socjalnych na podstawie wyrokow sadowych orzekajacych eksmisjg, gmina zmuszona bgdzie do

intensyfikacji swoich dziatan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Obowiazki wladz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa okreslone zostaly w réznych aktach
prawnych. Migdzy innymi w ustawie o samorzadzie gminnym, ustawie o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Przepisy ustawowe stanowia, iz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nalezy do zadan wtasnych

gminy. W szczegdlnosci zadania wlasne obejmuja sprawy:
- fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami 1 ochrony srodowiska,
pomocy spotecznej, w tym osrodkow i zaktadow opiekunczych,
komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

W art. 4. ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie kodeksu

cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku gdzie ponownie zapisano:

,»Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowe;j

jest zadaniem wlasnym gminy”.

Plan gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wyrzysk zawiera prognozy dziatan Gminy
w latach 2013 -2017 zmierzajace do pozyskiwania lokali mieszkalnych celem zaspokojenia potrzeb
mieszkancow, nowej liczby lokali socjalnych do mieszkaniowego zasobu gminy oraz kierunki dziatan

nakierowane na poprawg stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostal niniejszy plan gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Wyrzysk. Program powstat w wyniku wspotpracy Urzedy Miejskiego,
Samorzadowej Administracji Mieszkaniowej w Wyrzysku, Towarzystwa Budownictwa Spotecznego

spotka z o.0.
2. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
2.1. Stan prawny nieruchomosci

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposob np. poprzez tworzenie

warunkoéw dla inwestycji mieszkaniowych, wspolprace z gminami o$ciennymi.
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Stosownie do przepisu art.20 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu cywilnego gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zas6b mieszkaniowy. Zgodnie
z cytowanym wyzej przepisem zasob Gminy stanowia lokale stanowiace wtasnos¢ gminy albo
komunalnych oséb prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych

podmiotow.

Mieszkaniowy zasob gminy Wyrzysk tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowiacych

wlasno$¢ 1 wspotwlasnosé gminy.

Lokal moze stanowi¢ przedmiot wtasnos$ci wyodrgbniony w budynku, w ktorym znajduje si¢
1 nieruchomosci gruntowej, na ktérej budynek jest polozony, gdy wyodrgbnienie nastapito w znaczeniu
prawnym zgodnie z przepisami szczegdlnymi, wprowadzajacymi w tym zakresie wyjatek od zasady
okreslonej w art. 48 kodeksu cywilnego. Zgodnie z cytowanym wyzej przepisem do czg¢sci sktadowych

gruntu naleza w szczegolnosci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwiazane.

Lacznie mieszkaniowy zasob Gminy Wyrzysk to 302 lokale mieszkalne o powierzchni uZytkowej

13.837.75 m2.

2.1.1 Budynki i lokale mieszkalne stanowiace w 100% wlasnos¢ Gminy

Tabela nr 1. Zestawienie ogolne budynkow i lokali

Ilos¢ budynkow 18
Ilos¢ lokali mieszkalnych 72
Powierzchnia w m2 2958,55

Budynki stanowiace w 100 % wtasnos¢ Gminy stanowia 25,35 % zasobu mieszkaniowego, z tego
9 budynkéw potozonych jest na terenie wsi, natomiast pozostale budynki potozone sa w miescie.
Wszystkie budynki maja wydzielone geodezyjnie dziatki. W wigkszosci przypadkow wydzielenie
nieruchomos$ci nastgpito po obrysie budynku. Podczas podzialu geodezyjnego starano si¢ wytyczy¢
granice tak aby w obrgbie jednej dziatki usytuowany byt tylko jeden budynek mieszkalny wraz ze
znajdujacymi si¢ na tej nieruchomosci budynkami gospodarczymi. Dla przedmiotowych nieruchomosci

zostaly zatozone ksiggi wieczyste z wpisem prawa wlasnosci na rzecz Gminy Wyrzysk.

Tabela nr 2. Budynki stanowigce wlasnos¢ Gminy Wyrzysk

Lp. Adres nieruchomosci Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Liczba lokali | Powierzchnia | [los¢ 0sob | Liczba lokali | Powierzchni
a
1 Wyrzysk ul.t.aczna3 4 190,30 14 - -
Wyrzysk ul.L.aczna3 A 1 54,80 5 - -
3 Wyrzysk ul.Pocztowa9 4 94,00 5 - -
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4 Wyrzysk ul.Rzeczna8 3 146,23 11 - -
5 Wyrzysk ul.Zduny?2 1 80,6 6 - -
6 Wyrzysk ul.Bydgoskal9B 2 66,23 4 - -
7 Wyrzysk ul.Bydgoska24A 5 159,60 9 - -
8 Polanowo16 1 89,85 5 - -
9 Polanowo36 3 124,40 5 - -
10 |Falmierowo31 3 175,30 9 - -

11 |[Osiek n/Not. ul.Lipowa 1 12 451,54 27 - -

12 | Polanowo 24 1 441 2 - -
13 [Wyrzysk ul.22 Stycznia 17 3 92,1 10 - -
14 [ Wyrzysk ul. 22 Stycznia 17a 6 299,3 14 1 63.9
15 |Koscierzyn Wielki 16a 1 71,49 2 - -
16 |Glesno 9 3 145,56 2 - -
17 |Kosztowo 79 3 184,63 8 - -
18 |Dabki 23 16 488,52 16 - -

(lokale socjalne)

Razem 72 2.958,55 154 1 63,9

2.1.2. Lokale mieszkalne gminy w budynkach stanowiacych przedmiot wspotwiasnosci

Lokale w budynkach stanowiacych wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego sa sprzedawane lub
oddawane w uzytkowanie wieczyste wraz z ulamkowa czg$cia gruntu niezbgdnego do racjonalnego

korzystania z budynku.

Budynki stanowiace przedmiot wspotwlasnosci Gminy 1 0s6b fizycznych stanowia 74,65 % zasobu
mieszkaniowego, ztego 4 budynki zlokalizowane sa na terenie gminy, natomiast pozostale budynki
potozone sa w miescie. Wszystkie budynki maja wydzielone geodezyjnie dziatki. W wigkszos$ci
wydzielenie nieruchomos$ci nastapito po obrysie budynku. Podczas podzialu geodezyjnego starano sig
wytyczy¢ granice tak aby w obrgbie jednej dziatki usytuowany byt tylko jeden budynek mieszkalny wraz
ze znajdujacymi si¢ na tej nieruchomosci budynkami gospodarczymi. Dla nieruchomos$ci gruntowych
zostaly zalozone ksiggi wieczyste z wpisem prawa wlasnosci na rzecz Gminy Wyrzysk. Ustalenie stanu
prawnego nieruchomo$ci jest podstawa bezpieczefistwa obrotu nieruchomos$ciami. Podczas
wyodrebnienia poszczegolnych lokali mieszkalnych zostaty zalozone ksiggi wieczyste z wpisem prawa

wlasnos$ci na rzecz poszczegdlnych wiascicieli lokali.

Do powstania odregbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej.
W razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci

wspolnej jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokalu.

W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali grunt oraz wszelkie czgsci budynku 1 inne urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali Iub dotychczasowego wtasciciela nieruchomosci ze

wzgledu na nalezace do niego niewyodrgbnione lokale, stanowia ich wspotwlasnos¢ w czgsciach
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utamkowych odpowiadajacych stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej

budynku.

Tabela nr 3. Zestawienie ogélne budynkow i lokali

GminaWyrzysk
Wyszczegolnienie i
WspolnotyMieszkaniowe

Ilo$¢ budynkow 53

2 o 413
[lo$¢ lokali mieszkalnych
w tym: 230
lokale stanowiace wtasnos¢ Gminy
lokale stanowiace wtasno$¢ innych podmiotow 183
Powierzchniawm?2 20.727,27

Tabela nr 4. Wykaz budynkow stanowigcych wspolwlasnos¢ Gminy i Wspolnot

Mieszkaniowych
Lp. Lokale mieszkalne Lokale Lokale mieszkalne Lokale uzytkowe
Komunalne uzytkowe Wlasnosciowe wlasnos$ciowe
ADRES ogobtem Komunalne
ogotem
Liczba Pow. |Ilos¢| Liczba | Pow | Liczba Pow. | Ilo$¢ Liczba Pow.
lokali m2 | oséb| lokali m2 lokali m2 0s0b lokali m2
1 | Wyrzysk ul.22 1 58,1 4 - - 1 54,8 1 1 119,7
Stycznia 24
2 [ Wyrzysk ul.22 2 10846 | 2 - - 1 68,49 4 1 59
stycznia 26
3 | Wyrzysk 2 93,6 5 - - 2 1412 2 - -
ul.Bydgoska 13
4 | Wyrzysk 7 290,44 | 24 - - 4 195,6] 14 - -
ul.Bydgoska 19
5 | Wyrzysk 10 586,1 38 - - 5 289,7| 15 - -
ul.Bydgoska 21
6 | Wyrzysk 7 327,3 19 - - 2 108,58 4 - -
ul.Bydgoska 25
7 | Wyrzysk 5 2782 17 - - 2 134,15 1 - -
ul.Bydgoska 33
8 | Wyrzysk 7 318,9 15 - - 1 81,46| 1 - -
ul.Bydgoska 35
9 | Wyrzysk 2 86,1 2 - - 3 103,24 6 - -
ul.Bydgoska 36
10 | Wyrzysk 5 2972 11 - - 3 124,9] 11 - -
ul.Bydgoska 37
11 | Wyrzysk 5 170 9 - - 5 251,6| 11 - -
ul.Bydgoska 39
12 | Wyrzysk 6 323,5 20 - - 1 80,51 1 - -
ul.Grunwaldzka 2
13 | Wyrzysk 4 168,8 10 - - 3 227,91 11 - -
ul.Grunwaldzka 3
14 | Wyrzysk 5 211 7 - - 4 1703 7 - -
ul.Grunwaldzka 4
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15 | Kosztowo 12 3 147,9 8 - - 119,7 - -

16 | Wyrzysk 5 204,2 9 - - 202,7 - -
ul.Kosciuszki 4

17 | Wyrzysk 3 1674 | 12 - - 3 239,6| 12 - -
ul.Kosciuszki 6

18 | Wyrzysk 6 262,3 14 - - 2 130,66| 2 - -
ul.Ko$ciuszki 8

19 | Wyrzysk 5 2859 | 15 - - 1 70,57 4 - -
ul.Kosciuszki 9

20 | Wyrzysk 6 3352 | 23 - - 1 76,11 6 - -
ul.Kosciuszki 10

21 | Wyrzysk 4 216,5 14 - - 2 143,14 5 - -
ul.Ko$ciuszki 11

22 | Wyrzysk 3 140,4 7 - 2 80,92 1 2 180,79
ul.PWP 3

23 | Wyrzysk 1 46,7 2 1| 69,9 2 1944 6 1 32,8
ul.PWP 7i 6

24 | Wyrzysk 7 231,9 | 18 - - 2 93,3] 5 2 90
ul.PWP 11

25 | Wyrzysk 4 185 9 - - 2 91,7 7 1 39,2
ul.PWP 22

26 | Wyrzysk 2 84,9 9 1| 14,2 - -l - 1 115,7
ul. PWP 22 A

27 | Wyrzysk 5 307,5 17 - - 2 108,6| 3 - -
ul.Pocztowa 5

28 | Wyrzysk ul. 1 71,3 3 - - 4 210,71 8 - -
Podgorna 4

29 | Ruda 22 206,3 11 - - 2 103] 1 - -

30 [Ruda 24 84,7 4 - - 224.6| 13 - -

31 | Wyrzysk ul.Rzeczna 135,8 3 - - 228,31 10 - -
1

32 | Wyrzysk ul.Rzeczna 3 139,9 11 - - 3 1431 7 - -
3

33 | Wyrzysk ul.Staszica 5 282,8 | 21 - - 2 136,74 5 - -
4

34 | Wyrzysk 1 41,9 2 - - 1 75,2 6 - -
ul.Bydgoska 38 A

35 | Wyrzysk 2 64,2 5 - - 1 63,2 3 - -
ul.Pocztowa S5a

36 | Wyrzysk ul.Staszica 1 34,7 4 -- - 1 54,6 4 - -
4a

37 | Wyrzysk 7 338,2 20 - - 1 69,1 1 - -
ul.Grunwaldzka 5

38 |Ruda 23 241,1 10 - - 1 68,3 - -

39 | Kosztowo 80 263,3 16 - - 139,7 - -

40 | Osiek n/Not. 99,1 8 - - 99,10 - -
ul.Dworcowa 5
RAZEM 163 7.936,8| 458 2| 84,10 92 5.199,46 | 224 9 637,19

Tabela nr 5. Budynki stanowiace wspolwlasno$s¢ Wspolnot Mieszkaniowych zarzadzane przez
WTBS na podstawie zawartych umow

Lp Lokale Lokale Lokale mieszkalne | Lokale uzytkowe
Adres mieszkalne uzytkowe wlasnos$ciowe wlasnos$ciowe
gminne gminne
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liczba |Pow. [liczba |Pow. [Liczba Pow. [Liczba lokali | Pow.
lokali |ogotem |lokali lokali ogbdlem

1 [Wyrzysk 3 170,9 - - 4 283,82 1| 47,36
ul.Bydgoska 22

2 | Wyrzysk 7 313,5 - - 11 494.8 - -
ul.Bydgoska 30

3 [Wyrzysk 4 251,1 - - 2 164,7 - -
ul.Bydgoska 31

4 | Wyrzysk 1 40,1 - - 6 370,7 - -
ul.Grunwaldzka 1 3,0

5 | Wyrzysk 14 628,6 - - 13 561 - -
ul.Grunwaldzka 10

6 |Wyrzysk 3 434 - - 3 210,34 - -
ul.Kos$ciuszki3

7 [Wyrzysk 1 27,2 - - 5 331,8 - -
ul.Kosciuszki 7

8 [Wyrzysk 4 72,9 - - 3 175,96 - -
ul.Kosciuszkil?2

9 [Wyrzysk 2 87,2 - - 6 3248 - -
ul. Kosciuszki 13

10 [Wyrzysk 4 187,1 - - 14 597,89 - -
ul.Staszica2(

11 | Przemystowa 14 6 255,2 - - 6 2491 - -

12 [Wyrzysk 10 490,3 - 3 111,3 - -
ul.Przemystowa 14A

13 [Wyrzysk 8 374,9 - - 15 769,4 - -
ul.Bydgoska 27
RAZEM 67]2.942,4 - - 91| 4.648,61 1| 47,36

2.2. Stan zasobu mieszkaniowego gminy i prognozy dotyczace jego wielkosci

Mieszkaniowy zasob Gminy to tacznie 302 lokale mieszkalne o r6znej powierzchni uzytkowej

poszczegolnych lokali mieszkalnych. Do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czgsci skladowe

pomieszczenia chocby nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly potozone w granicach

nieruchomosci gruntowej poza budynkiem.

Wigkszo$¢ mieszkan posiada pomieszczenia przynalezne w postaci piwnic znajdujace si¢ w tym

samym budynku lub tez pomieszczenia gospodarcze potozone poza budynkiem w granicach

nieruchomosci gruntowe;.

Tabela nr 6. Stan zasobu mieszkaniowego oraz prognoza dotyczaca jego wielkosci na lata 2013-

2017
Opis pozycji Stan Prognoza na lata 2013 - 2017
wyjsciowy
2013 2014 2015 2016 2017
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Ilos¢ pow | Ilosé pow | Ilosé pow. | Ilos¢ pow. Ilos¢ Ilos¢
wm 2 wm?2 wm 2 wm 2 pow. wm 2 |pow. w m 2

Lokale mieszkalne 302 302 295 290 285 280
gminy ogotem

13.837,75 | 13.837,75 | 13.467,75 | 13.217.,75 | 12.967,75 12.717,75

w tym:

Lokale mieszkalne 72 72 70 68 66 64
w budynkach
100% gminy

2.958.,55 2.958.,55 2.858.55 2.758.55 2.658.,55 2.588.,55
Lokale mieszkalne 230 230 225 222 219 216
gminy
w budynkach 10.879,2 10.879,2 10.609,2 10.459,2 10.309,2 10.129,2
wspolnot
mieszkaniowych

W najblizszych latach nie przewiduje si¢ zwigkszenia zasobu mieszkaniowego Gminy. Zmniejszenie
zasobu mieszkaniowego nastapi wskutek sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw na

zasadach okre$lonych w zapisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami.
2.3. Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Przyjeto nastepujace kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementow

budynkow:

Tabela nr 7. Kryteria oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementow budynkow

Lp. [Klasyfikacja Procentowe Kryterium oceny

stanu zuzycie
technicznego elementu
elementu

1 |b. dobry 0-15 Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konserwowany,
nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy 1 wltasciwosci
wybudowanych materialdéw odpowiadaja wymogom normy.

2 |zadowalajacy 16-30 Element budynku utrzymany jest nalezycie. Elementy
nie wykazuja duzego stopnia zuzycia. Nie wystepuja uszkodzenia
i usterki powodujace zagrozenie jego dalszego bezpiecznego
uzytkowania przez mieszkancow. Celowy jest remont biezacy
polegajacy na drobnych naprawach. uzupelnieniach, konserwacji.

3 |$redni 31-50 W elementach budynku wystgpuja niewielkie uszkodzenia
1 ubytki, nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy
jest czeSciowy remont kapitalny.

4 |zly 51-70 W elementach budynku wystgpuja znaczne uszkodzenia, ubytki.
Cechy 1 wlasciwos$ci wbudowanych materiatdw maja obnizona
klasg. Wymagany kompleksowy remont kapitalny, wzglednie
wymiana.

Tabela nr 8. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego
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Liczba lokali ogétem, w tym: Udzial w %
302 100
stan bardzo dobry 42 13,91
stan dobry 154 50,99
stan Sredni 86 28,48
stan zty 20 6,62

Zuzycie techniczne jest procesem fizycznego zuzycia obiektu.

Moze by¢ odwracalne, jak

i nieodwracalne. Odwracalne dotyczy przede wszystkim elementdw wyposazenia i instalacji, ktérych

wymiana moze by¢ dokonana bez generalnego naruszenia stanu obiektu. Natomiast zuzycie

nieodwracalne dotyczy gtoéwnie elementéw konstrukcyjnych stanu surowego, w ktorych zuzycie

postgpuje powoli lecz ma trwaty charakter. Proces starzenia si¢ obiektoéw budowlanych przebiega

z ro6znym nat¢zeniem. Najwyzsze przyrosty zuzycia technicznego wystepuja w budynkach 40-60 letnich.

Wszystkie budynki bez wzgledu na typ i materiat $cian charakteryzuje gwattowny spadek przyrostow

zuzycia poczawszy od 60 roku uzytkowania. Naturalne zuzycie obiektu budowlanego jest wynikiem

normalnego uzytkowania i dziatania czynnikdéw atmosferycznych. Zuzycie to jest wprost proporcjonalne

do uplywu czasu eksploatacji budynku.

Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sa migdzy innymi: wiek budynku,

rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposob utrzymania budynku, sposéb uzytkowania.

Wiek budynkow

Tabela nr 9. Lacznie budynki wspolnot z udzialem gminy i budynki 100% gminy

Lp. Lata budowy LICZBA Udzial procentowy
w calosci
1 Wybudowane przed 1918 29 40,85%
2 Wybudowane w latach 1918-1944 28 39,44%
3 Wybudowane w latach 1945-1960 5,63%
4 Wybudowane w latach 1961-1970 4,23%
5 Wybudowane po 1970 9,85%
Razem 71 100,00%
Tabela nr 10. Stan techniczny budynkow
Lp. Stan Opis LICZB Udziat
techniczny A procentowy
w catosci
1 |Bardzo dobry|[Budynki obardzo dobrym  stanie technicznym,|1 1,41%
— Grupa IV |nie wymagajace naktadow inwestycyjnych
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2 | Dobry- Budynki o dobrym stanie technicznym, ktore rokuja 30 42,25%
Grupa I11 mozliwos¢ ich utrzymania ponad 50 lat.

3 |Sredni- Budynki oceniane jako dostateczne pod wzgledem 37 52,11%
Grupa Il spetnienia wymogow technicznych i eksploatacyjnych. Ze
wzgledu na stopien zuzycia i nieoptacalnos¢
dhugoterminowe inwestowania przeznaczone do rozbiorki
w okresie 30 — 50 lat

4 |Zty- Grupa I [Budynki przeznaczone do rozbiorki w okresie 0-15 latze |3 4,23%
wzgledu na zty stan techniczny i zbyt wysoki koszt
utrzymania (remontu)

Razem 71 100%

Budynki wybudowane przed 1918 rokiem do roku 1960 sa budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi.
Wybudowanymi w technologii tradycyjnej murowanej, z materialdw drobnowymiarowych. Przewaznie
sa to budynki czterokondygnacyjne (trzy kondygnacje nadziemne i piwnica), podpiwniczone. Jedno
1 dwuklatkowe, o ksztatcie prostokata w rzucie poziomym. Do mieszkan prowadza oddzielne wejscia
bezposrednio z wewngtrznej klatki schodowej. Budynki wyposazone sa w instalacj¢ wodociagowa,
kanalizacyjna, elektryczna, wentylacyjna, dzwonkowa, odgromowa i grzewcza (piece kaflowe) oraz
centralnego ogrzewania (indywidualne kotly centralnego ogrzewania). Wentylacja grawitacyjna poprzez
przewody kominowe murowane z cegly ceramicznej. Dachy sa konstrukcji drewnianej ptatwiowo —
kleszczowej, kryte dachowka ceramiczna, uktad potaci dachu dwuspadowy, wody opadowe
odprowadzane sa rynnami irurami spustowymi. W poziomie piwnic znajduja si¢ pomieszczenia
przynalezne do poszczegdlnych lokali mieszkalnych, migdzy ktorymi komunikacja zapewniona jest
poprzez korytarz. Sciany zewnetrzne piwnic gr. 42-57 cm z cegly ceramicznej pelnej na zaprawie
cementowo — wapiennej. Sciany parteru gr ok 36 cm z cegly ceramicznej petnej na zaprawie cementowo
— wapiennej, obustronnie tynkowane. Sciany Ii II pietra gr. ok 36 cm z cegly ceramicznej petnej za
zaprawie cementowo — wapiennej, obustronnie tynkowane. Sciany wewnetrzne no$ne gr. ok 20-41 cm
z cegly ceramicznej, dziatkowe gr. ok 6-20 cm z cegly petnej 1 ptyt regipsowych na stelazu drewnianym.
Doktadne okreslenie grubosci $cian wewngtrznych w poszczegélnych budynkach mozliwe jest po
wykonaniu odkrywki $cian. Wystgpujace roznice w grubos$ciach $cian wewngtrznych na poszczegolnych
pietrach §wiadcza o tym, iz najemcy lokali dokonali obudowania $cian oktadzinami. Przewody kominowe
1 wentylacyjne murowane z cegly pelnej. Stropy miedzypigtrowe — drewniane. Stropy nad piwnica
zelbetowe. Posadzki betonowe, w poziomie piwnic wykonane na gruncie. Brak izolacji zewngtrzne;.
Fundamenty wylewane na mokro. Tynki sufitow i $cian wewngtrznych zwykle, cementowo — wapienne.
Schody wewnetrzne drewniane, zabiegowe o szerokosci okoto 1-1,10m. Balustrady o wysokos$ci okoto
Im, drewniane. Obrobki blacharskie- rynny irury spustowe z blachy ocynkowanej, malowanej farbami
olejnymi. Stolarka okienna czg$ciowo drewniana, czgSciowo PCV, drzwiowa — drewniana. Okna
zespolone, drzwi wewngtrzne typowe plytowe, zewnetrzne drewniane lub z PCV. Parapety wewngtrzne —

czesciowo drewniane, czesciowo z PCV. Parapety zewngtrzne — czg¢sciowo betonowe obrobione blacha
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ocynkowang. Instalacja kanalizacyjna z rur PCV i czg$ciowo z rur zeliwnych. Instalacja wodociagowa
wykonana zrur stalowych ocynkowanych. Rurociagi ulozone w bruzdach, zatynkowane. Instalacja
elektryczna podtynkowa, przewody aluminiowe. Instalacja wentylacyjna grawitacyjna, nawiewno —
wywiewna. Przewody kominowe murowane, wyprowadzone ponad pota¢ dachowa. W wigkszosci
przypadkéw elementy konstrukcyjne budynkow znajduja si¢ w dos¢ dobrym stanie technicznym. Nie
wykazuja widocznych uszkodzen, peknie¢ czy zarysowan. Elewacja budynkéw wymaga biezacej
konserwacji. W wigkszosci budynki sa nie docieplone. W planie remontow nalezy uwzglednic
konieczno$¢ wykonania docieplenia poszczegolnych budynkow mieszkalnych. Pokrycia dachowe
w wigkszo$ci wymagaja napraw iuszczelnienia. Zasadnym byloby tez zainwestowanie w wymiang

pokrycia dachowego na budynkach najstarszych, ktorych stopien zuzycia jest najwigkszy.

Budynki wybudowane po 1960 r. sa budynkami wolnostojacymi, wielorodzinnymi, w ktorych znajduje
si¢ zwykle okoto od 15-30 lokali mieszkalnych. Budynki czterokondygnacyjne (trzy kondygnacje
nadziemne + piwnica), calkowicie podpiwniczone, przewaznie trzyklatkowe, o konstrukcji mieszanej,
w rzucie poziomym w ksztatcie prostokata. Do mieszkan prowadza oddzielne wejscia bezposrednio
z wewngtrznych klatek schodowych. Budynki te wyposazone sa we wszystkie niezbedne instalacje
infrastruktury technicznej. Wentylacja grawitacyjna poprzez przewody kominowe murowane, o przekroju
14x14 cm. Ciepto dostarczane jest z kottowni osiedlowej. Dach- stropodach wentylowany, kryty papa,
uktad potaci dachu — dwuspadowy, symetryczny, spadek dachu 6°. Budynki te zostaly wzniesione
w technologii wielkoblokowej 1 tradycyjnej murowanej, z materialtow drobnowymiarowych (cegly
ceramicznej). W poziomie piwnic znajduja si¢ pomieszczenia przynalezne do poszczegdlnych lokali
mieszkalnych. Migdzy ktorymi komunikacj¢ zapewnia ukiad oddzielnych korytarzy w oddzielnych
klatkach schodowych. Sciany zewnetrzne: piwnic- gr. ok. 27 cm, zelbetowe, otynkowane obustronnie,
parteru, i II pigtra — gr. 41 cm zplyt Sciennych zelbetowych, prefabrykowanych, w systemie
wielkoblokowym, otynkowane od wewnatrz, od zewnatrz czesciowo docieplone styropianem. Sciany
wewngetrzne, nosne- gr. 18-24 cm z plyt Sciennych, zelbetowych, prefabrykowanych, w systemie
wielkoblokowym. Sciany dziatowe w lokalach mieszkalnych sa murowane z cegly ceramicznej gr. 8-20
cm, w piwnicach — murowane azurowe i pelne, z cegly ceramicznej, gr. 61 12 cm. Przewody kominowe
1 wentylacyjne murowane z cegly petnej o przekrojach 14x14 cm 114x20 cm. Stropy migdzypigtrowe
zelbetowe, prefabrykowane (plyty kanatowe). Stropodach wentylowany, ptaski, dwuspadowy. Stropodach
stanowia ptyty korytkowe na $ciankach azurowych pokryte papa. Stan jest dostateczny. Jest on izolowany
plyta péttwarda z welny mineralnej o grubosci 5 cm. Jego izolacja jest niewystarczajaca, co powoduje
duze straty ciepta. Z uwagi na zaistniala sytuacj¢ konieczne jest wykonanie izolacji, Pokrycie dachu- papa
na podktadzie betonowym. Posadzki betonowe, w poziomie piwnic wykonane na gruncie. Schody
wewnetrzne w budynkach sa dwubiegowe, zelbetowe, prefabrykowane, o szer. biegu 1,20-1,25m.

Balustrady w klatkach schodowych- stalowe, spawane z pr¢tow i ptaskownikéw, o wysokosci ok. 0,85m
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od podlogi wewnatrz pomieszczen. Rynny irury spustowe z blachy ocynkowanej. Stolarka okienna
typowa w wigkszos$ci drewniana, czgSciowo z PCV, okna zespolone. Stolarka drzwiowa — typowa,
wewngetrzne drzwi pltytowe drewniane, zewngtrzne drzwi klatkowe z PCV. Parapety wewngtrzne
czesciowo drewniane, zewngtrzne czeSciowo betonowe. Daszki na wejsciami- potokragle z tworzywa
sztucznego. Czg$¢ budynkéw jest docieplona styropianem o gr. 16 cm. Instalacja wodociagowa
wykonana zrur stalowych, ocynkowanych. Rurociagi utozone w bruzdach, zatynkowane. Instalacja
kanalizacyjna zrur PCV 1iczg$ciowo zrur zeliwnych. Instalacja elektryczna- przewody aluminiowe.
Wentylacja: grawitacyjna, nawiewno — wywiewna, przewody kominowe murowane o przekrojach 14x14
cm, wyprowadzone ponad pota¢ dachowa. Przy wigkszosci budynkéw wykonane zostaly opaski
betonowe. O szerokosci ok. 30 cm. Elementy konstrukcyjne budynkoéw znajduja si¢ w do§¢ dobrym stanie
technicznym. Nie wykazuja widocznych uszkodzen, peknige¢ czy zarysowan. W niektérych budynkach
stwierdzono w naroznikach $cian zewnetrznych w klatkach schodowych na wysokosci ok. 1m ponizej
stropu nad najwyzsza kondygnacja zarysowania uko$ne. Wystgpuja ubytki tynkow 1miejscowe
odparzenia. Na docieplonych budynkach elewacja wymaga biezacej konserwacji. Dachy wymagaja
konserwacji. Stwierdzono spgkania ituszczenie wierzchniej warstwy papy. W budynkach tych

nie wystgpuje zagrozenie bezpieczenstwa uzytkowania obiektow.

Trzy budynki sposrod zasobu mieszkaniowego znajduja si¢ w bardzo zlym stanie technicznym. Stopien
zuzycia tych budynkow jest bardzo wysoki. Niezasadne jest inwestowanie w te nieruchomosci. W ciagu
najblizszych lat nalezy najemcom tych lokali zaproponowaé inne lokale mieszkalne o lepszym

standardzie.

2.3.2. Stopien wyposazenia lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Gminy w podstawowe

instalacje i urzadzenia

Tabela nr 11. Stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia lacznie lokale

gminne
Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udziat procentowy
w calosci
1 ogrzewanie 302 100,00%
a) centralne ogrzewanie 80 26,49%
b) ogrzewanie elektryczne 0 0,00%
¢) ogrzewanie piecowe 222 73,51%
2 instalacja elektryczna 302 100,00%
3 instalacja wodno-kanalizacyjna 302 100,00%
4 instalacja gazowa 0 0,00%
5 centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa |0 0,00%
6 lokale z tazienka 1 wc 248 82,12%
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lokale z wc 34 11,26%
8 lokale bez urzadzen 20 6,62%

Wyposazenie budynkow stanowi uzbrojenie w instalacje wodociagowa, kanalizacyjna, energetyczna

1 ogrzewanie.

Instalacje wodne znajduja si¢ w wigkszosci budynkow isa wréznym stopniu wyeksploatowane.

Wykonywane sa tylko prace majace na celu usunigcie awarii 1 drobne prace konserwacyjne.

Przestarzata instalacja powoduje problemy zopomiarowaniem budynkéw imieszkan, nastrecza
ktopotow w systemie wzajemnych rozliczeh pomigdzy jej dostawcami a odbiorcami. W dziatalnosci
zarzadcy budynkéw jest produktem deficytowym. Wedlug ilosci zuzytej wody naliczana jest optata za

$cieki odprowadzane do kanalizacji sanitarne;.

Wigkszos¢ budynkéw wyposazona jest w odprowadzenie Sciekéw do kanalizacji sanitarnej badz
zbiornikoéw bezodptywowych — szamb. Stan ich jest zroznicowany lecz liczne awarie polegajace m.in. na
zatkaniu przewodow, cofaniu si¢ Sciekow w sieci 1 wybijaniu w studzienkach, wskazuja na duze

wyeksploatowanie.

Do nie skanalizowanych naleza rejony, gdzie budynki sa nisko posadowione oraz na obszarach
wiejskich. Z uwagi na wady konstrukcyjne starych zbiornikdéw, ich nieszczelnosci i wysokie poziomy

waod gruntowych koszty eksploatacyjne przewyzszaja przychody z tytutu naleznosci.

Sytuacja energetyczna budynkéw komunalnych nie odbiega od stanu innych instalacji sieciowych,
ktorymi dostarczane sa tzw. media. W poszczegdlnych kategoriach wiekowych budynkéw wykonane

zostaty w przestarzatych juz dzi$ technologiach.

Zardwno przytacza napowietrzne, jak i instalacje wewnetrzne (z aluminium) znajduja si¢ w zlym stanie
technicznym i nie moga sprosta¢ wspotczesnym zapotrzebowaniom energetycznym gospodarstw

domowych.

Systematycznie rozwigzywany jest problem o$wietlenia pomieszczen wspolnego uzytku, ktory jest

przewaznie stosunkowo najprostszy do zalatwienia.

Zdecydowanie najwigcej lokali posiada ogrzewanie w postaci piecoOw kaflowych (ok. 74 %). Pozostata
czg§¢ wyposazona jest w tradycyjne ogrzewanie centralnego ogrzewania 1iinstalacje etazowe.
W wigkszosci sa to urzadzenia nieekonomiczne, wymagajace duzych nakladow remontowych
1 modernizacji. Problematyka ogrzewania wymaga przede wszystkim zmian systemowych
i organizacyjnych w podej$ciu do wypracowania polityki zaopatrzenia w ciepto. Poza aspektami
finansowymi, dostosowac¢ si¢ nalezy do wymagan likwidacji niskich emisji zanieczyszczen (z uwagi na

ochrong srodowiska), poszukiwa¢ alternatywnych zrodet energii.
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3. Analiza potrzeb remontowych i modernizacji

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkow jest jednym z podstawowych elementéw
zarzadzania substancja mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego wlasnych zasobow
mieszkaniowych pozwala na racjonalne planowanie remontow biezacych i kapitalnych. Majac powyzsze
na uwadze za celowe i1 konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w wigkszosci budynkéw stanowiacych
wlasno$¢ 1 wspotwlasno$¢ Gminy remontow biezacych w takim zakresie aby ze wzgledu na ich stan
techniczny, nieruchomosci te mogty utrzymac aktualny stan techniczny. Priorytetem przy realizacji
remontoéw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie stanow awaryjnych zagrazajacych
zyciu 1 bezpieczenstwu ludnos$ci oraz konstrukcji technicznej budynku a jako efekt koncowy

termomodernizacja obiektow.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy i poprawe jego stanu technicznego
pochodza z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe oraz sa to dodatkowe $rodki finansowe

pochodzace z budzetu gminy przeznaczane na remonty

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Wyrzysk winien ulega¢ systematycznej
poprawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naktady

na utrzymanie budynkow.

Zaleglosci remontowe winny by¢ realizowane poprzez dziatania zarzadzajacego zasobem 1ijego
zaangazowanie w zakresie biezacych remontéw zasobu. Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikow
lokali mieszkalnych zarzadca powinien kierowaé si¢ priorytetami wynikajacymi z okresowych

przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych 1 nakazoéw instytucji zewngtrznych.

Celem polityki remontowej winno by¢ wyznaczenie zasadniczych kierunkéw w dziedzinie remontoéw

mieszkaniowego zasobu gminy.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkow realizowane beda

w ramach srodkow przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowiazany utrzymywac 1 uzytkowac obiekt zgodnie
z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzymywac obiekt w nalezytym stanie
technicznym 1 estetycznym. Cytowany wyzej zapis art. 61 Prawa budowlanego ustanawia dwie
wzajemnie si¢ uzupetniajace zasady: obowiazek prawidtowego uzytkowania obiektu budowlanego we
wlasciwym stanie technicznym i estetycznym. Zasady te maja charakter norm ogdlnych. Wiasciciel
obiektu budowlanego jest obowiazany dokonywac nie tylko tych czynnosci, ktore pozwalaja utrzymac
obiekt w stanie umozliwiajacym prawidlowe zniego korzystanie, ale takze itych czynno$ci, ktore
wchodza w zakres profilaktycznego zabezpieczenia obiektu budowlanego przed wpltywem otoczenia.

Wszelkie zabiegi zwiazane z utrzymaniem stanu technicznego powinny by¢ mozliwe do zrealizowania.
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Nie wykonywanie obowiazkow zwigzanych zprawidlowym uzytkowaniem i utrzymywaniem
w wymaganym stanie obiektu budowlanego jest zagrozone sankcjami okreslonymi w przepisach prawa

budowlanego.

Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych przedmiot wiasnosci 1 wspotwlasnosci
gminy okreslane bgda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw odrgbnie w kazdym roku
kalendarzowym tak, aby $rodki finansowe niezbgdne dla realizacji konkretnych dziatan zabezpieczone

zostaty w budzecie gminy na dany rok budzetowy.

Zgodnie z zapisami art. 62 ustawy Prawo budowlane obiekty budowlane powinny by¢ w czasie ich
uzytkowania poddawane przez wiladciciela lub zarzadce obiektu kontroli okresowej polegajacej na
sprawdzeniu stanu technicznego elementéw budynku, instalacji 1urzadzen stuzacych ochronie
srodowiska, instalacji gazowych, przewodéw kominowych. Ponadto przegladom podlegaja rowniez
instalacja elektryczna 1 piorunochronna. Dla kazdego budynku prowadzona jest ksiazka obiektu

budowlanego.
A. POTRZEBY REMONTOWE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI

Konieczno$¢ wykonania prac remontowych w budynkach bedacych przedmiotem wlasnosci
1 wspotwlasnosci gminy jest bardzo duza. W kazdym z budynkow nalezy wykonaé prace remontowe
niezbedne do utrzymania substancji mieszkaniowe] w niepogorszonym stanie. Rdznorodnos¢
wystepujacych na rynku budowlanym materiatow, ktore moga by¢ stosowane w tych samych robotach,

powoduje, ze ceny ich wykonania wykazuja bardzo duza rozpigtos¢.

Tabela nr 12.

WYSZCZEGOLNIENIE LATA
2013 2014 2015 2016 2017
Remonty (ilos¢ 10 10 8 9
budynkow)
Termorenowac] 0 4 4 4
a (ilos¢
budynkow)

Tabela nr 13. Rzeczowe wykonywanie remontow (ilos¢ budynkow)

Wyszczegolnienie LATA
2013 2014 2015 2016 2017

Roboty 10 10 8 9

murarsko-

tynkarskie

Roboty 10 10 5 5

dekarsko-

blacharskie
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Stolarka
budowlana

22

24

25

30

35

Roboty
szklarskie

Roboty
malarskie

Roboty
instalacji
gazowej

Roboty
instalacji co
1 cwu

Roboty
instalacji wod.-
kan.

Roboty instalacji
elektrycznej

10

10

12

Roboty
kominiarskie —
przeglady

1 drobne
naprawy

69

69

69

69

69

Roboty rozne

Dokumentacja

o

TERMOMODE
RNIZACJA

kompleksowa
catego budynku

czesciowa
(czesci
budynku)

Tabela nr 14. Stawki remontowe dotyczace nieruchomosci

stanowiacych wlasnos¢é gminy

LATA

WYSZCZEGOLNIENIE

2013

2014

2015

2016

2017

Remonty- stawka w zl/m2/m-c
Miesiac

2,18

2,25

2,32

2,39

2,46

Remonty — stawka w z/m2/rok

26,2

27

27,81

28,64

29,5

Wzrost stawki w kolejnych latach przyjgto na poziomie 3%.

Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sig:

1) maksymalizacje efektow remontowych i1 modernizacyjnych oraz doprowadzenia do jednolitych

standardow technicznych budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy,
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2) okreslenie kierunkéw w dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy,

3) $wiadczenie ushug pozwalajacych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych $rodkow

finansowych gminy i wlascicieli lokali wyodrebnionych.
Do najwazniejszych do wykonania w najblizszym czasie prac remontowych mozna zaliczy¢:
- wymiang okien w lokalach mieszkalnych oraz na klatkach,
- wymiang lub naprawg pokrycia dachowego, wzmocnienie konstrukcji dachu,
- wymiang drzwi zewngtrznych w lokalach mieszkalnych i na klatkach,
- wymiang pionéw kanalizacyjnych,
- odpowietrzenie migdzystropia dachowego,
- wymiang piondéw cieplej i zimnej wody,
- otynkowanie oraz izolacj¢ kominow,
- wymiang spustow deszczowych,
- ocieplenie powierzchni migdzystropia dachowego,
- malowanie klatek,
- wykonanie opaski betonowej wokét budynkow,
- izolacjg¢ $cian fundamentowych 1 piwnicznych,
- naprawe obrébek blacharskich i rynien,
- wykonanie wentylacji grawitacyjnej,
- wydzielenie pomieszczen sanitarnych w lokalach mieszkalnych o bardzo niskim standardzie,
- wymiang instalacji elektryczne;.

Wobec tak duzych potrzeb remontowych prace musza by¢ roztozone na kilka lat, aw pierwszej
kolejnosci powinny by¢ wykonane te prace, ktore sa zwiazane z zagrozeniem zdrowia i zycia oraz te,
ktére zatrzymuja proces dewastacji substancji mieszkaniowej. W przypadku prac remontowych
nie przewiduje si¢ koniecznos$ci dokonania przej$ciowej lub stalej zamiany lokali, obejmujacej lokatoréw
remontowanych lokali. W przypadku dokonywania remontéw kapitalnych budynkéw bedzie zachodzita

konieczno$¢ zamiany lokali.

Roéznorodnos¢ wystepujacych na rynku budowlanym materialow, ktore moga by¢ stosowane w tych

samych robotach, powoduje, ze ceny ich wykonania wykazuja znaczna rozpigtos¢. Wybierajac
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rozwigzanie technologiczne, trzeba pamigtaé, ze cena jest tylko jednym z kryteriow wyboréw. Inne

istotne kryteria to parametry jako$ciowe, wydajnosciowe i techniczne danego rozwiazania.

Zaktada sig, ze naktady na wyzej wymienione prace remontowe oraz na remonty, ktorych potrzeba

ujawni si¢ w latach nastgpnych beda ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

Tabela nr 15. Naklady na prace remontowe w zt w poszczegélnych latach

LATA
Wyszczeg(’)lnie 2013 2014 2015 2016 2017 Razem
nie
Naklady na
prace
remontowe
w 7z}
GMINA 40.000 80.000 70.000 90.000 90.000 370.000
WSPOLNOTY 150.000 200.000 210.000 230.000 250.000 1.040.000
LACZNIE 190.000 280.000 280.000 320.000 340.000 1.410.000

W roku 2014 nalezy dokona¢ rozbiorki co najmniej 4 budynkow gospodarczych, murowanych,
znajdujacych si¢ w bardzo zlym stanie technicznym, ktdre petnia funkcj¢ pomieszczen przynaleznych do
lokali mieszkalnych. Dalsze uzytkowanie tych obiektow zagraza bezpieczenstwu o0s6b znich
korzystajacych. Szacunkowy koszt rozbiorki przedmiotowych obiektow bedzie ksztaltowal sig
w wysokosci ok. 35.000 zt. Koniecznym jest zatem sporzadzenie odpowiedniej dokumentacji i uzyskanie

pozwolenia na rozbidrke¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa w tym zakresie.

Najwazniejszym 1inajdrozszym przedsigwzigciem bedzie termomodernizacja budynkéw. Budowa
wielkoptytowa rozwiazata w krétkim czasie problem mieszkaniowy lecz wraz z uptywem czasu elewacje
ulegly degradacji. Zachodzi konieczno$¢ wzmocnien konstrukcji  budynkéw  mieszkalnych
wielkoptytowych przed wykonaniem planowanej termomodernizacji. Zly stan techniczny elewacji
budynkéw wielkoptytowych wskazuje jednoznacznie na koniecznos¢ wnikliwej oceny wad i uszkodzen,
ktore powinny zosta¢ usunigte 1 naprawione przed dociepleniem $cian zewngtrznych. Koniecznym jest
zatem opracowanie odpowiedniej dokumentacji, ktora bedzie zawierata ekspertyze budowlana, projekt

wzmocnienia plyt warstwowych, projekt termomodernizacji.

W wigkszosci budynkow wystepuja zawilgocenia $cian piwnic. Spowodowane jest to migdzy innymi
brakiem jakiejkolwiek izolacji. Rozwigzaniem bgdzie odbudowa lub wykonanie nowego drenazu, ktory
spowoduje osuszenie gruntu. Przyczyna zawilgocen w piwnicach i strefie przyziemia moze by¢ takze
kondensacja wilgoci zarowno powierzchniowa, jak 1 migdzywarstwowa, a zapobieganie ich powstawaniu
jak réwniez wyeliminowanie tych zjawisk nie jest mozliwe przez wykonanie powtok wodochronnych.
Materiaty wodochronne musza umozliwi¢ wykonanie izolacji w postaci szczelnej wanny catkowicie

oddzielajacej budynek od wilgoci. Niedopuszczalne jest do wykonania hydroizolacji przypadkowych
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materialdow. Musza by¢ one ze soba kompatybilne oraz pozwala¢ na wykonanie uszczelnien przej$¢

rurowych.

4. Zalozenia standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob gminy

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane 1inne przepisy dotyczace

bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorOw zasobu nie sa wystarczajace do

okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na ocenie tylko niektérych

elementow budynku.

Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustawienia standardow

docelowych, ktére bedzie mozna osiagna¢ na przestrzeni lat.

Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodta ciepta

2. Sprawna wentylacja w kuchni 1 fazience.

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

4. Sprawne instalacje gazowe i elektrycz ne, odgromowe,

5. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC, tazienka).

Tabela nr 16. Stan zasobu mieszkaniowego gminy i prognozy jego wielkosci z uwzglednieniem

standardow
Opis pozycji Stan Prognoza na lata 2013 - 2017
wyjsciowy 2013 2014 2015 2016 2017
[los¢ pow | Tlos¢ pow [ Ilos¢ pow | Ilos¢ pow | Ilos¢ pow [Ilos¢
w m2 w m2 w m2 w m2 w m2 pow.m2
Lokale mieszkalne 302 302 295 290 285 280
gminy ogolem
13.837,65 | 13.837,65 | 13.467,65 | 13.217,65 | 12.967,65 |12.717,65
w tym:
Lokale 266 266 258 252 250 243
pelnostandardowe
12.602,65 | 12.602,65 [ 12.201,65 | 11.916,50 | 11.697,65 |11.385,65
Lokale o obnizonym 20 20 20 20 15 15
standardzie
746 746 746 746 652 652
Lokale socjalne 16 16 17 18 20 22
489 489 520 555 618 680
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Osiagniecie wyzej okreslonych standardow zaré6wno w zakresie stanu technicznego budynkow jak

1 lokali wymaga wydatkowania przez gming okreslonych $rodkéw finansowych.

Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Wyrzysk wynajmowane sa na czas nieoznaczony z wyjatkiem
lokali socjalnych oraz lokali wymienionych a art. 20 ust.3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Umowg najmu lokalu
socjalnego mozna na po uplywie w niej czasu przedtuzy¢ na nastgpny okres, jezeli najemca nadal
znajduje si¢ w sytuacji uzasadniajacej zawarcie takiej umowy. Gmina w miar¢ posiadanych $rodkow
finansowych winna stwarza¢ warunki dla realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu

pozyskiwania lokali mieszkalnych.

Obecnie w swoim zasobie Gmina posiada nieruchomo$ci gruntowe przeznaczone zgodnie
z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego pod budownictwo

mieszkaniowe wielorodzinne.
5. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Obowiazujace obecnie przepisy gminne umozliwiaja najemcy lokalu nabycie na wlasnos¢
zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie. Podjgta uchwala Nr XL/327/2010 Rady
Miejskiej w Wyrzysku z dnia 26 lutego 2010 roku w sprawie udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
lokali mieszkalnych stanowiacych witasno$¢ Gminy Wyrzysk sprzedawanych na rzecz ich najemcow
umozliwia najemcy lokalu mieszkalnego, z ktérym najem zostal nawiazany na czas nieoznaczony na
zakup lokalu nawet z 80% bonifikata od ustalonej ceny sprzedazy. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz

ich najemcow prowadzona bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym zakresie.
Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna by¢:
1) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,
2) pozyskiwanie srodkéw na nowe budownictwo i remonty posiadanych zasobdw,
3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

Budynek, z lokalami stanowiacymi przedmiot odrgbnej wihasnosci tworzy wspolnote mieszkaniowa.
Zasady zarzadzenia budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslaja wlasciciele lokali. Praktyka
wskazata, Ze znaczne rozproszenie udzialdw gminy we wspdlnotach mieszkaniowych 1iinnych
wspotwlasnosciach skutkuje zwigkszeniem kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie
dziatan polegajacych na wyprowadzeniu wilasnosci gminy zbudynkow wspdlnot mieszkaniowych
pozwoli migdzy innymi na zmniejszenie kosztoéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy. Calkowita
wlasno$¢ prywatna budynkéw utatwia zarzadzanie nieruchomoscia, atakze mobilizuje wlascicieli do

dbania o swoja wlasno$¢. Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawaé w kolizji
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znatozonymi przez ustawg obowiazkami w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych czlonkow wspodlnoty samorzadowe;.

Tabela nr 16. Prognoza dotyczaca wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy Wyrzysk w latach

2013-2017

Wyszczegolnienie Lata

Stan wyjsciowy | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Liczba lokali w mieszkaniowym zasobie gminy Wyrzysk
302 | 295 [ 290 | 285 | 280
302

16 16 | 17 18 | 20 | 22

W tym lokale socjalne

Srednio w kazdym roku planuje si¢ sprzedaz okoto pieciu lokali mieszkalnych z zasobu gminy.

W przypadku wielu nieruchomosci bedacych przedmiotem wspotwlasnosci gminy i 0séb fizycznych
zachodzi konieczno$¢ dokonania sprostowania udziatow w czgsciach wspolnych budynku a takze
ujednolicenia okresow uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 3a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wilasnosci lokali (Dz.U. z2000r. Nr 80, poz. 903 z pdézn. zm.) jezeli przy ustanawianiu odregbnej
wlasnos$ci lokali ustanowiono rézne terminy trwania prawa wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej
do tych lokali dziatki budowlanej, wlasciciele wyodregbnionych lokali moga zada¢ zmiany terminéw przez

przyjecie jednego terminu dla wszystkich udziatéw we wspotuzytkowaniu wieczystym tej dziatki.

Dokonanie takiej czynno$ci musi nastapi¢ w formie aktu notarialnego, w ktérym to wszyscy
wspoluzytkownicy wieczysci oraz wiasciciele lokali mieszkalnych wyraza zgode na dokonanie tych
czynnoSci. Jest to proces dlugotrwaly i czasami trudny do zrealizowania, gdyz wielu z wlascicieli lokali
mieszkalnych pomimo prawidlowego zawiadomienia, niestawia si¢ na zebrania wspolnoty

mieszkaniowej, na ktorym to maja by¢ podjete uchwaly w sprawach, o ktorych mowa powyze;.

W przypadku zbycia nieruchomosci przez jednostke samorzadu terytorialnego na zasadach okreslonych
w art. 37 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami organ administracji publicznej ma obowiazek
zawiadomi¢ osoby uprawnione o przyslugujacym im pierwszenstwie poprzez umieszczenie informacji

w wykazie nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy i podanie jej do publicznej wiadomosci.

Charakter prawny pierwszenstwa nie zostal okre§lony normatywnie a takze skutki naruszania prawa
pierwszenstwa nie zawsze zostaty okreslone w zapisach ustawowych. Najpehiejsza definicja konstrukcji
pierwszenstwa okreslona zostala przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly w sktadzie 7 sedziow SN
z dnia 23 lipca 1992 r. (IIl CZP 62/92, OSNCP 1992, nr 12, poz. 214), na tle wyktadni art. 30 ustawy
z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami 1 wywlaszczaniu nieruchomosci, wyjasniajac, ze polega

ono na eliminacji innych podmiotéw ubiegajacych si¢ o t¢ sama rzecz, jego konstrukcja nie jest oparta na
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uprawnieniu, lecz na tkwiacym immanentnie w pierwszenstwie zakazie zadysponowania rzecza w sposob
ja naruszajacy. Pierwszenstwo aktualizuje si¢ z chwila powzigcia zamiaru zbycia danej nieruchomosci.
Zgodnie zart. 4 pkt 3b u.g.n. zbyciem nazywamy dokonywanie czynno$ci prawnych, na podstawie
ktorych nastgpuje przeniesienie wilasnosci nieruchomosci lub przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej albo oddanie jej w uzytkowanie wieczyste. Pierwszenstwo
w nabyciu to po prostu nabycie nieruchomosci zanim kto$ inny begdzie mégt ja kupi¢ w drodze przetargu.
O przestankach pierwszenstwa w nabyciu moéwi art. 34 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W ustawie tej pierwszenstwo nie ma jednorodnego charakteru . Jest to raczej pewne pojecie zbiorcze

obejmujace rdzne konstrukcje prawne.

Grupa osob, ktorym przyshuguje pierwszenstwo sa najemcy lokali mieszkalnych jezeli najem zostat
zawarty na czas nieoznaczony a lokal mieszkalny zostal przeznaczony do zbycia (art. 34 ust. 1 pkt
3 u.g.n.). Cytowany przepis zakresla funkcjonalne ramy konstrukcji pierwszenstwa nabycia lokali przez
najemcoéw. Pierwszenstwo to dotyczy wylacznie najemcoéOw lokali mieszkalnych. Kolejna przestanka,
ktora jest niezbedna do skorzystania z tego prawa jest zawarcie najmu na czas nieoznaczony. Podmiotami
uprawnionymi sg takze matzonkowie wspdlnie zajmujacy lokal, ktérzy z mocy prawa sa najemcami tego
lokalu nawet gdyby najem byt zawarty tylko z jednym z nich. Pierwszenstwo przystuguje rowniez osobie,
ktora weszta w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c. Artykut ten stanowi, iz w razie Smierci najemcy
lokalu mieszkalnego w stosunek najmu lokalu wstgpuja matzonek niebedacy wspoinajemca lokalu, dzieci
najemcy 1ijego wspoOlmatzonka, inne osoby wobec ktorych najemca byt obowiazany do $wiadczen
alimentacyjnych oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemca. Osoby te
wstepuja w stosunek najmu pod warunkiem, ze mieszkaly z najemca do chwili jego $mierci. Najemca
lokalu nie moze mie¢ roszczenia do witasciciela lokalu o sprzedaz na jego rzecz lokalu mieszkalnego. Jest
natomiast osoba uprzywilejowana w stosunku do innych podmiotéw. Uprzywilejowanie najemcy wyraza
si¢ w zapisie art. 34 ust. 4 u.gn. W przypadku przeznaczenia lokalu mieszkalnego do sprzedazy
najemcoéOw tych lokali zawiadamia si¢ na pisSmie o przeznaczeniu nieruchomosci do zbycia oraz
o przyshlugujacym im prawie pierwszenstwa w nabyciu tej nieruchomosci, pod warunkiem ztozenia
wniosku o nabycie e terminie okre§lonym w zawiadomieniu. Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 21 dni
od dnia otrzymania zawiadomienia. Ponadto zbycie nieruchomosci zabudowanej budynkiem
wielolokalowym na rzecz innych osob, niz te ktérym przystuguje roszczenie z mocy u.g.n lub przepisow
odrgbnych lub tez sa poprzednimi wiascicielami zbywanej nieruchomosci i zostali pozbawienia prawa jej
wlasnosci, nie mozne nastapi¢ z pominigciem prawa pierwszenstwa nabyciu lokali przystugujacego ich

najemcom.

Ze sprzedazy wylacza si¢ lokale socjalne 1 budynki z lokalami o standardzie lokali socjalnych, ktore po

zwolnieniu ich przez dotychczasowych najemcow przeznaczane beda na lokale socjalne, a takze lokale
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znajdujace si¢ w budynkach przeznaczonych do rozbidrki. W budynkach, w ktérych wiasno$¢ lokali os6b
fizycznych stanowi ponad 70%, zwalniane przez najemcéw lokale przeznacza¢ do zbycia w trybie

przetargowym w celu wyzbycia sig¢ catego budynku spod zarzadu Gminy.
6. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Obowiazujaca do czerwca 2001r. ustawa zdnia 2lipca 1994 r. onajmie lokali mieszkalnych
1 dodatkach mieszkaniowych natozyla na gminy obowiazek ustalenia stawek czynszu najmu za lokale
mieszkalne. Zgodnie z cytowang wyzej ustawa stawke bazowa czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej
ustala burmistrz. Ustalajac stawke czynszu w zasobach stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy organ
wykonawczy uwzglednia czynniki podwyzszajace i obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali komunalnych.
Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore zapewnilyby
samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu aby
zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wptywy z czynszéw
stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkoéw, ale zapewni¢ rowniez

pozyskanie srodkéw na remonty.

Wiasciciele lokali mieszkalnych moga na wniosek najemcy, w oparciu o postanowienia odpowiednio
uchwaty organu stanowiacego jednostki samorzadu terytorialnego, stosowac okreslone obnizki czynszu
naliczonego wedlug obowiazujacych stawek w stosunku do najemcoéw o niskich dochodach. Obnizki
takie moga by¢ udzielane najemcom, ktérych $redni dochdd w przeliczeniu na czltonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale odpowiedniego organu. Kwota obnizki
powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwva domowego najemcy.
Obnizki, o ktérych mowa powyzej udziela si¢ najemcy na okres 12 miesiecy. W przypadku gdy
utrzymujacy si¢ niski dochdd gospodarstwa domowego to uzasadnia, wlasciciel, na wniosek najemcy,
moze udziela¢ obnizek czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigczne. Najemca ubiegajacy sig
o obnizke czynszu obowiazany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci dochodow czionkow

gospodarstwa domowego.

Na samorzady lokalne spadl glowny cigzar odpowiedzialno$ci za przygotowanie, realizacj¢ strategii

i kierunku zmian oraz rozwiazan szczegdtowych w zakresie gminnej polityki czynszowe;.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych dopuszczata
znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% warto$ci odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu

w skali roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci najemcoOw dochodzenie do 3% warto$ci odtworzeniowej, zostato

roztozone w czasie. Pomimo, Zze moca dawnej ustawy o najmie gmina mogla znacznie podwyzszy¢
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stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez gming stawki byly znacznie nizsze niz dopuszczat

ustawodawca.

Tabela nr 17. Stawki czynszu w zasobach Gminy Wyrzysk w latach od 2010-2012

Rok stawka bazowa czynszu [zl/m2] % warto$ci wzrostu
2010
Miasto 3,32
Wie$ 2,56 0 %
Socjalne 0,86
2011
Miasto 3,59 o
Wies 2,76 8,1 %
Socjalne 0,93
o 3,59
A 2,76 0%
Wies 0.93
Socjalne ’

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0
zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze przekroczy¢ 3% warto$ci
odtworzeniowej. Rownocze$nie ustawa znacznie ograniczyla mozliwos¢ podwyzszenia czynszu
w poszczegblnych latach. Dochodzenie zatem do pulapu 3% wartosci odtworzeniowej na terenie

niektorych gmin stato si¢ w zasadzie nierealne.

Nawet orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r- stanowiace, iz ust.3 art.9
nie jest zgodny z konstytucja w zakresie takim, iz ogranicza mozliwosci wlascicieli do podnoszenia

stawek czynszowych nie spowodowato znaczacych ruchow w polityce czynszowej gmin.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004r. o takim samym
tytule wprowadzity nowe zasady podwyzek czynszu. Zasady te byty nastgpujace: podwyzszanie czynszu,
nie moze by¢ dokonane czgsciej niz co 6m-cy, jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu lub czynsz mialby ten poziom po podwyzce przekroczyé¢, to podwyzka nie moze
by¢ wigksza niz 10% dotychczasowego czynszu. Oznaczato to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed
podwyzka nie przekracza 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu w wyniku ktorej
nie zostanie przekroczony ten poziom mogta by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. W takich

przypadkach obowiazywaty inne okresy wypowiedzenia czynszu.
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Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006r. sygn. akt. K33/05
(Dz. U. z2006r.Nr 86, poz.602), ktory orzekl, ze, art.8a ust.5 ustawy, w zakresie w jakim nie okresla
zasadnos$ci podwyzki wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art.2
Konstytucji; art.8a ust.6 pkt.l1 ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji; art.8a ust.7 pkt.1 ustawy
w zakresie w jakim umozliwia podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych
3% 1wigcej wartosci odtworzeniowej lokalu z pominigciem przepisow art.8a ust.1-6 tej ustawy, jest
niezgodny z art.64 ust.1 1 2 w zwiazku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji ;art.8a ust.7 pk.2 ustawy jest
niezgodny z art.64 ust.1 12 w zwiazku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji ;art.9 ust.1 ustawy jest
niezgodny z art.2 Konstytucji — dokonano zmian w obowiazujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzekt,

ze art.8a ust.6 pkt.1 oraz art.9 ust.1 ustawy- traca moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006r.

Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego wymusily wprowadzenie zmian do przepisow ustawy z dnia
21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu
Cywilnego-zmian tych dokonano 15 grudnia 2005r. a opublikowano je w Dz.U. Nr. 249 z2006r.
poz.1833. W zwiazku z nowelizacja ustawy od 1 stycznia 2007r. przy podwyzkach czynszu obowiazuja
nastepujace zasady: podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czeSciej niz co 6 miesigey,
podwyzka czynszu wymaga co najmniej trzymiesi¢gcznego okresu wypowiedzenia, podwyzka w wyniku
ktérej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej lokalu nie wymaga wypowiedzenia, kazda
podwyzka w wyniku ktoérej czynsz przekroczy albo nastgpuje z poziomu wyzszego niz 3% wartosci

odtworzeniowej wymaga uzasadnienia, jezeli lokator tego zazada.

Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego zadania, pod

rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstawi¢ na pismie przyczyng podwyzki i jej kalkulacje.
Ponadto nalezy mie¢ na uwadze zupeknie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace obnizek czynszu.

Nalozone ustawowe ograniczenia podwyzszania czynszow spowalniaja proces pokrywania kosztow

eksploatacji 1 remontéw zasobu mieszkaniowego przychodami z czynszow.

Tabela nr 18. Przewidywane zmiany Sredniej stawki czynszu w zasobach Gminy Wyrzysk w latach

2013-2017 (wartosé odtworzeniowa obowiqzujqcaod 1.04.2007 — 2640zt/m2 — 3% tj.6.6 z1)

o . .
Rok Przewidywana Srednia stawka [z/m2] %o warto.sc1 .
odtworzeniowej

Miasto 3,59

2013 Wies 2,76 54,39
Socjalne 0,93
Miasto 3,87

2014 Wies$ 2,98 58,63
Socjalne 1,00
Miasto 4,18

2015 Wies 3,22 63,33
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Socjalne 1,08

Miasto 4,51

2016 Wies 3,47 68,33
Socjalne 1,17
Miasto 4,87

2017 Wies 3,75 73,78

Socjalne 1,26

Przedstawione propozycje wymagaja zdecydowanych dzialan wiladz samorzadowych w kierunku
wzrostu stawek czynszowych za lokale mieszkalne a jednoczes$nie rozsadnego podejscia do tego tematu
uwzgledniajacego dochody najemcow lokali, wysoko$¢ zadluzenia w nieruchomosciach z tytutu braku
wnoszenia stosownych optat jak 1wysoko$s¢ kwot wyptacanych zbudzetu miasta na dodatki
mieszkaniowe. Nalezy zastanowi¢ si¢ nad mozliwos$cia ustalenia takich norm prawnych stwarzajacych
mozliwo$¢ zamiany $wiadczenia pienigznego (czynszu) na swiadczenie rzeczowe (odrobek). Dopuszcza
si¢ mozliwo$¢ stosowania czynszu wolnego w lokalach mieszkalnych, ktorych powierzchnia uzytkowa

wynosi ponad 80m2, uznajac je pod tym wzglgdem za ponadstandardowe.
7. Sposob zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy

Zarzadzanie nieruchomos$ciami polega na podejmowaniu wszelkich decyzji 1 wykonywaniu czynnos$ci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak
réwniez do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos$¢. Do najwazniejszych czynno$ci dziatalnosci
zarzadcy nalezy utrzymanie nieruchomos$ci w stanie wymaganym przez odpowiednie przepisy i instrukcje
techniczne oraz ze wzgledu na jej funkcje techniczne. Ustawa o wilasnosci lokali do podstawowych
obowiazkow zarzadu wspolnota mieszkaniowa zalicza utrzymanie obiektu budowlanego w peinej
sprawnosci technicznej. Kierujac si¢ starannym dziataniem zarzadca zapewnia wilasciwa gospodarke
ekonomiczna nieruchomosci oraz jej bezpieczna eksploatacje w oparciu o zatwierdzone przez ogodt

wlascicieli plany rzeczowo-finansowe za wynagrodzeniem na koszt wspotwtascicieli.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z2010 r., Nr 102, poz.651
zp6z, zm.) w art. 185 zdefiniowala =zarzadzanie nieruchomos$ciami jako podejmowanie decyzji
i dokonywanie czynno$ci majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomos$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci
w tym biezacego administrowania nieruchomoscia jak réwniez czynnos$ci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomos$ci w stanie nie pogorszonym zgodnie zjej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego
inwestowania wte nieruchomo$¢. Zmieniajace si¢ regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania
nieruchomosciami wprowadzity obowiazek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzie

poszczegdlnymi formami wiasnosci.
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W stosunku do budynkoéw stanowiacych przedmiot wspotwlasnos$ci zarzadzanie budynkami, w ktorych
gmina posiada utamkowy udziat we wlasnosci wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych

wspotwlascicieli.

Gminnym zasobem mieszkaniowym gospodaruje zaktad budzetowy, ktéremu powierzono
administrowanie i zarzadzanie na podstawie uchwaty Rady Miejskiej nr XXV/166/04 z dnia 26 listopada
2004 roku.

Do powierzonych Samorzadowej Administracji Mieszkaniowej czynno$ci naleza w szczego6lnosci:

wykonywanie zadan Gminy w zakresie podejmowania decyzji 1 dokonywania czynno$ci majacych na
celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania
nieruchomos$ciami, jak réwniez czynno$ci zmierzajacych do utrzymywania nieruchomos$ci w stanie
nie pogorszonym zgodnie zjej przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania wte

nieruchomosci.

Umowa dotyczaca zarzadu nieruchomos$cia wspolna nie wymaga dla swej waznos$ci formy szczegolne;.
Jednakze jesli umowny sposdb zarzadu iadministrowania nieruchomoscia ma zosta¢ ujawniony
w ksiedze wieczystej, co ma ogromne znaczenie dla skutecznosci modelu sprawowania wtadztwa nad
nieruchomoscia dla kazdoczesnego wlasciciela oraz w stosunkach zewngtrznych, umowa taka powinna

zosta¢ zawarta w formie pisemne;j.

Istotna zmiang w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi gminy przyniosta
prywatyzacja czgsci zasoboOw mieszkaniowych w wyniku ktorej w budynkach z lokalami stanowiacymi
przedmiot odrebnej wlasnosci powstaty wspolnoty mieszkaniowe dziatajace w trybie ustawy o wiasnosci
lokali ( Dz.U.z 2004 r., Nr 80, p0oz.903) w ktérych gmina jest jedynie wspotwlascicielem nieruchomosci
1 moze tylko wspotdecydowac o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak wiasciciele

lokali wyodrgbnionych.
8. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, w tym koszty biezacej eksploatacji, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi oraz czg$¢ kosztow remontow biezacych sa pokrywane z oplat
pochodzacych z czynszo6w najmu. Z uwagi na zly stan techniczny zasobu mieszkaniowego niezbgdne jest

wykonywanie szeregu prac remontowych, konserwatorskich 1 adaptacyjnych.

Finansowanie remontéw nieruchomosci stanowiacych wilasno$¢ i wspotwlasnos¢ gminy odbywac sig
bedzie migdzy innymi ze S$rodkow pochodzacych zbudzetu gminy w kazdym kolejnym roku
kalendarzowym. Srodki pienigzne na finansowanie remontéw nieruchomosci beda pochodzity

z nastgpujacych zrodet:
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1) z budzetu gminy,
2) z wpltywow osiagnigtych z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

3) wplywy ztytulu wptat wiascicieli lokali mieszkalnych ztytulu wykonanych remontow

nieruchomosci,
4) dotacji pochodzacych ze srodkéw Unii Europejskiej,
5) z innych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej bedzie wprowadzenie réwnowazacej si¢ struktury
dochodow 1 wydatkow. W okresie obowiazywania planu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy dopuszcza si¢ mozliwos¢ udzielania pomocy finansowej dla Wspolnot Mieszkaniowych,
w ktorych Gmina posiada swoje udziaty. Celem podjgcia powyzszych dziatan bgdzie zmobilizowanie
wiascicieli lokali do podjgcia decyzji zwiazanych zinwestowaniem w nieruchomos$¢, co w znacznej
mierze przyczyni si¢ do poprawy stanu technicznego nieruchomosci. Podjgcie tych dziatah uzaleznione
bedzie od podjgcia stosownej uchwaty przez Rade Miejska. Jednak w wigkszosci w budynkach wspolnot
mieszkaniowych zudziatem gminy, w ktorych dokonuje si¢ wptat na fundusz remontowy, koszty
remontdw pokrywane beda z tych funduszy. Pomimo rosnacego zapotrzebowania, wysokos$¢ $rodkow
przeznaczanych na remonty corocznie spada. Sytuacja ta powodowana jest koniecznoscia przeznaczania
wigkszosci przychodéw z czynszow na pokrywanie kosztow biezacej dziatalnosci administracyjnej
zarzadcy, ponoszenia kosztow egzekucji, umorzen komorniczych, regulowania wszelkich naleznosci,

w tym za osoby nieptacace i z tytuldw, na ktdre brak jest pokrycia w przychodach.
9. Wysokos$¢ wydatkow na utrzymanie zasobu

Koszty biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych obejmuja koszty biezacej eksploatacji

budynkow 1 lokali, a takze koszty utrzymania technicznego budynkow i lokali.

Wysoko$¢ przychodow na te cele winna bilansowa¢ si¢ z wysokos$cia niezb¢dnych do utrzymania

zasobu kosztow.

Tabela nr 19. Koszty utrzymania zasobu

Wyszczegdlnienie 2013 2014 2015 2016 2017
Koszty utrzymania

ogodtem w tys. zt 766 798 832 872 897
zt/m2/m-c 3,71 3,87 4,03 4,22 4,35
w tym:

Eksploatacja 631 656 682 710 730

3,01 3,13 3,25 3,38 3,48

Remonty 135 142 150 162 167
0,70 0,74 0,78 0,84 0,87
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Modernizacja (pokrywana dotacja celowa )

40 50 50 50 50

Razem 806 848 882 922 947

Wigkszo$¢ zasobu posiada lokalne Zrddla ogrzewania jakim jest ogrzewanie piecami kaflowymi. Stan
ten powoduje, ze zarzadca zasobem mieszkaniowym, gdzie wystgpuje to tradycyjne i przestarzate
ogrzewanie, ponosi wysokie naktady finansowe na ich odtwarzanie w pozycji — remonty. Niezaleznie od
powyzszego, w zwiazku z istnieniem w powierzonym zarzadcy zasobie centralnych zrodet ciepta, obok
kosztow utrzymania zwiazanych z eksploatacja itechnicznym utrzymaniem wystgpuja, koszty
centralnego ogrzewania. Skala w/w kosztow to okoto 5,2 % calych kosztow utrzymania zasobu, mimo ze
dotycza tylko zasobow, tj 929,34 m2. Optaty uzytkownikow pokrywaja w okoto 90 % kosztéw energii

cieplne;j.

Wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu oraz uczestniczy w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspolnej. Na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokalu uiszczaja zaliczki
w formie biezacych optat podlegajacych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci w cyklach rocznych. Na terenie gminy w zasobie gminnym poza zakladem budzetowym

dziata jeszcze jeden zarzadca.

10. Opis innych dzialan majacych na celu racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem

mieszkaniowym

Po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
kodeksu cywilnego w sytuacji gdy Gmina posiada niewystarczajacy w stosunku do potrzeb zasob lokali
socjalnych, koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji budynkéw
mieszkalnych zlokalami przeznaczonymi na lokale socjalne lub podjgcia intensywnych dziatan
w kierunku przekwalifikowania lokali o nizszym standardzie na lokale socjalne. Potrzeba taka wynika
z obowiazku zapewnienia przez gming lokali socjalnych osobom wobec, ktorych sad orzeknie eksmisje
z jednoczesnym przyznaniem prawa do otrzymania lokalu socjalnego. Zadaniem podstawowym gminy,
wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego jest pozyskiwanie do mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych. Zasadne jest
przygotowanie 1 wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych, pomieszczen tymczasowych lub

wynajmu tzw. noclegowni.

Krag 0so6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit w art. 14 ust. 4 ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, osobami
tymi sa: kobiety w ciazy, maloletni, niepelnosprawni w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia z dnia
29 listopada 1990 roku o pomocy spotecznej (Dz.U.z2008r. Nr 64, poz. 414 zpdzn. zm.) lub

ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad taka osoba opieke iwspdlnie znia zamieszkala, obtoznie
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chorzy, emeryci rencisci spelniajacy kryteria do otrzymania §wiadczenia z pomocy spotecznej, osoby
posiadajace status bezrobotnego, osoby spelniajace przestanki okreslone przez rad¢ gminy w drodze

uchwaty — chyba, ze osoby te moga zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywiazywania si¢ przez gming z obowiazkéw zapewnia lokali socjalnych
natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia odszkodowawcze ustalane

w oparciu o art.417 w zwiazku z art.36 § 2 kodeksu cywilnego.

Takie uregulowania prawne powoduja, iz gminy odpowiadaja obecnie za straty, ktore wiasciciel lokalu
ponidst oraz korzysci jakie mogiby osiagnac¢, gdyby gmina dostarczyta lokatorowi lokal socjalny.
W efekcie im pozniej gmina dostarczy osobie eksmitowanej lokal, tym wigksze koszty bgdzie musiata

w zwiazku z tym ponies¢.

Mozna przewidzie¢, ze zroszczeniem odszkodowawczym przeciwko gminie wystapi¢ moga
wlasciciele, wobec, ktorych gmina nie wywiaze si¢ z obowiazku zrealizowania orzeczen eksmisyjnych

poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego.

W S$wietle obecnych uregulowan prawnych nalezy si¢ jednakze spodziewa¢ wzrostu liczby wyrokéw
jak rowniez tych ze wskazaniem konieczno$ci zabezpieczenia lokalu socjalnego aco za tym idzie

koniecznosci zabezpieczenia okreslonej ilosci lokali socjalnych i srodkéw budzetowych.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi réwniez uwzglednic¢
konieczno$¢ wykorzystania jego czg$ci na pomieszczenia tymczasowe a takze zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie zaspokojone potrzeby mieszkaniowe, osiagajace
dochody na poziomie uniemozliwiajacym rozwiazanie problemu mieszkaniowego we wtasnym zakresie.
Obowiazek dostarczenia pomieszczen tymczasowych jednoznacznie wynika z zapiséw ustawowych.
Gmina tworzy zasob tymczasowych pomieszczen, ktore przeznacza si¢ na wynajem. Pomieszczeniem
tymczasowym jest pomieszczenie nadajace si¢ do zamieszkania, posiadajace dostgp do zrodia
zaopatrzenia w wodg 1 do ustgpu, chociazby te urzadzenia znajdowaly si¢ poza budynkiem, oswietlenie
naturalne 1 elektryczne, mozliwos$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane oraz zapewniajace
mozliwo$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkdw, zapewniajace co najmniej 5 m?2
powierzchni mieszkalnej na jedna osobg 1 w miar¢ moznosci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaly osoby przekwaterowywane. Umowe¢ najmu
tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ na czas oznaczony, nie krotszy niz miesiac 1 nie dluzszy niz
6 miesigcy. Umowg najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ z osoba, wobec ktorej wszczgto
egzekucje na podstawie tytulu wykonawczego w ktorym orzeczono obowiazek oproznienia lokalu
shuzacego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego. Prawo

do tymczasowego pomieszczenia nie przystuguje dtuznikowi, jezeli:
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1)z tytulu wykonawczego wynika, Zze nakazanie oproznienia lokalu zostalo orzeczone z powodu
stosowania przemocy w rodzinie lub z powodu razace-go lub uporczywego wykraczania przeciwko
porzadkowi domowemu albo niewtasciwego zachowania czyniacego uciazliwym korzystanie z innych

lokali w budynku, albo ze dluznik dokonat zajecia oproznionego lokalu bez tytutu prawnego;

2) dluznik zostat zobowiazany do opréznienia lokalu zajmowanego na podstawie umowy najmu

okazjonalnego,
3) dluznik zostat zobowiazany do oprdznienia tymczasowego pomieszczenia.

Najwigksze jednak oczekiwania spoleczne w przedmiocie pomocy Gminy w rozwigzaniu problemow
mieszkaniowych dotycza rodzin nie posiadajacych wiasnego mieszkania i osiagajacych tak niskie
dochody, Ze uzyskanie mieszkania bez pomocy Gminy jest dla nich niemozliwe. Aktualnie pomocy
Gminy ztych powodéw oczekuje szeSciu wnioskodawcow zakwalifikowanych do przydziatu lokalu,
nalezy jednakze spodziewac si¢ iz grupa tych os6b wzrosnie, gdyz liczba ztozonych w gminie wnioskow

o przydzial lokalu oscyluje w granicach okoto 15.

Wobec ustawowo natozonych na gming obowiazkdéw zabezpieczenia lokali socjalnych, pomieszczen
tymczasowych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu oczekiwaniom spotecznym
w zakresie uzyskania wlasnego mieszkania, gmina musi przewidzie¢ powigkszenie wlasnego zasobu
mieszkaniowego badz tez stworzenie takich warunkéw aby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe swoich

mieszkancoOw poprzez pomoc w uzyskaniu lokalu od innych podmiotow.

Gmina decydujac si¢ na realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego musi uwzgledni¢ normy
obowiazujace 1 przyjete w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002r. Nr 75,

poz.690 z pdzn. zm.).

Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno
spetnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bgdzie ono
przeznaczone na lokal socjalny, czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony. Jedynym zatem
dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego, moze by¢ oferowana przez
gming powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci osob w kierowanej do tego lokalu rodzinie. Definicja

lokalu socjalnego zostata doktadnie okreslona w art. 2 cytowanej wyzej ustawy.

Zasiedlanie budynkow zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych, jak rowniez do lokali,
ktorych najem nawiazywany jest na czas nie oznaczony, ma spoteczne uzasadnienie. Doswiadczenia
bowiem wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace si¢ w trudnej sytuacji
materialnej, majace niski status socjalny. Rozproszenie lokali socjalnych wsrdéd innych lokali

komunalnych zapewni najemcom tych lokali uczestnictwo w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy
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dla nich szanse Zyciowe na poprawg swojego statusu i umozliwi im integracj¢ spoteczna. Tworzenie
osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wilascicieli lub mieszkancow sasiednich
nieruchomosci, czgsto uniemozliwiajac albo spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy

1 zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe.
Gmina podejmuje dzialania umozliwiajace:

1) Pozyskiwanie lokali socjalnych do mieszkaniowego zasobu realizowane begdzie poprzez
wyodrebnianie tych lokali z istniejacego zasobu w chwili zwolnienia lokalu przez dotychczasowego

najemce.

Tabela nr 20. Wykaz budynkéw, ktére moga zosta¢ przeznaczone na lokale socjalne

o
b

Adres budynku

Wyrzysk ul. Pocztowa 9
Wyrzysk ul. Zduny 2
Wyrzysk ul. Rzeczna 8
Wyrzysk ul. 22 Stycznia 17
Wyrzysk ul. 22 Stycznia 17A
Polanowo nr 16

Polanowo nr 24

(el RN (o)W LU, T ¥ SN AOS I § \O 2 o

Falmierowo nr 31

2) Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym poprzez:
a) opracowanie 1 biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym zasobie
stanowiacym wilasno$¢ Gminy Wyrzysk,

b) podjgcia dziatan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze wspotwlasnosci poprzez sprzedaz

lokali mieszkalnych ich najemcom.

3) Przyjmuje si¢ nastgpujace kierunki dzialan w zakresie tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb

mieszkaniowych:
a) wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych,
b) racjonalne wykorzystanie substancji mieszkaniowej,

c) prowadzenie wlasciwe] polityki remontowej pozwalajacej na utrzymanie zasoboOw Ww stanie

umozliwiajacym pobyt ludzi w zasobie,
d) wprowadzenie instrumentodw preferujacych zamiany mieszkan na wniosek strony,

e) usamodzielnianie mieszkan gdzie wystgpuja wspolne korytarze lazienki tam gdzie istnieja

mozliwosci techniczne przebudowy,
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f) rozw¢j infrastruktury komunalnej tj. uzbrojenia sieciowego, ciagdéw komunikacyjnych, zieleni

i placéw zabaw.

4) Celowe jest kompleksowe planowanie sposobu zagospodarowania terenéw w miejscu dokonanych
rozbidrek technicznych budynkéw, np. jako zabudowy ,,plombowe;j’’, z mozliwo$cia utworzenia bazy

na dzierzawg lokali uzytkowych dla sektora ustug.

5) Nalezy ustali¢ aktualne zasady, tryb i kryteria dochodowe dotyczace wynajmu lokali mieszkalnych
a takze sposob przywrocenia tytutu prawnego osobom, ktére je utracity z powodu rozwiazania umowy

ale zawarly stosowne porozumienie, np. w przedmiocie sptaty zadluzenia.
Dziatania mozna pogrupowac w sposob nastepujacy:

1) odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, preferujace

budownictwo mieszkaniowe,
2) rozw0j sieci uzbrojenia miejskiego 1 infrastruktury komunikacyjne;,

3) finansowanie lub wspoétinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz ze $rodkéw budzetowych
budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju
iuzupehienia infrastruktury istniejacej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dzialan sa

programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w r6znych miastach),

4) sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenéw budowlanych w drodze

przetargow,

5) pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektéw kubaturowych w tym wielorodzinnych

budynkoéw mieszkalnych rowniez w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym,

6) pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych podmiotéw dysponujacych

mieszkaniami, w tym od witascicieli lokali na rynku wtérnym lub od spoétdzielni mieszkaniowych.

Proces udostepniania terenow budowlanych w miescie, jak i dziatania organizacyjne, powinny by¢
skierowane do wszystkich inwestoréw realizujacych budownictwo mieszkaniowe. Efektem takich dziatan
bedzie zwigkszenie podazy mieszkan, jak rowniez pewne obnizenie kosztow budowy. Jest to wigc pomoc
udzielana tym osobom, ktore chca w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynaja¢. Obejmuje ona nie tylko
cztonkdéw wspolnoty samorzadowej, ale rowniez potencjalnych kandydatéw na mieszkancow i nie zalezy

od zamoznosci adresatow pomocy.

Proces wspomagania mieszkancoOw poprzez dofinansowanie ponoszonych przez nich wydatkow
mieszkaniowych skierowany jest z kolei do osob ubogich, o $cisle okre§lonych dochodach, ale o juz
zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich

utracie na skutek grozby eksmisji.
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Natomiast dla rodzin i 0s6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i niskich dochodach
najistotniejszy jest ksztalttowany przez gming proces tworzenia lub wspottworzenia zasobow

mieszkaniowych, ktore nastgpnie beda udostepniane wyzej wspomnianym.
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Uzasadnienie
do uchwaly Nr XXXVI/334/2013 Rady Miejskiej w Wyrzysku z dnia 29 listopada 2013 roku
w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy

Wyrzyskna lata 2013-2017

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 226 z pozn.

zm) rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowymzasobem gminy.

Kwestie mieszkaniowe zajmuja wazne miejsce dla organu wykonawczego jakim jest Burmistrz

Wyrzyska.

Wieloletni program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wyrzysk na lata 2013-2017
obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwiazana z wdrozeniem 1 realizacja planowanej

polityki mieszkaniowe;.

Celem niniejszej uchwaty jest uporzadkowanie iwdrozenie zalozen programu przez okreslenie
strategicznych zatozen 1 priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz wprowadzenie operacyjnego
planu dzialania w kwestiach dotyczacych zagadnien gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Wyrzysk.

W zwiazku z powyzszym podjecie niniejszejuchwaty jest konieczne i uzasadnione.
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