UCHWALA NR XXXI1/271/2013
RADY MIEJSKIEJ W PACZKOWIE

z dnia 26 wrzesnia 2013 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow na lata 2013 —
2017

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2013 r. poz.
594, poz. 645) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.266; z 2004 ., Nr 281,
poz. 2783, Nr 281, poz. 2786; z 2006 r., Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 86, poz. 602, Nr
249, poz. 1833; 22007 r., Nr 128, poz. 902, Nr 173, poz.1218; z 2010 r. Nr 3, poz.13; z 2011 r. Nr 224, poz. 1342;
7 2012 r. poz. 951) Rada Migjska Paczkowa uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow na lata
2013-2017”, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Traci moc uchwata Nr XXI/161/08 Rady Miejskiej w Paczkowie z dnia 28 sierpnia 2008 r. z pdzn. zm.
w sprawie przyjecia ,, Wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkéw na lata
2008-2012”

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Paczkow.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Opolskiego.

Przewodniczacy Rady
Migejskiej w Paczkowie

Zdzislaw Kazimierz Michael
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Zalacznik Nr 1 do Uchwaly Nr XXXI1/271/2013
Rady Migjskiej w Paczkowie
7 dnia 26 wrzesnia 2013 r.

Wiceloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Paczkow na lata 2013-2017.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w art. 21
ust. 1 pkt 11 ust. 2 stanowi, ze rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Mieszkaniowy zasob Gminy Paczkow stanowig lokale, ktdre sq wlasnoscia Gminy ).

1) lokale w budynkach gminnych;
2) lokale w budynkach wspolnot mieszkaniowych;
3) lokale w budynkach placowek oswiatowych.

Program niniejszy obejmuje gospodarowanie wymienionymi wyzej lokalami mieszkalnymi w zakresie
ustalonym w art. 21 cytowanej wyzej ustawy.
Rozdzial 1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§ 1. 1. Mieszkaniowy zaséb Gminy obejmuje komunalne lokale mieszkalne bedace wlasnoscia Gminy
Paczkéw polozone w budynkach stanowiacych wlasno$¢ Gminy Paczkow oraz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udziatlem Gminy Paczkow.

2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Paczkow na dzien 31.12.2012 roku wynosi 865 lokali
o powierzchni 44.434,12 m? a jego struktura przedstawiala si¢ nastgpujaco:

1) 852 lokale pozostajace w zarzadzie Zakladu Ustug Komunalnych i Mieszkaniowych Sp. z 0.0. w Paczkowie
w tym:

a) 234 lokale (pow. uzytk. 11.941,07 m?) - polozone w49 budynkach stanowiacych wlasnos¢ Gminy
Paczkéw;

b) 618 lokali (pow. uzytk. 31.769,19 m?) — polozone w 172 budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem
Gminy Paczkow.

2) 13 lokali pozostajacych w zarzadzie 7 placowek oswiatowych (pow. uzytk. 723,86 m?).

3. Wedhug stanu na dzien 31.12.2012 w ramach posiadanego zasobu Gmina Paczkow wykorzystuje 69 lokali
socjalnych (pow. uzytk. 2.403,96 m?) 1 796 lokali mieszkalnych (pow. uzytk. 42.030,16 m?).

4. Zaklada si¢, ze w okresie objetym programem:

1) liczba komunalnych lokali mieszkalnych bgdzie zmniejsza¢ si¢ w wyniku ich sprzedazy na rzecz najemcow
zgodnie z zasadami okreslonymi w odr¢bnych przepisach;

2) liczba komunalnych lokali mieszkalnych zwickszy si¢ o lokale powstale w wyniku adaptacji i przebudowy
powierzchni niezamieszkatych na cele mieszkaniowe.

5. Majac na wzglgdzie zalozenia zawarte wust. 4, przyjmuje si¢ nastepujaca prognozg wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych latach objgtych programem:

Tabela nr 1
Stan na koniec Lokale komunalne Ogélem |Powierzchnia zasobu
roku w m?

Liczba lokali Liczba lokali
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mieszkalnych socjalnych
2012 796 69 865 44.434,12
2013 751 69 820 42.123.,40
2014 710 70 780 40.068,60
2015 665 75 740 38.013,80
2016 635 75 710 36.472,70
2017 605 75 680 34.931,60
§ 2. 1. Wyposazenie techniczne w komunalnych lokalach mieszkalnych na dzien 31.12.2012 przedstawia tabela
nr 2.
Tabela nr 2
Rodzaj Instalacja Instalacja | Kanalizacja | Szambo |Instalacja | Centralne | Ogrzewanie |Piece |Lazienka | WC
wyposazenia wodociagowa | elektryczna gazowa | ogrzewanie | elektryczne
gﬁzalnych 865 865 62 659 38 74 774 | 650 |[801
lokali
mieszkalnych
W% 100 100 76 4 9 89 75 93
2. Prognoza stanu technicznego w poszczegdlnych latach przedstawia tabela nr 3.
Tabela nr 3
LOKALE MIESZKALNE LOKALE SOCJALNE
Lata Hos¢ Stan techniczny Lata Hos¢ Stan techniczny
dobry Sredni zly dobry Sredni zly
2013 751 165 330 256 2013 69 8 28 33
2014 710 165 300 245 2014 70 6 27 37
2015 665 160 280 225 2015 75 5 45 40
2016 635 150 285 200 2016 75 5 25 45
2017 605 145 250 210 2017 75 5 20 50
Skala ocen:
Dobry - lokal nic wymaga remontow
Sredni — lokal wymaga biezacych remontéw
Zly — lokal wymaga $rednich remontow
3. Strukture wickowa budynkow przedstawia tabela nr 4
Tabela nr 4
L.p. Okres budowy Ilo$¢ budynkéw W %
1. Przed 1945 1. 181 74.5
2. 0d 1945 1. do 1960 . 34 14
3. 0d 1961 1. do 1970 . 14 5.8
4. 0d 1971 1. do 1990 . 9 3.7
5. 0d 1991 r. do 2000 . 0,8
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6. Po 2001 1. 3 1,2

>

Ogélem 243 100

4. Stan techniczny lokali 1 budynkow komunalnych w latach 2013 — 2017 winien ulegaé poprawie.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata.

§ 3. 1. Budynki mieszkalne z zasobu mieszkaniowego w przewazajacej czgsci zostaly zbudowane przed 1945
rokiem, w zwigzku z czym jest to bardzo stara substancja wymagajaca poniesienia duzych nakladow finansowych
na remonty inaprawy biezace. Obecny stan techniczny budynkoéw komunalnych ikomunalnych lokali
mieszkalnych uzasadnia potrzebe systematycznego prowadzenia remontow niezbednych do powstrzymania
degradacji technicznej tych budynkow i lokali.

2. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow zarzadzania
substancja mieszkaniowa. Wiedza na temat stanu technicznego budynkéw pozwala na racjonalne planowanie
remontdéw biezacych, srednich i kapitalnych. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg
min.: wick budynkow, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia, warunki gruntowe,
sposéb utrzymania budynkow, sposob uzytkowania przez najemcow.

3. Podstawg okreslenia potrzeb remontowych 1 modernizacji stanowi¢ beda przeglady techniczne budynkow.
4. Analiza potrzeb oraz plan remontéw nieruchomosci gminnych beda ustalane na podstawie:

1) informacji, wykazow od zarzadcy zasobow gminnych;

2) przedlozonych informacji przez zarzadcow wspdlnot mieszkaniowych o zamierzeniach remontowych;

3) prowadzenia wlasnych analiz.

5. W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego posiadanych zasobow ustala si¢ nastgpujace priorytety
dziatan remontowych:

1) wymiana pokry¢ dachowych;

2) roboty stolarskie;

3) wymiana instalacji wodociagowej 1 elektrycznej;

4) roboty zdunskie;

5) zmiana systemu ogrzewania na system proekologiczny (o niskiej emis;ji).

6. Zestawienie potrzeb remontowych oraz modernizacyjnych planowanych w latach 2013 — 2017 na obicktach
komunalnych z podzialem na lata (w tys. zl) zawiera tabela nr 5.

Tabela nr 5
Lp. Rodzaj remontéw Poszczegolne lata w tys. zl.
2013 2014 2015 2016 2017
1. Roboty dekarskie 450 550 600 650 700
2. Roboty stolarskie 50 50 50 50 50
3. Roboty malarskie 80 90 100 120 140
4, Roboty zdunskie 60 70 70 70 70
3. Instalacje wodno — 60 70 70 70 70
kanalizacyjna
6. Instalacje gazowa 80 80 80 80 80
Instalacje elektryczna 60 70 70 70 70
Inne roboty (konserwacja, 72 80 80 80 80
usuwanie awarii)
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| RAZEM 912 988 1120 1190 1260

7. W budynkach wspolnot mieszkaniowych potrzeby remontowe ustalane sg przez zarzadcow tych budynkow.
Gmina Paczkow przekazuje zaliczki na fundusze remontowe zgodnie z uchwalami wspolnot mieszkaniowych.

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 4. 1. Z uwagi na ograniczone srodki finansowe Gminy Paczkow wprowadza si¢ plan dzialan zmierzajacy do
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow. Do sprzedazy lokali stosuje si¢ bonifikaty
ustanowione przez Radg Miejska w Paczkowie odrebng uchwala. Jak podkreslono w § 3 ust. 1 mieszkaniowy zaséb
Gminy opiera si¢ w zdecydowanej wigkszosci na budynkach wybudowanych przed 1945 rokiem. Majac na uwadze
taki stan rzeczy stuszny wydaje si¢ zamiar sprzedazy lokali mieszkalnych ( z wylaczeniem lokali socjalnych).

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy Paczkow jest:
1) racjonalne gospodarowanic mieszkaniowym zasobem;
2) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;
3) zmniejszeniu wlasnosci Gminy Paczkéw w budynkach wspoélnot mieszkaniowych.
3. Planowana sprzedazy lokali w kolejnych latach przedstawia tabela nr 6.
Tabela nr 6

Lata 2013 2014 2015 2016 2017

Sprzedaz lokali 45 40 40 30 30

4. Powyzsze dane maja charakter szacunkowy. Nie jest wykluczone — w zaleznosci od zainteresowania
najemcow — sprzedaz lokali w innym wymiarze rocznym.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§ 5. 1. Polityka czynszowa Gminy Paczkdw powinna zmierzaé do ksztaltowania stawek w latach 2013 — 2017,
ktore zapewnilyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby
zminimalizowa¢ doplaty zbudzetu Gminy do utrzymywania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow
stopniowo powinny pokrywa¢ nie tylko koszty biezacego utrzymywania budynkow, ale zapewni¢ rownicz
pozyskiwanie srodkow na remonty.

2. Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej okresla w zarzadzeniu Burmistrz Gminy Paczkdow,
uwzglgdniajac czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego.

3. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkéw, wynajetego na czas nicoznaczony ulega podwyzszeniu lub obnizeniu
o nastgpujace wskazniki procentowe wg tabeli nr 7:

Tabela nr 7

Lp. Rodzaj czynnika podwyzszajacego lub obnizajacego wartos¢ uzytkowa lokalu Wartos¢
czynnika

1. |Polozenie budynku;

W strefie sSrodmiejskiej (w obrebie murow) obejmujacej ul. Rynek, Wroclawska, + 5%

Wojska Polskiego do nr 17, Krasinskiego, Koscielna, Narutowicza, Kollataja,

Stowackiego, Sikorskiego, Piastowska, Emilii Plater).

Na obszarze wiejskim - 5%
2. | Polozenie lokalu w budynku (kondygnacja):

W suterenie - 5%

Na tej samej kondy gnacji co strych - 5%
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Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
3. |iinstalacje oraz ich stanu:

1) Brak WC w lokalu -10%

2) Brak lazienki w lokalu -10%

3) Wspolne uzytkowanie WC, lazienki -5%
4. | Ogdlny stan techniczny budynku i lokalu:

1) Budynek lub lokal po remoncie przeprowadzonym po + 15%

2009 roku, jednorazowy remont powyzej kwoty

15 tys. 71

2) Budynek wybudowany po 2000 roku + 15%

3) Powierzchnia normatywna przekroczona o wigcej niz +20%

30 %

4. W przypadku zbiegu tytulow do obnizenia stawki bazowej czynszu, laczna obnizka tej stawki nie moze
wynosi¢ wigcej niz 20%.

5. W przypadku zbiegu tytutdéw do podwyzszenia stawki bazowej czynszu, laczna podwyzka stawki nie moze
wynosi¢ wigcej niz 35%

6. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

7. W celu zréwnowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytulu czynszu
najmu lokali mieszkalnych proponuje si¢ wzrost stawki bazowej czynszu w kolejnych latach realizacji Programu.
W tym celu Burmistrz Gminy Paczkéw moze podwyzszy¢ stawke czynszu kazdego roku realizacji Programu przy
uwzglednieniu wskaznika nie mniejszego niz 110% rocznie.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§ 6. 1. Zarzadzanic lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkow
powierzone zostato Zakladowi Uslug Komunalnych i Mieszkaniowych Sp. z 0.0. w Paczkowie.

2. Zarzadzanie lokalami mieszkalnymi polozonymi w placéwkach o$wiaty zostalo powierzone Dyrektorom
tych placéwek.

3. Nie przewiduje si¢ w nastepnych latach zmian w zasadach 1 sposobie zarzadzania zasobem Gminy.

] Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 7. 1. Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa wplywy:
1) z czynszdw za lokale mieszkalne;
2) z czynszdw za lokale uzytkowe;
3) ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych;
4) z srodkdow budzetu Gminy.
2. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) fundusze Unii Europejskiej;
2) dotacje z budzetu Panstwa, Konserwatora zabytkow, ministerstwa, powiatu;
3) kredyty na remonty.
3. Wplywy te przeznaczone sa na pokrycie kosztow:
1) eksploatacji, wynagrodzenie dla zarzadcéw;

2) remontow budynkéw gminnych;
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3) remontow czesci wspolnych nieruchomosci.

Rozdzial 7.
Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nicruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§ 8. Planuje si¢ ponoszenic nastgpujacych kosztow zwigzanych zutrzymaniem gminnego zasobu
mieszkaniowego — tabela nr 8 (w tys. zl)

Tabela nr 8.

Lp. Wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu 2013 2014 2015 (2016 (2017
1. |Koszty biezacej eksploatacji 130 128 126 125 125
2. | Koszty remontow 1 modernizacji 585 600 620 630 630
3. [Koszty zarzadu nieruchomogciami wspolnymi 240 238 236 235 235
4. | Wydatki inwestycyjne 15 15 15 15 15

Rozdzial 8.
Inne dzialania majace na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

§9.1. W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania miecszkaniowym zasobem Gminy
Paczkéw, aw szczegdlnosci w celu obnizenia ponoszonych przez Gming kosztow utrzymania budynkow
komunalnych i komunalnych lokali mieszkalnych, nalezy dazy¢ do:

1) efektywnego gospodarowania istnicjacymi zasobami (zamiana lokali w ramach mieszkaniowego zasobu,
minimalizowanie ilosci pustostanow, adaptacja pomieszczen niemieszkalnych, likwidacja niesamodzielnych
lokali mieszkalnych, skrocenie czasu istnienia pustostanow w zasobie mieszkaniowym);

2) sprawowanic biezacego nadzoru nad terminowos$cia regulowania oplat czynszowych, systematyczna
windykacja zaleglosci oraz realizacja wyrokdw eksmisyjnych;

3) poprawy stanu technicznego lokali 1 budynkow mieszkalnych;
4) pozyskiwanie srodkow finansowych ze zrodet zewngtrznych.

2. W przypadku koniecznosci prowadzonych remontow lokali mieszkalnych uniemozliwiajacych
zamieszkiwanie zostanic dokonana odpowiednia zamiana lokali na okres wymagany dla prawidlowego
przeprowadzenia remontu.

3. Nalezy dazy¢ do zbywania mieszkan w malych i duzych wspodlnotach, gdzie gmina ma niewielki udzial.
Planuje si¢ sprzedaz wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Paczkéw lokali mieszkalnych
wynaj¢tych na czas nicoznaczony, w efekcie Gmina przestanie by¢ czlonkiem wspdlnoty mieszkaniowej. W tym
celu Gmina moze skorzystal z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 41 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego tj. prawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu
Iub w przypadku nieprzyjecia oferty, z prawa wypowiedzenia umowy najmu z zastrzezeniem zapewnienia najemecy
lokalu zamiennego. Uzyskane w tym trybie wolne lokale beda sprzedawane w drodze przetargu.

4. Burmistrz Gminy Paczkow moze podjaé decyzje o wypowiedzeniu umowy najmu lokalu mieszkalnego,
znajdujacego sic w budynkach oswiatowych, tj. szkolach, przedszkolach, zlobkach i przeznaczeniem ich na cele
os$wiatowe, z zachowaniem szesciomiesigcznego okresu wypowiedzenia.
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Przewodniczacy Rady
Migejskiej w Paczkowie

Zdzislaw Kazimierz Michael
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