PROJEKT

UCHWALA NR.....ceerurs 2014
RADY MIEJSKIEJ W ORZYSZU
Fals (g 1[ PRl a it L 2014r

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Orzysz na lata 2014- 2018.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 i art.40 ust.2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r. poz.594 ze zm) oraz art. 21 ust.1 pkt 1i ust.2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2014r. poz 150) Rada Miejska w Orzyszu
uchwala, co nastepuje:

§1.
Przyjmuje sie ,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Orzysz na lata 2014 — 2018" w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Orzysza.
§3

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego.

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

Wiestaw Wasilewski






Zatacznik
douchwatynr.............
Rady Miejskiej w Orzyszu
z dnia ... marca 2014r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY ORZYSZ NA LATA 2014-2018

§1.
Celem wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Orzysz na lata 2014 — 2018, jest okreslenie kierunkéw dziatania (przy uwzglednieniu
przewidywanych uwarunkowan) w zakresie .
a) zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw Gminy,
b) poprawy warunkdw zamieszkiwania najemcow mieszkaniowego zasobu Gminy,
¢) racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

§2

llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1} administratorze — nalezy przez to rozumie¢ Administracjg Budynkéw Komunalnych
w Orzyszu, zaktad budZetowy administrujacy lokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy;

2) czynszu - nalezy przez to rozumieé $wiadczenie nalezne z tytutu najmu lokalu;

3) Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Orzysz;

4) gospodarstwie domowym - nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktorym
mowa w art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz.U.
z 2013r. poz.966 ze zm.};

5) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy,

6) lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art.2 ust.1 pkt
5 ustawy;

7) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktérym mowa w art.2
ust.1 pkt 6 ustawy,

8) mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne
stanowigce wlasnos¢ Gminy Orzysz:

9) programie - nalezy przez to rozumie¢ wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Orzysz na lata 2014-2018 .

10) ustawie bez blizszego okreslenia - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2014r. Poz 150),
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11) wskazniku przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m powierzchni uzytkowej
2

lokalu (wartoé¢ odtworzeniowa 1m ) - nalezy przez to rozumie¢ przecietny koszt

budowy 1 mzpowierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ustalany na okres 6
miesiecy przez Wojewode Warminsko-Mazurskiego i oglaszany w drodze obwieszczenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego;

12) wydatkach zwiazanych z utrzymaniem lokalu — nalezy przez to rozumiec¢ wydatki,
ustalane proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokalu w stosunku do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w danym budynku, obcigzajace wiasciciela, obejmujace
w szczegolnosci: optate za uzytkowanie wieczyste gruntu, podatek od nieruchomosci
oraz koszty konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontéw, zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania pomieszczen
wspdinego uzytkowania, klatek schodowych anteny zbiorczej, windy, domofonu oraz
terendw przylegiych do nieruchomosci, niezbednych do obstugi budynku i korzystania przez
najemcow, Wlascicieli, ubezpieczenia nieruchomosci, inne, o ile wynikaja z umowy.






§3.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Orzysz na lata
2014-2018.", zwany w dalszej treéci ,,Programem” ma za zadanie stworzyé podstawowe
zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orzysz oraz ustali¢ strategie
dzialania wtadz samorzadowych w zakresie szeroko pojetej polityki mieszkaniowe]
wspolnoty samorzadowe;.

I. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

§4.

1. Aktualna liczba lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu Gminy Orzysz wynosi 170
mieszkan o powierzchni 7.205,79 m  plus 316 lokali o powierzchni 14.657,14 m’
w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych, co stanowi tacznie - 486 lokali o powierzchni
uzytkowej lokali 21.862,93m’ ( stan na dzien 31.08.2013r.) w rozbiciu na:

a) miasto Orzysz - 156 lokali mieszkalnych o powierzchni 6.590,84 m

b) na terenie gminy — 14 lokali mieszkalnych o powierzchni 614, 95 m’
c) w tym na terenie miasta i gminy - 110 lokali socjalnych.

2. Aktualna liczba lokali uzytkowych wynosi 22 o powierzchni 1.024,05 m’ (stan na dzien
31.08.2013 r.).

3. taczna powierzchnia uzytkowa wszystkich lokali wymienionych w ust 1 stanowi
- 22.886,98 m?

4. Ustalajac wielkosé zasobu mieszkaniowego Gminy Orzysz na lata objgte programem,
wzieto pod uwage: obowiazki ustawowe gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych
i zamiennych, potrzeby wynikajace z przyjetych zasad i kryteridw udzielania pomocy
mieszkaniowej przez wynajmowanie mieszkan na czas nieoznaczony, lokali socjalnych,
zamiennych i pomieszczen tymczasowych oraz wydzielono lokal mieszkalny, kiory jest
przeznaczony ha potrzeby realizacji zadan =z zakresu pomocy spofecznej,
a w szczegdblnosci na:

a) tzw.,,mieszkanie kryzysowe"”, ktére jest forma pomocy spolecznej dla rodziny, osoby
zapewniajacej w nim pobytw razie potrzeby,

b) mieszkanie kryzysowe przekazane jest do dyspozycji Miejskiego O$rodka Pomocy
Spotecznej w Orzyszu.

5. Prognoza ma charakter wylgacznie szacunkowy, m.in. z uwagi na:

a) konieczno$é wykwaterowania najemcow z budynkow w wyniku nieprzewidzianych
zdarzen losowych, (pozar, pow6dz, katastrofa budowlana),

b) koniecznos¢ realizacji prawomocnych wyrokéw orzekajacych eksmisjg z prawem
do lokalu socjalnego, ktérych liczba wynika m.in. z sytuacji socjalno-bytowej mieszkancow
Orzysza (stanu zamoznoséci rodzin, choroby, poziomu bezrobocia itp) .Na dzien 01.01.2014
roku na realizacje uprawnien wskazanych wyrokiem sadu, oczekujg dwie rodziny
(piecioosobowa i czteroosobowa).

Prognoza wielkosci Liczba mieszkaf Liczba Liczba lokali Liczba lokali
zasobu \czoa Tlesz an mieszkan |cz.a| N “;' zamiennych,
mieszkaniowego ogolem komunalnych socjainye tymczasowych

2014 486 376 110

2015 481 371 110

2016 476 366 110 2

2017 471 361 110 2

2018 466 356 110 2

6.0becny stan na lata przedstawia sie nastgpujgco: techniczny lokali mieszkalnych
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z podzialem na lokale socjaine i pozostate mieszkalne oraz prognoza stanu technicznego
na kolejne lata:

LATA
Zaséb
Mieszkaniowy
Stan | o014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
techniczny
dobry 121 119 116 114 113
mi';‘s’::;?ne sredni | 252 | 249 | 247 | 244 | 240
zly 3 3 3 3 3
dobry 83 83 83 83 83
Lokale .
socjalne sredni 26 26 26 26 26
zly 1 1 1 1 1
Ogodtem lokale 486 481 476 471 466

/. Analiza potrzeb mieszkaniowych oparta jest na podstawie prowadzonych spraw
dotyczacych potrzeb mieszkaniowych mieszkarncéw wspolnoty samorzadowej w zakresie
zapewnienia lokali socjalnych, lokali mieszkalnych i zamiennych oraz na podstawie ilosci
ztozonych wnioskow (facznie 39 na dzien 01.01.2014r), o przydziat i zamiane lokali
mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego gminy.

8. W latach objetych Programem, Gmina Orzysz wydzieli z zasobéw
mieszkaniowych lokal zamienny | pomieszczenie tymczasowe, odpowiadajace warunkom
okreslonym obowigzujacymi przepisami, w zwiazku z koniecznoscia wykonania remontu
kapitainego budynku lub tytutu egzekucyjnego nakazujacego opréznienie dotychczas
zajmowanego lokalu.

Il. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkoéw i lokali.

§5.

1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji na lata 2014-2018 wynikajacych ze
stanu technicznego budynkéw i lokali wskazuje na koniecznoéé poprawy warunkéw
mieszkaniowych w okoto 39,92 % ogdlnego zasobu. _

2. Priorytetem w planach rzeczowo- finansowych remontdéw na prognozowane lata, bedzie
rowniez utrzymanie stanu technicznego budynkow mieszkalnych na poziomie
zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia oraz poprawe stanu estetycznego budynkéw
i $rodkdw finansowych,

3. Obowiazki obcigzajace najemce i wynajmujgcego wynikaja z art. 6a i 6b Ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. W zwiazku z tym okresla sie obowigzki najmu
I wynajmujgcego nastepujaco:

a) Najemca lokalu jest obowigzany utrzymywaé lokal oraz pomieszczenia, do uzywania
ktérych jest uprawniony, we wiasciwym stanie technicznym | higieniczno-sanitarnym
okreslonym odrebnymi przepisami oraz przestrzega¢ porzadku domowego. Najemca jest
takze obowigzany dbac i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjg czesci wspblne
budynku przeznaczone do wspolnego uzytku, jak klatki schodowe, korytarze, dzwigi
osobowe, inne pomieszczenia gospodarcze oraz (otoczenie)chodniki i tereny przylegte
do nieruchomosci, niezbedne do obstugi budynku i korzystania przez najemcow, wiascicieli,

b) Najemce obcigza naprawa i konserwacja:



- podidg, posadzek, wyktadzin podiogowych oraz $ciennych oktadzin ceramicznych,
szklanych i innych,

- okien i drzwi,
- whudowanych mebli, {acznie z ich wymiang,
- trzondw kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeplywowej ( gazowych,

elektrycznych i weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikdw, mis klozetowych,
zlewozmywakow i umywalek wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych, w ktére lokal jest wyposazony, facznie z ich wymiana,

- osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wytqczeniem wymiany przewodow
oraz osprzetu anteny zbiorczej,

- piecow weglowych facznie z wymiang zuzytych elementow,

- etazowego centrainego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na
koszt wynajmujacego, takze jego wymiana,

- przewodéw odptywowych urzadzen sanitarnych az do pionow zbiorczych, w tym
niezwloczne usuwanie ich niedroznosci,

- innych elementdw wyposazenia lokalu | pomieszczen przynaleznych przez:

a) malowanie lub tapetowanie oraz naprawe uszkodzen tynkéw $cian i sufitow,

b} malowanie, drzwi okien, wbudowanych mebli, urzadzen kuchennych, sanitarnych
i grzewczych.

c) po zakoficzeniu najmu i opréznieniu lokalu najemca jest obowigzany odnowi¢ lokal
i dokona¢ w nim obcigZzajacych go napraw, a takze 2zwr6cié wynajmujacemu
rownowarto$é zuzytych elementéw wyposazenia technicznego, ktore znajdowaly sig w
lokalu w chwili wydania najemcy.

4, Wynajmujacy lokal jest obowigzany do zapewnienia sprawnego dziatania istniejgcych
instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie z
wody, ciepta, energii elektrycznej, dzwigéw osobowych oraz innych instalacji i urzadzen
stanowiacych wyposazenie lokalu i budynku okreslone odrgbnymi przepisami.

5. W razie oddania w najem lokalu opréznionego przez dotychczasowego najemce,
wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

6. Do obowigzkéw wynajmujacego lokal w szczegolnosci nalezy ponadto:

a) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czystosci pomieszczen i urzadzen budynku,
stuzacych do wspolnego uzytku najemcow i wiascicieli lokali, oraz jego przylegtego
otoczenia,

b) dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen, o ktorych mowa w pkt. 4
oraz przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie od
przyczyn, z tym, ze najemce obcigza obowigzek pokrycia strat powstatych z jego
winy;

¢) dokonywanie napraw w lokalu, napraw lub wymiany instalacji i elementow
wyposazenia technicznego w zakresie nie obcigzajacym najemcy, a zwlaszcza,

d)napraw i wymiany wewngtrznych instalacji. wodociagowe] | cieptej wody bez
armatury | wyposazenia, a takze napraw 1 wymiany wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
anteny zbiorczej - z wyjatkiem osprzetu,

e) wymiany piecow grzewczych, stolarki okiennej i drzwiowej oraz pocitdg, posadzek
i wyktadzin podtogowych, a takze tynkow.

7. Prognozowany plan remontdow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali w poszczegoinych latach przedstawia sig nastepujaco:

Lata 2014 2015 2016 2017 2018
Zakres
remontu | T | T e T T
Naprawa 1 1 1 2
dachu | - budynek budynek budynek budynki




Remonty 1 1 1 1 2
kominéw budynek budynek budynek budynek budynki
1 budynek
Neprawa | AR 1 e | praczem | 2budyd
instalacji _ instalacji budynek schodowe i klatkg 4 lokale
elektrycznej, \WLZ | piwnice schodowa mieszkalne
i%vaﬁ)}z?;z 1 budynek | 1 budynek z
Insytal N z przylaczem| 1fokalem do| |
wodno{ kanaliza- jwymiany instal.
kanalizacyjnej cyjnym wod.-kan.
Naprawa 2 lokale 2 lokale 2 lokale 2 lokale 2 lokale
systemow mieszkalne | mieszkalne | mieszkalne | migszkalne mieszkalne
grzewczych
{w tym piece) 10 10 11 10 5
Naprawa
elewacji | 1 2 2 2
Zewnetrznych budynek budynki budynki budynki
budynkow
Wymiana
stolarki 8 okien 28 okien 8 drzwi 6 okien 11 okien
okiennej i 2 drzwi w 1 budynku 10 okien 4 drzwi 4 drzwi
drzwiowej
Rozbidrka 1 1
budynkéw | - | e [ e 2 lokale 2 lokale

7. Realizacja w latach 2014-2018 planu remontéw i modernizacji uzalezniona bedzie

od srodkow finansowych posiadanych w budzecie Gminy Orzysz w danym roku.

lil. Planowana sprzedaz lokali

§ 6.

1. Sprzedaz mieszkan komunalnych w Gminie Orzysz realizowana jest w oparciu
o ustawg z dnia 24czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 nr 80 poz. 903
z pézn. zm.) oraz uchwate nr 11l/25/06 Rady Miejskiej w Orzyszu z dnia 28 grudnia
2006 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali w budynkach bedacych witasnoscig gminy
Orzysz. Lokale zbywane sa aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych,
zachgcajacych do catkowitego wykupu mieszkan w poszczegélnych budynkach.
Sprzedaz lokali mieszkalnych przebiega zrdznicowanie niezalezne od gminny, na co ma
wplyw szereg czynnikéw, do ktoérych przede wszystkim nalezy zaliczyé: zubozenie
spoteczenstwa, matg atrakcyjno$é lokali pod wzgledem standardu wyposazenia oraz
istniejgcych rozwigzan technologicznych,

2. Z gminnego zasobu mieszkaniowego sprzedano najemcom w latach 2011-2013 tacznie
50 mieszkan. W 2011 roku - 9 lokali, w 2012 roku - 20 lokali i 2013 roku — 21 lokali. Dane
te postuzyty do oszacowania zmian wielkosci zasobu we wskazanych latach. W okresie
objetym programem ujeto do planowania minimalng sprzedaz 25 lokali mieszkalnych:

a) 2014 rok -5
b) 2015rok -5



c) 201610k -5

d)2017rok -5

e)2018rok -5

3. Wykonanie zatozonego planu sprzedazy budynkow i lokali lub jego zwigkszenie,

uzaleznia sie przede wszystkim od ilosci ztozonych wnioskow najemcéw o wykup
budynkéw i lokali, dlatego do planu sprzedazy przyjeto tylko minimalny wskaznik 50%
sprzedazy lokali z ww okresu. Ponadto, umozliwia sie w kazdym roku objetym
programem zwiekszenie ilosci sprzedazy najmowanych lokali i budynkéw, o ilosé
ztozonych wnioskéw najemcow o sprzedaz mieszkan. Prowadzona w latach
poprzednich sprzedaz lokali komunalnych spowodowata powstanie Wspdlnot
Mieszkaniowych. Gmina Orzysz, jako jedna =ze wspdiwtascicieli w tych
nieruchomos$ciach, ma obowigzek ponosi¢é wydatki zwiazane 2z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej. Wspélnoty mieszkaniowe automatycznie decydujg o zarzadzie
nieruchomoscia wspolng, zlecajac go uprawnionym osobom fizycznym lub prawnym.
Na terenie Gminy Orzysz, administrowaniem nieruchomosciami zajmuje sig Kilku
zarzadcow nieruchomosci.
W zasobach nalezacych do wspélnot mieszkaniowych pobierane sa miesigczne zaliczki
na koszty zarzadu, w skiad ktdrych wchodzg: koszty administrowania, konserwacii,
biezgce| eksploatacji i remontdéw oraz utrzymania czystosci wewnatrz budynku i na
zewnatrz dotyczacych czesci wspdlnych. Wysoko$é tych zaliczek ustalana jest przez
ogot wspotwtascicieli danej nieruchomosci.
Gmina Orzysz zobowigzana jest do ich terminowego przekazywania na konto wspolnot
mieszkaniowych.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§7.
1. Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali okresla zarzadzeniem Burmistrz
Orzysza.
W 2014 roku w Gminie Orzysz stawka (bazowa) czynszu wynosi: 2 zim' powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Orzysz, z uwzglednieniem czynnikéw wptywajacych na poziom stawki naliczonego
czynszu wedtug ponizszej tabeli.

Czynniki obnizajace stawke Obnizka stawki | Czynniki podwyZszajace stawke | Podwyiki stawki
czynszu czynszu CZynszu CZynszu
(czynnniki wplywajace na w % w %
wielkosé znizki stawki bazowej
CZYyNszu
1. Lokal bez urzadzen Lokal wyposazony w ¢.o-
wodociagowych 10 zasilenie z cieptowni 20
2. Lokal bez urzgdzen Lokal wyposazony w C.w -
kanalizacyjnych 10 zasilenie z cieptowni 20
3. Lokal na poddaszu 10 Lokal wyposazony w WC i 20
Lokal polozony w budynku
Lokale potozone w 20 po kapitalnym remoncie, 20
4. miejscowosciach poza termomodernizacii
granicami miasta (w okresie po 2008 roku )
Lokal polozony w budynku z
D, meemeem L e dodatkowymi ustugami,
(utrzymanie czystosci, pogotowie 10
techniczne elektryczno-
hydrauliczne itp )




2. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w kierunku ustalenia stawki czynszu na
poziomie zapewniajacym pokrycie kosztéw utrzymania lokali wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

3. Celem wzrostu czynszu bedzie zminimalizowanie doptat z budzetu Gminy Orzysz, na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego,

4. Proces zakfadajacy docelowe pokrycie kosztow, z wplywow z czynszéw, o kiérych
mowa w ust.2 powigzany bedzie :

a) z ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu
i pomocy w formie dodatkow mieszkaniowych, energetycznych itp,

b) ze stata poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym dziatan
w zakresie obnizenia kosztow jego utrzymania,

¢) z systemowg zamiang lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego,
uwzgledniajacego potrzeby rodziniich mozliwosci finansowe,

d) z realizacjg przez MOPS programéw ostonowych (dodatki mieszkaniowe, dodatki
energetyczne i inne), dotyczacych pomocy rodzinom w niedostatku, w uregulowaniu
zaleglo$ci czynszowych oraz biezacego wnoszenia opfat czynszowych.

5. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowe] lokalu socjalnego
I tymczasowego pomieszczenia nie moze przekroczyé potowy stawki najnizszego
czynszu, obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Orzysz.

6. Nie obniza sig¢ stawki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ustalonego najmu
w drodze przetargu.

7. Obnizka czynszu z tytutu niskich dochodéw nie wyklucza moziiwosci ubiegania
sig(zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie), o dodatek mieszkaniowy,
energetyczny przy czym, przy ustalaniu uprawnied do dodatku mieszkaniowego
uwzgledniane, bgdg wydatki mieszkaniowe potwierdzone przez zarzadce lokalu, po
zastosowaniu obnizek dochodowych przedstawionych w tabeli:

Tabela 2. Procentowe zastosowanie obnizek stawki czynszu w lokalach mieszkalnych
wynikajace z wysokosci dochodu.

Sredni miesigczny dochéd w przeliczeniu na jednego czionka gospodarstwa domowego
Wysokase — ustalony w procentach w poréwnaniu do kwoty najnizszej emerytury
obnizki Gospodarstwa wieloosobowego Gospodarstwa jednoosobowego
30% do 80% najnizsze] emerytury do 100%  najnizszej emerytury
20% powyzej 80% do 100% powyzej 100% do 125%
¢ najnizszej emerytury najnizszej emerytury
10% powyzej 100% do 125% powyze] 125% do 175%
¢ najnizszej emerytury najnizszej emerytury

8. Na wniosek najemcy o niskich dochodach, stawka czynszu moze byé obnizona, gdy
najemca speinialacznienastepujace warunki:

a) zawart umoweg najmu lokalu na czas nieoznaczony,

b) nie ma zalegtosci w oplatach za uzywanie lokalu, a przypadku lokalu zadtuzonego — gdy
Gmina wyrazila zgode na sptate zalegloci w ratach i diuznik dokonuje terminowe] sptat
haliczonych rat,

c) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowe] nie przekraczajacej powierzchni normatywnei,

o ktérej mowa w art. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych.

d) roznica migdzy obowigzujaca stawkg czynszu a sumg obnizek techniczno - uzytkowych
| obnizek dochodowych (wynikajacych z czynnikéw podanych w tabeli nr 1 i nr 2), nie
moze by nizsza, niz stawka czynszu jak za lokal socjalny.



podwyzszenia. Lokator obowiazany jest optacaé podwyzszone optaty tylko w takiej
wysokosci, jaka jest niezbedna do pokrycia przez wilasciciela kosztéw wykonywanej ustugi
w nieruchomosci, przypisanej do lokalu uzywanego przez lokatora, dostaw, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 8 wyzej wymienionej ustawy.
19, Obnizki stawki czynszu z tytutu dochodu, nie udziela sie w nastepujacych przypadkach:
a) najemca nie ztozyt deklaraciji o dochodach lub ztozyt deklaracje niezgodng z prawda,
b) wynajmowanie lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej przekraczajacej

2
80 m wynajetego w drodze przetargu,
c) wynajmowania lokalu socjalnego,
d) gdy najemca odméwit przyjecia zaproponowanego przez administratora lokalu,
spetniajacego warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania.

V. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.

§8.

1. Lokale i budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadzane sg na
zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami przez Administracje
Budynkéw Komunalnych w Orzyszu, ktory jest zaktadem budzetowym Gminy Orzysz .

2. Nie przewiduje sie w kolejnych latach zmian w zarzadzaniu mieszkaniowym zasobem
Gminy Orzysz.

Zarzad nad lokaiami mieszkalnymi stanowigcymi wlasno$¢ Gminy Orzysz sprawuje
Administracja Budynkow Komunalnych w Orzyszu - zaktad budzetowy, w ktérym Gmina
Orzysz posiada 100 % udziatow.

3. Gléwnym problemem w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy sg
zalegtosci najemcow w optatach za lokale mieszkalne, uzytkowe i inne.

4. 7Zwalniane z mieszkaniowego zasobu Gminy lokale, ktérych standard uzasadnia
przeznaczenie ich na lokale socjalne, beda w pierwszej kolejnosci przeznaczane na
realizacje wyrokow sadowych, orzekajacych uprawnienie do lokalu socjalnego.

5 Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkéw Wspolnot Mieszkaniowych
z udziatem Gminy wynikaja z planéw gospodarczych oraz przegladéw technicznych
budynkéw  przeprowadzanych przez administratora lub zarzadcg wspdinoty
mieszkaniowej.

8. W lokalach gminnych posiadajacych pomieszczenia wspdinego uzytkowania (fazienki,
WC), po ustaleniu mozliwosci techniczno- funkcjonalnych ich usamodzielnienia,
indywidualnie rozwazane bedzie przeprowadzenie prac modernizacyjnych, w celu
uzyskania petnowartosciowych, samodzielnych lokali mieszkalnych.

VI.  Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§9
1, Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach realizacji Programu
beda:
a) srodki uzyskane z gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy: czynsze
z najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych, gospodarczych, reklam, miejsc handlowych,
dodatki pomocowe MOPS oraz inne pozyskane optaty,
b) srodki pieniezne przewidziane w budzetach Gminy Orzysz uchwalanych w latach
2013 - 2018,
c) srodki ze sprzedazy lokali,
d) dotacje z budzetu Gminy Orzysz, pozyczki, kredyty, fundusze specjaine, darowizny itp .
e) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych i powierzchni
uzytkowych,
2. Osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia
opuszczenia, co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace wysokosci czynszu,
jaki wlasciciel mégiby otrzyma¢ z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa
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9. Obnizki czynszu najmu udziela si¢ na wniosek najemcy, ktéry znajdzie sie¢ w trudnej
sytuacji finansowej (np. zdarzenia losowego, choroby, diugotrwalego feczenia, statej
utraty dochodow, bezrobocia, pozbawienia wolnosci) na okres 6 miesiecy liczac od
pierwszego dnia miesigca nastepujacego po ztoZzeniu wniosku i deklaracji o wysokosci
dochoddw czlonkdéw gospodarstwa domowego.

10. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji zlozonej przez wnioskodawce,
ktére nastapity w okresie 6 miesigcy od dnia przyznania obnizki czynszu, nie maja
wplywu na przyznang obnizke, z wytgczeniem utraty prawa najmu lokalu lub rozwigzania
umowy.

11. Obnizka stawki czynszu przystuguje, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego

nie przekracza normatywnej powierzchni o wiecej niz:

a) 30%

lub

b) 50% pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni w powierzchni uzytkowe;

tego lokalu nie przekracza 60%.

12. W czasie trwania stosunku najmu stawka czynszu moze ulec zmianie, jezeli w lokalu

dokonano ulepszef majacych wptyw na wysoko$é czynszu.

13. Na stawke czynszu skiadajg sig poszczegolne skiadniki:

a/ podatek od nieruchomosci,
b/ koszty administrowania, zarzadzania
c/ ubezpieczenie budynku,
d/ koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku,
e/ koszty utrzymania zieleni wokot budynku,
f/ Koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania w tym optaty
za:
- utrzymanie czystosci,

- energie cieplna,

- energigelekiryczna,

14. Najemca oprécz czynszu, zobowigzany jest do uiszczania optat zwigzanych
z eksploatacjg mieszkania niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu
energii elektrycznej i cieplnej, wody oraz odbiér nieczystosci statych i plynnych, antene
zbiorcza, domofon oraz wykonywana ustuge utrzymania czystosci i porzadku
w nieruchomosci, w ktérej miesci sie lokal. W przypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie
ma zawarte] umowy bezposrednio, z dostawcg mediow lub dostawcy usiug, powyzsze
nalezne optaty uiszcza na konto wynajmujgcego lokal.

15.Czynsz najmu za dany miesiac winien by¢ optacony do 10 dnia kazdego miesiaca na
wskazany rachunek wynajmujacego, za wyjatkiem przypadkéw gdy strony pisemnie
ustality zmiane terminu i formy ptatnosci. W przypadku nie dokonania optat w okreslonym
terminie, naliczane sa odsetki ustawowe | wymagane do uregulowania wraz
z czynszem.,

16.W przypadkach powstania zaleglosci czynszowych przez najemce, Burmistrz na
wniosek najemcy moze podpisac porozumienie umozliwiajace roztozenie zaleglosci na
raty.

Porozumienie to zawiera sig na okres do 12 miesiecy, a wyjatkowych

sytuacjach do 24 miesigcy. Okresla ono sposdb sptaty zadluzenia i reguluje skutki

niedotrzymania wymaganych termindw platnoséci zobowigzania.

17.Zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego podwyzszanie czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze
by¢ dokonywane czgsciej niz co 12 miesiecy, a jezeli poziom rocznego czynszu lub
innych optat za uzywanie lokalu, z wytaczeniem oplat niezaleznych od wiasciciela,
przekracza 2 % wartosci odtworzeniowej lokalu, to roczna podwyzka nie moze byé wyzsza
niz 10 % dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu,
liczonych bez optat niezaleznych od wtasciciela.

18. W razie podwyzszania optat niezaleznych od wiasciciela jest on obowigzany do
przedstawienia lokatorowi na piSmie zestawienia optat wraz z przyczyng ich



poniesionych strat, wlasciciel moze zgdaé od lokatora odszkodowania uzupetniajacego.
3. Osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, o ile sad orzekt
o wstrzymaniu wykonania oproznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokaly,
optacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki bylyby obowigzane optacaé, gdyby
stosunek prawny nie wygast. Kwota odszkodowania uiszczana jest do dnia opuszczenia
lokalu.
4. W ramach wyzej wymienionych pozyskanych srodkow finansowych przeznaczonych na
remonty i modernizacje przyjmuje sie nastepujace priorytety prac remontowych:
a) prace eliminujace zagrozenie zycia,
b) prace zapobiegawcze,
c) przeprowadzenie remontéw kominéw, pokryé dachowych oraz konstrukeji dachow
i stropodachow,
d) wymiana lub modernizacjawyeksploatowanych instalacji:
» wodno-kanalizacyjnych,
e elekirycznych,
« centralnego ogrzewania,
5. Przeprowadzenie remontéw elewacji, w tym w szczegdlnosci:
a) docieplenia scian,
b) wymiane stolarki w czeéciach wspolnych i lokalach (obejmujacej: okna, drzwi, podtogi),
¢) naprawe elewacji,
d} remonty klatek schodowych i innych pomieszczen w czesciach wspoinych w budynku,
e) remonty lokali mieszkalnych,
f) roboty zdunskie,
g) remonty chodnikow i terendw przyleglych do nieruchomosci, niezbgdnych do obstugi budynku
i korzystania przez najemcow, wiascicieli,

VIl. Wysoko$é wydatkow na remonty i modernizacje lokali
budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Orzysz.

§10.

1. Wydatki zwigzane z gospodarkg mieszkaniowa Gminy obejmuja;:

a) koszty biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych Gminy - eksploatacja
i techniczne utrzymanie budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy,

b) zaliczki wptacane na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie z udziatami
Gminy we wspolnotach mieszkaniowych,

c) wplaty na fundusze remontowe we wspdlnotach mieszkaniowych, zgodnie
z posiadanymi udziatami Gminy i uchwalonymi przez wspoinoty stawkami zaliczek,

d) odszkodowania za niezapewnienie przez Gming Orzysz lokali socjalnych lub
tymczasowych pomieszczen zgodnie z prawomocnymi wyrokami sgdowymi,

e) koszty postepowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytutu zalegtosci
czynszowych,

f) koszty remontéw biezacych budynkdw i lokali komunalnych, koszty rozbidrek iub zbycie
gminnych budynkéw, ktorych stan techniczny wskazuje na nieoptacalnosé¢ remontu fub
koniecznosé rozbiorki z uwagi na zly stan techniczny budynkow.

2. Potrzeby w zakresie remontdw i modernizacji budynkéw i lokali gminnych ustalane sa
przez  Administratora na  podstawie  corocznych  przegladow technicznych
wykonywanych zgodnie z przepisami prawa budowlanego, ekspertyz, nakazow oraz
systematycznej kontroli stanu technicznego budynkéw i lokali, dokonywanych przez
pracownikow Administratora.

3. Administrator realizowaé bedzie remonty w oparciu o przedktadane Gminie plany rzeczowo-
finansowe.

4. Szacunkowa wysokosé wydatkéw formie zaliczek w kolejnych latach facznie na: koszty
remontéw | modernizacji lokali i budynkdéw, w ktérych Gmina Orzysz jest jednym ze
wspotwiascicieli z tytutu funduszu remontowego Wspéinot Mieszkaniowych przedstawia
ponizsza tabela nr 3:
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Tabela nr3.
Szacunkowa wysokos$é planowanych $srodkow na remonty i modernizacje.

Zaliczki na Fundusz remontowy (w zt) planowane roczne zwickszenia
naliczen minimum od 5% do 20% z tytulu branych kredytow przez

LATA . : .

Wspélnoty Mieszkaniowe na remonty

2014 247,148,00
2015 259.505,00 + 5%
2016 271.863,00 + 5%
2017 284.220,00 + 5%
2018 206.571,00

VIIl. Dzialania zmierzajace do poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy.

§11.
Biorgc pod uwage trudna sytuacje mieszkaniowa nalezy przestrzegaé nastepujacych zasad:
1. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez racjonalne wykorzystanie zasobu,
prowadzenie dokumentacji zwigzanej z najmem lokali, obstuge finansowa w zakresie
poboru i windykacji naleznosci z tytutu najmu oraz dokonywanie niezbednych prac
konserwacyjno-remontowych.
2. poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy ma na celu uzyskanie nizej
wymienionych efektow :
a) zmniejszenie kosztow eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,
b) zmniejszenie kosztéw zwigzanych z usuwaniem awarii i ich skutkéw,
c) zahamowanie proceséw degradaciji budynkoéw i lokali,
d) polepszenie warunkbéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie Gminy,
3. Gmina dopuszcza mozliwosé:
a) zawierania uméw na wykonywanie remontéw lokali na koszt osoby ubiegajacej sie
o przydziat lokalu, bez prawa zadania przez t¢ osobe zwrotu poniesionych nakladéw,
b) wykonywania remontéw lokali gminnych ze Srodkéw wierzyciela dla osoby

uprawnionej, na podstawie prawomocnego wyroku orzekajacego eksmisje, do lokalu
socjalnego.
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,_ UZASADNIENIE
uchwaly w sprawie: uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Orzysz na lata 2014 — 2018 .

Uchwata podjgta zostanie stosownie do wykonania zapisu art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266).

Celem uchwaly jest uporzadkowanie zasad gospodarowania mieszkaniowym zasohem gminy poprzez
okreélenie nastepujgcych zatozen:

- Okreslenie wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego, w ktorym wzigto pod uwage
podstawowe obowigzki gminy, a takze potrzeby mieszkaniowe okreslone w przyjetych zasadach
i kryteriach udzielania pomocy mieszkaniowej.

- W ramach realizacji plahu gospodarki mieszkaniowej przyjgto dodatkowe zasady polityki czynszowej.
W niniejszej uchwale zostaly zawarte zapisy dotyczace stosowania zroznicowanych stawek czynszu,
z tytulu standardu lokalu i jego wyposazenia oraz mozliwosci zastosowania obnizki czynszu
z tytulu utracenia zrodia dochodu.

- Analize potrzeb remontowych pozwalajacg na wytycznie kierunkow dziatania, prowadzacych do
optymalnego i racjonalnego wydatkowania ograniczonych srodkow finansowyeh, jakie gmina moze
zabezpieczy¢ i przeznaczy¢ naten cel.

- Sprzedaz lokali komunalnych, wplywajacg na  stopniowe porzadkowania stanu prawnego
nieruchomosci. Proponowanie sprzedazy najemcom lokali mieszkalnych w istnigjacych wspalnotach
mieszkaniowych, zmierzajace] do catkowitego wylaczenia udziatu Gminy w tych nieruchomosciach.
Uzyskanie takiego stanu wplynie na sukcesywne zmniejszanie kosztow utrzymywania
rozproszonego zasohu mieszkaniowego, po przekazaniu gospodarowania budynkami dla Wspdinot
Mieszkaniowych, z powolanymi przez te wspélnoty zarzgdcami nieruchomosci.

- Okreslenie priorytetéw remontowych i nakladow finansowych w celu efektywnigjszego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Orzysz.

- Wskazanie zrodel finansowych, mozliwych do uzyskania w dochodach Gminy bez adrebnej
dotacji. Prowadzenie biezace] egzekucji wplywow z czynszu, aby w pelni naleznosci te pokrywaty
koszty utrzymania gminnych zasobéw mieszkaniowych .

Sporzadzita:
L. Gajdulewmz
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