Projekt 17 2O/
z dnia 15 lutego 2022 r.

UCHWALA NR ......cocenmnnnnnns
RADY MIEJSKIEJ W MIROSLAWCU

z dnia 24 lutego 2022 r.

w sprawie "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Mirostawiec na lata 2022 - 2026"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj.
Dz.U. z 2021 r. poz. 1372 i 1834), oraz art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj.
Dz.U. z 2022 r. poz. 172) Rada Miejska w Mirostawcu uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Mirostawiec na lata 2022 - 2026" w brzmieniu zatacznika do niniejszej uchwaty,

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Mirostawca.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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Spis tresci:

Rozdzial 1 - Postanowienia ogdine.

Rozdzial2 - Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego

gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2022 - 2026.
Rozdzial3 - Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji w latach 2022-2026.
Rozdzial4 - Planowana sprzedaz lokali.
Rozdzial 5 - Zasady polityki czynszowe] oraz warunki ustalenia czynszu.

Rozdzial 6 — Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi
w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego.

Rozdzial 7 — Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza
wydatk6w na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego.

Rozdzial 8 - Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania

i racjonalizacj¢ gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.
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Rozdzial 1
Postanowienia ogélne.

» Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Mirostawiec na
lata 2022 — 2026 jest dokumentem okreslajagcym podstawowe zasady oraz cele prowadzonej
przez gming polityki mieszkaniowe;.

Realizacja programu przyczynia si¢ do posiadania przez mieszkancéw gminy lokali
mieszkalnych. Posiadanie umozliwia usamodzielnienie si¢ podstawowej komoérki spoteczne;j,
jaka jest rodzina. Z uwagi na ograniczong ilo$¢ zasobu mieszkaniowego jaki posiada gmina,
nalezy zwréci¢ uwage, aby gospodarujac zasobem gminnym robi¢ to zgodnie z zasadami
prawidlowej gospodarki.

Konieczne sg zatem prace polegajace na zabezpieczeniu istniejagcego mienia mieszkalnego
przed uszkodzeniem i zniszczeniem, czy utrzymaniem go w stanie nie gorszym, lecz réwniez
przestrzeganie zasad zarzadzania nieruchomosciami.

Celem programu jest wdrozenie racjonalnej polityki i zasad gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy, ktérego priorytetem jest:

1) zwigkszanie mieszkaniowego zasobu,

2) zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0s6b o niskich
dochodach,

3) poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu mieszkalnego,

4) poprawa jakosci i warunkéw zamieszkiwania w zasobie mieszkaniowym,

5) zmiana wiasno$ci w nieruchomosciach, w ktérych sprzedaz lokali zostala juz
rozpoczgta lub zakonczona,

6) poprawa jakosci zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Zasobem mieszkaniowym Gminy Mirostawiec zarzadza i gospodaruje Zaklad
Energetyki Cieplnej, Wodociggéw i Kanalizacji Spétka z 0.0. w Mirostawcu.
Spoétka przyjeta w zarzad zaséb mieszkaniowy na podstawie ,, Umowy Zlecenia w sprawie
zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Mirostawiec zawartqg w dniu 30 grudnia 2005 r.,
pomiedzy Gming Mirostawiec, a Zaktadem Energetvki Cieplnej, Wodociggéw i Kanalizacji

Spotka z o.0. w Mirostawcu.”
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Rozdzial 2

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego gminnego zasobu

mieszkaniowego w latach 2022 - 2026.

§ 1. Okreslenie mieszkaniowego zasobu gminnego, jego wielko$ci oraz struktury.

1. Mieszkaniowy zas6b gminy, stanowig lokale bedgce wlasnoscia Gminy
znajdujace si¢ w budynkach w caloéci stanowiacych jej wlasno$é, a takze lokale
potozone w budynkach stanowiacych wspéiwlasnoéé Gminy i innych
podmiotéw, gdzie z mocy prawa powstata wspdlnota mieszkaniowa.

2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy wg stanu na dzien 30 listopada 2021r.,

przedstawiono w tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Struktura zasobu mieszkaniowego gminy.

L.p. Wyszczegélnienie Ilos¢ lokali Povn(e]:;zzihma
1. | Lokale mieszkalne w budynkach
stanowigce 100% wlasnoéci Gminy 60 2 443,10
Mirostawiec
2. | Lokale mieszkalne gminne w
budynkach wspdlnot 74 3 591,56
mieszkaniowych

3. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkalnego na lata 2022 —2026.

Lokale mieszkalne komunalne w zasobie Gminy wynajmowane sa na czas
nieokreslony, natomiast lokale socjalne wynajmowane sg na czas okreslony.
Procentowy wskaznik ilosci lokali wykorzystywanych jako lokale socjalne: 21,64%.
Procentowy wskazZnik ilosci lokali wykorzystywanych jako lokale komunalne: 78,36%.
Gmina pozyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci, tj.
wyprowadzenie si¢ najemcy, zgony, eksmisje.

Coroczne pozyskanie lokali mieszkalnych z ruchu ludnosci, w ramach istniejacego
zasobu, nie zabezpiecza w pelni potrzeb Gminy na realizowanie natozonych ustawg
obowiazkow, zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz $wiadczenia

pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskim standardzie.
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W odniesieniu do lokali mieszkalnych wynaj¢tych na czas nieograniczony
najprawdopodobniej kontynuowany bedzie proces sprzedazy umozliwiajacy najemcom
nabycie zajmowanych przez nich lokali na wlasno$¢, pomniejszajac tym samym

ponoszone przez Gming koszty utrzymania tej czg¢sci zasobu mieszkalnego.

Tabela nr 2. Prognozowana struktura zasobu mieszkaniowego gminy.

L.p Wyszczegélnienie 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1 Liczba budynlfc’)w st.anow1qca 1 1 10 9 9
wiasnos¢ gminy

Prognozowane wielko$ci maja charakter wylacznie szacunkowy, uwzgledniajacy

réwniez planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach.
§ 2. Ocena stanu technicznego budynkéw stanowiacych w calosci wlasno$é¢ Gminy

Budynki stanowigce wlasnos¢ Gminy jak i wspdélnot mieszkaniowych
zarzgdzanych przez ZECWiK Spétke z 0.0. ocenia si¢ jako najstarsze w miescie i
miejscowosciach wiejskich. Budynki te wymagaja remontéw, aby dostosowac je do
obowigzujacych warunkéw technicznych oraz przepiséw techniczno — budowlanych.

Ocena stanu technicznego budynkéw wykonywana jest na podstawie
posiadanych protokotéw przegladu technicznego dokonywanego w ramach obowigzku
cigzacego na zarzadcy zgodnie z przepisami prawa budowlanego. Zréznicowanie stanu
technicznego budynkéw uzaleznione jest od wielu czynnikéw takich jak: lokalizacja,
stan konstrukcji, jako$¢ materiatu, jak i sumienno$¢ wykonania elementu, wyposazenia
oraz sposobu uzytkowania.

Zdecydowana wickszo$¢ budynkdw mieszkalnych nalezacych do zasobu komunalnego
zostala wybudowana przed 1939 rokiem i wlasnie to te budynki wykazuja znaczne
zuzycie techniczne.

Wyjatek stanowig dwa budynki przy ul. Wolnosci 16 i 22 Mirostawcu, ktére byty
wybudowane w latach 1965 — 1974 oraz dwa budynki socjalne przy ul. Dworcowej 15
i 16 wybudowane w latach 2008 — 2009.

W latach 2022 — 2026 w miare posiadanych srodkéw finansowych powinno sig
dazy¢ do systematycznej poprawy stanu technicznego mienia gminnego.

Budynki mieszkalne przeznaczone do rozbidrki, ktérych stan techniczny jest zly z
uwagi na trudng sytuacjc w zasobach mieszkaniowych, jak réwniez w sprawach

spolecznych nalezy przesuna¢ na lata pdzniejsze. W powyzszych budynkach proponuje
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si¢, o ile bgdzie to mozliwe, przeprowadzenie prac zabezpieczajacych celem uniknigcia

zagrozenia zycia i zdrowia lokatoréw i 0sob tam przebywajacych.

Tabela nr 3. Plan rozbiérek na lata 2022 —- 2026.

2022 2023 2024 2025 2026
Plac - - - Akacjowa 1
Wolnoéci § Akacjowa 3
Rozdzial 3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji w latach 2022-2026.
§ 3. Analiza potrzeb.

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznacza gldwnie liczba zlozonych
wnioskow dotyczacych przydzielenia lokali mieszkalnych. Wedlug stanu na dzien
30.11.2021r. na liscie oczekujacych na przydzial mieszkania znajdowato sie 21 rodzin.
Jednym z podstawowych zadan Gminy Mirostawiec jest tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez zapewnienie lokali socjalnych i
komunalnych.

Szacuje si¢ na podstawie wczesniejszej sprzedazy, iz Gmina Mirostawiec powinna
odzyskiwac¢ rocznie ok. 4 lokali w ramach posiadanego zasobu, poprzez tzw. ,, ruchy
ludnosci ”.

Lokale odzyskane w ten sposéb przeznaczone bgda na biezgco do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych.

Gléwnym zrédtem pozyskania srodkéw finansowych na utrzymanie zarzadzania
zasobem mieszkaniowym gminy przez ZECWiK sp. z 0.0. sg przychody z czynszu oraz
dotacja z budzetu gminy.

Stan techniczny budynkéw gminnych i zarzadzanych wspélnot ulega systematycznej
poprawie w miar¢ dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego
rzeczywiste naklady na utrzymanie budynkow.

Zarzadca budynkéw dbajac o bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali, kieruje sie
wskazaniami z okresowych przegladéw technicznych, ekspertyz, protokoltéw
pokontrolnych i nakazéw instytucji zewngtrznych takich jak:

- Straz Pozarna,
- Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego,

- Policja.
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§ 4. Standardy jakim powinien odpowiadaé¢ mieszkalny zaséb gminy.

I.
1)
2)
3)
4)
5)
6)

7

2.
1)
2)
3)
4)
3)
6)

Standard budynkéw:

instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci,
sprawna instalacja odgromowa,

elementy konstrukcji bez zagrozen,

elewacja bez uszkodzen,

sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

malowanie klatek schodowych wraz ze stolarka okienng i drzwiowg — jesli jest to

mozliwe,

kompletne, szczelne, obrobki blacharskie.

Standard lokalu mieszkalnego:

sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrédlo ciepla,
sprawna wentylacja w kuchni i lazience,

sprawna i szczelna instalacja gazowa,

sprawna instalacja elektryczna,

sprawna instalacja wodno — kanalizacyjna,

wyposazenie lokalu w pomieszczenie i urzadzenia sanitarne.

§ 5. Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych.

1. Wigkszo$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontéw z uwagi na ich wiek, ogélny

stan techniczny i konieczno$é dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw

techniczno — budowlanych.

2. Potrzeby remontowe budynkdéw i lokali wynikajg z koniecznosci :

1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i

2)
3)

mienia w okresie uzytkowania,

utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkéw,

zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz

urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem.

Ustala si¢ priorytety w zakresie remontow:
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1) natychmiastowe usuwanie stanéw zagrozenia dla Zzycia (instalacje gazowe,
przewody spalinowe i wentylacyjne, instalacje elektryczne, zalecenia shuzb
technicznych),

2) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych,

3) zapewnienie zrodet grzewczych,

4) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

5) termomodernizacje,

6) walory estetyczne, np. malowanie klatek schodowych, elewacji.

§ 6. Plan remontow na lata 2022 — 2026.

1. Rok 2022:

1) Wymiana pokrycia dachowego w budynku wielorodzinnym w m. Toporzyk 5
(uzalezniona od wplacenia §rodkéw finansowych przez wspétwiascicieli).

2) Wymiana pokrycia dachowego =z dociepleniem styropapa w budynku
wielorodzinnym przy ul. Spokojnej 4 w Mirostawcu (partycypacja w kosztach
wspoltwlascicieli).

3) Rozbiérka budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy Placu Wolnosci 5 w
Mirostawcu.

4) Roboty murarskie w lokalach gminnych przy ul. Wolosci 14/1 oraz przy ul.
Sprzymierzonych 57/2 w Mirostawcu.

5) Wymiana stolarki okiennej.

6) Wymiana stolarki drzwiowe;.

7) Roboty zdunskie.

8) Zalecenia kominiarskie.

9) Zalecenia po wykonaniu przegladéw zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane.

2. Rok 2023:

1) Dokonczenie wymiany pokrycia dachowego (od podwodrza) w budynku
wielorodzinnym przy ulicy Sprzymierzonych 24 w Mirostawcu (uzalezniona od
wplacenia $rodkow finansowych przez wspdtwlascicieli).

2) Wymiana pokrycia dachowego w budynku wielorodzinnym przy ulicy Wolnosci 5
w Mirostawcu (uzalezniona od wplacenia s$rodkéw finansowych przez

wspotwlascicieli).
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3) Wymiana stolarki okienne;j.
4) Wymiana stolarki drzwiowej.
5) Roboty zdunskie.

6) Zalecenia kominiarskie.

7) Zalecenia po wykonaniu przegladéw zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane.

3. Rok 2024:

1) Wymiana pokrycia dachowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
zlokalizowanym przy ulicy Orlej 1 w Mirostawcu (uzalezniona od wplacenia
srodkow finansowych przez wspotwlasciciela).

2) Remont klatki schodowej w budynku przy ul. Sprzymierzonych 34 w Mirostawcu.

3) Wymiana stolarki okienne;.

4) Wymiana stolarki drzwiowe;j.

5) Roboty zdunskie.

6) Zalecenia kominiarskie.

7) Zalecenia po wykonaniu przegladéw zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane.

4. Rok 2025:

1) Wymiana pokrycia dachowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
zlokalizowanym przy ulicy Sprzymierzonych 37 w Mirostawcu (uzalezniona od
wplacenia srodkow finansowych przez wspoétwlasciciela).

2) Wymiana pokrycia dachowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ulicy
Zamkowej 41 w Mirostawcu (uzalezniona od wplacenia srodkéw finansowych przez
wspotwlascicieli).

3) Wymiana stolarki okiennej.

4) Wymiana stolarki drzwiowe;.

5) Roboty zdunskie.

6) Zalecenia kominiarskie.

7) Zalecenia po wykonaniu przegladéw zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane.
5. Rok 2026:

1) Rozbiérka budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Akacjowej 1 w

Mirostawcu.
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2) Rozbiérka budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ulicy Akacjowej 3 w
Mirostawcu.

3) Wymiana pokrycia dachowego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
zlokalizowanym przy ulicy Wateckiej 10 w Mirostawcu (uzalezniona od wplacenia
srodkéw finansowych przez wspotwlascicieli).

4) Wymiana stolarki okiennej.

5) Wymiana stolarki drzwiowe;j.

6) Roboty zdunskie.

7) Zalecenia kominiarskie.

8) Zalecenia po wykonaniu przegladéw zgodnie z art. 62 Ustawy Prawo budowlane.

Biorac po uwage przedstawiony plan remontéw na lata 2022 — 2026, srodki
finansowe na przeprowadzenie powyzszych prac winny by¢ zabezpieczone w minimum

nastgpujacej wysokosci.

Tabela nr 4. Potrzeby finansowe w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego na lata
2022 — 2026 w tys. zL

Lp. Zakres prac 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. Wymiana pokry¢ dachowych 50 100 70 100 80
2. Remonty dachéw papowych 0 5 10 0 0
3. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j 10 10 10 10 10
4. Roboty Zdunskie 5 4 8 8 5
5. Zalecenia Kominiarskie 0 4 5 6 4
6. Remonty instalacji wod.-kan. 0 2 4 3 5
7. Remonty instalacji elektrycznej 9 3 3 3 3
8. Remonty biezace 25 4 20 6 4
9. Przeglady, ekspertyzy 0 0 4 4 4
10. | Rozbiérki 0 0 0 0 100

RAZEM | 99 132 | 134 | 140 | 215

Powyzsze planowane kwoty nie sa adekwatne do wynikajacych potrzeb
remontowych, kwoty te planuje si¢ jako minimum S$rodkéw do prawidlowego

funkcjonowania zasobu mieszkaniowego.

Rozdzial 4

Planowania sprzedaz lokali

§ 7. Sprzedaz lokali komunalnych
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W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych na wniosek najemcy,
pierwszenstwo w ich nabyciu przystuguje najemcom, z ktérymi umowy najmu zostaly
zawarte na czas nieoznaczony. W tym przypadku sprzedaz nastgpuje w drodze
bezprzetargowej.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ zasobu gminy jest:

- racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym,

- dazenie do ,, wyjscia ” Gminy Mirostawiec ze wspélnot mieszkaniowych, w ktérych
posiadaja znikoma ilo$¢ lokali,

- prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- obnizenie kosztow utrzymania rozproszonego zasobu mieszkaniowego,

-zmniejszenie obcigzenia Gminy Mirostawiec z tytulu skladek na utrzymanie

czesci wspdlnych.

§ 8. Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych.
Analizujagc w ostatnich latach sprzedaz lokali mieszkalnych nalezy zalozy¢

sprzedaz na poziomie 2 — 3 lokali na rok.

Tabela nr 5. Planowane sprzedaze lokali mieszkalnych na lata 2022-2026.

. . Laczna powierzchnia
Rok | Sprzedaz lokali Pow1erzchn.13 uz¥tkowa w m? lokali
lokali w m .
sprzedanych (narastajaco)
2022 | 3 100 100
2023 2 80 180
2024 2 80 260
2025 3 120 380
2026 2 80 460

Przewiduje si¢, iz sprzedaz lokali mieszkalnych nastapi gléwnie w
nieruchomosciach, w ktérych doszto juz do wyodrgbnienia lokali i powstaly wspdlnoty
mieszkaniowe.

Nieruchomosci stanowigce w catosci wlasno$é Gminy, z wylaczeniem tych nie
przewidzianych do sprzedazy, nalezy przeznaczaé¢ do sprzedazy pod warunkiem, iz

nastapi ona jednoczesnie dla wszystkich najemcow lokali mieszkalnych.

§ 9. Lokale mieszkalne przeznaczone do rozbiorki w latach 2022 — 2026.
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W latach 2022 — 2026 planuje si¢ przeznaczyé do rozbidrki 3 budynki mieszkalne

wielorodzinne w Miroslawcu;

- budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Plac Wolnosci 5,
- budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Akacjowa 1,
- budynek mieszkalny wielorodzinny przy ulicy Akacjowe 3,

Z uwagi na brak wolnych lokali w zasobie gminnym rozbidrka budynkdéw przy
ulicy Akacjowej 1 i 3 bedzie odsuwana w czasie do momentu zabezpieczenia nowych
miejsc w zasobie gminnym, lub do momentu w ktérym stan techniczny nie begdzie

pozwalat na bezpieczne uzytkowanie budynkéw.

Tabela nr 6. Budynki przeznaczone do rozbiérki w lata 2022 — 2026.

Rok Liczba budynkéw Liczba lokali Powierzchnia uzytkowa m?
2022 1 5 190,18

2023 0 0 0

2024 0 0 0

2025 0 0 0

2026 2 29 1.112,70

§ 10. Budynki wylaczone ze sprzedazy.

Wylgcza si¢ ze sprzedazy nizej wymienione nieruchomosci stanowigce w catosci
wlasno$¢ Gminy znajdujgce si¢ w Mirostawcu w celu swobodnego gospodarowania
lokalami w nich si¢ znajdujacymi, a takze w celu realizacji rozbiorki na potrzeby
urbanistyczne lub ze wzgledu na zly stan techniczny.

1) Budynek przy ul. Sprzymierzonych 34 (obiekt uzytecznosci publicznej).

2) Budynek przy ul. Akacjowej 1 (niezadowalajgcy stan techniczny, budynek

adaptowany z hotelu robotniczego).

3) Budynek przy ul. Akacjowej 3 (niezadowalajacy stan techniczny, budynek

adaptowany z hotelu robotniczego).

4) Budynek przy ul. Dworcowej 15 — budynek socjalny.

5) Budynek przy ul. Dworcowej 16 — budynek socjalny.

Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki ustalenia czynszu.
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§11. Zasady polityki czynszowej

Ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowiazujace w gminnym zasobie
mieszkaniowym, zmierzajace do réwnowazenia wydatkow na utrzymanie z dochodami z
tytutu czynszu najmu lokali mieszkalnych. Docelowo stawka czynszu zapewni¢ powinna
pokrycie kosztéw ponoszonych na utrzymanie zasobu.

Dla budynkéw mieszkalnych wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa zachodniopomorskiego na okres od 1 kwietnia
2021 r. do 30 wrzesnia 2021 r. wynosit 3.778,00 zt i ustalony zostal obwieszczeniem
Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 23 marca 2021 r. Oznacza to, ze zgodnie z
ustawowa granicg 3% warto$ci odtworzeniowej, maksymalna stawka czynszu za 1 m? w
Gminie Mirostawiec moglaby wynosi¢ 9,45 zi.

Stawke bazowa czynszu dla gminnego zasobu mieszkaniowego za 1 m® powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz, w drodze zarzadzenia. Obecnie zgodnie
z zarzgdzeniem nr 9 Burmistrza Mirostawca z dnia 1 lutego 2021 r. stawka bazowa czynszu
wynosi 2,64 zim?. Maksymalna stawka czynszu po uwzglednieniu czynnikéw
zwickszajacych stawke bazowa wynosi 5,81 z/m?, co stanowi 0,15 % wartosci
odtworzeniowej ustalonej dla wojewddztwa zachodniopomorskiego. Stawka czynszu za
lokal socjalny wynosi 1,32 zi/m?.

Przewiduje si¢ stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu o 10% w kazdym roku i
przeznaczenie uzyskanych z tego tytutu dochodéw na wydatki zwigzane z utrzymaniem
gminnego zasobu mieszkaniowego.

Funkcje wynajmujacego dla lokali mieszkalnych w imieniu Gminy Miroslawiec pelni
Zaklad Energetyki Cieplnej, Wodociag6éw i Kanalizacji Spétka z 0.0. w Mirostawcu.
Czynsz najmu i oplaty niezalezne od wynajmujacego platne s3 za dany miesiac do kofica

kazdego miesigca lub w innym ustalonym terminie na wskazany rachunek bankowy.

§ 12. Zasady ustalania stawek czynszu najmu

1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
gminny zas6b mieszkaniowy ustalane sa przez Burmistrza, z uwzglgdnieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych wartosé uzytkowa lokali, zgodnie art.7 pkt.1 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego.
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2. Czynniki wplywajace na wysokos$¢ czynszu poprzez podwyzszenie stawki bazowe;j:
1) wyposazenie budynku i lokalu w instalacje centralnego ogrzewania,
2) wyposazenie budynku i lokalu w instalacje gazowa,
3 ) wyposazenie lokalu w tazienke,
4) wyposazenie lokalu w WC,

3. Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu poprzez obnizenie stawki bazowej:
1) polozenie lokalu w budynku przeznaczonym do rozbiérki,
2) polozenie lokalu w budynku przeznaczonego do kapitalnego remontu,
3) potozenie budynku na terenie gminy (na wsi),
4) brak w lokalu instalacji wodociagowe;j,

5) brak w lokalu instalacji kanalizacyjne;j.

4. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub
wspolnot¢ mieszkaniowa ulepszenia majace wpltyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka

czynszu zostanie podwyzszona wg czynnikow podwyzszajgcych stawke.

5. Podwyzszenie standardu lokalu mieszkalnego we wlasnym zakresie i na wlasny koszt

oraz za zgoda wiasciciela lokalu nie stanowi podstawy do zwigkszenia stawki czynszu.

6. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi z przyczyn lezacych po
stronie Gminy pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majacego wplyw na

wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu zostanie obnizona wg czynnikéw obnizajgcych stawke.

7. Wysokosé stawki czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie
moze przekroczy¢ polowy stawki bazowej czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie

mieszkaniowym.
8. Do czynszu za lokale socjalne nie maja zastosowania czynniki podwyzszajgce i
obnizajace stawke czynszu.

9. Stawka czynszu za lokale socjalne wybudowane po 2008 r. nie moze by¢ nizsza niz 75
%  stawki  bazowe] czynszu  obowigzujacego W  gminnym  zasobie

mieszkaniowym.
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Rozdzial 6
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w gminny zaséb

mieszkaniowy.

§ 13. 1. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci majacych na celu:

1) zapewnienie wha$ciwej gospodarki ekonomiczno — finansowej nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3) biezace administrowanie nieruchomos$ciami,

4) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem.
2. Plany remontéw powstaja w oparciu o dokonywane na podstawie Prawa Budowlanego
przeglady techniczne budynkéw i lokali oraz potrzeb zglaszanych przez lokatoréw.
Poniewaz $rodki finansowe przeznaczane co roku na remonty s3 niewystarczajace w
stosunku do potrzeb, realizacja zadan nastgpuje wg pilnosci wykonania danych zadan.
3. We wspélnotach mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udzialy, zarzad
nieruchomosci wybierany jest przez ogét wiascicieli, poprzez podjgcie stosownych uchwat.
Do reprezentowania gminy we wspolnotach mieszkaniowych upowazniony jest pracownik
Zaktadu Energetyki Cieplnej, Wodociggow i Kanalizacji Spétka z 0.0. w Mirostawcu na
ktora jest cedowane upowaznienie Burmistrza Mirostawca.
4, Zaklada si¢ dalej, iz zarzadzanie lokalami 1 budynkami stanowiacymi wlasnos¢ Gminy
oraz wspoOlnot mieszkaniowych bedzie sprawowane przez Zaklad Energetyki Cieplnej,
Wodociagdw i Kanalizacji Spolka z 0.0. w Mirostawcu na dotychczasowych zasadach, z

zalozeniem poprawy standardéw obshugi.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza wydatkéw na

utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego.

§ 14. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.
1. Podstawowym Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022 — 2026
beda:
1) dotacje z budzetu Gminy,
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2) przychody z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych, socjalnych.

Tabela nr 7. Prognozowane przychody z czynszu oraz doplaty z budzetu Gminy w lata 2022 —

2026 w tys. zl.
Lp. Wyszczegdlnienie 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. | Czynsze:
a) lokale mieszkalne gminne, 427 435 451 460 469
w tym socjalne 30 32 33 34 35
b) media 1,2 | 11,7 | 12,2 | 12,8 | 134
2. | Czynsze za lokale uzytkowe 4,8 4.8 4.8 52 52
3. | Odsetki od nieterminowych wptat 3 3 4 4 4
4. | Srodki z budzetu Gminy 210 | 241,5 | 242 255 | 3384
Razem 647 696 714 737 830

2. Waznym zadaniem w zakresie realizacji zatozen jest stopniowe obnizanie przyrostu

zadluzenia najemcéw poprzez wzmozenie i usprawnienie dziatan windykacyjnych.

1) Na wzrost zadluzenia najemcoéw wplywaja géwnie:

a) zmniejszenie dochodéw gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata,
b) brak umiejetnego racjonalnego gospodarowania budzetem domowym,

c) wzrastajgce koszty utrzymania mieszkan, oplat niezaleznych,

d) niewlasciwa postawa wielu najemcéw wobec pojawiajacych si¢ problemow.

2) Zaklad Energetyki Cieplnej, Wodociggdw i Kanalizacji Spétka z o.0. w Mirostawcu jako
priorytet w zakresie zapewnienia dochodéw wilasnych stawia na stopniowe obnizenie
zadluzenia najemcoéw poprzez prowadzenie dzialan zmierzajacych do wzmozenia i
usprawnienia dzialan windykacyjnych, a tym samym zwigkszenia skutecznosci i
Sciggalnosci oplat czynszowych 1 przeciwdzialanie procesom narastania zaleglodci

czynszowych.

§ 15. Prognoza wydatkéw na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego.

1) Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego skladaja si¢ z nast¢pujacych
sktadnikéw:
1) koszty eksploatacji,
2) koszty remontow

3) koszty zarzadzania.
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Tabela nr 8. Prognozowane wydatki na utrzymanie zasobu w latach 2022 — 2026 w tys. zl.

Lp. Wyszczegdlnienie 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. | Koszty cksploatacji i media 218 229 240 252 265
2. | Koszty remontow 99 132 134 140 | 215
3. | Koszty zarzadzania 330 335 340 345 350

Razem 647 696 714 737 830
Rozdzial 8

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacjg

gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

1. Inne dziatania majgce na celu poprawe gospodarowania zasobem gminnym:
1) dokonywanie zamian lokali

=z przyczyn ekonomicznych,

» ze wzgledu na stan zdrowia lub stopien niepetnosprawnosci,

* w celu wyodrebnienia lokalu socjalnego,

2) systematyczna dbato$¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego
lokali i budynkow,

3) stymulowanie aktywnos$ci mieszkanicow w zakresie zamiany lokali, w celu
dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i
stanu rodzinnego najemcy,

4) biezaca, skuteczna windykacja nalezno$ci czynszowych oraz podejmowanie innych
dziatan w celu zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z
tytulu czynszu,

5) podziat lokali mieszkalnych o duzym metrazu na mniejsze,

6) poprawa estetyki otoczenia budynkéw.

2. Gmina rozpoczeta juz dziatania zmierzajace do budowy nowych budynkow
komunalnych przystepujac do Spotecznej Inicjatywy Mieszkaniowej ,,KZN -
Zachodniopomorskie” Sp. z 0.0. Pod te dzialania jest przygotowany grunt na ulicy
Akacjowej w Mirostawcu, na ktorym docelowo mozna wybudowaé do czterech
budynkéw wielolokalowych. W perspektywie lat 2023-2024 planowane jest

wybudowanie pierwszego budynku wielorodzinnego.

str. 17

Id: 6CDD9A63-E301-402B-812A-9B1051F8EEDE. Projekt Strona 17



UZASADNIENIE
Na podstawie art. 2121 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U z 2022 r. poz. 172)
Rada Gminy uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy,
ktéry stanowi $redniookresowy (5-letni) dokument planistyczny wspierajacy samorzad w
gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
Program zawiera nastepujace elementy:
- prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w

poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;
- analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata;

- planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

- zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysoko$é¢ wydatkéw.
Program odnosi sie rowniez bezposrednio do zadania wlasnego gminy w zakresie zapewnienia
lokali socjalnych i zamiennych w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach.

Wobec powyzszego podjecie przedmiotowej uchwaty jest zasadne.

-
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