UCHWALA NR XXXV/268/2021
RADY GMINY WINSKO

z dnia 31 marca 2021 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Winsko na
lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 oraz art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. 22020 r. poz. 713 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 iust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t.j. Dz. U. 22020 r., poz. 611) Rada Gminy Winsko uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogo6lne

§ 1. 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Winsko na lata
2021 —2025.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe¢ zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611),

2) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Winsko,
3) Wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ Wojta Gminy Winsko,

4) Dochodzie — nalezy przez to rozumie¢ dochod, ktorego definicja zostata okreslona w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2019 r., poz. 2133).

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Winsko

§ 3. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy, wedlug stanu na dzien 31 stycznia 2021 r., obejmuje 79 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 4695 m?.

2. Przyjmuje si¢ nast¢pujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach:

rok 2021 2022 2023 2024 2025

liczba lokali 79 81 78 82 80

3. W zaleznosci od mozliwos$ci finansowych Gminy podejmowane beda dzialania zmierzajace do pozyskiwania
lokali mieszkalnych oraz zmierzajace do remontu lub rewitalizacji posiadanego zasobu mieszkaniowego Gminy.

§ 4. 1. Sredni wiek budynkéw, w ktorych to zlokalizowane sa lokale mieszkalne wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy wynosi ok. 100 lat. Zdecydowana wickszos¢ tych budynkéw powstata przed II
wojng Swiatowa.

2. Liczbe budynkow, w ktorych to zlokalizowane sa lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, odpowiadajaca poszczegolnym przedziatom wiekowym przedstawia ponizsza tabela:

lata budynku | do 1900 1901-1920 1921-1940 1941-1960 1961-1980 1981-2000 po 2000 razem
liczba 11 8 13 1 4 0 0 38
budynkow

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy uzalezniony jest od wieku budynkow, w ktorych
zlokalizowane sg lokale mieszkalne, przeprowadzanych w przeszto$ci remontéw oraz od dotychczasowego stanu
utrzymania. Zasdéb mieszkaniowy Gminy obejmuje zaré6wno lokale zlokalizowane w budynkach bedacych
w cato$ci wlasnoscig Gminy jak rowniez w budynkach, w ktérych to wyodrgbniono wtasnos¢ lokali, ktorych to
cze$¢ nalezy do Gminy.
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4. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynkéw, w ktorych zlokalizowane sg lokale
mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, sa miedzy innymi: wiek budynkow, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji budynkéw, rodzaj istan pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia i izolacji
budynkoéw, warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynkow.

5. Sredni stopien zuzycia budynkow, w ktorych zlokalizowane sa lokale mieszkalne wchodzace w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, wedtug stanu na dzien 31 stycznia 2021 r., okre$la ponizsza tabela:

stan techniczny budynku stopien zuzycia ilos¢ budynkow
bardzo dobry 0-10 % 4
dobry 10-20 % 4
sredni 20 —70 % 24
zty 70 — 100% 5
Razem 37

6. Ocena stanu technicznego budynkdw, o ktorych to jest mowa powyzej, nastgpuje na podstawie okresowych
kontroli przeprowadzanych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb mieszkaniowych oraz plan remont6w i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali w latach 2021 -2025

§5.1.Z uwagi na regulacje prawne Gmina podejmuje dziatania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej. Do dziatan tych naleza przede wszystkim:

1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajacych niskie dochody:
a) w przypadku osob ubiegajacych si¢ 0 najem socjalny lokalu,
b) w sytuacji mieszkan do remontu na koszt przysztego najemcy;

2) zapewnianie lokali zamiennych;

3) realizacja wyrokéw sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego
lokalu;

4) osadnictwo na zaproszenie, w ramach repatriacji i Karty Polaka, polskich rodzin mieszkajacych poza granicami
kraju.

2. Aktualng strukture budynkow, w ktorych zlokalizowane sg lokale mieszkalne wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, pod wzgledem ich wieku przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Wiek budynku [lo§¢ budynkow %
1 do 60 lat 4 10,5
od 60 do 100 lat 15 39,5
3 powyzej 100 lat 19 50,0
Razem 38 100

Analiza struktury wieku budynkow, w ktdérym znajduje si¢ zasob mieszkaniowy Gminy, wskazuje, ze 89,5 %
budynkow znajduje si¢ w uzytkowaniu powyzej 60 lat. Tylko 10,5 % budynkow zasobu jest mtodsza niz 60 lat,
ale stosowane w okresie ich budowy technologie powoduja, iz takze w tych budynkach nalezy przewidzie¢
naktady na ich modernizacjg.

3. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkéw, w ktorych zlokalizowane sg lokale mieszkalne
wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, jest jednym z podstawowych elementéw zarzadzania
substancjg mieszkaniowg. Rozeznanie stanu technicznego tych budynkow pozwala na racjonalne planowanie
remontdéw biezacych i kapitalnych.
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4. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow, w ktérym znajduje si¢ zasob mieszkaniowy Gminy, wymaga remontow
ze wzgledu na ich wiek, ogo6lny stan techniczny ikonieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowiazujacych
przepisow techniczno — budowlanych. Wspomniany zasob wymaga wykonywania robot odpowiednich do stopnia
zuzycia, wartosci historycznej i zabytkowej, a takze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace sluzgce poprawie
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy realizowane sa stosownie do mozliwosci finansowych Gminy,
ktére w petni nie pokrywaja istniejacych aktualnie w tym zakresie potrzeb.

5. Jako priorytetowe uznaje si¢ remonty przeprowadzane na podstawie art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
— Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1333 ze zm.) , tj. wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla zycia
i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia lub $rodowiska, a w szczegoélnosci instalacji elektrycznej, drozno$ci
1 szczelnosci przewodow wentylacyjnych, dymowych i spalinowych.

6. Jako standard docelowy uznaje si¢ przeprowadzenie remontdw zmierzajacych do poprawy warunkoéw
technicznych i funkcjonalno$ci zasobu mieszkaniowego Gminy, zgodnie Z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku ( tj. Dz. U. nr 2015, poz. 1422 ze zm.)
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie, anie remontow
o charakterze zachowawczym.

7. Stan techniczny budynkéw, w ktérym znajduje si¢ zasdb mieszkaniowy Gminy, lub ich poszczegdlnych
elementéw wskazuje na koniecznos¢ przeprowadzenia remontow 1 modernizacji elewacji
budynkow, dachow, instalacji wodno-kanalizacyjnych. W lokalach wykonywane bgda roboty zwigzane z wymiang
stolarki okiennej i drzwiowej oraz inne roboty, ktore obcigzajg wynajmujgcego.

8. Plan remontow i inwestycji, w tym modernizacji na lata 2021-2025 uwzglednia priorytety przyjete dla
uzyskania poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 1ipodniesienia standardu warunkow
mieszkaniowych, z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robodt, ktore usuwaja istniejacy obecnie stan zagrozenia,
od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow. Plan uwzglednia réwniez potrzeby w zakresie wykonania
ulepszen lokali mieszkalnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali.

9. Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy
ustalane s3 w oparciu o stan techniczny budynkéw, wynikajacy miedzy innymi z przegladéw technicznych
wykonywanych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego a takze z ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikow
kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

10. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy, sporzadzane beda plany
rzeczowo-finansowe dostosowane do wielkos$ci srodkow finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten
cel. Plany tworzone beda z zachowaniem nastgpujacych priorytetow:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikdéw lokali (a takze osob trzecich),
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkdow,

3) modernizacj¢ wentylacji,

4) remont instalacji wodno-kanalizacyjnej i elektryczne;j,

5) termomodernizacj¢ budynkow ze szczegdlnym uwzglednieniem docieplen $cian dachdéw, wymiana zrddet
ciepta.

11. Zatozenia standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zas6b Gminy sg nastepujace:

1) dotyczace budynkoéw, w ktorych zlokalizowane sa lokale mieszkalne wchodzace w skltad mieszkaniowego
zasobu Gminy:

a) elementy konstrukcji budynkéw pozbawione zagrozen,

b) sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwigkszonych obciazen sprzetem gospodarstwa domowego,
¢) instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,

d) instalacja odgromowa z protokotem badan (co 3 lata),

e) elewacja budynkow bez ubytkéw tynkow,

f) pokrycia dachowe szczelne 1 konserwowane,

g) kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
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h) malowane klatki schodowe i elementy stolarki.
2) dotyczace lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy:
a) sprawna instalacja elektryczna,
b) sprawna wentylacja w kuchni i fazience,
¢) odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzadzenia sanitarne,
d) odpowiednio dobrane zrédto ogrzewania lokalu,
e) szczelna stolarka drzwiowa i okienna.

12. Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewni¢ w pelnym zakresie realizacje tych robét, ktore
majag na celu eliminacje¢ zagrozenia zycia izdrowia uzytkownikow lokali wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy (oraz oséb trzecich), a takze decyduja o wlasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym
budynkow, w ktorych zlokalizowane sg lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.
W ramach dysponowania $rodkami nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ przystosowania wskazanych budynkow lub ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb 0sdb niepelnosprawnych — jezeli takie potrzeby wystapia.

13. W latach 2020-2025 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beda remonty, modernizacje
budynkow, w ktérych zlokalizowane sa lokale mieszkalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, jak
i rowniez tych lokali mieszkalnych w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych ich
lokatorow. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw bedzie usuwanie standw awaryjnych zagrazajacych
bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej tych budynkéw, a w dalszej kolejnosci podejmowane
beda dziatania podnoszace standard zamieszkiwania. Ponadto Gmina stosownie do posiadanych udzialow
partycypuje w remontach i modernizacjach budynkow, w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe.

14. Wydatki planowane na remonty iinwestycje w latach 2021 — 2025 wg obowigzujacego Wieloletniego
Planu Inwestycyjnego Gminy przedstawione zostaly w ponizszej tabeli:

Planowane Przewidywany koszt w zt
zadania 2021 2022 2023 2024 2025

Remonty 78 000,00 80 000,00 90 000,00 100 000,00 110 000,00
Konserwacje i 93 000,00 100 000,00 110 000,00 120 000,00 130 000,00
usuwanie
awarii
Inwestycje/ 250 000,00 100 000,00 100 000,00 100 000,00 100 000,00
modernizacje
Razem 421 000,00 280 000,00 300 000,00 320 000,00 340 000,00

15. Dokonane remonty pozwola na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy w stanie co najmniej
nie pogorszajacym, a przy ich systematycznej realizacji doprowadzg do poprawy stanu technicznego tegoz zasobu.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2021 -2025

§ 6. 1. W latach 2021 - 2025 priorytetem bedzie podjg¢cie staran zmierzajacych do sprzedazy w pierwszej
kolejnosci lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy potozonych:

1) w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
2) w budynkach komunalnych o mate;j liczbie lokali,
3) w budynkach wymagajacych znacznych naktadéw finansowych.

2. Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy
a potozonych w budynkach stanowigcych wytaczng wiasnos¢ Gminy bedzie nastepowato po uprzedniej analizie
zasadnosci ich zbycia. Analiza obejmowane beda sprawy dotyczace budynkow, w stosunku do ktérych ched
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu potozonych w nich lokali mieszkalnych zgtosi wigkszo$¢ najemcow oraz
w sytuacji gdy bedzie to uzasadnione z punktu widzenia racjonalnego gospodarowania mieniem Gminy.

3. Przewiduje si¢ nastepujaca wielkos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy w latach 2021-2025:

Id: D31E3F41-CB4B-48EC-97FA-B8464A89893E. Podpisany Strona 4




Lp. Rok liczba lokali
1 2021 2
2 2022 6
3 2023 7
4 2024 6
5 2025 5

4. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy reguluje
odrebna uchwata Rady Gminy Winsko.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 7. 1. Gmina prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktdra zmierza do utrzymania zasobu mieszkaniowego
Gminy na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

2. Polityka czynszowa bedzie zmierza¢ do ustalania czynszow na poziomie pozwalajagcym na utrzymanie lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy i budynkow, w ktorych to zlokalizowane sg te
lokale, w stanie technicznym zgodnym z obowigzujgcymi przepisami prawa, przy czym bedzie tez uwzgledniaé
fakt, ze obowiazkiem Gminy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob o niskich dochodach.

3. W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania zasobem mieszkaniowy Gminy oraz w celu
przeciwdziatania degradacji tego zasobu ustala si¢ nastepujace zasady polityki czynszowe;:

1) podwyzszenie czynszu nastgpowac bedzie maksymalnie jeden raz w roku,

2) ustalenia czynszoéw nastepowac bedzie na poziomie do 2% warto$ci odtworzeniowej, co umozliwi pelne
pokrycie kosztow administracji i remontow biezacych,

3) dazenie do zmniejszenia wierzytelnosci z tytulu oplat czynszowych poprzez:

a) proponowanie dluznikom zamiany lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego
Gminy, na lokal o nizszych kosztach eksploatac;ji,

b) pomoc w staraniach o uzyskanie dodatku mieszkaniowego,
c¢) rozktadanie zaleglo$ci na raty,

d) niezwloczne stosowanie upomnien, wezwan do zaplaty oraz kierowanie spraw na droge postepowania
sadowego i egzekucyjnego,

e) wypowiadanie umow najmu lokali.

§ 8. 1. Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
ustala Wojt Gminy Winsko w drodze zarzadzenia, na podstawie postanowien niniejszej uchwaty.

2. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenie nie moze
przekraczaé potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy.

3. Stawke bazowa czynszu podwyzsza si¢ nie czesciej niz raz w roku, przy czym celem polityki czynszowej
Gminy bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu z dochodami z tytutu czynszow za
najem lokali mieszkalnych, przy zalozeniu, ze w2025r. stawka czynszu nie przekroczy 3% wartosci
odtworzeniowej, wyliczanej wg wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych okreslonej obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego.

§ 9. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
Gminy sg ustalane z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos$¢ uzytkowa.

§ 10. Czynniki wplywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu

1) ze wzgledu na polozenie budynku, w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny wchodzacy w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy, stawka bazowa czynszu w lokalach potozonych w innej miejscowos$ci niz siedziba
wiadz gminnych, ulega obnizeniu o 10%,

2)ze wzgledu na polozenie lokalu mieszkalnego, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasoby Gminy,
w ramach budynku stawka bazowa czynszu:
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a) w budynkach jednorodzinnych — ulega podwyzszeniu o 5 %,
b) w budynkach bez przynaleznych pomieszczen gospodarczych, piwnic, strychéw — ulega obnizeniu o 10%.

3) ze wzgledu na wyposazenie lokalu mieszkalnego, wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasoby Gminy, czy
tez budynku w ktorym znajduje si¢ taki lokal, w urzadzenia techniczne i instalacje stawka bazowa
czynszu:

a) ze wzgledu na samodzielnos¢:

- gdy najemcy korzystaja wspdlnie z innych pomieszczen, tj. z kuchni, tazienki, w. c., przedpokoju - ulega
obnizeniu o 10 %,

- gdy toaleta uzytkowana indywidualnie lub wspoélnie znajduje si¢ poza lokalem na klatce schodowej,
korytarzu - ulega obnizeniu o 10%,

- gdy toaleta znajduje si¢ poza budynkiem, ulega obnizeniu o 20%.
b) ze wzgledu na wyposazenie w media:
- lokale nieposiadajgce centralnego ogrzewania - ulega obnizeniu o 10 %,
- lokale nieposiadajace tazienki i toalety - ulega obnizeniu o 10 %,
- brak urzadzen zaopatrzenia w wodg¢ bezposrednio w lokalu ulega obnizeniu o 20%,

4) ze wzgledu na ogdlny stan techniczny budynku w ktérym znajduje si¢ zasdb mieszkaniowy Gminy, stawka
bazowa czynszu:

a) stan techniczny bardzo dobry - ulega podwyzszeniu o 15%,
b) stan techniczny dobry - nie ulega zmianie,

¢) stan techniczny $redni - nie ulega zmianie,

d) stan techniczny zty - ulega obnizeniu o 20%.

§ 11. 1. Ustala si¢ nastepujace kryteria oceny stanu technicznego budynkow, o ktorym mowa w § 9 pkt 4:

Stan techniczny Kryterium oceny
budynku

bardzo dobry | Budynki nowo wybudowane lub po kapitalnym remoncie, wyposazone w peine
media (np. centralne ogrzewanie, ciepta woda) o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym

10%.

dobry Budynki dobrze utrzymane i konserwowane, odpowiadajace wymogom
normatywnym o stopniu zuzycia nieprzekraczajacym 20%.

Sredni Budynki utrzymane nalezycie gdzie wystepuja ewentualne uszkodzenia i ubytki

niezagrazajace bezpieczenstwu uzytkownikéw lokali o stopniu zuzycia
nieprzekraczajagcym 70%.Wymagana jest biezaca konserwacja oraz roboty remontowe
1 naprawcze pojedynczych elementéw obiektu.

zty Elementy budynku posiadaja znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania
przekroczyl trwato$¢ techniczng. Wymagany jest kompleksowy remont lub
przeznaczenie budynku do rozbiorki. Stopien zuzycia przekraczajacy 70%.

2. Ocena stanu technicznego budynkéw nastgpuje na podstawie okresowych kontroli przeprowadzanych na
podstawie przepisoOw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

§ 12. Obliczenie ostatecznej stawki bazowej nastepuje poprzez sumowanie znizek i zwyzek okreslonych w § 9,
przy czym obnizenie stawki czynszu nie moze przekroczy¢ 50% tacznej kwoty zastosowanych obnizek.

§ 13. 1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian w wysoko$ci czynszu najmu w czasie trwania stosunku
najmu w przypadkach gdy:

1) zwigkszy si¢ wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wynajmujacego;

2) zmniejszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek zmniejszenia si¢ wyposazenia technicznego lokalu,
pogorszenia si¢ stanu technicznego budynku lub ujawnienia si¢ wad ograniczajacych przydatnos¢ lokalu.
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2. Podstawa dokonania zmian w wysokosci czynszu z przyczyn okre$lonych w ust.1 powinien by¢ protokot
potwierdzajacy fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke czynszu.

Rozdzial 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2021 -2025

§ 14. 1. Zarzadzanie budynkami w ktérych nie wyodrgbniono wtasnosci lokali, stanowigcych wiasnos¢ Gminy
Winsko wykonywane jest przez Wojta.

2. Do zadan zwigzanych z zarzgdzaniem zasobem komunalnym nalezy podejmowanie wszelkich czynno$ci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym i zgodnie z przeznaczeniem, polegajace
miedzy innymi na:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, atakze nadzor nad ich realizacjg
i eksploatacja zasobu gminnego;

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamowien publicznych w zakresie robot remontowych, ustug i dostaw
dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami;

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu komunalnego;
4) zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych i najmu socjalnego lokali;

5) windykacje naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz prowadzenie spraw o eksmisje z tego
zasobu;

6) reprezentowanie Gminy Winsko jako wtasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych.

3. Powyzszy model zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy zmierza do zapewnienia pelnego
wykonywania funkcji wilasciciela przez Gming wobec nieruchomosci wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy i pozwala na zachowanie ciaglo$ci zarzadzania, stad tez w latach objetych niniejszym programem
nie przewiduje si¢ zmian w sposobie i zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rozdzial 7.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021 — 2025

§ 15. 1. Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach beda s$rodki
z budzetu Gminy.

2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej Gminy bedzie mogto odbywac si¢ rowniez:

1) w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego poprzez udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytow na realizacje
komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,

2)w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;

3) w ramach $rodkow znajdujacych sie w dyspozycji Gminnego Osrodka Pomocy Spolecznej przeznaczanych m.
in. na dodatki mieszkaniowe;

4) w ramach programéw z udziatem srodkéw europejskich — np. w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewodztwa Dolnoslaskiego na lata 2021-2027;

5) w ramach $rodkéw uzyskanych z dotacji celowych udzielanych gminie z budzetu Panstwa np. na pomoc dla
Repatriantow;

6) z funduszy celowych z Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;
7) z innych zrodet.

Rozdzial 8.
Wysoko$¢ kosztow zwiagzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego gminyw latach 2021 -2025

§ 16. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztow zwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawia ponizsza tabela:
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Prognoza wydatkow na lata 2021 — 2025 w zt
Nazwa zadania
2021 2022 2023 2024 2025
koszty biezacej eksploatacji 63 000,00 70 000,00 80 000,00 90 000,00 100 000,00
zakup energii — media 30 000,00 32 000,00 35 000,00 37 000,00 40 000,00
koszty  zarzadu —  wspdlnoty 30 000,00 30 000,00 35 000,00 35 000,00 40 000,00
mieszkaniowe
konserwacje 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00
koszty rozbidrki i zabezpieczenia 20 000,00 20 000,00 20 000,00 20 000,00 20 000,00
nieruchomosci
koszty remontow 78 000,00 80 000,00 90 000,00 | 100 000,00 | 110 000,00
wydatki inwestycyjne 250 000,00 | 100 000,00 | 100 000,00 | 100 000,00 | 100 000,00
razem 481 000,00 | 342 000,00 | 370 000,00 | 392 000,00 | 420 000,00
Rozdzial 9.
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy

§ 17. Przyjmuje si¢ nastgpujace priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy:

1) racjonalne gospodarowanie $rodkami zbudzetu Gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego,

2) dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez sukcesywne zmnigjszanie
liczby niezagospodarowanych lokali wchodzacych w sktad tego zasobu,

3) systematyczna dbalo$¢ o istniejagcy zasob mieszkaniowy Gminy, poprawa stanu technicznego lokali
i budynkéw wehodzacych w sktad tego zasobu,

4) likwidacje barier architektonicznych w zwigzku z remontami lokali wskazywanych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych 0s6b niepetnosprawnych,

5) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen w lokalach, majacych na celu podniesienie standardu
technicznego lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,

6) udzielanie racjonalnych bonifikat dla najemcow zglaszajacych che¢ wykupu lokalu wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy,

7) dazenie do zaciesniania wspotpracy ze wspolnotami mieszkaniowymi w zakresie poprawy stanu technicznego
budynkow,

8) dazenie do sprzedazy lokali wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy i znajdujacych sie¢
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

9) zmniejszenie liczby wspolnot mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy poprzez sprzedaz lokali gminnych
w nich zlokalizowanych,

10) nieodptatne pozyskanie budynkow stanowiacych mienie innych podmiotow nadajace si¢ do adaptacji na
lokale mieszkalne,

11) adaptacje budynkow niemieszkalnych na lokale mieszkalne,

12) rozbudowe, nadbudowe iprzebudowe na cele mieszkalne pomieszczen wspolnego uzytku w budynkach
stanowiacych wlasnos¢ gminy i wlasnos¢ wspolnot mieszkaniowych za ich zgoda,

13) biezaca windykacja nalezno$ci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatan w celu zapewnienia
regularnego 1 terminowego otrzymywania naleznosci z tytutu czynszu,

14) stymulowanie aktywno$ci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu dostosowania standardu i wielkosci
lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

15) wdrazanie systemu zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do realizacji celow jakimi sg:
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a) racjonalne przeprowadzanie napraw i remontow lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokali zamiennych
najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu
zamiennego na czas jego trwania,

b) likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow zasobow
komunalnych, ilo$cig 0s6b w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw domowych i mozliwo$ciami
biezacego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu,

16) weryfikacje umow najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktorzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe,
17) pozyskanie zewngtrznych srodkoéw finansowych.

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Winsko

§ 19. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady Gminy

Regina Hukiewicz
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UZASADNIENIE

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Winsko, na
co najmniej pi¢¢ kolejnych lat, jest ustawowym obowigzkiem Rady Gminy, wynikajagcym z art. 21
ust. 1 pkt 2 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Stosownie do tresci art. 8 pkt 1
tejze ustawy — powyzszy program jest podstawa do ustalenia przez Wojta Gminy Winsko stawek
czynszu najmu za lokale mieszkalne z tego zasobu. Program taki stanowi rowniez podstawe dla
realizacji przez wladze gminy polityki mieszkaniowej zmierzajacej do wypelnienia ustawowego
obowigzku gminy, zawartego w art. 4 tejze ustawy, polegajacego na tworzeniu warunkow do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej. Na miar¢ mozliwosci
finansowych gminy Winsko niniejszy program obejmuje elementy, ktére na mocy tejze ustawy
winny zosta¢ uregulowane w tej uchwale, a ktére zostaty okreslone w art. 21 ust. 2 ww. ustawy.
Celem programu jest racjonalne, planowe gospodarowanie przez gmin¢ jej zasobem
mieszkaniowym w celu zaspokojenia potrzeb mieszkancow gminy, a takze utrzymanie zasobu
mieszkaniowego w nalezytym stanie technicznym. Przedstawiona w uchwale jest réwniez
problematyka stanu technicznego zasobu mieszkaniowego 1 wynikajacych z tego potrzeb
remontowych oraz niezbednych do tego srodkéw i zrédet finansowania.

W przysztosci, w miar¢ wzrostu wplywow $rodkow trwatych, o ktéore gmina bedzie si¢ ubiegaé
planuje si¢ powigkszenie posiadanego zasobu mieszkaniowego, poprzez adaptacje budynkéw

niemieszkalnych 1 pozyskiwanie nowych lokali.

Majac powyzsze na uwadze, podjecie przedmiotowej uchwaty nalezy uzna¢ za konieczne
1 uzasadnione.
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