DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 20 listopada 2017 . Elektronicznie podpisany przez:

Agnieszka Augustynowicz
Data: 2017-11-20 15:20:50

Poz. 4778

UCHWALA NR L1/444/17
RADY MIEJSKIEJ W SRODZIE SLASKIEJ

z dnia 25 pazdziernika 2017 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Sroda Slaska na lata 2017 - 2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.,
poz. 1875) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.) uchwala
si¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Sroda Slaska
na lata 2017 - 2021” stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Burmistrzowi Srody Slaskiej.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej:
K. Grabowiecki
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Zatacznik do uchwaty nr L1/444/17 Rady
Migjskiej w Srodzie Slaskiej z dnia 25 pazdziernika 2017 .

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY SRODA SLASKA
w latach 2017 — 2021

4

Opracowanie wykonane przez:
Pracownikow wydziatlu spraw lokalowych Urzedu Miejskiego w Srodzie Slaskiej

Sroda Slaska, wrzesief/pazdziernik 2017 r.
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Spis tresci

1. Wstep — wprowadzenie do dokumentu ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Sroda Slagska w latach 2017-2021".

2. Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska, prognoza dotyczaca jego
wielkosci z podziatem na lokale mieszkalne pelnostandardowe, lokale o obnizonym standardzie i lokale
socjalne.

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Sroda Slaska oraz analiza potrzeb inwestycyjnych
i remontowych wynikajaca ze stanu technicznego w kolejnych latach.

4. Analiza potrzeb finansowych izrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej w odniesieniu
do mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska , nieruchomosci stanowiacych wiasno$é i wspotwlasnosé
miasta z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, inwestycji iremontow, atakze wysokos¢ s$rodkow
na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz przewidywane potrzeby na wydatki inwestycyjne.

5. Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska.
6. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska.
7. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

8. Opis innych dziatanh majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska.
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Wstep - wprowadzenie do dokumentu ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Sroda Slaska na lata 2017 - 2021”.

Sroda Slaska nalezy do jednego z najstarszych w Polsce osrodkow miejskich. Jest nie tylko siedzibg wiadz
gminy lecz takze liczacego prawie 53 tysiecy mieszkancow powiatu $redzkiego.

Gmina Sroda Slgska polozona jest w centrum Dolnego Slaska w miejscu gdzie krzyzuja si¢ wazne szlaki
komunikacyjne: drogi krajowej 94: Wroctaw-Zielona Gora-Szczecin z droga wojewodzka 346: Sroda Slaska-
Katy Wroctawskie-Otawa). Dodatkowym atutem gminy jest polaczenie z autostradg A4 oraz linig kolejowg E-
30. Obszar Gminy Sroda Slaska to pow. 21.453 ha na ktore sktada si¢ 28 miejscowosci rozmieszczonych wokot
miasta. Miasto Sroda Slaska zajmuje obszar 14,92 km®.

Gmina liczy ogdtem 19 392 mieszkancow z €zego W miescie zamieszkuje 9098 osdb a na terenach wiejskich
10 294 osoby (dane z 31.08.2017r). Struktura bezrobocia wyglada nastepujaco wedtug danych Powiatowego
Urzedu Pracy na koniec VII 2017 r. na terenie gminy Sroda Slaska zarejestrowano lacznie 448 osoby
bezrobotne, co stanowi 2,3% liczby mieszkancéw gminy. Powyzej 50-go roku Zycia zarejestrowano 162 0soby
bezrobotne co stanowi 36,16% w stosunku do wszystkich 0s6b bezrobotnych do 30 roku zycia 88 0sob
bezrobotnych co stanowi 19,64% w stosunku do wszystkich osob bezrobotnych Gmina Sroda Slaska jest
samorzagdowa jednostkg miejsko-wiejska z wiodacg rola sektora rolniczego (uzytki rolne 73,2% struktury
powierzchni gminy) oraz produkcja przemystowg (przemyst motoryzacyjny). Uzupetniajacg role petni sektor
ustugowy i le$ny (uzytki lesne 17,6% struktury powierzchni gminy).

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska na lata 2017-2021
jest dokumentem okreslajacym zasady oraz cele prowadzonej przez gming polityki mieszkaniowe;.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposéb bezposredni z delegacji zawartej
w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.). Zgodnie z wytycznymi,
przedstawionymi w powyzszej ustawie, do priorytetowych zadan gminy nalezy dazenie do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych najbardziej potrzebujacych czionkéw wspolnoty samorzadowej. Realizacja tego
zadania powinna by¢ jednym z najwazniejszych dzialan podejmowanych przez organy gminy. Posiadanie
lokalu mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie si¢ podstawowej komorki spotecznej, jaka jest rodzina.
Jednoczes$nie jako jedno z najdrozszych dobr, lokal mieszkalny jest dla przecigtnego gospodarstwa domowego
trudno osiggalny, co stawia gmin¢ przed wyzwaniem wymagajacym duzego zaangazowania. GospodarujgcC
zasobem mieszkaniowym gmina powinna podejmowac dziatania zgodne z zasadami prawidlowej gospodarki,
do czego =zobowigzuje art. 12 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z2015r. poz.782zpozn. zm.). Konieczne sg zatem zarowno czynno$ci, ktore powodujg
zabezpieczenie substancji budowlanej zasobu mieszkaniowego przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli
zachowanie jej w stanie niepogorszonym, jak iprzestrzeganie regul zarzagdzania nieruchomo$ciami
oraz korzystania z nich, ktére pozwola na jak najpekniejsza realizacje natozonych na gming zadan. Celem
programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem mieszkaniowym, prowadzacej do:

1) zwigkszenia mieszkaniowego zasobu miasta,

2) zwickszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob o niskich dochodach,
3) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta,

4) poprawy jakos$ci i warunkoéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie miasta,

5) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta. Zasobem mieszkaniowym zarzadza Urzad
Miejski w Srodzie Slaskiej wydziat spraw lokalowych.

Rozpoczecie prac nad przygotowaniem kolejnego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Sroda Slaska poprzedzita analiza mozliwoéci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez
gmine w §wietle obecnej sytuacji powigkszenia zasobu socjalnego o dodatkowe lokale dla zaspokojenia potrzeb
grupy spoteczenstwa ubiegajgcego sie o lokale komunalne, analiza stanu technicznego i wyposazenia lokali
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mieszkalnych, przeprowadzenie analizy wykonania modernizacji uktadéw c.o. ze stalopalnych na urzadzenia
ekologiczne a przede wszystkim uchwalenie przez Rad¢ Miejska uchwat:

1) Nr XL1/342/17 z dnia 29 marca 2017 roku zmieniajaca uchwatg nr XXV1/242/2000 Rady Gminy i Miasta
W Srodzie Slaskiej z dnia 29 listopada 2000 roku w sprawie ustalenia kryteriow przeznaczenia do sprzedazy
lokali w domach stanowigcych wlasnos¢ Gminy Sroda Slaska;

2) Nr  XLIV/395/06 zdnia 19 kwietnia 2006 w sprawie zasad itrybu udzielenia dotacji na prace
konserwatorskie, restauratorskie i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw sposobu
jej rozliczania i kontroli; nr X1/82/11 z dnia 28 wrzesénia 2011 zmieniajaca uchwate nr XL1V/395/06 z dnia
19 kwietnia 2006 roku w sprawie zasad i trybu udzielenia dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie
i roboty budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw sposobu jej rozliczania i kontroli;
nrV/83/07 zdnia 28 lutego 2007 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XLIV/395/06 z dnia 19 kwietnia
2006 roku w sprawie zasad i trybu udzielenia dotacji na prace konserwatorskie, restauratorskie i roboty
budowlane przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkow sposobu jej rozliczania i kontroli;

3) Nr XLV1/394/17 z dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomosci budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych lub ich czeéci potozonych na terenie miasta i gminy Sroda Slaska,
W ktorych wykonano remont elewacji zewngtrznej lub izolacji przeciwwilgociowej fundamentéw oraz
dachow;

4) Nr XXI1/175/16 z dnia 24 lutego 2016 r. w sprawie okreslenia zasad i trybu udzielenia dotacji celowych
dla os6b fizycznych nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej na dofinansowanie z budzetu Gminy
Sroda Slaska prac obejmujacych wymiane zrodet ciepla w budynkach ilokalach mieszkalnych
na korzystniejsze z punktu widzenia kryterium sprawnosci energetycznej oraz kryterium ekologicznego;

5) Nr XXXV1/280/16 z dnia 7 grudnia 2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska.

Zapisy Konstytucyjne zobowigzuja wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, przeciwdzialania bezdomnos$ci, wspierania rozwoju budownictwa
socjalnego oraz popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego naktada na gminy obowigzek tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej (art. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz. 266).

Z powyzszych zalozen wynikaja liczne uregulowania oraz rozstrzygnigcia ustawodawcze, zobowigzujace
samorzady do podejmowania roznych dziatan.

Realizacja tego zadania iwarunki stworzone przez wiladze gminy powinny umozliwi¢ mieszkancom
pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajagcym wiasciwy poziom warunkow zyciowych oraz kosztach
nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich mozliwo$ciom finansowym.

Dziatania gminy winny by¢ zatem skierowane do os6b irodzin nie posiadajacych mieszkania
(mieszkajacych przy rodzinie lub podnajmujacych pokoje, mieszkania w roéznych zasobach) z niskim
dochodem.

Rozdziat 1.
Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska, prognoza dotyczaca jego
wielkosci z podzialem na lokale mieszkalne pelnostandardowe zamienne i lokale socjalne.

Zasoby mieszkaniowe Gminy Sroda Slaska wg stanu na 12.09.2017r. przedstawiaja sie nastgpujaco: na terenie
gminy jest tacznie 486 lokali w sumie o powierzchni uzytkowej 21681,67m” Lokali mieszkalnych jest
418 0 tacznej powierzchni 19 100,53m* i lokali socjalnych 68 0tacznej powierzchni 2581,14 .
Mieszkaniowy zasob gminy stanowia lokale mieszkalne potozone w budynkach w ktorych w 100%
wlascicielem jest Gmina Sroda Slaska oraz w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem miasta Sroda
Slaska. W lokalach zamiennych umowy pomiedzy stronami podpisane s3 na okres bezterminowy, w lokalach
socjalnych na okres jednego roku. Po uplywie okresu trwania umowy na lokal socjalny najemca powinien
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ztozy¢ wniosek o przedtuzenie umowy najmu na lokal.

Budynki i lokale mieszkalne stanowiace 100% whasnosci Gminy Sroda Slaska.

Budynki 100% wtasnosci gminy 33
1lo$¢ lokali 486
Ilo$¢ lokali mieszkalnych 418
Ilo$¢ lokali mieszkalnych socjalnych 68
Laczna powierzchnia w m? 21 681,67

1. Majac na uwadze niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy
Sroda Slaska za celowe ikonieczne uwaza si¢ podjecie dziatan zamierzajacych do tworzenia warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej i w tym celu zaklada si¢, ze w okresie
objetym wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nastepowac bedzie w miare
systematyczny wzrost liczby lokali tworzacych ten zasob, w tym przede wszystkim powigkszony zostanie
zasob lokali socjalnych.

2. Gmina Sroda Slaska tworzy i utrzymuje zasob mieszkaniowy na poziomie umozliwiajacym tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej i przeznacza lokale
mieszkalne lub socjalne dla osob ubiegajacych si¢ o przydziat lokalu z zasobu gminy, ktore spetniajg kryteria
okreslone w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem, dla osob ktére oczekuja na przydziat
lokalu socjalnego w oparciu 0 prawomocny wyrok sadu lub nabyli uprawnienie do otrzymania lokalu
zamiennego w oparciu o odrgbne przepisy.

3. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Sroda Slaska iprognozy dotyczace wielkosci tego zasobu
przedstawia tabela nr 1 powickszenie zasobu o lokale socjalne, 1a pomniejszenie zasobu — sprzedaz lokali
zamiennych (komunalnych) 2 stan zasobu z podziatem na lokale i budynki 100% gminne i budynki wspdlnot
mieszkaniowych i tabela nr 2a plan inwestycyjny zmierzajacy do powiekszenia zasobu mieszkaniowego gminy.
Zaktada si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych od 2018 r. do 2021 r. na poziomie 10 lokali mieszkalnych rocznie,
zalozono laczna powierzchnie sprzedanych lokali ok 450,00 m® rocznie. Przyjmuje sie, ze sprzedaz bedzie
realizowana z zasobu lokali petnostandardowych.

TABELARNr1

STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO | PROGNOZY DOTYCZACE JEGO WIELKOSCI
POWIEKSZENIE ZA SOBU SOCJALNEGO

. . Prognoza na lata 2017 - 2021
Opis pozycji
2017 2018 2019 2020 2021
ilsc lo&é ilosc o ilosc
poww m? | pow wm? | pow wm? | pow wm? | pow w m?
Lokale mieszkalne 486 510 h22 546 562
gminy ogotem 21681,67 | 2225327 | 2285514 | 2338046 | 24 129,38
W tym:
381 386 391 396 401
lokale petnostandardowe
lokale mieszkalheo 37 32 2 22 17
obnizony m standardz ie
lokale socjalne 8 %2 L 14 185
B 258114 3152,74 3 754,61 427993 5 028,85

Lokale pelnostandardowe — lokale mieszkalne wyposazone w wszystkie instalacje (elektryczna, wod - kan, c.o.
wc W lokalu, tazienke) lokale mieszkalne o obnizonym standardzie — lokale mieszkalne posiadajgce instalacje
(elektryczng, wod - kan, ogrzewanie piecowe — piec kaflowy, nie posiadajace tazienki, posiadajagce wc
w mieszkaniu lub na korytarzu).



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego -7 Poz. 4778

TABELA NR 1A

STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO | PROGNOZY DOTYCZACE JEGO WIELKOSCI

POMNIEJ SZENIE ZA SOBU MIESZKALNEGO O SPRZEDAZ
Prognoza na lata 2017 - 2021

Opis pozycji
2017 2018 2019 2020 2021
& logé (15134 logé ilosé
poww m? | pow wm? | pow wm? | pow wm? | pow w m?
Lokale mieszkalne 486 500 502 516 518
gminy ogolem 21 681,67 21803,27 | 2195514 | 2203046 | 22 329,38
W tym:
lokale petnostandardowe 376 381 386 391 387
lokale mieszkalheo 37 32 2 22 17
obnizony m standardz ie
bkale sociah 68 82 104 128 144
aesocphe 2581,14 3 152,74 3754,61 4279,93 5 028,85
TABELARr 2

STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGO | PROGNOZY DOTYCZACE JEGO WIELKOSCI
LOKALE W BUDYNKACH GMINNYCH | WSPOLNOTACH MIESZKANIOWYCH

. Prognoza na lata 2017 - 2021
Opis pozycj
2017 2018 2019 2020 2021
ilog¢ logé ilogé ilog¢ iloge
poww m? | pow w m? | pow w m? | pow w m* | pow w m?
Lokale mieszkalne 486 500 502 516 518
gminy oglem 21 681,67 21380327 21 955,14 22 030,46 22 329,38
W lym:
Lokale w b kach
Lokale w budynkat 149 173 185 209 225
socjal
Lokale ominne W 337 327 317 307 293
miesz kaniowych
TABELA nr 2A

PLAN INWESTYCJI ZMIERZAJACYCH DO POWIEKSZENIA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY
LICZBA NOWYCH LOKALl WKOLEJNYCH LATACH

Lata Do 2017 2018 2019 2020 2021
Liczba lokali szt 0 24 12 24 16
powierze hnia m?® 0,00 57186 601,87 525 32 74892

kosztinwestyci w zi 2 766 294 55 111000000 § 163305950 § 2 360163.03 § 3322 19085
w tym dofinansowanie 0 0] 177570343 0 229204960
4. Powickszanie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych w kolejnych pigciu latach bedzie
realizowane w szczegdlnosci poprzez:

1) nowe budownictwo socjalne realizowane w ramach wilasnych $rodkow finansowych, a takze w ramach
pozyskanej dotacji z Banku Gospodarstwa Krajowego w wysokosci 30% tj. w kwocie 4 067 753,03 zt
brutto- budowa osiedla socjalnego przy ul. Wiejskie w Srodzie Slaskiej. Dotacja realizowana jest w ramach
uméw nr BS16-01135 , BS16-01136 z dnia 23.03.2016r. W roku 2018 zostanie oddany do uzytkowania
i zasiedlony budynek socjalny nr 4 sktadajacy sic z 24 lokali 0 lacznej powierzchni 571,60m% Planuje si¢
réwniez odda¢ do uzytkowania budynek nr 3 sktadajacy si¢ z 12 lokali socjalnych o tacznej powierzchni
601,87m?. Zasiedlenie budynku nr 3 planuje si¢ w latach 2018/2019. W 2020 roku zaplanowano do oddania
w uzytkowanie budynek socjalny nr 2 skladajacy sic z24 lokali olacznej powierzchni 525,32m?
aw 2021 roku planuje si¢ do oddania budynek nr 1 sktadajacy si¢ z 16 lokali 0 tacznej powierzchni 748,92
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m?. Po zakonczeniu prac inwestycyjnych zwiazanych z budowa osiedla socjalnego na ulicy Wiejskiej
oddanych zostanie tacznie 76 lokali socjalnych. Laczna ilos¢ lokali socjalnych w 2021 r. bedzie wynosita
144 lokale o tacznej powierzchni 5 028,85m” W chwili obecnej Gmina Sroda Slaska jak juz wcze$niej
wspomniano posiada 68 lokali socjalnych o tacznej powierzchni 2 581,14 m?. Biorac powyzsze pod uwage
powierzchnia lokali socjalnych zwigkszy sie blisko dwukrotnie. Poprzez powickszenie zasobu socjalnego
Gmina Sroda Slaska bedzie mogta przyznawaé lokale rodzinom lub osobom zlisty oczekujacych
na przydzial lokalu, przeprowadza¢ procedury eksmisyjne osob irodzin z lokali zamiennych do lokali
socjalnych posiadajacych prawomocne wyroki sadowe opatrzone klauzula wykonalnosci, proponowac
lokale socjalne rodzinom zamieszkujacym lokale zamienne np. w zasobie PKP lub spoétdzielniach gdzie
gmina placi ww. podmiotom odszkodowanie za nie przydzielenie lokalu socjalnego rodzinom, ktore
posiadaja prawomocne wyroki sadowe;

2) adaptacje zniszczonych budynkéw mieszkalnych na cele mieszkaniowe w tym lokale socjalne;
3) adaptacje powierzchni niemieszkalnych (m.in. strychow) na lokale mieszkalne;
4) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne;

5) przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowigzujacych przepisow, celem adaptacji na lokale
mieszkalne i socjalne;

6) podziat lokali o duzych powierzchniach na lokale o mniejszej powierzchni.

5. W celu prawidlowej realizacji zadan zmierzajacych do tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wynajmowania lokali
od innych wlascicieli lokali ipodnajmowania ich osobom trzecim, w szczegolnosci dla realizacji
prawomocnych wyrokéow sadowych wg zasad okreslonych w ustawie o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdzial 2.
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Sroda Slaska oraz analiza potrzeb inwestycyjnych
i remontowych wynikajaca ze stanu technicznego w kolejnych latach.

1. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkow nalezy do jednego z podstawowych elementow
zarzadzania substancja mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego wlasnych zasobow mieszkaniowych
pozwala na racjonalne planowanie remontoéw biezgcych i kapitalnych.

2. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg migedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, wyposazenie budynkow i lokali w instalacje, sposob utrzymania
budynku, i sposob ich uzytkowania, a takze przede wszystkim wysokos¢ srodkéw finansowych przeznaczanych
na wykonanie remontéw biezacych i inwestycyjnych.

3. Majac powyzsze na uwadze za celowe ikonieczne uznaje si¢ przeprowadzanie w budynkach
stanowiacych whasnos¢ i wspotwlasnos¢ Gminy Sroda Slaska inwestycji iremontéw w takim zakresie
aby ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci i lokale mieszkalne mogly w okresie obowigzywania
niniejszego programu osiggnac jak najlepszy stan techniczny. Zaklada si¢ systematyczng poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Sroda Slaska.

4. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska przedstawiaja ponizej opisane
tabele nr 3 1, 11, I1I.
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TABELA Nr3

. Wiek budynkow

Whasnosc wspolnot
tacznie budynki 100% Gminy mieszkaniowych
Lp. Lata budowy LICZBA Udziat % | LICZBA | Udziat % | LICZBA | Udzial %
1 Wybudowane przed 1945 132 7213 17 5152 114 76
2 Wybudowane po1945 51 27 .87 16 4848 36 24
Razem 183 100 33 100 150 100

1. Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych

Zasob wbud?'nlmch llos¢ lokali gnirmhw
tacznie lokale gminne w tym: 100% gminy budynkach
Nazwa urzgdzenia
Lp. technicznego LICZBA Udzial % LICZBA Udziat % LICZBA Udziat %
OGRZEWANIE Wszytkie lokale 486 100,00 150 100,00 336 100,00

a) Cieplo z Indywiduainych
kottow gazowe wraz z instalacja

c.0. 101 20,78 8 533 a3 27,68
b) Ciepto z centralnych kottowni
gazowych wraz z instalacja c.o. 15 3,09 0 0,00 15 4. 46
¢) Cieplo z centralmych kottowni
olejowych wraz z instalacja c.o. 0 0,00 0 0,00 0 0,00

d) Ciepto z centralnych kotiowni
statopalnych (weglowych) wraz z

1 instalacjg c.o. 19 3,91 17 11,33 2 0,60
&) Ciepto z instalac)i
ogrzewanych elektrycznie 54 1,1 20 33,33 4 1,19

f) Cieplo z indywidualnych kotlow
stalopalnych, kominkow, kuchni,

piecow weglowych (weglowych)
Wraz Z instagﬁa C.0. 297 61,1 75 50,00 222 66,07
g) Lokale bez ogrzewania 0 0,00 0 0,00 0 0,00

2 INSTALACJE ELEKTRYCZMNE 4386 100,00 150 100,00 336 100,00
INSTALACJA WODNO -

3 KANALIZACY JNA 486 100,00 150 100,00 336 100,00

4 INSTALACJA GAZOWA 116 23,87 8 5,33 108 32,14

5 LOKALE Z EAZIENKA, | WC 449 92,39 143 95,33 306 91,07
LOKALE BEZ LAZIENKI

6 WY POSAZONE WWC 32 6,58 5 3,33 27 8,04
LOKALE BEZ tAZIENKI Z WC

8 NA KORYTARZU 5 1,03 3 2,00 2 0,60

5. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu ludnosci oraz konstrukeji technicznej budynku a jako
efekt koncowy kompleksowe remonty dachéw, elewacji, instalacji elektrycznej wodno — kanalizacyjne,
wykonywanie izolacji §cian fundamentowych wykonywanie termomodernizacji (ocieplenie) $cian, dachow,
stropodachow.

6. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sig:

1) maksymalizacje efektow remontowych i modernizacyjnych oraz doprowadzenie do jednolitych standardow
technicznych budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy;
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2) okreslenie kierunkow w dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy a takze tworzenie ram
prawnych dla podmiotéw odpowiedzialnych za jego stan techniczny;

3) $wiadczenie ustug pozwalajacych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych $rodkow finansowych
gminy i wlascicieli lokali wyodrebnionych.

7. Szczegblowe potrzeby remontowe nieruchomos$ci stanowigcych wilasnos¢ 1 wspdtwilasno$¢ gminy
okreslane beda w oparciu 0 przeglady stanu technicznego budynkow odrebnie w kazdym roku kalendarzowym,
tak aby $rodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie
gminy na kolejny rok oraz w budzetach wspolnot mieszkaniowych. Inwestycje w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych powinny by¢ poprzedzone podpisang uchwata wspolnoty mieszkaniowej oraz zgromadzonymi
srodkami finansowymi na koncie wspolnoty mieszkaniowej.

8. Analiza potrzeb inwestycyjnych i remontowych w lokalach mieszkaniowych. W 2017 r. planuje si¢
wykonanie remontu 2 dachow ceramicznych, pozostate naktady w latach 2018-2021 to drobne remonty
dachow, naprawy miejscowe, naprawy po wystapieniu trudnych warunkéw atmosferycznych. Remont
i wykonanie izolacji pionowych ipoziomych bgeda wykonywane w budynkach komunalnych w zakresach
odnowy elewacji farbami zewngtrznymi fasadowymi. Pierwszym etapem prac beda roboty zwigzane
z wykonaniem izolacji $cian fundamentowych, drugi etap to wykonanie prac malarskich elewacji. Z uwagi na
charakter budynkéw rok budowy i brak efektu ekologicznego w chwili obecnej nie planuje si¢ docieplenia
budynkow wybudowanych przed 1945 rokiem. Zaktada si¢ wykonanie ocieplenia dachow wraz z zabudowa
W systemie plyt gipsowo kartonowych. Zaktada si¢ wykonanie kompleksowej wymiany instalacji elektrycznej
w lokalach komunalnych iw klatkach schodowych — obwodow gniazd wtykowych i o§wietlenia. Do planu
przyjeto wykonanie nowych instalacji w o$miu lokalach komunalnych rocznie pozostate prace to naprawa
awarii instalacji. Zatozono rowniez wymiang¢ kompleksowa instalacji wod- kan w lokalach, naprawe instalacji,
wykonywanie udrazniania kanalizacji sanitarnej w cze$ciach wspolnych lub na odcinkach przylaczy
do budynkéw. Zatozono wymiang pigciu kompletnych instalacji wod — kan oraz 20-25 szt napraw awarii
i udroznien. Z uwagi na wstrzymanie przez ZG Wroctaw wydawania warunkow przylgczenia do sieci gazowej
w 2017 r. zostang wykonane instalacje gazowe w 3 lokalach komunalnych. W latach 2018-2021 planuje si¢
wykonanie 32 instalacje gazowe rocznie 8 lokali mieszkalnych. W chwili obecnej obserwuje si¢ tendencje
zwyzkowa sktadania wnioskéw o modernizacj¢ uktaddéw c.o. wraz z zrodlem ciepta zarbwno przez najemcoOw
lokali mieszkalnych jak i rowniez przez wiascicieli lokali. Dzigki wprowadzonej uchwale nr XX11/175/16 Rady
Miejskiej z dnia 24 lutego 2016 roku w sprawie okreslenia zasad i trybu udzielenia dotacji celowych dla osob
fizycznych nie prowadzacych dziatalnosci gospodarczej na dofinansowanie z budzetu Gminy Sroda Slaska prac
obejmujacych wymiane zrodet ciepta w budynkach ilokalach mieszkalnych na korzystniejsze z punktu
widzenia kryterium sprawnosci energetycznej oraz kryterium ekologicznego zainteresowanie programem
ro$nie. Zaplanowano roéwniez remont klatek schodowych, schodéw, korytarzy, modernizacj¢ centralnego
ogrzewania w lokalach gdzie budowana jest nowa instalacja gazowa jak irowniez modernizowane jest
ogrzewanie istniejace poprzez wymiang grzejnikow, zmiane przekroi rur, termomodernizacj¢ rur, zaktadanie
glowic termostatycznych, naprawa uktadow c.o. poprzez odpowiedni doboér $rednic rur zasilania i powrotu
cieptej wody. Planuje sie rowniez kontynuacje wymiany stolarki okiennej i drzwiowej w ilosci ok 30-40 szt
stolarki okiennej i ok 10-15 szt drzwi wejsciowych zewngtrznych. Rozpoczgto remonty posadzek w lokalach
komunalnych potozonych w budynkach kamienicach oraz w budynkach typu ,,Atlantis” (Osiedle Piastow
Slaskich). Oprécz wymiany warstw posadzkowych wykonywane jest docieplenie posadzek za pomoca
materialdow termoizolacyjnych. Zaplanowano réwniez $rodki na wykonywanie kompleksowych remontéw
lokali mieszkalnych opuszczonych przez najemcow po eksmisjach.
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Prace remontowe i inwestycyjne w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad nieruchomosci wspodlnoty
mieszkaniowe] beda wykonywane wg wskazan w protokotach przegladow budowlanych, kominiarskich
i elektrycznych, zglaszanych wnioskow przez cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej w oparciu 0 podjete
uchwaty oraz po zgromadzeniu przez wspodlnoty mieszkaniowe wystarczajacych srodkow finansowych. Gmina
partycypuje w kosztach wykonania remontow, inwestycji w czeSciach wspolnych nieruchomosci do wysokos$ci
swoich udzialow w budynku. Analize potrzeb inwestycyjnych iremontowych oraz potrzeby finansowe
wynikajace ze stanu technicznego budynkow i lokali z podzialem na nieruchomosci stanowigce whasnosc
i wspotwiasno$é Gminy Sroda Slgska, takze w odniesieniu do lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta - przedstawia tabela nr 4 i 4a.

TABELA nr 4 LOKALE MIESZKALNE W BUDYNKACH GMINNYCH 100% WEASNOSC

ANALIZA POTRZEB INWESTYCYJNYCH | REMONTOWYCH BUDYNKOW
CZESCI WSPOLNE | LOKALE MIESZKALNE

Lata 2017 2018 2019 2020 2021 Razem
Remonty
. Wartosc w zt 58 692 35 000 35 000 35 000 35 000 1595 692
Dachéw + konserw. o .
ilos¢ budynkdw 5 5 5 5 5 25
. Wartos¢ wzt | 157 272 | 70000 79 800 110 000 | 150 000 567 072
odnowa elewac|i o i
ilosc budynkdw 4 3 2 2 3 14
izolacja &cian fund. Wartas¢ w zt 88 120 60 000 56 000 65 000 30 000 299 120
picnowa i pozioma ilog€ budynkdw 4 2 2 2 2 12
. . Wartosc wzt | 28690 40 000 40 000 40 000 40 000 1856 690
Wym i napr inst.elekt .
: ilo&¢ budynkdw 3 35 35 35 35 17
i Wartos¢ wzt | 20000 | 25000 25 000 25 000 25 000 120 000
VWym/napr inst.wod-kan | . . i
ilo&¢ budynkdw 30 30 20 20 20 120
i Wartos¢ wzt | 60000 S0 000 | 100000 | 100000 | 100 00O 450 000
VWyk. Inst. gazowe] o i =
ilog€ budynkdw 3 8 8 8 8 35
. WartoS¢ w zt 37 400 15 000 15 000 20 000 15 000 102 400
klatek schodowych o .
’ ilog€ budynkdw 2 1 1 1 1 6
L . Wartose w zt 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 150 000
wyk. instalacji C.0. .
i ilo&¢ budynkdw 4 4 4 4 4 20
Inwestycje
. . Wartos¢ wzt | 135156 | 20000 20 000 20 000 20 000 218 156
ocieplenie elewac/dach | | .
ilog€ budynkdw [ 1 1 1 1 10
. Wartas¢ w zt
OGOLEM 618 330 | 385000 | 400800 | 445000 | 445000 | 2 294 130
LOKALI STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY Razem
2017 2018 2019 2020 2021
OGOLEM w tym : Wartos¢ wzt | 143000 | 145000 | 145000 | 142 000 | 142 000 717 000

Stolarka okienna ..
Wartos¢ w zt 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000 150 000

Stolarka drzwiowa . ~ ~ ~
Wartose w zt 15 000 15 000 15 000 12 000 12 000 69 000

posadzki L.
Wartogé w zt 8 000 10 000 10 000 10 000 10 000 48 000

inne
Wartosc w zt 90 000 90 000 90 000 90 000 90 000 450 000
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TABELA nr 4A
ANALIZA POTRZEB INWESTYCYJNYCH | REMONTOWYCH
W BUDYNKACH WSPOLNOT MIES ZKANIOWYCH
Z UDZIALEM GMINY SRODA SLASKA
| ata 2017 2018 2019 2020 2021 Razem
Remonty

Wartos¢ w zt | 223135 | 323 000 | 458 000 | 380000 | 253000 | 1637 135

Dac héw + konserw.

log¢ budy nkdw 5 6 5 5 [ 28
zolacja §cian fund. Warto5¢ w zt | 169 000 | 103600 | 95000 | 90000 | 20000 | 547600
picnowa i pozioma llog¢ budynkdw ] 3 4 4 4 27
WartoS¢ w zt | 221620 | 218200 | 150 000 | 120000 | 120000 329 820
odnowa elewacji llog¢ budynkdw 8 5 4 4 4 25
. ) Warto§¢ w zt | 33500 | 24000 24 000 248 000 28 000 137 500
Wym. instelektrycz. ]
il : los¢ budy nkow g 4 4 4 4 25
. Wartos¢ wzt | 13000 | 15000 15 000 15 000 12 000 70000
VWym. inst. wod-kan L i
los¢ budy nkow 3 3 3 3 2 14
) . Warto§¢ w zt | 37000 | 48000 50 000 55 000 50 00O 240 000
Wyk. Inst. gazowej o ]
los¢ budy nkow 2 3 3 3 3 14
Wartos¢ w zt | 75560 | 858400 60 000 60 000 60 000 343 960
klatek schodowych Lo i
’ los¢ budy nkow 6 6 4 4 4 24
. . WartoS¢ w zt | 10000 5000 5000 5000 7 000 32 000
remont instalacjiC.O. | . i ——
llog¢ budynkdw 3 1 1 1 2 a8
Inwestycje
! . _ Warto§¢ w zt | 138 500 | 148 000 | 205000 | 93000 | 150000 734 500
oc ieplenie budynku Lo i
llog¢ budynkdw 4 4 3 4 4 19
0GOLEM WartoS¢ w zt | 921315 | 973 200 1072 000|1070000| 770000 | 4572 515
logé budy nkdw 49 38 31 32 34 184
LOKALI STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY MIEJSKIEJ Razem
OGOLEM w tym : Warto§¢ w zt | 144 500 | 151500 | 146 000 | 145500 | 146 000 733 500

Stolarka okienna , ..
Wartos¢ w zt | 10 000 10 000 10 000 8 000 8 000 46 000

Stolarka drzwiowa L
Warto§¢ w zt 5 000 14 000 3 000 9 000 5 000 48 000

posadzki , L.
Wartos ¢ w zt 6 500 7500 8 000 8 500 9 000 39 500

inne

Warto$¢ w zt | 120000 | 120000 | 120 000 | 120000 | 120000 | 600000

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb finansowych i zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowej w odniesieniu
do mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska, nieruchomosci stanowiacych wlasno$é i wspotwlasnosé
miasta z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, inwestycji i remontow, a takze wysoko$¢ srodkow
na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélng oraz przewidywane potrzeby na wydatki inwestycyjne.

1. Finansowanie inwestycji iremontéw nieruchomos$ci stanowigcych wiasno$¢ i wspotwlasnos¢ gminy
odbywac si¢ bedzie ze srodkoéw ujetych w budzecie gminy w kazdym kolejnym roku kalendarzowym.
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2. Srodki pienigzne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda srodkami pochodzacymi
Z nastepujacych zrodet:

1) z wplywow osiagnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych;
2) z wptywow z reklam;

3) dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programéw;

4) z innych Zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania programu bedzie wprowadzenie
rownowazacej si¢ struktury dochodow i wydatkow.

4. W okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Sroda Slaska, zaklada si¢ systematyczng poprawe stanu technicznego budynkéw, estetyki w celu poprawy
wizerunku nieruchomosci i otoczenia.

5. Celem dziatan o ktérych mowa w ust.1 bedzie dalsze mobilizowanie wtascicieli lokali do podejmowania
decyzji zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci gdzie posiadaja swoje udziaty.

6. Partycypacja Gminy Sroda Slaska w remontach nieruchomosci stanowigcych wspotwlasnosé odbywaé
si¢ bedzie w zakresie okre§lonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych.

7. Dazac do realizacji celow okreslonych w niniejszym programie zmierzajacych do statego podnoszenia
liczby i standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego, zaktada si¢ staly i systematyczny wzrost wydatkoéw
na ten cel.

8. Przewiduje si¢, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda wzrastaly zgodnie
ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy — ktéra winna ksztattowaé si¢ na
poziomie umozliwiajacym finansowanie zdan zwigzanych zutrzymaniem tego zasobu w stanie
nie pogorszonym, a dodatkowo beda pokrywane ze $rodkow finansowych przewidzianych w budzecie miasta
na ten cel.

9. Wysoko$¢ srodkow finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkow na inwestycje i remonty
mieszkaniowego zasobu gminy z podziatem na koszty biezgcego remontu mieszkaniowego zasobu gminy
z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
atakze koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng przedstawia tabela nr 5- wydatki na gospodarke
mieszkaniow3.

TABELA nr 5 WYDATKI NA GOSFODARKE MIESZKANIOW,
BUDYNKOW I LOKALI GMINNYCH

| Lata 2017 2018 2019 2020 2021
koszty biezacej eksploataciiw| 535846 | 551921 | 568478 | 585532 | 603098
Koszty zarzadu nieruchomescia
wspolng 134 812 164 319] 167 275 170370 174 915
koszty remontdw budynkow w z4

304 084 1650001 170800 210000{ 215 000
koszty remontdw lokaliw zt

319 090 345000 355000 357000 352000

. 623174 510000 525800 567000 567 000

Koszty remontow razem
nwestve . . 138 156 20000 20 000 20000 20 000
nwestyc je (ocieplenie) w zt
OGOLEM KOSZTY 1431988] 1246240/ 1281 553| 1342902/ 1365013
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TABELA NR 6

ZESTAWIENIE PRZY CHODOW Z NAJMU LOKALI MIE SZKALNYCH, KOSZTOW
UTRZYMANIA | REMONTOW W KOLEJNYCH LATACH

Przychéd 2017 2018 2019 2020 2021
Powierzchnia lokal
mieszkalnych ogdlem w

2
m 2168167 | 2180327 | 2195514 | 2203046 | 2232938
Powierzc hnia lokal
mieszkalnych bez 19 100,53 18 650,53 18 200,53 17 750,53 17 300,53
socjalnych w m®
Stawka czynszu 5,00 520 5,50 5,80 6,10
ziim*(rednia) ' ' :
Przychod roczny w zl |1 146 031,80 | 1163 793,07 |1201 234,98 | 1235 436,89 | 1266 398,80
Powierzc hnia lokal
mieszkalnych 2 581,14 3152,74 3754,61 427993 5 028,85
socjalnych w m®
Stawka czynszu
o 1,25 1,40 1,50 1,65 1,80
Przychéd roczny wzt | 38717,10 | 52966,03 | 6758298 | 8474261 | 10862316
RAZEM PRZYCHOD WY 4 184 748,90 [ 1216 759,10 |1268817,96 | 1320 179,50 | 1375 021,9%
Koszty w zl. 2017 2018 2019 2020 2021
Koszty eksploatac 535 846,00 | 551921,00 | 568 478,00 | 585532,00 | 603 098,00
Dochéd w 2} 654890290 | 664 838,10 | 700 339,96 | 734 647,50 | 77192396
Koszty remontow 62317400 | 510 000,00 | 525 800,00 | 567 000,00 | 567 000,00
T 2766 294,55 110 000,00 | 1633 059.50 | 2 360 163,03 | 3 322 190,85

tym dofinansowanie 0.00 0.00 1775 703.43 0.00 2 202 049,60
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10. Przyjmuje si¢, iz wydatki na gospodarke mieszkaniowa, o ktorych mowa w programie begda
si¢ ksztaltowa¢ na poziomie zobrazowanym w tabeli nr 5z zastrzezeniem, iz wszelkie podane warto$ci
sa wartosciami szacunkowymi 1w zalezno$ci od czynnikdéw zewnetrznych m.in. takich jak sytuacja
gospodarcza gminy i dostep do $rodkdéw zewngtrznych, mogg ulec zmianom. Zaktadane przychody z najmu
lokali mieszkalnych, koszty utrzymania iremontow lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska w kolejnych latach obowiazywanie programu bez uwzglednienia
zaleglo$ci najemcoéw w optatach czynszowych obrazuje tabela nr 6.

11. W przypadku, gdy wdanym roku kalendarzowym pojawia si¢ w budzecie gminy wolne $rodki
finansowe, moga one w oparciu 0 odrebng uchwale zosta¢ przeznaczone na realizacj¢ celow okreslonych
niniejszym programem.

Rozdzial 4.
Sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska.

1. Zaklada sig, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Sroda Slaska odbywa¢ si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach w oparciu 0 obowigzujace przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz wedlug zasad okreslonych w uchwale nr XL1/342/17 Rady Miejskiej
w Srodzie Slaskiej z dnia 29 marca 2017 r. w sprawie ustalenia kryteriow przeznaczenia do sprzedazy lokali
w domach stanowiacych wlasno$¢ Gminy Sroda Slaska.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna byc¢:
1) racjonalna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;
2) pozyskiwanie srodkéw na nowe budownictwo i remonty posiadanych zasobow;
3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Prywatyzacja zasobu polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania lokali tj. na mozliwo$ci
wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcow.

4. Wylacza sie ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale:

1) budynki wytaczone ze sprzedazy w wyniku przeprowadzonych kompleksowych inwestycji tj. (wymiana
stropow, wymiana pokrycia dachowego, remont elewacji) wedtug Zarzadzenia nr 153 Burmistrza Srody
Slaskiej z dnia 19.10.2004 r. w sprawie wykazow budynkow bedacych w zasobach komunalnych Gminy
Sroda Slaska oraz budynkéw wspolnot mieszkaniowych z pdzniejszymi zmianami;

2) w budynkach przeznaczonych dla rozbiorki ze wzgledu na ich zty stan techniczny, w chwili obecnej Gmina
nie posiada takich budynkow.

3) lokale socjalne ibudynki z lokalami o standardzie lokali socjalnych, ktore po zwolnieniu ich przez
dotychczasowych najemcoéw przeznaczane beda na lokale socjalne.

5. Przyjmuje si¢, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objgtym wieloletnim programem
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Sroda Slaska, nastepowaé bedzie sprzedaz ok. 7-10 lokali
mieszkalnych.

Rozdzial 5.
Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska.

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
definiuje si¢ jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu W szczegodlnosci:

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienia wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomog$ci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomos¢.
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2. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Gminy Sroda Slaska prowadzone jest W sposob bezposredni,
przez gming za posrednictwem Wydziatu Spraw Lokalowych.

Rozdziat 6.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do zréwnowazenia kosztow zwigzanych z utrzymanie zasobu
mieszkaniowego Gminy Sroda Slaska z przychodami z tytutu czynszu z najmu lokali mieszkalnych. Natomiast
zbytni wzrost wysokosci stawki czynszu spowodowa¢ moze wzrost ilosci os6b posiadajacych zadluzenie
z tytutu najmu lokalu albo bezumownego korzystania z niego, a tym samym zwigkszenie stanu zadtuzenia
w mieszkaniowym zasobie miasta i gminy Sroda Slaska.

2. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich czynnikow podwyzszajacych nie moze przekroczy¢ 3%
warto$ci odtworzeniowe] ustalonej przez Wojewode Dolnoslaskiego zgodnie z obwieszczeniem Wojewody
Dolnoslaskiego z dnia 29 marca 2017 r. w sprawie ogloszenia wysokosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewédztwie dolnoslaskim. Wskaznik
ten w okresie od 1 kwietnia 2017 r. do 30 wrze$nia 2017 r. wynosi 3 682 zt/m” W zwiazku z powyzszym
oznacza to, ze w stosunku do 3% wartoéci odtworzeniowej maksymalna miesieczna stawka czynszu za 1 m?
mogtaby wynies¢ 9,21 zZHm?. Przy aktualnie obowiazujacych stawkach czynszu w zasobach mieszkaniowych
Gminy Sroda Slaska osiagniecie dopuszczalnego putapu 3% wartoéci odtworzeniowej dlugo nie bedzie
mozliwe, gdyz wigzatoby si¢ to z bardzo duzym wzrostem stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych. W celu
prowadzenia wilasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania technicznego budynkow
mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego calego zasobu mieszkaniowego gminy, aw efekcie
poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcoéw lokali mieszkalnych przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki
czynszowej dla mieszkaniowego zasoby Gminy Sroda Slaska wynikajace z niniejszego programu.

3. Czynsz obejmuje m.in.: koszty administrowania, konserwacji i utrzymania technicznego budynku w tym
remonty, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania w tym oplaty za utrzymanie
czystosci, energig elektryczng oraz optaty publiczno-prawne ubezpieczenie czgsci wspolnych. Najemca oprocz
czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacja mieszkania niezaleznych
od witasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii cieplnej i elektrycznej, gazu iwody oraz odbidr
nieczystoéci ptynnych i stalych . Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska ustala si¢ nastepujace
rodzaje czynszow:

1) czynsz za lokale mieszkalne;
2) czynsz za lokale socjalne.

4. Miesigczne stawki czynszu najmu 1m® powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i socjalnego — ustala
Burmistrz Srody Slaskiej, z zachowaniem zasad wynikajacych z obowiazujacych w tym zakresie przepisow
prawnych, na podstawie odrebnego Zarzadzenia. Zgodnie z obowigzujacym Zarzadzeniem nr 27/2014 z dnia
11.03.2014 r. w sprawie ustalenia stawki czynszu za 1m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
w gminnym zasobie mieszkaniowym stawka bazowa czynszu wynosi 4,00 zb/m®.

5. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Sroda Slaska i moze zostaé zréznicowana w zaleznosci
od standardu budynku, w ktorym znajduja si¢ lokale socjalne. Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi
1,25 zk/m® i nie stosuje sie do niej czynnikow obnizajacych ani podwyzszajacych wartos¢ uzytkows lokali.

6. Ustala sie, iz stawki czynszu o ktéorych mowa w pkt 4 moga wzrastaé systematycznie jeden raz do roku.

7. Wysokos$¢ czynszu dla danego lokalu okresla si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu czynniki
podwyzszajace i obnizajace jego warto$¢ uzytkowg oraz wspotczynnik okreslajacy stan techniczny budynku.

8. Wprowadza si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu, majgce
wplyw na wysokosc¢ stawki czynszowe;j:

1) czynniki podwyzszajace za wzgledu na potozenie budynku:
a) potozenie budynku w miescie Sroda Slaska - 0 10%,

b) w przypadku zabudowy wolno stojgcej do czterech lokali mieszkalnych lub zwartej 0 liczbie do dwdch
lokali mieszkalnych - 0 5%;
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2) czynniki podwyzszajace i obnizajace ze wzglgdu na potozenie lokalu:
a) w lokalach potozonych od I pietra do III pigtra wiacznie - podwyzszenie o 10%,
b) w lokalach potozonych na parterze - obnizenie o 10%,
c) w lokalach potozonych od IV pigtra wzwyz - obnizenie o 10%,
d) w lokalach potozonych na poddaszu lub pod stropodachem - obnizenie o 5%,
e) w lokalach z pomieszczeniem kuchennym bez bezposredniego naturalnego o$wietlenia - obnizenie o 5%,

f) w przypadku gdy pomieszczenia sktadajace si¢ na lokal mieszkalny przedzielone jest ogolnie dostgpnym
korytarzem lub przedpokojem - obnizenie o 10%;

3) czynniki podwyzszajace iobnizajace ze wzglgdu na wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan:

a) lokal ogrzewany z lokalnej kottowni - podwyzszenie o 10%,
b) lokal wyposazony w instalacj¢ gazowa - podwyzszenie o 10%,

c) lokal wyposazony w tazienke tj. w wydzielone pomieszczenie posiadajace state instalacje wodociggowo-
kanalizacyjne umozliwiajace podiaczenie wanny, brodzika, baterii - podwyzszenie o 10%,

d) lokal bez w.c (w.c zlokalizowany w budynku na cze$ciach wspdlnych) - obnizenie o 10%;
4) czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu, o ktorych mowa w ust. 8 pkt 1,2 i 3 sumuje sig.

9. Stawke czynszu po uwzglednieniu zwyzek i znizek, o ktérych mowa wyzej, mnozy si¢ przez
wspotczynnik okreslajacy stan techniczny budynku.

10. Stan techniczny budynku okreslony w tabeli nr 3 pkt IIT jako bardzo dobry odnosi si¢ do budynkow
z lokalami socjalnymi wybudowanymi po 2007 roku:

1) za dobry stan budynku stosuje si¢ wspotczynnik 1,0;
2) za $redni stan budynku stosuje si¢ wspotczynnik 0,9;
3) za zly stan budynku stosuje si¢ wspotczynnik 0,8.
11. Okreslenie stanu technicznego budynku przyjmuje si¢ na podstawie nastepujgcych zasad:
1) stan dobry budynku, budynek winien charakteryzowac sie:

a) dobrym stanem technicznym elementéw konstrukcyjnych (Sciany nosne, stropy, nadproza, konstrukcja
dachu),

b) tynki, posadzki, podtogi nie wykazujace uszkodzen, zawilgocen,
c) pokrycie dachu wraz z obrobkami blacharskimi w dobrym stanie,
d) instalacje w dobrym stanie;

2) stan $redni budynku, budynek winien charakteryzowac sie:
a) elementy konstrukcyjne w stanie dobrym,

b) pozostate elementy budynku ujete w pkt1lbadz czes¢ tych elementdow wymagajace wymiany
lub naprawy;

3) stan zty budynku, budynek wyeksploatowany:
a) zniszczone elementy konstrukcyjne lub czes$¢ elementéw np.: stropy, popgkane Sciany lub nadproza,
b) zniszczone pokrycia, odpadajace tynki badz ich brak.

12. Czynnikow obnizajacych 1podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz wspodtczynnika
okreslajacego stan techniczny budynku nie stosuje si¢ w przypadku ustalania stawki czynszu za lokale socjalne.

13. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy (Gmina Sroda Slaska) moze podwyzszyé stawke
czynszu jezeli dokonal w lokalu ulepszen majacych wptyw na jego wysokosé.
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14. Jezeli najemca dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ stawki czynszowej,
wynajmujacy moze zwroci¢é najemcy warto$¢ ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio czynsz. Przed
wykonaniem przez Najemce ulepszenia strony winny zawrze¢ porozumienie - spisa¢ umowg o ulepszenie.
Rozliczenia z tego tytutu strony okreslaja w odrgbnej umowie.

15. W przypadku nie zwrocenia wartos$ci ulepszenia lokalu, najemca optaca stawke czynszu W wysokosci
nie uwzgledniajacej ulepszenia.

16. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego lub pogorszenia si¢ ogdlnego stanu technicznego
budynku, wynajmujacy jest zobowigzany do zastosowania stosownej obnizki stawki bazowej czynszu zgodnie
zasadami okreslonymi w ust 8.

17. Zmiana wysokos$ci czynszu moze nastapi¢ tylko z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych
W tym zakresie przepisow prawa.

18. Czynsz najmu i inne optaty w tym oplaty niezalezne za lokale wymienione W ust. 3 ptacone sg z gory
do 10 - tego dnia kazdego miesigca do kasy wynajmujacego lub na wskazany przez niego rachunek.

19. Ustala sig, iz najemcy lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Sroda Slaska moga
wystepowac o obnizke czynszu z tytutlu najmu zajmowanego lokalu jezeli dochéd gospodarstwa domowego
uzasadnia zastosowania obnizki czynszu. 10% obnizki czynszu jezeli $redni miesieczny dochodd z ostatnich 6-
ciu miesiecy na jednego czlonka w gospodarstwie wieloosobowym w wysokosci nie przekraczajacej 25%
najnizszej emerytury. 10% obnizki czynszu jezeli $redni miesigczny dochod z ostatnich 6-ciu miesigey
w gospodarstwie jednoosobowym w wysokosci nie przekraczajacej 50% najnizszej emerytury.

20. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory speini kryteria uzasadniajace zastosowanie
obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego.

Rozdzial 7.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska.

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta planuje
si¢ w okresie obowigzywania niniejszego programu:

1) udostepnianie terenéw budowlanych poprzez:

a) odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, preferujgce budownictwo
mieszkaniowe,

b) rozwdj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,

¢) finansowanie lub wspotfinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz ze $rodkow budzetowych, budowy
infrastruktury technicznej, towarzyszacej nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju
i uzupetnienia infrastruktury istniejacej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dziatanh
sa programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w réoznych miastach),

d) sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenéw budowlanych w drodze przetargow,
réwniez ograniczonych,

e) pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektéw kubaturowych w tym wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych roéwniez w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym,

f) pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od rdéznych podmiotow dysponujacych
mieszkaniami, w tym od wtascicieli lokali na rynku wtornym lub od spétdzielni mieszkaniowych,

g) weryfikacje uméw najmu iwypowiadanie ich najemcom, ktorzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe,

h) wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do realizacji celow
jakimi sa:
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- racjonalne przeprowadzanie napraw iremontéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokali
zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga przeniesienia
do lokalu zamiennego na czas jego trwania,

- likwidacja dysproporcji migdzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow
zasobow komunalnych, iloscig 0sob w nich zamieszkatych a dochodami ich gospodarstw domowych
i mozliwosciami biezacego regulowania oplat zwigzanych znajmem lokalu (czynsz, optlaty
niezalezne),

i) zmniejszenie liczby dtuznikow i listy potencjalnych osob oczekujacych na lokale socjalne,

j) monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancéw w zwigzku z wypowiadaniem uméw najmu lokali
mieszkalnych w §wietle art. 11 ust. 5 ustawy 0 ochronie praw lokatorow,

K) pozyskanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne,

1) rozbudowg, nadbudowg i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen wspdlnego uzytku w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ gminy i wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy,

m) podejmowanie dziatan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze wspotwlasnosci poprzez
sprzedaz lokali ich najemcom a przypadku odmowy nabycia lokalu przekwaterowanie do lokali
znajdujacych sie w innym budynku nie podlegajacym sprzedazy;

2) dopuszcza si¢ wynajem lokali mieszkalnych od réznych podmiotow dysponujacych mieszkaniami w tym
od wiascicieli mieszkan na rynku wtornym i od spo6tdzielni mieszkaniowych;

3) zaktada si¢ wspieranie wszelkich inicjatyw majacych na celu powigkszenie liczby lokali mieszkalnych
na terenie Gminy:

a) dziatania organizacyjne, polegajace na:

- uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajagcych warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu, oraz decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla inwestycji mieszkaniowych,

- wystepowaniu do wojewody z wnioskami 0 komunalizacj¢ terenow budowlanych na terenie gminy,
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa,

- prowadzeniu procedur zmierzajacych do wykupu i scalania gruntéow budowlanych,

b) tworzenie wilasnego statego zasobu mieszkaniowego — dla realizacji ustawowych obowigzkéw gminy
w zakresie dostarczania lokali socjalnych izamiennych, jak iudzielanie pomocy mieszkaniowej
gospodarstwom domowym o niskich dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad okreslonych
W odrebnej uchwale Rady Miejskiej,

C) utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadowalajacym poziomie technicznym, funkcjonalnym
i estetycznym pochodzacych gtéwnie z czynszow; posrednio jest to element wspomagania czgsci
mieszkancow miasta (niekoniecznie najbiedniejszych) ze srodkéw finansowych gminy,

d) wspomaganie utrzymania zasobow stanowigcych wspotwilasnos¢ miasta poprzez:

- finansowanie z budzetu miasta  remontéw budynkéw wspolnot mieszkaniowych (dazenie
do zminimalizowania skutkéw nieprzemyslanej prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy),

- wyptacanie dodatkow mieszkaniowych;

4) proces udostepniania terenow budowlanych w miescie, jak i dziatania organizacyjne, powinny byc¢
skierowane do wszystkich inwestorow realizujgcych budownictwo mieszkaniowe. Efektem takich dziatan
bedzie zwickszenie podazy mieszkan, jak rowniez pewne obnizenie kosztow budowy. Jest to wigc pomoc
udzielana tym osobom, ktore chca w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynajaé. Obejmuje ona nie tylko
czlonkéw wspolnoty samorzadowej, ale rowniez potencjalnych kandydatow na mieszkancow i nie zalezy
od zamoznosci adresatow pomocy. Taki sposob wydawania $rodkow publicznych jest zgodny z szeroko
pojetym interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy ito nie tylko w budownictwie. Nie podnosi
natomiast jej zamozno$ci, gdyz podatki od nieruchomos$ci bez wzgledu na ich warto$¢, sa wcigz niskie,
a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich dochodach, przynosi takze obcigzenia dla gospodarki
komunalnej (np. poprzez wzrost liczby samochodéw) nie rownowazac ich przez wptywy z podatkoéw
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od 0sob fizycznych. Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie ponoszonych przez nich
wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do 0so6b ubogich, o $ci§le okreslonych dochodach, ale
0 juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich
utracie na skutek grozby eksmisji. Natomiast dla rodzin io0so6b o niezaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych i niskich dochodach najistotniejszy jest ksztaltowany przez gming proces tworzenia lub
wspottworzenia zasobow mieszkaniowych, ktore nastgpnie bedg udostgpniane wyzej wspomnianym. Przy
deficycie lokali mieszkalnych oraz systematycznym wzro$cie potrzeb na lokale socjalne i zamienne, a takze
zwigzanym ztym wzrostem roszczen odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych
na podstawie wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje, gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich
dziatan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych. Przedstawione powyzej rézne sposoby realizacji
zadania wlasnego gminy, jakim jest tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy,
powinny wynika¢ ze strategii gminy iby¢ rozpisane w postaci programéw $redniookresowych.
Sa to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym podstawe do opracowania
kolejnych, rocznych planéw realizacyjnych oraz planowania wydatkow budzetowych gminy. Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest W zasadzie takim wlasnie
sredniookresowym programem lokalnej strategii mieszkaniowej;

5) obowiazki wtadz samorzgdowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane zostaty w ustawach:

a) przepisy ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym stanowig, iz zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy. W szczegdlnosci zadania wlasne
obejmujace sprawy: tadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony $rodowiska, pomocy
spotecznej, w tym osrodkow i zaktadow opiekunczych, komunalnego budownictwa mieszkaniowego,

b) w art. 4 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano:

»Iworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy”.

Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat niniejszy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Sroda Slaska jako juz kolejny 5-cio letni program.
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