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UCHWALA NR 84.XXV.2016
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 31 maja 2016 r.

w sprawie Uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Wigzowna na lata 2016 - 2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72016 r. poz. 446) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.),
uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wigzowna na lata
2016 — 2021, ktory stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wiazowna.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania w Dzienniku Urzgedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady:
Renata Falinska
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Zatacznik do Uchwaty Nr 84.XXV.2016
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 31 maja 2016 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY WIAZOWNA NA LATA 2016-2021

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne
Zasobu Mieszkaniowego Gminy

Celem “Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wigzowna na lata 2016 —
20217 jest tworzenie warunkdéw zapewniajacych cztonkom wspdlnoty samorzadowej dostepnos¢ do mieszkan,
zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych zgodnie z preferencjami, aspiracjami i mozliwosciami ekonomicznymi
gospodarstw domowych oraz tworzenie warunkow zapewniajacych dbato$¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy,
stanowiacy czgs$¢ majatku Gminy Wigzowna.
Przy opracowywaniu programu przyjeto nastepujace zagadnienia:

1. stworzenie zasobu socjalnego w mieszkaniowym zasobie Gminy,

2. zabezpieczenie lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy, przeznaczonych do wynajmowania na czas
trwania stosunku pracy,

3. wspomaganie zamian lokali, w celu racjonalizacji ich wykorzystania i pozyskiwania lokali socjalnych,
4. intensyfikacja remontéw zasobow mieszkaniowych, ustalenie standardoéw i priorytetow,

5. sprzedaz mieszkan na rzecz ich najemcow,

6. doskonalenie aktualnego sposobu zarzadzania zasobami,

7. ustalenie zasad polityki czynszowej, ktore przy ograniczeniach ustawowych zmierza¢ beda do uzyskania
czynszu pokrywajacego koszty utrzymania.
O ksztatcie polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dziatania, decyzje i plany przysztych przedsiewzie¢
zmierzajace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, przy uwzglednieniu lokalnych
uwarunkowan spoleczno — gospodarczych, a w szczegoélnosci finansowych, urbanistycznych,
infrastrukturalnych i techniczno — organizacyjnych.

Obligatoryjne zadanie, jakim jest zapewnienie lokali zamiennych i socjalnych oraz zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, w Gminie Wigzowna realizowane bgdzie
poprzez mieszkaniowy zasob gminy.

Poszczegolne rozdzialy tematyczne programu stanowig oceng istniejagcego zasobu mieszkaniowego Gminy oraz
program zmian, pozwalajacy na realizacj¢ zadan wlasnych Gminy w zakresie zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

1. Mieszkaniowy zasob Gminy
Stan mieszkaniowego zasobu Gminy Wigzowna przedstawia zamieszczona ponizej tabela nr 1

Tabela nr 1. Wykaz mieszkan wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

Lp. Adres nieruchomosci 1los¢ lokali mieszkalnych Pow. uiytkowa lokali

1 | Peclin ul. Radosna 75 4 136,2

2 Malcanéw ul. Mazowiecka 55 2 68,94

3 | Wigzowna ul. Boryszewska 2 2 104,6

4 | Wigzowna ul. Lubelska 22 2 61,5

5 Wigzowna ul. Stoneczna 2A 1 21,5

6 Rzakta ul. Wiejska 31 4 207,06
RAZEM 15 561,97
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2. Mieszkania socjalne

Z mieszkaniowego zasobu Gminy wyodrebnia si¢ mieszkania socjalne w nastepujacym budynku: Wigzowna
ul. Lubelska 22 — 1 lokal

3. Mieszkania przeznaczone do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy

Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wigzowna mogg by¢ wynajmowane
dla nauczycieli zatrudnionych w Gminie Wigzowna, do wynajmu tych lokali stosuje si¢ przepisy Karty
Nauczyciela tj. po przejsciu nauczyciela na emeryturg umowa najmu ulega przeksztalceniu w umowe najmu na
czas nieoznaczony.

4. Stan techniczny mieszkaniowedo zasobu Gminy.

Istotnym elementem oceny jakosci zasobu mieszkaniowego Gminy Wigzowna jest okreslenie jego stanu
technicznego 1 zakresu wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzadzenia.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, zarzadca budynku musi posiada¢ dokumentacje techniczna
budynku oraz prowadzi¢ Ksigzke obiektu, w ktorej zawarte sa podstawowe dane techniczne budynku.

Zestawienie budynkow wedtug struktury wiekowej przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2. Struktura wieku budynkéw

Lp. Adres budynku Rok budowy
1 Peclin ul. Radosna 75 1904
2 Malcanéw ul. Mazowiecka 55 1960 (2015, przebudowa)
3 Wigzowna ul. Boryszewska 2 1974
4 Wigzowna ul. Lubelska 22 1900
5 Wigzowna ul. Stoneczna 2A 1980
6 Rzakta ul Wiejska 31 1950

Stopien wyposazenia budynkéw w podstawowe instalacje i urzadzenia przedstawiono w tabeli nr 3.

Tabela nr 3. Wyposazenie budynkéw

Podlgczenie C.0. c.0. c.0. Stan
Lp. Adres budynku do sieci energia opat staly gaz techniczny
kanalizacyjnej | elektryczna przewodowy
1 Peclin zty
ul. Radosna 75
9 Malcanéow x Bardzo
ul. Mazowiecka 55 dobry
Wigzowna dobry
3 ul. Boryszewska 2 X X
4 Wigzowna X bardzo zty
ul. Lubelska 22
5 Wigzowna bardzo zty
ul. Stoneczna 2A
6 Rzakta X sredni
ul. Wiejska 31

5. Prognozowana wielko$§¢ zasobu mieszkaniowego w okresie objetym programem.

1) W okresie objetym programem nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych, ktére nie stanowig
samodzielnych obiektow.

2) Dopuszcza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w przypadkach uzasadnionych interesami Gminy.
3) Stan budynkow w Wiazownie ul. Lubelska 22 i Stoneczna 2A kwalifikuje je do rozbiorki.

4) W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy pozyskiwaé budynki poprzez kupno, adaptacje na
cele mieszkaniowe lub darowizny.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego -4 - Poz. 7000

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz planéw remontowych i modernizacji mieszkaniowego zasobu Gminy Wigzowna.

1. Analiza potrzeb

Analizujac stan techniczny budynkow stanowigcych mieszkaniowy zas6b Gminy nalezy stwierdzi¢, Ze jest on
niezadowalajacy, a w szczegdlno$ci budynki: w Peclinie ul. Radosna 75; w Wiazownie ul. Lubelska 22
i Stoneczna 2A. Budynek w Malcanowie ul. Mazowiecka 55, w ktorym 2015 r. zostaly oddane dwa nowe
lokale mieszkalne, jest w bardzo dobrym stanie technicznym.

Osiagniecie zatozonych standardow zalezne bedzie od posiadanych $rodkéw finansowych w tym takze od
poziomu czynsz6w 1 stopnia ich S$ciggalno$ci oraz od mozliwosci pozyskania zewnetrznych S$rodkow
pomocowych.

Przyjmuje si¢ poniiszy standard dla lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym Gminy Wigzowna:

- powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego 10 m% a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 20 m?,

- wyposazenie w instalacj¢ wod-kan z tazienka,

- kuchnia lub wngka kuchenna wyposazona w trzon kuchenny — zlew, kuchnia na paliwo stale, gaz lub
elektryczna,

* CO — piec co na paliwo state lub gaz,

- okna o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,0 W/m2xk

- drzwi zewnetrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,6 W/m2xk

- §ciany zewnetrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 0,30 W/m2xk
Przyjmuyje si¢ ponizszy standard dla lokalu zamiennego:

- powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego 10 m?a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 20 m?,

- wyposazenie w instalacje wod-kan z wspdlnym wc dostepnym z korytarza,

- kuchnia lub wngka kuchenna wyposazona w trzon kuchenny — zlew, kuchnia na paliwo state, gaz lub
elektryczna,

- zrodto ogrzewania — piec co na paliwo stale, gaz lub elektryczny,

- okna o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,0 W/m2xk

- drzwi zewngtrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,6 W/m2xk

- §ciany zewnetrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 0,30 W/m2xk
Przyjmuje si¢ ponizszy standard dla lokalu socjalnego:

- powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego 5 m”a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10 m?,

- wyposazenie w instalacje wod-kan z wspdlnym wc dostepnym z korytarza,

- kuchnia lub wngka kuchenna wyposazona w trzon kuchenny, kuchnia na paliwo state, gaz lub elektryczna,
- zrodlo ogrzewania — piec co na paliwo state, gaz lub elektryczny,

- okna o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,0 W/m2xk

- drzwi zewnetrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 2,6 W/m2xk

- §ciany zewnetrzne o wspotczynniku przenikania ciepta do Uk = 0,30 W/m2xk

Przyjete powyzej standardy uwaza si¢ za docelowe, przy obecnym stanie finansowania, do osiggni¢cia dla
catego mieszkaniowego zasobu Gminy w perspektywie 20 lat.

W latach 2016 — 2021 niezbegdne jest wykonanie remontéw zgodnie z opracowanym planem.
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Racjonalna polityka remontowa powinna gwarantowac uzyskanie nast¢pujacych efektow:
- zahamowanie pogarszania si¢ stanu substancji mieszkaniowe;j,

- zahamowanie dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego,

- widoczng poprawe stanu budynkow.

Uwzgledniajac fakt, ze nie ma mozliwo$ci szybkiego nadrobienia wszystkich narostych przez lata zaleglosci
remontowych, okresla si¢ priorytety wynikajace z wymogow bezpieczenstwa dla ludzi i mienia:

1. wymiana wewnetrznych instalacji elektrycznych,

2. udroznienie i przebudowa przewodoéw kominowych spalinowych i wentylacyjnych,
3. remonty dachéw,

4. remont elementow konstrukcyjnych budynkéw — schody, stropy,

5. wymiana stolarki okiennej,

6. ocieplenie budynkéw i wykonanie nowych elewacji.

Planowane w latach 2016 - 2021 remonty i modernizacje zasobu mieszkaniowego dotycza wylgcznie
budynkow nie przewidzianych do sprzedazy lub rozbiorki. W budynkach przewidzianych do sprzedazy lub
rozbiorki beda realizowane wytacznie naprawy biezace i usuwanie powstatych awarii.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej

Zasady polityki czynszowej dotycza ksztaltowania zroznicowanych stawek czynszowych i ich zmian w ciagu
kolejnych lat do poziomu, ktéry pozwolitby zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowa w gospodarce
mieszkaniowej.

Czynsze powinny pokrywac koszty biezgcego utrzymania i zapewni¢ srodki na remonty.
Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

1) za lokale mieszkalne.

2) za lokale zamienne.

3) za lokale socjalne.

1. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty ubezpieczen budynku,
koszty konserwacji, koszty biezacego utrzymania technicznego budynku, koszty remontdéw, koszty utrzymania
zieleni i koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

2. W przypadku, gdy najemca nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcag mediow lub dostawca
ustug, oprocz czynszu jest zobowigzany do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do
lokalu energii elektrycznej, gazu, wody oraz odbiodr nieczystosci statych i ptynnych.

3. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokali mieszkalnych rozumie si¢ powierzchnig okre§long w art. 2 ust. 1 pkt
7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego.

4. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu najmu 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wojt
Gminy w drodze zarzadzenia na podstawie postanowien niniejszego programu.

5. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu jest stawka ustalona dla lokalu
mieszkalnego, nie przeznaczonego do rozbidrki, wyposazonego w energie elektryczng, instalacje wodno-
kanalizacyjna i lokalne Zzrodto ogrzewania na paliwo state, gaz lub energi¢ elektryczna.

6. Ustala si¢ czynniki, ktore obnizajg i podwyzszajg stawke bazowa czynszu za lokale mieszkalne, ktore nie
dotycza czynszu za lokale socjalne:

1) Czynniki, ktore obnizaja stawki bazowe i wynikaja ze stanu technicznego lokalu;

- bardzo zty - elementy budynku zniszczone, remont kapitalny jest ekonomicznie nieuzasadniony, budynki
kwalifikowane do rozbiorki,
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- zty — w elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki, budynki wymagajg remontu
kapitalnego, wzglednie wymiany elementéw konstrukcji lub wyposazenia,

- $redni — budynki sa sukcesywnie remontowane lub wystepuja uszkodzenia i ubytki, ktore jednak nie
zagrazaja bezpieczenstwu.

2) Czynnikami podwyzszajacymi stawki bazowe za wyposazenie mieszkania sa;
- bardzo dobry stan techniczny lokalu — lokale nowo-wybudowane lub po kapitalnym remoncie,
- podiaczenie lokalu do sieci kanalizacyjnej,
- centralne ogrzewanie.

7. Miesigczna stawka czynszu za m2 powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego ustalana jest w wysokosci
50% najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

8. W przypadku, gdy lokatorowi przystuguje lokal zamienny ze wzglgdu na konieczno$¢ wykonania napraw
i remontu w dotychczasowym lokalu, czynsz za lokal zamienny bez wzglgdu na jego wyposazenie techniczne
nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczas zajmowany.

9. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonano w
lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego
z przyczyn lezacych po stronie wynajmujgcego, czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie z czynnikami
obnizajacymi stawki czynszu. Przed zmiang umowy najmu zmieniajaca wysoko$¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢
protokot stwierdzajacy fakt powstania zmiany czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa
CZynszu.

10. Czynsz najmu ptatny jest z gory do 10 dnia kazdego miesiaca, na wskazany przez wynajmujgcego
rachunek, z wyjatkiem przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiane terminu.

11. Podwyzszenie czynszu moze nastgpi¢ nie czesciej niz jeden raz w roku. Wynajmujacy lokal moze
zmieni¢ czynsz, wypowiadajac na pisSmie dotychczasowa wysoko$¢ czynszu, nie pdzniej niz na miesigc
naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

12. W przypadku remontu lokalu na koszt najemcy za zgoda wynajmujacego stawka czynszu moze by¢
obnizona o 50%.

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

Lokale i1 budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wigzowna zarzadzane sg przez Zaktad
Wodociagow i Kanalizacji w Wiazownie ul. Boryszewska 2.

Zarzadzanie zasobem musi by¢ zgodne z ustawg o gospodarce nieruchomosciami. Polega na podejmowaniu
wszelkich decyzji 1 dokonywaniu wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie
nie pogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, jak réwniez na uzasadnionym inwestowaniu
w te nieruchomosci.

W szczegdlnosci zarzadca zapewnia:
1. Obstuge organizacyjng obejmujaca migdzy innym,;
a) zapewnienie biura obshugi,

b) przyjmowanie i ewidencjonowanie zgloszen, interwencji i wnioskéw najemcoéw lokali oraz zatatwianie ich
zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

c) prowadzenie ksigzek obiektow zgodnie z przepisami prawa budowlanego,

e) prowadzenie obstugi najemcéOw w zakresie zasiedlenia i zwalniania lokali mieszkalnych, w tym
uczestniczenie w spisaniu protokotu zdawczo — odbiorczego w przypadku opréznienia lokalu.
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2. Obstuge finansowo — ekonomiczng obejmujacg miedzy innymi;

a) prowadzenie obstugi lokali mieszkalnych w zakresie wymiaru czynszu, optat za $wiadczenia lub innych
optat zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

b) podejmowanie dziatan majacych na celu wyegzekwowanie zalegloSci czynszowych i optat zwigzanych
Zumowa najmu wraz z odsetkami za zwloke i kosztami egzekucji, z zachowaniem trybu dopuszczonego
prawem,

c) dokonywanie przeliczen naleznosci w przypadku zmiany wysokos$ci czynszu lub optat eksploatacyjnych,
3. Obstugg techniczno — eksploatacyjng obejmujaca miedzy innymi;
a) nadzor nad stanem technicznym lokali w zakresie okreslonym przepisami prawa,

b) nadzor nad stanem technicznym budynkéw i mieniem gminy (w czgsciach wspolnych poprzez kontrole
W zakresie przepisOw ustawy o wlasnosci lokali),

C) usuwanie awarii w zakresie obcigzajacym zarzadcg,
d) organizacje¢ i nadzor nad wykonywaniem robot remontowych w lokalach i budynkach.

) Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2016 — 2021

Gminny zas6éb mieszkaniowy finansowany bedzie z nastepujacych zrodet:
1. Srodkéw wewnetrznych;

a) przychodow z tytutu najmu lokali,

b) innych $rodkow wiasnych.
2. Srodkéw zewnetrznych;

a) funduszy Unii Europejskiej,

b) innych zrédet.

Rozdzial 7.
Wysokos¢ wydatkow gospodarki mieszkaniowej w latach 2016 — 2021

Wysokos$¢ oszacowanych wydatkéw gospodarki mieszkaniowej przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Planowane wydatki na kolejne lata

Planowane wydatki 2016 r. 2017 r. 2018 r. 2019r. 2020 r. 2021 r.
tys. z1 tys. z1 tys. z1 tys. z1 tys. z1 tys. z1
Koszty biezgce 28 30 32 34 36 38
eksploatacji
Koszty remontow 36 50 55 60 60 80
modernizacji
Koszty zarzadu 29 29 30 32 33 35
Koszty inwestycji nie planuje sie 200 300 nie planuje si¢ 100 100
Rozdzial 8.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

Poprawa wykorzystania zasobu mieszkaniowego i racjonalizacja gospodarowania powinna polega¢ na:

1. Realizacji zamian mieszkan w ramach zasobu mieszkaniowego, tak aby gospodarstwa domowe
zajmowaly lokale odpowiednie do wielkosci rodziny oraz jej sytuacji materialne;j,

2. Przy wypowiadaniu uméw za zadluzenia czynszowe nalezy proponowa¢ dluznikom zamiany w ramach
zasobu mieszkaniowego, na lokal mniejszy i tanszy w eksploatacji,

3. Weryfikacji umoéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem mieszkaniowym Gminy - posiadaja tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego,
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W sprawach nie uregulowanych w niniejszym programie majg zastosowanie przepisy:
1. Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym,

2. Ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz przepisy Kodeksu cywilnego,

3. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,

4. Aktéw prawa miejscowego.
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