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UCHWALA NR XVIII.138.2016
RADY GMINY ODRZYWOL

z dnia 30 grudnia 2016 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Odrzywol w latach 2017-2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2016 r. poz. 446 i 1579) oraz art. 21, ust. 1, pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i0 zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610), uchwala sie¢:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Odrzywoél na lata
2017-2023 zgodnie z zatacznikiem do niniejszej uchwaty.

§ 2. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Odrzywot obejmuje:
1) prognoz¢ wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczeg6lnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji budynkow i lokali komunalnych oraz szacunkowe
naktady na ich realizacje,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w tym zakresie,

6) wydatki na gospodarke mieszkaniowsa oraz zrodia finansowania,

7) dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XVI/137/2009 Rady Gminy Odrzywoét z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Odrzywot w latach
2009-2015.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 5. Uchwala wchodzi wzycie po uptywie 14dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy:
mgr Stanistaw Gapys
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Zatacznik do Uchwaty Nr XVIII.138.2016
Rady Gminy Odrzywoét
z dnia 30 grudnia 2016 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA LATA 2017-2023

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej jest zadaniem wlasnym Gminy,
natozonym na nig ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 1. poz. 446 i 1579).

O ksztatcie lokalnej polityki mieszkaniowej decyduja wszelkie dziatania, decyzje i plany przysztych
przedsigwzigé zmierzajace do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej przy
uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, a w szczegolnosei finansowych.

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych
latach.

Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych Gminy Odrzywot na dzien 1 grudnia 2016 r. wynosi 5 (pig¢) lokali w 3
(trzech) budynkach.

[los¢ i stan lokali przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegolnienie llos¢ | llos¢ | Powierzchni | Powierzchni Stan
lokal izb auzytkowa | auzytkowa | techniczny
i mieszkan na 1 izbe budynkow

(m?) (m?)

[lo§¢ mieszkan ogdlem, w tym: 5 35 317,23 8,57

Lecznica Zwierzat w Wysokinie 2 18 153,56 8,53 przecietny

Urzad Gminy w Odrzywole 1 6 66,00 11,00 dobry

Odrodek Zdrowia w Odrzywole 2 11 97,67 8,87 dobry

Wszystkie mieszkania wyposazone sa w instalacje wodociggowa, tazienkeg, centralne ogrzewanie i ciepla
wodg z term elektrycznych. W kanalizacje wyposazony jest lokal mieszkalny wynajmowany w Urzedzie
Gminy, 2 lokale w Osrodku Zdrowia.

W 2017 roku planowane jest podigczenie do kanalizacji Lecznicy Zwierzat, a co za tym idzie 2
wynajmowanych w niej lokali.

Przewiduje sie, ze do 2023 roku wielkos¢ zasobow mieszkaniowych Gminy pozostanie na poziomie
dotychczasowym.

Gmina w najblizszym czasie nie planuje budowy nowych mieszkan ze $rodkdéw budzetu Gminy.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, Gmina ma obowigzek zapewni¢ lokale socjalne w wypadkach przewidzianych
ustawa. W tym celu zostanie wydzielony z zasobu mieszkaniowego i zorganizowany, po wyremontowaniu
Jjedno lub dwu- pomieszczeniowy

lokal socjalny do 2021 roku.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontdow i modernizacji budynkow i lokali wraz z szacunkowymi nakladami na
ich realizacje.

Budynki stanowigce mieszkaniowy zaséb Gminy wykonane sa w nastepujacych technologiach:
- cegla czerwona + plyta gipsowa PROMONT - 2 budynki (Osrodek Zdrowia, Lecznica Zwierzat)
- cegla czerwona + ptyta gipsowa PROMONT - 1 budynek (stara Gmina)
Wiek budynkow stanowigeych mieszkaniowy zasob Gminy waha si¢ w granicach od 25 do 65 lat w tym:

- budynki wykonane w okresie 40 - 50 lat temu — 1 (stary Urzad Gminy).
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- budynki wykonane w okresie 50 - 65 lat temu — 2 (Lecznica Zwierzat, Osrodek Zdrowia)
Stan techniczny budynkéw okreslony do celow czynszowych przedstawia sie nastepujaco:
Budynki o stanie technicznym:

- dobrym - 2

- przecigtnym - |

Nie wszystkie budynki stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy wymagajg remontdow. Zakres remontow w
budynkach i lokalach stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy w latach 2017 - 2023 z podaniem
koniecznych naktadéw na ich realizacje przedstawia ponizsza tabela:

Rodzaj prac Zakres rzeczowych remontow i modernizacji | Nakfady na remont

oraz planowany rok wykonania i modernizacjg w tys.
zt

Elewacje ocieplenie $cian i  wykonanie elewacji | 100
zewnetrznej

Dachy zmiana konstrukcji dachowej, pokrycie -

Stolarka wymiana okien na PVC wykonane

okienna i inna

Inne roboty remonty wnetrz 20

Razem: 120

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
Do roku 2023 nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy.
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Od 2005 roku na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego Rada Gminy ustala stawki czynszu lokali stanowiacych
mieszkaniowy zaséb Gminy za Im? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw obnizajgcych ich
wartos¢ uzytkowa:

- wyposazenia lokalu w instalacje,
- stanu technicznego budynku,
- potozenia budynku.

Od 2005 roku do 2015 roku stawki czynszu byly zmieniane rokrocznie. Zgodnie z Uchwalg Nr
XVIII/134/2004 Rady Gminy Odrzywdt z dnia 7 grudnia 2004 roku stawki czynszu lokali stanowigcych
mieszkaniowy zaséb Gminy za | m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego we wszystkich
miejscowosciach na terenie Gminy Odrzywot ustalane byly z uwzglednieniem czynnikow obnizajgeych ich
wartos¢ uzytkowa.

W obowiazujacym stanie programu czynsz powinien zawiera¢ w sobie podatek od nieruchomosci, koszty
konserwacji utrzymania technicznego budynku i wszelkich pomieszczen wspolnego uzytkowania oraz narzut
na przyszte remonty kapitalne.

Poréwnujac wplywy z tytulu czynszow z wydatkami na utrzymanie budynkow i lokali stanowiacych
mieszkaniowy zasob gminy wynika, ze wydatki (bez remontéw budynkow i lokali) przewyzszaja wptywy we
wszystkich analizowanych latach.

Zwiazane to jest z prowadzona w poprzednich latach przez Panstwo polityka czynszu regulowanego za
Im? powierzchni uzytkowej lokali. Uwzgledniajgc niski % wskaznika wartosci odtworzeniowej ujety w
aktualnie obowigzujacej stawce czynszu (ksztattuje si¢ na poziomie 2,61 z/1m? i 1,70 zt/1m?) wnioskuje si¢ o
stopniowe, podwyzszanie czynszu za lokale mieszkalne. Podwyzszanie czynszu nie moze si¢ odbywa¢ zbyt
szybko, gdyz w warunkach wiejskich sa ograniczone mozliwosci zarobkow do poziomu sredniej krajowej
i nalezy réwniez bra¢ pod uwage sytuacje finansowa wynajmujacych.
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Kierujgc si¢ postanowieniami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego okresla sig nastgpujace zasady ustalania
stawek czynszu w lokalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy Odrzywét.

1. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu nie moga by¢ wyzsze niz 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu.

2. Podwyzka czynszu za Im? powierzchni uzytkowej lokalu albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu z
wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela nie moze w danym roku przekroczy¢ 25% dotychczasowego czynszu
i dotychczasowych optat za uzywanie lokalu (facznie).

3. Podwyzszanie czynszu, z wyjgtkiem oplat niezaleznych od wlasciciela nie moze by¢ dokonywane czesciej
niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

4. Przez opflaty niezalezne od wiasciciela nalezy rozumie¢ optaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbior sciekow, odpaddw i nieczystosci ciektych.

5. Ustalajac stawke bazowa ogdtem Wojt Gminy winien uwzgledni¢ czynniki zmniejszajace wartosé uzytkowa,
a w szczegolnoscei:

a) brak jednego urzadzenia (mieszkanie bez C.O. lub C.C.W.) nie wigcej niz 10% stawki bazowe;j,
b) brak dwoch urzadzen (mieszkanie bez C.O. i C.C.W.) nie wigcej niz 15% stawki bazowej,
¢) brak trzech urzgdzen (mieszkanie tylko z tazienka bez W.C., ,C.0. i C.C.W.) nie wigcej niz 20% stawki bazowej,
d) brak wody i kanalizacji nie wigcej niz 30% stawki bazowe;.
6. Inne czynniki zmniejszajace stawki czynszu za lokale mieszkalne:
a) potozenie budynku niekorzystne, oddalenie od komunikacji - spadek nie wigcej niz 5%,
b) mieszkanie z ciemng kuchnig - spadek nie wiecej niz o 5%,
¢) mieszkanie na poddaszu lub w suterynie - spadek nie wigcej niz o 5%,

d) w przypadku stale utrzymujacej si¢ temperatury w lokalu ponizej plus 21° C, ale nie mniejszej niz plus 18° C -
obnizka czynszu nie wigcej niz o 10%,

e) w przypadku stale utrzymujacej si¢ temperatury w lokalu ponizej 18° C — obnizka czynszu nie wigcej niz o 20%.

7.Stawka czynszu dla lokali socjalnych nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Gminy. Stawka ta nie podlega zréznicowaniu.

8. Podwyzka czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu moze nastapi¢ po uprzednim wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokosei, najpozniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem 3 miesiecznego okresu
wypowiedzenia.

5. Sposodb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w tym zakresie.

Budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza gmina, na ktdrej ciazy
obowiazek jako zarzadcy nieruchomosci zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow
oraz ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a mianowicie:

a) dokonuje pomiardow lokali i budynkow zgodnie z obowigzujgeymi normami,

b) ustala i rozlicza zuzycie wody na podstawie wskazan zainstalowanego wodomierza (licznika wody), a w
przypadku jego braku wedlug obowiazujacych norm,

¢) nalicza najemcom oplaty nalezne z tytulu zajmowanego lokalu tj. czynsz oraz inne oplaty zwiazane z
utrzymaniem lokalu, w tym za ogrzewanie,

d) przyjmuje wszelkie oplaty, o ktorych mowa w punkcie ¢ na konto Gminy,

e) prowadzi windykacje naleznosci z tytutu czynszow i innych oplat oraz prowadzi postgpowanie sadowe i
egzekucyjne,

f) analizuje Sciggalnosc¢ naleznosci wynikajacych z uméw najmu lokali,

g) kontroluje ustugi eksploatacyjne i konserwacyjne w budynkach zleconym firmom i potwierdza ich wykonanie,
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h) wypowiada umowy najmu lokali lokatorom oraz prowadzi w stosunku do nich postepowanie egzekucyjne
tacznie z oprdznieniem lokalu, jezeli najemca uzywa lokal w sposob sprzeczny z umowa, zwleka z zaplaty
czynszu lub innych optat co najmniej przez trzy okresy ptatnosci,

i) przekazuje i przejmuje protokolarnie lokale wynajmowane z opisem technicznym,

j) wyraza zgode na prowadzenie w lokalach ulepszen przez najemcow, zawiera z nimi umowe okreslajaca sposob
rozliczen z tego tytutu.

Najemca lokalu mieszkalnego zobowiazany jest do zapewnienia:
1) utrzymania czystosci czgsci wspolnych lokalu (korytarze, klatki schodowe),
2) utrzymania czystosci otoczenia wokdt budynku,
3) naprawy i konserwacji okien i drzwi (w tym: malowanie drzwi wewnegtrznych i zewnetrznych od srodka)
- podtog i posadzek,
- podgrzewaczy wody, wanien, zlewozmywakow, umywalek wraz z syfonami,
- baterii oraz innych urzadzen sanitarnych, w ktore lokal jest wyposazony facznie z ich wymiana,
- osprzetu i zabezpieczen instalacji elektrycznej,

- przewodow odpltywowych urzadzen sanitarnych az do pionow zbiorczych w tym niezwlocznie usuwanie ich
niedroznosci,

4) malowanie tapetowanie lub wykonanie suchych tynkéw scian i sufitéw oraz naprawe uszkodzonych tynkow
$cian 1 sufitow,

5) naprawienie szkod powstalych w lokalu lub pomieszczeniach wspdlnego uzytkowania z winy najemcy lub 0séb
z nim zamieszkatych.

W czasie najblizszych lat do 2023 roku Gmina nie przewiduje innego sposobu zarzadzania zasobami
lokalowymi.

Konserwacje i remonty budynkdw i lokali mieszkalnych prowadzi¢ bedzie Urzad Gminy w Odrzywole
wilasnymi pracownikami lub poprzez wyspecjalizowane firmy w zaleznosci od wielkosci i ztozonosci
zaplanowanych robot - zgodnie z ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamdwien publicznych (Dz. U.
z 2015 r. poz. 2164 1 2016 r. poz. 1020) lub z jej pominigciem na podstawie art. 4 pkt 8 cytowanej wyzej
ustawy.

6. Wydatki na gospodarke mieszkaniowa oraz zrdédta ich finansowania.
Szacowane wydatki na gospodarke mieszkaniowa w latach 2017 - 2023 wynosza 120 000 zt.

Kwoty wydatkow oszacowano na podstawie zakresu rzeczowego remontow i modernizacji planowanych na
lata 2017 — 2023, a takze szacunku kosztow zarzadzania i biezacego utrzymania budynkow i lokali.

Planuje, si¢ ze wszystkie koszty ponoszone na biezgce utrzymanie zasobow mieszkaniowych gminy zostana
pokryte z wptywdw czynszu za lokale.

Na remonty i modernizacje budynkdw i lokali niezbedne sg srodki finansowe z budzetu gminy.

7. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego nakfada na gminy jako zadanie wlasne, obowiazek tworzenia warunkow do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz zapewnienie lokali socjalnych, lokali zamiennych, a
takze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2017 - 2023 ma na celu realizacjg
wymienionych powyzej zadan ustawowych poprzez:

- pozyskanie lokali socjalnych dla gospodarstw domowych o niskich dochodach,

- poprawe stanu technicznego standardu lokali stanowigcych mieszkaniowy, zasob Gminy poprzez remonty i
modernizacje.
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Zasady polityki czynszowej zalozone w programie maja na celu utrzymanie stawek czynszu na poziomie
gwarantujgcym pelne pokrycie kosztow biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych, a takze petne
pokrycie konserwacji i technicznego utrzymania budynkow.
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