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UCHWALA NR VI11/65/2015
RADY MIEJSKIEJ W LEWINIE BRZESKIM

z dnia 26 maja 2015 r.

w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lewin Brzeski
na lata 2015-2019

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2013 r.
poz. 594 z p6zn. zm.: Dz. U. z 2013 r. poz. 645, poz. 1318, z 2014 r. poz. 379, poz. 1072) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2014. 150) Rada Miejska w Lewinie Brzeskim uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lewin Brzeski na lata
2015-2019”, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie powierza si¢ Burmistrzowi Lewina Brzeskiego.

§ 3. Traci moc uchwata nr XXXVI1/311/2009 Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim z dnia 29 wrzes$nia
2009r.w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lewin Brzeski
na lata 2009 — 2013.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego.

Przewodniczacy Rady

Waldemar Wiodek
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Zakacznik

do uchwaty nr V11/65/2015

Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim
z dnia 26 maja 2015 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY LEWIN BRZESKI

NA LATA 2015 - 2019
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Spis tresci

1. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Lewin Brzeski
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow, lokali
Z podziatem na kolejne lata.

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2015-20109.
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

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

6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2019.

7. Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji koszty remontow,
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym z wspdtwilascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne.

8. Opis innych dziatanh majacych na celu poprawg¢ wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Lewin Brzeski.

Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Lewin Brzeski to dokument
stanowigcy wsparcie w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejacym zasobem mieszkaniowym

gminy.

Celem Programu jest okreslenie kierunkow dziatania Gminy Lewin Brzeski w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, a w szczegdlnosci:

- zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej 0 najnizszych dochodach,
- poprawy jakosci zycia mieszkancow zamieszkujacych w lokalach nalezacych do Gminy Lewin Brzeski,
- poprawy stanu technicznego lokali w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

Gmina Lewin Brzeski jest zobowigzana do realizacji potrzeb osob, ktorych uprawnienia do otrzymania
mieszkania wynikaja wprost z art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150) tj. do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej w zakresie wynikajacym z przywotanych przepisow, a takze
realizacja zadania wtasnego, jakim jest zapewnienie schronienia mieszkancom gminy.

Istotnym zadaniem wynikajagcym z wieloletniego programu gospodarowania jest wskazanie optymalnej
formuly organizacji zarzadzania i administrowania zasobem. Program ten dotyczy bezposrednio jednego
z najwazniejszych zadan Gminy, ktérym jest zapewnienie lokali socjalnych, lokali zamiennych i zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

1. Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Lewin Brzeski
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

1.1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Lewin Brzeski

Zasoby mieszkaniowe gminy Lewin Brzeski administrowane i zarzadzane sa od 01.01. 2011 r. przez spotke
komunalng ze 100% udziatem Gminy Lewin Brzeski - Zarzad Mienia Komunalnego - Lewin Brzeski Sp. z o.0.
z siedziba w Lewinie Brzeskim przy ul. Konopnickiej 3.

Wymieniona spotka przejeta w sferze administrowania i zarzadzania zasobami mieszkaniowymi gminy
obwiazki i zadania gminy.

Na dzien 31.12.2014 r. ogétem spotka ZMK — Lewin Brzeski Sp. z 0.0. zarzadzata 26 budynkami
stanowigcymi W 100% wtasnos¢ gminy, w ktorych znajduja si¢ 94 lokale mieszkalne i socjalne o lacznej
powierzchni 4.642,87 m? Gminne lokale mieszkalne znajduja si¢ réwniez w 82 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, gdzie Gmina posiada swoje udziaty. W budynkach tych liczba gminnych lokali mieszkalnych
wynosi 199 o Iacznej powierzchni 8.225,33 m?,
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Tlos¢ lokali zasobu mieszkaniowego Gminy Lewin Brzeski w danych miejscowosciach przedstawia sie
W sposob nastepujacy (stan na 31.12.2014 r.)

Miejscowosé ilos¢ lokali ilos¢ lokali w tym ilosé lokali
mieszkalnych mieszkalnych socjalnych
w budynkach w budynkach wspoélnot
komunalnych
Lewin Brzeski 60 178 31
Skorogoszcz 16 13 3
Losiow 0 8 0
Mikolin 10 0 4
Strzelniki 2 0 0
Sarny Mate 1 0 0
Raski 4 0 4
Ptakowice 1 0 0

Zgodnie z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego, do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej. Gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale
socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w wyrokach nakazujacych oproznienie lokalu sad orzeka o uprawnieniu
do otrzymania lokalu socjalnego badZ o braku takiego uprawnienia wobec osob, ktorych nakaz dotyczy. Obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego cigzy na gminie wilasciwej ze wzglgedu na miejsce potozenia lokalu podlegajacego
oproznieniu.

W roku 2011 wprowadzono zmiany w zapisach ww. ustawy zgodnie, z ktorymi w przypadku wykonywania
przez komornika obowigzku oproznienia lokalu, o ktorych mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17.11.1964 r.
Kodeks postepowania cywilnego, gmina wskazuje tymczasowe pomieszczenia albo noclegownie, schronisko
lub inng placowke zapewniajaca miejsca noclegowe chyba, ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom
tymczasowego pomieszczenia wskazal wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia. W sytuacji, gdy gmina nie
dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku, wiascicielowi przystuguje roszczenie
odszkodowawcze wobec gminy, na podstawie art. 417 KC.

Niewykonanie przez gming ustawowego obowiazku w tym zakresie powoduje powstanie roszczenia
0 zaptate odszkodowania. W latach 2009-2014 gmina nie odnotowata roszczen z tego tytutu.

Tabela przedstawia ilos¢ gospodarstw domowych wnioskujacych 0 przydziat lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy i ilos¢ osob uprawnionych do przydziatu lokalu w latach 2009-2014

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Tlos¢ gospodarstw domowych
whnioskujacych 0 przydzial lokalu
mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego
gminy

48 89 86 44 60 62

Tlo$¢ gospodarstw domowych
uprawnionych (oczekujacych)
na wynajem lokalu mieszkalnego
z zasobu mieszkaniowego gminy

32 26 17 14 14 8

Ilo$¢ osob uprawnionych do lokalu

- 6 8 7 11 16 18
socjalnego z wyroku sadowego

Z uwagi na wynikajagce z przepisOw prawa wysokoSci stawek czynszu regulowanego (podlegajace
bonifikatom zwigzanym z wyposazeniem lokalu) oraz wysokos¢ optat z tytulu tzw. bezumownego uzywania
lokali gmina odstepuje od jakichkolwiek preferencji na rzecz osoéb uzywajacych lokali mieszkalnych
bezumownie tj. oso6b po orzeczonych eksmisjach.




Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego -5- Poz. 1332

1.2 Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu dla gminy Lewin Brzeski:

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2015-2019 podlegata bedzie zmianom. Przede wszystkim
nastgpi zmniejszenie obecnego zasobu mieszkaniowego w zwigzku z dalszg sprzedazg lokali na rzecz
dotychczasowych najemcow na preferencyjnych warunkach okreslonych uchwatg Rady Miejskiej.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze z uwagi na sytuacj¢ demograficzng oraz sprzedaz znaczacej ilosci mieszkan
na rzecz najemcow W latach poprzednich, dynamike sprzedazy lokali i ich struktura nie bedzie podlegata
zmianom takim jak majace miejsce do konca 2012 roku.

Przewiduje si¢ jednoczes$nie dalszy wzrost liczby lokali socjalnych. Pozyskiwanie lokali socjalnych nastapi
w ramach naturalnego ruchu ludnosci, w drodze przeksztatcenia lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie,
a takze poprzez ewentualng realizacje inwestycji polegajacych na przystosowaniu w catosci budynkoéw
bedacych w zasobach do potrzeb lokali socjalnych. Gmina nie dysponuje bowiem $rodkami na budowe lokali
socjalnych, a potrzeby jej mieszkancow uznac za zaspokojone w stopniu zadowalajacym.

W latach 2015-2019 prognozuje si¢ nast¢pujaca wielko§¢ zasobu mieszkaniowego gminy:

rok ilos¢ lokali mieszkalnych w tym lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe
2014 293 38
2015 283 45
2016 270 50
2017 260 60
2018 250 65
2019 235 70

Prognoza przewiduje réwniez, ze do konca 2019 roku w zasobie mieszkaniowym gminy zwigkszy si¢ ilo$¢
lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych oddawanych w najem na czas oznaczony.

Przeszkoda w sprzedazy lokali komunalnych jest zréznicowanie obcigzen najemcow lokali komunalnych
ptacacych czynsz regulowany, a takze wyzsze zaliczki eksploatacyjne wiascicieli lokali ponoszacych
rzeczywiste koszty utrzymania lokali oraz zobowigzanych zgodnie z powzigtymi uchwatami wspolnot do wptat
na Fundusze Remontowe Wspdlnot.

1.3 Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Lewin Brzeski

Ogolny zasob mieszkaniowy Gminy Lewin Brzeski tworza lokale w budynkach bedacych w 100%
wiasno$cig gminy (36%) oraz lokale we wspodlnotach mieszkaniowych z udziatem gminy (64%).

Gmina w ramach procedury sprzedazy lokali najemcom, dokonuje sukcesywnie szczegdtowej inwentaryzacji
powierzchni oraz stanu technicznego budynkéw stanowigcych zasdéb mieszkaniowy gminy. Stan techniczny
dokumentujg sporzadzane i uzupetniane ksigzki obiektow budowlanych, prowadzone przez zarzadcow lokali.

Na terenie Gminy Lewin Brzeski istnieje roznica standardow mieszkaniowych. Ogolny stan techniczny
budynku zalezy w duzej mierze od roku jego budowy oraz przeprowadzonych prac remontowych.
Z przeprowadzanych ocen wynika, ze zasob mieszkaniowy Gminy charakteryzuje si¢ duzym stopniem
dekapitalizacji. Ze wzgledu na wiek budynkow oraz wieloletnie zaniedbania nalezytej konserwacji biezacej,
zasoby mieszkaniowe uleglty zuzyciu i znaczacej degradacji oraz wymagaja remontow kapitalnych. Dotyczy
to wymiany stropow, napraw dachéw, modernizacji sieci cieptowniczej oraz instalacji co, wymiany
grzejnikow, wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej, stolarki okiennej i drzwiowej. Zdecydowana wigkszos¢
budynkéw wymaga dziatan termomodernizacyjnych. Powszechng wadg zwlaszcza w budynkach wzniesionych
przed 1945 r. jest wadliwa izolacja pozioma i pionowa s$cian fundamentowych lub jej catkowity brak.
Z powodu ograniczonych s$rodkow finansowych nie wykonuje si¢ wszystkich niezbednych modernizacji,
remontow | wyburzen, z wylaczeniem takich dziatan we wspdlnotach mieszkaniowych, w ktoérych gmina
uczestniczy jako wiasciciel lokali oraz na mocy powzietych uchwal zobowigzana jest do ich realizacji
w ramach tzw. ,, planow gospodarczych” wspoélnot.

W latach 2012-2014 w stopniu istotnym wzrosto zaangazowanie wspolnot mieszkaniowych w remonty
budynkéw i czeSci wspdlne nieruchomosci, a gmina jako wspotwilasciciel poprzez $rodki wydatkowane
z Funduszy Remontowych wspdlnot W przedsiewzigciach tych uczestniczy w stopniu odzwierciedlajgcym
stosunki wtascicielskie poprzez spotke Zarzad Mienia Komunalnego — Lewin Brzeski Sp. z 0.0. Wydatki
ponoszone przez gmine z agregowanych przez wspoélnoty srodki zgromadzone na Funduszach Remontowych,
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a takze angazowanie si¢ Gminy wespo6t z innymi wtascicielami lokali w umowy kredytu wzmacnia potencjat
ekonomiczny wspolnot.

Stopien wyposazenia mieszkan komunalnych, wchodzacych w zasob gminy w podstawowe instalacje
i urzadzenia Wynosi:

- instalacja wodociaggowa - 99%,
- kanalizacja - 90%,
- centralne ogrzewanie - 30%,
- W.C. - 96%,
- fazienka - 70%,
- instalacja gazowa - 70%

a stan taki zwazywszy na dalsze inwestycje wspolnot uzna¢ nalezy za zadowalajacy, w odniesieniu
do wskazanych mediow, z wytaczeniem instalacji centralnego ogrzewania.

1.4. Prognoza stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2015 — 2019

Szczegotowa analiza stanu zasobow mieszkaniowych Gminy Lewin Brzeski wskazuje, ze struktura wiekowa
oraz stopien zuzycia zasobow skutkuje konieczno$cig poniesienia znacznych naktadow na remonty
i polepszenie wyposazenia W media, przy czym co wynika ze sprawozdan zarzadcow wspolnot wydatki na ww.
zadania w ramach planow gospodarczych wspolnot mieszkaniowych znaczgco rosng.

rok Tlos¢é Stan techniczny Stan techniczny $redni Stan techniczny

mieszkan dobry [ilos¢ lokali zty
ogolem [ilosé lokali mieszkalnych] [ilos¢ lokali
mieszkalnych] mieszkalnych]

2014 293 182 65 46

2015 283 172 65 46

2016 270 166 60 44

2017 260 161 60 44

2018 250 160 55 40

2019 235 150 55 30

- zky stan - elementy lokalu mieszkalnego wymagaja wymiany lub generalnej naprawy,

- $redni stan — w najblizszym czasie nalezy dokonaé¢ remontu lub wymiany drobnych elementow lokalu
mieszkalnego,

- dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu lokalu.

Z ocen i analiz wynika, ze cz¢$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontu poprzez wymiane istniejagcych
instalacji oraz doposazenia W instalacje, jak rowniez przeprowadzenia remontu kapitalnego.

W zwigzku z aktualnym stanem technicznym budynkow istnieje konieczno$¢ prowadzenia dalszych dziatan
majacych na celu jego dalszg poprawe i zaniechanie dekapitalizacji.

Z uwagi na duzy stopien zuzycia budynkow, biorgc pod uwage wiek budynku nalezy, co najmniej:
- 18 mieszkan doposazy¢ w instalacje,
- w 60 dokona¢ wymiany instalacji,
- W 40 przeprowadzi¢ remont kapitalny.

W latach 2015-2019 stan techniczny budynkow i mieszkan komunalnych bedzie ulegat systematycznej
poprawie poprzez przeprowadzanie remontow biezacych i W miare mozliwos$ci remontéw Kkapitalnych, przy
czym bezposredni wptyw gminy na ich realizacje wynikajace ze stosunkow wiasno$ciowych ulegnie dalszemu
ograniczeniu.

Gléwnym zatozeniem programu jest utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym oraz
uzasadnione potrzebami oraz wymogami technicznymi i postgpem inwestowanie.
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2. Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznaczajg potrzeby przeprowadzania
w zasobie mieszkaniowym gminy regularnych remontow biezacych i kapitalnych oraz jego modernizacjg.
Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga modernizacji ze wzgledu na swoj wiek, ogélny stan techniczny
i koniecznos$¢ dostosowywania do aktualnie obowigzujacych przepiséw techniczno—budowlanych i norm.

Priorytetowym celem remontoéw i modernizacji jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku
z tym w pierwszej kolejnosci nalezy podejmowac prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkow,
modernizacji i zabezpieczenia istotnych dla bezpieczenstwa instalacji technicznych oraz zabezpieczenia
przeciwpozarowego.

Z uwagi na zmieniong struktur¢ whascicielska lokali ciezar ww. przedsigwzigé przesunat si¢ w duzej mierze
na wspolnoty mieszkaniowe, wyposazone przepisami prawa w samodzielno$¢ oraz niezbg¢dne kompetencje.
W istocie to wspdlnoty mieszkaniowe podejmujac uchwaty w sprawie planow gospodarczych decyduja
0 zakresie przedsigwzie¢ remontowych, a rola gminy sprowadza si¢ wylacznie do posredniego udziatu
w podejmowanych decyzjach.

Gmina, z wylaczeniem braku $rodkow finansowych na rachunkach wspélnot mieszkaniowych aktywnie
wlacza si¢ W dziatania stuzace poprawie stanu technicznego budynkow i lokali, w ktorych posiada udziaty.

Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewnia¢ W petnym zakresie realizacje robot majacych
W szczegdlnosci na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali i osob trzecich, a takze
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku.

W ramach planu remontéw na dany rok niezbedne jest zabezpieczenie znacznych $rodkéw finansowych
na przygotowanie do zasiedlenia pustostanéw. Dotycza one lokali odzyskanych, najczesciej w wyniku eksmisji,
$mierci najemcy lub braku oséb, ktorym zgodnie z przepisami przystuguje lokal po $mierci najemcy,
odzyskane lokale sg nierzadko w bardzo ztym stanie technicznym i wymagaja wykonania duzego zakresu
robot.

Przy uwzglednieniu zalegtosci remontowych spowodowanych brakiem dostatecznych naktadow
finansowych w okresie ostatnich kilkudziesigciu lat, w oparciu 0 wyniki corocznych przegladéw technicznych
wykonywanych zgodnie przepisami prawa budowlanego, wykonane ekspertyzy, nakazy instytucji
zewnetrznych oraz wyniki systematycznych kontroli budynkow, dokonywanych przez inspektora nadzoru
oszacowano naktady odwzorowujgce potrzeby remontowe do wykonania.

W zaleznosci od formy wtasnosci nieruchomosci szacowane naktady ksztattujg sie nastepujgco:

a) budynki (w tym lokale) stanowiace wtasnos¢ w 100% gminy:

— remonty — naprawy biezace i gtowne — 240.000,00 z,

— decyzje, opinie, dokumentacje —10.000,00 4,

— koszt ogdtem —250.000,00 zt,
b) budynki wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy (w tym lokale gminy):

— remonty lokali gminnych —50.000,00 zt,

— remonty w czesciach wspdlnych * —150.000,00 zt,

— koszt ogdtem —200.000,00 zt.

* kwoty odprowadzane przez gming jako wspotwlasciciela w formie zaliczek na fundusze remontowe,
pozostajace do dyspozycji wspolnot i wydatkowane zgodnie z uchwatami wspoélnot.

Potrzeby remontowe w zakresie remontéw budynkow i lokali powinny by¢ sukcesywnie aktualizowane
w oparciu o wyniki corocznych przegladow technicznych, ekspertyz, nakazow instytucji zewnetrznych oraz
kontroli budynkow, dokonywanych przez stuzby techniczne.

Zadania gminy w tym zakresie koordynuje spotka Zarzad Mienia Komunalnego Lewin Brzeski spotka
Z ograniczong odpowiedzialnos$cig.
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Na podstawie oceny stanu technicznego, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych, powinny by¢
sporzadzane plany robot — odpowiadajace w zasobach, w ktérych Gmina ma ograniczony wptyw na decyzje
do ,,planow gospodarczych”.

Przy prognozowania wydatkéw na potrzeby remontowe konieczne bedzie uwzglgdnienie $srodkow, ktore
Gmina musi zabezpieczy¢ na Fundusz Remontowy, wptacany na rzecz Wspoélnot Mieszkaniowych, w ktorych
posiada swoje udziaty. Kazda Wspolnota Mieszkaniowa w danym roku podejmuje uchwale dotyczaca
wysokosci dokonywanych przez wszystkich wiascicieli wptat na fundusz remontowy. Przyjecie zakresu
remontow tych budynkow na dany rok uzaleznione jest od decyzji wszystkich wiascicieli. Nastgpuje
to kazdego roku poprzez uchwalenie na zebraniach Wspolnot Mieszkaniowych przyjetego planu gospodarczego
do wykonania w danym roku. Przyjmuje sie, ze stawki zaliczek na fundusz remontowy beda wzrastaty.

W 2014 r. przekazano na konta wspolnot mieszkaniowych - na fundusz remontowy, kwote W wysokosci
279.554,37 zt. Wydatek ten w catosci obcigzyt budzet gminy oraz odpowiadat udziatowi gminy we wiasnosci
lokali.

Prawidlowe zbilansowanie potrzeb remontowo — modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardow
docelowych, ktore bedzie mozna osiggnac na przestrzeni lat.

Zatozenie standardow, jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob gminy Lewin Brzeski:
1) standard budynku:
- instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci,
- sprawna instalacja odgromowa,
- elementy konstrukcji budynkow bez zagrozen,
- elewacja bez ubytkéw tynkéw i oktadzin,
- sprawna instalacja elektryczna,
- sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne (badania kontrolne min. raz w roku),
- malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami (min. raz na 10 lat),
- kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odnowienia dachow,
- sprawne zamki i domofony w wejsciu glownym,
2) standard lokalu mieszkalnego:
- sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodta ciepta,
- sprawna wentylacja w kuchni i w tazience,
- sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
- sprawne instalacje gazowe i elektryczne oraz wodno-kanalizacyjne
- wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne.

Ogoélna analiza potrzeb remontéw i modernizacji budynkéw i lokali zasobu sporzadzona zostata
na podstawie dokonanych przegladow, ktore wykonywane sg zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z 2002 r. wraz z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewnetrznych i administracji z dnia 16 sierpnia 1999r. w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania
budynkow mieszkalnych (Dz. U. Nr 74, poz. 836, z 1999 r. z p6zn. zm.).

Zgodnie z przepisami przepisow ustawy 0 gospodarce nieruchomos$ciami, wtasciciel lub zarzadca obiektu
budowlanego jest obowigzany uzytkowaé obiekt zgodnie z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony
srodowiska oraz uzytkowa¢ go w nalezytym stanie technicznym.

Protokoty z kontroli okresowych (rocznych i pigcioletnich) oraz opinie dotyczace stanu technicznego obiektu
stanowig podstawe do sporzadzenia zestawien potrzeb remontowych i konserwacyjnych budynkow.
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Potrzeby oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
komunalnych, z podziatem na kolejne lata w Gminie Lewin Brzeski przedstawia si¢ nastepujaco:

liczba budynkéw/stan Zly Sredni Dobry
techniczny
w %

Instalacje gazowe * - - 100
Elementy konstrukcji bud. 65 10 15
Instalacje elektryczne 60 30 10
Przewody dymowe, 50 20 30

spalinowe, wentylacyjne
Elewacje 50 20 30
Klatki schodowe 50 20 30
Dachy 65 20 15
Stolarka okienna i drzwiowa 55 30 15

* bez przewoddéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych
Plan remontow i modernizacji w latach 2015 - 2019 (w szt.) w budynkach i lokalach komunalnych

rodzaj remontéw / lata 2015 2016 2017 2018 2019
Roboty dekarskie 15 15 15 15 15
Roboty ogdlno-budowlane 15 15 15 15 15
Instalacje wodno-kanalizacyjne 10 10 10 10 10
Instalacje gazowe 4 4 4 4 4
Instalacje elektryczne 30 30 40 40 40
Roboty malarskie 3 3 3 3 3
Roboty zdunskie 10 10 10 10 10
Inne roboty 10 10 10 10 10

W zakresie polityki remontowej, Gmina w latach objetych tymze programem, bedzie realizowata nizej
wyszczegolnione Kierunki dziatania:

- utrzymanie stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie jego uzytkowania, niepogorszonym w stosunku do aktualnego,

- zapewnienie uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem, zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegolnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczna, ciepto, odprowadzenie sciekéw, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarowa,

- zapewnienia mozliwos$ci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania termo-modernizacyjne,
wymiana stolarki okiennej i drzwiowej), zuzycia wody itp.,

- utrzymania stanu estetycznego budynku,
- zapewnienie szczelnos$ci pokry¢ dachowych,

- mozliwie pelnego udziatu w przedsigwzigciach remontowych wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych
uczestniczy.

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2015 - 2019

1. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiagcych wtasnos¢ Gminy Lewin Brzeski jest:
- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
- prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

- pozyskiwanie $rodkow na rzecz mieszkalnictwa.
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2. Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Gminy Lewin Brzeski reguluje ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm.) a zasady sprzedazy
ustalone sa uchwata nr XXX/238/2012 Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim z dnia 29 28.12.2012 r. w sprawie
zasad nabywania, zbywania, obcigzania nieruchomos$ci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub najmu
na okres dtuzszy niz 3 lata.

3. Pierwszenstwo nabycia lokali mieszkalnych od gminy Lewin Brzeski majg najemcy, niezalegajacy
z optatami czynszowymi, zajmujacy lokale na podstawie stosunku najmu nawigzanego na czas nieoznaczony
— sprzedaz nastepuje W takim przypadku w trybie bezprzetargowym i odbywa si¢ na preferencyjnych
warunkach ze znaczacg bonifikata, okreslong uchwata Rady Miejskiej.

4. W celu prowadzenia wtasciwej gospodarki w zakresie prywatyzacji lokali, nadal poszukiwane
sg rozwigzania majace na celu zwiekszenie motywacji wykupu mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach,
w ktorych juz powstaty Wspdlnoty Mieszkaniowe - zwlaszcza tam, gdzie udziat Gminy stanowi niewielka
liczba lokali a takze w budynkach, w ktoérych istnieja tzw. mate wspdlnoty (do 7 lokali).

5. Gmina Lewin Brzeski zainteresowana jest dalszg sprzedaza mieszkan komunalnych w juz istniejacych
Wspolnotach Mieszkaniowych z wigkszosciowym udziatem osob fizycznych. Przy prywatyzacji mieszkan
komunalnych Gmina przede wszystkim dazy¢ bedzie do powstawania Wspdlnot Mieszkaniowych ze 100%
udziatem os6b fizycznych.

6. W celu zabezpieczenia niezb¢dnego zasobu mieszkaniowego gminy pozostajacego do dyspozycji gminy,
nie bedzie dokonywac si¢ sprzedazy mieszkan stanowigcych aktualny zasob lokali socjalnych.

7. W latach 2009-2014 ilos¢ sprzedanych mieszkan wynosita:

lata ilos¢ sprzedanych lokali
2009 280
2010 83
2011 27
2012 17
2013 12
2014 3
Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na najblizsze lata 2015-2019 przedstawia si¢ nastgpujgco:
lata ilos¢é sprzedanych lokali
2015 10-12
2016 10-12
2017 10-12
2018 10-12
2019 10-12

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1) Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej musza zmierza¢ do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadawalajagcym poziomie technicznym. Do 31.12.2008 roku bazowa stawka
czynszu wynosita 2,00 zi/m?, od 1.01.2009 r. zostata podniesiona do 3,5 z/m?, sukcesywnie wzrastajac
i od 1.07.2012 r. wynosi 4,70 zl/m? Po uwzglednieniach czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych
standard lokalu stawki czynszu ksztattujg si¢ na poziomie od 2,35 zt/m?do 4,70 zt/m?tj. $rednio 3,35 zt/ m?.
Konieczno$¢ podwyzszania stawek czynszowych wynika z sytuacji ekonomicznej zasobu mieszkalnego
Gminy. Olbrzymie zaleglosci remontowe i innych elementow eksploatacji stwarzajg ogromne
zapotrzebowanie na érodki finansowe. Stawke bazowa czynszu za najem lokali komunalnych ustala
Burmistrz w drodze zarzadzenia w oparciu o wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Lewin Brzeski.

2) Stawka czynszu za najem 1 m? lokalu mieszkalnego w latach 2015 — 2019 nie moze przekroczy¢ 3%
wartosci odtworzeniowej budynku w danym roku (tj. w 11 i 111 kwartale 2014 r. 10,65 zl/m?). Tak okre$lona
stawka czynszu jako stawka bazowa nie moze mie¢ zastosowania do czynszu regulowanego.

3) Wysoko$¢ czynszu obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji
w tym optaty za domofony, anteny zbiorcze, koszty utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania
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zieleni, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania W tym opflaty za utrzymanie
czystosci, energii elektrycznej i cieplnej.

4) Wzrost stawki czynszu moze odbywac si¢ nie czesciej niz 2 razy w roku.

5) Stawki czynszu w okresie obowiazywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy bg¢da podwyzszane 0 warto$ci dopuszczone przez ustawg.

6) Stawka czynszu najmu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe nie moze by¢ wicksza niz 50%
najnizszej stawki w zasobie mieszkaniowym ustalonej na podstawie stawki bazowej czynszu. Dla ustalenia
czynszu najmu lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych nie beda stosowane czynniki obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokali.

7) Jezeli Gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego,
wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy.

8) Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala si¢ z uwzglednieniem czynnikow
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu w oparciu o stawke bazows.

9) Ustala sie czynniki obnizajgce stawke czynszu, o ktorej mowa w ust. 9 wedtug nastepujacych kryteriow:

a) brak w lokalu tazienki - 10%,
b) brak w lokalu wc - 10%,
¢) brak w lokalu co - 10%,
d) brak w lokalu gazu przewodowego - 10%,
e) brak w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej - 10%,

) usytuowanie mieszkania w budynku
- potozenie powyzej IV kondygnacji - 5%,
- ciemna kuchnia - 5%,
przy czym obnizenie stawek czynszu nie powinno dotyczy¢ osob bezumownie uzywajacych lokali stanowigcych

wiasnos¢ gminy, albowiem wzrost wydatkow gminy na realizacj¢ zadan zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb
mieszkaniowych jej mieszkancow wyprzedza zmiany stawek czynszu regulowanego.

10) Wysokos¢ czynszu naliczona wedtug obowiazujacych stawek moze by¢ obnizona na czas okreslony nie
dhuzszy niz 12 miesigcy, najemcy o niskich dochodach na jego wniosek maksymalnie do 50%.

11) Niskimi dochodami uzasadniajacymi zastosowanie obnizek czynszu sa dochody, gdzie na jednego cztonka
gospodarstwa domowego przypada, w okresie trzech ostatnich miesiecy poprzedzajacych date ztozenia
whniosku, nie wiecej niz:

a) 50% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych,
b) 25% najnizszej emerytury na kazdego cztonka w gospodarstwach wieloosobowych.

12) Optata czynszowa za wynajem lokalu naliczona wedlug obowigzujacych stawek moze by¢ obnizona
na czas okreslony, nie dluzszy niz 12 miesiecy, najemcy, ktory przed zasiedleniem lokalu zadeklarowat
wykonanie remontu lokalu z zasobu mieszkaniowego, na koszt wiasny.

13) Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu, co miesigc uiszczaé
odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki obowigzywatby najemce danego lokalu, przy czym z uwagi
na obowiazujgce W tym zakresie przepisy prawa stawki te beda korygowane do wartosci optymalnych.

14) Obnizenie kosztow eksploatacji zasobow mieszkaniowych wigza¢ si¢ bedzie z racjonalizacja zuzycia
mediow przez ich indywidualnych odbiorcow oraz z programem termomodernizacji.

5. Sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Lewin Brzeski oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

1) Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym jest zadaniem wiasnym gminy. Burmistrz Lewina Brzeskiego
wykonuje to zadanie przy pomocy jednostek organizacyjnych Urzedu Miejskiego.
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2) Wydziat Gospodarki Komunalnej, Mieszkaniowej, i Ochrony Srodowiska podejmuje dziatania i prowadzi
sprawy zwigzane Z realizacjg tego zadania zgodnie z zakresem ujetym w Regulaminie Organizacyjnym
Urzedu Miejskiego w Lewinie Brzeskim.

3) We Wspolnotach Mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udzialy (lokale bedace wiasnoscia
Gminy), zarzad nieruchomosciami wspolnymi wybierany jest przez ogdt wiascicieli, poprzez podjgcie
stosownych uchwat, a udziat Gminy reprezentowany jest przez upowaznionych pracownikow Urzedu
Miejskiego w Lewinie Brzeskim.

4) Zarzadzanie budynkami i administrowanie lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Lewin Brzeski, powierzone sa od 1.01.2011 r. spotce komunalnej z 100% udziatem gminy tj. dla Zarzadu
Mienia Komunalnego - Lewin Brzeski Sp. z o.0.

5) Sprawy zwigzane ze sprzedaza komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych prowadzi Wydziat
Rolnictwa i Gospodarki Nieruchomosciami Urzgdu Miejskiego w Lewinie Brzeskim zgodnie z zakresem
ujetym w Regulaminie Organizacyjnym.

Zmiany w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy zmierza¢ be¢da do:

1) skuteczniejszego zabezpieczenia interesow gminy we wspolnotach mieszkaniowych, poprzez catkowite
przejecie przez Zarzad Mienia Komunalnego funkcji reprezentowania gminy, jako wiasciciela lokali
komunalnych usytuowanych w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych;

2) wystepowania do sadu 0 wyznaczenie zarzadcy przymusowego w przypadku, gdy wspolnota z udziatem
gminy nie dokona wyboru zarzadu, wzgl¢dnie zarzadcy;

3) statego podnoszenia standardu ustug wykonywanych przez zarzadcow na rzecz najemcow lokali
komunalnych usytuowanych w budynkach stanowigcych wtasnos¢ gminy oraz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych;

4) wystgpowania petnomocnikow do zarzadow wspolnot mieszkaniowych o podjecie dziatan majacych
na celu nabycie przez wiascicieli przylegltych nieruchomosci gruntowych, w przypadku, gdy grunt
wchodzacy w sktad nieruchomosci wspdlnej nie spetnia wymogoéw przewidzianych dla dziatki budowlanej,
umozliwiajac prawidtowe i racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych.

6. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015 — 2019.
1) Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach:

a) dochody z czynszow za lokale mieszkalne — ksztattowanie wysokos$ci stawek czynszowych na poziomie
pozwalajacym na pokrycie kosztow biezacego utrzymania zasobu w ramach obowigzujacych przepisow,

b) intensyfikacja dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcow, ktorzy posiadajg zalegtoscei,
¢) dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych,
d) $rodki z budzetu gminy,

e) dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowe sg $rodki zewnetrzne tj. srodki z budzetu
panstwa, kredyty na remonty i remonty termomodernizacyjne, srodki unijne itp.

f) zmiany formut rozliczania osob bezumownie uzywajacych lokali stanowigcych zasob mieszkaniowy
gminy.
2) Koszty utrzymania i zarzgdzania zasobem obejmuja:
a) wydatki eksploatacyjne (administracji i zarzadu):

- wydatki zwigzane z biezagcym administrowaniem i zarzadzaniem, wydatki na wyposazenie, utrzymanie
biur i zakup materiatoéw biurowych, wynagrodzenia pracownikow i pochodne od wynagrodzen,

- wydatki na biezaca obstuge techniczng budynkow i lokali (przeglady techniczne, drobne naprawy,
stata konserwacja i przeglady urzadzen i instalacji, stata konserwacja ogélnobudowlana),

- utrzymanie porzadku i czysto$ci W zarzgdzanych nieruchomo$ciach,

- pozostate wydatki ponoszone w zwigzku z biezgca eksploatacjg zasobu (ubezpieczenie nieruchomosci,
obstuga finansowa, ochrona mienia, ustugi drukarskie, dezynfekcja, deratyzacja i inne),
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b) wydatki na remonty i modernizacje:

- wydatki zwigzane z remontami lokali i budynkow wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego,
w tym: remonty biezace, remonty kapitalne i modernizacje - rozbudowa, nadbudowa i doposazenia
w instalacje,

¢) wydatki na poczet utrzymania nieruchomos$ci wspolnych, w ktérych gmina posiada udziaty, wynikajace
z uchwalonych zaliczek:

- udziat gminy w wydatkach zwigzanych z biezaca eksploatacja nieruchomosci wspolnych, w tym
udziat w kosztach utrzymania porzadku i czystosci przestrzeni publicznej,

- wydatki zwigzane z partycypacja W kosztach remontéw nieruchomosci wspolnych — zaliczka
remontowa na rzecz wspoélnot mieszkaniowych,

d) wydatki niezalezne od wtasciciela:

- wydatki na ustugi (media) dostarczane do lokali w nieruchomos$ciach bedacych w 100% wtasnoscia gminy
i do lokali komunalnych usytuowanych w budynkach wspolnot mieszkaniowych (pozycje te sg rozliczane
i pokrywane przez najemcow lokali),

e) pozostate wydatki (koszty operacyjne — koszty sadowe, regresy, kary i inne).

3) Prognozuje sie $rednig bazowa stawke Czynszu przypadajaca na 1 m? lokalu bedacego w zasobie
mieszkaniowym gminy Lewin Brzeski w latach 2015 — 2019 w nastepujacych wysokosciach:

Lata 2014 2015 2016 2017 2018 2019
$rednia tgazowa stqwka czynszu 4,70 4,94 5,08 5,18 5,24 5,29
na 1 m?lokalu mieszkalnego
O Zo oo - :
Wzrost % sredniej bazowej stawki 0 5 3 9 1 1

czynszu

Zalegtosci remontowe w zasobie mieszkaniowym gminy wymagaja zaangazowania $rodkéw finansowych.
Zaklada sie, ze koszty utrzymania zasobu miesiecznie bedg ksztattowaty si¢ od 4,94 zb/m? w 2015 r. do 5,29 z/m?
w 2019 r. i nie przekrocza 3% warto$ci odtworzeniowej budynku (dla wojewodztwa opolskiego w Il i 11
kwartale 2014 r. wynosi 10,65 zl/m?). Z uwagi na utrzymujaca sie tendencje zmniejszania sie komunalnego
zasobu mieszkaniowego oraz duze potrzeby remontowe w pozostatym zasobie, do prognozy kosztow przyjeto
sukcesywny spadek udziatu kosztow administracji i zarzadu w kosztach ogotem na rzecz kosztow remontow
i modernizacji. Dazy si¢ do takiej zmiany struktury kosztow, w ktorej udzial wydatkéw na remonty
i utrzymanie stanu technicznego bedzie wzrastat a poczynione naktady sprzyjaly beda inwestycjom w zakresie
ich modernizacji oraz racjonalnego zuzycia mediéw. W efekcie powinno przyczyni¢ si¢ to do zahamowania
tempa dekapitalizacji stanu technicznego budynkow, i w konsekwencji spowodowaé obnizenie kosztow
utrzymania technicznego. Ponadto dazac do racjonalnej polityki czynszowej wydatki na koszty eksploataciji,
remontow biezacych, winno sie pokrywac wylacznie z wptywow czynszowych, co zwazywszy na brak w kalkulacji
czynszu wydatkow inwestycyjnych (takich jak wptaty we wspolnotach na Fundusze Remontowe) jest utrudnione.

Optaty za lokale stanowig podstawowe zrodlo utrzymania lokali mieszkalnych, jednak ich wysokos$¢ jest
niewystarczajaca. Z drugiej strony ograniczeniem podwyzszania czynszu jest niska zamozno$¢ mieszkancow Gminy
Lewin Brzeski. Odejscie od czynszu regulowanego i mozliwos¢ ksztattowania czynszow sprawia, ze na wiasciciela
zasobu spada pelna odpowiedzialno$¢ nie wywigzywania si¢ z ustawowych obowigzkow W zakresie biezacego
utrzymania i remontowania budynkéw. Waznym elementem wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego cigzacym na gminie jest obowigzek uchwalania
wieloletniego planu gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym, gdzie nalezy m.in. okresli¢ zakres potrzeb
remontowych wraz ze zrodtem finansowania. Utrzymanie czynszo6w na niewystarczajacym niskim poziomie
oznacza¢ bedzie konieczno$¢ wygospodarowania z budzetu gminy duzych kwot na realizacje powyzszych celow.

7. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji koszty remontow,
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych Gmina jest jednym z wspétwlascicieli, a takie wydatki
inwestycyjne.

Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy powinny by¢ bilansowane wpltywami z czynszow.
Niedobor srodkow na ten cel musi by¢ finansowany z innych zrédet, w tym srodkéw z kredytow zacigganych
przez wspolnoty.
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Potrzeby technicznego utrzymania budynkéw na poziomie zapewniajgcym prawidtowe ich funkcjonowanie
i zabezpieczajacym przed pogarszaniem ich stanu technicznego, wymagaja duzych naktadow finansowych.

Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadajg sig:
1) Koszty eksploatacji
a) koszty utrzymania w nalezytym stanie porzadkowo — sanitarnym budynkéw oraz ich otoczenia,
b) koszty utrzymania terendéw zielonych stanowiacych wtasnos¢ gminy,
c) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
d) koszty wymagane przepisami prawa przegladow technicznych;
2) Koszty technicznego utrzymania zasobow
a) koszty remontoéw biezacych,
b) koszty konserwacji i usuwania awarii urzadzen wyposazenia technicznego,
c) koszty zabezpieczenia budynkow w przypadku zdarzen losowych;
3) Koszty wynagrodzenia zarzadcy.

4) Zaliczki na fundusz remontowy, pozostajacy zgodnie z ustawg 0 whasno$ci lokali do dyspozycji wiascicieli
lokali.

a) koszty inwestycji, remontow kapitalnych, modernizacji, rozbiorek,

W 2014 r. poniesiono nastgpujace koszty zwigzane z utrzymaniem gminnych zasobdéw mieszkaniowych:

a) koszty biezacej eksploatacji —304.815,00 z,
b) remonty budynkoéw komunalnych — 81.400,00 z,
¢) zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi — 83.152,00 zt,
d) koszty remontéw czesci wspolnych —240.000,00 zt,
e) koszty utrzymania cz¢s$ci wspolnych — 88.734,00 zt.
W kolejnych latach planuje si¢ ponoszenie nastepujacych kosztow z podziatem na:
koszty w tys. z1 2015 2016 2017 2018 2019
biezaca eksploatacja 300 300 290 290 290
remonty budynkéw komunalnych 200 200 150 140 140
zarzad nieruchomosciami wspolnymi 84 84 81 81 81
remonty czesci wspolnych 240 240 240 250 250
utrzymanie czesci wspolnych 90 90 90 95 95

8. Opis innych dziatarn majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy Lewin Brzeski.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gmina bedzie

podejmowaé dziatania zmierzajace do:

1) racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy poprzez jego doktadne inwentaryzowanie.
Istotnym elementem inwentaryzacji jest rozpoznanie stanu technicznego i zakresu wyposazenia mieszkan
w podstawowe instalacje i urzadzenia oraz informacja o podstawie prawnej do zajmowania lokalu przez

najemce;

2) sprawniejszego pozyskiwania i przeptywu informacji dotyczacej budynkoéw poprzez stworzenie jednolitej
bazy danych dot. lokali, wspolnej dla wydziatu wlasciwego do spraw mieszkalnictwa, gospodarki
nieruchomosciami i dla Zarzadu Mienia Komunalnego — Lewin brzeski Sp. z 0.0. wraz z systemem

umozliwiajacym biezace jej aktualizowanie;

3) zintensyfikowania sprzedazy lokali mieszkalnych, szczegolnie tych wymagajacych duzych naktadow
na doprowadzenie ich do wtasciwego stanu technicznego, na maksymalnie korzystnych warunkach oraz
znajdujacych si¢ z budynkach wspoélnot mieszkaniowych;
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4) wykonywania remontow Starej substancji mieszkaniowej, m.in poprzez zaangazowanie W plany
gospodarcze wspolnot z udziatem gminy;

5) inicjowaniu i ufatwieniu zamian lokali, ktore beda miaty na celu utatwienie dokonywania dobrowolnej
zamiany mieszkan oraz poprawe jakos$ci mieszkan wérod mieszkancow Gminy;

6) zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali socjalnych m.in. poprzez przeksztatcenia lokali komunalnych;
7) pozyskiwanie lokali socjalnych do mieszkaniowego zasobu poprzez:

- nabywanie budynkéw i ich adaptacje na cele mieszkalne socjalne,

- przeznaczenie terenow gminy pod budownictwo mieszkaniowe zbiorowe,

- wprowadzenie Partnerstwa Publiczno Prywatnego w celu realizacji budownictwa socjalnego,
racjonalizacj¢ Sposobu zagospodarowania zasobow mieszkaniowych, w tym lokali pochodzacych
z odzysku;

8) stworzenia warunkow do podjecia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego;
9) pozyskania pozabudzetowych $rodkow finansowych na remonty zasobu mieszkaniowego i inwestycje;

10) utworzenia obiegu zamknigtego finansowania zasobu mieszkaniowego - wpltywy z czynszow pokrywaja
wszystkie koszty funkcjonowania gospodarki mieszkaniowej;

11) obnizenia kosztow zarzadzania poprzez sprzedaz lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z niewielkim udziatem gminy. W razie odmowy wykupu Gmina ma prawo zaproponowac
inny lokal zamienny dla najemcy;

12) skuteczniejsze egzekwowanie regularnych i terminowych ptatnosci czynszow, poprzez niezwloczne
uruchamianie procesu windykacji w momencie pojawienia si¢ zalegltosci czynszowych obejmujacych trzy
kolejne okresy ptatnosci;

13) konsekwentne realizowanie wyrokow sadowych;

14) realizacj¢ zatozen majacych na celu uregulowanie zalegtosci czynszowych przez najemcow poprzez
udzielanie umorzenia w uzasadnionych przypadkach.
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