ZARZADZENIE Nr 49/2022
Wajta Gminy Brzezno
z dnia 4 listopada 2022 roku

w sprawie przyjecia ,,Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Brzezno na lata 2022-2026”.

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(11.-DzXJ.22022 & poz. 559 ze: Zin.)

zarzadzam, co nastepuje:

§ 1.

Zarzadza ustalenie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Brzezno na lata 2022-2026 (stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly).

§2.

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
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Zalgcznik do Zarzgdzenia Nr 49/2022
Wojta Gminy Brzezno
z dnia 4 listopada 2022 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY BRZEZNO NA LATA 2022-2026

Rozdzial 1.

Postanowienia ogolne:

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Brzezno, zwany
dalej "programem", stanowi podstawe¢ realizacji zadania wilasnego gminy w zakresie
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
przy wykorzystaniu mieszkaniowego zasobu gminy, w tym:

)
2)

3)
4)

zapewniania lokali w ramach najmu socjalnego oraz najmu pomieszczen
tymczasowych na czas oznaczony;

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach
poprzez wynajem lokali mieszkalnych na czas nieoznaczony;

zapewniania lokali zamiennych;

zapewnienie lokalu dla 0sob dotknietych przemoca w rodzinie.

2. Ilekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)
9)

Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Brzezno;

Wojcie - nalezy przez to rozumie¢ Wéjta Gminy Brzezno;

mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale shuzace
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos$¢ Gminy Brzezno;

ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawg z dnia 21 czerwcea 2001 1. 0 ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

zarzagdzeniu rady gminy - nalezy przez to rozumieé¢ zarzgdzenie dotyczacg zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

wspolnocie mieszkaniowej - nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniows
z udzialem Gminy Brzezno - w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali;

lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal w brzmieniu okreslonym ustawa;

lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal w brzmieniu okreslonym ustawa;
tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie w brzmieniu
okreslonym ustaws;

10) umowie najmu socjalnego - nalezy przez to rozumie¢ umowe najmu w brzmieniu

okreslonym ustawa;

11) kosztach utrzymania lokalu - nalezy przez to rozumie¢ koszty w brzmieniu

okreslonym ustawa;



12) czynszu - nalezy przez to rozumieé czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu Gminy.

3. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednocze$nie daje podstawe Wojtowi do podejmowania

indywidualnych decyzji.

4. Ustala sie nastepujgce podstawowe zatozenia programu:

1) okreslenie dziatan majgcych na celu utrzymanie zasobu na dobrym poziomie

2)

3)

4)

5)

technicznym,;

nakreslenie kierunkOw zwigzanych 2z dalszg sprzedazg lokali mieszkalnych
stanowigcych wilasno$¢ Gminy, w celu racjonalnego gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, w tym réwniez pozyskiwaniem srodkow na rzecz mieszkalnictwa;
Gmina w okresie objetym programem bedzie zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe
wspolnoty samorzgdowej w oparciu o istniejgce zasoby mieszkaniowe;

przewiduje si¢ podjecie przez Gming inwestycji zwigzanych z adaptacjg budynkow
badz lokali uzytkowych na cele mieszkaniowe;

Gmina bedzie dazyla do podejmowania inwestycji majagcych na celu powigkszenie
wiasnych zasobow w okresie objetym Programem o 12 lokali.

Rozdzial 2.

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1.

Wielkos¢ gminnego zasobu mieszkaniowego

Tabela 1.Wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego

Lp. Nr lokalu i polozenie Powierzchnia
w m’
1: Peczerzyno 50/1 28,90
2. Peczerzyno 51 40,00
3. Koszanowo 10/1 52,00
4, Przyrzecze Gradzkie 1/1 48,55
S, Przyrzecze Gradzkie 1/2 44,21
6. Przyrzecze Gradzkie 1/3 85,51
7 Przyrzecze Gradzkie 1/4 45,05
8. Slonowice 42/1 76,84
9. Stonowice 42/2 95,88
10. Stonowice 43/1 42,15
11. Slonowice 43/2 65,18
12. Stonowice 43/3 17,42
13. Stonowice 43/4 75.62
14. Stonowice 43/5 31,25
15. Potchleb 25 47,20
16. Karsibor 15 72,58




L2, Karsibor 37/1 45,80

18. Brzezno 25/3 54,58

19. Brzezno 40/1 54,58

20. Brzezno 32B/3 43,33
Pojedyncze pokoje

L. Peczerzyno 50/2 24,20

2. Peczerzyno 50/1 17,00

2. Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynkéw sg m.in.: ich wiek,
rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia, warunki gruntowe,
sposob utrzymania budynkdw, sposob uzytkowania przez mieszkancow.

Tabela 2. Struktura wiekowa budynkéw wchodzacych w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego.
Budynki stanowiace wylaczng wlasno$¢ Gminy Brzezno

Lp. Wiek budynkow Liczba pow. w m? Liczba lokali
budynkéw
. | Wybudowane przed 1945r. 5 700,99 13
2. | Wybudowane po 1945r. 0 0 0

Budynki stanowiace wspoélwlasno§¢ Gminy Brzezno

Lp. Wiek budynkow Liczba pow. w m? Liczba lokali
budynkéw
.| Wybudowane przed 1945r. 7 342,26 8
2. | Wybudowane po 1945r. 1 54,58 |

3. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych
elementow zarzadzania substancja mieszkaniowsg. Posiadanie wiedzy dotyczacej stanu
technicznego budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontow biezgcych
1 kapitalnych. Priorytety w zakresie remontdéw ksztattuje zatozony podzial okreslajacy stan
techniczny budynkow:

zly stan - istnieje pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany), co najmniej jednego
z elementdw budynku, np. konstrukeji pokrycia dachowego, instalacji, stolarki,

Sredni stan - w najblizszym czasie (do 4 lat) nalezy dokona¢ remontu (wymiany),
co najmniej jednego z elementéw budynkow,

dobry stan - nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.

Tabela 3. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkéw mieszkalnych
Lp. Nr lokalu i polozenie Stan techniczny
budynkéw oraz




lokali
1. Peczerzyno 50/1 Sredni
2 Peczerzyno 51 Sredni
5. Koszanowo 10/1 Dobry
4, Przyrzecze Gradzkie 1/1 Dobry
D Przyrzecze Gradzkie 1/2 Dobry
6. Przyrzecze Gradzkie 1/3 Dobry
% Przyrzecze Gradzkie 1/4 Dobry
8. Stonowice 42/1 Dobry
9, Stonowice 42/2 Dobry
10. Stonowice 43/1 Dobry
11. Stonowice 43/2 Sredni
12 Stonowice 43/3 Dobry
13, Stonowice 43/4 Dobry
14. Stonowice 43/5 Dobry
15, Polchleb 25 7ty
16. Karsibdr 15 Zty
17. | Karsibér 37/1 Sredni
18. Brzezno 25/3 7ty
19, Brzezno 40/1 Dobry
20. Brzezno 32B/3 Dobry

Pojedyncze pokoje

L Peczerzyno 50/2 Sredni
2. Peczerzyno 50/1 Dobry

4, Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy przez wiele lat ksztattuje si¢ na takim samym
poziomie.

5. [los¢ mieszkan nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizacj¢ ustawowego obowigzku
Gminy w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb nieposiadajacych wihasnego
mieszkania, ktorych dochody uniemozliwiajg rozwigzanie problemu mieszkaniowego
we wlasnym zakresie.

6. W zaleznosci od podstawy prawnej przydzielenia lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy
potrzeby, wedlug stanu na 31.12.2019 r., ksztattowaly si¢ nast¢pujaco:

1) 2 lokale zamienne,

2) 2 lokale z tytuhu realizacji wyrokéw eksmisyjnych,

3) 15 lokali dla oséb, ktére ztozyty wnioski do 31.12.2019 r. i nadal oczekuja na propozycje
najmu (w tej grupie znajdujg si¢ réowniez wnioski osdb o niskich dochodach lub bez
dochodu);

7. Potrzeby dotyczace ilodci lokali komunalnych, oszacowane na podstawie liczby
prowadzonych spraw i ilosci zlozonych wnioskéw mieszkaniowych do 31.12.2019 r.,
wynosza 17 lokali. Brakuje wigc w zasobach 17 lokali aby zrealizowa¢ zapotrzebowanie
w 100% wg stanu na 31.12.2019 1.



8. Zabezpiecza si¢ lokal mieszkalny (Gradzkie Y4, 78-316 Brzezno) pod nadzwyczajne
potrzeby dla osdb, ktore znalazly si¢ w takiej potrzebie w zwigzku z przemocg w rodzinie.

9. Poszerzenie kregu osoéb uprawnionych do zawarcia uméw na czas oznaczony oraz
aktualnie obowigzujacy zakaz eksmisji bez wskazania lokalu, do ktérego ma byé
przeprowadzona, majg bezposredni wptyw na przewidywany dalszy wzrost zapotrzebowania
na tego typu lokale. Brak mozliwosci odzyskiwania lokali z zasobu nie pozwala aktualnie
na realizacj¢ wyrokow eksmisyjnych. W obecnym stanie prawnym do przeprowadzenia
eksmisji 0sob, ktorym sad w wyroku nie przyznat prawa do lokalu socjalnego lub prawa
do najmu socjalnego, niezbgdne jest wskazanie przez gmine lub wierzyciela tzw.
pomieszczenia tymczasowego, ktére powinno spetnia¢ wymagania okreslone odrgbnymi
przepisami. Wymagania ustawowe dotyczgce pomieszczenia tymczasowego niewiele r6znig
sie od wymagan odnoszacych si¢ do lokali przeznaczonych na potrzeby najmu na czas
nieoznaczony. Z tego powodu nalezy uznac¢, ze w celu faktycznego dokonania eksmisji tego
typu trzeba bedzie przekwaterowaé eksmitowane osoby do lokali komunalnych i tworzyé
w ten sposdb pomieszczenia tymczasowe, zawierajac umowy najmu na czas oznaczony
od 1 miesigca do 6 miesigcy.

10. Szacuje sig, ze nastgpi rosngca liczba najemcéw, ktérych zadluzenie wobec Gminy
z tytulu naleznosci czynszowych wynosi¢ bedzie wigeej niz 5.000,00 zt, a tym samym
prawdopodobnym wzrostem ilosci wyrokéw eksmisyjnych i koniecznoscig zapewnienia
lokali do przekwaterowan praktycznie kazdej eksmitowanej rodzinie, potrzeby w tym
zakresie wzrosng w ciggu najblizszych lat. Spowoduje to pilng koniecznos$é¢ pozyskania lokali
z przeznaczeniem ich na najem socjalny.

11. Przy realizacji budownictwa mieszkaniowego lub adaptacji obiektow na cele mieszkalne,
stosowane sa normy okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie.
Zgodnie z tredcig rozporzagdzenia, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno spetniaé
wymagania dotyczgce pomieszczenia nadajgcego sie¢ na pobyt ludzi, niezaleznie od tego czy
bgdzie przeznaczone na najem socjalny, pomieszczenie tymczasowe czy tez bedzie
wynajmowane na czas nieoznaczony jako lokal mieszkalny. W praktyce oznacza
to, ze wszystkie nowo powstale lokale beds petnokomfortowe i jedynym kryterium
zakwalifikowania ich jako przedmiot najmu socjalnego bagdZz najmu tymeczasowego
pomieszczenia moze by¢ kryterium dochodowe rodziny, ktérej lokal ten bedzie
wynajmowany lub wyrok sadu orzekajacy o eksmisji. Mozliwe tez bedzie wieksze
zaggszczenie pomieszczenia tymczasowego (wynajecie go gospodarstwu domowemu
o wickszej liczbie oséb, nie przekraczajac jednak okreslonego ustawg minimum powierzchni
mieszkalnej przypadajacej na jedng osobg - 5 m?).

12. Dla sprawnego biezacego realizowania potrzeb oséb oczekujgcych na najem socjalny,
badz na najem tymczasowego pomieszczenia, za celowe uznaje si¢ nastepujgce dzialania:

1) po odzyskaniu wolnego lokalu o jego przeznaczeniu do najmu socjalnego, badz najmu
jako pomieszczenia tymczasowego, decydowato bedzie aktualne zapotrzebowanie
Gminy, podyktowane wysokoscia dochodu rodziny oczekujgcej na najem lokalu
z mieszkaniowego zasobu Gminy, badZz koniecznoscig realizacji wyroku
eksmisyjnego osoby/oséb bez prawa do najmu socjalnego lokalu;



2) w przypadku braku mozliwosci zaproponowania lokalu mieszkalnego najemcom,
z ktérymi zawarto umowe najmu socjalnego, a ktorzy przestali spetnia¢ warunki
uprawniajgce do kontynuowania takiej umowy, Wojt bedzie proponowal najem tego
lokalu na czas nieoznaczony pod warunkiem, ze w lokalu bedzie zapewniona;

3) mozliwo$¢ zmiany statusu lokalu wynajmowanego na czas oznaczony, pozwoli
najemcy w przyszto$ci na jego wykupienie, jezeli wyrazi takg wole (dotychczas
lokale socjalne nie mogly by¢ wykupowane),

13. Przy duzym deficycie mieszkan 1 wcigz rosngcych potrzebach mieszkancow
za priorytetowe uznaje si¢ nast¢pujace dziatania, zmierzajace do zwigkszenia ilosci mieszkan
w zasobie:

1) adaptacje budynkow pozyskiwanych w drodze nabycia badz przejecia od innych
jednostek, w tym Skarbu Panstwa, przy udziale srodkéw zewnetrznych, w celu
utworzenia w nich lokali komunalnych;

2) adaptacje lokali uzytkowych, a takze pomieszczen strychowych na cele mieszkalne;

3) wyburzanie gminnej substancji mieszkaniowej znajdujacej si¢ w bardzo zlym stanie
technicznym, aby w jej miejsce mogly powsta¢ nowe budynki wielomieszkaniowe
z lokalami petnostandardowymi, jezeli przepisy prawa budowlanego na to pozwola;

4) realizacje budownictwa mieszkaniowego na gruntach przeznaczonych na ten cel
w planach zagospodarowania przestrzennego, w ramach inwestycji wtasnych Gminy.

14. Dzialaniami wspomagajacymi rozwdj inwestycji mieszkaniowych winny by¢:

1) priorytety dla mieszkalnictwa i budownictwa w planowaniu przestrzennym;

2) wspieranie poradnictwa dla cztonkéw wspolnot mieszkaniowych.

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji oraz wysoko$¢ kosztéw utrzymania
mieszkaniowego zasobu Gminy w nalezytym stanie technicznym

1. Potrzeby w zakresie remontéw budynkow i lokali mieszkalnych ustalane bgda przez
administratora budynkow na podstawie stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki
okresowych przegladéw technicznych, wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, a takze ekspertyz, nakazow instytucji zewnetrznych oraz
po zgloszeniu problemow przez najemce.
2. Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw beda
realizowane w ramach $rodkdéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
w kolejnych latach.
3. Zatozenia standardow, jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zaséb Gminy to:

1) standard budynkow:

a) elementy konstrukeji budynkéw bez zagrozen,

b) elewacja bez ubytkow tynkow i oktadzin odnawiana nie rzadziej niz co 15 lat,



¢) sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych zwigkszonych
obcigzen sprzetem gospodarstwa domowego,

d) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne (badania kontrolne
co rok),

e) klatki schodowe, okna na klatkach schodowych oraz drzwi wejsciowe
do budynkéw odnawiane nie rzadziej niz co 15 lat,

f) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia
dachow,

2) standard lokalu:
a) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrédta ciepta,
b) sprawna wentylacja w kuchni i w tazience,
c¢) stolarka okienna i drzwiowa w stanie dobrym,

d) sprawna instalacja wodno-kanalizacyjna i elektryczna, sprawne przewody
spalinowe

e) wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne.

Tabela 4 Potrzeby remontowe w mieszkaniowym zasobie gminnym

Rok Wyszcezegdlnienie

2022 Karsibor 37/1 — remont budynku gospodarczego
Brzezno 25/3 — naprawa dachu

2023 Stonowice 43 — modernizacja elewacji zewngtrznej budynku
Karsibor 37/1 — wymiana okien

2024 Przyrzecze Gradzkie 1 — wymiana pokrycia dachu na budynku

gospodarczym (eternit)
Karsibor 37/1 — wymiana okien

2025 Peczerzyno 50 — wymiana pokrycia dachu
2026 Peczerzyno 50 — modernizacja elewacji
Peczerzyno 51 — wymiana pokrycia dachu.

Tabela 5. Prognoza wydatkowania srodkéw finansowych przeznaczonych na potrzeby

remontowe w kolejnych latach.
2022 2023 2024 2025 2026

Srodki
planowane 10.000,00 60.000,00 60.000,00 60.000,00 70.000,00
na remonty

4. Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewnia¢é w pelnym zakresie realizacje
robot majgcych w szczegdlnosci na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia
uzytkownikow lokali oraz 0sob trzecich, a takze zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku.

5. Szczegélowy plan finansowo-rzeczowy remontéw w zasobie mieszkaniowym Gminy
na poszczegolne lata bgdzie okreslany w rocznych planach opracowywanych przez Gmine



w terminie do 10 paZdziernika roku poprzedzajgcego dany rok kalendarzowy i zatwierdzany

przez Wojta

6. Ogodlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy winien ulegaé¢ systematycznej
poprawie, w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego

rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.

Rozdzial 4.

Planowana sprzedaz lokali

W latach 2022-2026 bedzie kontynuowana sprzedaz lokali mieszkalnych pochodzacych
z komunalnego zasobu mieszkaniowego.

L

Planowana sprzedaz budynkéw i lokali w kolejnych latach przedstawia sig¢
nastgpujgco:

2022 — 1 lokal

2023 — 1 lokal

2024 — 0 lokal

2025 — 0 lokal

2026 — 1 lokal

Wykonanie zalozonego planu sprzedazy budynkow i lokali uzaleznia si¢ przede
wszystkim od ilodci ztozonych wnioskéw o wykup budynkéw 1 lokali przez
najemcow,

Rozdzial 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

L.

Stan lokali oraz budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
wymaga statych znacznych nakladow finansowych. Obecne wplywy z tytulu
czynszOw nie dajg mozliwosci gromadzenia $rodkow wystarczajgcych na prawidlowe
gospodarowanie zasobem. Zatem konieczne staje si¢ sukcesywne podnoszenie
czynszow tak, aby w latach 2022-2026 osiggnag¢ poziom pozwalajacy
na samofinansowanie si¢ zasobu mieszkaniowego Gminy.

Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzajg do utrzymania
zasobu mieszkaniowego Gminy na zadowalajgcym poziomie technicznyml|i
estetycznym.

Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy ustala sie na podstawie stawki bazowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych wartos¢ uzytkowg
lokalu.

4. Czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokali przedstawia ponizsza tabela 6.
Tabela 6.



Wskaznik obnizajacy
Lp. | Czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowg lokalu | stawke bazowa czynszu w
Yo
I. | Ze wzgledu na brak wyposazenia lokalu w
instalacje i urzgdzenia techniczne:
1. lokal bez urzadzen wodociggowych lub
kanalizacyjnych (woda Ilub zlew poza 10
lokalem),
2. lokal bez pomieszczen higieniczno-sanitarnych
(bez we lub bez tazienki albo wc i tazienkg
poza lokalem).
IL. | Ze wzgledu na sposéb korzystania z
pomieszczen pomocniczych lokalu:
1. lokal =z kuchnig bez bezposredniego 10
oswietlenia,
2. lokal ze wspolng kuchnig, tazienka
przedpokojem i we.
III. | Ogélny stan techniczny budynku:
1. lokal w budynku zakwalifikowanym do 10
rozbidrki z przyczyn technicznych)

Obnizenie czynszu moze nastgpic¢ tylko z tytutu jednego czynnika.

5. Czynniki podwyzZszajgce warto$¢ uzytkows lokali przedstawia ponizsza tabela 7.
Tabela 7.

Lp.

Wskaznik

Czynniki podwyzszajgce podwyiszajacy
warto§¢ uzytkows lokalu stawke bazowa

czynszu w %

sptuczki)

Lokal wyposazony w wc.

(przez wC rozumie si¢
doprowadzong do fazienki lub
wydzielonego pomieszczenia
instalacje wodociggowo -
kanalizacyjng umozliwiajgcy
podlaczenie muszli sedesowej i

1§

wydzielone W

Lokal wyposazony w lazienke.
(przez tazienk¢ rozumie sie
mieszkaniu

pomieszczenie posiadajgce state 15
instalacje wodociggowo -
kanalizacyjne umozliwiajace
podigczenie wanny, brodzika itp.)




3. Lokal wyposazony w gaz 15

przewodowy.

Podwyzszenie stawki bazowej czynszu moze nastapi¢ niezaleznie od siebie z tytutu kazdego

czynnika.

6. Ustalanie czynszu lub innych opfat za uzywanie lokali nalezy do Wéjta.

7. Wojt moze podwyzszy¢ stawke czynszu nie czgsciej niz 1 raz w roku.

8. Czynsz za najem socjalny nie moze przekracza¢ polowy najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

9. Najemca moze dokonywaé w lokalu ulepszen tylko za zgoda wynajmujacego
i na podstawie sporzadzonej na pismie umowy okreslajgce] sposob rozliczen z tego
tytutu oraz termin zakonczenia prac budowlanych. Ulepszenia winny by¢ wykonane
pod nadzorem zarzadcy, zgodnie z projektem 1 wedlug kosztorysu zaakceptowanego
przez zarzadce.

10. Koszty dokonanych przez najemce ulepszen stanowig podstawe do obnizenia
czynszu, lecz nie wigeej niz 50%, az do wyczerpania kwoty poniesionych naktadow,
jezeli ulepszenia podwyzszyly stawke jakosciowa,

11. Koszty dokonanych przez najemce ulepszen nie powodujacych podwyzszenia stawki
jakosciowej, winny by¢ rozliczone po zakonczeniu najmu.

12. Czynsz najmu jest platny miesigcznie z géry do 15 dnia miesigca, z wyjatkiem
przypadkow gdy strony pisemnie ustality zmiang terminu i inng forme platnosei.

Rozdzial 6.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w tym zakresie

L,

Administratorem lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy jest Gmina Brzezno

Zarzadzanie  budynkami  wspélnot  mieszkaniowych, ktérych ~ Gmina  jest

wspotwlascicielem, wykonywane jest przez zarzadcéw zgodnie z zasadami okreslonymi

w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Dopuszcza si¢ zmiany w sposobie i zasadach zarzgdzania budynkami 1 lokalami

wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy w okresie obowigzywania

programu, jezeli obnizy to koszty zarzadzania zasobem.

Administrowanie zasobem Gminy polega na:

1) ewidencjonowaniu nieruchomosci i prowadzeniu dokumentacji dla nieruchomosei;

2) zapewnieniu najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,
prowadzeniu spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez pobieranie czynszu, innych
optat zwigzanych z najmem lokali lub optat niezaleznych od wlasciciela;
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3) remontach, konserwacji i modernizacji lokali i budynkéw oraz dokonywaniu
biezgcych przegladéw technicznych zgodnie z wymaganymi przepisami oraz
ubezpieczaniu budynkdw;,

4) wykonywaniu czynnodci zwigzanych z naliczaniem naleznosci i windykacjg tych
naleznosci.

5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad zasobu
mieszkaniowego Gminy powinny zapewniaé:

1) efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajgcego zasobem mieszkaniowym;

2) biezace utrzymanie oraz poprawg stanu technicznego lokali i budynkéw na poziomie
zapewniajgcym bezpieczenstwo znajdujacych sie w nim osob i mienia w okresie ich
eksploatacji;

3) ochrone oséb i mienia w pomieszezeniach budynkow;

4) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego 1 higienicznego lokali i budynkéw;

5) uzytkowanie budynkéw i znajdujgcych sie w nich pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z eksploatacjg budynkdéw zgodne z przeznaczeniem;

6) wysokg jakos¢ obstugi mieszkancow.

Rozdzial 7.

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej.

1. Zroédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przede wszystkim:
1) czynsze z tytulu najmu lokali komunalnych, a takze lokali uzytkowych;

2) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali przez osoby nieposiadajgce tytutu
prawnego do ich zajmowania;

3) wplywy ze sprzedazy mieszkan;
4) inne Srodki finansowe z budzetu gminy.
2. W roku 2019 wplywy z czynszow i oplat niezaleznych (w tys. z) ksztattowatly sie
nastepujaco:
1) planowane 17.271,96 zt

2) faktyczne 25.689,24 zt w tym: wplaty biezgce 12.093,12 zt, wplaty zalegle 13.596,12
zt
3. Prognozowane wplywy w latach 2022-2026 beda przedstawialy si¢ na poziomie
biezacych wplat, jakie byly w 2019 1.
4. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej, w okresie objetym
programem, mogg by¢ ponadto:
1) $rodki zewngtrzne, pozyskiwane m.in. w oparciu o program rewitalizacji;
2) fundusze z Unii Europejskiej;
3) srodki z budzetu panstwa, w szczegdlnosci srodki z Funduszu Doptat, o ktérym mowa
w ustawie z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie ustawy o finansowym wsparciu
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tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw;

4) kredyty na remonty i termomodernizacj¢ budynkow.

Rozdzial 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

1. Podstawa do racjonalnego gospodarowania zasobem jest jego zinwentaryzowanie.
Dla realizacji tego zadania niezbedne jest:

)

2)

wykonywanie i biezgce aktualizowanie inwentaryzacji zasobdéw, ktéra okresli stan
techniczny budynkdéw i lokali, wskaze wyposazenie budynkéw i lokali w podstawowe
instalacje 1 urzadzenia, okresli powierzchni¢ uzytkowg zasobu oraz zgromadzi
informacje o podstawie prawnej do zajmowania lokali przez najemcow;

stworzenie jednolitej bazy danych dotyczacej lokali w zasobach wraz z systemem
umozliwiajacym jej biezgcg aktualizacje.

W celu poprawy efektywnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy

podejmowane bedg nastepujace dziatania:

1)
2)
3)
4)

3)
6)

7)

8)

9

prowadzenie remontow budynkow i lokali w skali pozwalajgcej na realizacjg;
zwiekszenie dynamiki wykonywania remontéw w lokalach mieszkaniowego zasobu
adaptacja pomieszczen niemieszkalnych oraz pomieszczen strychowych na cele
mieszkalne;

odzyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez kontrole uprawnien do ich
zamieszkiwania, przejmowanie lokali porzuconych i zdewastowanych przez lokatora,;
skrdcenie czasu istnienia pustostanow w zasobie

zachecanie najemcow, ktorych nie sta¢ na ponoszenie kosztow utrzymania lokalu,
na jego wymiang;

zwigkszanie przychodow z tytutu najmu lokali poprzez dostosowywanie wysokosci
czynszow do rzeczywistych kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego;
wprowadzenie programu zamian lokali przez dtuznikow, zmierzajacego do poprawy
Sciggalnosci zadtuzen czynszowych;

dgzenie do wyznaczania do sprzedazy w pierwszej kolejnosci lokali potozonych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada tylko jeden lub

dwa lokale mieszkalne, a jezeli najemca nie skorzysta z prawa pierwszenstwa
nabycia, proponowanie temu najemcy lokalu zamiennego;

10) zapewnienie rezerwy terenow pod budownictwo komunalne;

11) inwestowanie w uzbrojenie terendw przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne

i jednorodzinne;

12) promowanie budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez sektor prywatny.
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3. Dodatkowymi dziataniami, ktore pozwolg na realizacje zadan Gminy w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow wspolnoty bedzie:

1) pozyskiwanie obiektow z przeznaczeniem ich na adaptacje na cele mieszkalne;

2) realizacja projektow inwestycyjnych przez Gming;

3) nawigzanie wspolpracy z innymi podmiotami w celu zawarcia uméw w sprawie
nabycia przez Gming prawa do wielokrotnego kierowania wytypowanych przez siebie
0sob, celem zawarcia umoéw najmu lokali mieszkalnych, w zamian za partycypacje
w kosztach budowy tych lokali bgdZz przeznaczenia terenéw na realizacje
budownictwa, a takze uczestniczenie w procesie uzbrajania terendéw i scalania
gruntdéw, na ktérych te podmioty realizujg budownictwo wielomieszkaniowe.
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