UCHWALA NR XXXVI1/274/2017
RADY MIEJSKIEJ W ZAROWIE

z dnia 13 kwietnia 2017 r.

w sprawie uchwalenia ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zaréw
na lata 2017 - 2021".

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz.U. 22016 roku, poz. 446 z pézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U.
z 2016 roku, poz. 1610 z pézn. zm.) Rada Miejska w Zarowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zaréw na lata 2017 -
2021", stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Zarow.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia opublikowania jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Zarowie

Roman Konieczny
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1. Podstawa prawna opracowania

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zaréw
na lata 2017-2021 jest podstawowym dokumentem planistycznym obejmujgcym dziatania

operacyjne pozwalajgce na efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

Obowigzek uchwalenia niniejszego dokumentu wynika z art. 21 Ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2016 r. poz. 1610). Zgodnie z powyzszg ustawg wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢ uchwalony na co najmniej pie¢ kolejnych lat.
Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w perspektywie najblizszych pieciu lat, pozwoli na przyjecie odpowiedniej strategii

finansowania rozwoju zasobu mieszkaniowego nalezgcego do gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ww. ustawy Program ten obejmuje nastepujgce zagadnienia:

e prognoze zawierajgcg wielko$¢ oraz stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy,
uwzgledniajgc  jednoczesnie podziat na lokale socjalne i mieszkalne
w poszczegolnych latach,

e analize potrzeb remontowych, ktéra wynika ze stanu technicznego budynkéw,

e planowang sprzedaz lokali,

e zasady polityki czynszowej,

e zasady zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy,

e Zrbdta finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy,

o wysokos¢ wydatkéw na utrzymanie zasobdw mieszkaniowych, w tym: koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontéw, modernizacji, koszty zarzgdu nieruchomosciami oraz
wydatki inwestycyjne,

e opis innych dziatan majgcych na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy.

Celem Programu jest okreslenie kierunkdéw dziatania Gminy Zaréw w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem, a w szczegoélnosci:
e zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkbw wspdlnoty samorzgdowej
0 najnizszych dochodach;
e poprawy jakosci zycia mieszkancéw zamieszkujgcych w lokalach nalezacych
do Gminy Zarow;
e poprawy stanu technicznego Ilokali w budynkach wchodzgcych w skfad

mieszkaniowego zasobu Gminy Zarow.
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Obowigzki Gminy, dotyczace polityki mieszkaniowej, wynikajg z nastepujgcych przepiséw
prawa:

1) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym;

2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

3) ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali;
4) ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej;
5) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

6) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

7) aktéw prawa miejscowego.

llekro¢ w dokumencie jest mowa o:

1) programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zaréw na lata 2017-2021,

2) Gminie — nalezy przez to rozumieé Gmine Zaréw,

3) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

4) budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek stanowigcy w catosci
wiasnosé Gminy Zaréw,

5) lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stanowigcy w catosci wtasnosé
Gminy Zaréw,

6) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumieé¢ lokal socjalny, o ktérym mowa w
ustawie,

7) lokalu stuzbowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny bedgcy wtasnoscig
Gminy, lokal przeznaczony do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy;

8) lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal zamienny, o ktérym mowa w
ustawie;

9) budynku wspdélnotowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym znajdujg sie
lokale stanowigce odrebne nieruchomosci oraz nieruchomo$¢ wspdlna (okreslana
takze jako cze$¢ wspdlna nieruchomosci),

10) mieszkaniowym zasobie Gminy Zaréw — nalezy przez to rozumie¢ lokale, o ktdrym
mowa w ustawie,

11) konserwacji (remoncie biezgcym) — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robét
majgcych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw technicznych

budynku,
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12) remoncie — nalezy przez to rozumie¢ przywrocenie budynkowi bgdz jego elementowi
pierwotnej lub zblizonej do pierwotnej wartosci uzytkowej, nie stanowigcy
konserwaciji,

13) modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ nadanie budynkowi lub jego czesci wartosci
uzytkowej wiekszej niz miat on w momencie oddania do uzytku,

14) warto$ci odtworzeniowej — nalezy przez to rozumie¢ przecietny koszt budowy 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalany w drodze obwieszczenia
Wojewody Dolnoslgskiego w wojewddzkim dzienniku urzedowym,

15) powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig, o ktérej mowa
w ustawie;

16) tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktdérym
mowa w ustawie;

17) gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o

ktérym mowa w przepisach o dodatkach mieszkaniowych.

2. Zas6b mieszkaniowy Gminy Zaréw

2.1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw

2.1.1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego
Mieszkaniowy zasob Gminy Zaréw objety Programem tworzg lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych w 100% wiasno$¢ Gminy oraz lokale w budynkach

wspolnotowych.

W swoim zasobie mieszkaniowym Gmina Zaréw posiada 35 wyodrebnionych lokali

socjalnych.

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zaréw, wedlug stanu na dzien 31 grudnia
2016 roku, wchodzi 447 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 18 243,60 m?, w tym:

e 29 lokali (w tym 6 lokale socjalne) o tgcznej powierzchni uzytkowej 1 204,13 m? (bez
pomieszczen przynaleznych), potozonych w budynkach stanowigcych wiasnosc
Gminy,

e 418 lokali (w tym 29 lokale socjalne), o tgcznej powierzchni uzytkowej 17 039,47 m?

(bez pomieszczen przynaleznych), potozonych w budynkach wspdlnotowych.

Id: BSDECCDA-8D4D-47D5-B384-437D5SA6F9FD6. Podpisany Strona 6



WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY ZAROW NA LATA 2017-2021

Tabela 1. Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw — stan na 31.12.2016 r.

W Sinieni Liczba llosé lokali Powierzchnia uzytkowa
yszczegolnienie budynkéw os¢ lokali [m?]
100% wtasnos¢é Gminy 8 29 1204,13
Budynki wspolnotowe 126 418 17 039,47
Razem 134 447 18 243,60

Zrédto: Urzad Miejski w Zarowie

Szczegdtowy wykaz zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Zas6b mieszkaniowy Gminy Zaréw — budynki nalezace w 100% do Gminy

_Ilos'é lokali I?owierzchnia_ Rok
L.p. Adres mieszkalnych w || uzytkowa lokali
budynku [m?] It
1 Zaréw, ul. Sikorskiego 2 3 156,53 1865
2 Zaréw, ul. Armii Krajowej 45a 4 124,69 1906
3 Zaréw, ul. Armii Krajowej 46a 1 47,40 1921
4 Zaréw, ul. A. Mickiewicza 21 5 195,11 1907
5 Imbramowice, ul. Zarowska 55 4 167,73 1902
6 tazany ul. Sportowa 8 4 201,28 1905
7 tazany, ul. Strzegomska 24 7 269,55 1912
8 Siedlimowice 23 1 67,56 1895
tacznie 29 1204,13 -
Zrédto: Urzad Miejski w Zarowie
Tabela 3. Zaséb mieszkaniowy Gminy Zaréw — budynki wspélnotowe
llos¢ lokali Powierzchnia Powierzchnia
L.p. Adres budynku mieszkalnych mieszkalna uzytkowa lokali
gminy lokali [m?] [m3
1 ul. 1 Maja 13 1 30,81 47,29
2 ul. Armii Krajowej 2 4 96,23 128,12
3 ul. Armii Krajowej 3 1 34,26 52,42
4 ul. Armii Krajowej 4 1 20,85 33,52
5 ul. Armii Krajowej 6 1 22,59 43,39
6 ul. Armii Krajowe; 7 1 38,50 58,87
7 ul. Armii Krajowe; 10 3 83,01 104,01
8 ul. Armii Krajowej 17 1 25,95 50,61
6
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llos¢ lokali Powierzchnia Powierzchnia
L.p. Adres budynku mieszkalnych mieszkalna uzytkowa lokali
gminy lokali [m?] [m3

9 ul. Armii Krajowej 18 1 34,63 56,92
10 ul. Armii Krajowej 19 1 15,87 29,21
11 ul. Armii Krajowej 20 3 43,97 95,39
12 ul. Armii Krajowej 23 a 3 42,67 89,63
13 ul. Armii Krajowej 24 2 59,79 81,45
14 ul. Armii Krajowej 25 8 188,16 312,71
15 ul. Armii Krajowej 27 9 151,31 313,35
16 ul. Armii Krajowej 29 7 94,49 209,93
17 ul. Armii Krajowej 30 2 14,95 32,81
18 ul. Armii Krajowej 31 2 45,40 89,28
19 ul. Armii Krajowe; 32 6 100,71 249,44
20 ul. Armii Krajowej 39 4 175,94 243,09
21 ul. Armii Krajowej 40 3 67,43 116,06
22 ul. Armii Krajowe; 40 a 4 144,14 184,60
23 ul. Armii Krajowej 41 2 28,46 37,79
24 ul. Armii Krajowej 43 1 13,73 26,20
25 ul. Armii Krajowe; 44 3 32,19 50,47
26 ul. Armii Krajowe; 45 4 46,73 87,43
27 ul. Armii Krajowej 46 2 75,64 133,94
28 ul. Armii Krajowej 49 3 53,08 91,18
29 ul. Armii Krajowej 50 4 80,22 138,66
30 ul. Armii Krajowej 51 1 29,42 49,53
31 ul. Armii Krajowej 55 1 27,72 39,50
32 ul. Armii Krajowej 59,61 9 258,67 400,59
33 ul. Armii Krajowej 62 6 178,25 291,48
34 ul. Armii Krajowej 63 3 59,88 121,48
35 ul. Armii Krajowej 67 b 3 89,86 122,09
36 ul. Armii Krajowe; 67 c 1 44,07 65,55
37 ul. Armii Krajowej 80 4 107,53 157,77
38 || Bukow - ul. Kwiatowa 12 1 22,11 38,26
39 || Bukow - ul. Kwiatowa 21 3 130,18 176,21
40 Bukow - ul. Lipowa 22 2 61,23 92,42
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llos¢ lokali Powierzchnia Powierzchnia
L.p. Adres budynku mieszkalnych mieszkalna uzytkowa lokali
gminy lokali [m?] [m3

41 ul. Cicha 2 2 69,17 92,00
42 ul. Cicha 4, 4a 7 265,68 383,85
43 ul. Cicha 6 1 55,97 84,50
44 ul. Dworcowa 2 4 102,30 174,82
45 Imbr;;no?(vg}ﬁz - ul. 3 4 197,27 259,77
46 | Imbramowtce -ul 1 2 61,73 84,31
47 | Imbramowice - ul. 34 5 197,09 368,51

Zarowska
4g | Imbramowice - ul. 47 5 223,01 285,64

Zarowska
49 | Imbramowice - ul. 59 6 137,90 215,97

Zarowska
50 Kalno 16 2 91,30 91,30
51 ul. Kopernika 1,3 8 167,24 338,27
52 ul. Kopernika 4 1 16,62 28,98
53 ul. Kopernika 5 3 115,24 148,98
54 ul. Kopernika 6 5 173,87 192,54
55 ul. Krasinskiego 1 3 57,14 83,62
56 ul. Krasinskiego 3 1 27,11 39,81
57 ul. Krasinskiego 6 4 129,94 210,64
58 ul. Kreta 2 1 22,12 38,16
59 ul. Kreta 4 2 15,00 30,00
60 ul. Kreta 7,7a 2 48,22 79,25
61 ul. Kreta 8 3 101,49 137,10
62 ul. Kreta 10 1 20,20 42,20
63 ul. Kwiatowa 1 25 528,29 910,64
64 tazany - ul. Lesna 2 3 84,51 140,39
65 tazany - ul. Lesna 2a 3 62,73 102,82
66 tazany - ul. Lesna 2b 3 137,36 137,36
67 | tazany - ul. Sportowa 4 1 31,03 46,51
68 | tazany - ul. Sportowa 8a 3 89,50 141,19
69 | tazany - ul. Sportowa 11a 4 99,13 145,76
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llo$¢ lokali Powierzchnia Powierzchnia
L.p. Adres budynku mieszkalnych mieszkalna uzytkowa lokali
gminy lokali [m?] [m3
70 Lazany - ul. 2 5 140,55 211,75
Strzegomska
71 tazany - ul. 6 2 50,15 80,77
Strzegomska
72 Lazany - ul. 6,6a 5 200,81 289,06
Wroctawska
73 ul. Mickiewicza 1 4 81,59 100,46
74 ul. Mickiewicza 4 4 145,31 179,49
75 ul. Mickiewicza 5 1 30,52 44 37
76 ul. Mickiewicza 1 2 31,93 45,13
77 ul. Mickiewicza 12 2 67,90 102,88
78 ul. Mickiewicza 15 2 70,11 82,34
79 ul. Mickiewicza 19 2 106,79 117,79
80 ul. Mickiewicza 25 2 51,32 71,82
81 ul. Mickiewicza 27 2 60,29 70,38
82 Mrowiny - ul. 6 1 21,50 43,00
Mysliwska
83 [ Mrowiny - ul. Szkolna 6 3 51,87 87,36
84 || Mrowiny - ul. Szkolna 8 3 73,15 113,88
85 || Mrowiny - ul. Szkolna 16 1 19,84 33,34
ge | Mrowiny - ul. Wojska 11 1 32,60 53,83
Polskiego
g7 | Mrowiny - ul. Wojska 16 3 130,07 145,19
Polskiego
gg | Mrowiny - ul. Wojska 23 2 19,30 36,45
Polskiego
gg [ Mrowiny - ul. Wojska 35 4 73,43 140,45
Polskiego
go | Mrowiny - ul. Wojska 39 8 240,80 351,37
Polskiego
91 Mrowiny - ul. 4b 1 24,94 50,17
Zamkowa
92 Mrowiny - ul. 4c 1 15,30 27.10
Zamkowa
93 ul. Ogrodowa 8 2 55,21 69,66
94 ul. Ogrodowa 10 2 60,83 80,14
95 ul. Ogrodowa 12 5 120,88 214,62
9
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llos¢ lokali Powierzchnia Powierzchnia
L.p. Adres budynku mieszkalnych mieszkalna uzytkowa lokali
gminy lokali [m?] [m3
96 ul. Ogrodowa 14 3 45,58 79,85
97 ul. Ogrodowa 16 2 72,59 88,19
98 ul. Ogrodowa 18 4 99,22 145,27
99 ul. Ogrodowa 24 1 36,32 46,43
100 ul. Ogrodowa 26 2 78,14 98,14
101 ul. Piastowska 2 2 69,93 79,51
102 Plac Wolnosci 4 2 91,60 106,29
103 Pozarzysko 9 1 32,00 47,99
104 ul. Puszkina 1 3 102,62 142,97
105 ul. Rybacka 33 5 129,16 175,30
106 ul. Rybacka 35 1 20,00 40,00
107 Siedlimowice 3 1 52,88 75,64
108 Siedlimowice 10 4 173,52 210,14
109 ul. Sikorskiego 57 14 268,66 439,87
110 ul. Stowackiego 3 3 61,27 87,90
111 ul. Stowackiego 3a 1 40,00 50,00
112 ul. Sportowa 3 7 279,57 342,92
113 ul. Sportowa 4 1 49,93 71,66
114 ul. Sportowa 6 2 54,15 71,49
115 ul. Sportowa 16 2 64,25 76,14
116 ul. Szkolna 2 4 147,51 157,81
117 ul. Szkolna 3 4 163,90 211,60
118 ul. Szkolna 4 2 78,14 78,14
119 | Verzona, ul 38 3 34,22 95,75
120 || ul. Wojska Polskiego 1 4 77,09 119,30
121 | ul. Wojska Polskiego 3 2 49,22 64,11
122 || ul. Wojska Polskiego 5 6 160,92 192,65
123 ul. Zamkowa 5 2 39,34 59,56
124 ul. Zamkowa 7,7a,9,11,15 18 435,32 714,74
125 ul. Zamkowa 8 5 140,95 172,26
126 ul. Zamkowa 9a 2 61,60 77,51
Lacznie 418 11 385,38 m? 17 039,47 m?

Id: BSDECCDA-8D4D-47D5-B384-437D5SA6F9FD6. Podpisany
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Zrédto: Urzad Miejski w Zarowie

Lokale tworzace zaséb mieszkaniowy Gminy Zaréw znajdujg sie w budynkach
wspolnotowych (93,51% wszystkich lokali) oraz w budynkach stanowigcych w 100%

wiasno$é Gminy Zaréw (6,49% wszystkich lokali).

2.1.2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Analiza zasobu mieszkaniowego wskazuje, ze do najstarszych nalezg budynki wybudowane
w 1865 roku. Pozostate budynki zostaty wybudowane w latach 1895 -1929.

Wigkszo$¢ budynkéw wehodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zardéw znajduje
sie zadowalajgcym stanie technicznym. Budynki, ktorych stan techniczny nie zostat
zakwalifikowany jako zadowalajacy, wykazujg potrzeby remontowe, zwtaszcza w zakresie
remontu elewacji potgczonego z termomodernizacjg. W stanie ztym znajdujg sie dwa budynki

pochodzgce z roku 1865 oraz 1906.

2.1.3. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego

Gmina Zardw poprzez swoje dziatania kontynuuje utrzymywanie zadowalajgcego stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego. Zakres dziatan wynika z mozliwosci finansowych
Gminy, a takze z mozliwosci rozwojowych infrastruktury techniczne;.

Tabela 4. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw
—stan na 31.12.2016 r.

o s .
Rodzaj wyposazenia Liczba lokali A ud_z|al I_|czby quall W caly_m
zasobie mieszkaniowym Gminy
Wodociag sieciowy 447 100%
Kanalizacja sanitarna zbiorcza 313 70,02%
Ustep sptukiwany 385 86,13%
tazienka 364 81,43%
Gaz przewodowy 347 77,63%
Centralne zbiorcze ogrzewanie 26 5,82%
Centralna zbiorcza ciepta woda 26 5,82%

Zrédto: Urzad Miejski w Zarowie

Wszystkie mieszkania nalezgce do zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw wyposazone sg
w wodocigg sieciowy. Kanalizacja sanitarna zbiorcza jest w chwili obecnej na poziomie
70,02%. Ponad 86% lokali mieszkalnych wyposazonych jest w ustep sptukiwany. Dostep do
gazu przewodowego ma ponad 77% lokali mieszkalnych, natomiast tylko 5,82% lokali jest
wyposazonych w centralne zbiorcze ogrzewanie oraz ma zapewniony dostep do zbiorczej

cieptej wody uzytkowej. Pozostate lokale majg indywidualne systemy grzewcze i wody.
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2.2. Prognoza dotyczagca wielkosci i

stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Gminy Zaréw, z podziatem na lokale socjalne i
pozostate lokale mieszkalne.

Przewiduje sie zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach, poprzez

sprzedaz lokali mieszkalnych, co prezentuje tabela 5.

Tabela 5. Prognoza zmian wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw do 2021 r.

Wyszczegdlnienie 2017 2018 2019 2020 2021
Budynki Gminy
Liczba lokall 29 29 29 29 29
Powierzchnia uzytkowa lokalibez |4 o454 43 | 120413 | 120413 | 120413 | 120413
pomieszczenh przynaleznych (w m©)
Budynki wspoélnotowe
Liczba lokali 400 380 370 360 350
Powierzchnia uzytkowa lokali bez | 4+ 44 59 | 15000,00 | 14 600,00 | 14 000,00 | 13 500,00
pomieszczen przynaleznych (w m?)

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zaktada sie, ze w latach obowigzywania Programu ogodlna powierzchnia zasobu

mieszkaniowego Gminy Zardéw zmniejszy sie z 447 do 379 lokali mieszkalnych.

Nie przewiduje sie likwidacji funkcji mieszkalnych w budynkach nalezacych w 100% do
Gminy Zardéw. Natomiast liczba lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnotowych zmniejszy
sie z 418 (uwzgledniajgcych lokale socjalne) do 350 lokali mieszkalnych. Ze sprzedazy

wytgczone sg lokalne socjalne.

lokali
przynaleznych zmniejszy sie o ok. 3 540,00 m? (z ok. 18 243,60 m? do ok. 14 660,00 m?

powierzchni uzytkowej bez pomieszczenh przynaleznych).

Prognozuje sie, ze powierzchnia uzytkowa mieszkalnych bez pomieszczen

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw

Wyszczegdlnienie 2017 2018 2019 2020 2021
stan techniczny budynku
Budynki Gminy (100%) 8 8 8 8 8
Zadowalajagcy 6 6 6 6 6
Sredni 2 2 2 2 2
Zty 0 0 0 0 0
12
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stan techniczny budynku
Budynki wspdlnotowe 126 126 126 126 126
Zadowalajgcy 126 126 126 126 126
Sredni 0 0 0 0 0
Zty 0 0 0 0 0

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Zarowie.

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkoéw i lokali

3.1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

W latach 2012-2016 do Urzedu Miejskiego w Zarowie wptynety wnioski o wynajem lokali
komunalnych i lokali socjalnych. Pozytywnie zakwalifikowane wnioski do realizacji w latach
2012 - 2016 przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Pozytywnie rozpatrzone wnioski dot. lokali socjalnych i komunalnych.

Rok Lokale socjalne Lokale komunalne
2012 5 5
2013 4 3
2014 5 4
2015 2 7
2016 2 7

Zrédto: Dane Urzedu Miejskiego w Zarowie

Prognozuje sie na podstawie danych historycznych, ze w kolejnych latach obowigzywania
Programu liczba wnioskow bedzie utrzymywata sie na podobnym poziomie jak w latach

poprzednich.

Lokale socjalne
Wedtug stanu na grudzien 2016 roku na terenie Gminy Zaréw wyznaczonych byto 35 lokali
socjalnych, z czego 17,14% znajduje sie w budynkach komunalnych nalezgcych

w 100% do Gminy Zaréw, a pozostate 82,86% znajduje sie w budynkach wspalnotowych.

Lokale stuzbowe
Z zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw nie zostaty wyodrebnione lokale zwigzane ze

stosunkiem pracy.

Id: BSDECCDA-8D4D-47D5-B384-437D5SA6F9FD6. Podpisany

13

Strona 14



WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY ZAROW NA LATA 2017-2021

Lokale zamienne

Gmina Zaréw zapewni w razie koniecznoéci lokale zamienne.

Pomieszczenia tymczasowe

Obecnie Gmina Zaréw nie dysponuje lokalami tymczasowymi. Jednak z uwagi na majgcy sie
odbyé remont dworca kolejowego w Zarowie przez PKP S.A., gmina podpisata wstepng
deklaracje o wydzierzawieniu dwoch pomieszczen w czesci mieszkalnej, jako lokale
tymczasowe. Remont dworca ma zosta¢ zakonczony do konca czerwca 2018r, a

przedmiotowe lokale zostang kompleksowo wyremontowane.

3.2. Rzeczowy zakres potrzeb remontowych mieszkaniowego zasobu
Gminy Zaréw

Budynki istniejgce w mieszkaniowym zasobie Gminy Zaréw w wiekszosci znajdujg sie w
zadowalajgcym stanie technicznym. Jedynie dwa z nich wymagajg przeprowadzenia
remontéw gtdwnych. Dlatego tez planuje sie w latach 2017 - 2021 przeprowadzenie

remontéw gtdéwnych oraz remontoéw biezgcych i konserwacje.

Priorytetowym celem remontow jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku
z tym w pierwszej kolejnosci podejmowane sg prace zmierzajgce do zabezpieczenia
konstrukcji budynkéw oraz zabezpieczenia instalacji technicznych i zabezpieczenia
przeciwpozarowego.
Remonty zapewniajg utrzymanie zasobu mieszkaniowego na poziomie technicznym
gwarantujgcym:
» w zakresie standardu budynkéw m.in.:

— sprawng instalacje odgromowa,

— stan konstrukcji budynku zapewniajgcy bezpieczenstwo,

— elewacje budynku bez ubytkow,

— sprawng instalacje elektryczna,

— sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

— kompletne i zakonserwowane obrdbki blacharskie i elementy

— odwodnienia dachow,
» w zakresie standardu technicznego lokali mieszkalnych m.in.:

— sprawng wentylacje w kuchni i fazience,

— sprawng stolarke okienng i drzwiowa,

— sprawne instalacje elektryczne i gazowe,

— wyposazenie lokalu w urzgdzenia sanitarne.

14
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Jako gtéwne elementy zapewnienia bezpieczenstwa mieszkarncom oraz zabezpieczenia

mienia Gminy Zaréw wskazuje sie remonty obejmujgce:

— roboty dekarsko — blacharskie;
— prace w zakresie przewoddéw kominowych, wentylacyjnych, spalinowych;

— wymiane/naprawe uszkodzonych elementéw konstrukcji.

Prace remontowe wykonywane bedag przede wszystkim ze srodkoéw biezgcych (czynsze,

wptywy ze sprzedazy mieszkan).

Zakres potrzeb remontowych poszczegdinych budynkéw bedacych w zasobie
mieszkaniowym Gminy Zaréw sporzadzany jest na podstawie dokumentacji technicznej
(protokoty z okresowych przeglgdoéw technicznych budynkow, orzeczen stanu technicznego

zasobu).

Potrzeby remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego w zakresie rzeczowym przedstawia
tabela 8.

Tabela 8. Szacowana wartos¢ niezbednych prac remontowych w latach 2017 - 2021

L.p. Wyszczegdlnienie llos¢ 2017 2018 2019 2020 2021

1 Roboty dekarsko - 2 110000 | 70000 i - -
blacharskie

o | Remonty przewodow 8 80000 | 60000 | 60000 ; ;
kominowych

3 Termomodernizacja - 100 000 || 200 000 | 100 000 -

Wymiana/Naprawa

4 |luszkodzonych elementéw - 140 000 40 000 40 000 40 000
konstrukgiji

5 Dobud_owa pionu 1 150 000
sanitarnego

Razem 190 000 | 520 000 || 300 000 | 140 000 | 40 000

Zrédto: Dane Urzedu Miejskiego w Zarowie
Z danych przedstawionych w tabeli 8 wynika, ze najwiecej srodkéw finansowych zostanie
przeznaczonych na roboty termomodernizacyjne budynkow, obejmujgcych: poprawe
sprawnosci energetycznej budynkéw (docieplanie $cian i stropow, wymiana okien
na klatkach schodowych, wymiana Zzrodet ciepta i instalacji grzewczych) oraz roboty

dekarsko — blacharskie. Do remontu dachu kwalifikujg sie w chwili obecnej 3 budynki.
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Zaplanowane prace remontowe, ktére na pewno bedg realizowane w latach 2017 - 2021
przedstawiajg sie nastepujgco:

1. Budynek przy ul. Sikorskiego 2 w Zarowie — Remont dachu, elewacji i
dobudowanie pionu sanitarnego i przewoddéw kominowych, remont pomieszczen
— koszt: 140 000,00 zt w latach 2017-2018 ( rewitalizacja budynkéw);

- koszt 420 000,00 zt w latach 2018-2021;

2. Budynek przy ul. Armii Krajowej 45a — Remont dachu — koszt: 70 000,00 — rok
2018;

3. Budynek przy ul. Mickiewicza 21 w Zarowie — Remont elewacji i czesciowe
docieplenie scian, izolacja pionowa S$cian przyziemia i wykonanie opaski wokot
budynku, dobudowa pionéw kominowych
— koszt: 180 000,00 zt w latach 2017-2018 (rewitalizacja budynkow);

— koszt: 60 000,00 zt w latach 2017-2018.

taczny planowany koszt prac remontowych, nalezgcych w 100% budynkéw gminy, w latach
2017 - 2021 szacuje sie na ok. 1 190 000,00 zt. Przeprowadzenie prac remontowych pozwoli
na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania obiektéw budowlanych oraz na poprawe stanu

technicznego budynkow.

3.3. Zasady okreslenia skali zapotrzebowania na remonty

Gtéwnym celem remontow jest przywrdcenie wartosci uzytkowej budynku poprzez naprawe
powstatych uszkodzen lub wymiane zuzytych elementéw obiektu. Racjonalna gospodarka
mieszkaniowa ma za zadanie nie dopuszcza¢ do sytuacji, w ktérej budynek ulegnie

uszkodzeniu. W tym celu stosuje sie:

e naprawy gtéwne,
e naprawy biezgce,

e konserwacje.

Wigkszo$¢ budynkéw wehodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zardéw znajduje
sie w zadowalajgcym stanie technicznym, w zwigzku z czym, nie wymagajg one obecnie
przeprowadzania napraw gtownych. Budynki znajdujgce sie w stanie zadowalajgcym

wymagajg jedynie prowadzenia napraw biezgcych oraz konserwaciji, w razie koniecznosci.

Wysoko$¢ niezbednych naktadéw finansowych na remonty ustala sie przy pomocy
ponizszych zatozen:
e normatywne potrzeby w zakresie naktadéw na konserwacje i remonty biezgce

powinny ksztattowac sie ma poziomie 0,6% kosztéw odtworzenia;
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o koszty remontow posrednich i zabezpieczajgcych powinny osiggngé poziom okoto
10% kosztéw odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontow;
e remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu

zuzycia nieodwracalnego.

Przecietny koszt remontu gtéwnego ksztaltuje sie na poziomie okoto 35% kosztu
odtworzenia, w tym:
¢ 30% dla odtworzenia stanu pierwotnego,

e 5% dla dostosowania warunkéw mieszkaniowych do wspoétczesnego standardu.

Dla okreslenia wartosci odtworzenia przyjmuje sie koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych. Wartos¢ wskaznika zostaje ogtoszona obwieszczeniem Wojewody
Dolnoslaskiego dwa razy w ciggu roku dla wojewodztwa dolnoslgskiego,

z wytaczeniem Wroctawia.

Tabela 9 prezentuje wskazniki opracowane przez Instytut Rozwoju Miast, bedgce jednym
Zz narzedzi oceny potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego jednostek samorzgdu
terytorialnego. Wskazniki te majg zastosowanie takze w przypadku Gminy Zaréw.

Tabela 9. Wskazniki stop remontowych dla poszczegdinych grup wiekowych zasobéw
mieszkaniowych

Wsk . Stopy remontowe dla poszczegélnych rodzajéw
skaznik sto 5
Zasoby wedtug remontowyclf remontow
IR w skali roku (%) biezace EEETRE D gruntowne
i zabezpieczajace
do 1918r. 1,2 0,5 0,2 0,5
1919 — 1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945 — 1960 1,1 0,6 0,5 -
1961 - 1970 1 0,6 0,4 -
1971 - 1990 0,8 0,6 0,2 -
po 1990 r. 0,5 0,5 - -

Zrédto: Ocena stopnia degradacji technicznej i funkcjonalnej polskich miast na wybranych przyktadach i w oparciu
o zgromadzone informacje, dr T. Zelawski, doc. dr J. Kornitowicz, prof. dr hab. arch. W. Werner, prof. dr hab.
arch. H. Zaniewska, mgr M. Thiel, Warszawa, 2008

Uwzgledniajgc stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw, do obliczen przyjeto
0,5% oraz 0,6% koszt odtworzenia w zakresie naktadéw na konserwacje i remonty biezgce.
Przyjmujac koszt otworzenia w wysokos$ci 3 528 zt/m? oraz stope remontowg 0,5% oraz 0,6%
okreslono naktady na techniczne utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, ktére ksztattujg sie
na poziomie 1,40 zt/m? dla budynkéw w grupie wiekowej do 1918 r. oraz 1,68 z/m?. Do

remontow biezgcych i konserwacji zakwalifikowano 100% powierzchni zasobow.
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Istnieje wiele ograniczen zwigzanych z realizacjg programu remontowego w zasobach
mieszkaniowych. Do najistotniejszych zaliczy¢ mozna:
e ograniczone mozliwosci finansowe czesci wiascicieli lokali mieszkalnych
(w przypadku budynkéw wspolnotowych),
e trudnosci w porozumieniu sie z wiadcicielami lokali w sprawie wypracowania
niezbednych roboét remontowych (w przypadku budynkéw wspdlinotowych),
e ograniczone mozliwosci finansowe budzetu Gminy Zaréw w latach obowigzywania
Programu,
o sytuacje, ktérych nie mozna przewidzie¢ (np. pozary), kidére pociggajg za sobg
wysokie koszty remontu zniszczonych budynkéw badz koszty zwigzane z rozbiorkg
budynkow.

4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017-2021

4.1. Polityka Gminy Zaréw w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych
Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw odbywa sie na podstawie ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147).
Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych zasob nieruchomosci
Gminy Zaréw okresla uchwata Nr XXVI/204/2016 Rady Miejskiej w Zarowie

z dnia 15 wrzes$nia 2016 r.

Lokale mieszkalne w budynkach nalezacych do Gminy sprzedawane sg bez koniecznosci
przeprowadzania procedury przetargowej, w przypadku dotychczasowych najemcow lokali,
natomiast w pozostatych przypadkach mogg by¢é przedmiotem  sprzedazy
w drodze przetargu. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego kazdorazowo ustalona zostaje
przez Burmistrza Miasta Zaréw na podstawie wyceny danego lokalu mieszkalnego

dokonanej przez rzeczoznawce majgtkowego.

Tabela 10. Liczba sprzedanych mie_:szkaﬁ wraz z ich powierzchnig uzytkowa
na terenie Gminy Zaréw w latach 2012-2016

Liczba sprzedanych lokali
2012 2013 2014 2015 2016
pow. . pow. pow. pow.
iloé | uzytkowa | ilosé [ POV [”nf’z’;km”a ilosé | uzytkowa | ilosé || uzytkowa | ilogé | uzytkowa
[m? [m2] [m2] [m2]
154 || 766148 | 5 267,14 5 236,99 5 236,99 9 422,40

Zrodto: Urzad Miejski w Zarowie
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Tabela 11. Wplywy ze sprzedazy mieszkan na terenie Gminy Zaréw
w latach 2012 - 2016

eTelreen Wplywy ze sprzedazy (z)
mieszkan 2012 2013 2014 2015 2016
Gmina Zaréw | 472 471,44 186 575,60 127 581,98 95 852,08 65 110,10

Zrodto: Urzad Miejski w Zarowie
W latach 2012-2016 sprzedano 178 mieszkan o powierzchni 8 763,57 m? o warto$ci
947 591,20 zt.

4.2. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Gmina Zaréw dysponuje obecnie 418 lokalami w budynkach wspdlnotowych. W latach 2017
- 2021 Gmina Zaréw planuje sprzedaé 68 lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnotowych.
Nie wyklucza sie sprzedazy lokali w budynkach w 100% nalezgcych do Gminy Zaréw.
Prognoze sprzedazy mieszkan w latach 2017-2021 sporzgdzono w trzech wariantach
obejmujgcych ilos¢ sprzedanych mieszkan, ich powierzchnie oraz $rednig ceng
1 m? powierzchni uzytkowej z 2016 roku (1800,00 zi/m?). Uwzgledniajac jednak bonifikate

wynikajgca z uchwaty ( warto$é¢ 90%) to cena za 1 m? bedzie wynosié okoto 180 zt.

Tabela 12. Prognoza sprzedazy mieszkan na terenie Gminy Zaréw w latach 2017-2021

Lata
Wyszczegdlnienie
2017 2018 2019 2020 2021
wariant realistyczny

liczba sprzedanych mieszkan 18 20 10 10 10
pow. sprzedanych mieszkan w m? 810 900 450 450 450
stawka za 1 m? 180,00 185,40 190,96 196,69 202,59
wplywy ze sprzedazy w zt 145 800,00 || 166 860,00 | 85932,90 | 88 510,89 | 91 166,21

wariant optymistyczny
liczba sprzedanych mieszkan 25 23 15 15 15
pow. sprzedanych mieszkan w m? 1000 920 600 600 600
stawka za 1 m? 200,00 206,00 212,18 218,55 225,10
wpltywy ze sprzedazy w zi 200 000,00 | 189 520,00 || 127 308,00 || 131 127,24 || 135 061,06

wariant pesymistyczny
liczba sprzedanych mieszkan 10 10 5 5 5
pow. sprzedanych mieszkan w m? 400 400 200 200 200
stawka za 1 m? 150,00 154,50 141,14 136,90 132,79
wptywy ze sprzedazy w zt 60 000,00 | 58 200,00 || 28 227,00 || 27 380,19 | 26 558,78

Zrédio: Opracowanie wiasne
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Zatozenia do prognozy sprzedazy mieszkan w latach 2017-2021:

wariant pesymistyczny:
e coroczny spadek liczby sprzedanych mieszkan w latach 2017 - 2021;
e spadek wartosci 1 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan o 3% w okresie 5-letnim;

wariant realistyczny:
e liczba sprzedanych mieszkarn jest nie mnigjsza niz 10 rocznie;

e cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan wzrasta o 3%;

wariant optymistyczny:
o liczba sprzedanych mieszkan jest nie mniejsza niz 15 rocznie;

e cena 1 mzpowierzchni uzytkowej mieszkari wzrasta o 3%.
Gmina Zaréw bedzie prowadzit takze sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach nalezacych
w 100% do Gminy.

5. Zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizania czynszu

5.1. Zasady polityki czynszowej na terenie Gminy Zaréw

Polityka czynszowa Gminy Zaréw w latach 2017 - 2021 powinna zmierzaé
do takiego ksztattowania poziomu stawek czynszu, ktére zapewnityby samowystarczalnosé
finansowg gospodarki mieszkaniowej, a w przyszitosci wptynetyby na zmniejszenie doptaty
z budzetu do utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego. Wptywy z tytutu czynszu
systematycznie powinny pokrywa¢ nie tylko koszty biezgcego utrzymania budynkow
mieszkalnych, ale rowniez zapewnia¢ pozyskanie srodkdw na remonty.

Zgodnie z ustawowa dranica 3% wartosci odtworzenia, maksymalna miesieczna stawka

bazowa czynszu za 1 m?na terenie Gminy Zardéw, moze wynosic ok. 8,82 zt.

Stawke bazowag czynszu ustala Burmistrz Miasta Zaréw w drodze zarzadzenia. Aktualnie

miesieczna stawka bazowa przyjeta zarzadzeniem z dnia 01 grudnia 2014 r. Nr 165/2014

Burmistrza Miasta Zaréw ustalenia miesiecznych stawek czynszu za lokale mieszkalne

wchodzace w skitad mieszkaniowego zasobu Gminy Zaréw wynosi 3,78 zl, co oznacza,

ze stanowi jedynie 1,29% wartosci odtworzenia.

Czynsz z tytutu najmu lokalu mieszkalnego obejmuje:
e podatek od nieruchomosci,
e Kkoszty administrowania,
e Kkoszty konserwacji,
e Kkoszty utrzymania technicznego budynku,

e koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspdélnego uzytkowania.
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Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujgcej w mieszkaniowym zasobie Gminy Zaréw
uwzglednia sie czynniki obnizajgce i podwyzszajgce jej wartosS¢. Procentowe zréznicowanie
stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego uwzglednia wyposazenie

budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.

Kryteria procentowego réznicowania stawek czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy
Zaréw, uwzgledniajgce czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto$é uzytkowg lokali
mieszkalnych przedstawiajg sie nastepujgco:
» Czynnik podwyzszajgce stawki czynszu:
1. Wyposazenie w urzgdzenia i instalacje techniczne — Mieszkania o petnym
standardzie: 10%.
» Czynniki obnizajgce stawki czynszu:
1. Potozenie budynku — budynek potozony na terenie wsi nieposiadajgcej
komunikacji miejskiej: 5%,
2. Potozenie lokalu w budynku — Lokal na poddaszu: 5%, lokal ze wszystkimi
oknami po stronie pétnocnej: 5%,
3. Wyposazenie w urzadzenia i instalacje techniczne — Brak instalacji wodociggowe;j
w budynku: 10%; Brak wc w budynkach: 5%,

4. Budynki w ztym stanie technicznym: 5%.

Maksymalny wzrost stawki czynszu w stosunku rocznym nie moze by¢ wyzszy niz 5% plus

publikowany wskaznik inflacji za dany rok.

W obecnych warunkach zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Zaréw stawka
czynszu za najem lokalu mieszkalnego, powinna by¢ uzalezniona gtéwnie od standardu

lokalu tj. od wyposazenia w urzgdzenia i instalacje techniczne.

Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz
czynniki podwyzszajgce i obnizajgce jego wartos¢ uzytkowg. Wprowadza sie nastepujace
czynniki obnizajgce i podwyzszajgce wartos¢ uzytkowg lokalu, majgce wplyw na wysokos¢

stawki czynszowej:

1) Potozenie budynku:
a. Strefa miejska 0%,

b. Peryferie miasta - 5%,

c. Strefa wiejska -10%,
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d. Domy jednorodzinne (budynki mieszkalne, w ktérych znajduje sie tylko jeden lokal): +10%;
2) Potozenie lokalu budynku:

a. Lokal mieszkalny w suterenie lub na poddaszu: - 5%,

3) Ogodlny stan techniczny budynku:

a. Budynki zadbane o wysokim standardzie: +10%

b. Budynki o duzym stopniu zniszczenia, o niskim standardzie: - 10%

4) Wyposazenie lokali:

a. Ciemna kuchnia lub brak kuchni z wytgczeniem lokali wybudowanych z tzw. aneksem

kuchennym, wspdlne tazienki: - 5%,

b. Ogrzewanie lokalu mieszkalnego piecami weglowymi lub elektrycznymi: - 5%,
c. Brak instalacji kanalizacyjnej: - 5%,

d. Brak instalacji wodociggowej: - 5%,

e. Podniesienie standardu lokalu mieszkalnego przez najemce: -10%,

tacznie czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu za 1m? powierzchni lokalu

mieszkalnego nie mogg przekroczy¢ 20%.

Inne rozwigzanie proponowane do wdrozenia, w zakresie obnizenia stawki czynszu, jest
mozliwos¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysoko$¢ dochodu gospodarstwa
domowego najemcy. Zgodnie z uchwatg w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
(§ 6. 1.), ustanowiono nastepujgce kryteria dochodoéw uzasadniajgce zastosowanie obnizki
Czynszu:

1) najemcy lokali mieszkalnych, ktérych sredni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku nie przekracza:

— w gospodarstwie jednoosobowym - 110 % najnizszej emerytury obowigzujgcej na
dzien ztozenia wniosku,
— w gospodarstwie wieloosobowym - 80% najnizszej emerytury obowigzujgcej na dzien

ztozenia wniosku, w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego
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mogg ubiegac sie o obnizke czynszu w wysokosci do 10 % w stosunku do stawki czynszu

okreslonej Zarzgdzeniem Burmistrza Miasta Zaréw.

2) najemcy lokali socjalnych, ktérych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na jednego
cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia
whniosku nie przekracza:

— w gospodarstwie jednoosobowym - 80 % najnizszej emerytury obowigzujgcej na
dzien ztozenia wniosku,
— w gospodarstwie wieloosobowym - 60 % najnizszej emerytury obowigzujgcej na dzien

ztozenia wniosku, w przeliczeniu na jednego cztonka gospodarstwa domowego

mogg ubiegac sie o obnizke czynszu w wysokosci do 20 % w stosunku do stawki czynszu

okreslonej Zarzgdzeniem Burmistrza Miasta Zaréw.

2. Obnizka czynszu moze nastgpi¢ na pisemny wniosek najemcy, przy czym nie jest
réwnoczes$nie mozliwa zamiana zajmowanego lokalu mieszkalnego
na mniejszy.
Wyzej opisane kwoty mogg ulec zmianie wraz ze zmiang obowigzujgcych przepisow
prawnych w tym zakresie.
Zmiany w stawce czynszu sg zasadne i mogg by¢ dokonywane takze w czasie trwania
stosunku najmu w przypadkach gdy:

— wynajmujgcy dokona ulepszen przez co zwiekszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu,

— nastgpi zmniejszenie sie wyposazenia technicznego lokalu, pogorszenia sie stanu

technicznego budynku lub ujawnienia sie wad ograniczajgcych przydatnos¢ lokalu,

przez co zmniejszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu.

Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi potowe stawki bazowej najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Jak wynika z tabeli nr 13 stawka
czynszu dla tego typu lokali wynosi 1,89 zt za 1 m?.

Dla ustalenia wysokosci stawki czynszu dla lokali socjalnych nie stosuje sie czynnikow
podwyzszajgcych, jak rowniez obnizajgcych ich wartos¢ uzytkows.

Podwyzszenie czynszu oraz innych opfat zwigzanych z uzywaniem lokalu, nie moze by¢
dokonywane czesciej niz raz na 6 miesiecy.

Wysokos¢ stawek czynszu dla lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy

Zaréw przedstawia tabela 13.
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Tabela 13. Wysokos$¢ stawki czynszu za 1 m? pow. uzytkowej z podzialem na rodzaje lokali

Stawka za 1 m? powierzchni

Kategoria lokalu uzytkowej (z4)

Lokal mieszkalny 3,78

Lokal socjalny 1,89

Zrédto: Dane Urzedu Miejskiego w Zarowie

Uwzgledniajgc ograniczone mozliwosci finansowe mieszkancow uzasadnione wydaje sie by¢
roztozenie w czasie procesu dochodzenia do stawek czynszu réwnych 3% wartoSci

odtworzeniowej w skali roku.

W celu zrownowazenia wydatkdw na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego
uzasadniony wydaje sie stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu. Dochody z tytutu czynszu
zostang przeznaczone na sfinansowanie wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu

mieszkaniowego Gminy Zaréw.

Dla wojewddztwa dolnoslgskiego, wytgczajac Wroctaw, wskaznik przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres
od 01 pazdziernika 2016 r. do 31 marca 2017 r. wynosi 3 528 zi. Wskaznik ten zostat

ogtoszony obwieszczeniem Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 28 wrzesnia 2016 r.

Wysokos¢ wskaznika ustalana jest na podstawie:
e danych pozyskanych z Urzedu Statystycznego, gdzie wskazana jest srednia cena
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w wojewddztwie dolnoslgskim,
za kwartat poprzedzajgcy kwartat, w ktorym obliczony jest wskaznik;
e danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, dotyczgcego wskaznika wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych dla wojewddztwa dolnoslaskiego;
e danych wynikajgcych z wtasnej analizy Urzedu opartej o informacje przekazane przez

inwestorow budynkéw wielorodzinnych.

Wysoko$¢ wskaznika ma istotne znaczenie dla ustalania stawek czynszu lokali mieszkalnych
na terenie Gminy Zaréw. Roczny czynsz za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

nie moze przekracza¢ 3% warto$ci wskaznika.

5.2. Zalegtosci w oplacaniu czynszow

Zgodnie z art. 59 ustawy o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia 2009 roku, zadtuzenia

mogg by¢ umarzane, odraczane bgdz rozktadane na raty. Szczegotowe zasady dotyczace
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sposobu i trybu udzielania ulg oraz warunkéw dopuszczalnosci pomocy publicznej okresla

organ stanowigcy jednostki samorzadu terytorialnego.

Tabela 14. Zalegtosci z tytutu czynszu w latach 2012 - 2016

Rok Wysokos¢ zalegtosci z
tytutu czynszu [z1]

2012 1487 446,14

2013 1686 738,83

2014 1824 173,86

2015 1 897 892,81

2016 1913 863,69

Zrédto: Dane Urzedu Miejskiego w Zarowie.

Wykres 1. Zadtuzenie z tytutu czynszu na terenie Gminy Zaréw w latach 2012 - 2016
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Zrédto: Opracowanie wiasne

Z danych zawartych w tabeli 14 oraz na wykresie 1 wynika, ze zadtuzenie z tytutu
nieptacenia czynszu przez najemcow lokali systematycznie wzrasta. W latach 2012 — 2016

nastgpit wzrost zadtuzenia o 28,67%.

Wysoko$é zadtuzenia z tytutu czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy Zaréw 2016 roku
wyniosta 1 913 863,69 zt. Gmina bedzie podejmowac dziatania windykacyjne majgce na celu

obnizenie poziomu zadtuzenia.
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5.3. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego

Osoby, ktére zajmujg lokal bez tytutu prawnego, powinny oprézni¢ lokal i uisci¢
odszkodowanie na zasadach wynikajgcych z ustawy. Odszkodowanie bedzie uiszczane co
miesigc do dnia oprdznienia lokalu, z zastrzezeniem art. 18 ust. 3 ww. ustawy. Wysokos¢é

odszkodowania ustalana jest na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej lokali w skali roku.

6. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane
zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zar6éw w latach 2017-2021

Lokalami mieszkalnym stanowigcym zasdb mieszkaniowy Gminy Zaréw zarzgdza Burmistrz

Miasta Zarow.

W latach obowigzywania Programu nie przewiduje sie zmiany sposoby zarzgdzania

mieszkaniowym zasobem Gminy Zarow.

7. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017-
2021

Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Zaréw sa:
o wplywy z tytutlu czynszu za najem lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobie
mieszkaniowym Gminy Zardéw,

o srodki z budzetu Gminy np. w ramach konkursu gminnego ,Nasz dom”.

Dodatkowymi  zrodtami  finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Zaréw
w latach 2017 - 2021 moga by¢ srodki pozyskane z:
o W ramach dziatania 6.3.4 Rewitalizacja zdegradowanych obszaréw — ZIT AW (TYP
B: Remont, odnowa czesci wspdlnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych)
zmodernizowane zostanie 29 budynkow mieszkalnych zlokalizowanych w obszarze
zdegradowanym okreslonym w Lokalnym Programie Rewitalizacji Gminy Zaréw (Nr
XXII/179/2016 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 23 czerwca 2016 roku w sprawie
przyjecia ,Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta Zaréow na lata 2011-2020
(aktualizacja)" z pozn. zm.).
e Funduszu Doptat, o ktérym mowa w art. 5 ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r.
o doptatach do oprocentowania kredytow mieszkaniowych o statej stopie procentowe;j

(t. j. Dz. U. z 2014 r. poz. 711 z pdzn. zm.) — program polega na wspoffinansowaniu
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przez Bank Gospodarstwa Krajowego czesci kosztow przedsiewzie¢ majgcych na
celu utworzenie lokali socjalnych i komunalnych pod warunkiem powiekszenia
zasobu lokali socjalnych o lokale w liczbie i o tgcznej powierzchni uzytkowej co
najmniej réwniej liczbie i tgcznej powierzchni uzytkowej utworzonych lokali
komunalnych. Wsparcie udzielane jest m.in. gminom, zwigzkom miedzygminnym,
powiatom i ma charakter bezzwrotny pod warunkiem utrzymania socjalnego
charakteru utworzonego zasobu po jego realizacji na warunkach ustawowych, a
wysokos¢ wsparcia wynosi od 30 do 50% kosztow przedsiewziecia;

e Funduszu Termomodernizacji i Remontéw — o ktérym mowa w ustawie z dnia
21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw ( t. j. Dz. U. z 2017,
poz.130) w formie:

o premii termomodernizacyjnej;
o premii remontowej;

e Funduszu Rozwoju Inwestycji Komunalnych — z ktérego udzielane sg kredyty
przeznaczone na finansowanie dokumentacji projektowanych inwestycji
komunalnych przewidzianych do wspétfinansowania z funduszu Unii Europejskie;.
Do projektow tych zaliczy¢ mozna: studium wykonalnosci inwestycji, analize kosztow
i korzysci, pozostalg dokumentacje projektowa, analizy, ekspertyzy, niezbedne

studia do przygotowania realizacji inwestyciji.

Szczegotowe zapotrzebowanie na srodki oraz ich wielkos¢ z poszczegodlnych zrédet

okreslone zostang w odrebnych uchwatach.

8. Wysokosé¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji i koszty technicznego utrzymania zasobu
mieszkaniowego Gminy Zaréw

Podstawowym zrédtem biezgcego finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Zaréw sg
wplywy z czynszow za najem lokali. Gtdwnym zatozeniem w zakresie ksztattowania
racjonalnej gospodarki mieszkaniowej bedzie dgzenie do ksztaltowania stawek czynszu za

lokale mieszkalne i socjalne na takim poziomie, aby uzyskane wptywy pozwolity

na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie co najmniej niepogorszonym.
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Tabela 15. Koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2012-2016 na
terenie Gminy Zaréw [ziotych]

Wyszczegdlnienie

2012

2013

2014

2015

2016

Koszty biezgcej
eksploatacji budynkow

65 047,83

37 523,52

44 238,86

58 753,21

52 877,00

i lokali

Koszty remontéw
biezgcych,
konserwacji, usuwania
awarii,
przegladéw
okresowych

77 731,50 88 481,87 242 342,00

56 827,83 30 008,58

Id: BSDECCDA-8D4D-47D5-B384-437D5SA6F9FD6. Podpisany

Koszty modernizacji 33065720 | 30782242 | 27472500
budynkdw i lokali

291 638,49 201 315,96

Koszty zarzadu
nieruchomosciami

wspolnymi

1118 715,62 | 1104 541,82 | 1144 404,00

1077 420,67 | 1078 904,08

Zrédto: Dane Urzad Miejski w Zarowie
Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Zaréw w latach 2017-2021

przedstawia tabela 16.

Tabela 16. Koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2017-2021 na
terenie Gminy Zaréw

Wyszczegdlnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Koszty biezacej eksploatacii | 44 550 09 | 28 000,00 | 2500000 | 22 000,00 | 20 000,00
budynkéw i lokali
Koszty remontéw biezacych,
konserwacji, usuwania awarii, 40 000,00 | 39000,00 | 38 000,00 | 37000,00 | 36 000,00
przegladéw okresowych
Koszty m°deﬁg'f;f1' budynkow i | 44 000,00 | 160 000,00 | 140 000,00 | 120 000,00 | 100 000,00
. Koszty zarzadu | a5 500,00 | 850 000,00 | 850 000,00 | 850 000,00 | 850 000,00
nieruchomosciami wspdlnymi

Prognozuje sie, ze w wyniku zmniejszenia ogolnej powierzchni zasobu mieszkaniowego
Gminy, koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych bedg sie sukcesywnie zmniejszac. Ponadto przewiduje sie, ze w latach

obowigzywania Programu nastgpi spadek wysokosci funduszu remontowego.

Koszty remontéw budynkéw wynikajgce z posiadanych przez Gmine Zaréw udziatdw
w czesciach wspolnych nieruchomoséci, o ktérych mowa w ust. 8 pokrywane beda
w szczegolnosci:

e ze srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym;
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e ze Srodkoéw pochodzgcych z ptat jednorazowych (w przypadkach, gdy remont jest
niezbedny i uzasadniony, Gmina zabezpiecza dodatkowe srodki);

e Z kredytow.

9. Pozostate  dziatania poprawiajace i racjonalizujace
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Zaréw

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gmina Zaréw bedzie podejmowa¢ dziatania zmierzajgce do:
e zabezpieczenia corocznie w budzecie Gminy stosownych $rodkéw na wykonanie
remontéw biezgcych;
e sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych
oraz windykacja zalegtosci;
e rozwazenia mozliwosci pozyskania lokali socjalnych celem sukcesywnego
poprawiania polityki mieszkaniowej;
e realizacji zalozen majgcych na celu uregulowanie zalegtosci czynszowych przez
najemcow w formie swiadczenia rzeczowego oraz poprzez udzielanie umorzenia

w uzasadnionych przypadkach;

e ciggtego monitorowania stanu technicznego budynkéw mieszkalnych pod katem ich
remontéw, jak rowniez ewentualnych korzysci wynikajgcych z ich zbycia;
e wskazania pomieszczen tymczasowych na terenie Gminy Zaréw, w zwigzku

z nowelizacjg ustawy — art. 25a, ktéra naktada na gmine obowigzek tworzenia zasobu

tymczasowych pomieszczen przeznaczonych na wynajem.

Obecnie jest ztozony wniosek do Aglomeracji Watbrzyskiej w ramach projektu 6.3.4
Rewitalizacja zdegradowanych obszarow — ZIT AW (TYP B: Remont, odnowa czesci
wspolnych wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych). Wytypowano w ramach ogtoszonego
konkursu 29 budynkéw w miescie Zaréw, w tym 27 budynkow wspolnot mieszkaniowych i 2
budynki komunalne. Prace zgtoszone w ramach konkursu dotyczg remontow czesci
wspoélnych tj. elewacji, dachéw oraz przewodow kominowych. W sumie wsrdd tych
wszystkich zgtoszonych budynkéw jest 108 lokali gminnych, z czego 97 lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, a 11 lokali w w budynkach komunalnych. Dzieki tym pracom z
pewnoscig poprawi sie stan techniczny budynkéw oraz mieszkan.

Gmina Zaréw bedzie nadal podejmowata dziatania zmierzajgce do pozyskania
nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe od Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Tereny pozyskane postuzg zaréwno pod budownictwo mieszkaniowe w ramach projektéw

rzgdowych, jak i budownictwo socjalne.
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Ponadto w latach 2017-2025 Gmina Zaréw planuje wykona¢ sieci kanalizacji
sanitarnej na terenach miejscowosci tazany, Kalno, Mrowiny. W miejscowosci tazany
projekt wiasnie jest realizowany, natomiast na pozostate 2 miejscowosci gmina bedzie
sktada¢ wnioski na pozyskanie funduszy zewnetrznych w | pétroczu 2017r. W przypadku
realizacji tych zadan, na terenie tych miejscowosci nastgpi znaczna poprawa w stanie
technicznym budynkow oraz prawidtowym odprowadzaniu sciekow. Pozwoli to rowniez na
podjecie kolejnych prac w lokalach komunalnych, zwigzanych z wykonaniem pomieszczen

sanitarnych.
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr XXXV1/274/2017
Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 13 kwietnia 2017r.

w sprawie uchwalenia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zaréw na lata 2017 - 2021".

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt 1 iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym  zasobie  gminy 10  zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2016  roku,
poz. 1610 zpdzn. zm.) rada gminy zobowigzana jest uchwali¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, obejmujacy okres co najmniej 5 lat.

Poniewaz przyjety uchwala Nr XXXIX/232/2001 Rady Miejskiej w Zarowie z dnia 27 grudnia 2001 roku
"Wieloletni  program  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem Gminy Zarbw  na lata
2002 - 2006 przestal obowigzywac, opracowano nowy program obejmujacy lata 2017 - 2021.

Sporzadzita:
Stanistawa Jabtonska

Inspektor ds. mieszkaniowych
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