UCHWALA NR LX1/402/2023
RADY MIEJSKIEJ W PRABUTACH

z dnia 25 stycznia 2023 r.

w sprawie przyjecia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Prabuty na lata 2023-2027 ".

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jedn.: Dz. U. 22023 r. poz. 40 ) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.z 2022 r. poz.
172 ze zm.: Dz. U. z 2022 r. poz. 1561 i 2456 ) Rada Miejska w Prabutach uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Prabuty na
lata 2023-2027" stanowiacy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Prabutach

Marcin Domagalski
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ZALACZNIK Nr 1 doUchwaly nr LX1/402/2023
Rady Miejskiej w Prabutach

z dnia 25 stycznia 2023 r.
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Prabuty

Rozdzial 1

Zalozenia ogdlne
§1

1. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Prabuty na lata
2023 — 2027 wytycza kierunki i zadania Gminy, a w szczegolnosci:
1) zadania w zakresie utrzymania budynkéw i lokali mieszkalnych tworzacych mieszkalny
zasob Gminy w odpowiednim stanie technicznym;
2) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy;
3) zasady polityki czynszowej;
4) planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach;

5) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 2
1. llekro¢ w programie mowa jest o:
1) Gmina - nalezy rozumie¢ Miasto i Gming Prabuty;
2) Burmistrz - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty;
3) mieszkaniowym zasobie Gminy -nalezy przez to rozumie¢ ogé6t lokali mieszkalnych
stanowigcych wtasno$¢ Miasta 1 Gminy Prabuty, poloZzonych w budynkach komunalnych oraz
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, gdzie Gmina jako wiasciciel ma swoje udziaty;
4) lokatorze lub najemcy - nalezy prze to rozumie¢ najemce lokalu lub osobe uzywajaca
lokalu na podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci;
5) zarzadzajacym - nalezy przez to rozumie¢ zarzadce lub administratora nieruchomosci,
ktoremu na zasadzie odrgbnej umowy - regulaminu Burmistrz Miasta 1 Gminy powierzyt
zarzadzanie lub administrowanie budynkami 1 lokalami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy;
6) wynajmujacym - nalezy rozumie¢ osobe fizyczng lub prawng zarzadzajaca budynkami i
lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, z ktora wigze lokatora
stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu;
7) budynku lub lokalu gminnym - nalezy prze to rozumie¢ budynek lub lokal stanowiacy

wlasnos¢ Gminy;
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8) instalacjach podstawowych - nalezy przez to rozumie¢ instalacje elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjng i gazowa;

9) lokalu uzytkowym - nalezy przez to rozumie¢ stanowiacy wiasno$¢ Gminy samodzielny
lokal przeznaczony do uzytkowania na inne cele niz mieszkalne;

10) remoncie czgSciowym - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robot majacych na celu
przywrocenie warto$ci technicznej i uzytkowej okreslonego elementu lub elementow budynku
lub lokalu;

11) remoncie gruntownym - nalezy przez to rozumie¢ remont kompleksowy budynku, ktory
moze by¢ polaczony z modernizacjg (przebudowa pomieszczen z wyposazeniem w nowe
instalacje i urzadzenia i zmiang funkcji);

12) ustawie bez blizszego okreslenia - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego
(tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.: Dz. U. z 2022 poz. 1561.).

§ 3
1. Definicje:
a) adaptacja - przystosowanie obiektu budowlanego do spetnienia innej funkcji niz do tej, dla
ktérej obiekt zbudowano, lub do nowych warunkoéw zaistniatych np. wskutek zmiany
przepisow;
b) budowa - czynnos¢ polegajaca na wykonywaniu obiektu budowlanego. Wykonany obiekt
budowlany facznie z terenem 1 urzadzeniami stuzacymi do jego wykonania;
¢) dobudowa -rozbudowa polegajaca na zwigkszeniu powierzchni zabudowy;
d) konserwacja - wykonanie robot majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
elementéw budynku;
e) modernizacja - unowoczesnienie obiektu budowlanego, np. dostosowanie jego funkcji do
zakladanych potrzeb uzytkownika;
f) nadbudowa - rozbudowa polegajaca na zwigkszeniu wysokosci budowli lub budynku bez
zmiany powierzchni; np. przez zwigkszenie liczby kondygnacji;
g) naprawa gltowna - remont elementdw polegajacy na wymianie co najmniej jednego
elementu budynku;
h) naprawa biezaca - okresowy remont elementow budynku, ktoéry ma na celu zapobieganie
skutkom zuzycia tych elementow i1 utrzymanie budynku we wiasciwym stanie technicznym,;

1) obiekt budowlany - budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi;
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j) obiekt budowlany tymczasowy - obiekt budowlany przeznaczony do czasowego
uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci technicznej, przewidziany do
przeniesienia w inne miejsce lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany niepotaczony z
gruntem na state;

k) odbudowa - budowa polegajaca na przywracaniu zdolno$ci uzytkowej czeSciowo
zniszczonemu budynkowi;

I) przebudowa - budowa polegajaca na wprowadzeniu zasadniczych zmian w istniejagcym
obiekcie budowlanym, np. wymianie elementéw budowlanych konstrukcji lub instalacji w
celu uzyskania ulepszen technicznych, zmiany funkcji podstawowej lub przystosowania
obiektu do zmienionych warunkow;

m) rekonstrukcja - budowa polegajaca na odtworzeniu calkowicie zniszczonego obiektu
budowlanego w miejscu jego lokalizacji; rekonstrukcja moze obejmowac odtworzenie
brakujacych fragmentow budowli w ich pierwotnym ksztalcie;

n) rozbudowa - budowa polegajaca na powigkszeniu istniejgcego obiektu budowlanego, np.
poprzez powickszenie kubatury;

0) remont - wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym rob6t budowlanych
polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, ale niestanowigcych biezacej konserwacji;
p) roboty budowlane - budowa, a takze prace polegajace na montazu, remoncie lub rozbidrce
obiektu budowlanego;

q) ulepszenie - roboty budowlane polegajace na przebudowie, rozbudowie, adaptacji,

rekonstrukcji 1 modernizacji obiektu budowlanego lub jego czgsci.

Rozdzial 2

Wielkos¢, struktura i stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

§ 4

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Prabuty, objety programem, tworza lokale mieszkalne
polozone w budynkach stanowigcych w cato$ci wlasnos¢ Gminy oraz lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowigcych wspotwtasnos¢ Gminy i1 innych podmiotéw.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy Prabuty na dzien 31.10.2022 r. tworza 381 lokale mieszkalne
o lacznej powierzchni uzytkowej 16.403,79 m2. Zasob ten w ilosci 113 lokali o powierzchni
uzytkowe;j 4.698,23 m? znajduje sic w budynkach ze 100% udziatem Gminy, Gmina posiada
takze 11 lokali w 8 budynkach, w ktorych powstaly z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowe,

lecz zarzad tych wspolnot nie funkcjonuje oraz 257 lokali o powierzchni 11.144,38 m? (co
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stanowi 67,94% ogoélu lokali Gminy Prabuty) znajduje si¢ w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.
3. W zasobie tym wyodrebnione zostaty 34 lokale o powierzchni uzytkowej 1.185,12 m? z
przeznaczeniem do wynajmu na czas oznaczony jako lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe. Pozostate lokale w liczbie 347 sg zasiedlone na czas nieoznaczony.
4. Bioragc pod uwagg okres eksploatacji budynkéw mieszkalnych, zasob mieszkaniowy Gminy
Prabuty jest zasobem starym. Tylko 15 % z catego zasobu to lokale potozone w budynkach
wzniesionych po 1945 r.

§5
1. Kryteria zaliczenia lokalu mieszkalnego do okre$lonej grupy wartosci uzytkowej o

standardzie podstawowym przedstawiajg si¢ nastepujaco:

a) I grupa to lokale o standardzie podstawowym, potozone w budynkach wzniesionych
po roku 1968, a takze potozone w budynkach wzniesionych wcze$niej, ktore w
wyniku remontu gruntownego zostaly przebudowane i wyposazone w instalacje 1
urzadzenia odpowiadajace standardowi wyposazenia lokalu w budynku nowym,
oddanym do uzytku po 1968 roku. Posiadaja kuchni¢ oraz tazienke i we w jednym
lub w osobnym pomieszczeniu. Zostaly wyposazone w instalacje centralnego
ogrzewania zasilang z sieci miejskiej lub kotlowni lokalnej (bez cieptej wody
uzytkowej z sieci) oraz w elektryczne i gazowe podgrzewacze wody uzytkowej.
Posiadajg instalacje: elektryczng, wodociggowa, kanalizacyjng i gazowa.

b) II grupa lokali o standardzie podstawowym tworza lokale mieszkalne samodzielne,
polozone w budynkach wznoszonych po roku 1968, a takze potozone w budynkach
wzniesionych wczedniej, ktore w wyniku remontu gruntowego zostaty przebudowane
1 wyposazone w instalacje 1 urzadzenia odpowiadajace standardowi wyposazenia
lokalu potozonego w budynku nowym. Moga mie¢ ciemne (bez okien) kuchnie,
tazienki 1 wec w jednym lub w osobnych pomieszczeniach. Sa wyposazone w
instalacj¢ centralnego ogrzewania i instalacj¢ cieptej wody uzytkowej zasilanej z
sieci miejskiej lub kottowni lokalnej. Posiadajg instalacje: elektryczng,
wodociggowas, kanalizacyjng, gazowg lub gaz butlowy.

c) I grupa to lokale o obnizonym standardzie podstawowym, sa to lokale mieszkalne
samodzielne, potozone w budynkach wzniesionych lub odbudowanych po 1945

roku. Maja kuchnie, tazienki i wc w jednym lub osobnych pomieszczeniach lub bez
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tazienki, a wyposazone w instalacj¢ centralnego ogrzewania. Posiadajg instalacje:

elektryczng, wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa lub gaz butlowy.

d) 1V grupa to lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945

typu miejskiego lub barakowego, a takze potozone w budynkach wzniesionych w

latach szes¢dziesigtych, tzw. zastepczych. Moga by¢ jednoizbowe (bez kuchni). Sg

bez tazienek, maja we w mieszkaniu albo poza mieszkaniem, do wylacznego lub

wspolnego uzytku. Posiadajg instalacje: gazowa, wodociaggowa i kanalizacyjng lub

tylko jedna z nich, albo nie maja zadnej z tych instalacji w mieszkaniu, tylko

mozliwo$¢ korzystania z wody lub kanalizacji poza mieszkaniem albo z suchego

ustepu. Grupa IV z uwagi na wyposazenie w instalacje i potozenie lokalu dzieli si¢

na nastgpujace grupy lokali: grupa IV a — wyposazone w instalacj¢ gazowa; grupa

IV b — bez instalacji gazowej, grupa IV ¢ — lokale potozone poza granicami miasta.

e) V grupa - lokale socjalne o obnizonym standardzie uzytkowania i o niskim czynszu.

2. Postugujac si¢ oceng wartosci uzytkowej lokali przedstawiong w pkt. 1 mieszkaniowy

zasOb Gminy Prabuty pod wzgledem standardu (wartosci uzytkowej) lokali przedstawia

tabela nr 1.

Struktura mieszkaniowego zasobu Gminy Prabuty wg standardu (wartosci

uzytkowej) lokali mieszkalnych na dzien 31.10.2022 r.

Tabelanr 1
Lp. | Grupa warto$ci uzytkowej Ilos¢ Powierzchnia
lokali uzytkowa lokali w
m2
1. Lokale grupy | 34 1.344,54
2. Lokale grupy 1l 20 657,97
3. Lokale grupy 111 17 776,28
4. Lokale grupy IV a 205 9.311,06
5. Lokale grupy IV b 33 1.328,68
6. Lokale grupy IV ¢ 38 1.800,14
7. Lokale grupy V (socjalne i pomieszczenia 34 1.185,12
tymczasowe)
Razem 381 16.403,79
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Z Tabeli nr 1 wynika, ze 76,91 % mieszkaniowego zasobu Gminy, tj. 293 lokali

mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 13.216,16 m?

stanowig lokale III i IV grupy, 34
lokali mieszkalne o powierzchni uzytkowej 1.185,12m? (co stanowi 8,93 % ogotu zasobow)
wyodrgbnionych zostalo z zasobow zaliczanych do V grupy warto$ci uzytkowej z
przeznaczeniem do zasiedlenia jako lokale socjalne. Utrzymanie w sprawnosci technicznej
tak duzej ilosci lokali mieszkalnych o niskiej warto$ci uzytkowej ma okreslone
konsekwencje finansowe, zardwno po stronie dochodow (optat za wynajem lokali) wptywy z
czynszow za te lokale ksztattujg si¢ ponizej kosztéw ich utrzymania, jak tez po stronie
wydatkbw — wymagaja wickszych nakladow na eksploatacje. Wedlug danych na
31.10.2022 r. Gmina jest wspotwlascicielem 81 budynkéw mieszkalnych we wspdlnotach
mieszkaniowych, gdzie posiada 257 lokali mieszkalnych, posiada takze 11 lokali w 8
budynkach, w ktoérych powstaly z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowe, lecz zarzad tych
wspdlnot nie funkcjonuje. Nie przekazano tych nieruchomosci w administrowanie
licencjonowanemu zarzadcy. Znaczaca ilos¢ budynkéw mieszkalnych stanowigcych
wlasnos¢ Gminy wybudowano przed 1945 rokiem, a 13 z nich przed 1900 rokiem. Oznacza
to, ze dla wiekszos$ci budynkow okres eksploatacji oscyluje wokot 100 lat, a w 13 budynkach
znacznie ten okres przekracza.

3. Dane dotyczace budynkéw i lokali Gminy z podzialem na okresy uzytkowania
przedstawiono w tabeli nr 2.

Podzial budynkow Gminy Prabuty ze wzgledu na czasokres uzytkowania

i zuzycie techniczne.

Tabela nr 2.
Lp. | Rok budowy | Okres % zuzycie | Ilos¢ Liczba lokali | Powierzchnia
eksploatacji w | techniczne | budynkow | mieszkalnych | uzytkowa w
latach m?
1. | przed 1900 ponad 122 85 11 25 985,22
2. | 1900-1945 od 77-122 45-52 22 68 2.798,55
3. | 1946-1955 od 76-67 21 2 4 215,42
4. | 1956-1986 od 66-36 ponizej 21 6 17 690,01
Razem 41 114 4.689,2

Z danych przedstawionych w Tabeli nr 2 wynika, ze budynki i lokale mieszkalne w nich

polozone sa znacznie wyeksploatowane. Jezeli doda¢ wieloletnie ograniczenia w zakresie
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wykonywania remontow tych zasobow z powodu niedostatecznych nakladow na ich

utrzymanie w sprawnosci technicznej zasoby te sg znacznie zuzyte technicznie.

86
Analiza zuzycia technicznego budynkéw

1. Przywrdcenie wartosci uzytkowej tym zasobom wymagaé bedzie duzych nakladow
finansowych. Dla czesci tych budynkow remont gruntowny bedzie nieoptacalny.
Przecigtny okres trwato$ci instalacji w budynku wynosi 25 lat. Stolarka zuzywa si¢
catkowicie po ok. 57 latach. Tynki maja trwato$¢ ok. 62 lata. Jedynie fundamenty i
Sciany z materialdéw ceramicznych lub wyrobow z betonu wytrzymaja ponad 150
lat.

2. Z przegladow technicznych budynkow oraz wyliczonego stopnia zuzycia wynika, ze:

b) 11 budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 985,22 m?, w ktorych
jest 25 lokali mieszkalnych jest zuzytych ponad 85%. Remont gruntowny tych
budynkéw jest nieoptacalny, lecz ze wzgledu na brak substancji
mieszkaniowej nalezy w nich przeprowadzi¢ remonty kapitalne. 22 budynkéw
mieszkaniowych o powierzchni 2798,55m? jest wyeksploatowanych granicach
45- 52%. Po przeprowadzeniu analizy optacalno$ci mozna je zakwalifikowaé
do remontu czegsciowego.

C) w pozostatych 8 budynkach mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 905,43 m?
zuzycie ok.21%. Renowacji wymagaja poszczegdlne elementy budynkéw
zwlaszcza izolacje przeciwwilgociowe z osuszeniem i odgrzybianiem murow,
elewacje, pokrycia dachowe, instalacje wewngtrzne w szczegolno$ci
elektryczne, gazowe, wodociagowo kanalizacyjne, centralne ogrzewanie.

Caly zasob mieszkaniowy o powierzchni uzytkowej 16.403,73 m?, polozony zaréwno w
budynkach gminy jak tez w budynkach wspdlnot mieszkaniowych wymaga napraw biezacych
1 konserwacji wynikajacych z obowigzkow zarzadcy nieruchomosci okre§lonych w ustawie
Prawo budowlane oraz w zakresie okreslonym w art. 6a Ustawy z dnia 21.06.2001 r. o

ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego.
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Rozdzial 3

Analiza potrzeb remontowych oraz zalozenia w zakresie realizacji remontow budynkow

i lokali gminnych

§7
1. Wskazuje si¢ na priorytety, w oparciu o ktore tworzone bgda roczne plany remontow w
latach 2023 - 2027:
1/ izolacje murdw z osuszeniem i odgrzybieniem,
2/ wzmocnienie stropow drewnianych,
3/ przemurowanie komindw,
4/ remonty dachow
5/ remont mieszkan z odzysku,
6/ remont instalacji wewnetrznych:
a) instalacji elektrycznej,
b) instalacji kanalizacyjnej,
c) instalacji centralnego ogrzewania,
d) instalacji gazowej
7/ przestawienie piecéw kaflowych
8/ naprawa posadzek i podtog
9/ naprawy biezace 1 konserwacje
10/ malowanie klatek schodowych
11/ wymiana stolarki okiennej i drzwiowej
12/ remont i malowanie elewacji
§8
1. Zarzadca zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Prabuty przygotowuje propozycj¢ planu
remontow budynkéw i lokali gminnych na dany rok kalendarzowy i przedstawia do
zatwierdzenia Burmistrzowi Miasta 1 Gminy najpézniej do 31 pazdziernika roku
poprzedzajacego. Zarzadca zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Prabuty przedstawia
corocznie Burmistrzowi 1 Radzie Miasta Prabuty informacj¢ z wykonania zadan
wynikajacych z planu remontéw w terminie do 30 kwietnia kazdego roku za rok ubiegty.
2. Remonty planowe mieszkan beda wykonywane pod warunkiem regulowania na biezaco
optat czynszowych przez najemce, ktorego lokal mieszkalny ujety jest w planie remontow,

najemca nie moze posiadac zalegtosci.
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3. Remont w przypadku posiadania zalegto$ci moze zosta¢ przeprowadzony tylko w zakresie

zagrazajacym zyciu i zdrowiu najemcy.

4. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zawierania umoé6w o wykonanie remontu mieszkania lub

wymiane¢ niektorych elementow stanowigcych wyposazenie lokalu prze lokatora za zgoda

wynajmujacego na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczenia z tego tytutu.

5, Plan remontéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali z

podziatem na kolejne lata przedstawia tabela nr 3.

Planowane remonty budynkow i lokali w kolejnych latach

Tabelanr 3

Lp. | Nazwa zadania 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027

1. Wymiana stolarki okiennej, 4 6 8 10 12
wymiana stolarki drzwiowej 0 2 2 3 2

2. Wymiana i remont pokry¢ dachowych - budynki 0 1 1 2 1

3. Remonty konstrukcji dachowych 0 0 0 0 0

4. Roboty — ocieplenia $cian budynkow 0 0 1 2 0

5. Roboty dociepleniowe stropodachéw budynkéw 0 0 0 0 0

6. Wymiana wewngtrznych linii zasilania 2 3 3 4 4
elektrycznego w budynkach

1. Wymiana wewnetrznych linii zasilania 0 0 1 0 1
elektrycznego w budynkach

8. Wymiana wewn. instalacji c.o. — grzejniki szt. 0 5 0 5 5

9. Wymiana wewn. instalacji c.0. — przewody w 0 0 0 0 0
budynkach

10. | Malowanie klatek schodowych 0 0 0 0 0

11. | Malowanie lewacji — ilo$¢ budynkow 0 1 1 1 1

Rozdzial 4

Planowana sprzedaz lokali gminnych w kolejnych latach

89

1. Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych, przeznaczonych do sprzedazy,

przystuguje najemcom lokali, z ktorymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony,

nieposiadajacych zaleglosci z tytutu niezaptaconych naleznosci czynszowych wobec gminy -

sprzedaz nastgpuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym.
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2. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej, na rzecz najemcow,
stosowane beda bonifikaty w sposéb okreslony w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w
Prabutach.

§ 10
1. Lokale mieszkalne wolne w sensie prawnym moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy na
warunkach i za ceng ustalong w trybie przetargu.
2. Wylaczenia ze sprzedazy podlegaja lokale stanowigce przedmiot najmu na czas oznaczony,

a w szczeg6lnosci lokale oddane w najem na podstawie umowy o najem socjalny lokalu.

Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej

§ 11
Czynsz zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 8a w/w Ustawy obejmuje koszty:
a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomos$ci oraz
przeprowadzonych remontow,
b) zarzadzania nieruchomoscia,
¢) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, domofonu oraz zieleni,
d) ubezpieczenia nieruchomosci,
e) inne, o ile wynikaj z umowy.

Czynsz jest ptatny z gory do 10 dnia kazdego miesigca.

§ 12

1. Zadaniem polityki czynszowej Gminy Prabuty w latach 2023 - 2027 jest takie
ksztaltowanie stawek czynszu za lokale wchodzace w skald mieszkaniowego zasobu gminy,
aby dazy¢ do samowystarczalno$ci finansowej gospodarki mieszkaniowej. Wplywy z czynszu
docelowo winny pokrywa¢ koszty zwigzane z biezacym utrzymaniem mieszkaniowego
zasobu gminy, obejmujace koszty eksploatacji, zarzadzania oraz naprawy biezace,
konserwacje i awarie.

2. Maksymalna stawka czynszu z tytut korzystania z lokali mieszkalnych stanowigcych zasob
komunalny nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej ustalonej zgodnie z art. 2 ust.

1 pkt 12 Ustawy.
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3. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych zaséb
mieszkaniowy Gminy Prabuty ustalane sa w oparciu o stawke bazowa uchwalong niniejszym
programem z uwzglednieniem czynnikow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

4, Podwyzki opfat za najem garazy, pomieszczen gospodarczych oraz innych lokali

uzytkowych ustalane bedg przez Burmistrza w drodze zarzadzenia.

5.Zasady ustalania stawek czynszu.

W celu ujednolicenia obowigzujacych stawek czynszu wprowadza si¢ jednolita stawke
bazowa w mieszkaniowym zasobie Miasta i Gminy Prabuty. Przy naliczeniu optat

czynszowych do stawki bazowej beda stosowane wylacznie znizki.

6. Czynniki obnizajace stawke to:

a)brak tazienki w mieszkaniu - 7%

b)brak centralnego ogrzewania w mieszkaniu - 8%

c)brak przylacza gazowego zasilanego z sieci zewnetrznych - 8%

d)wspdlne korzystanie z przedpokoju - 11%

e)wspolne wc i poza lokalem - 19%

f)ciemna kuchnia (dot. tylko pow. kuchni bez okna)- 15%

g)mieszkania w budynkach potozonych poza granicami administracyjnymi miasta - 10%

7.Suma czynnikow obnizajacych nie moze przekroczy¢ 54% stawki czynszu.

§ 13
Zasady podwyzki czynszu. Bazowa stawka czynszu moze by¢ podnoszona nie cz¢sciej niz raz
w roku o roczng stop¢ inflacji za poprzedni rok plus 2 (dwa) punkty w drodze Zarzadzenia
Burmistrza zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0

zmianie Kodeksu Cywilnego.

§ 14
1. Stawka czynszu najmu za najem socjalny lokalu bedzie wynosita 50% najnizszej
obowigzujacej stawki czynszu. Do ustalenia czynszu najmu socjalnego lokali nie beda
stosowane czynniki podwyzszajace 1 obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali.
2. Stawka czynszu za zajmowane pomieszczenia tymczasowe nie moze by¢ nizsza od
kosztow utrzymania tego pomieszczenia, przy czym Stawka czynszu nie moze przekraczac

potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.
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§ 15
Zmiany wysokosci stawek w czasie trwania najmu.
1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian wysoko$ci czynszu najmu w czasie trwania

stosunku najmu w przypadkach gdy:

a) zwickszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonywanych przez

wynajmujacego;

b) zmniejszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek zmniejszenia si¢ wyposazenia
technicznego lokalu, pogorszenia si¢ stanu technicznego budynku lub ujawnienia si¢ wad

ograniczajacych przydatnos¢ lokalu.

2. Dokonanie przez najemce na jego koszt i za zgoda wynajmujacego ulepszen lokalu
mieszkalnego nie powinno powodowa¢ wzrostu wysokosci czynszu najmu.
3. Podstawa dokonania zmian wysoko$ci czynszu powinien by¢ protokédt potwierdzajacy

fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke czynszu.

§ 16
Obnizki czynszu
1. Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty moze, na wniosek najemcy o niskich dochodach,
ztozony za posrednictwem wynajmujacego, stosowac obnizke czynszu.
2. Obnizki czynszu moga by¢ udzielane najemcom, ktory $redni dochdd w przeliczeniu na

cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza:
1) 25% najnizszej emerytury - obnizka wynosi 10% stawki czynszu
2) 50% najnizszej emerytury - obnizka wynosi 8% stawki czynszu
3) 51% najnizszej emerytury obnizka wynosi 5% stawki czynszu
4) od 75% obnizka nie przystuguje

3. Obnizki, o ktorych mowa w pkt 2 udziela si¢ najemcy na okres nie dluzszy niz 12 miesiecy.
W przypadku utrzymania si¢ niskiego dochodu gospodarstwa domowego, Burmistrz Miasta i
Gminy na wniosek najemcy przekazany za posrednictwem wynajmujacego moze udzielaé
obnizek na kolejny okres.

4. Najemcy ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o

wysokos$ci dochodow cztonkow gospodarstwa domowego.
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5.Za dochdéd wuwaza si¢ dochdd w rozumieniu przepisow ustawy o dodatkach
mieszkaniowych.

6. W razie watpliwosci, co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej deklaracji
wynajmujacy moze zada¢ od najemcy dostarczenia zaswiadczenia naczelnika Urzedu
Skarbowego o wysokosci uzyskanych dochodow przez wszystkich czlonkéw gospodarstwa
domowego.

7. Wlasciciel moze odstapi¢ od obnizki czynszu, jezeli w wyniku przeprowadzonego w
wywiadu S$rodowiskowego ustali, ze wystepuje razaca dysproporcja miedzy niskimi
dochodami wykazanymi w zalaczonej deklaracji, a faktycznym stanem majatkowym
wnioskodawcy wskazujacym, ze jest on w stanie uiszcza¢ czynsz nieobnizony.

8. Do sposobu przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 26 kwietnia
2013 r. w sprawie sposobu przeprowadzania wywiadu S$rodowiskowego, wzoru
kwestionariusza wywiadu oraz o$wiadczenia o stanie majatkowym wnioskodawcy i innych
cztonkoéw gospodarstwa domowego, a takze wzoru legitymacji pracownika upowaznionego
do przeprowadzenia wywiadu (Dz. U. z 2013 r. poz. 589)

9. Jezeli najemca zlozyt deklaracje niezgodng z prawda, obowigzany bedzie zwrocié
wynajmujacemu 200 % nienaleznie otrzymanego obnizenia Czynszu.

10.W czasie obowigzywania przyznanej obnizki, wynajmujagcy ma prawo do zadania od
najemcy skladania kolejnych deklaracji lub zaswiadczen, o ktorych mowa w pkt 51 6.

11.0bnizek czynszu nie stosuje si¢ do najemcy, ktory:

a) zalega z oplatami za uzywanie lokalu,
b) optaca czynsz za najem socjalny lokalu,

12. Udzielong obnizke przestaje si¢ stosowac, jezeli najemca w czasie jej obowigzywania

zalega z biezacymi oplatami za uzywanie lokalu wigcej niz za 2 okresy platnicze.

§ 17
Okresla si¢ podzial obowigzkoéw zwigzanych ze stosunkiem najmu pomiedzy wynajmujacym,
a najemcg lokalu w zasobach mieszkaniowych gminy wedtug nastepujacych zasad:
1. Najemce obcigzaja:
a)naprawy 1 konserwacji podtdg, posadzek, plytek ceramicznych oraz wymiany wyktadzin

podtogowych,
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b)naprawy i konserwacji okien i drzwi, w tym obustronne malowanie okien oraz malowanie
drzwi wejsciowych do lokalu od strony wewnetrzne;j,

c)naprawy i konserwacji piecow weglowych, akumulacyjnych i c.o0., trzonéw kuchennych,
kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych, weglowych)
podgrzewaczy wody, wanien, brodzikow, mis klozetowych, umywalek, zlewozmywakow
wraz z syfonami, baterii i zaworéw czerpanych oraz innych urzadzen sanitarnych), w ktore
lokal jest wyposazony, facznie z ich wymiana,

d)naprawy 1 konserwacji osprzetu i1 zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylaczeniem
wymiany instalacji,

e)etazowego centralnego ogrzewania, a w przypadku gdy nie zostalo ono zainstalowane na
koszt wynajmujacego, takze jego wymiana,

fi)naprawy, konserwacji i wymiany przewodow odptywowych urzadzen sanitarnych az do
pionow zbiorczych,

g)usuniecia skutkow szkdd i zniszczen lokalu i budynku spowodowanych przez najemce lub
cztonkow jego gospodarstwa domowego albo odwiedzajace go osoby,

h)osoby dokonujace zmian zobowigzane sg do wykonywania wszelkich prac remontowych na
wiasny koszt.

2.Wynajmujacego obcigzaja:

a)utrzymania w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen i urzadzen stuzacych
do wspolnego uzytku mieszkancow,

b)naprawy instalacji i wyposazenia technicznego w zakresie nie obcigzajagcym najemcy,
c)wymiany piecOw grzewczych, podtog, posadzek oraz tynkow, jesli przyczyny uzasadniajace
wymiang nie powstaly z winy najemcy,

d)wymiany stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Rozdzial 6

Zasady zarzadzania budynkami i lokalami stanowiacymi wlasno$s¢ Gminy

§ 18
1. Zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Prabuty obejmujacym: zaséb mieszkaniowy,
lokale uzytkowe, garaze i pomieszczenia gospodarcze bedzie powierzone Zakladowi
Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z 0.0.
2. Zakres uprawnien i obowigzkow zarzadcy okre§la umowa o zarzadzanie oraz wilasciwe

przepisy, w tym przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

Id: JPUIJ-PZCTU-EYEDC-AIXLM-XZYIJS. Uchwalony Strona 14



mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
oraz inne przepisy szczegdlne zwigzane z dziatalnos$cig zarzadcy nieruchomos$ciami.

3. O przeznaczeniu lokalu na najem socjalny oraz zmianie przeznaczenia lokalu z najmu
socjalnego na najem na czas nieokreslony zarzadzeniem decyduje Burmistrz Miasta i Gminy
Prabuty na pisemny wniosek zarzadcy zasobu mieszkaniowego po zasiggnieciu opinii
Komisji Zdrowia, Opieki Socjalnej i Mieszkaniowej Rady Miejskiej w Prabutach. Opinia
Komisji nie jest wigzaca.

4. W jednym budynku wielorodzinnym gminnym mogg znajdowaé si¢ zaro6wno lokale
przeznaczone na najem socjalny jak i lokale przeznaczone na wynajem na czas nieoznaczony.
Podstawowym kryterium zakwalifikowania lokalu jako socjalnego jest oferowana przez
gmine powierzchnia pokoi w stosunku (w przeliczeniu na liczbe osob) do liczby o0séb, ktére

maja mieszka¢ w lokalu socjalnym. Status prawny lokalu moze by¢ zmieniony.

Rozdzial 7

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 19
Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda w szczegdInosci:
1/ wptywy z oplat za lokale mieszkalne i uzytkowe,
2/ $rodki gminne pochodzace z budzetu,

3/ §rodki pomocnicze (kredyty, srodki pozyskiwane z funduszy programow rzadowych),

§ 20
1. Koszty zarzadu budynkow i lokali komunalnych obejmuja w szczegdlnosci:
1) koszty za dostawe energii elektrycznej 1 cieplnej, gazu i wody - w czegSci dotyczacej
nieruchomosci wspolnego uzytku oraz oplaty za anten¢ zbiorcza, winde, domofon i inne
urzadzenia;
2) koszty ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;
3) koszty na utrzymania porzadku i czystosci;
4)optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne 1 inne zwigzane z utrzymaniem sprawnosci
technicznej uzytkowej instalacji i urzadzen budynku;
5) koszty na utrzymania zieleni i teren6w posesji;

6) koszty administrowania i wynagrodzenia zarzadcy.
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2.Srodki na pokrycie optat niezaleznych od wynajmujacego, platnych za posrednictwem

wynajmujacego stanowig odrebng pozycje kosztow.

3. Wydatki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosciag wspdlng oraz wptaty na fundusz

remontowy we wspoélnotach z udziatem Gminy wynika¢ beda z uchwat wtascicieli lokali.

Gmina bedzie planowa¢ w rocznym Planie gospodarczym $rodki na pokrycie kosztow

zarzadu nieruchomos$cia wspolng w wysoko$ci proporcjonalnej do jej udziatu w czg$ciach

wspolnych co przedstawia tabela nr 4.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,

koszty remontow oraz modernizacje¢ lokali i budynkow

Tabela nr 4

2023
Plan w zt

2024
Plan w zt

2025
Plan w zt

2026
Plan w zt

2027
Plan w zt

Koszty biezacej
eksploatacji
mieszkaniowego zasobu

gminy

396.300,-

443.800,-

479.400,-

517.600,-

533.200,-

Koszty remontow
mieszkaniowego zasobu

gminy

108.700,-

120.000,-

129.000,-

136.000,-

142.000,-

Koszty zarzadu
nieruchomos$ciami
wspdlnymi-udziat Gminy
we wspdlnotach

180.000,-

185.000,-

193.000,-

197.000

199.000,-

Odpis na f.remontowy-
udziat Gminy we
Wspolnotach

330.000,-

350.000,-

360.000,-

375.000,-

385.000,-

Ogotem koszty
utrzymania
mieszkaniowego zasobu

gminy

1.015.000,-

1.098.800,-

1.161.400,-

1.335.600,-

1.259.200,-
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Rozdzial 8

Dzialania w zakresie poprawy i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy

§ 21
1. Gospodarowanie  mieszkaniowym  zasobem gminy powinno ulec  poprawie
w szczeg6lnosci w zakresie: eliminowania pustostanow, eliminowania niekontrolowanego
podnajmu lokali, kontrolowania sposobu uzytkowana mieszkan.
2. Przewiduje si¢ udzielanie pomocy przy dokonywaniu zamian z przyczyn ekonomicznych.
Najemcom zalegajacym z zaptata czynszu 1 oplat za media bedg proponowane zamiany lokali
w ramach zasobu Gminy na mniejsze 1 tansze w eksploatacji.
3. Przewiduje si¢ wypowiadanie uméw najmu:
- z zachowaniem sze$ciomiesi¢cznego Wypowiedzenia z powodu niezamieszkiwania najemcy
przez okres dluzszy niz 12 miesigcy,
- z zachowaniem miesi¢cznego okresu wypowiedzenia na koniec miesigca kalendarzowego
osobie, ktorej przystuguje tytul prawny do innego lokalu w Prabutach lub pobliskiej

Miejscowosci w rozumieniu ustawy, a lokator moze uzywac tego lokalu.

Rozdzial 9

Postanowienia koncowe

§ 22
1. Zadania objete programem beda realizowane w miar¢ mozliwosci finansowych
okreslonych w budzecie Miasta 1 Gminy Prabuty.
2. Program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby rzutujace na jego
realizacj¢ lub na wielko$¢ przyjetych w nim wskaznikow.
3. Stawki czynszowe okreslone na podstawie dotychczas obowigzujacych przepiséw beda
obowigzywaty do czasu wydania przez Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty, z zachowaniem
przepiséw art. 8a ustawy, zarzadzenia w sprawie okreslenia stawek czynszu i warunkow jego

obnizania na podstawie niniejszej uchwaty.
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