Zatacznik Nr 1
do Uchwaty Nr XXIV/137/ 2012 Rady Miejskiej w Prabutach
z dnia 19 grudnia 2012 roku.

PROGRAM
gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta i Gminy Prabuty na lata 2013-2017

Rozdzial 1

Zalozenia ogdlne

§1

1. ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Prabuty na lata 2013—
2017” wytycza kierunki i zadania Gminy, a w szczeg6lnosci:

1) zadania w zakresie utrzymania budynkow i lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy
zasOb Gminy w odpowiednim stanie technicznym,;

2) sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy;

3) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

4) planowana sprzedazlokali mieszkalnych w kolejnych latach;

5) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§2

1. llekro¢ w programie mowa jest o:

1) Gmina — nalezy przez to rozumie¢ Miasto i Gming Prabuty;

2) Burmistrz - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty;

3) mieszkaniowym zasobie Gminy — nalezy przez to rozumie¢ ogét lokali mieszkalnych
(socjalnych, zamiennych, tymczasowych) stanowiacych wtasnos¢ Miasta i Gminy Prabuty,
potozonych w budynkach komunalnych oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych gdzie
Gmina jako wtasciciel ma swoje udzialy

4) lokatorze lub najemcy — nalezy przez to rozumie¢ osobe bedaca uzytkownikiem lokalu
mieszkalnego;

5) zarzadzajacym — nalezy przez to rozumie¢ zarzadce lub administratora nieruchomosci,
ktoremu na zasadzie odrgbnej umowy - regulaminu Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty
powierzyt zarzadzanie lub administrowanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

6) wynajmujacym — nalezy przez to rozumie¢ osobeg fizyczna lub prawna zarzadzajaca
budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, z ktora
wiazelokatora stosunek prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu;



7) budynku lub lokalu gminnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal stanowiacy
wilasno$¢ Gminy

8) instalacjach podstawowych — nalezy przez to rozumie¢ instalacje elektryczna,
wodociagowa, kanalizacyjna i gazowa

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

10) remoncie czesciowym — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robot majacych na celu
przywrocenie wartosci technicznej i uzytkowej okreslonego elementu lub elementow budynku
lub lokalu;

11) remoncie gruntownym — nalezy przez to rozumie¢ remont kompleksowy budynku, ktory
moze by¢ potaczony z modernizacja (przebudowa pomieszczen z wyposazeniem w nowe
instalacje i urzadzenia techniczne i zmiana funkcji);

12) ustawie bez blizszego okreslenia — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001
rokuo ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego(tekst jednolity: Dz. U. z 2005 roku Nr 31, poz. 266 z p6zn. zmianami

§3

1.Definicje:

a) adaptacja — przystosowanie obiektu budowlanego do spetnienia innej funkcji od tej, dla
ktorej zostat obiekt zbudowany, lub do nowych warunkow zaistniatych np. wskutek zmiany
przepisow;

b) budowa — czynnos¢ polegajaca na wykonywaniu obiektu budowlanego. Wykonany obiekt
budowlany tacznie z terenem i urzadzeniami stuzacymi do jego wykonania;

c¢) dobudowa — rozbudowa polegajaca na zwickszeniu powierzchni zabudowy;

d) konserwacja — wykonanie robot majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
elementéw budynku;

e) modernizacja — unowoczesnienie obiektu budowlanego, np. dostosowanie jego funkcji do
zaktadanych potrzeb uzytkownika;

f) nadbudowa — rozbudowa polegajaca na zwigkszeniu wysokosci budowli lub budynku bez
zmiany powierzchni; np. przez zwigkszenie liczby kondygnacii;

g) naprawa glowna — remont elementéw polegajaCy na wymianie co najmniej jednego
elementu budynku;

h) naprawa biezaca — okresowy remont elementow budynku, ktory ma na celu zapobieganie
skutkom zuzycia tych elementéw i utrzymanie budynku we whasciwym stanie technicznym;

i) obiekt budowlany — budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi;

j) obiekt budowlany tymczasowy - obiekt budowlany przeznaczony do czasowego
uzytkowania w okresie krotszym od jego trwatosci technicznej, przewidziany do
przeniesieniaw inne miejsce lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany niepotaczony z gruntem
na stale;

k) odbudowa — budowa polegajaca na przywracaniu zdolnosci uzytkowej czgsciowo
zniszczonemu budynkowi budowlanemu;

I) przebudowa — budowa polegajaca na wprowadzeniu zasadniczych zmian w istniejacym
obiekcie budowlanym, np. wymianie elementéw budowlanych konstrukcji lub instalacji w
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celuuzyskania ulepszen technicznych, zmiany funkcji podstawowej lub przystosowania
obiektu dozmienionych warunkéw.

b rekonstrukcja — budowa polegajaca na odtworzeniu calkowicie zniszczonego obiektu
budowlanego w miejscu jego lokalizacji; rekonstrukcja moze obejmowac¢ odtworzenie
brakujacych fragmentéw budowli w ich pierwotnym ksztalcie;

m) rozbudowa — budowa polegajaca na powickszeniu istniejacego obiektu budowlanego,
np.poprzez powigkszenie kubatury;

n) remont — wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robdt budowlanych
polegajacychna odtworzeniu stanu pierwotnego, ale niestanowiacych biezacej konserwacji;

0) roboty budowlane — budowa, a takze prace polegajace na montazu, remoncie lub
rozbioérceobiektu budowlanego;

p) ulepszenie — roboty budowlane polegajace na przebudowie, rozbudowie, adaptacji,
rekonstrukcji i modernizacji obiektu budowlanego lub jego czgsci.

Rozdzial 11

Wielkos¢, struktura i stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy

§4

1.Mieszkaniowy zaséb Gminy Prabuty, objety programem, tworza lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowiacych w catosci wiasnos¢ Gminy oraz lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowiacych wspotwiasno§é Gminy i innych podmiotow.

2.Mieszkaniowy zasob Gminy Prabuty na dzien 31.10.2012 r. tworza 523 lokale mieszkalne o
lacznej powierzchni uzytkowej 23.123,03 m® Zasob ten w ilosci 131 lokali o powierzchni
uzytkowej 5.708,28 m? znajduje si¢ w budynkach ze 100 % udzialem gminy, gmina posiada
takze 25 lokali w 17 budynkach, w ktorych powstaly z mocy prawa wspdlnoty mieszkaniowe,
lecz zarzad tych wspolnot nie funkcjonuje, oraz 367 lokali o powierzchni 16.319,03 m? (co
stanowi 70,57 % ogoétu lokali Gminy Prabuty) znajduje si¢ w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.

3. W zasobie tym wyodrebnione zostaty 34 lokale o powierzchni uzytkowej 1.220,13 m? z
przeznaczeniem do wynajmu na czas oznaczony jako lokale socjalne, pozostate lokale w
liczbie 489 sa zasiedlone na czas nieoznaczony.

4. Biorac pod uwage okres eksploatacji budynkow mieszkalnych, zaséb mieszkaniowy Gminy
Prabuty jest zasobem starym. Tylko 15% z catego zasobu to lokale potozone w budynkach
wzniesionych po 1945 roku.

§5

1. Kryteria zaliczenia lokalu mieszkalnego do okreslonej grupy wartosci uzytkowej o
standardzie podstawowym przedstawiaja Si¢ nastepujaco:
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a) | grupa to lokale o standardzie podstawowym, potozone w budynkach wzniesionych po
rokul968, a takze potozone w budynkach wzniesionych wczesniej, ktére w wyniku remontu
gruntownego zostaly przebudowane i wyposazone w instalacje i urzadzenia odpowiadajace
standardowi wyposazenia lokalu w budynku nowym, oddanym do uzytku po 1968
roku.Posiadaja kuchni¢ oraz tazienke i wc w jednym lub W osobnym pomieszczeniu. Zostaly
wyposazonew instalacje centralnego ogrzewania zasilana z sieci miejskiej lub z kottowni
lokalnej (bez cieptejwody uzytkowej z sieci) oraz w elektryczne lub gazowe podgrzewacze
wody uzytkowej. Posiadajainstalacje: elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna i gazowa.

b) 1l grupa lokali o standardzie podstawowym tworza lokale mieszkalne samodzielne,
potozone whbudynkach wznoszonych po roku 1968, a takze potozone w budynkach
wzniesionych wczesniej, ktore w wyniku remontu gruntownego zostaly przebudowane i
wyposazone W instalacje iurzadzenia odpowiadajace standardowi wyposazenia lokalu
potozonego w budynku nowym. Moga mieé¢ ciemne (bez okien) kuchnie, tazienki i we w
jednym lub w osobnych pomieszczeniach Sa wyposazone w instalacje centralnego ogrzewania
i instalacje cieplej wody uzytkowej zasilane zsieci migjskiej lub z kotlowni lokalnej. Posiadaja
instalacje: elektryczna, wodociagowa,kanalizacyjna, gazowq lub gaz butlowy.

c) Il 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 Ilub w osobnych pomieszczeniach lub bez tazienki, a
wyposazone W instalacje centralnego ogrzewania. Posiadaja instalacje: elektryczna,
wodociagowa, kanalizacyjna i gazowa lub gaz butlowy.

d) IV grupa to lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych przed rokiem 1945 typu
miejskiego lub barakowego, a takze potozone w budynkach wzniesionych w latach
szesc¢dziesiatych, tzw.zastepczych. Moga by¢ jednoizbowe (bez kuchni). Sa bez tazienek,
maja wc w mieszkaniu albo poza mieszkaniem, do wylacznego lub wspolnego uzytku.
Posiadaja instalacje: gazowa, wodociagowa i kanalizacyjna lub tylko jedna z nich, albo nie
maja zadnej z tych instalacji w mieszkaniu, tylko mozliwos¢ korzystania z wody lub z
kanalizacji poza mieszkaniem albo z suchego ustepu.

Grupa IV z uwagi na wyposazenie w instalacje i potozenie lokalu dzieli si¢ na nastepujace
grupylokali:

grupy IV a - wyposazone w instalacje gazowa.

grupa IV b - bez instalacji gazowej

grupa IV ¢ - lokale pofozone poza granicami miasta

grupaV - lokale socjalne o obnizonym standardzie uzytkowania i o niskim czynszu.

2. Postugujac si¢ ocena wartosci uzytkowej lokali przedstawiona w pkt. 1 mieszkaniowy
zas6b 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 pazdziernika 2012r.

Tabela Nr 1
Lp. Grupa wartosci uzytkowej lokalu | los¢ lokali Powierzchnia uzytkowa m?
1. lokale grupy | 54 2.052,05
2. lokale grupy Il 40 1.638,28
3. lokale grupy I11 20 1.034,14
4, lokale grupa IV a 263 12.009,98
5. lokale grupa IV b 68 3.109,18
6. lokale grupa IV ¢ 44 2.059,27
7. lokale socjalne grupa V 34 1.220,13
Razem 523 23.123,03

1. Z Tabeli Nr 1 wynika, ze 78,8 % mieszkaniowego zasobu Gminy tj. 395 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 18.212,57 m® stanowia lokale 111 i IV grupy , 34
lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej 1.220,13 m? (co stanowi 5,28 % ogotu zasobow)
wyodrebnionych zostato, z zasoboéw zaliczanych do IV grupy wartosci uzytkowej z
przeznaczeniem do zasiedlania jako lokale socjalne.

Utrzymanie w sprawnosci technicznej tak duzej liczby lokali mieszkalnych o niskiej wartosci
uzytkowej ma okreslone konsekwencje finansowe , zarowno po stronie dochodéw (z optat za
wynajem lokali) - wptywy z czynszow za te lokale ksztaltuja si¢ ponizej kosztow ich
utrzymania, jak tez po stronie wydatkow — wymagaja wigkszych naktadow na ich
eksploatacjg.

Wedlug danych na 31.10.2012 r. Gmina jest wspotwlascicielem 94 budynkéw mieszkalnych
we wspolnotach mieszkaniowych gdzie posiada 367 lokale mieszkalne, posiada takze 25
lokali w 17 budynkach, w ktorych powstaty z mocy prawa wspolnoty mieszkaniowe, lecz
zarzad tych wspdlnot nie funkcjonuje. Nie przekazano tych nieruchomosci w administrowanie
licencjonowanemu zarzadcy.

Znaczaca ilos¢ budynkow mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ Gminy wybudowano przed
1945 rokiem, a 13 z nich przed 1900 rokiem. Oznacza to, ze dla wigkszosci budynkow okres
eksploatacji oscyluje wokot 100 lat, a w 13 budynkach znacznie ten okres przekracza.

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




Podzial budynkéw Gminy Prabuty ze wzgledu na czasokres uzytkowania i zuzycie
techniczne.

Tabela Nr 2

Lp. | Rok Okres % zuzycie | Ilos¢ Liczba lokali | Powierzchnia
budowy eksploatacji | techniczne | budynkéw | mieszkalnych | uzytkowa m?

w latach

1. | przed 1900 ponad 107 85 13 31 1285,75

2. | 1900-1945 od 62-107 52,45 27 79 3642,00

3. | 1946-1955 od 63-52 21 2 10 416,29

4. | 1956-1986 od 51-21 20,77 3 11 364,24
Razem 45 131 5708,28

Z danych przedstawionych w Tabeli Nr 2 wynika, ze budynki i lokale mieszkalne w nich
potozone sa znacznie wyeksploatowane. Jezeli doda¢ wieloletnie ograniczenia w zakresie
wykonywania remontéw tych zasobow z powodu niedostatecznych naktadow na ich
utrzymanie w sprawnosci technicznej zasoby te sa znacznie zuzyte techniczne.

§6
Analiza stopnia zuzycia technicznego budynkow

1. Przywrdcenie wartosci uzytkowej tym zasobom wymagaé¢ bedzie duzych nakladow
finansowych. Dla czgsci tych budynkow remont gruntowny bedzie juz nieoptacalny.

Przecietny okres trwatosci instalacji w budynku wynosi ok. 25 lat. Stolarka zuzywa sie
catkowiciepo ok. 57 latach. Tynki majq trwatos¢ ok. 62 lat. Jedynie fundamenty i sciany z
materiatow ceramicznych lub wyrobow z betonu wytrzymujq ponad 150 lat.

2. Zprzegladéw technicznych budynkéw oraz wyliczonego stopnia zuzycia wynika, ze:

1) 13 budynkéw mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 1285,75 m?, w ktorych jest 31 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.

2) 27 budynkow mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 3642,00 m? jest wyeksploatowanych
w granicach do 52 %. Po przeprowadzeniu analizy optacalnosci mozna je zakwalifikowa¢ do
remontu czesciowego.




3) w pozostatych 5 budynkach mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 780,53 m? zuzycie ok.
21%. Renowacji wymagaja poszczegélne elementy budynkéw zwlaszcza izolacje
przeciwwilgociowe z osuszeniem i odgrzybieniem murow, elewacje, pokrycia dachowe,
instalacje wewnetrzne w szczegélnosci elektryczne, gazowe, wodociagowo - kanalizacyjne,
centralnego ogrzewania.

Caly zasob mieszkaniowy o powierzchni uzytkowej 23.123,03 m? , potozony zaré6wno W
budynkach gminy, jak tez w budynkach wspolnot mieszkaniowych wymaga napraw
biezacych i konserwacji w zakresie wynikajacym z obowiazkéw zarzadcy nieruchomosciami
okreslonych w ustawie Prawo Budowlane oraz w zakresie okreslonym w art. 6a Ustawy z
dnia 21 VI 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego.

§7

Zarzadca zasobu mieszkaniowego Gminy Prabuty przedstawia informacje o stanie mienia
komunalnego w budynkach gminnych i w budynkach w ktorych gmina jest
wspotwlascicielem z uwzglednieniem stanu technicznego tych budynkéw w terminie do 30
kwietnia kazdego roku za rok poprzedni.

Rozdzial 111

Analiza potrzeb remontowych oraz zalozenia w zakresie realizacji
remontow budynkow i lokali Gminnych

§8
1.Wskazuje sig na priorytety , w oparciu o ktore tworzone bgda roczne plany remontow:

- izolacje muréw z osuszeniem i odgrzybieniem,
- wymiana pokrycia dachowego wraz z czgsciowa wymina wigzby dachowej
- wzmocnienia stropow drewnianych,
- przemurowanie kominow
- remont mieszkan z odzysku
- remont instalacji wewngtrznych :
a) instalacji elektrycznej,
b) instalacji kanalizacyjnej
¢) instalacji centralnego ogrzewania
d) instalacji gazowej
- przestawienie piecow kaflowych



- naprawa podsadzek i1 podtog

- naprawy biezace i konserwacje

- malowanie klatek schodowych

- wymiana stolarki okiennej i drzwiowej - zgodnie z regulaminem wymian okien zal. Nr 2
- remont i malowanie elewacji

§9

1. Zarzadca zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Prabuty przygotowuje propozycje planu
remontéw budynkéw i lokali gminnych na dany rok kalendarzowy i przedstawia do
zatwierdzenia Burmistrzowi Miasta i Gminy Prabuty najpozniej do 31 pazdziernika roku
poprzedzajacego.

Zarzadca zasobu mieszkaniowego Miasta i Gminy Prabuty przedstawia corocznie
Burmistrzowi i Radzie Miasta Prabuty informacj¢ z wykonania zadan wynikajacych z planu
remontow w terminie do 30 kwietnia kazdego roku za rok ubiegty.

2. Remonty planowe mieszkan b¢da wykonywane pod warunkiem regulowania na biezaCco
optat czynszowych przez najemcg, ktorego lokal mieszkalny jest ujety w planie remontow.

3. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zawierania umow o wykonanie remontu mieszkania lub
wymiang niektoérych elementéw stanowiacych wyposazenie lokalu przez lokatora za zgoda
wynajmujacego na podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczenia z tego tytulu

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali gminnych w kolejnych latach
§10

1. Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych, przeznaczonych do sprzedazy,
przystuguje najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaty na czas nieoznaczony
— sprzedaz nastepuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym.

2. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w drodze bezprzetargowej, na rzecz najemcow,
stosowane beda bonifikaty w sposob okreslony w odregbnej uchwale Rady Miasta i Gminy
Prabuty.

3. Przyjmuje si¢ zasadg, ze w pierwszej kolejnosci beda sprzedawane lokale potozone w
budynkach stanowiacych wspotwtasnos¢ z Gmina, az do catkowitego zbycia udziatow Gminy
w tych nieruchomosciach .

4. Lokale mieszkalne wolne w sensie prawnym moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy na
warunkach i za ceng ustalona w trybie przetargu.

5.Wykaz budynkéw i lokali przeznaczonych do sprzedazy na dany rok zatwierdza Burmistrz
Miastai Gminy Prabuty.



§11

1. Wytaczone sa ze sprzedazy budynki i lokale mieszkalne w ilosci niezbednej do realizacji
zadan w zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych osdb najubozszych poprzez tworzenie lokali
socjalnych oraz mieszkania w budynkach zaliczonych do remontu kapitalnego Iub potozone w
Scistej strefie konserwatorskiej.

2.Wylaczeniu ze sprzedazy podlegaja takze lokale stanowiace przedmiot najmu na czas
oznaczony, a w szczeg6lnosci lokale socjalne.

§12

Dopuszcza si¢ wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego z zachowaniem
szesciomiesigcznego terminu wypowiedzenia najemcy lokalu potozonego w budynku
stanowiacym wspotwlasno$¢ z Gmina, ktoremu wezesniej zaoferowano nabycie tego lokalu, a
najemca nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenstwa jego nabycia. Warunkiem jednak
bedzie jednoczesne zaoferowanie temu najemcy wynajecie innego lokalu, spetniajacego
wymagania conajmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej
§13
Czynsz zgodnie z art. 2 ust.1.pkt 8 a w/w Ustawy obejmuje koszty:

a) konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci oraz
przeprowadzonych remontow,

b) zarzadzania nieruchomoscia,

C) utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania, windy, anteny zbiorczej, domofonu
oraz zieleni,

d) ubezpieczenia nieruchomosci,

e) inne, o ile wynikaja z umowy.

Czynsz ptatny jest z gory do 10 dnia kazdego miesiaca



§14

1. Zadaniem polityki czynszowej Gminy Prabuty w latach 2013-2017 jest takie ksztattowanie
stawek czynszu za lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, aby dazy¢ do
samowystarczalnosci finansowej gospodarki mieszkaniowej. Wptywy z czynszoéw docelowo
winny pokrywac koszty zwiazane z biezacym utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy,
obejmujace koszty eksploatacji, zarzadzania oraz naprawy biezace, konserwacje i awarie.

2. Maksymalna stawka czynszu z tytulu korzystania z lokali mieszkalnych stanowiacych
zas6b komunalny nie moze przekracza¢ 3 % wartosci odtworzeniowej ustalonej zgodnie z art.
2 pkt.1 ust.12 Ustawy

3. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych zaséb
mieszkaniowy Gminy Prabuty ustalane sa w oparciu o stawke bazowa uchwalona niniejszym
programem z uwzglednieniem czynnikoéw obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

4. Podwyzki opfat za najem garazy, pomieszczen gospodarczych oraz innych lokali
uzytkowych ustalane beda przez Burmistrza w drodze zarzadzenia.

Zasady ustalania stawek czynszu:

1. W celu ujednolicenia obowiazujacych stawek czynszu wprowadza si¢ jednolita stawke
bazowa w mieszkaniowym zasobie miasta i gminy Prabuty.
Przy naliczaniu optat czynszowych do stawki bazowej bgda zastosowane wytacznie
znizki.

2. Czynniki obnizajace stawke to:

a) brak tazienki w mieszkaniu - 7%
b) brak centralne ogrzewanie w mieszkaniu - 8%
C) brak przylacza gazowego zasilanego z sieci zewngtrznych - 8%
d) wspolne korzystanie z przedpokoju -11%
€) wspolne wc -19%
f) ciemna kuchnia (dot. tylko pow. kuchni bez okna) —15%
g) mieszkanie w budynkach potozonych poza granicami administracyjnymi miasta - 10%

3. Suma czynnikéw obnizajacych nie moze przekroczy¢ 54 % stawki czynszu.
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§15
Zasady podwyzki czynszu

Bazowa stawka czynszu moze by¢ podnoszona nie czesciej niz raz w roku o roczna stope
inflacji za poprzedni rok plus 2 (dwa) punkty w drodze Zarzadzenia Burmistrza zgodnic z
ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego”.

§ 16

1. Stawka czynszu najmu za lokale socjalne bedzie wynosita 50% najnizszej obowiazujacej
stawki czynszu . Do ustalenia czynszu najmu za lokale socjalne nie beda stosowane czynniki
podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali.

2. Stawka czynszu za zajmowane pomieszczenie tymczasowe nie moze by¢ nizsza od
kosztéw utrzymania tego pomieszczenie.

§17
Zmiany wysokosci stawek w czasie trwania najmu.

1. Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian wysokosci czynszu najmu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadkach gdy:

a/  zwigkszy sie wartos¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez
wynajmujacego

b/ zmniejszy wartos¢ 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
mieszkalnegonie powinno powodowaé¢ wzrostu wysokosci czynszu najmu

3. Podstawa dokonania zmian wysokosci czynszu powinien by¢ protokot potwierdzajacy
fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke czynszu
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§18
Obnizki czynszu

1. Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty moze, na wniosek najemcy o niskich dochodach,
ztozony zaposrednictwem wynajmujacego, stosowac obnizki czynszu.

2. Obnizki czynszu moga by¢ udzielane najemcom, ktorych $redni dochdéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza :

a/ 25% najnizszej emerytury - obnizka wynosi 3 % stawki czynszu
b/ 26 % do 50% najnizszej emerytury - obnizka wynosi 2% stawki czynszu
¢/ 51% do 75 % najnizszej emerytury - obnizka wynosi 1% stawki czynszu

d/ od 76 % obnizka nie przystuguje
3. Obnizki, o ktorych mowa w pkt. 2 udziela si¢ najemcy na okres nie dtuzszy niz 12
miesi¢cy. Wprzypadku utrzymania si¢ niskiego dochod gospodarstwa domowego, Burmistrz
Miasta i Gminy na wniosek najemcy przekazany za posrednictwem wynajmujacego moze
udziela¢ obnizek na kolejny okres.
4. Najemca ubiegajacy sie 0 obnizke czynszu obowiazany jest przedstawi¢ deklaracje o
wysokosci dochodow cztonkow gospodarstwa domowego.
5. Za dochdod uwaza si¢ dochod 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
Skarbowegoo wysokosci uzyskanych dochodéw przez wszystkich cztonkéw gospodarstwa
domowego.
7. Wiasciciel moze odstapi¢ od obnizki czynszu, jezeli w wyniku przeprowadzonego
wywiadu srodowiskowego ustali, ze wystepuje razaca dysproporcja miedzy niskimi
dochodami wykazanymi w zataczonej deklaracji, a faktycznym stanem majatkowym
whnioskodawcy wskazujacym, ze jest on w stanie uiszczac¢ czynsz nieobnizony.
8. Do sposobu przeprowadzenia wywiadu srodowiskowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 27 grudnia 2001 r. (Dz. U. Nr 156 po. 1828)
(dot. wywiadu $rodowiskowego przeprowadzanego przy przyznawaniu dodatkow
mieszkaniowych)
9. Jezeli najemca zlozyt deklaracj¢ niezgodna z prawda, obowiazany bedzie zwrocié
wynajmujacemu 200 % nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.
10. W czasie obowiazywania przyznanej obnizki, wynajmujacy ma prawo do zadania od
najemcy sktadania kolejnych deklaracji lub zaswiadczen, o ktérych mowa w pkt. 51 6
11. Obnizek czynszu nie stosuje si¢ do najemcy, ktory:

a) zalega z optatami za uzywanie lokalu,

b) optaca czynsz za lokal socjalny.
12. Udzielona obnizke przestaje si¢ stosowac¢, jezeli najemca w czasie jej obowiazywania:

a) zalega z biezacymi optatami za uzywanie lokalu wigcej nizza 2 okresy platnicze

b) nie zlozy w wyznaczonym przez wynajmujacego terminie deklaracji lub

zaswiadczeniao ktorych mowa w pkt. 6 § 20
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§19

Okresla si¢ podziat obowiazkow zwiazanych ze stosunkiem najmu pomig¢dzy wynajmujacym,
a najemca lokalu w zasobach mieszkaniowych gminy wedlug nastepujacych zasad:

1. Najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sa zobowiazani do
pokrywania kosztow nizej wymienionych prac:

a)

b)

c)

d)

9)

h)

naprawy 1 konserwacji podidg, posadzek, plytek ceramicznych oraz wymiany
wyktadzin podlogowych,

naprawy i konserwacji okien i drzwi, w tym obustronne malowanie okien oraz
malowanie drzwi wejsciowych do lokalu od strony wewngtrzne;j,

naprawy 1 konserwacji piecow weglowych, akumulacyjnych i1 c.o., trzonow
kuchennych, kuchni i grzejnikéw wody przeptywowej (gazowych, elektrycznych,
weglowych) podgrzewaczy wody, wanien, brodzikéw, mis klozetowych, umywalek,
zlewozmywakow wraz z syfonami, baterii 1 zaworéw czerpalnych oraz innych
urzadzen sanitarnych), w ktore lokal jest wyposazony, tacznie z ich wymiana,

naprawy 1 konserwacji osprzg¢tu i zabezpieczen instalacji elektrycznej z wylaczeniem
wymiany instalacji,

naprawy, konserwacji 1 wymiany etazowego centralnego ogrzewania, jesli nie zostato
ono zainstalowane na koszt najemcy,

naprawy, konserwacji i wymiany przewodow odplywowych urzadzen sanitarnych az
do pionéw zbiorczych,

usunigcia skutkow szkod i zniszezen lokalu i budynku spowodowanych przez najemcg
lub cztonkéw jego gospodarstwa domowego albo odwiedzajace go osoby,

osoby dokonujace zmian zobowiazane sa do wykonywania wszelkich prac
remontowych na wilasny koszt.

2. Wynajmujacego obciazaja koszty:

a)

b)
c)

d)

utrzymania w nalezytym stanie budynku oraz instalacji, pomieszczen i urzadzen
stuzacych do wspdlnego uzytku mieszkancow,

naprawy instalacji 1 wyposazenia technicznego w zakresie nie obcigzajacym najemcy,
wymiany piecéw grzewczych, podtdg, posadzek oraz tynkow jesli przyczyny
uzasadniajace wymiang nie powstaty z winy najemcy,

wymiany stolarki okiennej i drzwiowej
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Rozdzial VI
Pozyskiwanie lokali socjalnych z wytypowanego zasobu gminy
§ 20

1. O przeznaczeniu lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy do zasiedlenia jako lokalu
socjalnego decyduje Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty na wniosek zarzadzajacego.

2. Proponuje si¢ przeznaczy¢ do zasiedlenia, lokale opuszczone przez obecnych najemcow,
jako lokale socjalne w nastepujacych budynkach:

Tabelanr5
Lp. | Adres budynku Nr | Pow. uiytkowa m’ | Ilo§¢ lokali mieszkalnych
1. | Wojska Polskiego 22 369,86 6
2. | Polna 12 268,18 8
3. | Reja la 47,49 2
4. | Kamienna 1 90,00 3
5. | Kotodzieje — Sobolewska | 29 58,32 1
6. | Kopernika 3 150,91 4
7. | Kopernika 7 103,22 2
8. | Kraszewskiego 2a 71,09 2
9. | Krotka 1 288,76 6
10. | Mita 8 116,72 3

3. Przewiduje si¢ udzielanie pomocy przy zamianie lokalu mieszkalnego w budynkach
przeznaczonych na potencjalne lokale socjalne.

4. Proponowaniem i zamiana mieszkan z ramienia Gminy Prabuty zajmuje si¢ komorka ds.
mieszkaniowych przy MGOPS w Prabutach.

Do zadan jej nalezy:

1) proponowanie zamiany mieszkan, w budynkach wytypowanych na lokale socjalne, dla
0sob o niskich dochodach, zalggajacych z optata czynszu mieszkaniowego.

2) Najemcom o wyzszych dochodach, chetnych do poprawienia warunkéw mieszkaniowych,
proponowanie mieszkan o wyzszym standardzie w budynkach wspolnot mieszkaniowych.
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Rozdzial VII

Zasady zarzadzania budynkami i lokalami stanowiacymi wlasno$¢ Gminy

§21

1. Zarzadzanie zasobem komunalnym Gminy Prabuty obejmujacym: zasob mieszkaniowy,
lokale uzytkowe, garaze i pomieszczenia gospodarcze bedzie powierzone Zaktadowi
Gospodarki Mieszkaniowej sp. z 0. 0. w Prabutach

2. Zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy okreslaja przepisy, o ktorych mowa w umowie
ozarzadzanie, wynikajace z ustawy z dnia 24 sierpnia 2006, Dz. U. z 2006 roku Nr 170, poz.
1217; Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 Dz.U. z 1994r. Nr 89, poz. 414

oraz przepisy szczegolne zwiazane z dziatalnoscia zarzadcy nieruchomosciami.

3. O wylaczeniu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy w celu nadania mu statusu lokalu
socjalnego oraz cofnigciu lokalowi statusu lokalu socjalnego celem wiaczenia go do zasobu
Mieszkaniowego gminy, decyduje zarzadzeniem Burmistrz Miasta i Gminy Prabuty na
pisemny wniosek zarzadcy zasobu mieszkaniowego, po zaciagnigciu opinii Komisji Zdrowia
Opieki Socjalnej i Mieszkaniowej Rady Miejskiej w Prabutach. Opinia Komisji nie jest
wiazaca.

4. Polityka tworzenia zasobu mieszkan socjalnych oznacza sukcesywne, w miarg potrzeb
wydzielanie z istniejacego zasobu mieszkaniowego, puli lokali socjalnych. W jednym
budynku wielorodzinnym gminnym moga znajdowac¢ si¢ zarowno lokale socjalne, jak i lokale
przeznaczone na wynajem na czas nieoznaczony. Podstawowym kryterium zakwalifikowania
lokalu jako socjalnego jest oferowana przez gming powierzchnia pokoi w stosunku (W
przeliczeniu na liczbe osob) do liczby osob, ktore maja mieszka¢ w lokalu socjalnym. Status

prawny lokalu moze by¢ zmieniony.

15



Rozdzial VIII
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej
§ 22

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda w szczegdlnosci:

1) wptywow z opfat za lokale mieszkalne i uzytkowe,

2) srodki gminne pochodzace z budzetu,

3) srodki pomocnicze (kredyty, srodki pozyskiwane z funduszy programow rzadowych),
4) $rodki wlasne sp6tki gminne;.

§23
Wydatki na pokrycie kosztéw zarzadu budynkéw i lokali gminnych

1. Wydatki na pokrycie kosztow zarzadu budynkéw i lokali komunalnych obejmuja w
szczeglInosci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacjg;

2) optlaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody - w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspolnego uzytku oraz oplaty za anteng zbiorcza, windg, domofon i inne
urzadzenia,

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne;

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne i inne zwigzane z utrzymaniem w sprawnosci
technicznej i uzytkowej instalacji i urzadzen w budynku;

6) wydatki na utrzymanie zieleni i terenéw posesji;

7) koszty administrowania i wynagrodzenie zarzadcy.

2. Srodki na pokrycie optat niezaleznych od wynajmujacego, platnych za posrednictwem
wynajmujacego stanowiaodrebna pozycje kosztow.

3. Wydatki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspodlna oraz wptaty na fundusz
remontowy we wspolnotach z udziatem Gminy wynika¢ beda z uchwat wiascicieli lokali.
Gmina bedzie planowa¢ w rocznym Planie gospodarczym, srodki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspolna w wysokosci proporcjonalnej do jego udzialu w czesciach
wspolnych.

§ 24

Plan wydatkow z przeznaczeniem na pokrycie kosztow zarzadzania zasobem mieszkaniowym
Gminy Prabuty oraz plan wydatkow na pokrycie kosztow zarzadzania nieruchomoscia
wspoélna | wptaty na fundusz remontowy we wspodlnotach z udzialem Gminy do wysokosci
udziatéw posiadanych przez Gming, przedstawi Wiascicielowi Zarzadca zasobu komunalnego
najp6ozniej do dnia 31 grudnia na rok nastepny.
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Rozdzial IX
§ 25

Dzialania w zakresie poprawy i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobemGminy

1. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy, powinno ulec poprawie w
szczegdlnosci W zakresie: eliminowania pustostanow, eliminowania niekontrolowanego
podnajmu lokali, kontrolowania sposobu uzytkowania mieszkan.

2. Przewiduje si¢ udzielanie pomocy przy dokonywaniu zamian lokali z przyczyn
ekonomicznych.

Najemcom zalegajacym z zaptata czynszu i optat za media begda proponowane zamiany lokali
w ramach zasobu Gminy na mniejsze i tansze w eksploatacji.

3. Stosunek najmu moze by¢ wypowiedziany z zachowaniem szesciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia z powodu niezamieszkiwania najemcy przez okres dtuzszy niz 12 miesigcy.

4. Umowa najmu moze by¢é wypowiedziana z zachowaniem miesigcznego terminu
wypowiedzenia na koniec miesiaca kalendarzowego osobie, ktorej przystuguje tytut prawny
do innego lokalu w Prabutach, a lokator moze uzywac¢ tego lokalu.

Rozdzial X
Postanowienia koncowe
§ 26

1. Zadania objgte programem beda realizowane w miar¢ mozliwosci finansowych
okreslonych w budzecie miasta.

2. Program moze ulec zmianie, jezeli ulegna zmianie warunki lub potrzeby rzutujace na jego
realizacje lub na wielkos¢ przyjetych w nim wskaznikow.

3. Stawki czynszu okreslone na podstawie dotychczas obowiazujacych przepisow beda
obowiazywaty do czasu wydania przez Burmistrza Miasta i Gminy Prabuty, z zachowaniem
przepisow art. 8a ustawy, zarzadzenia w sprawie okreslenia stawek czynszu i warunkow jego
obnizania na podstawie niniejszej uchwaty.
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