CU UCHWALA NR 111/14/2018
RADY MIEJSKIEJ W BISKUPCU
z dnia 28 grudnia 2018 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Biskupiec na lata 2019-2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity. Dz. U. z 2018 r. poz. 994, z pozn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. 2018 r. poz. 1234 z pdézn. zm.) Rada Miejska w
Biskupcu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2019-2023 z uwzglednieniem jego wielkosci, potrzeb remontowych 1 wysokosci wydatkow z
tym zwigzanych, planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrodet
finansowania oraz innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania tym zasobem.

Rozdzial 1
Prognoza wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Biskupiec tworzg lokale polozone zaréwno w budynkach,
w ktérych wyodrebniono wlasnos¢ lokali (wspdlnoty mieszkaniowe), jak rowniez w
budynkach stanowigcych wilasnos¢ Gminy oraz gminnych oséb prawnych lub spolek
handlowych utworzonych z udzialem gminy, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tychze podmiotow.

2. Na dzien 30 listopada 2018 r. stan gminnego zasobu mieszkaniowego przedstawia si¢

nastepujaco:

1) Liczba budynkéw gminnych: 67
2) Liczba budynkéw potozonych w granicach miasta stanowiacych wlasnos¢ Gminy 45
3) Liczba budynkéw polozona poza granicami miasta 22
4) Liczba budynkéw bedacych wspotwlasnoseig Gminy 70
5) Liczba mieszkan komunalnych w budynkach wymienionych w pkt 4 258
6) Laczna powierzchnia mieszkan komunalnych (m?) 26033
7) Liczba mieszkan gminnych potozonych w granicach miasta 418
8) Liczba mieszkan gminnych polozonych poza granicami miasta 157
9) Liczba lokali przeznaczonych do zawarcia umowy najmu na czas nieoznaczony 437
10) Liczba lokali socjalnych 138

3. Burmistrz Biskupca w drodze zarzadzenia aktualizuje wykaz lokali socjalnych.
4. W latach objetych Programem przewiduje si¢ nizej wymienione zmiany wielkosci zasobu:

Tabela Nr 1 Prognoza wielkosci gminnego zasobu mieszkaniowego

Zaséb mieszkaniowy 2019 2020 2021 2022 2023

Lokale mieszkalne 427 417 407 397 387

Lokale socjalne 171 171 171 171 171
Ogolem 598 588 578 568 558

§ 3. 1. Mimo dotychczasowych prac remontowych 1 modernizacyjnych w gminnym zasobie
mieszkaniowym w dalszym ciggu beda prowadzone w miar¢ mozliwosci technicznych prace




modernizacyjne zmierzajace do wydzielenia  samodzielnych toalet w lokalach nie
posiadajacych ich do tej pory.

2. Prace remontowe zaréwno budynkow jak tez poszczegélnych lokali beda realizowane
zgodnie z mozliwosciami finansowymi na podstawie aktualizowanych protokolow z
okresowych przegladow technicznych obiektow.

3. Aktualnie w gminnym zasobie mieszkaniowym 6 budynkow wymaga kapitalnego remontu,
27 budynkoéw wymaga remontu elewacji lub naprawy dachu. Stan techniczny pozostalych
obiektow nie wymaga prac remontowych.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego

§ 4. Podstawowym celem dzialania gminy jest dgzenie do zapewnienia mieszkancom
odpowiednich warunkow socjalno-bytowych, zgodnych z obowiazujacymi standardami
poprzez podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego w stanie co najmniej nie pogorszonym oraz inwestowanie w remont i
modernizacj¢ zasobu.

§ 5. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy mimo sukcesywnych dotychczasowych
dzialan wymaga dalszych naktadéw remontowych. Sporzadzone protokoly z dokonanych
pigcioletnich przegladow technicznych wykazaty koniecznos$é przeprowadzenia szeregu prac
remontowych oraz biezacych napraw budynkow i lokali z gminnego zasobu mieszkaniowego.
Do najwazniejszych prac remontowych nalezg: naprawa elewacji, wi¢zba i pokrycie dachu,
obrobki blacharskie, malowanie klatki schodowej, naprawa trzonéw kominowych, stropow,
posadzek oraz instalacji wod.-kan., elektrycznych i piecow kaflowych. Ponadto beda
prowadzone prace osuszeniowe, odgrzybieniowe, izolacyjne oraz naprawa badz wymiana
stolarki okiennej i drzwiowe].

§ 6. W latach 2019 - 2023 planuje si¢ remont 100 -150 lokali mieszkalnych, w kazdym roku
20 - 30 lokali w miar¢ mozliwosci finansowych.

§ 7. Podstawa okreslenia wydatkow na kolejne lata oraz sposobu realizacji remontdéw oraz
modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy sa
wpisy w ksiazkach obiektow po dokonanych przegladach okresowych.

Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 8. 1. Zaklada si¢, ze w latach objetych Programem prowadzona bedzie sprzedaz lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego, w oparciu o
obowigzujace przepisy o gospodarce nieruchomosciami oraz zgodnie z zasadami odrebnych
uchwal Rady Miejskiej w Biskupcu.

2. W procesie sprzedazy mieszkan, bedg realizowane w pierwszej kolejnosci sprzedaze w
budynkach, w ktorych Gmina posiada niewielkie udzialy w czesciach wspolnych
nieruchomosci.

3. Na podstawie analizy danych z lat ubieglych, obejmujacych liczbe sprzedanych lokali
mieszkalnych przyjmuje sie zbycie w latach objetych Programem na poziomie 10 mieszkan w
kazdym roku.

4. Realizacja zatozonego planu uzalezniona jest przede wszystkim od liczby zlozonych przez
najemcow wnioskow o ich wykup oraz realizacji planow remontowych.



Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 9. 1. Gminna polityka czynszowa powinna zmierza¢ do ksztaltowania stawek czynszu
najmu w latach 2019 — 2023 na poziomie umozliwiajacym zmniejszenie doplat z budzetu
Gminy do utrzymania zasobéw mieszkaniowych.

2. W przypadkach wysokich, kosztow remontéw badz wynikajacych z wymaganych
obowigzujacych przepisow kosztéw modernizacji budynkéw, nieruchomosci takie beda
zbywane na podstawie odrebnych stosownych przepisow.

3. W dalszym ciagu realizowane begda dziatania egzekucyjne naleznosci czynszowych, co
moze inicjowa¢ kolejne zamiany lokali a w rezultacie efektywniejsze ich wykorzystanie.

§ 10. 1. W lokalach stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, Burmistrz Biskupca w drodze
zarzadzenia ustala bazows stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu z
uwzglednieniem czynnikéw zawartych w §11.

2. Maksymalna stawka czynszu w stosunku miesiecznym za 1m? powierzchni uzytkowej nie
moze przekroczy¢ 1/12 nizej podanych wielkosci wartosci odtworzeniowej lokalu ustalonej
zgodnie z art. 9 ust. 8 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego:

a) 2019 . - 2,00 % wartosci odtworzeniowej
b) 2020 r. -2,10%
c) 2021 r. - 2,40 %
d) 2022 r. - 2,80 %
e) 2023 r. - 3,00 %

3. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysoko$¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, na nastepujacych zasadach:

1) sredni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu
okreslonego w uchwale Nr XXIII/154/2016 Rady Miejskiej w Biskupcu z dnia 22 czerwca
2016 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Biskupiec (Dz. U. Woj. Warm.-Maz. z 2016 r., poz. 3018 ze zm.)

2) obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy na okres 12 miesigcy. W szczegélnie
uzasadnionym przypadku, podyktowanym utrzymujaca si¢ trudng sytuacja finansowa
najemcy, istnieje mozliwo$¢ udzielenia obnizki na kolejne okresy dwunastomiesigczne;

3) najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu obowiazany jest przedstawi¢ oswiadczenie o
wysokosci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego. W tym zakresie stosuje sig
odpowiednio przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U. 2018 poz. 1234 ze
zm.).

4, Wysoko$¢ udzielonej obnizki zréznicowana jest w zaleznosci od poziomu dochodu w
przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego najemcy. Kwote udzielonej obnizki ustala
si¢ na poziomie:

Tabela Nr 1. Obnizki czynszu uzaleznione od dochodu gospodarstwa domowego

Wysokos¢ dochodu Wysokos¢ obnizki czynszu
150 % - 70 % najnizszej emerytury * 20 %
Gospodarstwo | ponizej 70 % - 50 % najnizszej emerytury 30 %
jednoosobowe | ponizej 50 % najnizszej emerytury 40 %
Gospodarstwo | 100 % - 50 % najnizszej emerytury 20 %
wieloosobowe | ponizej 50 % najnizszej emerytury 30 %




* najnizsza emerytura - kwota emerytury ogloszona przez Prezesa Zakladu Ubezpieczen
Spolecznych.

3. Stawka czynszu uzyskana po zastosowaniu obnizki czynszu, o ktérej mowa w ust. 1 1 2, nie
moze by¢ mniejsza niz stawka ustalona dla lokalu socjalnego.

§ 11. 1. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty
konserwacji, utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich
pomieszczen wspdlnego uzytkowania, w tym za utrzymanie czystosci oraz energie
elektryczna. Najemca oprocz czynszu uiszcza rowniez oplaty niezalezne od wlasciciela.

2. Polozenie budynku zatacznik graficzny - plan miasta Biskupca:

1) I strefa 103 % stawki bazowej
2) 11 strefa 100 %
3) III strefa i tereny wiejskie 97 %

3. Budynki usytuowane na granicy poszczegdlnych stref rozpatrywane beda w calosci na
korzy$¢ najemcow.

4. Polozenie lokalu w budynku:

1) I11I pigtro 103 % stawki bazowej
2) Suterena, parter, I1I i nastepne pigtro oraz poddasze: 97 %

W sytuacji, gdy pigtro jest jednoczesnie poddaszem stosuje sie stawke korzystniejsza dla
najemcy.

5. Czynniki wplywajace na wysokos$¢ stawki czynszu z tytulu wyposazenia i stanu
technicznego lokalu.

1) Wyposazenie mieszkan:

a) Mieszkanie wyposazone we wszystkie instalacje (bez c. w.) 100 % stawki bazowe;j
b) Mieszkanie wyposazone we wszystkie instalacje i c. w. 103 %

¢) Mieszkanie bez c.o. (wytwarzanego poza lokalem) 97 %

d) Mieszkanie bez instalacji gazowej 97 %

e) Mieszkanie bez instalacji wod. - kan. 97 %

f) Mieszkanie posiadajace wspdlne we 97 %

g) Mieszkanie z ciemna kuchnia 97 %

2) Jezeli lokal usytuowany jest w budynku przeznaczonym do rozbiorki stawke czynszu
nalezy pomniejszy¢ o 50 %

6. Podwyzszanie czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat
niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz jeden raz w roku
kalendarzowym.

7. Stawka czynszu najmu lokalu socjalnego wynosi 50 % najnizszej stawki czynszu
obowiazujacej w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Rozdzial 5
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
gminnym zasobem mieszkaniowym

§ 12. 1. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Biskupiec sprawuje Burmistrz
Biskupca przy pomocy Urzgdu Miejskiego w Biskupcu.

2. Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy Biskupiec to dzialania polegajace na:

- efektywnym i sprawnym dzialaniu podmiotu zarzadzajacego,

- poprawie jako$ci obstugi mieszkancow,



- utrzymaniu, a tam gdzie zachodzi konieczno$¢ poprawa stanu technicznego lokali
mieszkalnych,

- ograniczeniu wzrostu kosztow eksploatacyjnych,

- sprawnej realizacji obowigzkéw ustawowych wlasciciela wobec najemcy.

3. W latach 2019 - 2023 nie planuje si¢ zmian sposobu i zasad zarzadzania zasobem
mieszkaniowym Gminy Biskupiec.

] Rozdzial 6
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 13. 1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
sg dochody z tytutlu optat czynszowych lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych
mienie komunalne.

2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢ srodki finansowe

zaplanowane w gminnym budzecie na dany rok.

Rozdzial 7
Wysokos¢ wydatkéw w zakresie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

§ 14. 1. Szacunkowsg wysoko$¢ wydatkow w latach objetych Programem, z podzialem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad gminnego zasobu mieszkaniowego, koszty zarzadu nieruchomosciami,
w ktorych Gmina posiada swoje udzialy, przedstawiaja si¢ zgodnie z ponizszg tabelg:

Tabela Nr 2. Prognoza wydatkdw na gospodarowanie gminnym zasobem mieszkaniowym.

Wyszczegolnienie 2019 2020 2021 2022 2023
[z1] [z1] [z] [zt [zt]
Koszty biezacej eksploatac)i 600.000 | 580.000 | 560.000 | 550.000 | 550.000
Koszty remontéw 1 modernizacji | 540.000 | 200.000 | 200.000 | 200.000 | 200.000
Koszty zarzadu 220.000 | 220.000 |235.000 |235.000 | 250.000

2. Gmina nie przewiduje w okresie obowigzywania Programu wydatkéw inwestycyjnych w
zakresie gminnego zasobu mieszkaniowego po zakonczeniu w roku 2019 inwestycji
polegajacej na budowie budynku komunalnego 33 - mieszkaniowego.

Rozdzial 8
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 15. Dziatania zmierzajagce do poprawy wykorzystania 1 racjonalizacji gospodarowania
gminnym zasobem mieszkaniowym to przede wszystkim:

1) dbatosc¢ o istniejacy zasdb mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkow,
2) inicjowanie zamian lokali, w celu dostosowania kosztoéw ich utrzymania do mozliwosci
finansowych najemcéw,

3) sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,

4) biezaca windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatan w celu
zapewnienia regularnych i terminowych wptywow z tytutu czynszu,

5) wydzielenie z mieszkaniowego zasobu gminy pomieszczen tymczasowych, w oparciu o
art. 25a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego.



6) udzial w realizacji remontow budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktoérych Gmina jest
jednym z wlascicieli,
Rozdzial 9
Przepisy koncowe

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Biskupca.

§ 17. Uchwala wchodzi w Zzycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego oraz podlega podaniu do publicznej
wiadomosci w sposob zwyczajowo przyjety w Gminie Biskupiec.
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Zatacznik do Uchwaty Nr I11/14/2018
Rady Miejskiej w Biskupcu
z dnia 28 grudnia 2018 r.
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