UCHWALA NR LXXI11/469/24
RADY MIEJSKIEJ W DUSZNIKACH-ZDROJU

z dnia 25 stycznia 2024 r.

W sprawie przyjecia
» Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Duszniki-Zdréj na lata 2024— 2028”.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U. z2023r. poz.40, 572, 1463, 1688.) w zwiazku zart. 21 ust. 1 pkt1, ust. 2 Ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz. U. 2 2023 r. poz. 725) Rada Miejska Dusznik-Zdroju uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Duszniki-Zdroj obejmuje lata
2024 2028 1 okresla podstawowe kierunki dzialania Gminy Duszniki-Zdr6j w gospodarowaniu zasobem
mieszkaniowym.

2. Dla opracowania programu przyje¢to wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Duszniki-Zdroj wedhug
stanu na 31 lipca 2023 roku.

3. Program obejmuje:

1) Prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach.

2) Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow i lokali.
3) Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

4) Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

5) Sposob zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

6) Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;.

7) Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali ibudynkow wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspoitwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne.

8) Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizowania gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

4. Dane zawarte w niniejszym programie mogg ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby
wplywajace na jego realizacje¢ lub na wielko$¢ przyjetych w nim wskaznikow.

Rozdzial 2.
Mieszkaniowy zaséb Gminy Duszniki-Zdr6j

1. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu Cywilnego zadaniem wilasnym gminy jest tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

2. Gmina zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach poprzez zapewnienie im
lokalu.

3. Zasady wynajmowania lokali okre§la Uchwaly Nr XV/90/2019 Rady Miejskiej w Dusznikach-Zdroju
zdnia 28 listopada 2019r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych wsklad zasobu
mieszkaniowego Gminy Duszniki-Zdroj
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4. Organem opiniodawczym Burmistrza Gminy Duszniki-Zdrdj w sprawach mieszkaniowych jest

Spoteczna Komisja Mieszkaniowa.

5. Mieszkaniowy zasd6b Gminy Duszniki-Zdr6j objety niniejszym programem tworza lokale potozone
w budynkach stanowigcych wilasno§¢ Gminy Duszniki-Zdrdj oraz lokale potozone w budynkach wspolnot
mieszkaniowych.Wykaz budynkéw gminy i lokali gminy

Wyszczegolnienie Budynki Lokale Pow. Lokale
szt. ogoétem szt. uzytkowa m? GMINNE
mieszkalne Socjalne
szt. | p.u.- | szt. | p.u.-

m? m?

Budynki stanowiace 10 82 2613 63 | 2157 19 | 456
wlasnos¢ gminy
Budynki stanowiace 69 131 6819 153 | 6398 16 | 421
wspotwlasnosé
Razem 79 213 9432 216 | 8555 35 | 874
Rozdzial 3.

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowegoStruktura wieku

budynkéw gminy:
Lp. Wiek budynku ilo$¢ budynkéw stosunek do ogdlnej liczby budynkow
(%)
1. do 50 lat 3 30
. od 50 do100 lat 3 30
3. powyzej 100 lat 4 40
Prognoza stanu ilosciowego i technicznego budynkéw gminy na poszczegélne lata:
Ocena stanu technicznego budynkow | 2024 2025 2026 2027 2028
Dobry 5 5 5 5 5
Dostateczny 1 - - - -
Zly - - - - -
Razem: 6 5 5 5 5
Prognoza stanu ilosciowego lokali mieszkalnych gminy na poszczegdlne lata :
Rodzaj lokalu 2024 2025 2026 2027 2028
Lokale mieszkalne 200 190 180 190 180
Lokale socjalne 30 30 30 30 30
Ogolem 230 220 210 220 210
Prognoza stanu technicznego lokali gminy na poszczegolne lata:
Ocena stanu technicznego 2024 2025 2026 2027 2028
lokali
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Dobry 150 147 144 161 158
Dostateczny 60 55 50 45 40
7ty 20 18 16 14 12
Razem 230 220 210 220 210
Rozdzial 4.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcych ze stanu technicznego budynkéwi
lokali

1. Glownym celem Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Duszniki-
Zdroj na lata 2024-2028 jest poprawa stanu technicznego lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad tego zasobu,
powickszenie zasobu o nowy budynek komunalny z 12 lokalami oraz zmniejszenie energochtonnosci lokali
i budynkéw. Podstawe do okres§lenia potrzeb remontowych, modernizacyjnych iich priorytetdéw przyjeto
przeglady techniczne budynkéw wykonywane zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz ekspertyzy,
opinie, decyzje inakazy instytucji zewnetrznych oraz opinie pracownikéw Dzialu Mieszkaniowego DZK,
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej a takze Mieszkancow zasobu komunalnego.

2. Polityka remontowa w celu zracjonalizowania dziatan w zakresie utrzymania i poprawy stanu zasobu
mieszkaniowego uwzglednienia:

1) potrzeby remontowe:

a) utrzymanie stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie uzytkowania,

b) ochrona zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

c¢) zapewnienie uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem, zgodnie z przeznaczeniem, w szczegoblno$ci zapewnienie warunkoéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ cieplng, energi¢ elektryczna, odprowadzenie $ciekow, usuwanie
odpadow stalych oraz ochrong przeciwpozarows,

d) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynku, a w przypadku wpisania budynku do rejestru
zabytkow — zachowania jego wartosci podlegajacych ochronie konserwatorskiej,

e) zapewnienie mozliwo$ci racjonalizacji zuzycia wody i nosnikow energii przez uzytkownikow.

2) priorytety remontowe:

a) remonty dachow, rynien i rur spustowych,
b) wymiana piecow na paliwa state (np. kaflowych, kottow c.o., kuchni) na niskoemisyjne zrodta ciepta,
¢) doszczelnienie lub wymiana instalacji gazowych wewnetrznych,
d) udroznienie, przebudowa i dobudowa przewoddéw kominowych spalinowych i wentylacyjnych,
e) naprawa lub wymiana uszkodzonych elementow konstrukcyjnych budynku,
f) remonty biezace i zabezpieczajace budynek przed zniszczeniem,
g) roboty elektryczne i odgromowe,
h) instalacja wodno — kanalizacyjna i centralnego ogrzewania.
3. Wprowadzenie niniejszego programu ma na celu osiaggniecie nast¢pujacych korzysci:
a) zmniejszenie awaryjnos$ci instalacji wewnetrznych, co obnizy koszty eksploatacji budynkow,
b) wspieranie dziatan na rzecz srodowiska, polepszenie jakosci powietrza,

¢) zlikwidowanie niekorzystnych zjawisk, takich jak: wilgo¢, plesn igrzyb, co wplynie korzystnie na
mieszkancoéw oraz obnizy koszty eksploatacji i remontow biezacych zwigzanych z usuwaniem ich skutkow,
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d) zahamowanie procesu degradacji budynkow, co pozwoli na utrzymanie istniejacego zasobu bez koniecznosci
rozbiorek.Planowane naklady na remonty i modernizacje budynkoéw i lokali mieszkalnych w kolejnych
latach

Rok Koszt remontow i Koszt remontéw i modernizacji | Razem zi
modernizacji budynkéw ze budynkow WM wynikajacy z %
100% udzialem Gminy i lokali udzialu Gminy zi
Gminy z}
2024 176 706,00 zt 587 294,00 zt
764 000,00 zt
2025 167 071,00 zt 557 929,30 zt

725 000,00 zt

2026 159 478,00 zt 530 032,83 zt
689 510,00 zt
2027 151 503,00 zt 503 531,19 zt
655 034,00 zt
2028 143 928,00 zt 478 354,63 zt
622 282,00 zt
Rozdzial 5.

Planowana sprzedaz lokali

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych w Gminie Duszniki-Zdr6j odbywa si¢ na podstawie Uchwaty
nr XVII/98/2004 Rady Miejskiej w Dusznikach-Zdroju z dnia 27 stycznia 2004 roku w sprawie szczegdtowych
zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Duszniki-Zdrdj ze zmianami.

2. Na podstawie danych historycznych, okresla si¢ prognoze dalszej sprzedazy w latach 2024-2028 na
szacunkowym poziomie 10 lokali rocznie.

3. Przyjmuje si¢ nastepujace kierunki dziatania:

a) typowanie w pierwsze] kolejno$ci do sprzedazy mieszkan komunalnych w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych oraz w budynkach komunalnych o matej liczbie lokali

b) podjecie staran zmierzajacych do sprzedazy przede wszystkim lokali w budynkach wymagajacych
znacznych naktadéw finansowych

Rozdzial 6.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania i podwyzszania czynszu

1. Wysokos¢ stawki bazowej czynszu ustala si¢ w oparciu o uprzednio przeprowadzong kalkulacje
kosztowa, uwzgledniajagca w szczegolnosci koszty administrowania budynkiem, wtym konserwacji
i utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym, wraz ze wszystkimi pomieszczeniami przeznaczonymi
do wspoélnego uzytku lokatoréw, w tym koniecznos$cig uiszczania optat za energi¢ elektryczng zwigzanych
z o$wietleniem klatek schodowych, korytarzy piwnicznych i strychéw.

2. Miesigczny czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustalany bedzie na podstawie stawki
bazowej oraz czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych czynsz.

3. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu wedlug nastgpujacych kryteriow:

1) czynniki podwyzszajace:

% zwyiKi do
Lp. Nazwa Zwyzki stawki
bazowej
1. za potozenie lokalu w budynku po remoncie, w sktad ktorego wchodzi wymiana
pokrycia dachowego - przez okres 20 lat liczonych od pierwszego dnia miesiaca 15
nastepujacego po miesigcu, w ktérym zakonczono remont,
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za potozenie lokalu w budynku po remoncie, w sktad ktorego wchodzi wykonanie
elewacji budynku - przez okres 20 lat liczonych od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym zakonczono remont,

15

za polozenie lokalu w budynku po remoncie, w sktad ktoérego wchodzi wykonanie
remontu klatki schodowej - przez okres 5 lat liczonych od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym zakonczono remont,

za lokal po remoncie w sktad ktorego wchodzi wymiana okien - przez okres 10 lat
liczonych od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym
zakonczono remont,

10

za lokal po remoncie w sktad ktérego wchodzi wymiana drzwi wejsciowych - przez
okres 7 lat liczonych od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po miesigcu, w ktorym
zakonczono remont,

za wymiang zrodla ciepta przez okres 10 lat, liczonych od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktorym zakonczono remont,

20

2) czynniki obnizajace:

% znizki do

Lp. Nazwa znizKki stawki
bazowej

1. potozenie budynku poza miastem 5

2. stan techniczny budynku- wady techniczne (zawilgocone Sciany zewnetrze, trwale 5

wystepujaca plesn, grzyb, przemarzanie przegrod sciennych )

3. brak gazu przewodowego 10

4. brak tazienki 10

5. brak w.c. w mieszkaniu 5

6. potozenie lokalu (suterena, niski parter, poddasze, catkowity brak nastonecznienia) 5

4. Lacznie podwyzszenie czynszu nie moze by¢ wigksze niz 70% stawki bazowej czynszu.

5

. Lacznie obnizenie czynszu nie moze by¢ wicksze niz 40% stawki bazowej czynszu

6. Czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu nie dotycza czynszu za najem socjalny lokali.

7. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu o czynniki

podwyzszajace jezeli dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw na poprawe jego standardu. Rozliczenia
z tytutu dokonanych ulepszen przez najemce strony okreslaja wumowie. W przypadku uszczuplenia
wyposazenia technicznego zprzyczyn lezacych po stronie wynajmujacego stawka bazowa zostanie
pomniejszona o czynniki obnizajace.

8. W okresie obowigzywania programu, uznaje si¢ za konieczne dazenie do zrownowazenia wydatkéw na
utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytulu najmu lokali mieszkalnych.

9. Uznaje si¢ za uzasadniony staly stopniowy wzrost stawki bazowej w poszczegolnych latach realizowania
programu przy zachowaniu zasad w obowiazujacych przepisach prawa.

Rozdzial 7.
Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w skladmieszkaniowego zasobu gminy

1. Zasobami mieszkaniowymi gminy zarzadza i administruje Burmistrz Miasta Duszniki-Zdr6j, podejmujac
wszelkie decyzje idziatania zmierzajace do utrzymania zasobu w stanie co najmniej niepogorszonym
1 uzytkowanym zgodnie z przeznaczeniem.

2. Burmistrz moze powierzy¢ zarzad zasobem mieszkaniowym gminy innemu podmiotowi, ktoremu na
podstawie pisemnej umowy zlecono zarzadzanie lokalami wchodzacymi w sktad tego zasobu.

3. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegdInos$ci na:
1) prowadzeniu ewidencji mieszkaniowego zasobu gminy;
2) sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu mieszkaniowego;
3) wykonywaniu czynnosci zwigzanych z najmem lokali:

a) zawieraniu umow najmu,
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b) naliczanie, pobieranie i rozliczanie naleznosci od najemcow,
c¢) windykacja zalegtych naleznosci,
4) sprawowaniu nadzoru technicznego budynkdéw i lokali;
5) zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

6) wyrazaniu zgody na wykonywanie przez lokatorow ulepszen w wynajmowanych lokalach oraz okre$lenie
rozliczen z tego tytutu;

7) planowaniu i realizacji remontéw i modernizacji budynkow.

4. Sposob izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad gminnego zasobu
mieszkaniowego powinny zapewnic:

1) efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego;

2) utrzymanie stanu technicznego budynkow na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie uzytkowania;

3) ochrong ludzi i mienia w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;
4) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow;

5) uzytkowanie budynkéw i znajdujacych si¢ w nich pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem
zgodnie z przeznaczeniem.

5. Gmina nie przewiduje zmian w modelu zarzadzania zasobem mieszkaniowym w okresie obowigzywania
programu, lecz stale podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug poprzez doskonalenie iusprawnienie
obowiazujacych procedur.

Rozdzial 8.
Zroddla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2024 — 2028 odbywaé si¢ bedzie z wplywow
z czynszOw za lokale z mieszkaniowego zasobu gminy oraz z innych $rodkow finansowych pozyskanych przez
gmin¢ w ramach dostepnych programoéw i funduszy.

2. W budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ gminy Zzrédlo finansowania stanowi fundusz remontowy
ustalony przez wspdtwiascicieli nieruchomosci. Rozdzial
9.Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne. W latach 2024-2028 planuje si¢ wydatki inwestycyjne na projektowanie i budowe gminnego
budynku mieszkalnego.Prognoza wydatkow w latach obowiazywania programu.

Lp. | Koszty/ Rok 2024 2025 2026 2027 2028

1. Biezaca eksploatacja 71 500 71 000 70 500 70 000 69 500
Niezbg¢dne remonty 764 000 725 000 689 510 655 034 622 282
1 modernizacja
budynkow i lokali

3. Koszty zarzadu 56 000 54 000 50 000 46 000 42 000
nieruchomosciami

4. Razem 891 500 850 000 810010 771 034 733 782

Rozdzial 10.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizowania
gospodarowaniamieszkaniowym zasobem gminy

1. W celu umozliwienia pelnej prywatyzacji we wspolnotach mieszkaniowych prowadzone bedg dziatania
polegajace na wskazaniu lokalu zamiennego najemcy nie korzystajacemu z oferty nabycia lokalu.

2. W celu racjonalizacji gospodarki mieszkaniowej gminy, podejmowane beda dziatania zmierzajace do:
a) umozliwienia zamiany mieszkan najemcom,

b) obnizenia kosztow eksploatacyjnych,
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c) sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, adaptacji pomieszczen
niemieszkalnych bedacych wlasnoscia gminy,

d) wypowiadania uméw najemcom, ktdrzy maja zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy,
e) podjecia dziatan w celu budowy tanich mieszkan.

Rozdzial 11.
Przepisy koncowe

1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Duszniki-Zdroj. Uchwata wchodzi w zycie po
uptywie 14 dni od daty ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Dusznikach-
Zdroju

Aleksandra Hausner-Rosik
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego Rada Gminy zobowigzana jest do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktory stanowi dokument planistyczny,
wspierajacy samorzad w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

Opracowany Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Duszniki-
Zdr6j na lata 2024 - 2028 zawiera istotne zagadnienia iproblematyke zwigzang z wdrozeniem oraz
realizacja planowanej polityki mieszkaniowej dla Gminy, a w szczego6lnosci:

1.Prognozg, dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2.Analize potrzeb oraz planu remontéw i modernizacji, wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw
1 lokali,

3.Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4.Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania i podwyzszania czynszu,
5.Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
6.Zro6dta finansowania gospodarki mieszkaniowej,

7.Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, zpodziatem na koszty biezacej eksploatacji , koszty
remontdw, modernizacji budynkow i lokali, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi.,

8.Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizowania gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Biorac powyzsze pod uwage podjecie uchwaty jest konieczne i uzasadnione.
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