Uchwala Nr XLV1/325/2023
Rady Gminy Winnica
z dnia 31 lipca 2023r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Winnica na lata 2023-2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023r. poz. 725) Rada Gminy Winnica uchwala co
nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Winnica na lata 2023-2027” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Uchyla si¢ uchwate Nr XXIX/212/2021 Rady Gminy Winnica z dnia 29 listopada 2021r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Winnica na lata 2022-2026.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Winnica.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Mazowieckiego.



Zalacznik do uchwaly
Nr XLV1/325/2023

Rady Gminy Winnica
z dnia 31 lipca 2023r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Winnica na lata 2023-2027

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne
§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Winnica na lata
2023-2027 zwany dalej ,Programem” okresla podstawowe zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Winnica, tworzac warunki do racjonalnego gospodarowania
1 zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

Rozdzial 2.
Informacje o stanie zasobu mieszkaniowego Gminy Winnica
§ 2. Mieszkaniowy zas6b Gminy Winnica wedlug stanu na 31.07.2023r. tworzy 18 lokali,
w tym 2 lokale socjalne.

Lp. Miejscowosé Pow. lokali w m? Lokal
L Glinice Wielkie ,,Dom Nauczyciela” 80 m?
a) Glinice Wielkie lok. nr 1 40 m? komunalny
b) Glinice Wielkie lok. nr 2 40 m? komunalny
11. Poniaty Wielkie 48,15
a) Poniaty Wielkie 7A 48,15 komunalny
II1. Smogorzewo Wloscianskie 10 78 m?
a) Smogorzewo Wtoscianskie lok. nr 1 39 m? komunalny
b) Smogorzewo Wtoscianskie lok. nr 2 39 m? komunalny
V. Winnica 194,72 m?
1. Winnica ul. Puttuska 23 ,,Agronoméwka” 99,92 m?
a) Winnica ul. Puttuska 23 m. 1 47,27 m? komunalny
b) Winnica ul. Pultuska 23 m. 2 52,65 m? komunalny
2. Winnica ul Szkolna 6 57,60 m?>
a) Winnica ul Szkolna 6 m. 7 23,30 m? komunalny
b) Winnica ul Szkolna 6 m. 15 34,30 m? komunalny
V. Zbroszki 261,59 m?
1. Zbroszki 13A 59,09 m?
a) Zbroszki 13A m. 4 29,44 m? komunalny
b) Zbroszki 13A m. 5 29,65 m? komunalny
2. Zbroszki 13B 202,50 m?
a) Zbroszki 13B m. 1 33,00 m? komunalny
b) Zbroszki 13B m. 4 33,00 m? socjalny
c) Zbroszki 13B m. 5 67,00 m? socjalny
d) Zbroszki 13B m. 6 33,00 m? komunalny
€) Zbroszki 13B m. 9 36,50 m? komunalny
VL Mieszki-Kuligi 61,24 m*
a) Mieszki-Kuligi 16A lok. 1 38,29 m? komunalny
b) Mieszki-Kuligi 16A lok. 2 22,95 m’ komunalny
. . Liczba lokali )
Razem Liczba lokali komunalnych | socjalnych m
18 16 2 686,50

Tabela nr 1. Rozmieszczenie mieszkaniowego zasobu Gminy Winnica

§3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Winnica:
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Kanalizacja/

Instalacja Instalacja zbiornik Centralne Stan

L.p. Adres . Gaz . .
elektryczna | wodociggowa | bezodplywowy ogrzewanie | techniczny
na $cieki

1. Glinice Wielkie lok. nr 1 TAK TAK TAK NIE TAK $redni
2. Glinice Wielkie lok. nr 2 TAK TAK TAK NIE TAK $redni
3. Poniaty Wielkie 7A TAK TAK TAK NIE TAK staby
4. Smogorzewo Wtoscianskie 10 lok. 1 TAK TAK TAK NIE TAK slaby
S. Smogorzewo Wtoscianskie 10 lok. 2 TAK TAK TAK NIE TAK staby
6. Winnica ul. Puttuska 23 m. 1 TAK TAK TAK TAK TAK dobry
7. Winnica ul. Pultuska 23 m. 2 TAK TAK TAK TAK TAK dobry
8. Winnica ul Szkolna 6 m. 7 TAK TAK TAK TAK TAK dobry
9. Winnica ul Szkolna 6 m. 15 TAK TAK TAK TAK TAK dobry
10. Zbroszki 13A m. 4 TAK TAK TAK NIE NIE staby
11. Zbroszki 13A m. 5 TAK TAK TAK NIE NIE staby
12. Zbroszki 13Bm. 1 TAK TAK TAK NIE TAK staby
13. Zbroszki 13B m. 4 TAK TAK TAK NIE NIE staby
14. Zbroszki 13B m. 5 TAK TAK TAK NIE TAK staby
15. Zbroszki 13B m. 6 TAK TAK TAK NIE TAK staby
16. Zbroszki 13Bm. 9 TAK TAK TAK NIE TAK staby
17. Mieszki-Kuligi 16A lok. 1 TAK TAK TAK NIE NIE dobry
18. Mieszki-Kuligi 16A lok. 2 TAK TAK TAK NIE NIE dobry

Tabela nr 2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Rozdzial 3.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach
§ 4. 1. Przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoze wielkoSci mieszkaniowego zasobu Gminy
Winnica w kolejnych latach:

Lp. rok Liczbfl lokali
ogblem
1. 2023 18
2. 2024 17
3. 2025 16
4, 2026 15
5. 2027 15

Tabela nr 3. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego

2. Prognozy maja charakter wylacznie szacunkowy m.in. z uwagi na:
1) konieczno$¢ wykwaterowania najemcow z budynkéw w wyniku nieprzewidzianych
zdarzen lodowych,
2) konieczno$¢ realizacji prawomocnych wyrokow orzekajacych eksmisj¢ z prawem do
socjalnego lokalu,
3) przy okreslaniu prognozy wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy uwzgledniono:

a) sprzedaz lokali na rzecz najemcow tych lokali,

b) rozbidrke lub zbycie gminnych budynkow, ktorych stan techniczny wskazuje
na nieoptacalno$¢ remontu lub konieczno$¢ rozbiorki z uwagi na zly stan
techniczny.

§ 5. 1. Jednym z celow Programu jest poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
Gminy, ktéra odbywac si¢ bedzie w szczegdlnosci poprzez:

1) przeprowadzanie remontow i modernizacji lokali 1 budynkéw,

2) rozbiorke budynkoéw zagrozonych katastrofg budowlana, w ztym stanie technicznym

lub ktorych remont jest nieoptacalny.

§ 6. W wyniku poprawy stanu technicznego mieszkaniowego Gminy Winnica planuje si¢
uzyskanie nizej wymienionych efektow:

1) zmniejszenie kosztéw eksploatacyjnych utrzymania nieruchomosci,

2) zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i ich skutkow,




3) zahamowanie procesow degradacji budynkow i lokali,
4) polepszenie warunkow zamieszkania w mieszkaniowym zasobie Gminy.

Rozdzial 4.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 7. 1. Potrzeby w zakresie remontow i modernizacji budynkoéw i lokali gminnych ustalane sa
przez Wojta Gminy Winnica na podstawie przegladow technicznych wykonywanych zgodnie
z przepisami prawa budowlanego, ekspertyz, nakazoéw oraz systematycznej kontroli stanu
technicznego budynkow 1 lokali.

2. Z uwagi na wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do obowigzujacych
przepisOw techniczno-budowlanych, zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga remontow
1 modernizacji. Planowanie remontéw i modernizacji budynkow w latach 2023-2027 wynika
z prognoz mozliwos$ci finansowania ich przez Gming Winnica w poszczegolnych latach.

Lp. rok Srodki na pokrycie remontéw i modernizacji
1. 2023 10.000,00 zt

2. 2024 11.000,00 zt

3. 2025 12.000,00 zt

4. 2026 13.000,00 zt

5 2027 14.000,00 zt

Tabela nr 4. Prognoza wydatkow na pokrycie remontow

3. Planowana wielko$¢ srodkow finansowych przeznaczonych na remonty i modernizacje
okreslana bedzie w ramach $rodkow pozyskiwanych z:

1) czynszoéw za najem lokali mieszkalnych,

2) $rodki wydzielone z budzetu gminy,

3) innych zrodet, np. kredyty, darowiznys, itp.
4. W ramach wymienionych w ust. 3 $rodkow finansowych przeznaczonych na remonty
1 modernizacje przyjmuje si¢ nastepujace priorytety prac remontowych:

1) prace eliminujace zagrozenie zycia,

2) prace zapobiegawcze,

3) prace zachowawcze.

Rozdzial 5.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 8. 1. Gmina Winnica bedzie dokonywac sprzedazy lokali komunalnych na rzecz najemcow
oraz w trybie przetargowym. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywac¢ si¢ bedzie zgodnie ze
stosowng Uchwalg Rady Gminy Winnica w przedmiotowej sprawie.
2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy Winnica, jest
w szczeg6lnosci:

1) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Winnica,

2) obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy Winnica,

3) pozyskanie $srodkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Winnica,

4) pozyskiwanie srodkow na inwestycje mieszkaniowe Gminy
3. Planuje si¢ roczna sprzedaz lokali w ilo$ci, okre§lonej w tabeli nr 5, z mozliwoscia jej
zmiany.

Rok sprzedazy
Prognozowana sprzedaz lokali 2023 2024 2025 2026 2027
0 1 1 1 0

Tabela nr 5. Prognoza sprzedazy lokali w latach 2023-2027

Rozdzial 6.
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Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 9. 1. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w kierunku uzyskania stawki czynszu na
poziomie zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Winnica.
2. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu za najem 1m® powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych, stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy, ustala Wojt Gminy Winnica
w drodze zarzadzenia, uwzgledniajac zasady okreslone w niniejszym rozdziale.
3. Stawka bazowa czynszu jest stawka ustalong dla lokalu mieszkalnego wyposazonego
w instalacje¢ elektryczna, instalacj¢ wod.-kan., przy czym dla strefy I zgodnie z Zarzadzeniem
Wojta Gminy Winnica, a dla strefy II obniza si¢ o 10 % w stosunku do stawki strefy 1.
4. Do czasu osiggnigcia czynszow na poziomie niezbednym do utrzymania mieszkaniowego
zasobu Gminy, roznica wynikajagca z potrzeb finansowych 1 faktycznych wplywow
czynszowych bedzie uwzgledniana w planach budzetowych Gminy.
§ 10. 1. Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujagcej w mieszkaniowym zasobie Gminy,
uwzglednia si¢ czynniki obnizajace i podwyzszajace jej wysokos¢.
2. Procentowe zrownowazenie stawki czynszu za Im? powierzchni uzytkowej lokalu
uwzglednia:

1) potozenie lokalu,

2) wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje.
3. Ustala si¢ dwie strefy potozenia budynkéw na terenie gminy Winnica:

1) Istrefa - miejscowos$¢ Winnica

2) I strefa — budynki/lokale potozone poza obrebem Winnica.

Czynniki wyposazenia I strefa II strefa
lokal z instalacja elektryczna stawka bazowa stawka bazowa =
i instalacjg wod.-kan. stawka bazowa strefy I obnizona
0 10%
Czynniki obnizajace
Czynniki %
lokal bez instalacji gazowej 10
Czynniki podwyzszajace
Czynniki wyposazenia %
centralne ogrzewanie 20
instalacja gazowa 10
Tabela nr 6. Czynniki obniZajgce i podwyzszajqce stawke bazowq czynszu w i 11 strefie polozenia
budynkow

4. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming,
najemc¢ lub wspolnote mieszkaniowa ulepszenia, majace wplyw na wysokos$¢ stawki
czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona zgodnie z tabelg nr 6.

5. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastapi, z przyczyn lezacych po stronie
Gminy, pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majace wplyw na wysoko$¢ czynszu,
stawka czynszu zostanie obnizona.

§ 11. 1. Na wniosek najemcy o niskich dochodach, stawka czynszu moze by¢ obnizona, gdy
najemca speinia tgcznie nastgpujgce warunki:

1) zawarl umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony,

2) nie ma zalegtosSci w optatach za uzywanie lokalu, a w przypadku lokalu zadtuzonego,
gdy Gmina wyrazita zgode na splate zaleglosci w ratach i1 dhluznik dokonuje
terminowe;j sptaty naliczonych rat.

2. Ustalony czynsz najmu w stosunku do najemcow o niskich dochodach, moze by¢ obnizony
zgodnie z ponizszg tabela.

Wysokosé obnizki | Sredni miesieczny dochéd w przeliczeniu na 1 czlonka gospodarstwa




domowego — ustalony w %
w poréwnaniu do kwoty najnizszej emerytury
Gospodarstwo wieloosobowe Gospodarstwo jednoosobowe
20 % do 50 % najnizszej emerytury do 60 % najnizszej emerytury
10 % powyzej 50 do 55 % najnizszej powyzej 60 do 65 % najnizszej
emerytury emerytury

Tabela nr 7. Procentowe zastosowanie obnizek czynszu w lokalach mieszkalnych wynikajqce z wysokosci
dochodu z wylgczeniem czynszu lokali socjalnych

3. Obnizki czynszu z tytutu najmu udziela si¢ na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia
miesigca nastgpujacego po zlozeniu deklaracji o wysokosci dochodow czlonkéw
gospodarstwa domowego. W przypadku, gdy utrzymuje si¢ niski dochdod gospodarstwa
domowego to uzasadnione jest, aby wtasciciel, na wniosek najemcy moze udzieli¢ obnizek
czynszu na kolejne okresy 12-miesieczne (art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego).
4. Zmiany danych zawartych w deklaracji zlozonej przez wnioskodawce, ktore nastgpity w
okresie 12 miesiecy od dnia przyznania obnizki czynszu, nie maja wptywu na przyznang
obnizke, z wylaczeniem utraty prawa najmu lokalu lub rozwigzania umowy.
§ 12. Obnizki stawki czynszu nie udziela si¢ w nastepujacych przypadkach:

1) najemca nie ztozyt deklaracji o dochodach lub ztozyt deklaracj¢ niezgodng z prawem,

2) najmu socjalnego,

3) gdy najemca odmowit przyjecia zaproponowanego przez Wojta Gminy lokalu,

spetniajacego warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania,
4) gdy najemca zalega z zaplatg nalezno$ci za zajmowany lokal mieszkalny, chyba, zZe
zostanie z nim zawarta umowa okreslajaca splate zaleglosci.

§ 13. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizek (wynikajacych z czynnikéw podanych
w tabeli nr 6 nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu za najem socjalny).
§ 14. 1. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem socjalny 1m? powierzchni uzytkowej ustala sig
w drodze zarzadzenia Wojta Gminy Winnica. Stawka czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej
najmu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowiagzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym, ustalonej dla danej strefy.
2. Do czynszu za najem socjalny nie majg zastosowania czynniki obnizajace 1 podwyzszajace
stawke czynszu.
§ 15. Obnizka czynszu z tytutu niskich dochodéw nie wyklucza mozliwosci ubiegania si¢
o dodatek mieszkaniowy, przy czym przy ustalaniu uprawnien do dodatku mieszkaniowego
uwzgledniane beda wydatki mieszkaniowe potwierdzone przez zarzadce lokalu po
zastosowaniu obnizek dochodowych przedstawionych w tabeli nr 7.

Rozdzial 7.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2023-2027
§ 16. 1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy

zarzadza Wojt Gminy Winnica.

2. Wéjt Gminy kierujac si¢ racjonalng gospodarka mieszkaniowym zasobem sprawuje zarzad,
kieruje 1 prowadzi nadzor nad prawidlowa gospodarka zasobami lokalowymi poprzez
zawieranie umow najmu, stosowanie stawek czynszu i ich obnizanie, wydawanie zarzadzen.
Wojt wspoldziata z najemcami w zakresie: gospodarowania wokol budynku, wykonania
réznych drobnych prac remontowych.

3. Optaty za $cieki i wode pobiera Zaktad Budzetowy Sp. z 0.0. w Winnicy na podstawie
zawartych umow.

Rozdzial 8.
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Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027

§ 17. 1. Za 7zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowe; w zakresie eksploatacji,
konserwacji i remontow przyjmuje si¢:

1) wplywy z czynszu najmu lokali;

2) $rodki wydzielone z budzetu gminy;

3) srodki pochodzace ze sprzedazy lokali.
2. Dodatkowym Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

1) srodki z programow rzadowych;

2) srodki pozyskiwane z funduszy Unii Europejskie;.

Rozdzial 9.

Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne
§ 18. 1. W celu poprawy stanu technicznego budynkoéw oraz utrzymania ich w dobrym stanie
technicznym niezbe¢dne jest wykonanie szeregu prac remontowych.

2. Plan remontoéw budynkow i lokali przedstawia ponizsza tabela:

ilo§¢ rodzaj prac

Lp. | ok budynkow lokali remonty

1. | 2023 1

2. 2024 1 . . remonty biezace w miar¢ potrzeb

W miarg¢ potrzeb i .

3. 2025 1 mozliwosci W oparciu o przeprowadzone
4. | 2026 | okresowe przeglady

5. | 2027 1

Tabela nr 8. Plan remontow budynkow i lokali

§ 19. Remonty lokali wchodzacych w sktad zasobu gminy, moga by¢ wykonywane przez
lokatoréw (najemcow), po uprzednim wyrazeniu zgody Wéjta Gminy Winnica oraz ustaleniu
zasad rozliczenia kosztow ponoszonych z tego tytutu.

§ 20. 1. Wydatki w kolejnych latach na koszty remontéw i modernizacji mieszkaniowego
zasobu gminy bedg ksztaltowaty si¢ w zaleznosci od mozliwosci pozyskania dodatkowych
zrddet finansowania oraz ewentualnej sprzedazy budynkow i lokali mieszkalnych.

2. Gmina prowadzi¢ bedzie drobne naprawy i remonty biezace odpowiednio do zaistniatych
potrzeb w tym zakresie.

Podzial wydatkow
koszty zarzadu
Lp. rok Koszty Koszty Koszty nieruchomosciami Koszty
biezacej Y .° .. | wspOlnymi, ktérych gmina | . .
.. | remontow | modernizacji R inwestycyjne
eksploatacji jest jednym ze
w zi w zi , Y s s 1e w zt
w z} wspolwlascicieli
w zi

1. 2023 147.300,00 10.000,00 - 3.652,00 -
2. 2024 156.000,00 11.000,00 - 3.652,00 -
3. 2025 165.000,00 12.000,00 - 3.652,00 -
4. 2026 175.000,00 13.000,00 - 3.652,00 -
5. 2027 186.000,00 14.000,00 - 3.652,00 -

Tabela nr 9. Zaktadany podzial wydatkow

Rozdzial 10.




Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
§ 21. 1. Gmina podejmuje dziatania w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania zasobem mieszkaniowym poprzez:
1) zabezpieczenie corocznie w budzecie gminy stosownych srodkow na remonty lokali
1 budynkow, stanowigcych ten zasob,
2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych
oraz poprzez windykacje zalegtosci,
3) dokonywanie remontdw celem podniesienia stanu technicznego i standardu,
4) pozyskiwanie fundusz z dodatkowych zrodet finansowania w celu wykonania
modernizacji budynkow.
§ 22. Planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w ilosci, okreSlonej w tabeli nr 5,
z mozliwoscia jej zwigkszenia.
§ 23. Poprawa wykorzystania 1 racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy w zakresie prowadzenia remontéw nie bedzie wymagala lokali zamiennych, poniewaz
roboty beda prowadzone etapami i w okresie sprzyjajacych warunkow atmosferycznych.




