UCHWALA NR XXI/155/20
RADY MIASTA SEJNY

z dnia 29 lipca 2020 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Sejny

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2020 r.
poz. 713) oraz art21 ust.l pkt1iust2 ustawy zdnia 21czerwea 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 r. poz. 611) Rada Miasta Sejny
uchwala, co nastgpuje.

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Sejny na lata
2020-2024, stanowigcy zatgeznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Sejny.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Podlaskiego.

Przewodniczaca Rady Miasta

Sejny
a%a

Jolanta Beata
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Zatgcznik do uchwaty Nr XX1/155/20
Rady Miasta Sejny
z dnia 29 lipca 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
ZASOBEM MIESZKANIOWYM MIASTA SEJNY NA LATA 2020 — 2024
Stan zasobu mieszkaniowego i prognoza

§ 1. Zas6b mieszkaniowy Miasta Sejny wchwili opracowania niniejszego programu liczy! tgcznie
121 mieszkan o powierzchni uzytkowej 4513,37 m? wtym 82 mieszkania (68% zasobu) w budynkach
bedacych w catosci wiasnoscig Miasta, za$ 39 mieszkafi (32% zasobu) w budynkach bedacych wspélng
wiasnoscig wielu osob tworzacych tzw. wspdlnoty mieszkaniowe.

Zas6b mieszkaniowy Miasta Sejny

= Mieszkania w budynkach w
calosci bedacych wiasnosciag
Miasta Sejny

= Mieszkania w budynkach, w
ktorych sprzedano czesc
lokali i utworzono wspéinoty
mieszkaniowe

Uwaga - wiasnos¢ nie jest wspdlnot mieszkaniowych, tylko na bazie
wyodrebnionych sprzedazy mozna byto utworzyé wspéinoty

Zrédlo: Opracowanie wiasne

§ 2. Stan techniczny budynkdw jest zréznicowany. Budynki zarzadzane przez wspélnoty mieszkaniowe sa
zreguly nowsze iprzecigtnie wlepszym stanie niz pozostate, zarzadzane w calodci przez samorzad.
W posiadanej dokumentacji stan 5 budynkdw z tych ostatnich zostat okreslony, jako zly. Sa to nastepujace

budynki:
1) przy ul. I Maja 16,
2) przy ul. J. Pitsudskiego 4a,
3) przy ul. J. Pitsudskiego 8,
4) przy ul. J. Pitsudskiego 14a,
5) przy ul. J. Stowackiego 17.
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Cztery pierwsze z wyzej wymienionych budynkéw byty w przesztosei kwalifikowane do rozbiorki. Ponadto
do rozbiérki byt rozwazany budynek potozony przy ul. 1 Maja 16 (obecnie stan okreslany, jako Sredni).

Stan techniczny budynkéw

Zrédio: Opracowanie wlasne

Powyzszy wykres przedstawia procentowy podzial budynkéw ze wzgledu na stan techniczny, ok 55 %
budynkéw w Sejnefiskim zasobie mieszkaniowym posiada stan techniczny dobry, 31% sredni za$ 14% jako zly.

W stanie $rednim jest obecnie 9 budynkéw.

§ 3. Zréznicowany jest standard budynk6w i mieszkan. Na koniec 2019 roku jedynie 25 mieszkan (tj. 21%
zasobu) miato mozliwo$¢ korzystania zcentralnego ogrzewania, zasilanego zsieci zewngtrznych lub
z kottowni lokalnych. Kilka mieszkari ma urzadzone ogrzewanie etazowe, pozostate korzystaja z piecéw —
kaflowych lub westfalek. Praktycznie 105 mieszkan (tj. 87% zasobu) jest podigczonych w rézny sposob do
wodociggu oraz do kanalizacji. Pozostalych 16 mieszkan nie ma doprowadzonej instalacji zimnej wody
i uzytkownicy korzystaja z innych miejsc poboru, dostepnych w budynku lub poza budynkiem, jednoczesnie
uzytkownicy 16 mieszkan sa zmuszeni korzysta¢ z ubikacji poza domem (praktycznie z suchych ustgpow),
z braku odpowiednich urzadzen.

Nalezyty stan techniczny budynkéw komunalnych powinien by¢ utrzymywany przez niezbgdne zabiegi
konserwacyjne i roboty remontowe, a dodatkowo przez modernizacje.

§ 4. Na wielko$¢ zasobu istotny wplyw ma system wykupu mieszkan przez lokatoréw. Przewiduje sig
dalszy wykup na poziomie 6— 12mieszkan w okresie objetym niniejszym programem, czyli
najprawdopodobniej 1 — 2 mieszkania rocznie, jednak mozna spodziewa¢ si¢ wzmozonej aktywnosci w tym
zakresie (2 — 3 mieszkania rocznie) w krétkim czasie po zbudowaniu sieci c.o0.

§ 5. Planuje sic modernizacje zasobu przez budowg kolejnych budynkéw mieszkalnych, z jednoczesng
likwidacja istniejacych. Przewiduje si¢ likwidacje w pierwszej kolejnosci budynku przy ul. J. Stowackiego
17 (5 mieszkan), anastepnie J. Stowackiego 1 (1 mieszkanie), J. Pitsudskiego 16 (4 mieszkania), ul. J.
Pitsudskiego 4a (5 mieszkan) i J. Pilsudskiego 14a (2 mieszkania). Wymienione budynki zawieraja w sumie
17 mieszkan. W przypadku zachowania tych budynkoéw nalezy zaplanowac i wykona¢ ich remonty, przy czym
koszt tych robot (zgodnie z zestawieniem w dalszym ciagu niniejszego programu) szacuje si¢ na poziomie
132.000 zt.

Nalezy szukaé rozwigzan stuzacych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w zasobie komunalnym,
podnoszacych jako$é i standard tych mieszkan przy minimalizacji kosztéw inwestycyjnych. Analizy rynkowe
wskazuja, ze rozwigzaniem najmniej czasochtonnym oraz kapitafochtonnym (przy odtworzeniu budynkéw
mieszkalnych) jest zlokalizowanie nowych budynkéw w wersji konteneréw mieszkalnych czy tzw. ,,doméw
modutowych”.

Pierwszy z planowanych nowych budynk6éw, ma spetnia¢ minimalne wymagania przewidziane przepisami
prawa, dziala¢ na zasadach zblizonych do hostelu i stuzy¢ zakwaterowaniu 0séb zajmujacych obecnie lokale
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0 najnizszym standardzie lub kwalifikujacych si¢ do takich lokali. Wielkos¢ budynku planuje sie na okoto 15-
20 miejsc noclegowych. Przewiduje sig staty nadzér nad tym budynkiem i jego uzytkownikami.

Drugi z planowanych nowych budynkéw ma miescié¢ do 20 mieszkaf lokatorskich, przeznaczonych na
wynajem, w pierwszej kolejnosci osobom zamieszkalym obecnie w budynkach przeznaczonych do likwidacji
lub innym osobom na zamiang i poprawg warunkéw bytowych, nastepnie osobom spoza zasobu komunalnego
spemiajacym kryteria przewidziane przepisami o ochronie praw lokatoréw.

Istotnym czynnikiem wptywajacym na stan zasobu moze sta¢ si¢ planowana budowa ogélnomiejskiej
kotlowni wraz zsiecig rozprowadzajaca energig cieplng. Polepszy to standard lokali i wptynie na tempo

prywatyzacji.

§ 6. Pod wplywem opisanych powyzej czynnikow wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Miasta Sejny
w najblizszych latach prawdopodobnie bedzie si¢ zmieniaé. Mozna przewidywaé iloéé mieszkan w zasobie
Miasta Sejny w kolejnych latach (na koniec roku) jak w ponizszej tabeli.

Rok 2020 2021 2022 2023 2024
Prognozowana ilos¢ lokali 119-120 | 113-115 | 118-121 | 115-119 | 113-118
w tym:

- lokale o podstawowym standardzie 23 —24 40-45 40-45 40-45 40-45
- lokale o obnizonym standardzie

(bez c.o. a takze innych instalacji) #8 86 50 B 20

Prognozowana ilos¢ lokali w latach 2020-2024

liczba mieszkail )

Zrédio: Opracowanie wiasne

Ze wzgledu na budowg infrastruktury c.o. czg$¢ mieszkan zmieni swoj standard, jednak nie da sie doktadnie
przewidzie¢, w jakim zakresie rzeczowym i w jakim czasie,

Z analizy wynika, ze Miasto nie jest i w najblizszym czasie nie bedzie w stanie zaspokoié zapotrzebowania
na mieszkania. Zapotrzebowanie to mozna szacowa¢ na okolo 40— 60 mieszkan w okresie objetym
niniejszym programem. Na t¢ liczbe skiada sie liczba kierowanych do Burmistrza wnioskéw o mieszkania
(okoto 6 — 10 nowych wnioskodawcow rocznie) oraz mieszkania z budynkéw przeznaczonych do rozbiérki,
jednoczesnie uwzgledniono odzysk mieszkan (rzedu 3-5 rocznie).

§ 7. Stan techniczny budynkéw komunalnych powinien byé utrzymywany przez niezbedne zabiegi
konserwacyjne iroboty remontowe, a dodatkowo przez modernizacje. W dalszej czesci niniejszy program
zawiera plan prac w tym zakresie.
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Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

§ 8. Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej, zarzgdzajgce nieruchomosciami mieszkaniowymi Miasta
Sejny przedstawito wykaz prac koniecznych do wykonania. Przewidywane potrzeby w zakresie robot
budowlanych przedstawiono w ponizszej tabeli.

L.p.

Adres budynku

Orientacyjny zakres rzeczowy

Orientacyjny
koszt

o

ul

. 1 Maja 7

‘naprawa elewacji

6 500 zt

2.2.

ul

.1 Maja 16

‘wymiana pokrycia dachowego,
-wykonanie elewacji budynku,
-uzupetnienie szyb na poddaszu

57 000 zt

3.3.

ul

. 1 Maja 44

-remont korytarza,
-wyréwnanie terenu przy budynku,
- rozbidrka pomieszczen gospodarczych

9 500 zt

4.5.

ul.

Jozefa Pitsudskiego 4

‘naprawa rur spustowych,
-odnowienie klatki schodowej,
-naprawa spekaé §cian

5000 zt

5.6.

ul.

Jozefa Pitsudskiego 4a

budynek do likwidacji, albo koniecznos¢
wykonania robét:

-wykonanie elewacji,

-wymiana pokrycia dachowego,
-naprawa gtéwek kominowych,
-uzupehienie ubytkéw w fundamencie

70 000 zt

6.8.

ul.

Jozefa Pitsudskiego 8

-remont dachu i komina,
‘remont elewacji
-odnowienie klatki schodowej

60 000 zt

7:9;

ul.

Jozefa Pitsudskiego 14

-odnowienie klatki schodowe;j
-naprawa dachu
- uzupetnienie opaski odwadniajgcej

7 000 zt

8.10.

ul.

Jozefa Pitsudskiego 14a

budynek do likwidacji lub

‘remont elewacji,

-wykonanie opaski odwadniajgcej od strony
podwdrka

8 500 zt

9.11.

ul.

Jozefa Pitsudskiego 16

budynek do likwidacji lub
-uzupetnienie odeskowania $cian

4 000 zt

10.12.

ul,

Jozefa Pitsudskiego 35a

-odnowienie elewacji,
-naprawa dachu
-uzupetnienie opaski odwadniajacej

7 000 zt

11:13

ul.

Juliusza Stowackiego 1

budynek do likwidacji lub
-naprawa dachu,

-uzupetnienie

-uzupetnienie opaski odwadniajacej

47 000 zt

12.14.

ul

. Juliusza Stowackiego 17

budvnek do likwidacji lub
-remont dachu,
-naprawa elewacji,

132 000 zt

13.15.

ul

. Powstancéw Sejnenskich

32

-odnowienie fazienki,
-rozbidrka budynku gospodarczego

4 000 zt

14.16.

ul

. Strazacka 1

‘remont piwnicy,
-odnowienie klatki schodowej,
-remont elewacji

7 000 zt
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-uzupetnienie opaski odwadniajgcej
‘remont stropu piwnicy
-wymiana okna

15.17. | ul. Zawadzkiego 5 -remont dachu,
-remont elewacji, 135 000 zt
‘wymiana okien

16.19. | ul. Zawadzkiego 23 -remont elewacji
‘wymiana drzwi
-remont klatki schodowe;j 12 000 zt
‘wzmocnienie porgczy przy schodach
‘przycigcie drzew

571 500 z1
SUMA
Suma po pominigciu 313 000 zt
budynkéw do likwidacji

Uwaga. W tabeli pomija si¢ budynki zarzadzane przez wspdlnoty mieszkaniowe, w szczego6lnosci przy ul.
Jozefa Pitsudskiego 6, Jerzego Grodzinskiego 10, Zawadzkiego 39 i Placu Sw. Agaty 4, poniewaz czynnosci
w tym zakresie przekraczaja kompetencje samorzadu.

Potrzeby w zakresie remontow nalezy zestawi¢ z finansowymi mozliwo$ciami ich spetnienia. Budzet Miasta
na 2020 r. przewiduje na ten cel kwotg 5000 zt, czyli mniej niz 1% potrzeb. Podobnie bylo w poprzednich
latach (w 2019 roku byto w budzecie 5100 zf). Przy takim poziomie finansowania spetnienie wykazanych
powyzej potrzeb w zakresie remontéw nie bedzie mozliwe w okresie objetym niniejszym programem.
Dzialania bgda musialy ogranicza¢ si¢ do doraznych zabiegéw konserwacyjnych. W takiej sytuacii
wyodrgbnianie konkretnych zadan remontowych do wykonania w kolejnych latach jest niecelowe.

Oprécz wyzej wymienionych robdt w zakresie budynkéw komunalnych Miasto przekazuje srodki finansowe
na remonty (a takze konserwacje) w ramach obowiagzkowych zaliczek na koszty zarzadu nieruchomosciami
wspolnymi zarzadzanymi przez wspolnoty mieszkaniowe. Dotyczy to 15 wspélnot, w ktérych znajduja sie
lokale komunalne.

Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

§ 9. Przy ustalaniu wysokosci czynszéw dazy si¢ do stanu, wktérym dla kazdego lokalu przychody
z czynszu zapewniajg pokrycie wszelkich wydatkéw zwigzanych zjego utrzymaniem, jak réwniez zwrot
kapitatu na jego budowe i modernizacje zgodnie z przepisami o ochronie praw lokatordw.

§ 10. Stawki czynszu réznicuje si¢ miedzy lokalami réznego rodzaju uwzgledniajac czynniki
podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkows lokali zgodnie z przepisami o ochronie praw lokatoréw, przy
czym w przypadku, gdy najwyzsza stawka czynszu nie przekracza w skali roku 3% wartosci odtworzeniowej
zroznicowania stawek dokonuje si¢ w granicach okreslonych w ponizszej tabeli.

Tabela dopuszczalnych zaleznosci miedzy stawkami czynszu

(w odniesieniu do pierwszej pozycji zawartej w tabeli)

Zaleznodci miedzy stawkami czynszu
Rodzaj czynnika wplywajgcego na w mieszkaniach w mieszkaniach w budynkach
Lp. wartosé uzytkowq lokali na 4. kondygnacji zbudowanych po 1945r.
or'a; v;budy nkzch polozonych polozonych
= zi ZT?GHJ;C na 2. lub 3. nal. lub 5.
pread 194ae. kondygnacji kondygnacji
a b c d e
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Budynki niewymagajgce termomodernizacji, potozone w zabudowie zwartej wolno stojgce

1 Mieszkania w pelni wyposazone 1 od 1do 1,1 0d0,9do 1

2 Mieszkania jw. lecz bez c.c.w. 0d 0,8 do 1 od 0,8 do 1 0d 0,8 do 1

Budynki polozone w zabudowie zwartej lub wolno stojqcej

Mieszkania z tazienka i ubikacja,

lecz bez c.c.w. i c.0. od 0,5 do 0,7 - .

4 Ml.eszk.:dma bez %azlen}ﬂ.lub od 0,4 do 0,7 i )
ubikacji oraz bez c.c.w. i c.0.

Mieszkania bez c.c.w., c.0.

5 : R 0d 0,2 do 0,5 - -
i kanalizacji
6 Mleszlfam?bez wody, c.o. 0d 0,2 do 0,5 ) )
i kanalizacji
Oznaczenia:

c.0. — centralne ogrzewanie
c.c.w. — centralna ciepla woda

§ 11, Zadna stawka czynszu nie moze przekracza¢ w skali roku 3% wartosci odtworzeniowe] lokali bez
uzasadnienia zgodnego z przepisami o ochronie praw lokatorow.

§ 12. Przy kazdej wprowadzanej zmianie czynsz6w najwyzsza z nowo wprowadzanych stawek nie moze
przekracza¢ dwukrotnosci najwyzszej ze stawek dotychczasowych.

§ 13. Stawki czynszu ustala Burmistrz Miasta Sejny z uwzglednieniem zasad zawartych w niniejszym
programie.

§ 14. W przypadku, gdy dla konkretnego lokalu mieszkalnego czynsz naliczony wediug obowigzujacych
stawek przekracza w skali roku 3% warto$ci odtworzeniowej Burmistrz ma prawo dla tego lokalu obnizy¢
czynsz, uwzgledniajac zasady zawarte w ustawie i w niniejszym programie.

§ 15. Obnizki czynszu udziela Burmistrz na wniosek najemcy.

§ 16. Wielkos¢ obnizki w stosunku do czynszu naliczonego dla tego lokalu wedhug obowiazujacych stawek
wyznacza si¢ zgodnie z ponizszg tabelg obnizek, przy czym czynsz po obnizce nie powinien by¢ mniejszy niz
czynsz za podobny lokal socjalny.

§ 17. Tabela maksymalnych obnizek czynszu

Dochod Skala obnizki

Gospodarstwo jednoosobowe

od 90% do 150% najnizszej emerytury do 20%

ponizej 90% najnizszej emerytury do 40%

Gospodarstwo wieloosobowe
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od 60% do 100% najnizszej emerytury do 20%

ponizej 60% najnizszej emerytury do 40%

*Dochdd ustala si¢ na zasadach jak przy dodatkach mieszkaniowych.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami oraz przewidywane zmiany

§ 18. Budynkami komunalnymi (19 budynkéw) oraz wszystkimi lokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu miasta na dziefi sporzadzania niniejszego Programu zarzadza Przedsiebiorstwo
Gospodarki Komunalnej w Sejnach Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba w Sejnach, ul. 1 Maja
15.

§ 19. Ponadto Spétka, o ktérej mowa w poprzednim paragrafie zarzadza budynkami, w ktorych ilosé lokali
nie przekracza liczby 7 (4 budynki).

§ 20. Czgscig wspdlng budynkéw, w ktdrych ilos¢ lokali przekracza liczbe 7 zarzadzaja poszczegdlne
wspélnoty mieszkaniowe (12 budynkow).

§ 21. W przysztodci planowane jest przeniesienie zarzadzania nieruchomo$ciami zasobem Miasta do
Urzgdu Miasta Sejny.

Zrodla finansowania

§22 Gospodarka mieszkaniowa, wtym remonty ikonserwacje, bedzie finansowana w p]Z&WﬂZ&JE}CE_}
czgsci z budzetu Miasta Sejny. Budzet ten jest zasilany czynszami najmu lokali. Poziom czynszéw powinien
odpowiada¢ wydatkom na gospodarke mieszkaniowa.

§ 23. Zaktada si¢, ze modernizacje i remonty moga by¢ dofinansowane $rodkami spoza budzetu miasta,
w tym z dotacjami i pozyczkami z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska, Banku Gospodarstwa
Krajowego. W celu wykonania niezbgdnych zadan moga byé wykorzystywane takze kredyty.

Wysokosé i struktura wydatkéw

§ 24. Prognozg wysokosci wydatkéw na gospodarke mieszkaniowa w kolejnych latach iich strukture
zamieszcza si¢ W ponizszej tabeli.

Lp. Rodzaj wydatku 2020 2021 2022 2023 2024

1 | Koszty biezgcej eksploatacji 64 000 65 000 66 000 67 000 68 000

2 | Koszty remontéw i modernizacji 90 000 90 000 90 000 90 000 90 000

Koszty zarzadu nieruchomoéciami

3 5 : 140 000 142000 | 144000 | 146000| 150000
wspolnymi

4 | Wydatki inwestycyjne 0 900 000 | 500000 | 200000 | 100000

Suma 294000 | 1197000 | 800000| 503000 408000

Opis innych dzialan
§ 25. Nie planuje si¢ zamian mieszkan zwiazanych z remontami lokali czy budynkéw.

§ 26. Zawarte w niniejszym programie szczegbétowe dane dotyczace okreséw przyszlych nalezy traktowaé,
Jako prognozy, ktére podlegaja korekcie w zaleznosci od biezacych mozliwosci materialnych Miasta
i okolicznos$ci obiektywnych.

PRZEWODNICZACA

Rr‘uy“

JolantaBeAt, Bagiriska
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