UCHWALA NR....
RADY GMINY CZERNICA

z dnia

w sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czernica na lata 2015-2019”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzgdzie gminnym ( tekst jednolity : Dz. U. z 2013 r. poz. 594, z pézn. zm.) w zwigzku z
art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity: Dz. U.
z 2014r. poz. 150 z pdzn. zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czernica na lata 2015-2019” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Czernica

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Dolnoslgskiego
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Uzasadnienie do projektu Uchwaty
w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Czernica na lata 2015 — 2019”

Opracowanie wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czernica jest realizacja obowigzku, ktéry naktada ustawa z dnia 21.06.2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Przyjety uchwatg Rady Gminy Czernica nr XXX11/270/2010 z dnia 5 marca 2010 , Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czernica na lata 2010 — 2014”
zdezaktualizowat sie i wymaga uaktualnienia poprzez przyjecie programu na kolejny okres
piecioletni.

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow gminy zgodnie
z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego jest jednym z podstawowych zadar gminy.

Celem ,Wieloletniego programu” jest ustalenie racjonalnej polityki mieszkaniowe;j
zmierzajagcej do zwiekszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
najubozszych mieszkaricéw gminy, prywatyzacji lokali z zasobu, zwtaszcza lokali bgdacych
przedmiotem wieloletniego najmu i okreslenia odpowiedniej polityki czynszowej.
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Zatacznik do Uchwaty Nr...
Rady Gminy Czernica

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czernica na lata 2015-2019”

ROZDZIAL |
Postanowienia ogdlne
§ 1.1 Przyjmuje sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czernica na lata 2015-2019”
2. Zastrzega sie mozliwos¢ statej aktualizacji programu w miare potrzeb.
3. Celem programu jest okre$lenie podstawowych kierunkéw dziatania Gminy w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica.

§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o: lokatorze, wiascicielu lokalu, lokalu, lokalu socjalnym,
powierzchni uzytkowej, lokalu zamiennym, optatach niezaleznych od wtasciciela, wydatkach
zwigzanych z utrzymaniem lokalu, gospodarstwie domowym, mieszkaniowym zasobie gminy
nalezy przez to rozumieé definicje wynikajgce z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

ROZDZIAL I
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 3. 1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Czernica obejmuje 29 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni 1216,39 m2 w tym 7 lokali socjalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 193,29

m?2.

2. Gmina posiada 15 lokali potozonych w budynkach bedacych w catosci jej wiasnoscia.
S3 to budynki potozone w miejscowosciach:

a) Wojnowice ul. Gtéwna 67 — 3 lokale o powierzchni uzytkowej 150,72 m2

b) Czernica ul. Wroctawska 78 - 4 lokale o pow. uzytkowej 201,89 m2 (budynek GOPS)
c) Kamieniec Wroctawski ul. Polna 48 - 2 lokale o pow. uzytkowej 201,89 m2

d) Gajkéw ul. tadna 11 - 6 lokali socjalnych o pow. 116,18 m2 w.

3. Na prawach wspétwtasnosci Gmina posiada 7 budynkéw w ktérych jest wtadcicielem 15
lokali mieszkalnych. Dotyczy to budynkéw potozonych w miejscowosciach:



a) Ratowice ul. Wroctawska 50 ( 2 lokale na 8 ogétem) o pow. uzytkowej 78,35 m2

b) Jeszkowice ul. Szkolna 1( 1 lokal na 3 ogétem) o pow. uzytkowej 77,41 m2

c) Chrzastawa WIk. Ul. Wroctawska 40 ( 1 lokal na 5 ogétem)-o pow. uzytkowej 48,79 m2
d) Dobrzykowice ul. Wroctawska 5 ( 1 lokal na 5 ogétem)-o pow. uzytkowej 28,41 m2

e) Dobrzykowice ul. Stawowa 19 ( 2 lokale na 9 ogétem)-o pow. uzytkowej 100,85 m2

f) Czernica ul. Wojska Polskiego 2 ( 2 lokale na 20 og6tem) o pow. uzytkowej 70,16 m2
g) Czernica ul. Wojska Polskiego 3 ( 1 lokal na 20 ogétem) o pow. uzytkowej 43,40 m2

h) Czernica ul. Wojska Polskiego 4 ( 4 lokale na 20 ogétem) o pow. uzytkowej 150,10 m2

4. Podstawowym zatozeniem niniejszego programu jest stworzenie warunkéw do
prawidtowego wykorzystania istniejgcych zasobodw mieszkaniowych Gminy.

5. Sprzedaz lokali na rzecz najemcow spowoduje zmniejszenie sie istniejagcego zasobu
mieszkaniowego. Zaktada sie takze sukcesywne przeznaczanie dotychczasowych lokali
komunalnych na lokale socjalne. Przewiduje sie nacisk na sprzedaz lokali o m.in. poprzez
tworzenie korzystnych warunkéw transakcji dla dotychczasowych najemcéw oraz
ukierunkowanie na inne niz utrzymywanie zasobu mieszkaniowego sposoby wypetniania
zadan wtasnych gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o
niskich dochodach Przewiduje sie, ze wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w
poszczegdlnych latach bedzie sie ksztattowac nastepujgco:

Zasob Lyt
2015 2016 2017 2018 2019
lokale 22 19 16 13 10
komunalne
lokale socjalne 7 8 9 10 10
pozostate
lokale 29 27 25 23 20
mieszkalne

ROZDZIAL 11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 4 . Stan techniczny budynkéw wynikajacy najczesciej z zaawansowanego wieku obiektow,
jak tez ich zuzycia wskutek wieloletniego eksploatowania, przy braku wystarczajacych
srodkdw na remonty kapitalne jest najistotniejszym problemem. Przewiduje sie, ze stan
techniczny mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2015-2019, jak i warunki zamieszkania w
lokalach beda ulegaty minimalnej poprawie wskutek wykonania odpowiednio réznorodnych
prac z podziatem na branze:

- roboty dekarskie - w tym: niezbedne naprawy pokry¢ dachowych, wymiana i naprawa
rynien, rur spustowych, obrébek blacharskich

- roboty elektryczne - w tym: naprawa instalacji elektrycznej na klatce schodowej i piwnicach
- roboty hydrauliczne- w tym: wymiana pionéw wodnych, kanalizacyjnych, montaz instalacji
kanalizacyjnych




- roboty murarsko- tynkarskie — w tym: wykonanie posadzek, wymiana tynkow, odbudowa
komina, remont klatki schodowej, roboty malarskie, remont elewacji bud
2. W latach 2015-2019 koszty te przedstawiajg sie nastepujaco:

Lp. | Zakres robot 2015 2016 2017 2018 2019 Razem
1. | Roboty

dekarskie 30 000 30000 20000 20 000 15 000 115 000
2. | Roboty

elektryczne 3000 3 000 2 000 1 000 1 000 10 000
3. | Roboty

hydrauliczne 2 000 2 000 2 000 1 000 1000 8 000
4. | Roboty

murarsko- 20 000 10 000 10 000 5 000 5 000 50 000

tynkarskie
5. | Inne prace | 5000 5000 2 000 3 000 3 000 18 000

remontowe

RAZEM 60 000 50 000 36 000 30 000 25 000 201 000

ROZDZIAL IV

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

§ 6.1. Na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz Uchwaty Nr 111/39/98 Rady
Gminy Czernica z dnia 16 maja 1998r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wtasno$¢ Gminy Czernica prowadzona jest sprzedaz mieszkann na rzecz
najemcow.

2. Do sprzedazy lokali stosuje sie bonifikaty ustanowione przez Rade Gminy Czernica
odrebnymi uchwatami.

3. Przyjmuje sie, ze w okresie obowigzywania programu redukcja zasobu komunalnego
gminy odbywad sie bedzie przez sprzedaz mieszkan, przeznaczanie na potrzeby witasnej
dziatalnosci gminy

4. Przewiduje sie do zbycia w poszczegdlnych latach nastepujgce ilosci lokali:

w roku 2015 - 2 lokale

w roku 2016 - 2 lokale

w roku 2017 - 2 lokale

w roku 2018 - 2 lokale

w roku 2019 — 2 lokale

5. Przyjmuje sie, ze w zasobie Gminy docelowo pozostang gtéwnie lokale socjalne,
a pozostate lokale mieszkalne powinny by¢ sukcesywnie sprzedawane.

ROZDZIAL V

Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu
§ 7. 1. W celu prowadzenia wiasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
utrzymania technicznego, podniesienia standardu prowadzacego do poprawy warunkow




mieszkaniowych najemcéw lokali komunalnych przyjmuje sie zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy Czernica.

§ 8. Kierunki zmian wysokosci czynszu

1) uzasadniony jest stopniowy wzrost stawki w kazdym kolejnym roku obowigzywania
programu, zgodnie z zapisami ustawy,

2) stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekroczy¢ 50% stawki najnizszego czynszu
obowiazujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym

3) stawka bazowa czynszu bedzie ustalana Zarzgdzeniem Wadjta Gminy Czernica.

§ 9.1. Do mieszkaniowego zasobu Gminy Czernica ustala sie nastepujace rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne wynajmowane na czas nieokreslony,
2) czynsz za lokale socjalne
2. Miesieczne stawki czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i
socjalnego ustala Wéjt Gminy Czernica z zachowaniem zasad wynikajgcych z obowigzujacych
w tym zakresie przepiséw prawnych.
3. Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacych
w mieszkaniowym zasobie Gminy Czernica.
4. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci,
5. Czynsz nie obejmuje kosztéw :
a) administrowania,
b) konserwacji i utrzymania technicznego budynku, w tym remontéw,
c) utrzymania zieleni,
d) wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytku, w tym optaty za utrzymanie czystosci,
energie elektryczng
e) ubezpieczenia nieruchomosci.

6. Najemca oprdocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg
lokalu, a niezaleznych od wfasciciela tj. optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, wody
gazu oraz odbior nieczystosci ptynnych i statych w wypadkach, gdy korzystajgcy z lokalu nie
ma zawartej odrebnej umowy.

§ 10.1. Wysokosc¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu
oraz czynniki obnizajgce lub podwyzszajace jego wartosé uzytkowa.

2. Wprowadza sie nastepujace czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu, majgce wptyw
na wysokos¢ stawki czynszowej:

1) potozenie lokalu w budynku:

a) lokal posiadajgcy wspdlne pomieszczenie — 10%

2) wyposazenie budynku lub lokalu:

a) lokal bez tazienki- 10%

b) lokal bez w.c. — 10%

c) lokal z ciemng kuchnig — 5%

d) lokal bez centralnego ogrzewania - 10%

3. Wprowadza sie nastepujace czynniki podwyiszajgce wartos¢ uzytkowga lokalu, majace
wptyw na wysokos¢ stawki czynszowej:

1) wyposazenie budynku lub lokalu:

a) lokal posiadajacy centralne ogrzewanie inne niz piecowe + 10%

b) lokal posiadajgcy cieptg wode ( ogrzewang poza lokalem) + 5%

4. Obnizka stawki bazowej czynszu nie moze przekroczy¢ 45% .



5. Czynnikéw obnizajgcych lub podwyziszajacych wartosé uzytkows lokalu nie stosuje sie do
ustalenia stawki czynszu za lokale socjalne.

6. W przypadku najemcéw pozbawionych mieszkarn w wyniku kleski zywiotowej, katastrofy ,
pozaru lub koniecznosci wykwaterowania z uwagi na inwestycje gminy najemca jest
uprawniony do uzyskania maksymalnie 50% znizki w optatach czynszowych za lokal
zamienny, do czasu powrotu do lokalu, ktéry zajmowat dotychczas badz do czasu
przydzielenia innego lokalu na state.

§ 11. 1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszyé stawke czynszu,
jezeli w lokalu zostaty dokonane ulepszenia lub remont przez wynajmujgcego majace wptyw
na wysokosc¢ czynszu.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujgcego stawke czynszu zmniejsza sie zgodnie z § 10 uchwaty.

3. Jezeli najemca podpisze umowe o remont badZ modernizacje najmowanego lokalu
mieszkalnego, a zakres remontu lezy po stronie wynajmujgcego, obowigzujacg stawke
czynszu obniza sie na podstawie umowy o.....

4. W przypadku zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu wynajmujacy zobowigzany jest do
sporzgdzenia protokotu stwierdzajgcego fakt powstania czynnikéw przedstawionych w

§ 10 uchwaty.

§ 12. Czynsz najmu i inne optaty niezalezne za lokale ptacone sg z géry do 10 dnia kazdego
miesigca na wskazany przez gmine rachunek bankowy.

ROZDZIAL VI
Sposéb zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Czernica.

§ 13.1. Budynkami stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy wymienionymi w §3. ust. 2
zarzadza W4jt Gminy Czernica.

2. Budynki stanowigcymi mieszkaniowy zaséb gminy wymienionymi w §3. ust. 3 zarzadzane
sg w sposob wynikajacy z kodeksu cywilnego (tzw. mate wspdlnoty) oraz z ustawy o
wtasnosci lokali (tzw. duze wspdlnoty)

3. Gmina bedzie wspomagaé dziatania prowadzace do ustanowienia profesjonalnych
zarzagdcow w budynkach, w ktérych gmina posiada udziaty wymienionych w § 3 ust. 3.

3. Siedmioma lokalami znajdujgcymi sie w budynkach bedacych wspdétwiasnoscia Gminy
zarzadza i administruje Spétdzielnia Mieszkaniowa w Jelczu Laskowicach.

4. Wykonywany przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg w Jelczu Laskowicach zarzad
nieruchomosciami wspélnymi, w ktérych znajdujg sie lokale bedace wtasnosicia Gminy
Czernica i wtascicieli lokali juz wykupionych od Gminy, bedzie ustawat w miare wykupu przez
najemcow wszystkich lokali w danym budynku.



ROZDZIAL VII
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszczegélnych latach

§ 14.1. Podstawowym zrédtem utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego s3:

- wptywy z czynszéw za najem lokali mieszkalnych

- wptywy z czynszéw za najem lokali uzytkowych

- Srodki budzetowe, srodki z prywatyzacji mienia gminnego

2. Innym Zrédtem finansowania moga by¢ dotacje z budzetu Gminy Czernica przeznaczone
na:

- pokrycie kosztéw utrzymania lokali socjalnych, w ktérych Gmina posiada wspdtwtasnosc

3. Planowane S$rodki finansowe na gospodarke mieszkaniowa, w zakresie biezacej

dziatalnosci eksploatacyjnej przedstawia ponizsza tabela:

Lp. | Zakres 2015 2016 1017 2018 2019
1. | Przewidywane

wptywy z czynszéw | 16 000 15 000 14 000 10 000 10 000
2. | Wptywy z biezacej

eksploatacji 20 000 18 000 16 000 16 000 12 000
3. | $rodki budzetowe 64 000 47 000 40 000 34 000 26 000
4. | Razem 100 000 80 000 70 000 60 000 50 000

ROZDZIAL VIII
Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych ratach

§ 15.1. Planowane wydatki , w kolejnych latach, przedstawia ponizsza tabela:
Lp. | Zakres 2015 2016 2017 2018 2019
1. | Koszty biezgcej

eksploataciji 22 000 17 000 15 000 15 000 13 000
2. | Koszty remontow 60 000 50 000 36 000 30000 25 000
3,. | Pozostate koszty

dziatalnosci 18 000 23 000 19 000 15 000 12 000

eksploatacyjnej

RAZEM 100 000 80 000 70 000 60 000 50 000




ROZDZIAL IX

Inne dziatania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica.

§ 16.1. W ramach niniejszego programu nie przewiduje sie remontoéw kapitalnych catych
budynkdéw, wigzacych sie z koniecznoscig wykwaterowania lokatorow do lokali zamiennych
na czas trwania remontow.

2. Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym okresla sie
nastepujace zasady:

1) lokatorom posiadajgcym zadtuzenie z tytutu czynszu lub innych optat nalezy umozliwié
zamiane posiadanego lokalu na lokal mniejszy o nizszym czynszu ( standardzie),

2) osobg, z ktdrg lokal moze by¢ zamieniany moze by¢ inny mieszkaniec Gminy, ktory sptaci
zalegtosci czynszowe dtuznika,

3) dalsze porzadkowanie stosunkéw wifasnosciowych w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych poprzez sktadanie propozycji wykupu mieszkan,

4) utrzymywanie w dalszym ciggu bonifikaty dla najemcéw zgtaszajacych che¢ wykupu lokalu
mieszkalnego

5). Wprowadzenie dodatkowych programéw dla najemcéw zamierzajgcych wykupic
zajmowane lokale.

6). Zwiekszenie windykacji naleznych optat za wynajmowane lokale mieszkalne
7).Sukcesywne zmniejszanie ilosci lokali komunalnych oraz niewielki wzrost ilosci lokali
socjalnych

8).0graniczenie mozliwosci przedtuzania umoéw dotyczacych najmu lokali socjalnych.



