Lrojekt

z dnia 21 pazdziernika 2015 1.

Zatwierdzony przez ........oveevverveenn
UCHWALA NR .....eevernerens
RADY GMINY CZERNICA
Z AN v, 2015 r

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica
na lata 2015-2020.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz.
1515) i art. 21 ust. 1, pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zmianami) uchwala sig, co nastepuje:

1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica na lata
2015 — 2020, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaly.

2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czernica.

3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslagskiego.
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Zatacznik do Uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Czernica

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czernica na lata 2015 - 2020

§ 1. Prognoza wielkoSci zasobu mieszkaniowego Gminy Czernica w poszczegdélnych lokalach
z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. Mieszkaniowy zas6b gminy obejmuje 28 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 1145,67 m2, w tym
8 lokali socjalnych o lacznej powierzchni uzytkowej 220,04 m2.

2. Gmina posiada 14 lokali polozonych w budynkach begdacych wcatosci jej wiasnoscia. Sa to budynki
potozone w miejscowosciach:

1) Wojnowice, ul. Gtéwna 67 — 3 lokale mieszkalne o facznej powierzchni uzytkowej 136,47 m2,
2) Czernica, ul. Wroctawska 78 - 3 lokale mieszkalne o facznej powierzchni uzytkowej 131,29 m2,
3) Kamieniec Wroctawski, ul. Polna 48 - 2 lokale mieszkalne o tacznej pow. uzytkowej 164,26 m2,
4) Gajkéw, ul. Ladna 11 - 6 lokali socjalnych o tacznej pow. 116,18 m2 .

3.Na prawach wspolwlasnosci gmina posiada 8 budynkéw, wktorych jest  wiascicielem
14 lokali mieszkalnych. Dotyczy to budynkdw potozonych w miejscowosciach:

1) Ratowice, ul. Wroctawska 50 ( 2 lokale mieszkalne na 8 ogdtem) o tacznej pow. uzytkowej 78,35 m2,
2) Jeszkowice, ul. Szkolna 1 (1 lokal na 3 ogdtem) o powierzchni uzytkowej 77,41 m2 ,

3) Chrzgstawa Wielka, ul. Wroctawska 40 ( 1 lokal na 5 ogdtem) o powierzchni uzytkowej 48,79 m2,

4) Dobrzykowice, ul. Wroctawska 5 ( 1 lokal na 5 ogétem) o tgcznej powierzchni uzytkowej 28,41 m2,

5) Dobrzykowice, ul. Stawowa 19 ( 2 lokale na 9 ogbtem) o tgcznej powierzchni uzytkowej 100,85 m2,

6) Czernica, ul. Wojska Polskiego 2 ( 2 lokale na 20 ogdtem) o facznej powierzchni uzytkowej 70,16 m2,
7) Czernica, ul. Wojska Polskiego 3 ( 1 lokal na 20 ogétem) o tacznej powierzchni uzytkowej 43,40 m2,
8) Czernica, ul. Wojska Polskiego 4 (4 lokale na 20 og6tem) o fgcznej powierzchni uzytkowej 150,10 m2.

4. Podstawowym zalozeniem niniejszego programu jest stworzenie warunkow do prawidiowego wykorzystania
istniejacych zasobéw mieszkaniowych gminy.

5. Prognozowana sprzedaz lokali na rzecz najemcéw spowoduje zmniejszenie istniejagcego zasobu
mieszkaniowego. Zaklada si¢ takze przeznaczanie dotychczasowych lokali komunalnych oraz lokali
niemieszkalnych na lokale socjalne. Przewiduje si¢ nacisk na sprzedaz lokali poprzez tworzenie korzystnych
warunkow transakcji dla dotychczasowych najemcdéw oraz ukierunkowanie na inne niz utrzymywanie zasobu
mieszkaniowego sposoby wypelniania zadafh wiasnych gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw o niskich dochodach. Przewiduje sig, ze wielkos¢ mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegblnych
latach bedzie si¢ ksztaltowac nastepujaco (przewidywany stan na 31 grudnia kazdego roku):

Tabela nr 1- Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czernica.

; Lata
Zasbéb
2015 2016 2017 2018 2019 2020
lokale komunalne 21 19 16 13 10 8
lokale socjalne 7 8 9 10 12 12
_razem lokale mieszkalne 28 27 25 23 22 20

§ 2. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2015-2020.
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Prognozg stanu technicznego lokali z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne, zwane dalej

lokalami komunalnymi, przedstawia tabela nr 2. (Zastosowane kryteria oceny przedstawia tabela 3)

Tabela nr 2.- Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Czernica
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Lp. Rodzaj Adres Pow. Stan techniczny
2
lokalu 7 1 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 2020
. Gajkow bardzo bardzo | bardzo
I 008y | wpadnatit | 9P | dobry | dobry | dobry dobry dobry dobry
: Gajkow bardzo | bardzo | bardzo
4 | sy | gpadiaryez | M | dobry | dobry | dobry | 9OP dbbiy dobry
; Gajkow bardzo | bardzo | bardzo
3 4 ul.Ladna 11/3 161 dobry dobry dobry cably doliey dobry
3 Gajkow bardzo | bardzo | bardzo
4 socjalny ul.Ladna 11/4 e dobry dobry dobry dohyy okiny doty
p Gajkow bardzo | bardzo | bardzo
> socjalny ul.Ladna 11/5 Sl dobry dobry dobry dobry Qo Hotiey
6 o Gajkéw 30.92 bardzo | bardzo | bardzo bardzo bardzo bardzo
Py ul.Ladna 11/6 ’ dobry | dobry | dobry dobry dobry dobry
7 socjalny Iﬁ‘;ﬁ’;ﬁ g‘g‘ 7711 | dobry | dobry | dobry dobry dobry dobry
Czernica ul.
8 socjalny Wojska 26,75 dobry dobry dobry dobry dobry dobry
Polskiego 2/12
Czernica ul.
9 komunalny Wojska 43,41 l::jars £ }:(rlar}(jzo l:iar]c;l = lziar];jzo dobry dobry
Polskiego 2/14 ki i i i
Czernica ul.
10 | komunalny Wojska | 4341 l;ar]‘jz" e | Ef"gzo oty Acbey
Polskiego 3/10 sl OBk e i
Czernica ul.
11 komunalny Wojska 4341 batlzn I:iardzo bardzn bar;l = dobry dobry
Polskiego 4/1 dobry obry dobry dobry
Czernica ul.
12 komunalny Wojska 36,52 batilza lzlargzo lzlar{)izo t;lardzo dobry dobry
Polskiego 4/7 dobry oory obry bhzy
Czernica ul.
13 komunalny Wojska 26,75 lziarg s l:zlarg 20 lziardzo t:iar]gl <5 dobry dobry
Polskiego 4/8 e ooy phiy obry
Czernica ul.
14 komunalny Wojska 43,41 barde | bardeo | baden bardes dobry dobry
Polskiego 4/18 dobry dobry dobry dobry
Czernica ul.
bardzo | bardzo | bardzo bardzo
15 komunalny Wro;;?;vska 57,64 didbiy Hobey dobry dibry dobry dobry
16 komunaln; \(;Vizlgzi:sfa; 50,19 handzn bardzo | bardzo Uita dob dob
Y e : dobry | dobry | dobry dobry £ ooty
Czernica ul.
bardzo | bardzo | bardzo bardzo
17 komunalny Wro;;z;;vska 23,46 P dibis Habiy dbey dobry dobry
Ratowice ul.
18 komunalny Wroclawska 4438 dobry dobry dobry dobry dobry dobry
50/4
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Ratowice ul.
bardzo | bardzo | bardzo bardzo bardzo bardzo
19 komunalny Wroscé?gvska 33,97 dobry dobry dobry debry dobiry dobry
Dobrzykowice
20 komunalny | ul. Wroclawska | 28,41 $redni $redni $redni $redni $redni $redni
5
Dobrzykowice
21 komunalny ul. Stawowa 29,06 sredni $redni $redni $redni $redni $redni
19/4
Dobrzykowice
32 komunalny ul. Stawowa 71,79 sredni $redni $redni $redni $redni $redni
19/9
Chrzastawa
23 komunalny Wielka ul. 48,79 $redni $redni $redni $redni $redni $redni
Wroclawska 40
4 Komunaln Jeszkowice ul. 77 41 bardo bardzo | bardzo bardzo bardzo bardzo
Y Szkolnal/2 ’ dobry dobry dobry dobry dobry dobry
25 komunalny Kﬁ?ﬁﬂfi gxr' 87,15 dobry dobry dobry dobry dobry dobry
26 komunalny “(];?él\];;q?//l;l‘ 19,30 | $redni dobry dobry dobry dobry dobry
27 komunalny “é?é?rzlgig' 37,28 $redni dobry dobry dobry dobry dobry
98 | konmmalny “éfé’ij}i:‘é%;l 79,80 | sredni | dobry | dobry dobi dobry dobry
Tabela 3 - opis kryteriéw oceny
Lp. ocena opis
1. bardzo dobry naprawy nie sg wymagane
) ks wymagane drobne naprawy, renowacje powlok malarskich
) e lub usuwanie skutkéw drobnych awarii.
3 sredni wystepujaca konieczno$¢ przeprowadzenia remontéw i modernizacji
' w istotnym zakresie np. dachu, wymiana stolarki okiennej
4. zly wystepuje koniecznos$¢ rozbidrki lub remontu kapitalnego lokalu lub/i budynku

§ 3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata.

1. Stan techniczny lokali mieszkalnych wchodzacych wsklad zasobu mieszkaniowego gminy jest
zréznicowany i zalezy od wieku budynkdéw, w ktorych sie znajduja lokale, ich konstrukcji oraz wyposazenia
w instalacje. Przez poprawe stanu technicznego nalezy rozumiec:

1) zapewnienie dzialania istniejacych instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy
korzystanie z wody, ciepta, energii i innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku,

2) utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku iczystosci pomieszczen iurzadzen budynkow, stuzacych do
wspolnego uzytku mieszkaricow,

3) dokonywanie napraw budynku, mieszkan, pomieszczen i urzgdzen, o ktérych mowa wyzej,

4) dokonywanie napraw lub wymiany instalacji ielementéw wyposazenia technicznego w zakresie
nieobcigzajgcym najemcy, o ktérych mowa w art. 6a ust. 3 pkt 3 lit. a i b ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego
(ti. Dz.U.z2014r. , poz. 150ze zm.). Analize potrzeb remontowych przedstawia tabela nr 4.
Plan wydatkéw na remonty i modernizacje wynikajace ze stanu technicznego budynkéw i lokali przedstawia
tabela nr 5
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Tabela nr 4. Analiza potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego Gminy Czernica.

Lp. | Rodzaj lokalu Adres Pow. planowane roboty
[m’]
1 socjalny Gajkéw ul.badna 11/1 10,3 Budowa ogrodzenia,naprawy i konserwacja czesci
5 socialny Gajkéw ul.Ladna 11/2 10,3 przeznaczonych do W;?:c:]:igg uzytkowania, remont
3 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/3 16,71 o
4 socjalny Gajkow ul.badna 11/4 17,03
5 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/5 30,92
6 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/6 30,92
7 socjalny Kamieniec Wr. 77,11 Budowa ogrodzenia, naprawy i konserwacja czesci
ul.Polna 48/2 przeznaczonych do wspdlnego uzytkowania,
docieplenie budynku
8 socjalny Czernica ul. Wojska 26,75 Wymiana drzwi, wymiana posadzek 1 wyktadzin
Polskiego 2/12 i tynkow
9 komunalny Czernica ul. Wojska 43,41 nie przewiduje si¢ remontow
Polskiego 2/14
10 komunalny Czernica ul. Wojska 43,41 nie przewiduje si¢ remontow
Polskiego 3/10
11 komunalny Czernica ul. Wojska 43,41 nie przewiduje sie remontow
Polskiego 4/1
12 komunalny Czernica ul. Wojska 36,52 nie przewiduje si¢ remontow
Polskiego 4/7
13 komunalny Czernica ul. Wojska 26,75 nie przewiduje si¢ remontow
Polskiego 4/8
14 komunalny Czernica ul. Wojska 43,41 nie przewiduje si¢ remontow
Polskiego 4/18
15 komunalny Czernica ul. 57,64 nie przewiduje sie remontéw
Wroctawska 78/1
16 komunalny Czernica ul. 50,19 nie przewiduje si¢ remontow
Wroclawska 78/2
17 komunalny Czernica ul. 23,46 nie przewiduje si¢ remontdw
Wroclawska 78/4
18 komunalny Ratowice ul. 44,38 naprawy i konserwacja czgsci przeznaczonych do
Wroctawska 50/4 wspolnego uzytkowania,
19 komunalny Ratowice ul. 33,97 naprawy i konserwacja czesci przeznaczonych do
Wroctawska 50/8 wspdlnego vzytkowania,
20 komunalny Dobrzykowice ul. 28,41 naprawa elementéw dachy, remont schodow ,
Wroctawska 5 naprawa elewacji
21 komunalny Dobrzykowice ul. 29,06 naprawy i konserwacja czesci przeznaczonych do
Stawowa 19/4 wspolnego uzytkowania,
22 komunalny Dobrzykowice ul. 71,79 naprawy i konserwacja czesci przeznaczonych do
Stawowa 19/9 wspolnego uzytkowania,
23 komunalny Chrzastawa Wielka ul. | 48,79 naprawy i konserwacja czgsci przeznaczonych do
Wroctawska 40 wspolnego uzytkowania,wymiana stolarki drzwiowe;
1 tynkow
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24 komunalny Jeszkowice ul. 77,41 nie przewiduje si¢ remontéw
Szkolnal/2
25 komunalny Kamieniec Wr. 87,15 budowa ogrodzenia, konserwacja czesci
ul.Polna 48/1 przeznaczonych do wspdlnego
uzytkowania,docieplenie budynku,remont lazienki
26 komunalny Wojnowice ul. 19,30 | zrealizowanie wezldw sanitarnych,budowa odplywow
Glowna 67/1 kanalizacyjnych remont poszycia dachowego,
27 komunalny Wojnowice ul. 37,28 wymiana stolarki okienne;
Glowna 67/2
28 komunalny Wajnowice ul. 79,89 remont poszycia dachowego, wymiana stolarki
Glowna 67/3 okiennej
Tabela nr 5- Plan wydatkow:
g Il{:ifazl? i 1;{::% Prognoza wydatkéw w kolejnych latach
2015 2016 2017 2018 2019 2020
1 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/1 10,3
2 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/2 10,3
3 socjaln Gajkéw ul.Ladna 11/3 16,71
iy . 20 000
4 socjalny Gajkéw ul.Ladna 11/4 17,03
5 socjalny Gajkéw ul.Ladna 11/5 30,92
6 socjalny Gajkow ul.Ladna 11/6 30,92
7 socjalny Kam‘emeigg HLRGIRG, | 204 12 000 /2
; Czernica ul. Wojska
8 socjalny Polskiego 2/12 26,75 2 000 10 000
Czernica ul. Wojska
9 komunalny Polskisgo 2/14 43,41
Czernica ul. Wojska
10 komunalny Polskiego 3/10 4341
Czernica ul, Wojska
11 komunalny Pulskicandil 43,41
Czernica ul. Wojska
12 komunalny Polskiego 4/7 36,52
Czernica ul. Wojska
13 komunalny Polskiego 4/ 26,75
Czernica ul. Wojska
14 komunalny Polskiego 4/18 4341
(5 keniusali Czernica ul. Wroclawska 57,64
78/1
16 Loy Czernica ul. Wroctawska 50,19 3 000
78/2
Czernica ul. Wroctawska
17 komunalny 78/4 23,46
13 ottty Ratowice LngLVroc}awska 4438
. 5000
19 Esisigaalag Ratowice ul. Wroclawska 33.97
50/8
Dobrzykowice ul.
20 komunalny Wroclawska 5 28,41 8 000
L.2}-L kemunalny Debrzykowiceul. 29.06 3000
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Monika Skfzy

Stawowa 19/4
22 komunalny Dglt);iyok\zvi‘;; k 71,79
23 komunalny Chrég:;iﬁi‘ggﬁ(g al. 48,79 8000
24 oL Jeszkowic;z/;l. Szkolna 7741
25 | komunalny Ka‘“ie“ieﬁx‘ slBolng | gguys 12 000 /2
26 komunalny Wojnowi(g; /ull. Sibwna 19,30
10 000
27 | komunalny Wojnowigt;;;]. Gtowna 37,28 50 000
28 komunalny Wojnowiz&;/t;]. Glowna 79.89
suma: 0 16000 78000 22 000 10 000 5000

§ 4. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Sprzedaz lokali komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawe zdnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.z 2015 r., poz. 782 ze zm.) oraz Uchwate Nr 111/39/98 Rady Gminy
Czernica zdnia 16 maja 1998r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnosé
Gminy Czernica. Do sprzedazy lokali stosuje si¢ bonifikaty ustanowione przez Rade Gminy Czernica odrebnymi
uchwatami.Przyjmuje sig, ze w okresie obowiazywania programu, redukcja zasobu komunalnego gminy odbywacé
si¢ bedzie przez sprzedaz mieszkan a takze przeznaczanie na potrzeby wlasne gminy.

2. Do 31 grudnia 2020 roku planuje si¢ sprzedaz 8§ mieszkan:
1) w roku 2016 — 1 lokal,
2) w roku 2017 — 2 lokale,
3) w roku 2018 - 2 lokale,
4) w roku 2019 — 2 lokale,
5) w roku 2020 — 2 lokale.
§ 5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Wzrost czynszu powinien zmierza¢ do takiego uksztaltowania stawek czynszu w latach 2015-2020, aby
wplywy pozwalaly na pokrycie nietylko kosztow biezacego utrzymania budynkdéw, ale zapewnily réwniez
pozyskanie srodkow na remonty.

2. Najemcy lokali mieszkalnych oplacaja czynsz najmu, ustalony wedlug stawki podstawowej za 1m2
powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych warto$é uzytkowa
lokalu.

3. Czynniki wplywajace na stawke bazowa:

1) potozenie budynku w promieniu do 200 m od przystanku komunikacji zbiorowej + 2%,

2) potozenie lokalu po nastonecznionej stronie budynku + 2 %

3) za wyposazenie lokalu w gaz przewodowy + 5%,

4) za zamieszkiwanie w budynku nie starszym niz 10 lat lub budynku po termomodernizacji +10%.
4. Czynniki obnizajace stawke bazows:

1) brak wyposazenia lokalu w instalacjg centralnego ogrzewania lub ogrzewania etazowego z kotlem (- 10%
stawki bazowej),

2) za potozenie powyzej 50% lokalu na poddaszu (- 10% stawki bazowej),

3) za brak wyposazenie lokalu w pomieszczenie azienki i WC (-10% stawki bazowej)
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4) lokal pozbawiony bezposredniego doptywu wody lub odptywu wody (- 15% stawki bazowej),
5) za lokale o potwierdzonym ztym stanie technicznym (-20 % stawki bazowej),
6) za lokale przeznaczone do rozbidrki (- 40 % stawki bazowej).

5. Lacznie, suma obnizek nie moze przekraczaé 50 %wysokosci stawki bazowej czynszu.

§ 6. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w Kolejnych
latach.

1. Zasobem mieszkaniowym gminy zarzadza wojt. Sposob i zasady zarzgdzania zasobem powinny zapewniac:

1) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi imienia
w okresie uzytkowania,

2) mozliwos¢ racjonalnego zuzycia medidw, zgodnie z wymaganiami uzytkownikow lokali,
3) ograniczenie kosztow zarzgdzania 1 administrowania zasobem.
§ 7. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Zroédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2015—2020 beda dochody z nastepujacych
zrodek:
1) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne,
2) wptywy z czynszow za lokale uzytkowe,
3) wplywy ze sprzedazy lokali
4) budzet gminy,
5) $rodki pozabudzetowe
6) pozostate (np. wplywy z odsetek, wynajem obiektéw i ich czesci na reklamg itp.).

§ 8. Wysoko$¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takie
wydatki inwestycyjne.

1. Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na poszczegélne rodzaje kosztéw zwigzanych
Z utrzymaniem zasobu przedstawia tabela nr 6:

Wysokos¢ kosztdéw w kolejnych latach

2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020

Koszty biezacej eksploatacji 1000 2000 2000 2000 1000 1000
Koszty remon_tc')w i mo’demizacj 1 lokali 0 11000 | 70000 | 20000 | 10000 5000
i budynkow
. Koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi 5100 5500 6000 | 6000 | 5000 5000
Wydatki inwestycyjne 0 5000 8000 | 4000 | 2000 2000
Suma 6100 | 22500 | 86000 | 32000 | 18000 13000

2. Na koszty biezacej eksploatacji sktadajg sie m. in.:

1) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich otoczenia oraz pomieszezen
przeznaczonych do wspdlnego uzytku mieszkancow,

2) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,
3) koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkéw, lokali i instalacji.

§ 9. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
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W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem nalezy dazy¢ do:
1) wprowadzeniu maksymalnych bonifikat dla najemcdw, przy sprzedazy lokali,
2) prywatyzacji lokali znajdujacych si¢ w budynkach z udziatem gminy,

3) dziatania wspierajace (ulgi finansowe) dla os6b fizycznych dokonujgcych adaptacji pomieszczenn bedacych
wlasnoscig gminy, na whasny koszt,

4) zwigkszenie windykacji naleznych optat za wynajmowane lokale mieszkalne,
5) pozyskanie do zasobu mieszkan socjalnych poprzez adaptacje lokali niemieszkalnych,
6) ograniczenie mozliwosci przedtuzania uméw najmu lokali socjalnych,

7) sukcesywne zmniejszanie ilosci lokali komunalnych na rzecz innych form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j.
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Uzasadnienie

Opracowanie wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica jest
realizacja obowigzku, ktéry na Rade¢ Gminy naklada ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Przyjety uchwalg Rady Gminy
Czernica nr XXXII/270/2010 zdnia 5 marca 2010 ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Czemica na lata 2010— 2014” zakonczyl si¢ i wymagal uvaktualnienia poprzez przyjecie
programu na pig¢ kolejnych lat. Uchwaltg nr VII/40/2015 z dnia 29 kwietnia 2015 r. Rada Gminy Czernica
uchwalita wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czernica na lata 2015-2019.
Dnia 8 czerwca 2015 rozstrzygnigciem nadzorczym NK-N.4131.18.7.2015.RB Wojewoda Dolno$laski,
stwierdzit jej niewaznos$¢ z powodu licznych naruszen ustawy wskazanej wyzej. Nie byto podstaw prawnych do
skarzenia tego rozstrzygniecia. Niniejszy projekt uwzglednia powotang ingerencje organu nadzoru. Tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej jest jednym z zadan whasnych
gminy. Celem ,,Wieloletniego programu™ jest ustalenie racjonalnej polityki mieszkaniowej zmierzajgcej do
zwigkszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancow gminy,
prywatyzacji lokali zzasobu, zwiaszcza lokali bedacych przedmiotem wieloletniego najmu i okreslenia
odpowiedniej polityki czynszowej.

Niniejsze przediozenie wypelnia delegacje pomieszczong w art. 21 ust. 1 ustawy. Zgodnie z ust. 2 tego
artykutu wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byé opracowany na co
najmniej 5 lat i obejmowaé w szczegdlnoscei:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i1 budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, atakze wydatki
inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, a w szczegdlnoscei:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Powodzenie programu uzaleznione bedzie od wielu czynnikéw, takich jak miedzy innymi:
1) wysokos¢ srodkow przeznaczonych na jego realizacje,

2) ,.atrakcyjno$¢ bonuséw" zwigzanych z prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

3) ,,sifa nabywcza" najemcow,

4) obcigzenia czynszowe,

5) stopien migracji na teren gminy,

6) przyrost naturalny.

Zaktadajac znaczne przyspieszenie procesu prywatyzacji, wskutek wprowadzenia wigkszych bonuséw, gmina
moze broni¢ tezy o rozwigzaniu problemu mieszkaniowego na swoim terenie w zakresie chociazby ustalania
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polityki czynszowej. Takiemu przekonaniu stoja na przeszkodzie zapisy ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérymi:

1) tworzenie warunkéw do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadan
whasnych gminy,

2) gmina na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkanicow gospodarstw domowych o niskich dochodach,

3) z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czgsé lokali, ktore przeznacza si¢ na wynajem jako lokale
socjalne,

4) jezeli gmina nie dostarcza lokalu socjalnego osobie upowaznionej do niego z mocy wyroku, wlascicielowi
przyshuguje roszczenie odszkodowania od gminy w wysokosci odpowiadajacej rdznicy pomiedzy
odszkodowaniem w wysoko$ci czynszu, jaki wiasciciel moglby ofrzymaé ztytulu najmu lokalu,
a odszkodowaniem do placenia ktérego jest obowigzany byly lokator, jezeli osoba ta nadal zamieszkuje
w lokalu wiasciciela.

Taki katalog zadan przypisanych gminie wymusza koniecznos¢ rozpoczgcia pozyskiwania do zasobu lokali
socjalnych. Program nie przewiduje podjecia przez gming pobudowania obiektu na lokale socjalne, ktory
mialtby by¢ alternatywa dla pojedynczego pozyskiwania lokali socjalnych do zasobu. Na budowe potrzebne sg
jednorazowo duze $rodki z budzetu gminy.Na taka potrzebg nie wskazuje tez liczba orzeczen sadu z prawem do
lokalu socjalnego. Poki co, gmina nie ma niezrealizowanych wyrokow w tym zakresie.

Oczekiwanie na catkowitg prywatyzacje zasobu moze okazaé si¢ zludne chociazby, zwigzane z uniknigciem
przez przysztych wilascicieli — wczeéniej najemcodw — obowigzkow zwigzanych z utrzymaniem i zarzadem
catag nieruchomoscia wielolokalowg. Stad tez program zaklada w perspektywie 5 lat bardzo ostrozng
prywatyzacje na poziomie 2 lokali rocznie. Poza ta wstrzemigzliwoscig, znaczenie tez ma sita nabywcza
najemcow. Zawsze bedzie taka kategoria najemcédw, ktdrzy przy najwickszych bonusach nie bgda w stanie
naby¢ oferowanego lokalu. I wiasnie w stosunku do tej grupy gmina zobowiazana jest zaspokajac jej potrzeby
mieszkaniowe, a nawet udzielaé pomocy w kosztach utrzymania zajmowanego lokalu poprzez np. dodatek
mieszkaniowy.

Poki co gmina realizuje pomoc biezaca poprzez wyplate dodatkow mieszkaniowych, zaniechujgc
budownictwa mieszkaniowego i socjalnego.

Konstruujgc program, nalezato uwzgledni¢ dyspozycje¢ art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym w lokalach wchodzacych
w sktad publicznego zasobu mieszkaniowego, wlasciciel ustala stawki czynszu za 1 m” powierzchni uzytkowej
lokalu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajgeych ich warto$é uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenia budynku,

2) polozenie lokalu w budynku,

3) wyposazenie budynku i lokali w urzadzenia i instalacje oraz ich stan,
4) ogblnego stanu technicznego budynku.

Te czynniki rozbudowano w programie w § 5., po to aby wdjt gminy, zgodnie z art. 8. ustawy mogt ustalaé
stawki czynszu zgodnie z zasadami mieszczonymi w programie.

Program rodzi skutki finansowe dla budzetu gminy w wysokosciach wskazanych w §8. Nie oznacza to jednak
korekty, ktorej zrddlem moga by¢ np. wyroki sgddéw z orzeczonym prawem do lokalu socjalnego, czy tez
atrakcyjne dla gmin doptaty z budzetu panstwa na budownictwo socjalne lub adaptacje lokali niemieszkalnych
wlasnie na lokale socjalne. Stad tez wskazano w programie m.in. to Zrédlo jego dofinansowania.
Z naprowadzonych faktéw podjecie projektu ma swoje usprawiedliwione podstawy, o co prosze.

Czernica, pazdziernik 2015
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