UCHWALA Nr XXVI1/179/2017
RADY MIEJSKIEJ W WACHOCKU
z dnia 24 lutego 2017 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Wachock na lata 2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 446 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym, zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610) Rada Miejska w W3achocku
uchwala, co nast¢puje:

§1.

Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wachock na
lata 2017-2021, stanowigcy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Wachock.

§3.

Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Swietokrzyskiego.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Swigtokrzyskiego.
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UZASADNIENIE

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalane sa
przez Rady gmin, co wynika z zapiséw art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j.
Dz.U. z 2016 r. poz. 1610). Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat oraz obejmowac
zagadnienia okreslone w art. 21 ust. 2 ww. ustawy.

Racjonalne wykorzystanie posiadanych zasoboéw mieszkaniowych winno przyczyni€ si¢
do realizacji jednego z zadan wlasnych gminy, tj. tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz na zasadach i w przypadkach przewidzianych
w ustawie, zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Poprzednio obowigzujacy Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
przyjety Uchwatg Nr XLVI1/274/2010 Rady Miejskiej w Wachocku z dnia 27 kwietnia 2010 r.,
obejmowat lata 2010 — 2014. W zwigzku z powyzszym podjecie kolejnej uchwaly w ww.

sprawie jest zasadne. LI
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Zaltacznik do Uchwaly Nr XXVI1I/179/2017
Rady Miejskiej w Wachocku
z dnia 24 lutego 2017 r.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wachock
na lata 2017 - 2021

Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej jest zadaniem wiasnym gminy, natozonym przez ustawe z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 446 z pdzn. zm.) oraz ustawe z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610). W tym celu gmina wykorzystuje posiadane
zasoby oraz moze tworzy¢ nowe zasoby mieszkaniowe.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wachock na lata 2017 - 2021
konkretyzuje cele i wytycza podstawowe kierunki dzialania gminy w tym zakresie. Realizacja
Programu winna zapewni¢ zachowanie wartosci uzytkowej i funkcjonalnej sktadnika
majatkowego gminy jakim jest posiadany zasob mieszkaniowy oraz przyczyni¢ sie do
zaspokojenia podstawowych potrzeb mieszkaniowych miejscowej spotecznosci.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

1. W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wachock wchodzi 5 lokali mieszkalnych, ktérych
zestawienie stanowi Tabela nr 1, w tym:

a) 4 lokale mieszkalne zlokalizowane sa w 2 budynkach mieszkalnych, stanowigcych
wilasnosé Gminy Wachock,

b) 1 lokal mieszkalny zlokalizowany jest w budynku szkoly podstawowej, stanowigcej
wilasnos¢ Gminy Wachock, przekazanej w trwaty zarzad sprawowany przez szkofe.

2. Posiadany przez gming¢ zasob mieszkaniowy jest w pelni wykorzystany (5 lokali jest
zamieszkatych na podstawie umow najmu zawartych na czas nieoznaczony).

3. W prognozowanym okresie nie przewiduje si¢ znaczacej zmiany wielkosci zasobow
mieszkaniowych gminy. Z uwagi na nalozony ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, obowigzek zapewnienia
lokali socjalnych, lokali zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej
gospodarstwom o niskich dochodach, powinno si¢ rozwazy¢ mozliwos¢ pozyskania srodkow
finansowych z przeznaczeniem na zwigkszenie ilosci lokali socjalnych, poprzez
budownictwo i adaptacj¢ pomieszczen o innym przeznaczeniu. Podstawowym
ograniczeniem budowy i adaptacji nowych lokali mieszkalnych bedzie
ograniczenie finansowe budzetu gminy.

4. W prognozowanym okresie zaklada si¢ utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie
niepogorszonym.

5. Pozyskiwanie lokali socjalnych moze nastgpowaé poprzez wydzielanie mieszkan socjalnych
z gminnego zasobu mieszkaniowego, z chwilg ich zwolnienia przez dotychczasowych
najemcow.



6. Planuje sie przeznaczenie lokalu mieszczacego si¢ w budynku mieszkalnym w Marcinkowie
49b o pow. uzytkowej 32,0 m* na lokal socjalny.

7. W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0sob znajdujacych si¢ w szczegolnie cigzkiej
sytuacji zyciowej, mieszkaniowej i materialnej, uznaje si¢ za uzasadniong mozliwos¢
wynajmowania przez gmin¢ lokali od innych wiascicieli i podnajmowania ich ww. osobom.

Tabela nr 1. Wykaz lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy Wachock

L,p. Polozenie budynku Polozenie Ilosé Pow. Wyposazenie techniczne Stan
lokali w lokali | uzytkowa lokali techniczny
budynku lokali lokalu*
1. | Budynek szkoty parter 1 53,00m" |Instalacje: elektryczna, wod.- dobry
podstawowej kan., c.0., gazowa.
Parszow, ul. Szkolna 28 Lazienka i wc.
2. | Budynek mieszkalny parter 2 41,00 m* |Instalacje: elektryczna, wod.- dobry
Parszow, ul. Szkolna 28 42,90 m® |kan., c.o., gazowa. dobry
Lazienka i wc.
3. | Budynek mieszkalny parter 2 32,00 m° |Instalacje: elektryczna, wod.- dobry
Marcinkdéw 49b 47,00 m? |kan., c.o., gazowa. dobry
Lazienka i wc.

Tabela nr 2. Prognoza dotyczaca wielkoSci
mieszkaniowego Gminy Wachock

oraz stanu

technicznego zasobu

Rodzaj lokalu Lata Ilos¢ lokali Stan techniczny lokalu*
lokale socjalne 2017 1 dobry
2018 1 dobry
2019 1 dobry
2020 1 dobry
2021 1 dobry
pozostale lokale mieszkalne 2017 4 dobry
2018 4 dobry
2019 4 dobry
2020 4 dobry
2021 4 dobry

* skala ocen:

dobry — wymaga biezacych remontéw

$redni — wymaga kompleksowego (wiekszego) remontu

zty — wymaga kapitalnego remontu

Rozdzial 11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata

1. Lokale tworzace mieszkaniowy zas6b Gminy Wachock znajduja si¢ w budynkach,
wybudowanych w latach 1967-1968, a ich stan techniczny wymaga ponoszenia ciagtych

naktadow na remonty.




2. Przy kwalifikowaniu lokali do remontu, brany bedzie pod uwage stan techniczny
poszczegdlnych elementéw budynkdéw i lokali, okreslony podczas okresowych przegladow
technicznych.

3. W celu poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, wykonywane
beda remonty i konserwacje zapewniajgce poprawe bezpieczenstwa najemcOéw oraz
zabezpieczajace budynki przed dalszg degradacja.

4. Planowany zakres remontéw przewidzianych do wykonania w budynkach stanowigcych
zasob mieszkaniowy gminy przedstawia Tabela nr 3.

5. W trakcie obowigzywania przyjetego Programu przewiduje si¢ prowadzenie innych robot
remontowych i modernizacyjnych, anizeli uj¢te ponizej, a takze przesuniecie planowanych
do realizacji rob6t w poszczegdlnych latach, co wynikaé moze z biezacej eksploatacji
budynkéw i lokali oraz potrzeb ich uzytkownikow.

Tabela nr 3 - Plan remontow

Lata Wykaz planowanych do realizacji robét Koszty zl
2017 - 2019 |Remonty instalacji wewnetrznych w lokalach: elektrycznych, wod.-kan., c.o., 30 000
inne wynikajace z przegladow technicznych
2020 - 2021 | Wymiana stolarki drzwiowej w lokalach, remonty podtog, 30 000
inne wynikajace z przegladow technicznych

Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

W prognozowanym okresie nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wachock.

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu
w latach 2017-2021, ktére pokryja koszty biezgcego utrzymania budynkéw oraz zapewnia
pozyskiwanie srodkow na remonty.

2. Gmina stosowata bedzie w umowach z najemcami zréznicowane stawki czynszu,
w zaleznosci od indywidualnych cech danego lokalu. Stawki czynszu za 1m* powierzchni
uzytkowej lokalu ustala Burmistrz, w drodze zarzadzenia, w oparciu o zasady okreslone
niniejszym Programem oraz obowigzujace przepisy, z uwzglednieniem nastepujacych
czynnikdw obnizajacych badz podwyzszajacych stawke bazowa:

a/ polozenie budynku: na terenie miasta Wachock, poza terenem miasta Wachock;

b/ wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje: c.o., gaz
przewodowy, instalacja wodna, instalacja kanalizacyjna, fazienka, wc;

¢/ ogblny stan techniczny budynku i lokalu: dobry, sredni, zty.

3. Dla lokali mieszkalnych odpowiadajacych standardowi podstawowemu tj. potozenie na
terenie m. Wachock, wyposazenie we wszystkie instalacje i urzadzenia wymienione w ww.
pkt 2b, ogdlny stan techniczny dobry, stosowana bedzie ustalona bazowa stawka czynszu.
Dla kazdego czynnika obnizajacego lub podwyzszajacego wartos¢ uzytkowa lokalu ustala
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10.

sic warto$¢ wskaznika obnizajacego lub podwyzszajacego stawke bazowa czynszu,

w wysokosci 10%.

Obowigzujgca stawka czynszu moze by¢ podwyzszana nie czgsciej niz 1 raz w roku,

o S$rednioroczny wskaznik wzrostu cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogoétem

w poprzednim roku kalendarzowym, ogtaszany w Komunikacie Prezesa Gtéwnego Urzedu

Statystycznego.

Stosowanie wspotczynnikow zwigkszajacych stawki czynszu za dokonane przez najemcow

ulepszenia lokalu jak i sposob rozliczen z tego tytutu okreslane sa indywidualnie na

podstawie pisemnych uméw w tym zakresie:

a/ jezeli najemca dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysokos$¢ czynszu,
wynajmujgcy moze zwrdci¢ najemcy warto$é ulepszenia i podwyzszy¢ odpowiednio
czynsz;

b/ w razie nie zwrOcenia wartosci ulepszenia w lokalu, najemca oplaca czynsz
w wysokosci nie uwzgledniajacej ulepszenia.

W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego lub pogorszenia si¢ ogolnego stanu

technicznego budynku, gmina zobowigzana jest do stosownej obnizki czynszu po

uwzglednieniu ww. czynnikéw obnizajacych.

. W przypadku, gdy najemca lokalu nie ma mozliwosci zawarcia umowy (z przyczyn

technicznych) bezposrednio z dostawca mediow lub wykonawca ustug zwigzanych
z eksploatacjg lokalu, oprocz czynszu zobowigzany jest do uiszczania niezaleznych od
gminy oplat, w szczegdlnosci optat za dostawe do lokalu energii elektrycznej, gazu, wody,
oplat za odbiér odpadéw, wywoz nieczystosci ptynnych.

Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 50 % stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w zasobach mieszkaniowych Gminy Wachock.

Odszkodowanie za uzywanie lokalu bez tytulu prawnego, uiszczane bedzie co miesigc do
dnia oprdznienia lokalu, z zastrzezeniem przepiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ okresowego obnizenia maksymalnie o 20 % wysokosci czynszu
najmu lokalu, na wniosek najemcy w przypadku, gdy optacany czynsz jest rowny badz
wyzszy od 1,5 % warto$ci odtworzeniowej lokalu, pod warunkiem, Ze najemca nie posiada
uprawnienia do dodatku mieszkaniowego, a sredni dochéd w przeliczeniu na czlonka jego
gospodarstwa domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych date ztozenia wniosku, nie
przekracza kwot okre§lonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 966 z pdzn. zm.). Obnizka czynszu nast¢puje na
whniosek najemcy i udzielana jest na okres 12 miesigcy.

Rozdzial V
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Wachock

. Lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza

Burmistrz Miasta i Gminy Wachock.

Zadania w zakresie zarzgdu mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja w szczegdlnosci:
- zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,
- remonty, konserwacj¢ i modernizacje lokali i budynkéw,
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- prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
naliczanie i pobieranie optat za czynsz i inne swiadczenia wynikajgce z najmu lokali.
3. W okresie obowigzywania programu nie przewiduje si¢ zmian w zarzadzaniu
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Podstawowym Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach
obowigzywania Programu beda wptywy z tytulu czynszu za najem lokali mieszkalnych.

2. Z uwagi na niewielkie wptywy z tytulu czynszu za najem lokali mieszkalnych, przyjmuje
si¢, ze koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego powinny by¢ pokrywane réwniez
z innych dochodéw budzetu gminy.

3. Dodatkowymi zrédtami na finansowanie gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
a/  $rodki z budzetu panstwa
b/ fundusze Unii Europejskiej
¢/ kredyty na remonty
d/ inne Srodki zewngtrzne przeznaczone na wspieranie mieszkalnictwa.

4. Planowane wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych oraz wysokos$¢ srodkéw
z budzetu gminy, niezbednych na utrzymanie istniejgcego zasobu mieszkaniowego,
w kolejnych latach obowigzywania Programu przedstawia Tabela nr 4.

Tabela nr 4 - Zrodla finansowania zasobu mieszkaniowego

Lata Wplywy z czynszow za lokale | Inne dochody budzetu gminy zt Ogolem zi
mieszkalne zl
2017 5760 2 240 8 000
2018 5870 3130 9000
2019 5980 10 520 16 500
2020 6 090 10410 16 500
2021 6210 10290 16 500
Rozdzial VII

Przewidywana wysokos$¢ wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy

1. Wysokos¢ wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy
uwarunkowana begdzie wielkoscig wniesionych przez najemcéw optat czynszowych oraz
mozliwosciami finansowymi budzetu gminy. Wysoko$¢ naktadéw na poszczegélne rodzaje
kosztéw w poszczegélnych latach, okreslana bedzie corocznie w uchwale budzetowej, ze
szczegdlnym uwzglednieniem wydatkéw na remonty i modernizacje¢ posiadanych zasobow
mieszkaniowych.

2. Prognozowang wysoko$¢ wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy
Wachock w poszczegdlnych latach przedstawia Tabela nr 5.



Tabela nr 5 - Wysokos¢ wydatkéow w latach 2017-2021

Lp. Wyszczegolnienie kosztéw 2017 2018 2019 2020 2021
1 | Biezaca eksploatacja 1 000 1 000 1 500 1500 1 500
2 | Remonty i modernizacje lokali 7 000 8 000 15 000 15 000 15 000
i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy
3 | Wydatki inwestycyjne 0 0 0 0 0
Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacje¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. W ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego brak jest mozliwosci stosowania zamiany
lokali (zapewnienia lokalu zastepczego) na czas przeprowadzania remontow czy
modernizacji. W zwigzku z powyzszym ewentualne prace mogg by¢ prowadzone z
okresowym wylgczeniem czesci remontowanego lokalu z uzytkowania. Stan techniczny
zasobu mieszkaniowego gminy nie wymusza zamian lokali zwigzanych z remontami
budynkow i lokali.

2. W okresie obowigzywania Programu nie planuje si¢ sprzedazy lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy Wachock.

3. Zaklada sie¢ realizacje nastepujacych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:

a) monitorowanie oraz weryfikacje zawartych uméw najmu, w zwigzku z przestankami art.
11 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego,

b) w zwigzku z pogarszajagcym si¢ stanem technicznym mieszkaniowego zasobu gminy,
konieczne jest dokonywanie remontéw budynkow i lokali celem utrzymania ich
w nalezytym stanie technicznym,

c) pozyskiwanie nowych lokali poprzez adaptacj¢ budynkow Iub pomieszczen
stanowigcych wlasno$¢ gminy z przeznaczeniem ich na lokale socjalne i komunalne,

d) ksztaltowanie odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie wyznaczania terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe,

e) popieranie wszelkich form budownictwa mieszkaniowego.
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