PROJEKT IV
UCHWAŁA NR 
RADY GMINY CZERNICHÓW
z dnia 
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czernichów na lata 2018-2022.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 z późn. zm.) oraz art. 21 ust.1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 z późn. zm.) Rada Gminy Czernichów uchwala, co następuje:


§ 1. Przyjmuje się wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czernichów na lata 2018-2022, stanowiący załącznik do niniejszej uchwały.
§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Czernichów.
§ 3. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Małopolskiego.
Załącznik do Uchwały Nr ………

Rady Gminy Czernichów

z dnia …………………..

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY CZERNICHÓW NA LATA 2018-2022
Rozdział 1.

Przepisy ogólne

Celem Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym zasobem Gminy Czernichów na lata 2018-2022, jest:
1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najuboższych mieszkańców gminy,
2) poprawa warunków zamieszkiwania najemców mieszkaniowego zasobu gminy,

3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdział 2.
Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.  
1. Zasób mieszkaniowy gminy Czernichów według stanu na dzień 31 grudnia 2017 r. przedstawia się następująco:
	Lp.
	Adres
	Numer lokalu
	Wielkość lokalu (pow. użytkowa)
	Charakter lokalu
	Stan techniczny

	1.
	Wołowice 1
	1
	72,00 m2
	socjalny
	średni

	2.
	
	2
	64,00 m2
	mieszkalny
	dobry

	3.
	
	3
	59,00 m2
	mieszkalny
	dobry

	4.
	Przeginia Duchowna 160
	1
	51,65 m2
	mieszkalny
	średni

	5.
	
	2
	25,40 m2
	socjalny
	średni

	6.
	
	3
	45,13 m2
	socjalny
	średni

	7.
	
	4
	29,97 m2
	socjalny
	średni

	8.
	Przeginia Duchowna 158
	1
	23,98 m2
	mieszkalny
	dobry

	9.
	Rybna, ul. Długa 39
	1
	45,10 m2
	mieszkalny
	zły


2. Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w okresie objętym programem:

	Lata
	Liczba lokali
	Stan techniczny

	
	ogółem
	mieszkalne
	socjalne
	dobry
	średni
	zły

	2018
	9
	5
	4
	3
	5
	1

	2019
	8
	4
	4
	4
	4
	0

	2020
	10
	6
	4
	6
	4
	0

	2021
	10
	6
	4
	6
	4
	0

	2022
	10
	6
	4
	6
	4
	0


W latach 2019 do 2020 planuje się zwiększenie zasobu mieszkaniowego o lokale w budynku przy ulicy Długiej 39 w Rybnej poprzez dokonanie zmiany przeznaczenia pomieszczeń oraz zmianę sposobu użytkowania lokali i przeznaczenie ich na lokale mieszkalne. 
3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy, o którym mowa w ust. 1, określono według poniższych zasad zużycia technicznego:

1) stan dobry – bez uszkodzeń możliwych do stwierdzenia podczas kontroli,

2) stan średni – wykazuje pierwsze objawy uszkodzeń pogarszających wygląd estetyczny, wykazuje uszkodzenia, których nienaprawienie spowoduje skrócenie okresu bezpiecznej eksploatacji,

3) stan zły – uszkodzenia znacznie pogarszające wygląd estetyczny, spękania ścian, oznaki zmurszenia i spróchnienia elementów drewnianych, słaba kondycja pokryć dachowych.
W gminnym zasobie mieszkaniowym jest niewystarczająca liczba lokali socjalnych i brak pomieszczeń tymczasowych dla osób uprawnionych do przydziału takiego lokalu bądź pomieszczenia na mocy orzeczonych wyroków eksmisyjnych. 
Rozdział 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali, podziałem na poszczególne lata.
1. Potrzeby remontowe budynków i lokali mieszkalnych wynikają z konieczności:

1) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniającym bezpieczeństwo ludzi i mienia w okresie jego użytkowania,

2) ochrony zdrowia i życia ludzi w pomieszczeniach budynku,

3) zapewnienia użytkowania budynku i znajdujących się w nim pomieszczeń oraz urządzeń związanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczególności zapewnienie warunków umożliwiających zaopatrzenie w wodę, energię elektryczną, odprowadzenie ścieków, usuwanie odpadów stałych oraz ochronę przeciwpowodziową.
2. Za priorytetowe uznaje się następujące prace:

1) naprawa i wymiana pokryć dachowych oraz obróbek blacharskich,

2) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

3) przebudowa kominów i pieców,

4) naprawa instalacji elektrycznej, 

5) naprawa instalacji wodno-kanalizacyjnej,

6) inne prace remontowe ciążące na wynajmującym.

3. Mając na uwadze stan techniczny lokali stwierdza się następujące potrzeby w zakresie remontów i modernizacji tych lokali:

1) w budynku nr 160 w Przegini Duchownej – wymiana stolarki drzwiowej w lokalu nr 1, wymiana posadzki w korytarzu, malowanie korytarza, remont schodów zewnętrznych od frontu, budowa chodnika wokół budynku, docieplenie elewacji i izolacja fundamentów,
2) w budynku przy ulicy Długiej nr 39 w Rybnej – zmiana sposobu ogrzewania z elektrycznego na gazowe oraz remont lokalu mieszkalnego.
4. Ustala się następujący plan remontów: 
1) w latach 2019-2020 w budynku nr 160 w Przegini Duchownej – wymiana stolarki drzwiowej w lokalu nr 1, wymiana posadzki w korytarzu, malowanie korytarza, docieplenie elewacji i izolacja fundamentów,
2) w latach 2021-2022 w budynku nr 160 w Przegini Duchownej – remont schodów zewnętrznych od frontu i budowa chodnika,
3) w latach 2019-2020 w budynku przy ulicy Długiej 39 w Rybnej planuje się zmianę sposobu ogrzewania z elektrycznego na gazowe oraz remont lokalu mieszkalnego.
Rozdział 4.
Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych w latach 2017-2022
W roku 2019 planuje się sprzedaż lokalu mieszkalnego Wołowice 1 lok. nr 1 o pow. 72m2 na rzecz dotychczasowego najemcy. 

Rozdział 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu
1. W lokalach wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy Czernichów obowiązują następujące zasady polityki czynszowej: 

1) stawkę bazową, stanowiącą podstawę dla ustalenia stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokali mieszkalnych oraz stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej dla poszczególnych lokali ustala Wójt Gminy Czernichów uwzględniając postanowienia niniejszej uchwały,
2) dopuszcza się wzrost czynszu za wynajem mieszkań komunalnych do 25% rocznie. 
2. Stawkę czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu ustala się na podstawie stawki bazowej za 1 m2  powierzchni użytkowej, z uwzględnieniem następujących współczynników podwyższających lub obniżających jego wartość użytkową.

1) współczynniki podwyższające stawkę bazową za 1 m2:

a) wyposażenie mieszkania w instalację centralnego ogrzewania – podwyższenie o 20%,

b) wyposażenie mieszkania w instalację gazu przewodowego – podwyższenie o 20%, 

2) współczynniki obniżające stawkę bazową za 1 m2:

a) mieszkanie w budynku o złym stanie technicznym – obniżenie o 10%,
b) brak kuchni lub kuchnia bez okna – obniżenie o 10%.

Współczynniki podwyższające i obniżające sumuje się. 

3. Współczynniki obniżające stawki czynszu nie dotyczą czynszu za lokale socjalne.

4. Stawka czynszu za 1m2 powierzchni lokalu socjalnego i za 1m2 powierzchni pomieszczenia tymczasowego stanowi połowę stawki najniższego czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej lokalu mieszkalnego innego niż socjalny, obowiązującej w gminnym zasobie mieszkaniowym.

5. Wysokość czynszu za lokale mieszkalne ustalana jest jako iloczyn powierzchni użytkowej lokalu i stawki czynszu za 1 m2 powierzchni użytkowej właściwej dla tego lokalu. 
Rozdział 6.
Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
1. Lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy zarządza Wójt.
2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem polega między innymi na zabezpieczeniu nieruchomości przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, wykonywaniu czynności związanych z naliczeniem czynszu i windykacją tych należności, dokonywaniu bieżących przeglądów budynków, budowli i instalacji oraz wykonywaniu remontów bieżących i modernizacji lokali i budynków. 
3. Umowy najmu z najemcami zawiera i rozwiązuje Wójt.
4. Wójt współdziała z najemcami, w szczególności w zakresie:

· zagospodarowania terenów wokół budynków,
· wykonywania różnych prac z udziałem najemców,

· przebudowy pomieszczeń mieszkalnych.
Rozdział 7.
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Źródłami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach objętych programem są środki:
1) dochody z tytułu najmu lokali mieszkalnych,

2) dochody z tytułu najmu lokali użytkowych,

3) część dochodów z tytułu sprzedaży lokali gminnych,

4) dotacje z budżetu państwa lub środki własne budżetu.
Rozdział 8.

Wysokość wydatków w kolejnych latach.
Przewiduje się wysokość planowanych wydatków na mieszkaniowy zasób w kolejnych latach z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty potrzebnych remontów i modernizacji, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, w których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne: 

	Lata
	Koszty bieżącej eksploatacji
	Koszty remontów i modernizacji
	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi
	Wydatki inwestycyjne mieszkaniowe

	2018
	5 000 zł
	20 000 zł
	1 000,00 zł
	20 000 zł

	2019
	7 000 zł
	20 000 zł
	1 000,00 zł
	50 000 zł

	2020
	10 000 zł
	30 000 zł
	2 000,00 zł
	30 000 zł

	2021
	10 000 zł
	30 000 zł
	2 000,00 zł
	30 000 zł

	2022
	10 000 zł
	30 000 zł
	2 000,00 zł
	30 000 zł


Planowane wydatki mogą ulec zmianie w szczególności w związku ze zmianą wielkości zasobu, powstaniem nowych potrzeb remontowych, wzrostem kosztów bieżącej eksploatacji.

Rozdział 9.

Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem określa się następujące działania:

1) wynajem lokali osobom, które nie są w stanie zabezpieczyć elementarnych potrzeb mieszkaniowych,
2) racjonalizacja i urealnienie wysokości czynszu za lokale mieszkalne,

3) windykowanie na bieżąco należności czynszowych oraz podejmowanie działań w celu zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania należności z tytułu czynszu, 
4) racjonalne gospodarowanie środkami budżetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego,

5) dążenie do poprawy standardu lokali mieszkalnych, poprzez planowanie corocznie w budżecie gminy środków na remonty lokali i budynków stanowiących mieszkaniowy zasób oraz wspieranie najemców w zakresie wykonywania ulepszeń w lokalach,
6) wynajmowanie lokali od innych właścicieli w przypadku braku w gminnym zasobie mieszkaniowym wolnych lokali socjalnych i pomieszczeń tymczasowych dla eksmitowanych,
7) przeznaczenie do sprzedaży lokalu mieszkalnego w miejscowości Wołowice 1 lok. 1 o pow. 0,72 m2 na rzecz dotychczasowego najemcy.
2. W związku z planowanymi remontami budynków i lokali nie przewiduje się zamiany lokali.
Uzasadnienie

Zgodnie z zapisem art. 21 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 z późn. zm.) Rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujące co najmniej 5 kolejnych lat. 

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zawiera: 

1. prognozę dotyczącą wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Czernichów w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne,

2. analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikających ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na poszczególne lata,

3. planowaną sprzedaż lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu,

5. sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6. źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysokość wydatków w kolejnych latach, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli, a także wydatki inwestycyjne,

8. inne działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczególności:

a) niezbędny zakres zamian lokali związanych z remontami budynków i lokali,

b) planowaną sprzedaż lokali.

Poprzedni wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Czernichów opracowany był na lata 2013 – 2017, stąd zachodzi konieczność przyjęcia programu na kolejne co najmniej pięć lat.

