UCHWALA NR XXX1V/169/17
RADY GMINY ORCHOWO

z dnia 2 marca 2017r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Orchowo na lata 2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2016r., poz. 446 z pdzn. zm.) a takze 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 (t. j. Dz. U. z 2016r., poz. 1610) Rada Gminy Orchowo,

uchwala co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Orchowo na lata 2017-2021, stanowiacy zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Orchowo.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
-, Orchowo
ortahor o &)
Wiadystaw Jakubowski






Zalacznik nr 1

do Uchwaly Nr XXXIV/169/17
Rady Gminy Orchowo

z dnia 2 marca 2017r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Orchowo na lata 2017-2021

WSTEP

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony przez
Rade Gminy Orchowo, stworzony na podstawie art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j.
Dz. U. z 2016r., poz. 1610) stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w
zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspo6lnoty
samorzadowe;j.

Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania strategii, ktora dotyczy gospodarowania
zasobem oraz daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do podejmowania
bezposrednich i biezacych decyzji.

Program wprowadza planowang polityke dotyczaca gminnego zasobu, projektowang na
okres pieciu lat, tj. od 2017 do 2021 roku. Poprzedni program obejmowat lata 2012-2016.
Punktem wyijscia programu jest uwzglednianie realnych mozliwosci gminy w stosunku do

gospodarowania jej mieszkaniowym zasobem.

Zgodnie z w/w ustawa wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Orchowo na lata 2017-2021 obejmuje:

> prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

> analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali;

> planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

» zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

> sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

> zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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» wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi,
ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

> opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

..................................................................................................................

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

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Orchowo tworza lokale mieszkalne potozone zaréwno w
budynkach, w ktérych wyodrebniono wlasnosé lokali, jak i w budynkach, w ktorych nie
wyodrebniono wiasnosci lokali, stanowigcych w catosci wtasno$¢ Gminy Orchowo.
Stanowig je rowniez lokale bedace wlasnoscia oséb fizycznych, od ktérych gmina na
podstawie umowy wynajmuje lokale zaspokajajac tym sposobem swoje potrzeby
mieszkaniowe. Stan zasobéw mieszkaniowych przedstawia si¢ nastepujgco:

a) Lokale mieszkalne stanowigce wlasno$¢ Gminy Orchowo: ilo$¢ 30, ogdlna
powierzchnia 1344,81m?, zlokalizowanych w 19 budynkach.

b) Lokale socjalne stanowigce wlasnos¢ Gminy Orchowo: ilo$¢ 2, ogdlna
powierzchnia 76,38m?, zlokalizowanych w 2 budynkach.

c) Budynki gospodarcze przy lokalach mieszkalnych stanowiacych wlasnosé
Gminy Orchowo: ilo$¢ 13, ogdlna powierzchnia 276,69m?.

d) Lokale mieszkalne wynajmowane od innych wiascicieli: ilo$¢ 2, ogélna
powierzchnia 97,60m?, zlokalizowanych w 2 budynkach.

2. Prognozowany stan wielkosci posiadanego zasobu mieszkaniowego:

Posiadane zasoby mieszkaniowe Gminy Orchowo

Lp. Rok Tlosé Tos¢ lokali | Tlo§¢ lokali Powierzchnia lokali w m?
budynkéw | mieszkalnych | socjalnych

1 2017 22 32 2 1518,79

2 2018 21 31 2 1466,88

3 2019 20 30 2 1425,20

4 2020 19 29 2 1407,20

5 2021 18 28 2 1349,40

2/9



Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego oparta jest na zalozeniach
corocznej sprzedazy lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania zakupem
mieszkan ze strony najemcéw oraz w przypadkach uzasadnionych interesami gminy i
wskazuje iz do roku 2021 zas6b mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu.

Prognoza dotyczaca liczby lokali socjalnych pomimo braku tendencji wzrostowych jest
na poziomie nizszym niz szacowane potrzeby gminy w tym zakresie.

W przypadku pozyskania $rodkéw zewnetrznych przewiduje si¢ budowe lokali
socjalnych.

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrebna uchwata Rady Gminy Orchowo.

Rozdzial 11

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajacych ze stanu technicznego

1.

budynkéw i lokali.
Stan techniczny budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Orchowo jest zréznicowany. Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny
budynku sa miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji
budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia i izolacji budynku,
warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Orchowo:

Stan techniczny Ilo$¢ lokali
Wiasnosé Gminy Orchowo Lokale wynajmowane przez
Gming Orchowo
Dobry 15 1
Dostateczny 7 1
Zty 10 0

Polowa budynkéw wymaga modernizacji ze wzglgdu na ogdlny stan techniczny i
konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw budowlanych. Ze
wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy Orchowo, na lata 2017-2021
przewiduje si¢ jedynie biezgce naprawy, konserwacje oraz usuwanie awarii, ktore maja
za zadanie utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz zapewnienie poprawy
bezpieczefistwa budynkow i ich mieszkancow, w szczegdlnosci beda to:

a) wymiana instalacji elektrycznych.

b) remonty blacharsko-dekarskie.

¢) wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j.

d) przeglady i remonty przewodéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych.
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e) kontrole stanu konstrukcji budynkow zapewniajace bezpieczenstwo.
Powyzsze prace powinny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej
dostatecznym a nawet przy ich systematycznej realizacji mogg doprowadzi¢ do

znacznej poprawy jego stanu technicznego.

Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Lokale stanowigce wlasnos¢ Gminy Orchowo, wchodzace w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy moga by¢ przeznaczane do sprzedazy na rzecz najemcOw oraz w
przypadkach uzasadnionych interesem gminy.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Gminy Orchowo jest
dalsza, czgsciowa prywatyzacja zasobu mieszkaniowego oraz racjonalne
gospodarowanie zasobem.

3. W latach 2017-2021 prognozuje si¢ sprzedaz ok. 5 lokali mieszkalnych:

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH
Lp. | Rok Tlos¢ TlosC lokali | Powierzchnia | IloS¢lokali | Tlos¢ budynkow po | Tlosé lokali | Powierzchnia
budynkéw | mieszkalnychi | lokaliw m* | planowanych sprzedazy po sprzedazy |  lokali w m?
socjalnych do sprzedazy po sprzedazy
1 |2017 22 34 1518,79 1 21 33 1466,88
2 |2018 21 33 1466,88 1 20 32 1425,20
3 12019 20 32 1425,20 1 19 31 1407,20
4 12020 19 31 1407,20 1 18 30 1349,40
5 12021 18 30 1349,40 1 17 29 1300,37

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Zasady polityki czynszowej dotycza ksztaltowania zroznicowanych stawek
czynszowych i ich dostosowania w ciagu kolejnych lat do poziomu, ktéry pozwoli
utrzyma¢ mieszkaniowy zaséb gminy na dotychczasowym poziomie.

2. W polityce czynszowej nalezy zmierza¢ do stopniowego ustalenia czynszéw na takim
poziomie, ktéry bedzie umozliwial nie tylko catkowite pokrycie kosztéw biezacego
utrzymania ale rowniez zapewnial gromadzenie srodk6w na remonty.

3. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

a) za komunalne lokale mieszkalne;

b) za lokale socjalne;
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¢) za pomieszczenia gospodarcze;

4. W celu dostosowania wplywoéw z czynszow do potrzeb zwigzanych z wiasciwg

gospodarka zasobem mieszkaniowym, wprowadza si¢ w niej nastgpujace zasady:

1)

2)

3)

Stawki miesiecznego czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych i pozostatych budynkach gospodarczych znajdujacych sie w
zasobie gminnym ustala Wéjt Gminy Orchowo w drodze zarzadzenia, w oparciu
o zasady okre$lone obowigzujgcymi ustawami oraz niniejsza uchwata.
Przy ustalaniu stawek czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w lokalach
mieszkalnych nalezy uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich
warto$¢ uzytkowa a w szczegolnoscei:

a) Inflacje.

b) Rosngce koszty eksploatacji.

¢) Koszty remontow.

d) Wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje

techniczne.

Stawka bazowa czynszu podlega obnizeniu w zaleznosci od wyposazenia lokalu
mieszkalnego w urzadzenia techniczne. Pod pojeciem urzadzenia techniczne
nalezy rozumie¢:

a) centralne ogrzewanie,

b) zimng wodg¢ uzytkowa,

¢) sanitariaty (podtaczenie do kanalizacji lub zbiornika na nieczystosci

plynne)

W zwigzku z powyzszym ustala si¢ czynniki czynszu obnizajace stawki czynszu

wedlug zasad okres$lonych w ponizszej tabeli:

TABELA OBNIZEK STAWKI CZYNSZU W LOKALACH MIESZKALNYCH
W GMINIE ORCHOWO
Lp. Czynniki wplywajace na poziom czynszu — standard lokalu Obnizka w %
L Brak centralnego ogrzewania -10%
2. Brak centralnego ogrzewania -20%
Brak sanitariatow
3 Catkowity brak urzadzen -30%

4)

Czynniki, o ktérych mowa w ppkt.3) (powyzsza tabela) nie dotycza czynszu za

lokale socjalne.
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5) Zgodnie z obowigzujacymi przepisami stawka czynszu za lokal socjalny nie
moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w
gminnym zasobie mieszkaniowym.

6) Wysokos$¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego
zasobu bedzie podnoszona z zachowaniem termindw wypowiedzenia, nie
czgsciej niz raz w roku.

7) Czynsz za lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob gminy optacaja
najemcy. ’

8) Oprdcz czynszu najemca zobowigzuje si¢ do pokrycia kosztéw zwigzanych z
eksploatacja wynajetego lokalu tj. optat z tytutu:

a) energii elektrycznej;
b) dostawy wody i odprowadzania Sciekow;
¢) wywozu nieczystosci statych;

d) ogrzewania lokalu.

9) W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke
czynszu, jezeli dokonal w lokalu ulepszefi majacych wplyw na wysokosé
czynszu.

10) W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujgcego, czynsz najmu zmniejsza si¢ stosownie do powyzszej
tabeli (ppkt.3).

11)Najemca w czasie trwania stosunku najmu moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu.

12) Zasada okreslona w ppkt.11), nie ma zastosowania do kolejnych, nowych
najemcOw lokalu, jak réwniez do najemcéw, ktorzy dokonali ulepszen bez
pisemnej zgody wynajmujgcego.

13)Przed zmiang umowy najmu lokalu mieszkalnego wynikajaca z zaistnienia
okolicznosci, o ktérych mowa w ppkt.9) i 10), majacych wptyw na wysoko$é
czynszu, wynajmujgcy sporzadza protokot stwierdzajgcy fakt zmiany standardu
lokalu.

14) Zawinione przez lokatora pogorszenie stanu technicznego nie stanowi podstawy

do obnizenia stawki czynszu.
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15) Czynsz najmu lokalu ptacony jest z géry do 10 dnia kazdego miesigca w kasie
Urzedu Gminy Orchowo lub na wskazany rachunek urzedu gminy, z wyjatkiem
przypadkéw, gdy strony pisemnie ustality zmiang terminu, inny termin lub inng
forme platnosci. W razie zwloki z zaptata w ustalonym terminie naliczane beda
odsetki.

16) Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysokos$¢, najpdzniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem terminéw wypowiedzenia.

17) Najemca jest zobowigzany do niezwlocznego zawiadomienia wynajmujgcego o
okolicznosciach majacych wplyw na zmiane wysokosci optat za lokal
mieszkalny. Zmiane wprowadza sie od pierwszego dnia miesiaca nastepujgcego
po dokonaniu zawiadomienia.

18) W sprawach nieuregulowanych niniejszag uchwala majg zastosowanie

powszechnie obowigzujace przepisy prawa.

Rozdzial V
Sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
1. Lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Orchowo
zarzadza Wéjt Gminy Orchowo.
2. W okresie objetym niniejszym programem nie zaktada si¢ zmiany sposobu zarzadzania

mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo.

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Orchowo na
lata 2017-2021 beda przychody z tytutu:
a. czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Orchowo;
b. czynsz za najem lokali uzytkowych, bedacych takze zrodtem dofinansowania
wydatkow nie dajacych sie pokry¢ czynszem z lokali mieszkalnych i socjalnych
z uwagi na brak wplywow od lokatoréw zalegajacych z optatami czynszowymi

oraz niskg stawkg czynszu w lokalach socjalnych.
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c. $rodki z budzetu Gminy Orchowo

Rozdzial VII

Wysoko$é wydatkéw 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 nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych

gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Prognozowana wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty

biezacej eksploatacji oraz koszty remontoéw i1 modernizacji przedstawia ponizsza

tabela:
Lp Rodzaje kosztow Rok 2017 Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020 Rok 2021

1. | Koszty biezgcej 30 000,00 zt | 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt
eksploatacji

2. | Koszty biezgcych 30 000,00 zt | 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt
remont6éw i modernizacji

3. RAZEM 60 000,00 zt| 60 000,00 zt| 60 000,00 zt| 60 000,00 zt| 60 000,00 zt

Rozdzial VIII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Przedstawione

zamierzenia majag na

celu

wykorzystanie i

racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo uwzgledniajgc aktualne i

przewidywane mozliwosci organizacyjne i finansowe gminy.

2. W celu poprawy wykorzystania i .racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Orchowo nalezy podja¢ dzialania zmierzajace do:

a) windykacji i obniZenia zalegtosci czynszowych;

b) obnizenia kosztow eksploatacji;

¢) planowania corocznie w budzecie $rodkéw na niezbedne remonty

posiadanej substancji mieszkaniowej;

d) prowadzenia remontéw budynkéw i lokali w sposdb gwarantujacy

wysoka jako$¢ robdt poprawiajacych standard lokali i ich terminowo$é;

e) dazenia do jak najwickszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

mieszkancéw Gminy Orchowo.
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g)

h)

)

pozyskiwania dodatkowych lokali mieszkalnych;

proponowania zamiany na lokale dostosowane do potrzeb
mieszkaniowych i mozliwosci ptatniczych najemcow;

zapewnienia lokali zamiennych w przypadku koniecznosci wykonania
remontéw budynkow i lokali;

sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w zasobie.

udzielania bonifikat dla najemcoéw zglaszajacych che¢ wykupu

mieszkania.

(““@/”,“é“ '”‘f{’/j" -
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Uzasadnienie
DO UCHWALY NR XXX1IV/169/17
RADY GMINY ORCHOWO

7 dnia 2 marca 2017r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Orchowo na lata 2017-2021

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
jest ustawowym obowigzkiem wynikajacym z art. 21 ust. 1 pkt 11 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t. j. Dz. U. z 2016r., poz. 1610).

W zwigzku z wygasnieciem okresu obowigzywania dotychczasowej uchwaty Rady
Gminy Orchowo nr XVI/123/12 z dnia 9 lutego 2012 roku, w przedmiotowej sprawie nalezato
przygotowa¢ nowy program obejmujacy kolejne pie¢ lat. Niniejszy program zawiera wszystkie
okreslone w ustawie elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Jego celem jest okreSlenie glownych zatozen i zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo na lata 2017-2021 dla zapewnienia efektywnej i
racjonalnej realizacji zadan gminy w decyzjach dotyczacych: wielkosci mieszkaniowego
zasobu gminy, remontéw i modernizacji budynkéw mieszkalnych, sprzedazy lokali, polityki
czynszowej, finansowania gospodarki mieszkaniowej i rozwoju zasobu, a takze innych — z
zakresu zarzadzania i gospodarowania zasobem, jako nieruchomosciami.

Majac powyzsze na uwadze podjecie niniejszej uchwaty nalezy uzna¢ za uzasadnione.
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