DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Poznafl’ dnla 20 marca 20 1 7 T. Elektronicznie podpisany przez:

Lidia Przewozna
Data: 2017-03-20 10:28:35

Poz. 2169

UCHWALA NR XXXIV/169/17
RADY GMINY ORCHOWO

z dnia 2 marca 2017 r.

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. 0 samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. z 2016r., poz. 446 z p6zn. zm.) a takze art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 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 zalacznik 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
Wojewaddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy Orchowo
(-)Wtadystaw Jakubowski



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -2- Poz. 2169

Zalaernik nr 1

do Uchwaly Nr XXXIV/169/17
Rady Gminy Orchowo

# 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 czerwea 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (L. j.
Dz U. z 2016r., poz. 1610) stanowi formalna podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w
zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzgdowe;).

Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania strategii, ktora dotyczy gospodarowania
zasobem oraz daje podstawg organowi wykonawczemu gminy do podejmowania
bezposrednich 1 biezacych decyzji.

Program wprowadza planowang polityke dotyczgcy gminnego zasobu, projektowang na
okres pigciu lat, tj. od 2017 do 2021 roku. Poprzedni program obgjmowal lata 2012-2016.
Punktem wyjscia programu jest uwzglednianie realnych mozliwosdci gminy w stosunku do

gospodarowania jej mieszkaniowym zasobem.

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

# prognoz¢ dotyczgea wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne;

# analizg¢ potrzeb oraz plan remontow 1 modemizac)i wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali;

v

planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

v

zasady polityki czynszowe) oraz warunki obnizania czynszu;

Y

sposdb 1 zasady zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w  sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

v

zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
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» wysokos§¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,

koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi,

ktorych gmina jest jednym ze wspohwlasdcicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

» opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w

poszczegdinych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1.

Mieszkaniowy zasob Gminy Orchowo tworza lokale mieszkalne polozone zarbwno w

budynkach, w ktorych wyodrebniono wlasnos¢ lokali, jak i w budynkach, w ktorych nie

wyodrebniono wlasno$ci lokali, stanowiacych w calosci wlasnos¢ Gminy Orchowo.

Stanowia je rowniez lokale bedace wilasnoscia 0sob fizycznych, od ktéorych gmina na

podstawie umowy wynajmuje lokale zaspokajajac tym sposobem swoje potrzeby

mieszkaniowe. Stan zasobow mieszkaniowych przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Lokale mieszkalne stanowiace wilasno$¢ Gminy Orchowo: ilo$é¢ 30, ogdlna

powierzchnia 13448 1m?, zlokalizowanych w 19 budynkach.

b) Lokale socjalne stanowigce wilasno$¢ Gminy Orchowo: ilo$¢ 2, ogdlna

powierzchnia 76,38m? | zlokalizowanych w 2 budynkach.

¢) Budynki gospodarcze przy lokalach mieszkalnych stanowigcych wiasnosé

Gminy Orchowo: ilo$¢ 13, ogélna powierzchnia 276,69m?,

d) Lokale mieszkalne wynajmowane od innych wiascicieli: ilo$¢ 2, ogdélna

powierzchnia 97,60m?, zlokalizowanych w 2 budynkach.

2. Prognozowany stan wielkosci posiadanego zasobu mieszkaniowego:

Posiadane zasoby mieszkaniowe Gminy Orchowo
Lp. Rok Hosé Hosé lokali Hosé lokali Powierzchnia lokaliw 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
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3. Opracowana prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego oparta jest na zalozeniach
corocznej sprzedazy lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania zakupem
mieszkan ze strony najemcoédw oraz w przypadkach uzasadnionych interesami gminy i
wskazuje 17z do roku 2021 zaséb mieszkaniow y ulegnie zmnigjszeniu,

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

5. W przypadku pozyskania srodkéw zewngtrznych przewiduje si¢ budowe lokali
socjalnych.

6. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrgbna uchwala Rady Gminy Orchowo.

Rozdzial 11
Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajacych ze stanu technicznego
budynkdéw i lokali.

1. Stan techniczny budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Orchowo jest zréznicowany. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny
budynku sa miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj) konstrukeji
budynku, rodzaj 1 stan pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia 1 izolacji budynku,
warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

2. Ocena stanu technicznego lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Orchowo:

Stan techniczny Ilosé lokali

Whsnosé Gminy Orchowo

Lokale wynajmowane praez
Giming Orchowo

Dobry 15 1
Dostateczny 7 1
Lty 10 0

Polowa budynkéw wymaga modernizacji ze wzgledu na ogdlny stan techniczny i
koniecznos¢ dostosowania do akwalnie obowigzujacych przepisow budowlanych. Ze
wizgledu na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy Orchowo, na lata 2017-2021
przewiduje sig¢ jedynie biezace naprawy, konserwacje oraz usuwanie awarii, ktore maja
za zadanie utrzymanie budynkéw w stanie niepogorszonym oraz zapewnienie poprawy
bezpieczenstwa budynkdw i ich mieszkancow, w szczegolnosei bedg to:

a) wymiana instalacji elektrycznych.

b) remonty blacharsko-dekarskie.

¢) wymiana stolarki okiennegj 1 drzwiowej.

d) przeglady i remonty przewoddow dymowych, spalinowych 1 wentylacyjnych.
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¢) kontrole stanu konstrukeji budynkow zapewniajace bezpieczenstwo.
Powyzsze prace powinny pozwoli¢ na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej
dostatecznym a nawet przy ich systematycznej realizacji moga doprowadzi¢c do

znacznej poprawy jego stanu technicznego.

Rozdzial 111
Planowana sprzedai lokali w kolejnych latach.

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

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych whasnosé Gminy Orchowo jest
dalsza, czeSciowa prywatyzacja zasobu  mieszkaniowego oraz racjonalne
gospodarowanie zasobem.

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

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH
Lp. Rok llose loée lokali Powierzchnia llos€ lokali Toat budym ki P Hode lokali Powierzchnia
budynkéw | mieszkalnych i lokaliw m® planowanych spreedaiy po spracdaiy lokali w m®
socjalnych do sprzedaiy po sprecdaiy
1 2017 22 34 1518,79 1 21 33 1466.88
2 2018 21 33 146688 1 20 32 142520
3 2019 20 32 142520 1 19 31 1407.20
4 2020 19 31 140720 1 18 30 134940
5 2021 18 30 1349.40 1 17 29 130037

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Zasady polityki czynszowej dotycza ksztaltowania zréznicowanych  stawek
czynszowych i ich dostosowania w ciggu kolejnych lat do poziomu, ktory pozwoli
utrzyma¢ mieszkaniowy zasob gminy na dotychczasow ym poziomie.

2. W polityce czynszowej nalezy zmierzac¢ do stopniowego ustalenia czynszdw na takim
poziomie, ktory begdzie umozliwial nie tylko caltkowite pokrycie kosztow biezgcego
utrzymania ale réwniez zapewnial gromadzenie Srodkdw 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 wplywow z czynszéw do potrzeb zwigzanych z wilasciwg
gospodarka zasobem mieszkaniowym, wprowadza si¢ w niej nastgpujace zasady:

1) Stawki miesigeznego czynszu za Ilm* powierzchni uzytkowe) w lokalach
mieszkalnych 1 pozostalych budynkach gospodarczych znajdujacych sig w
zasobie gminnym ustala Wéjt Gminy Orchowo w drodze zarzgdzenia, w oparciu
o zasady okreSlone obowigzujacymi ustawami oraz ninigjsza uchwaly.

2) Przy ustalaniu stawek czynszu za Im? powierzchmi uzytkowej w lokalach
mieszkalnych nalezy uwzgledni¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace ich
wartos¢ uzytkowa a w szczegolnosci:

a) Inflacje.

b) Rosngce koszty eksploatacii.

¢) Koszty remontow.

d) Wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje
techniczne.

3) Stawkabazowa czynszu podlega obnizeniu w zaleznosel od wyposazenia lokalu
mieszkalnego w urzadzenia techniczne. Pod pojeciem urzgdzenia techniczne
nalezy rozumieé:

a) centralne ogrzewanie,
b) zimna wode uiytkowa,
¢) sanitariaty (podiaczenie do kanalizacji lub zbiornika na nieczystosci
plynne)
W zwigzku z powyiszym ustala sig czynniki czynszu obniZzajgce stawki czynszu

wedlug zasad okre$lonych w ponizszej tabeli:

TABELA OBNIZEK STAWKICZYNSZU W LOKALACH MIESZKALNYCH
W GMINIE ORCHOWO

Lp. Ceyvoniki wplywajgce na pozieom ceynsen — standard lokalu Obnitka w %
I Brak centralnego ogrzewania =10%
2 Brak centralnego ogrzewania -20%

Brak sanitariatow

*. Calkowity brak urzadzen -30%

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

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

6) Wysokos¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wechodzacych w sklad gminnego
zasobu bedzie podnoszona z zachowaniem terminow wypowiedzenia, nie
czescie] niz raz w roku,

7) Czynsz za lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob gminy oplacaja
najemecy.

8) Oprocz czynszu najemca zobowigzuje si¢ do pokrycia kosztow zwiagzanych z
eksploatacja wynajetego lokalu yj. oplat z tytuhu:

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

d) ogrzewania lokalu.

9) W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszyé stawke
czynszu, jezeli dokonal w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokosc
CZYNSZL.

10} W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezgeych po
stronie wynajmujgcego, CZynsz najmu zmniejsza si¢ stosownie do powyiszej
tabeli (ppkt.3).

I1yNajemca w czasie trwania stosunku najmu moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgoda wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy
okreslajacej sposob rozliczen z tego tytulu.

12y Zasada okreslona w ppkt.11), nie ma zastosowania do kolejnych, nowych
najemcow lokalu, jak réwniez do najemcow, kiorzy dokonali ulepszen bez
pisemnej zgody wynajmujacego.

13)Przed zmiana umowy najmu lokalu mieszkalnego wynikajaca z zaistnienia
okolicznoseci, o kiorych mowa w ppkt.9) 1 10), majacych wplyw na wysokosé
czynszu, wynajmujgcy sporzgdza protokol stwierdzajacy 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 gory do 10 dnia kazdego miesigea w kasie
Urzgdu Gminy Orchowo lub na wskazany rachunek urz¢du gminy, z wyjatkiem
przypadkow, gdy strony pisemnie ustality zmiang terminu, inny termin lub inng
forme plamosci. W razie zwloki z zaplatg w ustalonym terminie naliczane bedg
odsetki.

16) Wynajmujacy moze podwyzszyé czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysokosé, najpozniej na koniec miesigca
kalendarzowego, z zachowaniem termindéw wypowiedzenia.

17)Najemca jest zobowigzany do niezwlocznego zawiadomienia wynajmujacego o
okolicznosciach majacych wplyw na zmiang wysokosci oplat za lokal
mieszkalny. Zmiang wprowadza sig od pierwszego dnia miesigca nastepujacego
po dokonaniu zawiadomienia.

18)W  sprawach nieuregulowanych niniejsza uchwala maja zastosowanie

powszechnie obowiazujace przepisy prawa.

Rozdzial V
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.
1. Lokalamiibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Orchowo
zarzgdza Wojt Gminy Orchowo.
2. W okresie obj¢tym ninigjszym programem nie zaklada si¢ zmiany sposobu zarzadzania

mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo.

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Podstawowym Zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Orchowo na
lata 2017-2021 bgda preychody z tytulu:
a. czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Orchowo;
b. czynsz za najem lokali uzytkowych, bedacych takze zrodlem dofinansowania
wydatkow nie dajacych si¢ pokry¢ czynszem z lokali mieszkalnych i socjalnych
z uwagi na brak wplywow od lokatorow zalegajacych z oplatami czynszowymi

oraz niska stawka czynszu w lokalach socjalnych.
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c. Srodki z budzetu Gminy Orchowo

Rozdzial V11

Wysokos$é wydatkéw w Kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,

Kkoszty remontéw oraz Koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych

gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Prognozowana wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach z podzialem na koszty

biezgcej eksploatacji oraz koszty remontéw i modernizacji przedstawia ponizsza

tabela:
Lp Rodzaje kosztow Rok 2017 Rok 2018 Rok 2019 Rok 2020 Rok 2021
1. Koszty biezacej 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt
eksploatacji
2. Koszty biezacych 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt| 30 000,00 zt
remontéw 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

maja na

celu

wykorzystanie i

racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Orchowo uwzgledniajac aktualne i

przewidywane mozliwosci organizacyjne i finansowe gminy.

2. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Orchowo nalezy podja¢ dziatania zmierzajace do:

a) windykacji i obnizenia zalegloSci czynszow ych;

b) obnizenia kosztow eksploatacji;

¢) planowania corocznie w budZecie $rodk6w na niezb¢dne remonty

posiadanej substancji mieszkaniowej;

d) prowadzenia remontow budynkéw i1 lokali w sposoéb gwarantujacy

wysoka jakos¢ robot poprawiajacych standard lokali i ich terminowos$¢;

¢) dazenia do jak najwigkszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

mieszkancow Gminy Orchowo.
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f) pozyskiwania dodatkowych lokali mieszkalnych;

g) proponowania zamiany na lokale dostosowane do potrzeb
mieszkaniowych i mozliwosci platniczych najemcow;

h) zapewnienia lokali zamiennych w przypadku koniecznosci wykonania
remontow budynkow 1 lokali;

i) sprzedazy lokali znajdujacych sig w zasobie.

i) udzielania bonifikat dla najemcow zglaszajacych cheé wykupu

mieszkania.
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