Projekt

z dnia 22 listopada 2017 .
Zatwierdzony przez ........ccceceeeeuene

UCHWALA NR ...
RADY GMINY SITKOWKA-NOWINY

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Sitkéwka-Nowiny na lata 2018-2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 2, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z2017r., poz. 1875) oraz art.21 ust. 1 pkt 1, ust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 1.
poz. 1610 ze zm.) Rada Gminy uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sitkoéwka-Nowiny
na lata 2018-2022, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Sitkowka-Nowiny.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XIV/109/11 Rada Gminy Sitkéwka-Nowiny zdnia 30 listopada 2011 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sitkéwka-
Nowiny na lata 2012-2017 (Dz. Urz. Woj. Sw. z 2012 r. poz. 196).

§ 4. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Swietokrzyskiego i wchodzi
w zycie z dniem 01.01.2018 roku.
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Zatacznik do Uchwaly Nr

Rady Gminy Sitkowka-Nowiny

SITKOWKA-NOWINY NA LATA 2018-2022

Gminy Sitkowka-Nowiny w zakresie wielkosci,
czynszowej, racjonalizacji zarzadzania oraz planowanych wydatkow. Celem gléwnym programu jest
dazenie do
mieszkaniowym. Dziatania dotyczace mieszkalnictwa maja na celu:

- zaspokojenie niezbednych potrzeb mieszkaniowych przez gmine,

- utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym,

- tworzenie warunkow dla poprawy sytuacji mieszkaniowej mieszkancow.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Sitkowka-Nowiny
z podzialem na lokale socjalne i komunalne

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Program reguluje zasady, prognozy i wieloletnig polityke gospodarowania mieszkaniowym zasobem

stanu technicznego, potrzeb, sprzedazy, polityki

racjonalnego gospodarowania posiadanym przez Gming Sitkdwka-Nowiny zasobem

Mieszkaniowy zasob Gminy Sitkowka-Nowiny tworza lokale stanowiace wlasnos¢ Gminy. Wedtug stanu

na dzien 15 listopada 2017 roku mieszkaniowy zaséb Gminy Sitkdéwka-Nowiny obejmuje 19 lokali
komunalnych (tabela 1), znajdujacych si¢ w Nowinach oraz Sitkowce oraz 54 lokale socjalne znajdujace si¢
w Nowinach przy ulicy Perlowej (tabela 2).

Tabela 1. Lokale komunalne — stan na dzien 15.11.2017 r.

Hos¢ lokali
Nr - . Numer pozostajacych | Numer Powierzchnia
L-p- | ggiap | Miesscowose | budynku w zasobie lokalu lokalu w m?
wielorodzinnego .
Gminy

Nowiny, ul. 5 38,50

1. | 443/140 Biale 1 2
Zaglebie 27 38,50
Nowiny, ul. 13 26,70

2. | 443/141 Biale 3 2
Zaglebie 32 26,70
Nowiny, ul. 19 49,80
3. | 533/150 Biale 4 3 20 22,30
Zaglebie 24 37,60
Nowiny, ul. o) 38,50

4. | 443/150 Biale 13 2
Zaglebie 7 26,70
Nowiny, ul. 12 35,40

5. 443/19 Biale 17 2
Zaglebie 24 47,30
Nowiny, ul. 7 57,90
6. | 443/118 Biale 19 3 18 37,00
Zaglebie 21 37,00
Nowiny, ul 14 39,80
7. | 443/148 Szkolr,la ’ 9 3 16 56,90
26 56,90
8. | 443/161 | Nowiny, ul. 23 1 3 46,75
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Szkolna
9. 72/35 Sitkowka 33 1 15 67,00
Laczna ilos¢ lokali komunalnych 19 L:);g:vna 787,25
Tabela 2. Lokale socjalne — stan na dzien 15.11.2017 r.
Ogolna powierzchnia
L.p. Nr | Miejscowose | Numer budynku |y ooy oali | uzytkowa lokali
dzialki wielorodzinnego W m?
1. 351426 | TNowiny,ul 24 18 546,12
Pertowa
35/426 Nowiny, ul.
2. 35/65 Perlowa 26 20 950,00
3. 35426 | TNowiny,ul 28 16 347,88
Pertowa
Lacznie 54 1844,00

Lokale komunalne sa uzytkowane na podstawie umow najmu zawartych na czas nieoznaczony. Ich stan
techniczny jest dobry. Lokale te sa wyposazone w instalacje wodno-kanalizacyjng oraz centralnego
ogrzewania.

Prognozuje si¢ systematyczne ustanawianie odrebnej wiasnosci oraz sprzedaz lokali komunalnych na
rzecz ich najemcow posiadajacych umowy na czas nieoznaczony. Sprzedaz lokali bedzie prowadzona na
zasadach okreslonych wlasciwymi przepisami prawa, w tym uchwatg Rady Gminy Sitkdwka-Nowiny.

Z kolei umowy najmu dotyczace lokali socjalnych zawierane sa wramach uméw najmu na czas
oznaczony. Stan techniczny lokali socjalnych jest na bardzo dobrym poziomie. Zostaty one oddane do
uzytku w 2012 r. Lokale te s3 wyposazone w instalacje kanalizacyjng oraz wodna.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny ww. budynkéw ma m.in. ich wiek, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego, sposob podpiwniczenia, sposéb
utrzymania budynku oraz sposob ich uzytkowania przez mieszkancow.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci finansowe Gminy Sitkdwka-Nowiny oraz przeprowadzone
w latach 2010-2011 inwestycje w zakresie budownictwa socjalnego planowany jest zakup jedynie kilku
konteneréw mieszkalnych celem zwigkszenia zasobu lokali mieszkalnych dla 0s6b najubozszych. Na terenie
Gminy Sitkdowka-Nowiny nie istnieje mozliwos$¢ pozyskania lokali poprzez ich adaptacje.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata

Realizacja remontdéw 1modernizacji ma na celu utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie
niepogorszonym. Ich wykonanie jest uzaleznione od wysokosci posiadanych $rodkow finansowych
w danym roku budzetowym. Corocznie w okresach 6-cio miesigcznych bedg przeprowadzane przeglady
techniczne, ogdlnobudowlane budynkéw, majace na celu sprawdzenie stanu technicznego, dokonanie analiz
potrzeb wykonania prac remontowych, usunigcia usterek celem utrzymania budynkow w stanie
nie pogorszonym i nadajacym si¢ do uzytkowania. Zaktada si¢ systematyczng poprawe stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego Gminy Sitkowka-Nowiny z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji dzialan,
ktorych celem jest zapewnienie bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W okresie obowigzywania niniejszego Programu nie przewiduje si¢ inwestycji zwigzanych z kapitalnymi
remontami i modernizacjami budynkow komunalnych oraz znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych.
Zadaniem priorytetowym jest zakonczenie procesu termomodernizacji budynkow wielolokalowych, co ma
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na celu obnizenie kosztow eksploatacji budynkow ztytulu optat za c.o. oraz poprawe ich estetyki
zewngtrznej. Trudno jest ustali¢ wieloletni plan inwestycji w tym zakresie, poniewaz decyduja o tym
wiasciciele budynkow wielolokalowych, podejmujac stosowne uchwaty wigkszoscia gtosow. Na lata 2018-
2022 jest planowana termomodernizacja pozostatych budynkéw potozonych w Nowinach oraz Sitkdwce.

Stan techniczny 54 budynkow socjalnych przy ul. Pertowe;j jest bardzo dobry, a potrzeby remontowe beda
prowadzone jedynie w zakresie konieczno$ci utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania.

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych zostatly zawarte w odrebnej uchwale Rady Gminy w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach wielorodzinnych
stanowiacych wtasno§¢ Gminy Sitkoéwka-Nowiny oraz bonifikat przystugujacych ich nabywcom. Sprzedaz
lokali na rzecz najemcoOw spowoduje zmniejszenie si¢ istniejagcego zasobu mieszkalnego Gminy. Ilos¢ lokali
przeznaczonych do sprzedazy w kolejnych latach okresla si¢ na podstawie liczby ztozonych wnioskow
przez najemcow, z ktorymi zostaly zawarte umowy na czas nieoznaczony. Szacuje si¢, ze ustanowienie
odrgbnej wlasnosci lokali i ich sprzedaz w poszczegolnych latach wynosi¢ bedzie:

- w 2018 roku: 4 lokale z czego 2 przy uiszczeniu ceny jednorazowo, a 2 przy roztozeniu ceny na raty;
- w 2019 roku: 4 lokale z czego 2 przy uiszczeniu ceny jednorazowo, a 2 przy rozlozeniu ceny na raty;
- w 2020 roku: 4 lokale z czego 2 przy uiszczeniu ceny jednorazowo, a 2 przy roztozeniu ceny na raty;
- w 2021 roku: 4 lokale z czego 2 przy uiszczeniu ceny jednorazowo, a 2 przy roztozeniu ceny na raty;
- w 2022 roku: 3 lokale z czego 2 przy uiszczeniu ceny jednorazowo, a 1 przy roztozeniu ceny na raty.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Swictokrzyskiego zdnia 25.09.2017 r. (Dz. U. Wojewddztwa
Swietokrzyskiego zdnia 27.03.2017 r. poz.2919) aktualnie obowiazujaca na terenie wojewddztwa
$wietokrzyskiego (poza miastem Kielce) wysoko$¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wynosi 3 293,89 zi. Miesigczne stawki czynszu nie moga
przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej, tj. 98,82 zt/m?/rok, co oznacza ze stawki czynszu nie mogg
przekracza¢ 8,23 zt/m?/miesiecznie. W chwili obecnej stawka bazowa czynszu za najem lokalu
mieszkalnego wynosi 25,5% ww. kwoty.

Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadawalajacym poziomie technicznym i estetycznym. Wpltywy z czynszow sa
jednym ze zrodet finansowania i utrzymania budynkéw w Gminie Sitkoéwka-Nowiny. Podstawe ustalania
stawek czynszu z tytutu najmu lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy stanowi stawka
bazowa czynszu miesi¢cznego, ustalana przez Wojta Gminy Sitkowka-Nowiny w drodze zarzadzenia. Wojt
moze podwyzszy¢ stawke czynszu nie czesciej niz 1 raz w roku. Zmiana wysokosci czynszu nie wymaga
wypowiedzenia umowy najmu. Czynsz najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Sitkowka-Nowiny ustala si¢ na podstawie stawki bazowej za 1 m?
powierzchni uzytkowej, zuwzglednieniem czynnikoéw obnizajacych lub podwyzszajacych warto$é
uzytkowa lokalu mieszkalnego. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, Wojt
Gminy Sitkowka-Nowiny ustalajac stawke czynszu najmu zobowigzany jest uwzgledni¢ czynniki
podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokalu do ktorych nalezy: potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, np. kondygnacja, stopien nastonecznienia, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
techniczne 1 instalacje oraz ich stan, ogolny stan techniczny budynku. Stawka czynszu za lokale socjalne
nie moze przekroczy¢ 50% najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym na
terenie Gminy Sitkowka-Nowiny. Mieszkancy ptacg obecnie czynsz regulowany za mieszkania komunalne
w wysokosci 2,10 zF/m?, - mieszkania socjalne w wysokosci 0,90 zt/m?. Czynsz regulowany przeznaczony
jest na pokrycie kosztow zarzadu cze$cig wspolng tj. fundusz remontowy, eksploatacje czgsci wspdlnej,
energi¢ elektryczng klatek schodowych, okresowe przeglady techniczne (kominowe, instalacji elektryczne;,
budowlane). Jak wykazata analiza przeprowadzona przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe]
w Nowinach w2017 r., czynsz regulowany w wysoko$ci 2,10 zZm? za mieszkania komunalne we
Wspoélnotach Mieszkaniowych nie pokrywa kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng zasobow
komunalnych i stanowi niedoptate w wysokosci 1,80 zt/m?. W celu zrownowazenia kosztow utrzymania
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zasobow komunalnych, czynsz regulowany od 2018 r. powinien wynosi¢ 3,90 zl/m?, za$ lokali socjalnych
1,01 zk/m?. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej wskazal réwniez, Zze nie ma wplywu na
wysoko$¢ zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspdlng oraz funduszu remontowego,
gdyz sg one ustalane kazdorazowo na rocznych zebraniach poszczegdlnych Wspdlnot Mieszkaniowych
w drodze uchwat jej cztonkow.

Rozdzial 5.
Informacje dotyczace sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidziane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gmin w kolejnych latach

Zarzad nad mieszkaniowym zasobem Gminy Sitkowka-Nowiny sprawuje Zaklad Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Nowinach. Zarzadza wszystkimi budynkami bedacymi w mieszkaniowym
zasobie Gminy Sitkdéwka-Nowiny. Statut zakladu pozwala na wykonywanie w/w czynnos$ci. Zaktad ten
prowadzi ewidencje lokali, dokumentacje zwiagzang z najmem lokali, obstuge finansowa w zakresie poboru
i windykacji naleznoéci ztytulu najmu oraz dokonuje niezbednych prac remontowo-adaptacyjnych.
W okresie obowigzywania niniejszego Programu nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy Sitkéwka-Nowiny.

Rozdzial 6.
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

W latach 2018-2022 zrodita finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Sitkéwka-Nowiny beda
stanowic:

- wpltywy z czynszu najmu lokali z zasobu,

- wplywy z ustanowienia odregbnej wlasnosci lokali 1 ich sprzedazy;

- §rodki finansowe z budzetu Gminy Sitkowka-Nowiny;

- §rodki zewngetrzne, ale jedynie w przypadku ich dostepnosci i racjonalnosci pozyskania.

Planowane wptywy ze sprzedazy lokali komunalnych w latach 2018 -2022, przy zatozeniu, ze Gmina
Sitkdwka-Nowiny dokona zbycia w kolejnych latach wszystkich 19 lokali pozostajacych w zasobie
gminy, szacuje si¢ w granicach 590 000 ztotych, z czego: w 2018 roku — 143 000 ztotych, w 2019 roku —
112 000 zt, w 2020 1 2021 roku po 132 000 zt i w 2022 roku 71 000 ztotych. Ich wysoko$¢ jest jednakze
uzalezniona od cen transakcyjnych poszczegoélnych nieruchomosci, okreslanych kazdorazowo
w odniesieniu do konkretnego lokalu przez rzeczoznawce¢ majatkowego. Ponadto wplywy Gminy
Sitkowka-Nowiny sa uwarunkowane wysoko$cig zastosowanej bonifikaty przy sprzedazy lokalu, ktéra
za$ okresla odrebna uchwata rady gminy oraz nastepnie nabywajacy wnioskodawca, w zaleznosci od
wykupu lokalu jednorazowo lub na raty.

Z kolei zaktadane wplywy ztytutu czynszu najmu lokali komunalnych kalkuluje si¢ na kwote
19 838,70 ztotych/rocznie. Ich wysokos¢ jednakze moze ulec zmianie, bowiem sukcesywne ustanawianie
odrebnej wiasnosci lokali oraz ich sprzedaz bedzie skutkowaé wygasnigciem umowy najmu, atym
samym zmniejszeniem wpltywéw z tego zrédla. Jednoczesnie mozliwy jest wzrost jednostkowy czynszu
najmu w drodze zarzadzenia Wojta Gminy Sitkowka-Nowiny.

Wplywy z tytutu najmu lokali socjalnych okresla si¢ na kwote 19 915,20 ztotych/rocznie. Zaktada si¢
wzrost wysokosci czynszu najmu lokali socjalnych w drodze zarzadzenia Woéjta Gminy Sitkdéwka-
Nowiny.

Rozdzial 7.

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego Gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne

Koszty utrzymania lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zwigzane sa
przede wszystkim z: biezaca eksploatacjg, utrzymaniem sprawno$ci technicznej, udzialem Gminy we
wspolnotach mieszkaniowych, modernizacjg budynkéw, lokali iinfrastruktury zwigzanej z gospodarka
mieszkaniowg. W corocznym budzecie Gminy nalezy zabezpieczy¢ $rodki na konserwacj¢ inaprawy
wykonywane w gminnym zasobie mieszkaniowym w wysoko$ci minimum 10.000,00 ztotych.
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Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sitkowka-Nowiny
nalezy przyjac nastgpujace zasady:

- racjonalne wykorzystanie $rodkéw finansowych na remonty imodernizacje budynkow i lokali
mieszkalnych;

- sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych;
- biezaca i skuteczna windykacja naleznosci czynszowych;
- stymulowanie aktywnosci mieszkancoOw w zakresie dbania o miejsce zamieszkania i jego otoczenie.

W latach 2018-2022 nie przewiduje si¢ zamiany lokali w zwigzku zich remontami. Prace te
nie wymagaja wykwaterowania mieszkancow, ajedynie odpowiedniej koordynacji 1 wspOlpracy
z lokatorami.
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