UCHWAŁA  NR  XXXVII/269/2013   RADY  MIASTA  I   GMINY   BUK

 z dnia  26 listopada 2013 roku
w sprawie :  uchwalenia  wieloletniego  programu  gospodarowania  mieszkaniowym

                           zasobem  Gminy Buk  na  lata  2014 – 2019.

Na  podstawie art.21 ust.1  pkt.1 i 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  2005 r. Nr 31, poz.266  ze zmianami )  w   związku  z  art.18  ust.2  pkt.15   ustawy  z dnia 8 marca  1990 r.  o  samorządzie  gminnym  (   tekst  jednolity   : Dz.U.  z   2013 r.   poz.594   ze zmianami )  Rada  Miasta  i  Gminy Buk  uchwala  co  następuje :

§ 1. Przyjmuję się  wieloletni  program  gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy  Buk na   lata  2014 – 2019  w  brzmieniu  stanowiącym  załącznik  do  uchwały.
§ 2. Wykonanie  uchwały  powierza  się  Burmistrzowi  Miasta  i Gminy Buk.

§ 3. Uchwała   wchodzi   w    życie    po   upływie  14  dni   od   dnia   ogłoszenia    w 

 Dzienniku    Urzędowym  Województwa Wielkopolskiego.

Załącznik  do  Uchwały  Nr XXXVII/269/2013





Rady Miasta i Gminy Buk z dnia 26 listopada 2013 r.





w sprawie  uchwalenia wieloletniego programu






gospodarowania mieszkaniowym zasobem






Gminy Buk na lata 2014 -2019 .
I. Prognoza dotycząca  wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy  w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i lokale mieszkalne.
 1. Wieloletni  program   gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  gminy Buk na lata 2014 –2019   tworzy warunki do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych  gospodarstw domowych o niskich dochodach,  a także zapewnienia lokali socjalnych dla osób z przyznanym sądownie   prawem  do  lokalu socjalnego.
 2. Mieszkaniowy  zasób  gminy  Buk   stanowi   75 lokale,  w   tym 9  lokali  socjalnych. 
Z wyżej wymienionego  zasobu 56 lokali znajdują się  w   trzynastu budynkach  stanowiących własność gminy, natomiast 19 lokali mieszkalnych w  dziewięciu  budynkach  wspólnot  mieszkaniowych.   

3. Wiek budynków  mieszkaniowego  zasobu gminy  mieści  się  w  przedziale  od  około 1900 r. do  1970 r.   Są  to budynki  o trwałej  konstrukcji, murowane z cegły,  zaś  dachy  pokryte są dachówką  lub   papą.  Budynki  wyposażone  są  w  instalację wodociągową (100%), instalację kanalizacją   (100%)  i  centralne ogrzewanie  (19%).  
4. Większość lokali   znajdujących  się  w  mieszkaniowym zasobie gminy wymaga   niezbędnych  remontów. Po  uwzględnieniu  wniosków  najemców  lokali  oraz  corocznych  kontroli  stanu technicznego lokali mieszkaniowego  zasobu  gminy Burmistrz Miasta i Gminy  Buk zatwierdza corocznie  plan remontów na dany rok. Przeprowadzane remonty    w  budynkach  mieszkalnych  mają  na celu   ulepszenie  stanu technicznego  poszczególnych  lokali.                                                         

5. W  wyniku  zbycia  lokali  mieszkalnych  na rzecz  najemców  wielkość  lokali  mieszkaniowego zasobu gminy  w latach 2008- 2013 uległa  umniejszeniu  w  ilości 12  lokali.  Niewielkie  zainteresowanie wykupem  lokali  przez najemców  wynika  z  braku   środków  finansowych.  Miasto  i  Gmina najczęściej odzyskuje  małe lokale  po zmarłych  samotnych osobach,  które następnie zostają   przez Społeczną Komisję Mieszkaniową przydzielone osobom  sądownie uprawnionym do lokali socjalnych.  Obecnie na terenie miasta i gminy Buk nie buduje się   lokali mieszkalnych, natomiast prywatni  inwestorzy budują  domy  jednorodzinne  na  własne  potrzeby.
6.Prognoza  zasobu  mieszkaniowego  Gminy   Buk  na  lata  2014 - 2019
	Lp.
	Wyszczególnienie
	  2014 r.
	 2015 r.
	2016 r.
	2017 r.
	2018 r.
	2019 r.



	1.
	Lokale mieszkalne
	   66
	   64
	   64
	  63

	  63

	  63

	2.

	Lokale socjalne
	    9
	     9
	     9
	    9
	    9
	    9

	3.


	Razem: 
	  75
	   73
	  73
	  72
	  72
	  72


II. Analiza potrzeb  oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego  budynków  i  lokali  z  podziałem  na  lata  2014 – 2019.

1.  Zakład Gospodarki Komunalnej Spółka  z o.o. zarządzający zasobem mieszkaniowym  gminy  przekłada corocznie projekt   planu modernizacji i remontów budynków  i lokali w układzie rzeczowym i wartościowym, opracowany w oparciu o protokoły kontroli stanu technicznego jak  również  o wnioski  najemców  lokali.  Projekt  obejmuje analizę potrzeb w układzie rzeczowym i wartościowym  z uwzględnieniem wpływów z czynszów.

2.Realizacja zaplanowanych prac jest uzależniona od wielkości środków finansowych, którymi dysponuje gmina w corocznym budżecie.

      3. Przy   opracowaniu  planu   remontów  i  modernizacji  lokali jak również   budynków
       przyjęto założenie,  że  remonty budynków, których gmina jest współwłaścicielem będą

       realizowane przy współudziale  członków  wspólnot  mieszkaniowych.

       4.Remonty  z  podziałem  na  lata  2014- 2019
	Roboty
	2014 r.
	2015 r.


	2016 r.
	2017 r.
	2018 r.
	2019 r.

	 zduńskie
	  8.000,-
	  8.000,-
	  8.500,-
	  8.000,-

 
	  9.000,-
	  9.000,-


	dekarskie
	 12.000,-
	 11.000,-
	15.000,- 
	11.000,-
	14.000,-
	15.000,-

	ogólnobudowlane
	 27.000,-
	 26.000,-
	21.500,-
	27.000,-
	 24.000,-
	23.000,-

	instalacyjne

wodno - kanaliz.
	 13.000,-
	 15.000,-
	14.000,-
	13.000,-
	12.000,-
	12.000,-

	elewacyjne
	 10.000,-
	 10.000,-
	 10.000,- 
	10.000,-
	10.000,- 
	10.000,-

	
	 70.000,-


	70.000,-
	 69.000,-
	69.000,-
	69.000,-
	69.000,-


III. Planowana sprzedaż  lokali  w kolejnych latach
1.Sprzedaż lokali mieszkalnych   zgodnie  z przyznanym   najemcom  prawem  pierwszeństwa  nabycia lokalu   odbywa  się  na  podstawie  wniosku  najemcy  w przypadku zawartej  umowy najmu  na czas  nieokreślony.

 2. Zgodnie  z  art.68 ust.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.  o  gospodarce  nieruchomościami   w kompetencji   Rady  Miasta i Gminy Buk    zostało  określenie  zasad  wraz  z  udzieleniem bonifikaty  zbywania  budynków  mieszkalnych   wraz  z gruntem   oraz  nieruchomości  lokalowych z  udziałem  w prawie  własności gruntu.  

 3. Rada Miasta i Gminy Buk  poprzez   Uchwałę   Nr LV/351/10   z  dnia  31 sierpnia 2010 r.   w  sprawie  zmiany  Uchwały  Nr L/305/10  Rady Miasta  i  Gminy  Buk   z  dnia 30 marca 2010 r. dotyczącej określenia  zasad gospodarowania nieruchomościami  Miasta i Gminy  Buk  określiła bonifikatę  w  wysokości  90%  od  ceny  nieruchomości  zabudowanej  budynkiem  mieszkalnym   wraz  z gruntem  oraz  od  ceny  lokalu  mieszkalnego   z  udziałem  w   prawie   własności gruntu  na  podstawie  wartości  określonej  przez biegłego  rzeczoznawcę.
4. W okresie od 2014 r.  do  2019 r.  przewiduje  się  sprzedaż     niewielkiej   ilości (3) lokali   mieszkalnych  z uwagi   przede wszystkim na  ograniczone  możliwości  finansowe  najemców  lokali.
IV. Zasady polityki  czynszowej oraz warunki obniżania czynszu
1. Zasady   polityki czynszowej dotyczą kształtowania zróżnicowanych stawek czynszowych i ich  dostosowania  w ciągu kolejnych lat do poziomu, który pozwoli utrzymać mieszkaniowy zasób gminy na dotychczasowym poziomie.

2.Należy dążyć  do  tego, aby dochody  pochodzące  z  czynszów  pokrywały  nie  tylko koszty bieżącego   utrzymania,  ale  zapewniły również  gromadzenie  środków  na    przeprowadzenie  remontów.

3.Ustala się  następujące  rodzaje czynszów :

a) za lokale mieszkalne,

b) za lokale socjalne.
4. Czynsz obejmuje : podatek od nieruchomości,  koszty administrowania, koszty konserwacji,  utrzymania technicznego  budynku,  koszty  utrzymania zieleni  oraz  wszystkich pomieszczeń wspólnego użytkowania, w tym opłaty za utrzymanie czystości  i  porządku, energię cieplną i elektryczną.
5.Najemca oprócz czynszu jest obowiązany do uiszczania związanych  z eksploatacją  mieszkania  opłat  niezależnych od  właściciela, tj.  opłat  za dostawę energii, gazu, wody  oraz odbiór nieczystości stałych i płynnych w wypadkach,  gdy korzystający z lokalu nie ma zawartej  umowy  bezpośrednio  z dostawcą  mediów  lub  dostawcą usług.

6. Czynsz za lokale mieszkalne i socjalne opłacają  najemcy lokali mieszkalnych stanowiących mieszkaniowy zasób gminy.
7. Bazą wyjściową  dla ustalenia maksymalnej stawki czynszu stanowi wskaźnik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego ustalany  co  pół  roku  przez Wojewodę Wielkopolskiego   w  Dzienniku Urzędowym.
8.Ustala się czynniki zmniejszające  stawki czynszu za lokale mieszkalne :

    -   lokal bez centralnego ogrzewania


10%,

    -   lokal bez gazu przewodowego



10%

    -   lokal bez instalacji kanalizacyjnej


10%,

    -   lokal bez instalacji wodociągowej


10%,

    -   lokal bez ciepłej wody dostarczanej centralnie

10%,    

    -   lokal bez łazienki




10%,

    -   lokal bez
wc





10%,
    -   lokal  znajdujący się na terenie  gminy Buk

  
        (poza granicami administracyjnymi miasta Buk)           5%.
9. Czynniki obniżające  stawki czynszu nie  dotyczą czynszu za  lokale  socjalne.

10. Stawka czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym, bez względu na ilość i rodzaj czynników zmniejszających  stawki czynszu za lokale mieszkalne,  nie może być niższa niż  1,80 zł za 1 m2 powierzchni użytkowej.

11. Stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

12. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujący może  podwyższyć dotychczasową stawkę czynszu, jeśli dokonał w lokalu ulepszeń mających wpływ na wysokość czynszu.

13. W przypadku wykonania ulepszenia przez najemcę czynsz  pozostaje na dotychczasowym poziomie, zaś koszty konserwacji, napraw i remontów wykonywanego ulepszenia obciążają najemcę.

14. W przypadku uszczuplenia  wyposażenia  technicznego z  przyczyn  leżących  po  stronie wynajmującego  czynsz  obniża  się  zgodnie  z  zasadami  określonymi  w  pkt.8.

15. Podstawą zmiany umowy w zakresie wysokości czynszu jest protokół stwierdzający  fakt  zmiany czynników, o których mowa  w  pkt. 12 i 14.

V. 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.Nadzór  właścicielski  nad zasobem mieszkaniowym sprawuje Burmistrz Miasta i Gminy Buk.

2.Zarządzanie lokalami i budynkami  wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Buk  powierzy się  Zakładowi  Gospodarki Komunalnej   Spółka  z  o.o.  w Buku,  która zatrudnia  osoby  z  licencją  zawodową  zarządcy  nieruchomości  zgodnie  z  ustawą  z  dnia 21  sierpnia 1997 r.  o  gospodarce  nieruchomościami.

3.Zarządzanie  to   obejmuje:

· zapewnienie sprawnego działania istniejących urządzeń technicznych budynku,

· utrzymanie w należytym stanie czystości i porządku pomieszczeń i urządzeń budynku do wspólnego użytku,

· dokonywanie napraw budynku, jego pomieszczeń i urządzeń

· dokonywanie niezbędnych  przeglądów technicznych  budynków.

4. W budynkach wspólnot mieszkaniowych, w których  znajdują się lokale wchodzące  w skład zasobu,  zarządca wyłaniany  jest  na zebraniu wspólnoty. 

VI. Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Zakłada się,  że źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej  w kolejnych   latach  2014- 2019  będą   w  części  dochody  z  czynszu  mieszkaniowego.

	Wpływy
	2014 r.
	2015 r.
	2016 r.
	2017 r.
	2018 r.
	2019 r.

	Wpływy z czynszów za lokale mieszkalne


	90.000,00
	90.000,00
	90.000,00
	89.000,00
	89.000,00
	89.000,00


VII. 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.

1. Planuje  się  następujące wydatki w kolejnych  latach  z podziałem  na :

	Rodzaje kosztów


	2014 r.
	2015 r.
	2016 r.
	2017 r.
	2018 r.
	2019 r.

	Koszty bieżącej eksploatacji

i technicznego

utrzymania 

budynków
	70.000,-
	 70.000,-
	70.000,-
	 70.000,-
	 70.000,-
	  70.000,-

	Koszty remontów


	70.000,-
	 70.000,-
	69.000,-
	 69.000,-
	 69.000,-
	  69.000,-

	Koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi i remonty


	  22.000,-

	 22.000,-
	  23.000,-


	 23.000,-
	 23.000,-
	  23.000,-

	Ogółem


	162.000,-
	162.000,-
	162.000,-
	162.000,-
	162.000,-
	162.000,-




VIII. Inne działania  mające  na celu  poprawę wykorzystania  i racjonalizacji gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  gminy.

1. W ramach  niniejszego  programu  przewiduje się również  modernizację  budynku  przy  Pl. Przemysława 2b  w Buku  wiążącą się  z  koniecznością wykwaterowania  najemców  do  lokali zamiennych  na czas  trwania robót  budowlanych.

 2. W przypadku  osób samotnych, zajmujących duże lokale mieszkalne można przewidywać  zamiar   zamiany lokali na mniejsze, z uwagi na mniejsze koszty utrzymania.

UZASADNIENIE

UCHWAŁY  NR  XXXVII/269/2013  RADY MIASTA  I  GMINY  BUK

z dnia   26 listopada 2013 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem  Gminy Buk  na  lata  2014  - 2019.

Przepis art.21 ust.1  i  ust.2  ustawy   z dnia  21 czerwca 2001 r.  o ochronie praw lokatorów,  mieszkaniowym  zasobie  gminy  i  o zmianie  Kodeksu  cywilnego  nakłada  na Radę Miasta i Gminy Buk   obowiązek  uchwalenia programu  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  gminy   na  co najmniej  pięć  kolejnych lat,  który  powinien   obejmować  w  szczególności  :

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

2) analizę potrzeb  oraz  plan remontów i modernizacji wynikający  ze stanu technicznego budynków i lokali, z podziałem na kolejne lata,

3) planowaną  sprzedaż lokali 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, 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.

W   związku   z obowiązującą    Uchwałą  Nr XVIII/124/07  Rady   Miasta  i   Gminy  Buk  z  dnia  18 grudnia 2007  r.  w  sprawie  uchwalenia  wieloletniego  programu  gospodarowania  mieszkaniowym  zasobem  Gminy  Buk,   która  obejmowała  lata  2008 – 2013, zaistniała  konieczność   uchwalenia  wieloletniego   programu  gospodarowania  zasobem   mieszkaniowym  gminy  na  kolejne  lata   tj. 2014 - 2019.

W  związku  z  powyższym  podjęcie  niniejszej  uchwały  uważa  się  za  celowe  i  w  pełni  zasadne.

