Zatacznik do uchwaty Nr XV1/102/2012 Rady Gminy w Janowicach Wielkich z dnia 29 marca 2012 roku
W sprawie przyjgcia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Janowice Wielkie w latach 2012 — 2017~

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY JANOWICE WIELKIE W LATACH 2012 — 2017

§1

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSC'I’ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACHZ PODZIALEM NA LOKALE
SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Mieszkaniowy zasob, objety wieloletnim programem, stanowia lokale mieszkalne bedace wlasnoscia Gminy
Janowice Wielkie potozone w budynkach stanowiacych wiasno§¢ Gminy Janowice Wielkie oraz w budynkach
wspolnot mieszkaniowych z udzialem Gminy Janowice Wielkie.

2. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. mieszkaniowy zasob Gminy Janowice Wielkie, obejmowat 148
lokali, a jego wielko$¢ oraz struktura przedstawialy si¢ nastgpujaco:

Lokale mieszkalne potozone w budynkach administrowanych przez Urzad Gminy w Janowicach Wielkich — 74, w
tym:

a) Lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowiacych wtasno$¢ Gminy Janowce Wielkie - 39

b) Lokale mieszkalne potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Janowice Wielkie - 35

Lokale mieszkalne potozone w budynkach pozostajacych poza administrowaniem Urzedu Gminy w Janowicach
Wielkich - 74

3. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku w ramach zasobu Gminy Janowice Wielkie 130 lokali byto
zajetych na podstawie umowy najmu.

4. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku w ramach zasobu Gminy Janowice Wielkie 14 lokali byto zajetych
bez tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego.

5. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku w ramach zasobu Gminy Janowice Wielkie 4 lokale nie byty zajete
przez jakakolwiek osobg. Wynikato to z faktu, iz 2 lokale zostaly przeznaczone do sprzedazy, 1 lokal bedzie
przedmiotem zmiany sposobu uzytkowania oraz 1 lokal jest przeznaczony dla osoby z wyrokiem eksmisyjnym.

6. Zarzadzanie lokalami, o ktorych mowa w § 1 ust. 2 lit. b) bedzie przekazywane sukcesywnie przez Urzad
Gminy Janowice Wielkie innym podmiotom zgodnie z przepisami prawa.

7. Lokale mieszkalne stanowiace wtasnos¢ Skarbu Panstwa beda sukcesywnie nieodptatnie przejmowane przez
Gmine Janowice Wielkie.

8. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementéw zarzadzania
substancja mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego budynkow pozwala na racjonalne planowanie remontow
biezacych i kapitalnych.

9. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sa m.in.: wiek budynku, rodzaj zabudowy,
rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki
gruntowe, sposob utrzymania budynku oraz sposob uzytkowania przez mieszkancow.

Tab.1. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkow
wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 r.

Wilasnos$é Zty Sredni Dobry
Gmina
Janowice Wielkie 6 4 0
Wspolnpta 19 18 0
mieszkaniowa

Zly stan — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany) co najmniej jednego z elementoéw budynku, np.
konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, stolarki.

Sredni stan — w najblizszym czasie nalezy dokona¢ remontu (wymiany), co najmniej jednego z elementéw
budynku.

Dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.



10. Zdecydowana wigkszos¢ z 47 budynkéw, ktorych gmina Janowice Wielkie jest wiascicielem badz w
ktorych posiada udziat we wspotwtasnosci zostata wybudowana przed 1945 r.

11. Gmina Janowice Wielkie corocznie pozyskuje nie wigcej niz 2 lokale mieszkalne z naturalnego ruchu
ludnosci. Liczba pozyskiwanych w ten sposéb lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego, nie
zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanego natozonego ustawa obowiazku zapewnienia lokali socjalnych,
lokali zamiennych oraz §wiadczenia pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach.

12. Przy deficycie mieszkan i wciaz rosnacych potrzebach mieszkancow, za priorytetowe uznaje si¢
nastgpujace dziatania:

a) Nieodptatne nabycie budynkow bedacych whasnoscia Skarbu Panstwa,

b) Przejmowanie budynkow i lokali mieszkalnych od dtuznikéw Gminy Janowice Wielkie,

) Adaptacja lokali uzytkowych na cele mieszkalne wedtug zasad okreSlonych w stosownym zarzadzeniu Wojta
Gminy Janowice Wielkie,

13. Jako dziatania wspomagajace, uznaje si¢ — priorytet dla mieszkalnictwa i budownictwa w planowaniu
przestrzennym
14. Obecnie gmina Janowice Wielkie nie dysponuje lokalami socjalnymi oraz lokalami zamiennymi, co

uniemozliwia wystgpowanie do wiasciwego sadu o wydanie wyroku eksmisyjnego, np. z powodu nicoptacania
naleznoS$ci czynszowych, gdyz obowiazkiem gminy w wypadku wydania takiego wyroku jest zapewnienie lokalu
socjalnego eksmitowanej osobie.

Tab.2. Liczba wnioskodawcdow ubiegajacych si¢ o0 pomoc mieszkaniowa i spelniajacych
kryteria jej udzielenia (stan na dzien 31 grudnia 2011 r.)

Tytul Liczba wnioskodawcow
Lokale socjalne 35
Lokale zamienne 0
Nadmierne zaggszczenie 6
Wzgledy spoteczne 37
Zty stan zamieszkiwanego lokalu 2
Wychowankowie placowek opiekunczo — 2
wychowawczych
Zamiany z urzedu 0
Razem 82
15. Sredni okres oczekiwania wnioskodawcy na przydziat lokalu mieszkalnego wynosi ok. 8 lat.
16. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw (...) jezeli gmina nie

dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadowego, wiascicielowi przystuguje
roszczenie do gminy o wyptat¢ odszkodowania. W zwiazku ze stale zmniejszajacym si¢ zasobem mieszkaniowym
Gminy Janowice Wielkie, nalezy si¢ spodziewal tendencji wzrostowej w sprawach dotyczacych roszczen
odszkodowawczych, co wptynie na konieczno$¢ zabezpieczenia $rodkow finansowych na roszczenia
odszkodowawcze w kolejnych latach.

17. Lokale mieszkalne, ktorych struktura i standard uzasadnia przeznaczenie ich na lokale socjalne i lokale
zamienne, beda przeznaczone w pierwszej kolejnosci na realizacj¢ obligatoryjnych zadan Gminy Janowice
Wielkie, tj. przydzielanie lokali socjalnych i zamiennych przyznanych wyrokami sadowymi oraz lokali
zamiennych, ktérych dostarczenie jest konieczne ze wzgledu na decyzje wydane przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego.

18. Lokale przystosowane pod wzgledem technicznym dla osdb niepelnosprawnych przeznaczone sa w
pierwszej kolejnosci dla tych 0osob z uwzglednieniem charakteru oraz stopnia ich niepetnosprawnosci.

§2

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI, WYNIKAJACY ZE STANU
TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

1. Potrzeby w zakresie remontow budynkéw i lokali mieszkalnych pozostajacych w administrowaniu Urzedu
Gminy w Janowicach Wielkich ustalane sa przez Urzad Gminy w Janowicach Wielkich na podstawie stanu
technicznego budynkéw w oparciu o wyniki corocznych przegladéow technicznych wykonywanych zgodnie z art.
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62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.),
ekspertyz, nakazoéw instytucji zewngtrznych oraz wyniki kontroli budynkéw, dokonywanej przez pracownikow
Urzgdu Gminy w Janowicach Wielkich.

2. Potrzeby remontowe w stosunku do zasobu, ktory jest zarzadzany przez Urzad Gminy w Janowicach Wielkich
zostaty oszacowane w roku 2012 na kwotg 94,000,00 ztotych. Jednakze ze wzgledu na brak w tegorocznej uchwale
budzetowej Srodkow na realizacje przedmiotowych remontow srodki te zostaly przesunigte na kolejne lata.

3. Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Janowice Wielkie winien ulega¢ systematycznej
poprawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste potrzeby
remontowe budynkow. Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw beda
realizowane w ramach $rodkoéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

4. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych, sporzadzone
beda plany robdt dostosowane do $rodkdow finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel. Plany
tworzone beda z zachowaniem nastgpujacych priorytetow:

¢ climinacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali oraz osob trzecich,

e zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow,

e zachowanie zapobiegawczego charakteru remontow.

5. Zalozenie standardéw, jakim powinien odpowiadaé¢ mieszkaniowy zasob Gminy Janowice Wielkie:

a) Standard budynkow:

e clementy konstrukcji budynkéw bez zagrozen,

e sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne (badania kontrolne co rok),

e sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen sprzgtem gospodarstwa
domowego,

e sprawna instalacja odgromowa (badania kontrolne co 3 lata),

e clewacje bez ubytkow tynkow i oktadzin odnawiana nie rzadziej niz co 15 lat,

e kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

e malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niz co 10 lat.

b) Standard lokalu mieszkalnego:

e sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodto ciepta,

sprawna wentylacja w kuchni i fazience,

sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne.

Tab.3a. Plan remontéw budynkéw gminnych oraz wspolnot mieszkaniowych z udziatlem gminy w latach
2012 —2017 (w tys. z}).

Lp. Rodzaj pracy 2012 . 2013r. 2014 r. 2015, 2016 r. 2017 r.
Realizacja decyzji

1. | Powiatowego Inspektora 0,0 3,0 2,0 0,0 0,0 0,0
Nadzoru Budowlanego
Prace do wykonania w

2. zwigzku z  negatywnymi 0,0 15,0 5,0 0,0 0,0 0,0
opiniami kominiarskimi

3. | Remont dachu 0,0 60,0 90,0 50,0 20,0 20,0

4, Remont kominéw i wentylacji 0,0 10,0 25,0 0,0 0,0 0,0

5 Remont (W_ymiana) instalacji 0.0 5.0 5.0 0.0 0.0 0.0
elektrycznej

6. Remont _ins_talacji wodno- 0.0 5.0 6.0 1.0 1.0 10
kanalizacyjnej

7 Wymiana’fragmentéw stropu 0,0 5.0 20,0 10,0 0,0 0,0
lub schodéw
Remont

8. (naprawa/uzupetienie 0,0 5,0 10,0 20,0 15,0 5,0
elewacji

9. Malowanie klatek 0.0 5.0 40 0.0 0.0 0.0
schodowych

10. Sporzadzanie  dokumentacji 0,0 40 40 4.0 3,0 3.0
(ekspertyz)

Razem 0,0 117,0 171,0 85,0 39,0 29,0




Tab.3b. Plan remontéw mieszkan w zakresie wynikajacym z obowigzkéw wynajmujacego w latach 2012 —
2017 (w tys. zb).

Lp. Rodzaj pracy 2012r. 2013r. 2014 . 2015r. 2016 r. 2017,
Wymiana okien
zakwalifikowanych do
1. wymiany ze wzgledu na 0,0 7,0 13,0 5,0 5,0 0,0
bezpieczenstwo najemcoéw i
przechodniow
Przestawienie piecow,
2. zapewnienie srodka 0,0 17,0 13,0 10,0 0,0 0,0
grzewczego
Sporzadzanie niezbednej
3. dokumentacji (ekspertyzy) 0.0 2,0 1.0 1.0 1.0 1.0
4, Wymiana podtog 0,0 5,0 5,0 50 0,0 0,0
5. | Wymiana instalacji 0,0 10,0 5,0 5,0 0,0 0,0
6. Odgrzybianig lokali z_godnie_ z 0.0 5.0 10,0 5.0 0,0 0,0
ekspertyzami mykologicznymi
Razem 0,0 46,0 47,0 31,0 6,0 1,0
Tab.3c. Plan innych remontéw w latach 2012 — 2017 (w tys. z}).
Lp. Rodzaj pracy 2012r. 2013r. 2014 . 2015, 2016 r. 2017,
1, | Rozbidrki budynkéw |4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
gminnych
Zabezpieczenie ~ budynkow
2. | gminnych do czasu ich 0,0 10,0 20,0 10,0 0,0 0,0
sprzedazy
Razem 0,0 10,0 20,0 10,0 0,0 0,0

Najpilniejsze potrzeby remontowe zasobu administrowanego przez Urzad Gminy w Janowicach Wielkich
oszacowano na kwote 612.000,00 zi, przy uwzglednieniu inflacji oraz wzrostu robocizny i materialow
budowlanych.

Wymienione w tabeli wydatki na remonty obejmuja kwoty dotyczace potrzeb remontowych budynkow
stanowiacych wilasno$s¢ Gminy Janowice Wielkie oraz remontéw mieszkan wynikajacych z obowiazkow
wynajmujacego (dot. przede wszystkim lokali potozonych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych) bez
uwzglednienia innych wymogow przewidzianych w przepisach szczegolnych.

6. Standardy okreslone w ust. 5 nie dotycza lokali przeznaczonych na lokale socjalne oraz pomieszczenia
tymczasowe.

7. Gmina Janowice Wielkie przekazuje zaliczki na fundusz remontowy zgodnie z uchwalami wspdlnot
mieszkaniowych.

- wysoko$¢ zaliczek remontowych przekazywanych rocznie do wspolnot mieszkaniowych w 2011 r. wyniosta —
85.977,49 ztotych,

- planowana wysoko$¢ zaliczek remontowych przekazywanych do wspolnot mieszkaniowych w 2012 r. wyniesie —
90.000,00 ztotych.

8. Wojt Gminy zapewnia przestrzeganie zasad opracowania planéw remontowych dla poszczegolnych budynkow
w zasobie mieszkaniowym zgodnie z odrebnymi przepisami. Srodki finansowe planowane na remonty winny
zapewnia¢ w pelnym zakresie realizacj¢ robot majacych w szczegdlnosei na celu eliminacjg zagrozenia zycia i
zdrowia uzytkownikow lokali i 0sob trzecich oraz zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku.

9. W przypadku posiadania wystarczajacych $rodkéw finansowych przeprowadzane remonty zasobu
mieszkaniowego bgda uwzgledniac istniejace potrzeby zwiazane z technicznym przystosowaniem budynkow oraz
lokali mieszkalnych dla potrzeb osdb niepetnosprawnych.

10. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wykonania remontu lokalu przez osobe uprawniona do zawarcia umowy najmu
pod warunkiem zlozenia przez t¢ osobg o§wiadczenia o wykonaniu wymaganego remontu we wlasnym zakresie i
na wlasny koszt oraz rezygnacji z ewentualnych, przysztych roszczen zwiazanych z poczynionymi naktadami.

Tab.4. WyposazZenie w infrastrukture techniczna

§¢ i o Energia
Wiasnosé Wodociag Kanalizacja elektryczna Telefon
Gmina
Janowice Wielkie 10 2 10 10
Wspolnpta 34 12 . .
mieszkaniowa
Razem 44 14 a7 47




§3
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W KOLEJNYCH LATACH

1. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy Janowice Wielkie jest:

a) racjonalne gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Janowice Wielkie,

b) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

c) pozyskiwanie srodkoéw na rzecz mieszkalnictwa.

2. Obecnie sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$§¢ Gminy Janowice Wielkie odbywa si¢ na
podstawie Uchwaty Nr XX1/93/2000 Rady Gminy w Janowicach Wielkich z dnia 04 grudnia 2000 roku w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych oraz Uchwaty Nr XXXIX/171/2006 Rady Gminy w
Janowicach Wielkich z dnia 27 wrzesnia 2006 roku w sprawie wprowadzenia zmian w Uchwale Nr XX1/93/2000
Rady Gminy w Janowicach Wielkich z dnia 04 grudnia 2000 roku — w sprawie okreslenia zasad sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych, regulujacych zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnosé
Gminy Janowice Wielkie.

Tab.5. Sprzedaz budynkéw i lokali mieszkalnych w latach 2007 - 2011

Lp. Rodzaj obiektu 2007 r. 2008 r. 2009 r. 2010r. 2011r.

1. Lokale mieszkalne 24 30 23 16 11

Tab.6. Prognozowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2017

Lp. Rodzaj obiektu 2012r. 2013r. 2014 . 2015, 2016 r. 2017,

1. Lokale mieszkalne 18 16 14 12 10 8

Do oszacowania warto$ci prognozowanych przyjgto, ze roczna sprzedaz lokali mieszkalnych bedzie male¢ o 10%
w stosunku do $redniorocznej sprzedazy z ostatnich pigciu lat poprzedzajacych warto$¢ roku szacowanego.

§4
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do utrzymania zasobu mieszkaniowego
gminy na zadowalajacym poziomie technicznym i estetycznym.

2. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wéjt Gminy Janowice Wielkie w
oparciu o zasady okreslone w niniejszym uchwale, o ile ustawy szczegdtowe nie stanowia inaczej. Kazdorazowo
Wojt Gminy uprzednio informuje Rad¢ Gminy Janowice Wielkie o nowych stawkach czynszu.

3. W 2012 r. zmiana stawek czynszu nastapi z dniem 1 wrzesnia biezacego roku.

4. Od 2013 r. zmiany stawek czynszu za najem lokali mieszkalny beda nastepowac od dnia 1 marca kazdego roku.
Przesunigcie terminu zmian ma na celu zréwnanie terminu wysylania zawiadomien o zmianach stawek czynszu za
najem lokalu z zawiadomieniami o zmianach optat za wodg i $cieki, co przelozy si¢ na obnizenie kosztow.

5. Stawki czynszu nie moga przekroczy¢ 3% wartoéci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.

6. Przez wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
nalezy rozumie¢ przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszanego
przez Wojewodg Dolnoslaskiego w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

7. Stawka za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

8. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania.

9. Nie uwaza si¢ za powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego powierzchni balkonéw, tarasow, loggi, antresoli,
szaf 1 schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, strychdéw, piwnic i komorek przeznaczonych na przechowywanie
opatu.

10. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje si¢ w $wietle wyprawionych $cian.

11. Planuje sig coroczny wzrost stawek czynszu o 20%.

12. W 2012 r. podstawa podwyzki bedzie stawka bazowa czynszu obowiazujaca w pierwszym potroczu 2012 1.

13. W 2013 r. podstawa podwyzki bedzie stawka bazowa czynszu obowiazujaca od dnia 1 wrzesnia 2012 1.
14. Od 2014 r. podstawa podwyzki bedzie stawka bazowa czynszu obowiazujaca w drugim poétroczu roku
poprzedzajacego rok, w ktorym bgdzie dokonywana podwyzka.

15. W przypadku, gdy podwyzka czynszu o 20% spowodowataby sytuacjg, w ktorej stawka czynszu miataby
przekroczy¢ 3% warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
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mieszkalnych, stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego podwyzsza si¢ maksymalnie o
procent, ktory zrowna stawke czynszu ze stawka odpowiadajaca 3% wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

16. Stawka bazowa w 2012 roku bgdzie wynosi¢ — 4,15 zlotych za metr kwadratowy powierzchni uzytkowe;j
lokalu.
13. Ustala si¢ czynniki obnizajace stawke czynszu, ze wzgledu na:
a) $lepa kuchnia - 5%
b) WC poza lokalem mieszkalnym - 10%
c) brak instalacji wodnej i kanalizacyjnej w lokalu - 20%
d) ze wzgledu na potozenie lokali w miejscowosci: ) 5%
Mniszkow i Miedzianka
14. Maksymalna wysokos$¢ obnizki stawki czynszu nie moze przekroczy¢ 30%.
15. Ustala sig czynniki podwyzszajace stawke czynszu, ze wzgledu na:
a) za posiadanie tazienki - 10%
b) za posiadanie instalacji centralnego ogrzewania - 10%
C) ze wzgledu na zamieszkiwanie w budynku do 4 lokali ) 10%
mieszkalnych
d) ze wzgledu na zamieszkiwanie w budynku wybudowanym
lub poddanych kapitalnemu remontowi po dniu 31 grudnia - 15%
2000 .
16. Maksymalna wysoko$¢ podwyzki stawki czynszu nie moze przekroczy¢ 30%.
17. Przez lokal mieszkalny wyposazony w centralne ogrzewanie nalezy rozumie¢ lokal ogrzewany energia

cieplng dostarczana z cieptowni, kottowni lokalnej lub indywidualnej (CO etazowe) wykonanej przez wihasciciela
lokalu mieszkalnego.

18. Przez urzadzenia wodociagowo — kanalizacyjne nalezy rozumie¢ przynajmniej jedno ujgcie wody oraz
odptyw wewnatrz lokalu.
19. Przez zty stan techniczny budynku nalezy rozumie¢ taki stan, ktory umozliwit jego zakwalifikowanie do

rozbiorki decyzja organu nadzoru budowlanego lub opinia techniczna osoby posiadajacej odpowiednie
uprawnienia budowlane, dzialajacej na zlecenie Wojta Gminy Janowice Wielkie.
20. Najemcy lokali optacaja czynsz miesigczny z gory do ostatniego dnia miesigca za dany miesiac.

Tab. 7. Prognozowane stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej najmowanego lokalu mieszkalnego:

i 0
- odtworzeniowego | stawka czynszu . odtworzeniowego
odtworzeniowego roku ubieglego

1. 2012 3.523,00 8,81 4,98 20,0 56,53
2. 2013 3.676,00 9,19 5,98 20,0 65,07
3. 2014 3.836,00 9,59 7,18 20,0 74,87
4. 2015 4.002,00 10,01 8,62 20,0 86,11
5. 2016 4.176,00 10,44 10,34 20,0 99,04
6. 2017 4.357,00 10,89 10,89 5,32 100,00
21. Wysoko$¢ odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego ustala si¢ w wysokosci

dwukrotnego czynszu za dany lokal, obliczonego zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszej uchwale, za
wyjatkiem przypadkéw, o ktorych mowa w ust. 8. W tych przypadkach odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez
tytulu prawnego bedzie ustalane w wysokosci czynszu za dany lokal, obliczonego zgodnie z odpowiednim
zarzadzeniem Wojta Gminy Janowice Wielkie

22. Osobom, ktore spelniaja tacznie nastgpujace przestanki:

1) utracity tytut prawny do lokalu z uwagi na uptyw terminu umowy najmu,

2) nie zalegaja z optatami czynszowymi

od dnia zlozenia kompletnego wniosku o przedluzenie umowy bedzie naliczane odszkodowanie w wysoko$ci
rownej stawce czynszu oplacanej do dnia utraty tytutu prawnego do lokalu. W przypadku ztozenia kompletnego
wniosku o przedtuzenie umowy najmu przed wygasnigciem tytutu prawnego, odszkodowanie nalicz si¢ od dnia
utraty tytulu prawnego do lokalu.

23. Osobom, o ktérych mowa w ust. 2, ktore posiadaja zalegtosci, od dnia catkowitej splaty zalegtosci bedzie
naliczane odszkodowanie w wysokosci réwnej stawce czynszu oplacanej do dnia utraty tytutu prawnego do lokalu.
Przepis ust. 4 i ust. 5 stosuje si¢ odpowiednio.

24. Osobom, ktore utracily tytul prawy do lokalu z uwagi na zalegtosci, optacajacym w petnej wysokoSci
biezace nalezno$ci oraz wywiazujacym si¢ z warunkow okreslonych w ugodzie w sprawie udzielenia ulgi
polegajacej na roztozeniu zaleglosci na raty, bedzie naliczane odszkodowanie, w wysokosci réwnej stawce czynszu
optacanej do dnia utraty tytutu prawnego do lokalu, od dnia zawarcia ugody.




25. W przypadku niewywiazywania si¢ z ugody o splacie zaleglosci czynszowych w ratach, byty najemca jest
zobowiazany do oplacania odszkodowania w wysokosci okreslonej w ust. 1.

26. Odszkodowanie podlega podwyzszeniu zgodnie z zasadami okre§lonymi w § 9 ust. 3 i ust. 4.

27. Przez zalegtosci, o ktorych mowa w niniejszym paragrafie rozumie si¢ wszystkie wierzytelno§ci Gminy
Janowice Wielkie zwiazane z najmem lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego.

28. W przypadkach uzasadnionych wzgledami spotecznymi w szczegdlnoscei, takimi jak wiek, stan zdrowia

oraz wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego, Wojt Gminy Janowice Wielkie moze odstapi¢ od podjgcia
procedury eksmisyjnej wobec osob, ktore utracily uprawnienia do dalszego zajmowania lokalu socjalnego,
przyznanego na skutek utraty mieszkania w wyniku zdarzen losowych.

29. Warunkiem odstapienia od procedury eksmisyjnej, o ktorym mowa w ust. 8 jest terminowe oplacanie
odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego. W przypadku zaistnienia zwloki w optacaniu
odszkodowania, zostanie podjeta procedura eksmisyjna. Przez zwloke nalezy rozumieé brak terminowej wplaty
obejmujacy kwotg o rownowartosci co najmniej jednej miesigcznej ptatnosci odszkodowania.

30. Na podstawie wlasciwych przepiséw prawa miejscowego dotyczacych zasad odraczania termindéw zaptaty
oraz rozkladania na raty wierzytelnosci Gminy Janowice Wielkie z tytutu naleznosci pienigznych, do ktérych nie
stosuje si¢ przepisow ustawy Ordynacja podatkowa, mozliwe jest udzielenie osobom zalegajacymi z optatami
czynszowymi pomocy w formie:

1) roztozenia naleznosci na raty,

2) umarzania zaleglosci,

3) odraczania terminu platnosci.

31. Gmina Janowice Wielkie bedzie dazy¢ do intensyfikacji dziatan majacych na celu popraweg poziomu
Sciagalnosci czynszow za lokale mieszkalne.

§5

SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE
ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

1. Gminnym zasobem mieszkaniowym zarzadza Wojt Gminy Janowice Wielkie.

2. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegolnos$ci na:

1) Ewidencjonowaniu nieruchomosci,

2) Sporzadzania planow wykorzystania zasobu mieszkaniowego,

3) Zabezpieczaniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

4) Wykonywaniu czynnosci zwiazanych z naliczaniem nalezno$ci i windykacja tych naleznosci,

5) Wspolpracy z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepiséw gospodaruja nieruchomosciami,

3. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego powinny
zapewnic:

1) Efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego,

2) Utrzymanie stanu technicznego budynkow na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie
uzytkowania,

3) Ochrong ludzi i mienia w pomieszczeniach budynkdow,

4) Utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow,

5) Zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkow i znajdujacych sie¢ w nich pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem, a w szczegdlno$ci warunki w zakresie zaopatrzenia w wode, gaz, energig cieplna,
energig elektryczna, ochrong przeciwpozarowa oraz odprowadzanie $ciekow i usuwanie odpadow statych,

6) Mozliwos$¢ racjonalizacji zuzycia wody i no$nikow energii zgodnie z wymaganiami uzytkownikow lokali, lecz
W sposOb nie naruszajacy interesow osob trzecich i nie powodujacych pogorszenia wiasciwosci uzytkowych i
technicznych budynkéw i zwigzanych z nimi urzadzen,

7) Racjonalne wykorzystanie energii,

8) Ochrong uzasadnionych interesow 0sob trzecich,

9) Poprawe stanu technicznego zasobu,

10) Poprawe jakosci obstugi mieszkancow,

11) Ograniczenie kosztow zarzadzania i administrowania.

4. Dla celow ochrony gminnych zasobow wodnych oraz racjonalizacji ich zuzycia w najblizszych latach
przewiduje si¢ opomiarowanie poprzez zamontowanie wodomierzy w lokalach oraz budynkach mieszkalnych
stanowigcych gminny zasob mieszkaniowy.

5. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2011 r. Gmina Janowice Wielkie jest cztonkiem 37 wspodlnot
mieszkaniowych.

6. Wojt Gminy badz osoby przez niego upowaznione reprezentuja Gming Janowice Wielkie jako wiasciciela we
wspolnotach mieszkaniowych.



7. W celu prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynkow i urzadzen z nimi zwiagzanych Gmina Janowice
Wielkie powinna zwracaé si¢ do zarzadow wspdlnot mieszkaniowych o podjecie dziatan dotyczacych nabycia
przez wspodlnoty mieszkaniowe przylegtych nieruchomosci gruntowych, ktore nie spelniaja wymogow
przewidzianych dla dziatki budowlane;.

8. Zasady wyrazania zgody na adaptacje¢ czesci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem
Gminy Janowice Wielkie:

1) Zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt. 4) ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), adaptacja czgSci wspolnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych jest
czynnos$cia przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu,

2) Udzielenie zgody na adaptacje czesci wspolnych wymaga podjecia przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaty,

3) Gmina Janowice Wielkie przychyla sie do wniosku wspélnoty o zmiang przeznaczenia czeSci wspolnych i ich
adaptacj¢ w celu uzyskania samodzielnego lokalu mieszkalnego Iub lokalu o innym przeznaczeniu (np.
uzytkowego), jesli taka adaptacja nie jest sprzeczna z interesem gminy,

4) Przedstawiciel Gminy Janowice Wielkie wnioskuje, aby wspdlnota mieszkaniowa zlecita rzeczoznawcy wycene
przestrzeni do adaptacji, ktora bedzie podstawa do ustalenia pozytkow.

9. Polityka finansowa Gminy Janowice Wielkie w stosunku do wspolnot mieszkaniowych:

1) Gmina wptaca zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspolna zgodnie z uchwatami podjetymi
przez wspolnoty mieszkaniowa,

2) Gmina kontroluje rozliczenia jej udziatu w kosztach utrzymania nieruchomosci wspoélnej wedtug nastepujacych
zasad:

a) W przypadkach, gdy wptacone przez wiascicieli zaliczki na eksploatacje czesci wspdlnej w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, przewyzszaja poniesione przez wspolnote koszty z tego tytutu, Gmina powinna wnioskowac o
podjecie uchwaty okreslajacej sposob przeznaczenia powstalej nadplaty,

b) Jezeli zaliczki wptacone przez wiascicieli lokali na fundusz remontowy przewyzszaja w danym roku koszty
poniesione przez wspodlnotg, pozostale $rodki finansowe w zaleznoSci od decyzji wspolnoty, winny by¢
przeznaczane na remonty w nastgpnym roku lub zwracane wlascicielom,

€) Zaliczki podlegaja rozliczeniu z whascicielami lokali; nadptaty powstate po stronie Gminy podlegaja zwrotowi
poprzez pomniejszenie biezacych zaliczek przekazywanych wspolnocie lub wptatg dokonana przez wspolnotg na
rzecz Gminy; niedoptaty Gminy podlegaja wyrownaniu poprzez wptatg na rzecz wspolnoty mieszkaniowe;.

§6

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ
W KOLEJNYCH LATACH

1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012 — 2017 jest budzet Gminy
Janowice Wielkie ze srodkow pozyskanych od mieszkancow z optat za najem lokali mieszkalnych.

2. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

1) Fundusze Unii Europejskiej,

2) Srodki z budzetu panstwa,

3) Fundusze doptat,

4) Kredyty komercyjne,

5) Inne Zrédta finansowania.

§7

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACIJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI I BUDYNKOW
WCHODZACYCH W SKLEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY, KOSZTY ZARZADU
NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE
WSPOLWELASCICIELI, A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

Tab. 8. Rzeczywista i przewidywana wysoko$¢ wplywow z lokali mieszkalnych w zi

Lata
Wyszezegolnienie 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Sredni rzeczywisty 226.246, | 237.963,
wplyw 38 23
Sredni prognozowany 257.120, 287.715.69 303.087, 320.290 43 340.650, | 322.097,
wplyw 50 19 04




Zalozenia:

1. Zmiana powierzchni mieszkalnej — zmniejszenie powierzchni $rednio o:

a) 800 m? w 2012 roku,

b) 711 m* w 2013 roku,

c) 622 m*w 2014 roku,

d) 533 m* w 2015 roku,

e) 444 m*w 2016 roku,

f) 355 m*w 2017 roku.

2. Stosunek rzeczywistych naleznosci do naleznosci wynikajacych z iloczynu ogolnej powierzchni uzytkowej
zasobu mieszkaniowego i prognozowanej stawki czynszu w danym roku na poziomie 93%,
3. W 2012 roku $ciagalno$¢ czynszoéw zatozona na poziomie 80 %,

4. Od 2013 roku $ciagalnos$¢ czynszoéw zatozona na poziomie 85 %,

5. Od 2012 roku planowany wzrost maksymalnej stawki czynszowej do 3% aktualnej warto$ci odtworzeniowej 1
m? powierzchni uzytkowej budynku.

6. Koszty zarzadzania zasobem obejmuja:

1) Wynagrodzenie za zarzad gminnym zasobem mieszkaniowym,

2) Biezaca eksploatacja gminnych budynkow i lokali w zakresie:

a) Utrzymania czysto$ci w budynkach,

b) Konserwacji budynkéow,

c) Obowiazkowych przegladow,

d) Ubezpieczenia budynkow,

e) Dezynfekciji i deratyzacji,

f) Audytu energetycznego,

g) Wydatkow zwigzanych z prowadzona korespondencja z najemcami,

h) Wywozu nieczysto$ci ptynnych,

i) Obstugi prawnej oraz optaty sadowe i komornicze,

j) Inwentaryzacji budynkéw i lokali przeznaczonych do sprzedazy.

NN N NN

Tab. 9. Prognozowanie §rednie miesieczne koszty utrzymania zasobu w z{/m’:

Lata

Wyszczegdlnienie

1. Wydatki Gminy na
wynagrodzenia za zarzad i 0,66 0,69 0,77 0,89 1,04 1,20 1,38
administrowanie

2. Wydatki na biezaca

eksploatacje 0,38 0,28 0,29 0,31 0,32 0,34 0,36

3. Koszty z tytulu pokrywania
pelnych kosztow dostaw 1,03 1,08 1,13 1,19 1,25 1,31 1,38
mediow

4. Zaliczki eksploatacyjne
Gminy — udziat Gminy w
biezacym utrzymaniu 0,50 0,55 0,56 0,57 0,57 0,59 0,60
budynkow wspolnot
mieszkaniowych

5. Zaliczki remontowe —
udzial Gminy w remontach
budynkow wspdlnot
mieszkaniowych

0,49 0,54 0,55 0,56 0,57 0,59 0,60

6. Wydatki na remonty
wynikajace z obowiazku
petnienia roli wynajmujacego
— wg potrzeb remontowych

0,11 0,09 0,32 0,70 0,81 0,47 0,15

7. Koszty remontow
budynkéw Gminy wg potrzeb 0,10 0,09 1,10 1,66 3,15 1,88 0,99
remontowych

Ogolem 3,27 3,32 4,72 5,88 7,71 6,38 5,46

Zalozenia:
Prognozowane zwyzki kosztow:
1) Dla pozycji 1, 4, 5 — okoto 2%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017




2) Dla pozyciji 2, 3, 6, 7 — okoto 5%

7. W okresie obowiazywania niniejszego programu po zrealizowaniu zadan remontowych Gmina Janowice
Wielkie winna przeznaczy¢ w swoim budzecie srodki na realizacj¢ zadan inwestycyjnych nastawionych na
pozyskiwanie mieszkan. Od poczatku lat dziewigédziesiatych ubieglego wieku, struktura zasobu mieszkaniowego
gminy Janowice Wielkie ulega systematycznemu zmniejszeniu. Zasob powigkszal si¢ jedynie o budynki
pozyskiwane poprzez nieodptatne nabycia nieruchomosci od Skarbu Panstwa. Proponuje si¢ realizacje partnerstwa
publiczno-prywatnego ukierunkowanego na wzniesienie budynku z lokalami socjalnymi oraz komunalnymi.
Nalezy zauwazy¢, ze w momencie przeprowadzenia czgsci mieszkancow do nowych lokali mieszkalnych, stare
lokale bedzie mozna przeznaczy¢ do sprzedazy w drodze przetargowej, co w znacznym stopniu pokryje koszty
przedmiotowej inwestycji. Ponadto zmniejszeniu ulegng zaliczki wptacane przez gming Janowice Wielkie na rzecz
wspolnot mieszkaniowych, gdyz zmieni si¢ udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci oraz nastapi wzrost
dochodow z tytulu podatku od nieruchomosci.

8. Wobec rosnacej liczby 0sob ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa Gminy Janowice Wielkie, wzrostu cen
nieruchomosci na rynku oraz ze stata tendencja spadkowa iloSci udzielanych kredytéw, wynikajaca z zaostrzenia
kryteriéw ich przyznawania, Gmina Janowice Wielkie winna realizowaé przede wszystkim zadania w zakresie
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wynikajacych wprost z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw (...) polegajacych na zapewnieniu lokali socjalnych i zamiennych, co musi si¢ odby¢ kosztem zadan
fakultatywnych.

§8

INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
| RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Gmina Janowice Wielkie w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmowac bedzie
nastgpujace dzialania:

- Prowadzenie remontéw budynkow i lokali,

- Skrocenie czasu istnienia pustostanow W zasobie mieszkaniowym,

- Eliminowanie niekontrolowanego podnajmu lokali,

- Popieranie zamian lokali pomigdzy lokatorami ze wzgledu na trudnos$ci w utrzymaniu danych nieruchomosci,

- Likwidacja niesamodzielnych lokali mieszkalnych,

- Realizacja projektow inwestycyjnych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,

- Wspieranie poradnictwa dla wspolnot mieszkaniowych,

- State inwentaryzowanie i analizowanie stanu zasobu mieszkaniowego.

Dane zawarte w niniejszym programie moga ulec zmianie, jezeli ulegna zmianie warunki lub potrzeby wptywajace
na jego realizacjg lub na wielko$¢ przyjetych w nim wskaznikow.
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