UCHWALA NR.......
RADY GMINY PORAJ

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Poraj na lata 2013-2017

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pbézn. zm.), po przeprowadzeniu
konsultacji spotecznych w trybie art. 5 ust. 5 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci pozytku
publicznego i o0 wolontariacie (Dz. U. z 2010 r. Nr 234, poz. 1536 z p6zn. zm.)
Rada Gminy Poraj uchwala:

§1.
Przyjac¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Poraj na lata 2013-2017
Zatacznik Nr do niniejszej Uchwaly

§ 2.
Wykonanie uchwaly powierzy¢ Wéjtowi Gminy Poraj.

§ 3.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢edowym
Wojewodztwa Slaskiego.



Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr .................
Rady Gminy Poraj
zdnia ..o

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Poraj
na lata 2013-2017

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne.

§1.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy stanowi formalna podstawg
realizacji zadania wilasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

§2.
Gmina Poraj nie jest zobowiazana do zwigkszania iloci urzadzen technicznych w lokalach
mieszkalnych.

§3.
Majac na uwadze zasady prawidlowej eksploatacji w budynkach mieszkaniowego zasobu gminy
nalezy w pierwszej kolejnosci usuna¢ wady technologiczne grozace dekapitalizacja budynkoéw oraz
dokona¢ wymiany elementow budynkow technologicznie zuzytych.

§4.
Ze wzgledu na wielkos$¢ i stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy przewiduje si¢ finansowanie
jego utrzymania ze zrodet wiasnych lub z pozyskiwanych srodkow zewnetrznych.

§5.
W przypadkach koniecznych uzasadnionych okoliczno$ciami gmina moze zaspakaja¢ potrzeby
mieszkancow wspolnoty samorzadowej poza gminnym zasobem mieszkaniowym.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Poraj

w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne, tymczasowe pomieszczenia i pozostale

lokale mieszkalne
§ 6.

1. Gmina Poraj utrzymuje swoj zasob mieszkaniowy na takim poziomie, aby umozliwial tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowe;,
przeznaczajac lokale mieszkalne dla osob ubiegajacych si¢ o najem lokalu z zasobu gminy, ktore
spetniaja kryteria okre§lone w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem.

2. 7 uwagi na wzrastajaca liczbe o0sob oczekujacych pomocy gminy poprzez oddanie w najem
lokalu mieszkalnego, majac jednocze$nie na uwadze ograniczone mozliwosci finansowe gminy
dla realizacji nowego budownictwa mieszkaniowego, przyjmuje si¢ zasadg, iz w pierwszej
kolejnosci realizowane beda zadania wynikajace dla gminy wprost z ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

3. Prognozowana wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Poraj przedstawia tabela nr 1

Tabela Nr 1 Prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2013-2017

Rok Wielko$é zasobu
Lokale mieszkalne

2013 8

2014 8

2015 8

2016 8

2017 8

4. Celem prawidlowej skuteczniejszej realizacji zadania, ktorym jest tworzenie warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspolnoty samorzadowej, dopuszcza sie



mozliwo$¢ wynajmowania lokali od innych witascicieli lokali i podnajmowania osobom trzecim,

w tym rowniez dla realizacji prawomocnych wyrokéw sadowych wg zasad okreslonych w

ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego.
§7.
1. Ustala sig nastgpujace kategorie stanow technicznych budynkéw mieszkalnych:

a) stan dobry — budynek w okresie obj¢tym prognoza nie wymaga napraw,

b) stan zadowalajacy — elementy konstrukcji sa w dobrym stanie natomiast inne elementy
budynku nalezy naprawi¢, konserwowa¢ badz wymieni¢ (np. okna, konserwacja pokrycia
dachowego, przerobka lub wymiana instalacji wewngtrznych)

c) stan niezadowalajacy — uszkodzone elementy konstrukcji, stan instalacji zagrazajacy
bezpieczenstwu mieszkancow, wymagany jest remont kapitalny.

2. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Poraj przedstawia tabela nr 2.

Tabela Nr 2 Prognoza stanu technicznego

ROK Pow. Rok
uzytkowa | budowy
Adres 2013 2014 2015 2016 2017 stanowiaca
wlasnos¢
Gminy
Poraj
ul. Gornicza 6m5 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 36,41 1951
Poraj
ul. Gérnicza 6m4 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 53,60 1951
Poraj-Dom
Nau czyc iela zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 43,20 1951
ul. Gornicza 18ml
Poraj-Dom
Nau czyc iela zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 63,28 1951
ul. Gornicza 18m2
Poraj-Dom
Nau czyc iela zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 43,20 1951
ul. Gornicza 18m3
Choron _ _ . . _
ul. Ludowa 15 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 48,00 1964
Choron
ul. Ludowa 15 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 47,00 1964
Choron
ul. Ludowa 15 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy 34,00 1964
Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata
§ 8.

1. Znajomo$¢ stanu technicznego wiasnych zasobéw mieszkaniowych i systematyczne szacowanie
stopnia zuzycia budynkoéw pozwala na racjonalne planowanie remontdéw nieruchomosci i lokali,
co ma wptyw na prawidlowe zarzadzanie posiadana substancja mieszkaniowa.

2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa migdzy innymi: wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania budynkéw i sposob ich
uzytkowania, a takze przede wszystkim wysokos¢ $rodkow finansowych przeznaczanych na
wykonanie koniecznych remontéw.

3. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci stanowiacych wtasno$¢ Gminy
Poraj bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i
bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku, a kolejno




kontynuowanie dziatan w zakresie wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, odnawiania elewaciji,
fasad i dachow nieruchomosci wraz z rownolegla ich termomodernizacja.

Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje si¢ doprowadzenie do wyré6wnania stanow
technicznych wszystkich budynkow stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez przyjgcie
zasady, iz naklady na remonty pozwola na utrzymanie budynkéw w stanie nie pogorszonym, a
budynki bgda posiadac¢ sprawnie dziatajace instalacje wodociagowe, kanalizacyjne, bezpieczna
instalacje¢ elektryczna odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym oraz niskie zuzycie ciepta
bedace wynikiem dokonanej termomodernizacji budynku.

Szczegdtowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ 1 wspotwlasnose
Gminy Poraj na kazdy rok kalendarzowy okreslane bgda w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkéw tak, aby S$rodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych -
najpilniejszych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie Gminy Poraj na kolejny rok.
Oceny stanu technicznego budynkéw beda sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym w
oparciu przepisy ustawy Prawo budowlane.

Diagnozg potrzeb w zakresie naktadow inwestycyjnych i remontowych wynikajacych ze stanu
technicznego budynkéw z podzialem na nieruchomosci stanowiace wilasno$¢ Gminy Poraj
przedstawia tabela nr 3.

Tabela Nr 3 Analiza potrzeb remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2013-2017

Kanaliza | Instalacje Instalacje
Dach/ Obroébki Kominy Okna/ Klatki Termo | Piwni - cja Elektry- odgromow
Adres Konstrukc blacharskie drzwi schodowe moder ce sanitarn czne e
ja wiezby nizacja a
dachowej
Poraj
ul. Gérnicza 6 X X X X
Poraj-Dom
Nauczyciela X X X X X X
ul. Gornicza
18
Choron
ul. Ludowa 15 X X X X X X X X X

— 2013 rok wykonanie remontu dachu, termomodernizacji budynku, ocieplenia stropu,

obrobki blacharskie, montaz instalacji odgromowej budynku Domu Nauczyciela w Poraju
przy ul. Gorniczej 18 — 125 000, 0074

2014 rok wykonanie wymiany instalacji zewngtrznej i wewnetrznej eklektycznej,
odnowienie piwnic, klatki schodowej budynku w Choroniu przy ul. Ludowej 15
—15 000, 00 71

2016 rok wykonanie remontu dachu, kominow, obrobki blacharskie, montaz instalacji
odgromowej budynku w Choroniu przy ul. Ludowej — 40.000 z#

2016 rok wykonanie remontéw 2 mieszkan, wymiana drzwi, wymiana instalacji
elektrycznej, odnowienie piwnic, klatki schodowej w Poraju przy ul. Gorniczej 6
—10.000 7#

2017 rok wykonanie termomodernizacji budynku w Choroniu przy ul. Ludowej 15 -
15 000, 00 7

2017 rok odnowienie piwnic, klatki schodowej budynku Domu Nauczyciela w Poraju przy
ul. Gorniczej 18 —4.000 zt

— 2017 rok wykonanie kanalizacji sanitarnej budynku w Choroniu przy ul. Ludowej 15 -

20 000, 00 z¢




Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§9.

Gmina Poraj w latach 2013 — 2017 planuje sprzedaz lokali z mieszkaniowych zasobu gminy.

Rozdziat S.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
10.
1. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Pora? ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
— czynsz za lokale mieszkalne,
2. Stawke bazowa czynszu oraz czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ lokali ustala
Woéjt Gminy Poraj w drodze Zarzadzenia
3. Upowaznia si¢ Wéjta Gminy Poraj do podwyzszania stawki czynszu lokali mieszkalnych do
maksymalnych granic okreslonych ustawowo.
4. Jednorazowa podwyzka czynszu nie moze przekracza¢ 150 % $redniorocznego
wzrostu cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych ogoétem za rok poprzedni ogloszonego
w komunikacie prezesa GUS z uwagi na fakt, ze obecna wysokos$¢ czynszu w Gminie
r]ie przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu ogloszonej przez Wojewodg
Slaskiego.
5. Wysoko$¢ czynszu w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych uzalezniona jest od
czynnikow wykazanych nize;j:
- Usytuowanie budynku
- z wc 1 tazienka
- bez c.o i gazu
- posiadajace gaz
6. Oprocz czynszu za lokal mieszkalny najemca oplaca inne optaty niezalezne od
wlasciciela, o ile korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z
dostawca mediow lub dostawca usthug.
Dotyczy to:
a) Zuzycie wody i $ciekow, chyba, Ze najemca posiada zatozony wodomierz,
b) Zuzycie gazu, chyba, Ze najemca posiada licznik
C) Zuzycie energii elektrycznej w czg$ciach wspolnych budynku
d) Wywozu $mieci
e) Anteny zbiorczej
7. Wszystkie naleznosci obliczane i rozliczane sa ryczattowo zgodnie z rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Mieszkaniowej wydanym na podstawie art.27 ust.

2 13 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg 1 zbiorowym
odprowadzeniu $ciekow (Dz.U. z 2006 Nr 123 poz.858)

§11.
Wojt Gminy Poraj okre$lajac stawke czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych jest
zobowiazany do uwzglednienia wszystkich ustawowych czynnikdéw podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali. Jezeli przemawiaja za tym zasady réwnego traktowania
cztonkow spotecznosci lokalnej. Wojt Gminy Poraj moze zastosowaé¢ dodatkowe nie opisane w
ustawie czynniki podwyzszajace.
§ 12.
Wprowadza si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu, majace wptyw na
wysokos¢ stawki czynszowey:
— lokal zWC - 30 %
— lokal z tazienka - 30 %



§13.
Koniecznym jest dazenie do sytuacji, w ktorej czynsz bedzie zapewniaC pokrycie kosztow
ponoszonych na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, w tym przede wszystkim kosztow biezacego
utrzymania technicznego budynkéw, konserwacji i przegladéw oraz remontow.

Rozdziat 6.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy Poraj oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy Poraj w kolejnych latach
§ 14.

1. Ustala si¢ nastgpujace podstawowe strategiczne zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy: nalezy utrzymac a tam gdzie zachodzi
koniecznos$¢ poprawi¢ stan techniczny lokali mieszkalnych i budynkow.

2. Gmina zarzadza mieszkaniowym zasobem gminy w sposOb bezposredni oraz po przez
wspolnote mieszkaniowa.

3. Nie przewiduje si¢ zmian organizacyjno prawnych w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy przy dopuszczeniu zmian strukturalnych.

Rozdziat 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
§ 15.

1. Finansowanie inwestycji i remontow nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢é gminy Poraj
odbywac si¢ bedzie z przychodéw wiasnych gminy Poraj lub z pozyskiwanych srodkow
zewnetrznych.

2. Srodki pienigzne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda $rodkami
pochodzacymi z nastepujacych zrodet:

a) zbudzetu gminy,

b) z wptywow osiagnigtych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
€) zinnych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

d) zpozyskanych srodkow zewnetrznych

3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowiazywania programu bedzie
wprowadzenie rownowazacej sie struktury dochodéw i wydatkow.

Rozdzial 8.
Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy Poraj, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina Poraj jest
jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne
§ 16.
Przewiduje sig, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda wzrastaty zgodnie ze
wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy - ktora powinna ksztattowac sie
na poziomie umozliwiajacym finansowanie zadan zwiazanych z utrzymaniem tego zasobu w stanie nie
pogorszonym - a dodatkowo bgda pokrywane ze $rodkow finansowych przewidzianych w budzecie
gminy na ten cel.
§17.
Wydatki na cele, o ktorych mowa w programie beda si¢ ksztattowa¢ Wieloletnia Prognoza Finansowa
na lata 2013-2022 z zastrzezeniem, iz wszelkie podane wartos$ci sa warto§ciami szacunkowymi i w
zalezno$ci od czynnikow zewnetrznych m.in. takich jak sytuacja gospodarcza gminy oraz dostep do
srodkow zewnetrznych, moga ulec zmianom.



Rozdzial 9.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Poraj

§ 18.
W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gminy dopuszcza
si¢ wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wtasno$¢ od réznych podmiotow dysponujacych
mieszkaniami w tym od wtascicieli mieszkan na rynku wtornym, a takze rozbudowe, nadbudowe i
przebudowg na cele mieszkalne pomieszczen wspolnego uzytku w budynkach stanowiacych wlasnosé
gminy.

§ 19.
Stan zasobu mieszkaniowego gminy Poraj nie wymusza planowania sprzedazy lokali w celu
racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

§ 20.
Nie przewiduje si¢ zamian lokali w zwiazku z przeprowadzanymi remontami budynkow i lokali.

§21.
W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy podja¢ wszelkie
przewidziane prawem srodki w celu umozliwienia najemcom zawarcia bezposrednich uméw na dostep
do lokali mediow i ustug, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz.
266, z pozn. zm.) rada gminy uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Kwestie mieszkaniowe zajmuja wazne miejsce dla organu stanowiacego, jakim jest Rada
Gminy Poraj i organu wykonawczego jakim jest Wojt Gminy Poraj..

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Poraj na lata 2013-
2017

obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwiazang z wdrozeniem i realizacja
planowanej polityki mieszkaniowej dla Gminy Poraj opracowany na pig¢ lat ze szczegdlnym
uwzglednieniem:

1) prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy Poraj w poszczegdlnych latach,

2) analizy potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasad polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady =zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Poraj oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy Poraj w kolejnych latach,

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Poraj, koszty

8) zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina Poraj  jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

9) opis innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Poraj.

Celem niniejszej uchwaty jest uporzadkowanie i1 wdrozenie zalozen programu przez
okreslenie strategicznych zatozen i priorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz
wprowadzenie operacyjnego planu dziatania w kwestiach dotyczacych zagadnien
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Poraj.

Mieszkaniowy zasob gminy byt i jest obszarem deficytowym i niedoinwestowanym, zar6wno
w gospodarce poprzedniego systemu ekonomicznego, jak i obecnego. Biorac pod uwage fakt,
ze ustawowy obowiazek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych nalezy do zadan wtasnych
gminy, realizacja zalozen Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, stanowi bardzo wazny cel jej dzialania, a tym samym przeciwdziatania

bezdomnosci mieszkancow.






