Projekt

z dnia 9 kwietnia 2024 r.
Zatwierdzony przez .........ccooeviiaennnn.

UCHWALA NR ...cccvieeniemnnnns
RADY GMINY MIERZECICE

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Mierzecice na lata 2024-2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 40 ze zm.)
oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725)

Rada Gminy Mierzecice uchwala:

8 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Mierzecice na lata 2024 - 2028, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Mierzecice.

8§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego.
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Zatacznik do uchwaty Nr ..............c.eee.
Rady Gminy Mierzecice

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY MIERZECICE NA LATA 2024 - 2028

Wstep

Zadaniem wtasnym gminy jest tworzenie warunkoéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspodlnoty samorzgdowej, ktdra na zasadach okreslonych
w ustawie zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego, lokale zamienne oraz
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.
Do 2023 r. Gmina Mierzecice nie posiadata wtasnego zasobu mieszkaniowego
z uwagi na brak srodkow finansowych na ten cel. Potrzeby mieszkaniowe nalezg
do grupy potrzeb pierwszego rzedu, dotyczg wszystkich i pozostajq aktualne
w catym okresie zycia. Dlatego zostaty podjete dziatania w zakresie pozyskania
srodkdw zewnetrznych na remont budynkdow uzytecznosci publicznej i ich
dostosowanie na potrzeby lokali socjalnych. Pozyskane srodki pozwolity na
remont i adaptacje budynkéw, w wyniku czego utworzono pie¢ lokali socjalnych,
a takze utworzono jeden lokal mieszkalny.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Mierzecice na lata 2024 - 2028 wyznacza kierunki i zadania zmierzajgce do
realizacji zadania wfasnego gminy w zakresie tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej i efektywnego
wykorzystania posiadanego zasobu mieszkaniowego.

Rozdziat 1.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach.

1. Wedtug stanu na 31 grudnia 2023 r. zaséb mieszkaniowy Gminy Mierzecice
stanowi szes¢ lokali znajdujacych sie w trzech budynkach bedacych w catosci
wtasnoscig Gminy Mierzecice.

2. Mieszkaniowy zas6b Gminy Mierzecice tworzy jeden lokal mieszkalny
o powierzchni 65,75 m2 oraz pie¢ lokali socjalnych o tgqcznej powierzchni
218,61m?2.

Tabela 1

Zestawienie lokali wchodzacych do mieszkaniowego zasobu Gminy
Mierzecice

Potozenie . Liczba Powierzchnia
Lp (sotectwo) Adres budynku Rodzaj lokalu lokali lokali (m2)
1 Mierzecice ul. Wolnosci 68 mieszkalny 1 65,75
2 Mierzecice ul. Wolnosci 68 socjalny 1 46,52
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3 Przeczyce ul. Tysigclecia 6 socjalny 2 79,56

4 Mierzecice II ul. Kolejowa 4 socjalny 2 92,53

3. Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mierzecice
zostaty generalnie wyremontowane w 2023 r., w zwigzku z czym charakteryzujq
sie wysokim standardem i nie wymagajq naktadéw finansowych w najblizszym
czasie.

4. W okresie obowigzywania programu nie planuje sie budowy nowych
obiektoéw mieszkaniowych ze wzgledu na brak srodkéw.

Tabela 2

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Mierzecice na lata 2024-2028

Lata Prognozolwana? I|cz_ba lokali/w tym Prognoza stanu technicznego
okali socjalnych

2024 6/5 bardzo dobry

2025 6/5 bardzo dobry

2026 6/5 bardzo dobry

2027 6/5 bardzo dobry

2028 6/5 dobry

5. Uzyte w tabeli nr 3 okreslenia dotyczace stanu technicznego oznaczaja:

bardzo dobry — budynki po generalnym remoncie, nie wymagajgq napraw
i remontu w okresie objetym prognozg,

dobry - budynek o dobrze prowadzonej gospodarce remontowej, nie wymaga
napraw i remontu w okresie objetym prognoza.

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

1. Okreslenie stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy
zasdb Gminy Mierzecice jest podstawg do planowania remontéw biezacych
i kapitalnych. Potrzeby remontowe zasobu mieszkaniowego gminy bedq ustalane
przede wszystkim w oparciu o systematycznie dokonywane przeglady techniczne
budynkdéw zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, a takze wykonane
ekspertyzy, opinie, wizje lokalne nakazy oraz wyniki kontroli Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego.

2. W prognozowanym okresie 2024-2028 nie planuje sie remontow budynkow
i lokali. Budynek potozony w Przeczycach przy ul. Tysigclecia 6 oraz
w Mierzecicach przy ul. Kolejowej 4 zostaty generalnie wyremontowane
w 2023 r. (budynki zostaty docieplone, wymieniono pokrycie dachowe).
Natomiast budynek potozony w Mierzecicach przy ul. Wolnosci 68 znajduje sie
w dobrym stanie technicznym. Stan techniczny lokalu mieszkalnego oraz lokali
socjalnych jest bardzo dobry — w 2023 r. wszystkie lokalne zostaty generalnie
wyremontowane.
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Tabela 3

Analiza potrzeb, plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Stan Stan Analiza Plan remontéw
Budynek Lata techniczny techniczny . ! .
budynkéw lokali potrzeb i modernizacji
2024 bardzo dobry bardzo dobry
Mierzecice ul. 2025 bardzo dobry bardzo dobry brak - o
Kolejowa 4 2026 bardzo dobry bardzo dobry potrzeby nie planuje sie
2027 bardzo dobry bardzo dobry remontu
2028 bardzo dobry dobry
2024 bardzo dobry bardzo dobry
Przeczyce ul. 2025 bardzo dobry bardzo dobry brak _ o
Tysiaclecia 6 2026 bardzo dobry bardzo dobry potrzeby nie planuje sie
2027 bardzo dobry bardzo dobry remontu
2028 bardzo dobry dobry
2024 dobry bardzo dobry
Mierzecice ul 2025 dobry bardzo dobry brak
Wolnodci 68. 2026 dobry bardzo dobry potrzeby nie planuje sie
2027 dobry bardzo dobry remontu
2028 dobry dobry

Rozdziat 3.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

Zasob mieszkaniowy Gminy Mierzecice zostat dopiero utworzony i jest
ograniczony, wobec czego w prognozowanym okresie 2024-2028 nie planuje sie

sprzedazy lokali.

Rozdziat 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Stawki czynszu najmu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Mierzecice ustalane sg przez Wdéijta

Gminy Mierzecice w drodze zarzadzenia.

2. Okreslajac stawke bazowg czynszu powierzchni uzytkowej lokali Waijt
Gminy obowigzany jest do uwzgledniania czynnikéw podwyzszajacych
i obnizajacych wartos¢ uzytkowaq lokali tj.:

- potozenie budynku,

- potozenie lokalu w budynku,

- wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich

stanu,

- 0gblnego stanu technicznego budynku.

3. Miesieczna stawka czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowi iloczyn
stawki bazowej oraz wskaznika uwzgledniajacego czynniki podwyzszajace lub
obnizajace wartos¢ uzytkowg lokalu.
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4. Wprowadza sie nastepujgce czynniki obnizajgce lub podwyzszajace stawke
bazowa:

a) potozenie budynku:
- w sotectwie Mierzecice +15%,
- W sotectwie Przeczyce -5%,
b) potozenie lokalu w budynku:
- lokal potozony na pietrze bez windy -10%,

c) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich
stan:

- lokal z tazienkg +10%,
- lokal z instalacjg wodno-kanalizacyjng +10%,
- lokal z instalacjg co +10%,
- lokal z instalacjgq gazowa +10%,
- lokal bez tazienki -10%,
- lokal bez instalacji wodno-kanalizacyjnej -10%,
- lokal bez instalacji co -10%,
- lokal bez instalacji gazowej -10%,
d) ogdlny stan techniczny budynku:

- bardzo dobry stan budynku (budynek po generalnym remoncie,
nie wymagajacy napraw i remontu w okresie objetym prognozg) +10%,

- dobry stan budynku (budynek o dobrze prowadzonej gospodarce
remontowej, nie wymagajgcy napraw i remontu w okresie objetym prognozq)
+5%,

- stan budynku, w ktérym zaistnieje koniecznos¢ podjecia prac remontowych
ze wzgledu na pogorszenie stanu technicznego -5%.

5. Obnizenie lub podwyzszenie stawki bazowej czynszu nastepuje poprzez
zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikdéw, z tym ze obnizenie
stawki bazowej za 1 m2 powierzchni uzytkowej nie moze przekroczy¢ 80% tej
stawki, cho¢by zsumowanie wszystkich wystepujacych w lokalu tytutdw dawato
wartos¢ wieksza, a podwyzszenie stawki bazowej za 1 m2 powierzchni uzytkowej
nie moze przekroczy¢ 140%.

6. Czynniki obnizajgce i podwyzszajgce nie majg zastosowania do stawek
czynszu za lokale socjalne.
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Rozdziat 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

1. Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Wéjt Gminy Mierzecice. W latach
2024 - 2028 nie przewiduje sie zmiany zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy.

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy, obejmujg
w szczegdblnosci:
1) biezace administrowanie nieruchomosciami;
2) prowadzenie witasciwej gospodarki remontowej, biezacej konserwacji
i modernizacji lokali i budynkéw;
3) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz
znajdujacych sie na nich urzadzen komunalnych;

4) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali, poprzez zawieranie umow
najmu lokali, pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokalu;

5) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych;
6) utrzymanie czystosci i porzadku na nieruchomosciach.

Rozdziat 6.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2024 -
2028 beda:

1) Srodki stanowigce wptywy z czynszow za lokale mieszkalne i socjalne;
2) srodki wydzielone w budzecie gminy na gospodarke mieszkaniowg;

3) z innych zZrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa (dotacje,
kredyty, pozyczki).

Rozdziat 7.
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi, ktorych gmina jest
jednym ze wspoétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy skfadajg sie koszty:
biezacej eksploatacji, koszty remontdéw, koszty modernizacji lokali i budynkéw,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi oraz koszty inwestycyjne.

Tabela 5

Wysokos$¢ planowanych kosztow w poszczegodlnych latach
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Koszty
modernizacji
lokali i budynkéw
Koszty Koszty zarzadu .
Lata biezacej Koszty WChOd:?iIVCh W | hieruchomoéciam |, WYdatki
eksploatagji | Femontow | skia i wspolnymi | Inwestycyjne
mieszkaniowego
zasobu
gminy
2024 | 6 000,- - _ . -
2025| 6 000,- - - - _
2026 | 6 000,- - - - -
2027 | 6 500,- - - - _
2028 | 6 500,- - - _ -
Rozdziat 8.

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

1. Inne dziatania majqce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmujgq w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

2. W ramach realizowanej przez Gmine Mierzecice polityki mieszkaniowej
nie planuje sie zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali.

3. Ze wzgledu na ograniczony zaséb mieszkaniowy w kolejnych pieciu latach
nie planuje sie sprzedazy lokali.

4. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2024 - 2028 Gmina Mierzecice
podejmie dziatania polegajqce na:

a) utrzymaniu sktadnikédw zasobu mieszkaniowego w nalezytym stanie
technicznym;

b) sprawowaniu biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat
czynszowych oraz windykacjq zalegtosci;

c) racjonalnym gospodarowaniu srodkami wtasnymi przeznaczonymi na
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego;

d) podjeciu wszelkich przewidzianych prawem srodkéw w celu umozliwienia
najemcom zawarcia bezposrednich uméw na dostawe do lokalu ustug,
o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.
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UZASADNIENIE

W wyniku realizacji projektu pn. ,Adaptacja lokali uzytkowych na mieszkania
socjalne w Gminie Mierzecice” powstaty lokale potozne sotectwach Mierzecice,
Mierzecice II i Przeczyce, ktore z mocy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725) utworzyty mieszkaniowy zaséb
gminy. W zwigzku z tym, koniecznym jest opracowanie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na okres 5 lat — art. 21 ust.
2 ww. ustawy zawierajgcego m.in. doprecyzowanie czynnikdw obnizajacych
stawke bazowg czynszu.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
podejmowany w drodze uchwaty Rady Gminy, tak stanowi art. 21 ust. 1 pkt 1
WWw. ustawy.

Biorgc powyzsze pod uwage, podjecie uchwaty w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Mierzecice na lata
2024-2028 jest w petni zasadne.
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