Załącznik Nr 1

do Uchwały Nr XVII/110/2012

Rady Miejskiej 
w Lubniewicach 

z dnia 22 marca 2012 roku. 
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Lubniewice 
na lata 2012 – 2016.
Ustawa o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266) nakłada na Gminy obowiązek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej. Zadanie, o którym mowa wyżej jest zadaniem własnym gminy.

Rozdział I

Prognoza dotycząca wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczególnych latach, z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.

§1. 1. Celem programu jest dążenie do  racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym, a w szczególności:
1) Utrzymanie zasobu na dobrym poziomie technicznym;
2) Zaspokajanie niezbędnych potrzeb mieszkaniowych przez Gminę;

3) Tworzenie warunków dla poprawy sytuacji mieszkaniowej mieszkańców.

2. Wielkość zasobów mieszkaniowych gminy (stan na dzień 01.12.2011) w zarządzie Zakładu Gospodarki Komunalnej wynosi 48 lokale o łącznej powierzchni 2278 m2 w tym 9 lokali socjalnych o powierzchni 184 m2.Średnia powierzchnia lokalu mieszkaniowego wynosi 47 m2.
 Wielkość zasobów mieszkaniowych będących w zarządzie Zakładu Gospodarki Komunalnej ulega ciągłemu zmniejszeniu. W zasobie mieszkaniowym gminy zarządzanym przez Zakład Gospodarki Komunalnej 2 lokale wyposażone są w centralne ogrzewanie indywidualne gazowe, 0 lokali elektryczne, 1 lokal kominkowe,  4 lokale w centralne ogrzewanie indywidualne na opał stały, pozostałe lokale mieszkalne ogrzewane są piecami kaflowymi.
Gmina Lubniewice od kilku lat zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego wyznacza i uzbraja tereny przewidziane pod budownictwo jedno i wielorodzinne. Gmina będzie realizować budownictwo komunalne, w tym lokale socjalne poprzez adaptacje przejmowanych nieruchomości od Agencji Nieruchomości Rolnych.
Rozdział II

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali z podziałem na kolejne lata.

§ 2. Zakład Gospodarki komunalnej zarządzający mieszkaniowym zasobem gminy określa corocznie plan modernizacji i remontów. Podstawą planowania jest ocena stanu technicznego lokali oraz wielkość środków finansowych planowanych w budżecie na remonty i modernizację zasobów komunalnych.


Na lata 2012 – 2016, tj. na lata obowiązywania, program przewiduje planowanie 
i finansowanie remontów bieżących wg poniższych tabeli.

Tabela 1

	
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	Remonty lokali i
bieżąca eksploatacja.
	79247,-
	87965,-
	97595,-
	108579,-
	120338,-


Tabela 2

	
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	Remonty części wspólnych.
	15863,-
	16656,-
	17488,-
	18012,-
	18912,-


Rozdział III

Planowana sprzedaż lokali w kolejnych latach.

§3. 1. W latach 2012 – 2016 planuje się dalszą sprzedaż mieszkań komunalnych. Sprzedaż odbywać się będzie w oparciu o ustawę o własności lokali. Głównym celem sprzedaży lokali mieszkalnych jest całkowita prywatyzacja zasobów. W zasobach Gminy pozostaje jedynie niezbędna ilość lokali socjalnych. Rocznie planuje się sprzedaż do 4% zasobów. Przewiduje się, że ilość lokali ulegnie zmniejszeniu w poszczególnych latach następująco:

2012 – 2
2013 –2
2014 –2
1015 – 2
2016 – 2
2. Zgodnie z przepisami cytowanej wyżej ustawy właściciele lokali ponoszą wydatki i ciężary związane z utrzymaniem nieruchomości proporcjonalnie do posiadanego udziału we własności. 
3. Gmina partycypuje w kosztach w ramach swojego udziału we własności, na który składa się powierzchnia nie sprzedanych dotąd lokali wraz z przypadającą na nią częścią powierzchni wspólnej. Remont budynku jest czynnością przekraczającą zakres zwykłego zarządu w związku z czym na jego wykonanie  konieczna jest zgoda właściciela lokalu.
Rozdział IV

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniżania czynszu
§4. 1. Działania podejmowane w zakresie polityki czynszowej powinny zmierzać do zrównoważenia wydatków na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z tytułu czynszu najmu lokali mieszkalnych. 

2. Miesięczną wysokość czynszu określał Burmistrz Lubniewic zgodnie z wieloletnim planem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubniewice na lata 2007 – 2011. Wieloletni plan został opracowany zgodnie z ustawą o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. 
(Dz.U. Nr 71, poz.733). Corocznie wysokość czynszu Burmistrz określał na poziomie do 1% wartości odtworzeniowej. Udział czynszów w pokrywaniu wydatków na utrzymanie budynków jest niewystarczający. Stawka wzrostu czynszu ustalana przez Burmistrza w danym roku każdorazowo nie przekraczała 10%. Dotychczas obowiązuje stawka podstawowa czynszu 3,00 zł/m2. Wskaźnik przeliczeniowy 1m2 powierzchni użytkowej budynku mieszkalnego w IV kwartale 2011 r i I kwartale 2012 r. wynosił 3.588 zł.  W kolejnych latach do roku 2016 podwyższanie czynszu może być dokonywane ze wzrostem nie przekraczającym każdorazowo 10%.

§5. 1. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy ustala się następujące rodzaje czynszów:

1) czynsz za lokale mieszkalne

2) czynsz za lokale socjalne

§6. 1. Wysokość czynszu dla danego lokalu określa się w oparciu o stawkę bazową czynszu oraz czynniki podwyższające i obniżające jego wartość użytkową.
2. Wprowadza się następujące czynniki związane z wartością lokalu, które będą obniżać bazową stawkę czynszu:
1) za lokale, których najemcy korzystają wspólnie z innych pomieszczeń, 
w szczególności przedpokoju  - o 5%

2) za lokale, których najemcy użytkują w.c. znajdujące się poza budynkiem - o 10%

3) za lokale z kuchnią bez bezpośredniego światła naturalnego - o 5%.
3. Wprowadza się następujące czynniki związane z wartością użytkową lokalu, które będą podwyższać bazową stawkę czynszu: 

1) za lokale w budynkach, w których po 01.01.2005 r. wykonano co najmniej: wymiany pokrycia dachowego, stolarki okiennej i drzwiowej – o 15%. 

2) za lokale posiadające ogrzewanie z sieci miejskiej lub kotłowni lokalnej – o 5%

3) za lokale o powierzchni użytkowej przekraczającej 80m2 – o 15%. 
Przy czym do stawki bazowej lokalu mają zastosowanie czynniki podwyższające
 i obniżające wartość lokalu.

§7. 1. Stawka czynszu po uwzględnieniu wszystkich obniżek wysokości czynszu,
 o których mowa w § 6 ust. 2 nie może być mniejsza niż 80% stawki bazowej czynszu.

2. Czynniki podwyższające i obniżające bazową stawkę czynszu, o których mowa 
w §6 ust. 2 i 3 nie mają zastosowania przy ustalaniu stawki czynszu dla lokali socjalnych. 
§8. 1. Przewiduje się dokonywanie zmian w wysokości czynszu najmu, w przypadku gdy zwiększy się wartość użytkowa lokalu wskutek ulepszeń dokonanych przez  wynajmującego. 
2. Podstawą dokonania zmian w wysokości czynszu z przyczyn określonych 
w ust. 1 niniejszego paragrafu powinien być protokół potwierdzający fakty uzasadniające podwyżkę czynszu. 

§9. Gmina będzie dążyć do zintensyfikowania działań mających na celu poprawę poziomu ściągalności czynszów za lokale mieszkalne. 

Rozdział V
Zasób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowy zasobem gminy w kolejnych latach.

§10. 1. Zarządzanie lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Lubniewice prowadzi Zakład Gospodarki Komunalnej. Zarządzanie to obejmuje w szczególności:

- utrzymanie należytego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

- prowadzenie bieżących remontów

- prowadzenie remontów kapitalnych

- techniczną konserwację sieci

- obsługę księgowo – finansową.
2. Gmina Lubniewice nie przewiduje zmian w zakresie zarządzania zasobem mieszkaniowym.

Rozdział VI

Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§11. 1. Źródłem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy będą jedynie dochody 

 z czynszu mieszkaniowego. Przyjmując założenia programu wysokość przychodów
 z czynszu w poszczególnych latach wzrastać będzie w następujący sposób:

2012 – 95110,-
2013 –104621,-
2014 –115083,-
2015 –126591,-
2016 –139250,-
2. Corocznie wysokość przychodu z czynszów pomniejszana będzie  o ilość sprzedanych lokali.

Rozdział VII

Wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem na koszty.

§12. W roku 2011 wydatki na substancję mieszkaniową określono na poziomie:

1) koszty zarządu lokalami – 31.243,-
2) koszty remontów lokali i bieżąca eksploatacja – 41.862,-
3) koszty remontów i bieżącej eksploatacji części wspólnych – 13.567,-
Planuje się następującą wysokość wydatków w kolejnych latach z podziałem: 
	
	2012
	2013
	2014
	2015
	2016

	Koszty Zarządu
	35000,-
	36750,-
	38587,-
	40516,-
	42542,-

	Remonty 
i bieżąca eksploatacja
	44247,-
	51215,-
	59008,-
	68063,-
	77796,-

	Remonty części wspólnych


	15863,-
	16656,-
	17488,-
	18012,-
	18912,-


	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Rozdział VIII

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

§13. 1. Działania mające na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy będą realizowane przede wszystkim poprzez:

1) zbywanie lokali mieszkalnych stanowiących własność gminy

2) wykonywanie remontów budynków i lokali mieszkalnych (w ramach pozyskanych kwot 
z opłat czynszowych)

3) sprzedaż lokali których najemcom przysługuje pierwszeństwo w nabyciu, a którzy nie skorzystali z przysługującego im pierwszeństwa
4) wprowadzenie systemu zamian lokali w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy obejmującego przede wszystkim:
a) zamianę lokalu o większym metrażu na mniejszy lub z uwagi na korzystniejsze położenie na wniosek najemcy

b) zamianę lokalu na wniosek ze względu na korzystniejsze położenie albo lokalu o niższym standardzie lub mniejszej powierzchni na standard lub powierzchnię wyższą, połączone 
ze spłatą zadłużenia

c) zamianę lokalu na wniosek ze względu na korzystniejsze położenie albo lokalu o niższym standardzie lub mniejszej powierzchni na standard lub powierzchnię wyższą,  
5) poprawę warunków mieszkaniowych i standardu lokali mieszkalnych,
6) dokładną i kompleksową weryfikację wniosków osób ubiegających się o pomoc mieszkaniową. 

2.  Realizując działania wymienione w ust. 1 pkt 4 a i b z opcją złożenia najemcy uprzedniej oferty pierwszeństwa proponuje się najemcy prawo pierwszeństwa, a w przypadku rezygnacji z takiego prawa proponuje się lokal zamienny o mniejszej powierzchni lub mniejszej liczbie pokoi, który spełnia wymogi art. 2 ust 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Lokal taki może być położony mniej korzystnie niż lokal zwalniany. 

§14. 1. W celu sprawniejszego pozyskiwania i przepływu informacji dotyczących zasobu należy stworzyć jednolitą bazę danych, wspólną dla Urzędu Miejskiego oraz zarządcy budynków komunalnych wraz z systemem umożliwiającym jej bieżącą aktualizację.
