UCHWALA NR XXX.225.2021
RADY MIEJSKIEJ W ZDUNACH

z dnia 31 marca 2021 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Zduny na lata 2021 - 2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z pézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611), Rada Miejska uchwala
,»Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zduny na lata 2021 —

2026 w nastgpujgcym brzmieniu:

Rozdzial 1. Postanowienia ogélne
§ 1. Celem ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Zduny na lata 2021 — 2026 zwanego dalej Programem, jest okreslenie kierunkow dziatania
Gminy Zduny w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym, pdprzez:
1) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspolnoty samorzadowej o niskich
dochodach, ,
2) poprawe jakosci zycia mieszkafhcow zamieszkujacych w lokalach nalezacych do zasobu
Gminy Zduny,
3) poprawe stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Zduny.
§ 2. llekro¢ w dalszej czesci programu jest mowa o:
1) ustawie nalezy przez to rozumieé ustawe z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniéwym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 611),
2) mieszkaniowym zasobie gminy - nalezy rozumieé mieszkaniowy zaséb Gminy Zduny,
3) Gminie - nalezy rozumieé Gmine Zduny,
4) radzie - nalezy rozumie¢ Rade Miejska w Zdunach,
5) burmistrzu - nalezy rozumieé¢ Burmistrza Zdun,
0) zarzadzaniu - nalezy przez to rozumieé¢ podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci

zmierzajgcych do utrzymania budynkow i lokali w stanie nie pogorszonym, zgodnie z ich



przeznaczeniem, oraz do uzasadnionego ich inwestowania.

§3. Realizacja celow okreslonych w § 1 moze nastepowaé w szczegélnosci poprzez:

1) zmniejszanie niedoboru lokali komunalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych
poprzez:

a) wynajem przez gming lokali od innych podmiotéw,

b) zakup lokali,

2) poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy wskutek prowadzenia
racjonalnej gospodarki remontowej powodujacej zmniejszenie kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego,

3) pozyskiwanie $rodkéw publicznych pochodzacych z Unii Europejskiej i Banku
Gospodarstwa Krajowego, oraz z uzyskanych pozyczek 1 kredytéw na realizacje
przedsiewzig¢ zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym,

4) stopniowe podwyzszanie czynszu do poziomu okreslonego w ustawie.

§4. Do gospodarowania lokalami wynajetymi przez Gming z przeznaczeniem na podnajem

stosuje si¢ odpowiednio przepisy niniejszej uchwaty.

Rozdzial 2. Analiza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
§5.1. Mieszkaniowy zas6b Gminy objety niniejszym Programem tworzg lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowiacych w catosci whasnosé Gminy oraz lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowigcych wspotwlasnosé Gminy i innych podmiotéw, tj. oséb
fizycznych i prawnych. Wielkosé i strukture mieszkaniowego zasobu Gminy wg. stanu na

dzien 10.03.2021 r. przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1. Wielko$¢ i struktura mieszkaniowego zasobu Gminy wg. stanu na dzieri 10.03.2021 .

1. Liczba budynkéw ogélem 17
wtym: | stanowigcych wlasno$é gminy, 4
stanowigcych wiasnos¢ wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy, 9

stanowigcych wspotwlasnosé 4

2. Liczba lokali mieszkalnych ogélem 29
wtym: | wbudynkach stanowiacych wlasnos¢ gminy, 13

w budynkach stanowigcych wlasno$é wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy, 10

w budynkach stanowigcych wspotwiasnogé 6

2. Powierzchnia oraz standard gminnych lokali mieszkalnych na terenie Gminy wg. stanu na

dzien 10.03.2021 r. przedstawia tabela nr 2.



Tabela nr 2. Powierzchnia oraz standard gminnych lokali mieszkalnych na terenie Gminy wg. stanu na

dzien 10.03.2021 r.

Lp. Potozenie budynku Pow. Wyposazenie
uzytkowa wodocigg Kanalizacja c.o

1. Zduny PI. Ks. P. Skargi 11/4 46.01 X X
2 Zduny Rynek 16/9 38.17 X X
3. Zduny Pl. Ks. P. Skargi 24/3 l 41.94 X X
4. Zduny PI. Ks. P. Skargi 18/2 60.41 X X
5. Zduny P1. Ks. P. Skargi 22/6 53.42 X X
6. Zduny Pl Ks. P. Skargi 22/2 -1 49.89 X X
7. Baszkow 67/1 46.75 X X
8. Baszkow 67/2 32.75 X X
9. Baszkéw 67/4 26.94 X X
10. Baszkéw 103/3 48.00 X X
11. Chachania, Wiejska 4 57.87 X X
12. Konarzew, Parkowa 19/3 63.30 X X
135 Konarzew, Parkowa 9/8 59.80 X X
14. Ruda 31A 21.00 X X

3. W ogllnej liczbie lokali gminnych, Gmina posiada 15 lokali socjalnych.
Powierzchnia oraz standard lokali socjalnych na terenie Gminy wg. Stanu na dzien

10.03.2021 przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3. Powierzchnia oraz standard lokali socjalnych na terenie Gminy wg. Stanu na dzien
10.03.2021 r.

Lp. Potozenie budynku Pow. Wyposazenie
Uzytkowa | wodociag kanalizacja c.0

1. Zduny ul. Sienkiewicza 26/6 43.20 X X

2. Zduny ul. Krotoszynska 13/1 9.50 X X

8. Zduny Mickiewicza 6/1 18.24 X X

4. Baszkow 61 4931 X X

3. Baszkéw 61 22.36 X X

6. Baszkow 61/1 31.90 X X

7 Baszkéw 61/2 36.30 X X

8. Baszkéw 61/3 34.80 X X

9. Baszkéw 61/4 37.75 X X

10. Rochy 58/3 38.00 X X

11. Rochy 58/2 38.00 X b'e

12. Perzyce 9/1 29.60 X X




13. Perzyce 9/2 33.70 X X

14. Perzyce 9/3 22.70 X X

15. Perzyce 9/4 38.90 X X

4. Struktur¢ wiekowg lokali wg. stanu na dzien 10.03.2021 r. przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Strukture wiekows lokali wg. stanu na dzien 10.03.2021 r.

Lp. Wiek lokalu Tlo$¢ lokali
1. Do 50 lat 8
2. 0Od 50-100 lat 21
Razem: 29

Rozdzial 3. Analizar potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji Wynikajqcy ze stanu
technicznego budynkéw.

§6. 1. Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia wyznaczat bedzie
potrzeby remontéw biezacych i kapitalnych oraz modernizacii. Potrzeby w zakresie remontéw
budynkoéw i lokali mieszkalnych okreslane s3 w oparciu o wyniki corocznych i piecioletnich
przegladow technicznych wykonywanych zgodnie z przepisem art. 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333 z pdzn. zm.)

2. Priorytetowy cel remontéw i inwestycji stanowi zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom
lokali wehodzgcych w sktad zasobu. Tym samym w pierwszej kolejnoscei prace planowane do
wykonania zmierza¢ bedg do zabezpieczenia konstrukcji budynkow, zapewnienia sprawnego
funkcjonowania instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego (naprawy

dachéw, kominéw, stropéw, sufitéw, instalacji wodnych, elektrycznych).

Rozdzial 4. Planowana sprzedaz lokali w latach 2021 - 2026.
§ 7. Przewiduje sie, ze sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach bedzie

uzalezniona od zainteresowania mieszkancéw wykupem mieszkafi.

Rozdzial 5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania CZynszu.
§ 8. 1. Polityka czynszowa powinna funkcjonowaé w oparciu o zasady:
1) jawnosci informacji dotyczacych ksztattowania sie czynszéw, polegajacej na
dostgpnosci  spoteczefistwa do tych informacji oraz publikowaniu aktow prawa
miejscowego okre$lajacych stawki czynszow na terenie gminy,

2) racjonalnego ustalania czynszéw, polegajacego na ustalaniu takich stawek czynszu,




ktore uwzgledniajg mozliwosci ich zaplaty przez lokatoréw oraz realny poziom kosztéw,
jakie musi ponie$¢ Gmina na odtworzenie substancji mieszkaniowej w szczegdlnosci na
przeprowadzanie remontéw i modernizacji,

3) celowosci wydatkowania $rodkéw finansowych pochodzacych z czynszéw w oparciu o
uchwalony program oraz zapotrzebowanie spoleczne na modernizacje podnoszace
standard zasobow mieszkaniowych.

2. Zasady ustalania czynszu w lokalach gminnego zasobu mieszkaniowego s3 nastepujace:

1) stawke czynszu ustala si¢ w oparciu o 1m? powierzchni mieszkalnej,

2) podwyzka czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wiasciciela nie mogg w danym roku przekraczaé 50% sredniorocznego
wzrostu cen towarOw i ustug konsumpcyjnych ogbtem w minionym roku w stosunku do
roku poprzedzajacego rok ubiegly,

3) dotychczasowa wysokod¢ czynszu na najem lokalu moze by¢ wypowiedziana
najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, a termin wypowiedzenia wysokosci
czynszu wynosi 3 miesigce,

4) wypowiedzenie wysokosci czynszu bedzie dokonywane na pismie.

3. Czynsz obejmuje: koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego
budynku, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspblnego uzytkowania. Najemca
oprocz czynszu zobowigzany jest do uiszczania zwigzanych z eksploatacja mieszkania optat
niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii, wody oraz odbiér
nieczystosci statych i ptynnych w przypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawcg ustug.

4. Stawka bazowa czynszu winna by¢ ustalana w wysokosci zapewniajacej pokrycie

kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy.

5. Uznaje si¢ za celowe udzielanie najemcom lokali mieszkalnych pomocy w splacie

wymagalnych zobowigzan wobec Gminy z tytutu czynszu najmu i oplat za media poprzez

odraczanie terminu ich ptatnosci lub rozlozenie zalegtoéci na raty.

6. Okredla si¢ nastepujgce czynniki obnizajace warto$é uzytkows lokalu mieszkalnego oraz

stopief obnizenia stawki podstawowej:

1) za brak centralnego ogrzewania zasilanego ze Zzrédla niebedacego wlasnoscig (lub
w uzytkowaniu) najemcy - 5% obnizki,

2) za brak zasilania w ciepta wodg przygotowana w systemach centralnych - 10% obnizki,
3) mieszkanie w suterenie - 10% obnizki,

4) mieszkanie bez urzadzen wodociggowych - 10% obnizki,



5) za brak WC w lokalu - 5% obnizki,

6)  za brak fazienki - 5% obnizki, mieszkanie wspélne, tj. mieszkanie, ktdrego czesci sg

przedmiotem odrebnych uméw najmu zawieranych przez Gmine - 5% obnizki.

§9. Warunki obnizania czynszu:

1) obnizka czynszu moze by¢ udzielana wylacznie w stosunku do najemcy lokalu
wehodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz podnajemcy uzywajgcemu lokal
wynajmowany przez Gming od innych wiascicieli i podnajmowany temu podnajemcy, ktory
spelnia lacznie nastepujgce warunki:

a)  zawarl umowe najmu lokalu na czas nieoznaczony,

b) nie ma zaleglosci w oplatach za uzywanie lokalu, a w przypadku najemcéw
posiadajacych zadhuzenie z tego tytulu Gmina wyrazita zgode na sptate zalegtosci w ratach i
dtuznik dokonuje terminowej sptaty naliczonych rat,

c) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowe; nieprzekraczajgcej  powierzchni
normatywnej, o ktérej mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2133 z pdzn. zm.),

2) obnizke, o ktérej mowa w pkt. 1, udziela sie na wniosek najemcy z zachowaniem
przepiséw art. 7 ust. 2-11 ustawy

3) obnizke czynszu, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje si¢ wobec najemcéw, ktérych $redni
dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza nastepujacych

wielkosci: Wysoko$¢ obnizek czynszu okresla tabela nr S.

Tabela nr 5. Wysokos¢ obnizek czynszu.

Sredni doch6d w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego najemcy” Wysoko$é
' obnizki
70% kwoty najnizszej emerytury, obowiazujacej w dniu zlozenia wniosku o 10%
zastosowanie obnizki
50% kwoty najnizszej emerytury, obowiazujacej w dniu zfozenia wniosku o 20%
zastosowanie obnizki
30% kwoty najnizszej emerytury, obowiazujacej w dniu ziozenia wniosku o 30%
zastosowanie obnizki

4) obnizenie czynszu nastgpuje od pierwszego dnia miesigca nastgpujgcego po miesigeu

zlozenia wniosku.

Rozdzial 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami.
§10.1. Budynkami stanowiacymi mieszkaniowy zasdb Gminy zarzadza burmistrz przy

pomocy Urzedu Miejskiego w Zdunach.



2. Naliczaniem czynszu najmu oraz biezacym utrzymaniem i remontami budynkéw i lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zajmuje sie stanowisko
ds. gospodarki komunalnej w Urzedzie Miejskim w Zdunach.

Pobieraniem czynszu, egzekucjg zalegtych naleznosci zajmuje sie stanowisko ds. ksiegowosci

podatkowej i egzekucji w Urzedzie Miejskim w Zdunach.

3 Zarzqdzariie budynkami wspélnbt bmieszkaniowych, w  ktorych Gmina jest
wspotwlascicielem odbywa si¢ na podstawie uchwat podjetych przez wspolnoty

mieszkaniowe.

Rozdzial 7. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.
§ 11.1. Zrodlem finansowania zasob6w mieszkaniowych Gminy sg dochody z czynszéw oraz
srodki z budzetu Gminy.
2. Wydatki inwestycyjne z przeznaczeniem na adaptacie, modernizacj¢, remonty lub

odtwarzanie zasobu mieszkaniowego finansowane sg z budzetu Gminy.

Rozdzial 8. Wysokos¢ przewidywanych wydatkéw w kolejnych latach.
§ 12. Wysokos$¢ przewidywanych wydatkow w kolejnych latach. z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji oraz koszty remontéw i modernizacji w latach 2021 — 2026 przedstawia

tabela nr 6.

Tabela nr 6. Wysoko$¢ przewidywanych wydatkéw w kolejnych latach. z podzialem na koszty biezacej

eksploatacji oraz koszty remontéw i modernizacji w latach 2021 — 2026.

Lp. Przewidywane rodzaje kosztow | 2021 2022 2023 2024 2025 2026

1 Przewidywane 1.000 1.000 1.000 1.000 | 1.000 1.000

koszty biezgcej eksploatacji w zt

2 | Przewidywane 25.000 19.000 22.000 | 24.000 | 24.000 | 25.000
koszty biezgcych remontéw i

modernizacji w zt

Razem w zl 26.000 20.000 | 23.000 | 25.000 | 25.000 | 26.000

Rozdzial 9. Koszty zarzadu nieruchomosciami.
§ 13. Zasady funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych reguluje ustawa o whasnosci lokali,
zgodnie z ktora, kazdy wiasciciel, réwniez i Gmina ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu a takze uczestniczy w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem

nieruchomosci wspolnej. Skiadajg si¢ na nig migdzy innymi wydatki na remonty i biezaca



konserwacje.

Rozdzial 10. Wydatki inwestycyjne.
§14. W lokalach zasobu mieszkaniowego Gminy prowadzone beda remonty zachowawcze
dachéw oraz pojedyncze wymiany stolarki okiennej i drzwiowej po zaopiniowaniu przez
powotang w tym celu komisje. Zroédlami finansowania powyzszych zadan beda dochody z
komunalnego zasobu mieszkaniowego w skali poszczegdlnych lat oraz dotacje i inne $rodki

pozyskiwane przez Gmine.

Rozdzial 11. Inne dzialania majace na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
§ 15. Celem poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy za konieczne uznaje sie:
1) podejmowanie dziatan zmierzajacych do zmniejszenia zaleglosci poprzez:
a) zamiany lokali pomiedzy lokatorami, ktérzy nie mogg udzwignaé ciezaru czynszu
1 optat towarzyszacych za mieszkanie,
b) sukcesywne wszczynanie postepowari sagdowych wobec dhuznikéw o zaptate zaleglosci.
2) zmniejszenie obcigzenia budzetu Gminy w kosztach utrzymania substancji mieszkaniowej
poprzez aktywizacje samych lokatoréw.
§16. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Zdun.
§17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.




Uzasadnienie

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie Gminy i o zamianie Kodeksu Cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wiasnych gminy.,

Na podstawie art. 21 ust. 2 powolanej wyze] ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy opracowywany jest na pig¢ kolejnych lat i powinien
obejmowac w szczeg6lnoscei: prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w szczeg6lnosci w latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne; analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata; planowana sprzedaz lokali
W kolejnych latach; zasady polityki czynszowej; zrédio finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokosé wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na
koszty biezacej eksploatacji i koszty remontéw lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomog$ciami wspolnymi w ktorych
gmina jest jednym ze wspdtwlascicielem Ilub stanowigcych  wlasno$¢  wspélnot
mieszkaniowych z udziatem Gminy.

Program bedzie wykorzystywany przy podejmowaniu dziatan w zakresie mieszkalnictwa
1 odpowiednim gospodarowaniem zasobami. Celem niniejszego programu jest okreslenie
glownych zatozen i zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem mieszkaniowym Gminy
Zduny w latach 2021 — 2026.

W zwiazku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.




