UCHWALA NR X/51/2011
RADY MIEJSKIE]J W STAWISZYNIE

z dnia 22 lipca 2011 r.

w sprawie uchwalenia , Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy i miasta w Stawiszynie na lata 2011-2015".

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6i art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591 ze zmianami) oraz art.
4i art. 21 wust. 1pkt 1ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r, nr 31, poz. 266 ze

zmianami). Rada Miejska w Stawiszynie uchwala, co nastepuje:

§1.
Postanowienia ogdine

1. Przyjmuje sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i miasta
w Stawiszynie na lata 2011-2015".

2. W miare potrzeb niniejszy program bedzie aktualizowany.
3. Program swoim zakresem obejmuje:
1) prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
i miasta
2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji budynkdw i lokali
3) planowang sprzedaz lokali
4) zasady polityki czynszowej

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej
7) wysokos¢ wydatkdw na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy

8) inne dziatania majace na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

§ 2.
Analiza wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

1. Mieszkaniowy zas6b gminy imiasta w Stawiszynie tworzg lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych wilasno$¢ gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem gminy.

2. Wedtug stanu na 31 grudnia 2010 r. mieszkaniowy zasdb gminy to 79 lokali o tacznej
powierzchni uzytkowej 3510,03 m2 , w tym:

- 45 lokali o pow. 2020,77 m2 w 10 budynkach gminnych,

- 34 lokali o pow. 1489,26 m?w 14 budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy.
Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 44,43 m? .
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3. W skiad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 5 lokali socjalnych o tacznej powierzchni
uzytkowej 183,06 m2 . Srednia powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych wynosi okoto 36,61 m?2

4. W zwigzku z sukcesywnym wykupem lokali gminnych przez najemcoéw, mieszkaniowy zasob
gminy ulega stopniowemu zmniejszeniu.

5. Mieszkaniowe nieruchomosci gminne to w zdecydowanej wiekszosci wyeksploatowane budynki
przedwojenne (blisko 95% zasobu) W budynkach brak jest gazu przewodowego, 14 budynkdéw
jest przytaczonych do sieci kanalizacyjno - sanitarnej. Do konca 2012 roku przewiduje sie
podtaczy¢ do kanalizacji sanitarnej 6 budynkdw w Stawiszynie.

6. Prognoza dotyczaca wielkoSci mieszkaniowego zasobu gminy na koniec danego roku:

Rok Powierzchnia mieszkaniowego zasobu gminy (m?) Laczna ilos¢ lokali gminnych W tym: lokali socjalnych
2011 3300,03 72 5
2012 3240,03 70 5
2013 3150,03 67 5
2014 3060,03 64 5
2015 2850,03 57 5

Zgodnie zart. 20 ustawy gmina moze wynajmowac lokale od innych wiascicieli
i podnajmowac je osobg, ktérych gospodarstwa domowe osiggajg niski dochdd. Z uwagi na
brak lokali wkasnych, gmina w 2010 roku optacata czynsz dla 2 rodzin.

§ 3.

Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

1. Zarzadzanie i administrowanie mieszkaniowym zasobem gminy i miasta Stawiszyn sprawowane
jest przez Samorzadowy Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Stawiszynie,

2. Budynkami wspdlnot z udziatem gminy imiasta zarzadzajg zarzadcy wybierani przez
poszczegdlne wspdinoty . Aktualnie wspdlnotami z udziatem gminy zarzadza 3 zarzadcow,
ktorym gmina, tak jak pozostali wiasciciele mieszkan, przekazuje co miesigc wynagrodzenie
w wysokosci  zgodnej z uchwatami  poszczegdlnych wspdlnot. Na biezace utrzymanie
nieruchomosci wspdlnej tj. na eksploatacje ikonserwacje, gmina przekazuje zarzadcom
miesieczne zaliczki oraz wptaty na fundusze remontowe. Rozliczenie zaliczek odbywa sie na
corocznych zebraniach sprawozdawczych wspolnot. Wysokosci stawek na fundusze remontowe
ustalane sg na podstawie uchwat podjetych przez wspdinoty.

§4.
Analiza potrzeb remontowych.

1. Wiekszos¢ budynkdéw gminnych wymaga modernizacji, ze wzgledu na wiek, ogdlny stan
techniczny i koniecznos¢ dostosowania do obowigzujacych przepisdéw techniczno—budowlanych.

2. Priorytetem w planowanych zadaniach jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom. W zwigzku
ztym w pierwszej kolejnosci beda realizowane zadania majace na celu zabezpieczenie
konstrukcji  budynkéw, naprawy i modernizacje instalacji technicznych, zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz inne dziatania zmierzajace do utrzymania zasobéw w stanie co najmniej
nie pogorszonym, a w szczegolnosci sprawnych , elektrycznych, c.0., odgromowych oraz
przewodow dymowych i wentylacyjnych.

3. W zakresie standardu lokali bedq realizowane przede wszystkim zadania majace na celu
zapewnienie sprawnych iodpowiednich do kubatury Zzrédet ciepta, sprawnej wentylacji
w pomieszczeniach kuchennych ifazienkach oraz sprawnej iszczelnej stolarki okiennej
i drzwiowej.
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4. Na podstawie przeprowadzonego w 2007 roku piecioletniego przegladu stanu technicznego
nieruchomos$ci gminnych wynika ze:

1) w budynkach niezbedne jest wykonanie remontéw dachdw, elewacji, remont klatek
schodowych oraz wymiany stolarki okiennej i drzwiowej

2) opisane powyzej potrzeby remontowe, ze wzgledu na bardzo duzy zakres, mozliwe bedg do
realizacji w sposdb sukcesywny w okresie, co najmniej, najblizszych 10-12 lat.

3) plany remontéw bedq ustalane na kazdy rok odrebnie w terminie do konca grudnia roku
poprzedzajacego, na podstawie:

- wnioskdw sktadanych przez najemcéw lokali mieszkalnych oraz przeprowadzonych
przegladdw stanu technicznego budynkow

5. W zakresie remontow czesci wspdlnych budynkéw wspdinot mieszkaniowych, zakres prac bedzie
uzalezniony od decyzji wspolnot oraz posiadanych $rodkdw na funduszu remontowym wspdinoty
i mozliwosci pozyskania Srodkow zewnetrznych.

Plan remontow na lata 2011-2015 (w tys. zt)

Zakres remontow 2011 2012 | 2013 2014 | 2015
I. r. r. I. r.

Remonty dachéw 6,0 8,0 10,3 10,1 9,0
Wymiana stolarki okienno - drzwiowej 10 12 8 8 10
Remonty instalacji elektrycznych 5,0 4.0 3,0 5,0 4.0
Whptlaty na fundusz remontowy do wspdlnot mieszkaniowych 11,3 11,4 11,5 11,5 11,6
Pozostate remonty ogolnobudowlane oraz instalacyjne w lokalach i budynkach 10 10 10 10 10
gminnych w ramach konserwacji, modernizacji i drobnych remontow.

§ 5.
Polityka sprzedazy mieszkan.

Zasady sprzedazy lokali nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy reguluje Uchwata Rady
Gminy i Miasta w Stawiszynie nr XXVII z dnia 20 czerwca 2001 roku w sprawie sprzedazy lokali
mieszkalnych w domach wielomieszkaniowych oraz matych domach mieszkalnych stanowigcych
wiasnos¢ Gminy i Miasta Stawiszyn oraz okre$lenie zasad i kryteriow sprzedazy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w ostatnich 5 latach wyniosta:
- w 2006 r. - 17 mieszkan,
- w 2007 r. - 6 mieszkan,
- w 2008 r. - 4 mieszkania,
- w 2009 r. - 7 mieszkan,
- w 2010 r - 2 mieszkania.

Ze wzgledu na tendencje spadkowaq sprzedazy lokali dalsza sprzedaz bedzie uzalezniona od
zainteresowania najemcow wykupem mieszkan. Zaktada sie, ze sprzedawane bedq przede
wszystkim lokale w budynkach w ktdérych gmina jest jednym z wiascicieli. W ten sposob
realizowany bedzie rozpoczety wiele lat wczesniej proces wycofywania udziatdw gminy
z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych. Dziatanie takie ma na celu obnizenie kosztéw
ponoszonych przez gmine na utrzymanie zasobdw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.W
najblizszych latach gmina nie spodziewa sie zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali. Lokale
mieszkalne nabywane sg wytacznie przez lokatoréw zamieszkujacych je na state. W tym celu
dopuszcza sie sprzedaz mieszkan w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych
najemcéw. Prognoze sprzedazy lokali mieszkaniowych w latach 2011-2015 przedstawiono
ponizej. Prognoze sporzadzono na podstawie posiadanych informacji i analizy danych z lat
ubiegtych.
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PROGNOZA SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH.

Lp. Rok Planowana Lokale w budynkach do rozbiérki Uwagi
sprzedaz lokali

1. 2011 7 -

2. 2012 2 2 Ul. Staro$cinska 2
3. 2013 3 -

4. 2014 3 -

5. 2015/2016 7 -

§ 6.

Zasady polityki czynszowej.

Zgodnie z art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu Cywilnego, podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywana czesciej niz co
6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia w ktdrym podwyzka zaczeta obowigzywac. Przez opfaty
niezalezne od witasciciele rozumie sie naleznosci za dostarczone media.

Ustalono nastepujace rodzaje czynszow:
a) czynsz za lokal mieszkalny.
b) czynsz za lokal socjalny.

Stawke bazowg czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego stanowigcego
mieszkaniowy zaséb gminy ustala Burmistrz Stawiszyna. Stawka dla poszczegdinych lokali
uwzglednia okreslone czynniki zwiekszajace lub zmniejszajace wartos¢ uzytkowaq lokalu. Zgodnie
z art. 23 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu za lokal mieszkalny obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie gminy. Ustala sie, ze
stawka czynszu za lokal socjalny bedzie réwna 50% najnizszej stawki w mieszkaniowym zasobie
gminy i miasta Stawiszyn ustalonej na podstawie stawki bazowej czynszu. Dla ustalenia czynszu
najmu lokali socjalnych nie beda stosowane czynniki podwyzszajace ani czynniki obnizajace
warto$¢ uzytkowa lokali.

Czynniki wptywajace na wysokosS¢ stawek czynszu najmu.

Ustala sie, nastepujace czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu najmu za 1 m2
lokalu:

1) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego:

a) Kanalizacja, wc 30%
b) Centralne ogrzewanie 20%
c) tazienka 30%

2) Czynniki obnizajagce stawke czynszu najmu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego:

a) Lokal mieszkalny w budynku substandardowy 20%
Zmiany wysokosci stawek czynszu w czasie trwania najmu.

W czasie trwania stosunku najmu, oprdcz planowanej zmiany stawki bazowej czynszu, gmina
moze podwyzszy¢é stawke jesli dokonata w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysokosc
czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
gminy, czynsz najmu ulega stosownemu obnizeniu. Przed wprowadzeniem zmian w umowach
najmu w czesci dotyczacej czynszu, strony umowy muszg sporzadzi¢ i podpisaé protokdt
z dokonanych ulepszen lub uszczuplenia wyposazenia technicznego lokalu.
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Najemca moze podnajaé catos¢ lub czes$¢ lokalu za pisemng zgodg wynajmujacego. W takim
przypadku wysoko$¢ czynszu podwyzsza sie odpowiednio o 30 %.

Prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.

Najemca lokalu po pisemnym udzieleniu zgody przez gmine, moze prowadzi¢ dziatalnos$¢
gospodarczg w lokalu mieszkalnym. Warunki udzielenie zgody oraz skutki jej braku, okreslajg
odrebne przepisy.

W przypadku prowadzenia przez najemce dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym,
gmina moze zwiekszyC czynsz najmu o0 100 % za kazdq izbe w ktdrej dziatalno$¢ ta jest
prowadzona.

Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego.

W przypadku czasowego zaprzestania korzystania przez najemce z lokalu mieszkalnego na
sutek okolicznosci od niego niezaleznych, gmina moze zawiesi¢ na wniosek najemcy naliczanie
czynszu za lokal mieszkalny na czas okreslony, liczac od dnia ztozenia wniosku, jezeli brak jest
innych osdb zamieszkujacych lokal wraz z najemca, zobowigzanych do zaptaty czynszu.

Do okolicznosci niezaleznych od najemcy lokalu zaliczamy w szczegdlnosci:
- Czasowe umieszczenie najemcy w domu opieki spotecznej;
- dtugotrwatg chorobe wymagajaca pobytu w placéwce leczniczej.

Warunkiem zawieszenia naliczania czynszu jest niezaleganie przez najemce z ptatnoSciami
czynszu i optat eksploatacyjnych na dzien ztozenia wniosku o zawieszenie naliczania czynszu.

Szczegotowe warunki i tryb udzielania ulgi w postaci zawieszenia naliczania czynszu regulujq
odrebne przepisy.

Kaucje za lokale mieszkalne i zaleglosci czynszowe.

Zasady pobieranie i ustalania wielkosci kaucji zabezpieczajacej ewentualne roszczenia z tytutu
pokrycia naleznosci za korzystanie z lokalu reguluje art. 6. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

Ustala sie pobieranie kaucji zabezpieczajacych roszczenia z tytutu naleznosci za korzystanie
z lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, w wysokosci 10-krotnosci stawki
czynszu na dzien zawarcia umowy z najmu. Wprowadzenie obowigzku wnoszenia kaucji nie ma
zastosowania w przypadku zawierania uméw najmu lokali socjalnych i zamiennych oraz umoéw
bedacych wynikiem zamiany lokali pomiedzy najemcami lokali komunalnych.

Gmina moze udzielaé najemcom lokali mieszkalnych pomocy w spfacie wymaganych
zobowigzan wobec nigj z tytutu czynszu najmu poprzez:

- odroczenie terminu ich ptatnosci;
- roztozenia naleznosci na raty.
- umorzenie odsetek od zalegtosci po sptacie catej zalegtosci czynszu

§7.
Analiza potrzeb mieszkaniowych i zasady realizacji.

Podstawowym celem wiadz gminy i miasta jest dazenie do zapewnienia mieszkaricom
odpowiednich warunkéw socjalno—bytowych, zgodnych z obowigzujacymi standardami poprzez:

1. tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajacych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jak
najwiekszej czesci mieszkancow,

2. podejmowanie dziatan majacych na celu utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie
Co najmniej nie pogorszonym oraz inwestowanie w uzasadniong modernizacje zasobu,
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3. zapewnienie odpowiedniej ilosci lokali mieszkalnych dla rodzin, ktére nie sq w stanie zaspokoic¢
swoich potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie, z powodu trudnych warunkéow
materialnych, zdrowotnych i innych,

4. sprawowanie odpowiedniego nadzoru oraz prowadzenie Scistej wspotpracy z zarzadcg zasobow
gminy i zarzagdcami wspolnot z udziatem gminy.

§ 8.
Finansowanie gospodarki mieszkaniowej.
1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) przychody z tytutu wynajmu lokali mieszkalnych,
2) przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych,

2. W oparciu o analize roku 2010, gmina zobowigzana bedzie od 2011r.sukcesywnie zapewnia¢ co
miesigc wyzsze koszty za kazdy m2 p. u. lokali gminnych w budynkach wspdinot. Przewiduje sie
sukcesywny wzrost tej stawki o okoto 10% w kazdym nastepnym roku obowigzywania
programu, gtdwnie z tytutu wzrostu stawek na fundusze eksploatacyjne i remontowe wspolnot.

3. Planuje sie wzrost tej stawki o okoto 15% w kazdym nastepnym roku obowigzywania
programu.

§ 0.

Wysokos¢ wydatkdw (w tys. zt) w kolejnych latach.
rok 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Eksploatacja gminnych budynkow mieszkalnych 128 127 127 126 126
Eksploatacja czesci wspolnych w budynkach wspolnot z udziatem gminy 7,2 7,3 7,4 7.4 7,5
Konserwacja, drobne naprawy i remonty mieszkaniowego zasobu gminy, usuwanie 10 10 10 10 10
awarii
Fundusze remontowe wspolnot mieszkaniowychz udzialem gminy 11,3 11,4 11,5 11,5 11,6
Inwestycje remontowe 21,0 24,0 21,3 23,1 24,0

§ 10.

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy.

1. Dla rodzin pozostajacych w niedostatku, proponowanie zamian na lokale mniejsze i tansze
w utrzymaniu

2. Podejmowanie dziatan w celu niezwtocznego zapewnienia lokali zamiennych najemcom lokali
zlokalizowanych w nieruchomos$ciach przeznaczonych do rozbidrki lub kapitalnego remontu.
Zamiany te bedq realizowane do lokali zwalnianych przez dotychczasowych najemcow.

3. Podejmowanie dziatan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych $rodkéw
na wykonanie brakujacych dokumentacji technicznych  budynkéw gminnych oraz
wspdlnotowych.

4. Podejmowanie dziatan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych $rodkéw
z przeznaczeniem na wykonanie inwentaryzacji budynkéw wspdlnotowych w celu ustalenia
prawidtowych udziatdw we wspdtwiasnosciach i przekazywania ich wspoélnotom, do czego gmina
jest zobowigzana jako pierwszy wiasciciel tych nieruchomosci.

5. Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania opfat czynszowych oraz
sprawna windykacja zalegtosci.
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§11.

Traci moc uchwata nr XXX/155/2001 Rady Gminy i Miasta Stawiszyn z dnia 22 listopada 2001 r.
w sprawie ustalania zasad polityki czynszowej.

§12.

Do czasu ustalenia stawek czynszu najmu na podstawie niniejszej uchwaty, czynsz najmu ustala
sie wedtug dotychczasowych stawek.

§ 13.
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Stawiszyna.

§ 14.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni, liczac od daty ogtoszenia uchwatly w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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