UCHWALA NR XXVII1/203/2021
RADY MIEJSKIEJ W STAWISZYNIE

zdnia 23 lutego 2021 roku

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy i Miasta w Stawiszynie na lata 2021-2025.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 1 art. 40 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym ( Dz, U, 22020 r. poz.713.) oraz art. 4 i art. 21 ust. [ pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r, poz.611). Rada Miejska w Stawiszynie uchwala, co
nastepuje:

§1.
Postanowienia ogdlne
1. Przyjmuje si¢ ..Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i
Miasta w Stawiszynie na lata 2021-2025.
2. W miare potrzeb niniejszy program bedzie aktualizowany.
3. Program swoim zakresem obejmuje:
1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy i
miasta,
2) analizg potrzeb oraz plan remontow i modernizacji budynkow i lokali,
3) planowana sprzedaz lokali,
4) zasady polityki czynszowej,
5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy,
6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej,
7) wysoko$¢ wydatkow na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
8) inne dzialania majgce na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

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

1. Mieszkaniowy zasob Gminy i Miasta w Stawiszynie tworza lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych wlasnosé gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z
udziatem gminy.

2. Wedlug stanu na 30 listopada 2020 r. mieszkaniowy zaséb gminy to 64 lokale o tcznej
powierzchni uzytkowej 2877,63 m*, w tym: 33 lokali o pow. 1604,83 m: w 9 budynkach
gminnych, 27 lokali o pow. 1065,77 m* w 12 budynkach wspdlnot mieszkaniowych z
udzialem gminy. Srednia powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wynosi 44,96 m:.

3. W sklad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzi 5 lokali socjalnych o tacznej powierzchni
uzytkowej 207,03 m’. Srednia powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych wynosi okolo 41,4
m:

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

5. Mieszkaniowe nieruchomosci gminne to w zdecydowanej wigkszosci wyeksploatowane
budynki przedwojenne (blisko 95% zasobu). W budynkach brak jest gazu przewodowego, 18
budynkow jest przytaczonych do sieci kanalizacyjno sanitarnej.



6. Prognoza dotyczgca wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy na koniec danego roku:

Rok Powierzchnia mi.eszkaniowego zasobu chzna.iloéé lokali W tym: lokali socjalnych
gminy (m:) gminnych
2020 2877,63 64 =t
2021 275742 61 5
2022 2597,23 57 5
2023 2433.23 53 5
2024 2310,11 50 ]
2025 2145,06 46 5

§3.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgeymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy

. Zarzgdzanie i administrowanie mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Stawiszyn
sprawowane jest przez Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Stawiszynie,

. Budynkami wspolnot z udzialem gminy i miasta zarzadzaja zarzadcy wybierani przez
poszczegolne wspdlnoty. Aktualnie wspolnotami z udzialem gminy zarzadza 3 zarzadcow,
ktérym gmina, tak jak pozostali wlasciciele mieszkan, przekazuje co miesige wynagrodzenie
oplatg w wysokosci zgodnej z uchwatami poszczegdlnych wspdlnot. Na biezace utrzymanie
nieruchomosci wspélnej tj. na eksploatacje i konserwacje, gmina przekazuje zarzadcom
miesig¢czne zaliczki oraz wplaty na fundusze remontowe. Rozliczenie zaliczek odbywa si¢ na
corocznych zebraniach sprawozdawczych wspdlnot. Wysokosci stawek na fundusze
remontowe ustalane sa na podstawie uchwal podjetych przez wspdlnoty.

§ 4.
Analiza potrzeb remontowych

. Wigkszos¢ budynkéw gminnych wymaga modernizacji, ze wzgledu na wiek, ogdélny stan
techniczny i koniecznos¢  dostosowania  do  obowiazujacych  przepisow
techniczno—budowlanych.

. Priorytetem w planowanych zadaniach jest zapewnienie bezpieczeristwa najemcom. W
zwiazku z tym w pierwszej kolejnosci beda realizowane zadania majgce na celu
zabezpieczenie konstrukcji budynkéw, naprawy i modernizacje instalacji technicznych,
zabezpieczen przeciwpozarowych oraz inne dzialania zmierzajace do utrzymania zasobéw w
stanie co najmniej nie pogorszonym, a w szczegélnosci sprawnych , elektrycznych, c.o.,
odgromowych oraz przewodow dymowych i wentylacyjnych.

. W zakresie standardu lokali bgda realizowane przede wszystkim zadania majace na celu
zapewnienie sprawnych i odpowiednich do kubatury zrodet ciepla, sprawnej wentylacji w
pomieszczeniach kuchennych i tazienkach oraz sprawnej i szczelnej stolarki okiennej i
drzwiowe;j.

. Na podstawie przeprowadzonego w 2020 roku pigcioletniego przegladu stanu technicznego
nieruchomosci gminnych wynika ze:

I)w budynkach niezbedne jest wykonanie remontéw dachow, elewacji, remont klatek
schodowych oraz wymiany stolarki okiennej i drzwiowe;j,

2) budynek gminny na ul. Zamurnej w Stawiszynie ze wzgledu na zly stan techniczny zostal
przeznaczony do rozbiorki,

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

4) plany remontéw bedg ustalane na kazdy rok odrgbnie w terminie do konca grudnia roku
poprzedzajacego, na podstawie: wnioskow skladanych przez najemcow lokali
mieszkalnych oraz przeprowadzonych przegladéw stanu technicznego budynkow.



5. W zakresie remontow czesci wspolnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, zakres prac
bedzie uzalezniony od decyzji wspolnot oraz posiadanych s$rodkéw na funduszu

remontowym wspolnoty i mozliwosci pozyskania srodkow zewnetrznych.

6. Plany remontow kazdego roku bedg przedktadane do wiadomosci Burmistrza Stawiszyna

Plan remontéw na lata 2021 2025

Zakres remontow 2021 2022 2023 2024 2025
Remonty dachow 2 5 6 6 6
Wymiana stolarki okienno  drzwiowe] 5 5 5 5
Remonty instalagji elekirycznych 2 3 3 3 3
Wplgt) na tund-usz remontowy do wspdlnot 15.2 15.2 15.8 15.8 16.0
mieszkaniowych
Pozostale remonty ogdélnobudowlane oraz instalacyjne
w If‘kuluch 1 budynkach . B o 10 20 10 10 10
gminnyeh w ramach konserw acji. modernizagi i
drobnych remontow.

§5.

Polityka sprzedazy mieszkan
Zasady sprzedazy lokali nalezgcych 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 wlasnos¢ Gminy i Miasta Stawiszyn oraz okreslenie zasad i kryteriow sprzedazy.
Sprzedaz lokali mieszkalnych w ostatnich 5 latach wyniosla:
1) w2016r. - 0 mieszkan,
2) w2017 r. - 0 mieszkan,
3) w2018 r. - 2 mieszkania,
4) w 2019 r. - 0 mieszkan,
5) w 2020 r. - 0 mieszkan.
Ze wzgledu na tendencje spadkowg sprzedazy lokali dalsza sprzedaz bedzie uzalezniona od
zainteresowania najemcow wykupem mieszkan. Zaklada sig¢, Zze sprzedawane bedg przede
wszystkim lokale w budynkach w ktorych gmina jest jednym z wiascicieli. W ten sposéb
realizowany bedzie rozpoczety wiele lat wezesniej proces wycofywania udzialéw gminy z
budynkow wspolnot mieszkaniowych. Dziatanie takie ma na celu obnizenie kosztow
ponoszonych przez gming na utrzymanie zasoboéw w budynkach wspélnot mieszkaniowych. W
najblizszych latach gmina spodziewa si¢ zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali. Lokale
mieszkalne nabywane sg wylacznie przez lokatoréw zamieszkujgcych je na stale. W tym celu
dopuszcza si¢ sprzedaz mieszkan w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych
najemcow. Prognoze sprzedazy lokali mieszkaniowych w latach 2020-2025 przedstawiono
ponizej. Prognoze sporzadzono na podstawie posiadanych informacji i analizy danych z lat
ubiegtych.

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych

Lp Rok Planowana Lokale w budynkach do Uwagi
) sprzedaz lokali rozbidrki
ul. Zamurna
l el . ! (rozbiorka)
2 2022 4
3 2023 4
4 2024 3
5 2025 4

§ 6.
Zasady polityki czynszowej
Zgodnie z art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego, podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z




wyjgtkiem opfat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywana czedciej niz co 6
miesiecy. Termin ten biegnie od dnia w ktérym podwyzka zaczela obowigzywaé. Przez oplaty
niezalezne od wiasciciele rozumie sig¢ naleznosci za dostarczone media. Ustalono nastepujace
rodzaje czynszow:

a) czynsz za lokal mieszkalny.

b) czynsz za lokal socjalny.

Stawke bazowsg czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego stanowiacego
mieszkaniowy zasob gminy ustala Burmistrz Stawiszyna. Stawka ta nie moze przekroczy¢ 1%
wartosci odtworzeniowej . Stawka dla poszczegélnych lokali uwzglednia okreslone czynniki
zwigkszajgce lub zmniejszajace wartos¢ uzytkowa lokalu. Zgodnie z art. 23 ustawy o ochronie
praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, stawka
czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczac¢ polowy stawki najniZzszego czynszu za lokal
mieszkalny obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie gminy. Ustala sie. ze stawka czynszu za
lokal socjalny bedzie rowna 50% najnizszej stawki w mieszkaniowym zasobie \Gminy i Miasta
Stawiszyn ustalonej na podstawie stawki bazowej czynszu. Dla ustalenia czynszu najmu lokali
socjalnych nie bedg stosowane czynniki podwyzszajace ani czynniki obnizajgce wartosé
uzytkowa lokali.

Czynniki wplywajace na wysokos¢ stawek czynszu najmu.
Ustala sig, nastgpujgce czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu najmu za 1 m?
lokalu:
1) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu najmu za | m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego:
a) kanalizacja, wc 30%,
b) centralne ogrzewanie 20%,
c) fazienka 30%.
2)Czynniki obnizajace stawke czynszu najmu za | m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego:
a) lokal mieszkalny w budynku substandardowy 20%.

Zmiany wysokoSci stawek czynszu w czasie trwania najmu.

W czasie trwania stosunku najmu, oprocz planowanej zmiany stawki bazowej czynszu, gmina
moze podwyzszy¢ stawke jesli dokonata w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokosé
czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
gminy, czynsz najmu ulega stosownemu obnizeniu. Przed wprowadzeniem zmian w umowach
najmu w czgsci dotyczacej czynszu, strony umowy muszg sporzadzi¢ i podpisaé protokot z
dokonanych ulepszen lub uszczuplenia wyposazenia technicznego lokalu.

Najemca moze podnaja¢ calos¢ lub cze$¢ lokalu za pisemng zgoda wynajmujacego. W takim
przypadku wysoko$¢ czynszu podwyzsza sie odpowiednio o 30 %.

Prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.

Najemeca lokalu po pisemnym udzieleniu zgody przez gming, moze prowadzi¢ dzialalnosé
gospodarczg w lokalu mieszkalnym. Warunki udzielenie zgody oraz skutki jej braku. okreslaja
odrebne przepisy.

W przypadku prowadzenia przez najemce dzialalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.
gmina moze zwigkszy¢ czynsz najmu o 100 % za kazda izbe w ktorej dzialalnosé 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 zlozenia wniosku,
jezeli brak jest innych os6b zamieszkujacych lokal wraz z najemca, zobowigzanych do zaptaty
CZynszu.

Do okolicznosci niezaleznych od najemcy lokalu zaliczamy w szczegolnosci:



a) czasowe umieszczenie najemcy w domu opieki spoleczne;j,
b) diugotrwalg chorobg wymagajaca pobytu w placowce leczniczej.
Warunkiem zawieszenia naliczania czynszu jest niezaleganie przez najemce z platno$ciami
czynszu 1 oplat eksploatacyjnych na dzien zlozenia wniosku o zawieszenie naliczania czynszu.
Szczegolowe warunki i tryb udzielania ulgi w postaci zawieszenia naliczania czynszu reguluja
odrebne przepisy.
Kaucje za lokale mieszkalne i zaleglo$ci czynszowe,
Zasady pobieranie i ustalania wielkosci kaucji zabezpieczajacej ewentualne roszezenia z tytulu
pokrycia naleznosci za korzystanie z lokalu reguluje art. 6. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.
Ustala si¢ pobieranie kaucji zabezpieczajacych roszezenia z tytulu naleznosci za korzystanie z
lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, w wysokosei 10 krotnosci
stawki czynszu na dzien zawarcia umowy z najmu. Wprowadzenie obowigzku wnoszenia
kaucji nie ma zastosowania w przypadku zawierania umoéw najmu lokali socjalnveh i
zamiennych oraz umoéw bedgceych wynikiem zamiany lokali pomigdzy najemcami lokali
komunalnych.
Gmina moze udziela¢ najemcom lokali mieszkalnych pomocy w splacie wymaganych
zobowigzan wobec niej z tytutu czynszu najmu poprzez:
a) odroczenie terminu ich platnoscei,
b) roztozenia naleznosci na raty,
¢) umorzenie odsetek od zaleglosci po splacie calej zaleglo$ci czynszu.
§7.
Analiza potrzeb mieszkaniowych i zasady realizacji
Podstawowym celem wladz gminy i miasta jest dgzenie do zapewnienia mieszkancom
odpowiednich warunkéw socjalno-bytowych, zgodnych z obowigzujacymi standardami
poprzez:
1) tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jak najwigkszej czesci mieszkancow,
2) podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w
stanie co najmniej nie pogorszonym oraz inwestowanie w uzasadniong modernizacje zasobu,
3) zapewnienie odpowiedniej ilosci lokali mieszkalnych dla rodzin, ktére nie sa w stanie
zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych we wlasnym zakresie, z powodu trudnych
warunkow materialnych, zdrowotnych i innych,
4) sprawowanie odpowiedniego nadzoru oraz prowadzenie Scistej wspdlpracy z zarzadceg
zasobdw gminy i zarzadcami wspolnot z udzialem gminy.

§ 8.

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej
Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) przychody z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych,
2)przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych.

§9.
Wysokos¢ wydatkéw (w tys. zh) w kolejnych latach

Rok | 2021 2022 2023 2024 2025

Eksploatacja gminnych budynkéw mieszkalnych 18,3 18.4 18,5 18,6 18,7

.Eksr'ﬂ.oatac_]a czgsel wspolnych w budynkach wspdlnot 15.5 15.5 15.6 15.6 15.8
z udzialem gminy

Konserwacja, drobne naprawy i remonty

mieszkaniowego zasobu gminy, usuwanie 10 10 10 10 10

awarii

Fu‘n_duszc renl'mntowe wspolnot mieszkaniowych z 15.2 15.2 15.4 15.6 15.6

udzialem gminy

Inwestycje remontowe 11 20 11 11 12
§ 10.

Inne dzialania majgce na celu poprawg wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy




1. Dla rodzin pozostajgcych w niedostatku. proponowanie zamian na lokale mniejsze i tafisze w
utrzymaniu

2. Podejmowanie dzialan w celu niezwlocznego zapewnienia lokali zamiennych najemcom
lokali zlokalizowanych w nieruchomosciach przeznaczonych do rozbiérki lub kapitalnego
remontu. Zamiany te bedg realizowane do lokali zwalnianych przez dotychczasowych
najemcow,

3. Podejmowanie dziatani w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych
srodkéw na wykonanie brakujacych dokumentacji technicznych budynkéw gminnych oraz
wspolnotowych.

4. Podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych
srodkdw z przeznaczeniem na wykonanie inwentaryzacji budynkéw wspélnotowych w celu
ustalenia prawidlowych udzialow we wspotwlasnosciach i przekazywania ich wspdlnoton.
do czego gmina jest zobowiagzana jako pierwszy wlasciciel tych nieruchomosci.

S. Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania oplat czynszowyeh oraz
sprawna windykacja zaleglosci.

§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 uchwaly, czynsz najmu
ustala si¢ wedtug dotychczasowych stawek.

§ 13.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Stawiszyna.

§ 14,
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni, liczac od daty ogloszenia uchwaty w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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