UCHWALA NR 296/XXXI1/13
RADY MIEJSKIEJ GMINY SLESIN
12 MARCA 2013 ROKU

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Migszkaniowym Zasobem
Gminy Slesin na lata 2013-2018

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 usirtl 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o
samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr. 142, poz. 1595h&n. zm.) oraz art. 21
ust. 1 pkt1i ust. 2 oraz art. 25 e ustawy adtli czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiaKiedeksu cywilnego (Dz.U. z
2005r. Nr 31 poz. 266 z p. zm.),uchwal a ¢ico nasfpuje:

Rozdziat |
Postanowienia ogollne

81
Wprowadzenie wraz z omowieniem uregulow formalnoprawnych

1. Jednym z podstawowych, a jednaecee najdraszych débr niezfiinych do prawidtowe;j
egzystencji cztonkow wspolnoty samaapwe]j jest mieszkanie. Deginas¢ mieszkania
uimowana jako wypadkowa wskaka jego przeeitnej ceny do prze¢inego
wynagrodzenia czyni z mieszkania dobro o chara&témnzdno osigalnym dla znacznej
czesci cztonkow wspolnoty samagdowej. Tym samym tworzenie przez gmiwarunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéwolvegly samorzdowej jest jednym
z podstawowych, ale i najbardziej wymaggich wyzwa.

2. Prowadzenie polityki zmierzgje] do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywaiel
szczegOlnéci  przeciwdziatlanie bezdomfm, wspieranie rozwoju budownictwa
socjalnego oraz popieranie dziatambywateli zmierzajicych do uzyskania wlasnego
mieszkania jest obowzkiem wiadz publicznych natonym postanowieniem art. 75
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kimi@ 1997 r. (Dz. U. z Nr 78, poz. 483
ze zm.).

W odniesieniu do gminnej wspoélnoty samoiave] obowizek ten znajduje
odzwierciedlenie w art. 7 ust. 1 pkt. 7 ustawy Zad@ marca 1990 r. o samadzie
gminnym (Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 ze zpndewidupcym, iz jednym z zada
wiasnych gminy g sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego.

Skonkretyzowanie powingéa Gminy we wskazanym wgj obszarze zawiergprzepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie loKatomieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr Bbz. 266 ze zm.). Artykut 4 ustawy
przewiduje bowiemze tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb marspkvych
wspolnoty samorgowej naley do zada wilasnych gminy. Gmina, na zasadach iw
wypadkach przewidzianych w ustawie, zapewniaeadkkale socjalne i lokale zamienne, a
takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw dguoiow niskich dochodach. W
przypadku wykonywania przez komornika obamkiu opré@nienia lokalu, o ktérym mowa
w art. 104684 ustawy z dnia 17 listopada 1964Kodeks posfpowania cywilnego (Dz.
U. z 1964 r. Nr 43, poz. 296 ze zm.), gmina wskazymczasowe pomieszczenie albo
noclegowng, schronisko lub ing placowk; zapewniajca miejsca noclegowe, chyhee
pomieszczenie odpowiadag wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazat
wierzyciel lub dhinik albo osoba trzecia.



Przytoczona regulacja wyznaczacwizakres gospodarowania komunalnym zasobem
mieszkaniowym Gminy, w ramach ktérego winny brgalizowane ustawowe obaaki
zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych oraz gszczé tymczasowych, jak rownie
zaspokajane potrzeby mieszkaniowe gospodarstw dgoiow niskich dochodach, niesza
wszystkich gospodarstw domowych, niezale od ich dochodéw. Dziatania gminy w tym
obszarze winny hynadto podejmowane w zgodzie z zasadami prawidi@espodarki
wyznaczonymi przepisem art. 12 ustawy z dnia 2Xpseia 1997 r. o gospodarce
nieruchoméciami (Dz. U. z 2010 r., Nr 102 poz. 651 ze zm.).

3. Jednym z instrumentow do pecip dziat&n w zakresie zaspokajania mieszkaniowych
potrzeb jest wieloletni program gospodarowania mkasiowym zasobem gminy, ktory
zgodnie z art. 21 ust 2 ustawy powiniert lmpracowany na co najmniejepikolejnych lat
i obejmow& w szczegolngci:

1) prognoz dotyczca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowegoygm
poszczegodlnych latach, z podzialem na lokale soejapozostate lokale mieszkalne;

2) analiz potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wyrikgj ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowan sprzeda lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki otamia czynszu,

5) sposob i zasady zadzania lokalami i budynkami wchogtzymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresiezadaania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w koleh latach;

7) wysoka¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koshigzacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali udgnkéw wchodzcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

8) koszty zargzdu nieruchoméciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiacicieli,

9) wydatki inwestycyjne;

10) inne dziatania mage na celu poprayvwykorzystania i racjonalizagjgospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg&hno
a) niezbdny zakres zamian lokali zgaanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowa sprzeda lokali.

4. Niniejszy Wieloletni program gospodarowania 80 mieszkaniowym zawiera
wszystkie wymagane ustawowo elementy. Nadto wskazopisuje inne kierunki dziaia
ktérych realizacja ma st przyczynt do prawidiowego i racjonalnego gospodarowania
zasobem.

5. llekra¢ w dalszej cgséci programu jest mowa o:

a) ustawie nalgy przez to rozumie ustaw z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o amé Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005r. Nr 31,poz. 266 z40 zm.),

b) mieszkaniowym zasobie gminy-naje rozumi€ mieszkaniowy zasob Gminy
Slesin,

c) gminie - naley rozumie€ Gmire i MiastoSlesin,

d) radzie - nalgy rozumie Rad; Miejska GminySlesin,

e) burmistrzu - nalgy rozumie Burmistrza Miasta i Gminglesin,

f) zaradzaniu — nalgy przez to rozumie podejmowanie decyzji i dokonywanie
czynnaci zmierzagcych do utrzymania budynkéw i lokali w stanie nie



pogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, oraz udasadnionego ich
inwestowania.

§2
Cel regulacji

Celem Programu jest okdenie podstawowych kierunkéw dziatania GmiSiesin w
gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym w latach 20138-

Rozdziat I
83
Analiza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1. Mieszkaniowy zasOb Gminy @by niniejszym Programem twagzlokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowgych w caldci wikasng¢ Gminy oraz lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanoxgych wspotwtasng& Gminy i innych podmiotéw, tj. oséb
fizycznych i prawnych. Wielk& i struktue mieszkaniowego zasobu Gminy, ( stan na
31.12.2012 rok ) przedstawia tabela nr 1. Powiariectoraz standard budynkéw
mieszkalnych okréda tabela nr 2.

ZasoOb mieszkaniowy gminy og6tem stan na 31.12.2Gila nr 1)

1. Liczba budynkéw ogétem 8
w stanowicych wtasné¢ gminy, 6
tym :
Y stanowicych wiasné¢ wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy, 1
stanowicych wspotwlasngt 1
2. Liczba lokali mieszkalnych ogétem 25
w w budynkach stanowtych wtasné¢ gminy,
tym : w budynkach stanowtych wtasné¢ wspdlnot mieszkaniowych z 24
udzialem gminy,
w budynkach stanowtych wspéhwtasné 1

Powierzchnia oraz standard budynkéw mieszkalnycterenie gminy stan na 31.12.2012 (tabela nr 2)

L.p. Lokalizacja llos¢ lokali | Pow. u.iytkogva Wyposazenie
lokali w m : - -
wodociag | kanalizacja | c.o.
1 |Slesin, ul.20 Stycznia 40 12 446,1 X X X
2 |Slesin, Kleczewska 34 2 76,60 X X
3 |Slesin, Kleczewska 34A 2 70,75 X X
4 |Slesin, Goraska 19/3 1 53,17 X X
5 |Slesin, Napoleona 9 1 47 X X
6 | Teodorowo 21 1 20,88 X X
7 | Lichea Stary, ul. 4 205,08 X X X
Koninnska 56
8 | Poga Gostawicka 25 X X
2 78,57




2. W ogodlnej liczbie lokali gminnych, gmina rpesiada lokali socjalnych.
3. Struktura wiekowa budynkdéw ksztattuje @i sposob nagpujacy:

Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych gminy star81.12.2012 (tabela nr 3)

Lp. Wiek budynku-lokalu % llo ¢ lokali
1. Do 50 lat 68 17
2. Od 50-100 lat 32 8

Razem: 100 25
Rozdziat IlI
84

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wnikaj acy ze stanu technicznego
budynkow

1. Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopi@ycia wyznaczat &dzie
potrzeby remontow bigcych i kapitalnych oraz modernizacji. Potrzeby vkreaie
remontow budynkow i lokali mieszkalnych okiene @ w oparciu o wyniki
corocznych i picioletnich przegidow technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (zz 2010 r. , Nr 244, poz. 1623
ze zm.)

2. Priorytetowy cel remontdw i inwestycji stanowi zapeenie bezpieczestwa
lokatorom lokali wchodgrych w skiad zasobu. Tym samym w pierwszej kol&no
prace planowane do wykonania zmiérzbeda do zabezpieczenia konstrukcji
budynkow, zapewnienia sprawnego funkcjonowaniaalasji technicznych oraz
zabezpieczenia przeciwjparowego (naprawy dachéw, komindéw, stropéw, sufitow,
instalacji wodnych, elektrycznych).

Rozdziat IV
85
Planowana sprzeda lokali

W latach 2013-2018 nie planujez Sprzeday lokali mieszkalnych z gminnego zasobu
komunalnego.

Rozdziat V
§6
Zasady polityki czynszowej
1. Polityka czynszowa powinna funkcjonoéwa oparciu o zasady:
a) jawndsci informacji dotycacych ksztattowania siczynszéw, polegagej na

dostpnaici spoteczéstwa do tych informacji oraz publikowaniu aktow \pea
miejscowego okrdajacych stawki czynszéw na terenie gminy,



2.

a)
b)

c)
d)
e)

f)

b) racjonalnego ustalania czynszOw, polegegjo na ustalaniu takich stawek
czynszu, ktore uwzgtiniap mazliwosci ich zaptaty przez lokatorow oraz
realny poziom kosztow, jakie musi poftiegmina na odtworzenie substancji
mieszkaniowej (remonty i modernizacje),

c) celowaci wydatkowaniasrodkow finansowych pochodeych z czynszéw w
oparciu o0 uchwalony program oraz zapotrzebowanieotespne na
modernizacje podnosee standard zasobéw mieszkaniowych.

Zasady ustalania czynszu w lokalach gminnego zasobaszkaniowego as
nastpujace:

a) stawk czynszu ustalasiwv oparciu o 1rh powierzchni mieszkalnej,

b) podwyzka czynszu lub innych optat zazywanie lokalu z wyjtkiem optat
niezalenych od widciciela nie mog w danym roku przekracza50%
sredniorocznego wzrostu cen towarow i ustug konsuyjmych ogdtem w
minionym roku w stosunku do roku poprzedzago rok ubiegty

c) dotychczasowa wysoké czynszu na najem lokalu e by¢ wypowiedziana
najp&niej na koniec miegcta kalendarzowego, a termin wypowiedzenia
wysokaci czynszu wynosi 3 miesgie,

d) wypowiedzenie wysokii czynszu bdzie dokonywane nafmie.

Czynsz obejmuje: podatek od nieruchdoip koszty administrowania, koszty
konserwacji, utrzymania technicznego budynku, kosatrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszche wspolnego u#ytkowania, w tym optaty za utrzymanie
czystaci, energt cieplm i elektryczra. Najemca oprocz czynszu zobagmany jest do
uiszczania zwizanych z eksploatacmieszkania optat niezaleych od wiéciciela tj.
optat za dostawdo lokalu energii, wody oraz odbior nieczystostatych i ptynnych
w przypadkach, gdy korzystay z lokalu nie ma zawartej umowy bezpnio z
dostawa medidw lub dostawgcustug.

Stawka bazowa czynszu winnac¢bystalana w wysoki zapewniajcej pokrycie
kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.

Uznaje st za celowe udzielanie najemcom lokali mieszkalnpomocy w sptacie
wymagalnych zobowizar wobec gminy z tytulu czynszu najmu i optat za raedi
poprzez odraczanie terminu ich ptaiadub roztazenie zalegtéci na raty.

Okresla sk nastpujace czynniki obniajace lub podwyszapce wartd¢ uzytkowa
lokalu mieszkalnego oraz stopiebnizenia lub podwyszenia stawki podstawowej:
za brak centralnego ogrzewania zasilanegéraéta nielgdacego wtasngcia (lub w
uzytkowaniu) najemcy — 5% ohiki,

za brak zasilania w cieptwode przygotowan w systemach centralnych — 10%
obnizki,

mieszkanie w suterenie — 10% abij

mieszkanie bez ugdzen wodocagowych — 10% obuki,

za brak WC w lokalu — 5% ob#i,

za brak fazienki — 5% ohiki,

mieszkanie wspolne, tj. mieszkanie, ktOreg@scz sa przedmiotem odbnych umow
najmu zawieranych przez gngir 5% obniki.



Warunki obni zania czynszu
87

1. Obnika czynszu mie by udzielana wycznie w stosunku do najemcy lokalu
wchodzcego w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz geohty wywajacemu lokal
wynajmowany przez gménod innych wihacicieli i podnajmowany temu podnajemcy, ktory
spetnia 4cznie nasfpujace warunki:

a) zawart umow najmu lokalu na czas nieoznaczony,

b) nie ma zalegkwi w optatach za zywanie lokalu, a w przypadku najemcéw

posiadajcych zadtaenie z tego tytutu Gmina wyrazita zgoda sptat zalegidci w

ratach i dianik dokonuje terminowej sptaty naliczonych rat,

c) zajmuje lokal o powierzchniytkowej nieprzekraczagej powierzchni normatywnej, o
ktérej mowa w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 rodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z
2001 r., Nr 71, poz. 734 ze zm.).

2. Obnike, o ktérej mowa w ust. 1, udzielagsha wniosek najemcy z zachowaniem
przepisow art. 7 ust 2-11 ustawy o ochronie prawtoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
0 zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Obnizke czynszu, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje wobec najemcow, ktoryckredni
dochdéd w przeliczeniu na czionka gospodarstwa doegownie przekracza naptijacych
wielkosci:

Wysoka¢ obnizek czynszu (tabela nr 4)

Sredni dochdd w przeliczeniu na czionka gospodarstwdomowego| Wysokosé

najemcy obnizki

70% kwoty najniszej emerytury, obowzujacej w dniu ztgenia 10%
wniosku o zastosowanie okki

50% kwoty najniszej emerytury, obowzujacej w dniu ztgenia 20%
wniosku o zastosowanie okki

30% kwoty najniszej emerytury, obowzujacej w dniu ztgenia 30%
wniosku o zastosowanie okki

" Przez gospodarstwo domowe rozumiglskatora samodzielnie zajmgiego lokal lub lokatora, jego niainka
i inne osoby wspdlnie z nim stale zamieszkaj i gospodargge, ktére swoje prawa do zamieszkiwania w
lokalu wywodz z prawa tego lokatora.

4. Obnienie czynszu nagiuje od pierwszego dnia migsa nasipujacego po miescu
ztozenia wniosku.

Rozdziat VI
88
Sposob i zasady zargdzania lokalami i budynkami
1. Budynkami stanowicymi mieszkaniowy zas6b gminy i wspdlnotami

mieszkaniowymi zawglza wybrany zarglca a podstawvdo zaradzania zasobem
mieszkaniowym gminy jest umowa.



2. Zarmdzanie budynkami wspdélnot mieszkaniowych, w ktoryamina jest
wspotwiacicielem odbywa si nha podstawie uchwat padych przez wspoélnoty
mieszkaniowe.

3. Zarzmdzanie nieruchomfmiami polega na pobraniu czynszow z nieruchgno
podejmowaniu dziata zmierzagcych do likwidacji zalegtci czynszowych,
utrzymaniu substancji mieszkaniowej w stanie nieggggezonym, ubezpieczeniu
budynkow i pokrywaniu kosztow eksploatacii.

4. Polityka zaradzania zasobem mieszkaniowym zmiérbedzie w kolejnych latach do
utrzymania istniejcego zasobu i podniesienia jego standardu techeggzn

Rozdziat VII
89
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Zrodiem finansowania zasobéw mieszkaniowych gmigydschody z czynszéw oraz
dotacje uchwalane przez rad Potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu
mieszkalnego gminyasduze i zabezpieczenie ich jedynie z dochodéw czynszbwye
jest maliwe. Std konieczna &dzie pomoc finansowa wiaicieli.

Rozdziat VI
810

Wysokaosé przewidywanych wydatkow w kolejnych latach z podzatem na koszty
biezacej eksploatacji oraz koszty remontow i modernizacjprzedstawia ponizsza tabela

Przewidywane wydatki w latach 2013-2018 (talnela)
Lp. Przewidywane 2013 2014 2015 2016 2017 2018
rodzaje kosztow
Przewidywane
1 | koszty bigacej 3.000 |4.5000( 6.000 7.000 8.000 9.000
eksploatacji w zt

Przewidywane
2 | koszty bigacych
remontow i 4.000 |10.000(12.000 |14.000 |15.000 |17.000
modernizacji w zt
Razem w zi 7.000 | 14.500 18.000 | 21.000| 23.00Q0 26.0Q0
Rozdziat IX
811

Koszty zarzadu nieruchomasciami

Zasady funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych regulistawa o wtasioi lokali,
zgodnie z ktdt, kazdy wiaiciciel, réwniez i gmina ponosi wydatki zwkane z
utrzymaniem lokalu a take uczestniczy w kosztach zatle zwhzanych z utrzymaniem



nieruchoméci wspolnej. Skiladaj sici na nia m.in. wydatki na remonty i bigca
konserwagj.

Rozdziat X
8§12
Wydatki inwestycyjne

W lokalach zasobu mieszkaniowego gminy prowadzogdy lbemonty zachowawcze
dachow oraz pojedigze wymiany stolarki okiennej i drzwiowej po zatipiwaniu przez
powotary w tym celu komisj.

Zrodtami finansowania powgzych zadé beda dochody z komunalnego zasobu
mieszkaniowego w skali poszczegolnych lat orazageti innesrodki pozyskiwane
przez wigcicieli.

Rozdziat XI
813

Inne dziatania majace na celu popraw wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

Celem poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospa@ivania mieszkaniowym zasobem
gminy za konieczne uznaje;si
1.podejmowanie dziatamierzajcych do zmniejszenia zalegt poprzez:
a)zamiany lokali pogdizy lokatorami, ktdrzy nie magudzwignaé cigzaru
czynszu i optat towarzyseych za mieszkanie
b)sukcesywne wszczynanie pgmiwar sadowych wobec dinikéw o zaptat
zalegtaci.
2.zabezpieczenie w zasobie mieszkaniowym 1-2 igkajalnych.
3.zmniejszenie obgienia budetu gminy w kosztach utrzymania substancji
mieszkaniowej poprzez aktywizagamych lokatorow.

8§14
Wykonanie uchwaty powierzagsBurmistrzowi Miasta i Gminglesin.
§15

Uchwala podlega ogtoszeniu w Dzienniku &tftawym Wojewddztwa Wielkopolskiego i
wchodzi wzycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia.



