UCHWALA NR XXXVI1/264/2022
RADY MIEJSKIEJ W POGORZELI

z dnia 22 grudnia 2022 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pogorzela na lata
2023 - 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art 41 ust 1ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r., poz 506 z pdzn. zm.) oraz art.. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz.172, 975, 1561 z p6zn. zm.) Rada Miejska Pogorzeli uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pogorzela na lata
2023 — 2027 zwany dalej ,,Programem” w brzmieniu stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. W razie zaistnialych potrzeb, Program bedzie podlegat aktualizacji.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia jej w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Pogorzeli

Daria Wyzuj
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Zatacznik do

Uchwaty Nr XXXVI1/264/2022
Rady Miejskiej w Pogorzeli

z dnia 22 grudnia 2022 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY POGORZELA NA LATA 2023-2027

Rozdzial 1.

Prognoza dotyczgca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy w latach 2023-2027

§ 1. 1. Realizujac zadania wynikajace z ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy 1 o zmianie kodeksu cywilnego, Gmina Pogorzela posiada wilasny zasob
mieszkaniowy. Jego wielko$§¢ oraz stan techniczny lokali mieszkalnych przedstawia
ponizsza tabela nr 1.

Lp Miejscowosé Lokalizacja Liczba) Pow. 2,| €.0. | woda | kanal. | gaz Stan
' lokali (lokali (m)| ~" ' techniczny
ul. Btonie 15
1. Pogorzela budynek 2 171 + + + + dobry
przedszkola
2. Pogorzela ul. Borecka 21 2 79 - + + - dostateczny
3. Pogorzela ul. Dworzec 2 2 111 - + + - | dostateczny
4. Pogorzela ul. Glinki 3a 1 67 + + + - dostateczny
5. Pogorzela ul. Gostynska 8 4 250 - + + - dostateczny
6. Pogorzela ul. Gostynska 10 6 244 - + + - dobry
7. Pogorzela ul. Gostynska 12 | 4 192 - + + - dobry
8. Pogorzela ul. Gostynska 14 4 183 + + + - dobry
9. Pogorzela ul. Krobska 8 1 31 - + + - | dostateczny
ul. Plac Powst.
10. Pogorzela Wikp 1 51 + + + + dobry
11. Pogorzela ul. Rynek 39 7 294 - + + - dobry
ul. Parkowa 7 bud.
12. Pogorzela Szkoty podst. 1 44 + + + - dobry
13. Butakow 58 2 116 - + + - | dostateczny
14. Butakéw 34 8 369 - + + - | dostateczny
15. | Gluchow 83 budynek 3 | 195 | + | + P dobry
przedszkola
16. Kaczagérka 32 1 87 - + + - | dostateczny
17. Kaczagérka 38 6 282 - + + - | dostateczny
Razem 55 2748

Mieszkaniowy zas6b gminy obejmuje ogdtem 56 lokali, usytuowanych w 17 budynkach.
Stan techniczny lokali tworzacych zasob mieszkaniowy gminy jest zroznicowany.
Prognozuje si¢, ze w 2023r. zostang sprzedane dwa lokale mieszkalne w Butakowie 58.
Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegolnych latach przedstawia tabela nr 2.
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2. Tabela nr 2. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gmina na lata 2023-2025r.

Lp. Wyszczegdlnienie | Jedn. Rok
miary 2023 2024 2025 2026 2027
1. Ilos¢ lokali szt. 55 53 53 53 53
-mieszkalnych szt. 55 53 53 53 53
-w najem socjalny | szt. 0 0 0 0 0
Rozdziat 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 2. 1. Potrzeby remontowe budynkoéw 1 lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznosci:

a) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi
1 mienia w okresie ich uzytkowania,

b) ochrony zdrowia i zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

c) zapewnienia uzytkowania budynku 1 znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz
urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegdlnosci
zapewnienie warunkow umozliwiajacych zaopatrzenie w wodg, gaz, energi¢ cieplna,
energi¢ elektryczng, odprowadzanie $ciekOw oraz ochrong przeciwpozarowa,

d) utrzymania wymaganego stanu technicznego budynku.

2. Remonty 1 modernizacje budynkow 1 lokali mieszkalnych prowadzone beda w miarg
zaistniatych potrzeb oraz mozliwosci finansowych Gminy. Zakres wszystkich potrzeb
remontowych 1 modernizacyjnych znaczaco przewyzsza jej mozliwosci finansowe.
W zwigzku z tym, obok biezacych napraw, konserwacji 1 usuwania awarii, przewiduje si¢
gldbwnie remonty przyczyniajace si¢ do poprawy bezpieczenstwa budynkow 1 ich
mieszkancéw oraz zachowania zasobu mieszkaniowego w stanie niepogorszonym. Zakres
prac remontowych bedzie weryfikowany 1 korygowany bezposrednio przed przystapieniem
do jego realizacji na podstawie wynikow okresowej kontroli budynkow (jednorocznej
1 piecioletniej). Zadania w zakresie remontdw beda planowane w corocznych budzetach
Gminy. Z uwagi na dobry stan techniczny lokali stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy
znajdujacych w Pogorzeli ul. Gostynska 14, Plac Powst. Wlkp.1 i Blonie 15, nie przewiduje
si¢ ich remontow w omawianym okresie pigcioletnim. Utrzymanie tych lokali sprowadzac si¢
bedzie do napraw biezacych.

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 3. W latach 2023-2027 planuje si¢ sprzedaz dwoch lokali mieszkalnych w Butakowie 58

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§ 4. 1. Stawke czynszu miesiecznego za Im  powierzchni uzytkowej ustala Burmistrz

Pogorzeli w drodze zarzadzenia (stawka bazowa). Stawki czynszu w poszczego6lnych lokalach
sg zréznicowane ze wzgledu na wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne, instalacje oraz
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ogolny stan techniczny budynku lub lokalu. Ustalajagc stawki czynszu, winien uwzglednic¢
czynniki obnizajace 1 podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu wedhug nast¢pujacych zasad:

a) Wysokos$¢ czynszu dla danego lokalu mieszkania ustala si¢ w oparciu o wzor:

C=PxSx (1-A)
gdzie : C — wysoko$¢ czynszu w zlotych
P — powierzchnia uzytkowa lokalu w m
S — stawka bazowa czynszu, ustalona przez Burmistrza Pogorzeli w z/ m2
A — wspotczynnik korygujacy (obnizajacy lub podwyzszajacy standard
mieszkania)
b) Ustala si¢ wysoko$¢ wskaznikow do obliczenia wspdlczynnika korygujacego A
za brak:
-10% - WC lub fazienki wewnatrz mieszkania,
-10% - CO
-10% - za brak instalacji wod. kan.
-10% - za brak cieptej wody
-10% - polozenie lokalu (dotyczy lokali potozonych na terenie wsi)

Wspodiczynnik korygujacy A oblicza si¢ poprzez sumowanie poszczegdlnych
wskaznikow.

. Stawke czynszu za 1 m2 powierzchni lokalu socjalnego ustala si¢ w wysokosci 20 %
stawki bazowej czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

. W latach 2023-2027 przewiduje si¢ stopniowe podwyzszanie stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego.

4. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
dokonal w lokalu ulepszen majacych wpltyw na wysokos$¢ czynszu.

. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wyhajmujacego, czynsz najmu zmniejsza si¢ stosownie do zasad okreslonych w ust. 1 lit. b
niniejszego paragrafu.

6. Przed zmiang umowy najmu zmieniajacg wysoko$¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokot
stwierdzajacy fakt powstania czynnikoéw okreslonych w pkt 3 1 4.

. Czynsz jest ptatny do 15 dnia kazdego miesigca z gory.

. Najemca jest obowigzany do uiszczania oplat niezaleznych od wilasciciela/wynajmujacego
zwigzanych z eksploatacja mieszkania, jak np. optat za dostawg energii elektrycznej,
wody, odbior sciekdw 1 nieczystosci statych.
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Rozdzial 5.

§ 5. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Budynkami 1 lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza
Burmistrz Pogorzeli.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy polega¢ bedzie na podejmowaniu decyzji 1
dokonywaniu czynno$ci zmierzajacych do utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym oraz
zgodnie z jego przeznaczeniem, poprzez:

- prowadzenie obstugi biurowej, finansowej, technicznej i1 eksploatacyjnej,

- prowadzenie ewidencji zasobu mieszkaniowego,

- prowadzenie dokumentacji technicznej obiektow,

- dokonywanie biezacych przegladow,
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- zawieranie, wypowiadanie 1 rozwigzywanie umow na lokale mieszkalne,
- podejmowanie czynnosci w postgpowaniu sgdowym o odzyskanie lokali,

- okreslanie wysokosci 1 pobieranie czynszow za lokale,
- prowadzenie windykacji zaleglosci czynszowych,

- organizowanie 1 nadzorowanie napraw, konserwacji, remontéw i modernizacji
prowadzonych w zarzadzanym zasobie, a takze adaptacji obiektow na cele mieszkaniowe

- wyrazanie zgody na wykonywanie w lokalu ulepszen przez najemcoéw oraz zawieranie z
nimi umowy okreslajacej sposob rozliczen z tego tytutu,

- sprawowanie funkcji kontrolnych w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w obrgbie
budynkow 1 ich otoczenia,

- wynajmowanie lokali od innych wilascicieli 1 podnajmowanie je osobom, ktérych

gospodarstwa domowe osiagaja niski dochdd,
- prowadzenie analiz 1 sprawozdawczosci.

Zarzadzanie lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
powinno zapewnic:

b

1) utrzymanie stanu technicznego lokali i budynko6w w stanie niepogorszonym oraz na

poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie uzytkowania,

2) utrzymanie budynkoéw 1 ich otoczenia w nalezytej estetyce,

3) zapewnienie obslugi mieszkancow na najwyzszym poziomie.

W okresie obowigzywania niniejszego planu nie przewiduje si¢ zmian w zakresie
zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Rozdzial 6.

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 6. 1. Glownym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy Pogorzela w latach

2023-2027 beda:
przychody z najmu lokali mieszkalnych,

- przychody z najmu lokali socjalnych, srodki z budzetu gminy.

2. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga byc¢:

- fundusze unijne,

- $rodki z budzetu panstwa,
- inne $rodki pomocowe,

- kredyty na remonty.
Rodzaj Poszczegodlne lata finansowania w zt.
zrodta 2023 2024 2025 2026 2027
Czynsze 131.000 137.000 144.000 151.000 158.000
Srodki 0 0 0 0 0
wlasne
Dotacje 0 0 0 0 0
Rozdziat 7.

Wysokos$¢ planowanych wydatkow zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa w latach

2023-2027
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§ 7. Prognozowane nakfady na remonty lokali 1 budynkoéw mieszkaniowego zasobu Gminy:

Rok Koszty biezacej Koszty remontéw Koszty Koszty
eksploatacji w tym w zl. modernizacji inwestycyjne
przeglady techn. w zt. w zt.

w zl.

2023 10.000 121.000 0 0

2024 12.000 125.000 0 0

2025 14.000 130.000 0 0

2026 16.000 135.000 0 0

2027 18.000 140.000 0 0

Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego skladajg sie:
1) koszty utrzymania technicznego (przeglady instalacji i urzadzen, dorazne naprawy,
konserwacje, niezbedne naprawy i remonty, dozor techniczny, usuwanie awarii),
2) koszty inwestycyjne,
3) koszty modernizacji i adaptacji budynkow,
4) koszty ubezpieczenia budynkow,
5) pozostale koszty (administracyjne, utrzymania cze¢sci wspolnych, itp.).

Rozdzial 8.

Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 8. Gmina Pogorzela bedzie prowadzi¢ dzialania w celu tworzenia warunkow do

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancOow o najnizszych dochodach i

doswiadczonych przez los. Polega¢ one beda na:

- monitoringu stanu technicznego obiektow, ich niezb¢dnych remontach 1
modernizacjach, - zamianach mieszkan bgdacych w zasobie mieszkaniowym gminy,

- umozliwianiu lokatorom posiadajacym zadtuzenie w platnosciach czynszu sptaty tego
zadtluzenia w dogodnych ratach,

- adaptacji na cele mieszkaniowe lokali uzytkowych,

- wydzieleniu z zasobu gminnego pomieszczen tymczasowych,

- wynajmie lokali mieszkalnych od r6znych podmiotow dysponujacych mieszkaniami,

- poszukiwaniu i pozyskiwaniu funduszy zewngtrznych na finansowanie zasobu
mieszkaniowego.

Rozdzial 9.

Przepisy koncowe

§ 9. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej uchwale maja zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. z 2022 r. poz.172 z pdzn. zm.) o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. - o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz.172,
975, 1561 z poézn. zm.) Rada Miejska uchwala wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Gmina ma obowigzek realizowa¢ zadanie wtasne, jakim jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw o niskich dochodach oraz przeciwdziataé
bezdomnosci.

W tej sytuacji podjgcie uchwaty jest uzasadnione.
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