UCHWALA NR XLV/305/18
Rady Miejskiej w Rychwale
z 25 kwietnia 2018 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Rychwal na lata 2018-2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 1 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990
r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkalnym zasobem gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. 22016 . poz. 1610 ze zm.) Rada Miejska w Rychwale
uchwala, co nastepuje:

§1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Rychwat na lata 2018 — 2022 * stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Rychwata.

§3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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Zalgeznik do uchwaly nr XLV/305/18
Rady Miejskiej w Rychwale
z 25 kwietnia 2018 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY RYCHWAL NA LATA 2018 - 2022

Wstep

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej jest zadaniem

wilasnym gminy, natozonym przez ustawe z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610

ze Zm.).

Opracowanie planu wieloletniego, okre$lajacego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

gminy w okresie co najmniej pigcioletnim, pozwoli na przyjecie odpowiednie] strategii

finansowania rozwoju gminnego mieszkalnictwa, poprzez dokonywanie remontéw

w istniejgcych obiektach.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Rychwat na lata

2018-2022 okresla zasady gospodarowania i zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz

polityki czynszowej.

Wieloletni program obejmuje:

1. prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,

2. analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali,

3. planowang sprzedaz lokali,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu,

5. zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy,

6. zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j,

7. wysokos¢ wydatkéw z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji,

8. inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.,

Rozdzial I
PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Rychwal objety wieloletnim programem stanowig lokale
mieszkaniowe bedace wiasnoscia Gminy Rychwat. Zasob mieszkaniowy Gminy Rychwat
jest bardzo ubogi ze wzgledu na malg ilos¢ lokali. W skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
wchodzi 13 lokali o tacznej powierzchni 589,52m? o rdéznym standardzie, wielkosci oraz
stanie:

1) 8 lokali komunalnych znajdujacych sie na terenie miasta Rychwat o tacznej powierzehni
326,60 m? tj.
* trzy lokale mieszkalne w budynku Osrodku Zdrowia ul. Koninska 13.



jeden lokal mieszkalny w budynku przy Placu Wolnosci 3.

jeden lokal mieszkalny w budynku przy Placu Wolnosci 22.
jeden lokal mieszkalny w budynku przy ul. Tuliszkowskiej 1.
dwa lokale mieszkalne w budynku przy ul. Zurawin 15.

2) 5 lokali komunalnych znajdujacych si¢ na terenie gminy Rychwat o facznej powierzchni
262,92 m* tj. _

« dwa lokale mieszkalne w budynku — Szkoly Podstawowej w Rychwale — Filia
w Sigszycach - Sigszyce 4.

+ jeden lokal mieszkalny w budynku Szkoly Podstawowej w Dabroszynie — Dabroszyn 46.

* jeden lokal mieszkalny w budynku Szkoty Podstawowej w Kucharach Koscielnych —
Kuchary Koscielne 5.

+ jeden lokal mieszkalny - Kuchary Borowe 40.

Tabela Nr 1. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Rychwat
w latach 2018 - 2022.

Miejsce potozenia Faczna Prognozowana wielko$é
Rychwat | Siaszyce | Kuchary | Kuchary | Dabroszyn
Borowe | Koscielne
2018 |2018 2018 | 2018 | 2018 2018 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |2022
Liczba
budynk(jw 5 1 1 1 1 9 9 9 9 9 9
(w szt.)
Liczba lokali
mieszkal- 8 2 1 1 1 13 13 13 13 13 13
nych
Powierz-
Sl 326,60 | 111,12 | 68,67 | 45,00 38,13 589,52 |589,52 |589,52 (589,52 |589,52 [589,52
lokali

2. Gmina Rychwat nie posiada w zasobie mieszkaniowym lokali socjalnych i w najblizszym
czasie nie przewiduje si¢ budowy ani adaptacji posiadanych budynkéw na lokale socjalne
ze wzgledu na koszty, ktére przewyzszaja finansowe mozliwosci gminy.

3. Lokale tworzace mieszkaniowy zasob gminy mieszczg si¢ w budynkach, ktore zostaty
wybudowane w réznym czasie. Stan techniczny tych budynkow jest zréznicowany i zalezy
od wieku budynkéw, ich konstrukcji oraz wyposazenia. W zwigzku z tym niektére
wymagaja poniesienia mniejszych naktadéw a inne wigkszych.

Tabela Nr 2. Warunki sanitarno-socjalne mieszkaniowego zasobu Gminy Rychwat

Lp. Rodzaj wyposazenia mieszkan

Rychwat | Sigszyce Kuchary | Kuchary | Dabroszyn
Borowe | Koscielne

2 1 1
2 1 1
2 - 1
2 1 1
. 1 y -

Instalacja elektryczna

Instalacja wodno-kanalizacyjna

Instalacja centralnego ogrzewania

— | — | = =

Instalacja wodna

Lokale bez centralnego ogrzewania

Lokale bez instalacji kanalizacyjnej

2 1 1 1

Lokale ztazienka

LI |tn | L) | O | |Lh GO

Lokale bez tazienki




4. Celem Gminy jest nie dopuszczenie do pogorszenia sig stanu technicznego budynkéw, oraz
dazenie do polepszenia standardu lokali.

Rozdzial I1
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZA CJI

Analizujgc stan techniczny lokali ustalono, ze wiekszo$é lokali wymaga remontéw ze wzgledu
na fakt, ze ich stan jest zréznicowany i zalezy od wieku budynkéw, ich konstrukeji oraz
wyposazenia.

Potrzeby remontowe i modernizacja gminnego zasobu mieszkaniowego zdecydowanie
przewyzszajg mozliwosci finansowe gminy. Z tego wzgledu w latach 2018-2022 poza
wykonaniem gléwnie biezacych napraw, konserwacji i usuwaniem awarii, planuje sie
wykonanie remontéw zapewniajagcych poprawe stanu bezpieczenstwa budynkéw i ich
mieszkancow oraz zabezpieczenie budynkéw przed szkodliwym dzialaniem czynnikow
zewngtrznych. Do najpilniejszych potrzeb remontowych nalezy:

Tabela Nr 3. Prognozowane remonty, ktére maja na celu poprawe stanu technicznego oraz
estetyki budynkow

L.p. Rodzaje robot Okres Szacunkowy koszt
realizacji w zl

1 Wymiana stolarki okiennej 5 lat 5.000,00 zt

2. | Remont dachow i komindéw 5 lat 10.000,00 zt

3. | Naprawy biezgce oraz usuwanie awarii 5 lat 10.000,00 zt

4. | Remonty elewacji i malowanie klatek 5 lat 5.000,00 zt
schodowych

5. | Przeglad techniczny budynk6w mieszkalnych 5 lat 5.000,00 zt
Kwota og6lem przewidziana na wykonanie 35.000,00 zt
Remontéw w okresie 5-letnim

Zakres remontéw ustalany jest na podstawie przegladu stanu technicznego, a remonty
wykonywane s na biezaco. W zwigzku z tym biezacy stan techniczny mieszkaniowego zasobu
gminy bedzie decydowat o biezacych remontach.

Zaktada sig, ze przeprowadzenie remontéw w latach 2018 — 2022 pozwoli utrzymad Zasoby
mieszkaniowe w nie pogorszonym stanie technicznym.

Rozdzial 111
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

1. Nie planuje si¢ sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy w ciagu najblizszych
pieciu lat.

W przypadku gdy najemca lokalu komunalnego wchodzgcego w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy Rychwat zfozy wniosek w sprawie wykupu lokalu, decyzja ojego
sprzedazy bedzie rozwazana po jego zlozeniu. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy odbywaé sie bedzie w oparciu o ustawe z dnia
8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z2017 r. poz. 1875 ze zm.) oraz o ustawe
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7 dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 22018 . poz. 121), oraz
zasad okre$lonych uchwatami Rady Gminy Rychwat.

Rozdzial IV
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZENIA CZYNSZU

1. Zasady polityki czynszowej dotycza ksztattowania zroznicowanych stawek czynszowych
i ich dostosowania w ciaggu kolejnych lat do poziomu, ktéry pozwoli utrzymac
mieszkaniowy zasob gminy w stanie nie pogorszonym.

2. W polityce czynszowej nalezy zmierza¢ do stopniowego ustalania czynszu na takim
poziomie, ktéry bedzie umozliwiat nie tylko pokrycie kosztow biezacego utrzymania, ale
réwniez zapewnial gromadzenie srodkéw na remont.

3. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji,
utrzymania technicznego budynku, terenu woko! nieruchomosci, koszty utrzymania
wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

4. Najemca oprécz czynszu jest obowigzany do uiszczenia oplat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania, niezaleznych od wiasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody,
odbioru nieczystoéci stalych i ptynnych w wypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostaweg ustug lub dostawcg mediow.

5. Stawke czynszu miesigcznego za 1m?> powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
bedacych w zasobie gminy ustala Burmistrz Rychwala w drodze zarzadzenia.

6. Podstawe do ustalenia miesigcznej stawki czynsz za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego stanowi tzw. stawka bazowa czynszu.

7. Wysoko$é stawki bazowej nie moze przekroczy¢ 3 % wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustalonych
w wojewodztwie wielkopolskim.

8. Planuje sie, ze po przyjeciu Programu na lata 2018-2022, wprowadzona zostanie
podwyzka stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

9. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajgc dotychczasowa wysokos¢
czynszu najpézniej na 3 miesiace naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

10. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ dotychczasowy stawke
czynszu, jesli dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysokos¢ czynszu.

11. W przypadku ulepszenia przez najemcg czynsz pozostaje na dotychczasowym poziomie.

12. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgca wysokos¢ czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokot
stwierdzajgcy fakt powstania ulepszen.

13. Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy podlegaja zréznicowaniu
z uwzglednieniem czynnikdw obnizajgcych ich wartos¢ uzytkowa.

14. Proponuije sie stawke czynszu ustali¢ z uwzglednieniem czynnikow obnizajgcych wartos¢
uzytkowa mieszkania w zaleznosci od wyposazenia.

Ustala sie czynniki zmniejszajace stawki czynszu:

1) mieszkania bez kanalizacji - znizka 0 10%
2) mieszkanie bez tazienki - znizka 0 10%
3) mieszkanie bez c.o. - znizka 0 10%

15. Na podstawie whasciwych przepiséw prawa miejscowego dopuszceza sie udzielenie
pomocy rodzinom i osobom samotnym w trudnym polozeniu materialnym poprzez :
a. obnizenie czynszu o 20% na wniosek najemcy lokalu o niskich dochodach,



. wyplate dodatkéw mieszkaniowych z odpowiednich $rodkéw zabezpieczonych
w budzecie gminy,

. udzielenie osobom zalegajacym z oplatami czynszowymi pomocy dotyczacej rozlozenia na
raty w formie zawarcia ugody co do wysokosci rat i harmonogramu sptaty istniejgcego
zadluzenia, co spowoduje poprawe platnosci czynszu.

16. Termin oraz sposéb zaplaty czynszu najmu okre$la umowa najmu.

Rozdzial V

ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI MIESZKANIOWEGO
ZASOBU GMINY

. Lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminnego zarzadza
Burmistrz Rychwata.
. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegdlnosci na:

* ewidencjonowaniu nieruchomosci,

* wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznosci i windykacjg tych
naleznosci,

* wykonywaniu biezacych napraw i usuwaniu usterek,

* wspélpracy z innymi organami, ktére na mocy odrebnych przepisow gospodarujg
nieruchomosciami.

. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy

ustalajg wilasciwe przepisy prawa miejscowego.

. Administratorem budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy

Rychwat jest czgsciowo PGKiM Sp. z o.0. w Rychwale oraz Szkola Podstawowa

w Kucharach Koscielnych, Dgbroszynie i Szkota Podstawowa w Rychwale — Filia

w Sigszycach.

. Nie przewiduje si¢ zmian w latach 2018-2022 w sposobie zarzadzania i zasadach

zarzgdzania budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy.

. Gléwnym zadaniem administratora jest utrzymanie zasobu w nalezytym stanie

technicznym, poprzez biezace remonty i naprawy w celu zapewnienia najemcom lokali

podstawowych warunkdéw mieszkaniowych.

Rozdzial VI
ZRODE.A FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022 beda dochody
z czynszow za lokale mieszkalne, $rodki przewidziane w budzecie gminnym, ktére sa
niezbgdne do przeprowadzania remontéw badz srodki uzyskane w przypadku sprzedazy
lokali mieszkalnych.

. Nie przewiduje si¢ pozyskania srodkow na utrzymanie i remont lokali mieszkalnych ze
zrddet zewnetrznych w postaci kredytéw lub pozyczek. Jedyna alternatywe upatruje sie
w Srodkach z Unii Europejskiej pod warunkiem ukazania sie programu, ktéry bedzie
pozwalal na realizacje tego typu dziatan.



Rozdzial VII

WYSOKOSC WYDATKOW Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI

Podstawowym zrodtem finansowania biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych sg
wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych.
Zaklada sie, ze w latach 2018-2022 wplywy z czynszéw beda nadal stanowily zasadnicze Zrédto
finansowania gospodarki mieszkaniowej. Jednak wysoko$¢ tych wptywow zalezec bedzie od
wysokosci obowigzujacych stawek czynszu.
Jednoznacznie nalezy stwierdzi¢, ze obecnie obowigzujgce stawki czynszu na lokalach
mieszkalnych nie pozwalaja na petne pokrycie koniecznych remontow zasob6w komunalnych.
Na wydatki zwiazane z prowadzong gospodarkg mieszkaniowg Gminy Rychwat skiadajg sig
nastepujace pozycje:

« koszty biezgcego utrzymania zasobéw mieszkaniowych — administrowanie,

cksploatacja i techniczne utrzymanie budynkow,

« remonty biezgce budynkéw 1 lokali,

+ remonty kapitalne i modernizacje budynkow,

o odszkodowania za nie podstawienie przez gming lokalu socjalnego zgodnie

z prawomocnym wyrokiem sgdowym.

Ponadto zrédlem finansowania zadan inwestycyjnych moga by¢ pozyskane $rodki zewngtrzne.
Z uwagi na trudno$¢ w precyzyjnym okresleniu mozliwosci budzetowych w latach 2018-2022
trudno jest okregli¢, jakie $rodki beda mogty by¢ przeznaczone na dofinansowanie gospodarki
mieszkaniowe].
Tabela Nr 4. Zalozenia na lata 2018-2022 w zakresie kosztow biezacego utrzymania zasobu
mieszkaniowego w przyblizeniu przedstawia ponizsze zestawienie.

) L.p.| Rodzaj wydatkow Przewidywana wysoko$¢ wydatkow w latach 2018-2022
2018 2019 2020 2021 2022
; Koszty biezacej eksploatacji
3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00

Koszty remontow oraz koszty

2 | modernizacji lokali i 7.000,00 7.000,00 7.000,00 7.000,00 | 7.000,00
budynkow
Razem: 10.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00 | 10.000,00

Rozdzial VIII

INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM GMINY RYCHWAL

1. Podstawowym zadaniem Gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatorow jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow. Powinny one zmierza¢ nie tylko do
utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym, ale przede wszystkim do poprawy
ich stanu technicznego i standardu.




W okresie 2018-2022 nie przewiduje si¢ zamiany lokali w zwiazku z remontami budynkow
1 lokali mieszkalnych. Planowane w tym okresie prace remontowe nie wymagajg
wykwaterowania mieszkancow, a jedynie odpowiednia koordynacje prac 1 wspolprace
z mieszkancami.

W przypadku mozliwosci skorzystania z programéw unijnych z zakresu gospodarki
mieszkaniowej przewidziane jest przystapienie do takiego programu i pozyskanie funduszy
na budowe, remont czy termomodernizacje.

Udzielanie bonifikat dla najemcéw wyrazajacych che¢ wykupienia zajmowanego lokalu
mieszkalnego.

Dzialania podejmowane przez Gming w celu poprawy racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy powinny uwzglednia¢ kazdorazowo aktualne mozliwosci
organizacyjne i finansowe Gminy.
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