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UCHWALA NR 322/2016
RADY MIEJSKIEJ W JASTROWIU

z dnia 25 pazdziernika 2016 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy i Miasta Jastrowie na lata 2016-2021".

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15, art.40 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 2 2016 r. poz.446, poz.1579) oraz art. 21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz.1610)
— Rada Miejska w Jastrowiu uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala sig ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Jastrowie
na lata 2016-2021”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy i Miasta Jastrowie

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

Przewodniczacy Rady
() Piotr Kurzyna
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Zalkycznik

do uchwaly Nr 322/2016 Rady Miejskiej w Jastrowiu

z dnia 25 pazdziernika 2016r.

w sprawie uchwalenia ,,\Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy i Miasta Jastrowie na lata 2016-2021".

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY I MIASTA JASTROWIE
NA LATA 2016-2021

I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
GMINNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO

1. Okreslenie gminnego zasobu mieszkaniowego, jego wielkosci oraz struktury oraz
jego stanu technicznego.

Mieszkaniowy zasob stanowig lokale begdace whasnoscia Gminy usytuowane
w budynkach w calosci stanowigcych jej wlasnosc, a takze lokale potozone w budynkach
stanowigcych wspélwlasnos¢ Gminy i innych podmiotéw tj. oséb fizycznych 1 oséb
prawnych.

Gminny zasob mieszkaniowy wedlug stanu na dzien 01.01.2016r. stanowi 427 lokali
mieszkalnych o laczne] powierzchni vzyikowej 22 634,40 m2. Lokale te znajduja sig
w 150 budynkach (na terenie miasta - 142 | na terenie gminy - 8), z tego:

— 73 lokale polozone w 24 budynkach stanowiacych w calodci wlasnos¢ gminy,
— 354 lokale poltozone w 126 budynkach stanowigcych przedmiot wspibwlasnosci
gminy oraz innych podmiotéw,

Zasob lokali socjalnych na dzien 01.01.2016r. tworzy 12 lokali polozonych
w jednym budynku.

Gminny zasob mieszkaniowy na 01.01.2016r.

Rodzaj zasobéw Liczba Liczba lokali Powierzchnia lokali
budynkéw | mieszkalnych mieszkalnych w m?

Budynki komunalne stanowigce 24 73 366876
w catoscl wlasnosc gminy

w tym lokale socjalne 1 12 534,02
Budynki wspdlnot mieszkaniowych 126 354 18965,64

z udzialem gminy

Biorage pod uwage wyposazenie lokali mieszkalnych w ogdlnym zasobie komunalnym
gminy wyrdzni¢ nalezy nastgpujace grupy:
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1) zdecydowana wigkszo$é, bo 43% ogétu zasobu komunalnego stanowia lokale
mieszkalne wyposazone w urzadzenia wodno-kanalizacyjne lub jedno z nich;

2) druga grupa - 25% - to lokale wyposazone w urzadzenia wodno-kanalizacyjne,
lazienkg i w.c.;

3) trzecia grupa - 12,7 % - to lokale wyposazone w urzadzenia wodno-kanalizacyjne,
tazienke¢ lub w.c.;

4) czwarta grupa - 6% - stanowia ja lokale wyposazone w urzadzenia wodno-
kanalizacyjne, tazienke i w.c., c.0. i c.w.u. dostarczane centralnie do mieszkan:

5) nastgpna grupa - 5% - to lokale wyposazone w urzadzenia wodno-kanalizacyjne,
fazienkg i w.c. oraz c.o. dostarczane centralnie do mieszkan;

6) Kkolejna grupa - 3% - stanowia ja lokale socjalne (12 lokali w budynku socjalnym przy
ul. Wojska Polskiego 57):

7) kolejna grupa - 3% - stanowia ja tez lokale wyposazone w urzadzenia wodno-
kanalizacyjne, tazienk¢ i w.c. oraz instalacje gazu sieciowego wykonang przez ZGM,
lub instalacj¢ c.o. na paliwo state wykonang przez ZGM;

8) pozostale 2,3 % stanowia lokale pozostale - bez wyposazenia.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze okolo 3,5 % lokali z ogétu zasobéw komunalnych nie
posiada urzadzen w.c. .

Wedlug wieku ogélny stan budynkéw mozemy podzieli¢ na nastgpujace grupy:
Budynki posiadajace:

1) ponad 100 lat - wybudowane przed 1916r. - 110 budynkéw

2) od 80 do 100 lat - wybudowane migdzy 1917-1936 - 24 budynki

3) od 60 do 80 lat - wybudowane mig¢dzy 1937 - 1956 - | budynek

4) od 40 do 60 lat - wybudowane mig¢dzy 1957 - 1976 - 13 budynkow

5) ponizej 40 lat - wybudowane migdzy 1977- 2016 - 2 budynki (w tym | budynek
socjalny i 1 budynek przy ul. Brzozowej 2A - obecnie Wspélnota Mieszkaniowa
Brzozowa 2A, w ktérej gmina posiada jeszcze 3 lokale tj. 38,10 % udzialéw)

Struktura wiekowa budynkéw mieszkalnych bedacych w 100% wiasnoscia gminy
przedstawia si¢ nast¢pujaco:

1) 100 lat i wigcej - 20 budynkéw
2) od 80 do 100 lat - 1 budynek
3) od 60 do 80 lat -0

4) od 40 do 60 lat - 2 budynki
5) ponizej 40 lat - 1 budynek

Stan techniczny: budynkéw mieszkalnych bedacych w 100% wilasnos$cia gminy:

1) dobry - 7 budynkéw
2) Sredni - 13 budynkéw
3) zty - 4 budynki

Stan techniczny okreslany jako dobry oznacza, Ze budynki utrzymane sa w nalezytym
stanie i nie wymagaja remontu, jednak moga by¢ one modernizowane w celu podwyzszenia
ich standardu.

(]
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Stan techniczny okreslany jako Sredni oznacza, Ze elementy budynku wykazuja
niewielkie zuzycie eksploatacyjne lub ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia.
W budynkach tych w najblizszym czasie nalezaloby przeprowadzic remonty lub
modernizacje.

Stan techniczny okre$lany jako zly oznacza, ze w elementach budynku wystepuja
znaczne uszkodzenia lub ubytki. Obiekty te wymagaja pilnego przeprowadzenia remontow
kapitalnych badz rozbiérki.

2. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego i jego stanu
technicznego.

Wielkos¢ gminnego zasobu mieszkaniowego systematycznie maleje w wyniku
prowadzonej sprzedazy mieszkan komunalnych dla najemcéw. Corocznie - po $mierci
dotychczasowego najemcy, w wyniku eksmisji lub dobrowolnego przekazania lokalu — udaje
si¢ odzyskaé kilka lokali mieszkalnych. Liczba ta nie zabezpiecza w pelni zapotrzebowania
na realizacjg ustawowego obowigzku gminy do zapewnienia lokali socjalnych, lokali
zamiennych, pomieszczen tymezasowych oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb
nie posiadajagcych wiasnego mieszkania, ktérych dochody uniemozliwiaja rozwigzanie
problemdéw mieszkaniowych we wlasnym zakresie.

Stan techniczny budynkdéw oceniany jest przede wszystkim na podstawie posiadanych
protokotéw przegladu technicznego dokonywanych w ramach obowigzku wynikajacego
z art.62 ust.] pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane. Przeprowadzane sa
okresowe kontrole wykonywane raz na 5 lat, polegajace na sprawdzeniu stanu sprawnosci
technicznej i przydatnosci do uzytkowania budynkow wraz z instalacjami i urzadzeniami,
estetyki budynkow, a tak#ze coroczne konirole polegajace na sprawdzaniu stanu sprawnosci
instalacji gazowych oraz przewodéw kominowych. Stan techniczny budynkdw  jest
zrdznicowany w  zaleznosci od wieku, konstrukcji, wyposazenia, przeprowadzonych
remontéw. Budynki przedstawiaja réznorodny stan wyeksploatowania w duzym stopniu
odbiegajacy od wymogdw i norm obecnie obowigzujacych.

Wysokos¢ posiadanych srodkéw finansowych determinuje mozliwosci poprawy stanu
technicznego budynkdw, a w zwiazku z tym w latach 2016-21 przewiduje sig popraweg stanu
technicznego budynkdw w miarg wygospodarowanych srodkéw.

Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach

Wyszczegolnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Budynki komunalne stanowigce w calosci whasno$é gminy

liczba budynkéw 24 24 24 25 25 25|

liczba lokali 73 73 73 91 91 91

powierzchnia lokali

mieszkalnych m? 3668,76 | 3668,76 | 3668,76 444588 | 4445,88 4445,88

Budynki wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy

liczba budynkdéw 126 126 125 125 124 124

liczba lokali 349 342 335 329 323 317
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powierzchnia lokali

mieszkalnych w m?2 18705.64 | 18375,64 | 18045,64 17745,64 | 17445,64 17145,64

Podane wyzej wielkodci maja wylacznie charakter szacunkowy. Na powyisze
wplywaja trudne do przewidzenia nagle zdarzenia, pociagajace za soba koniecznos¢ podjecia,
poza uwstalonym planem, pilnych wykwaterowan z budynkéw zagrozonych, a takze
mozliwo$é otrzymania dofinansowania do planowanej budowy budynku komunalnego.
W zestawieniu uwzgledniono takze planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2016-
2021.

IL. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZAC]I
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI

Zdecydowana wigkszos¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontéw, ze wzgledu na
ich wiek, ogdlny stan techniczny i koniecznosé¢ dostosowania do aktualnie obowiazujacych
przepisow  techniczno-budowlanych. Podstawowym  zrédtem pozyskiwania Srodkéw
finansowych na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego i poprawg jego stanu
technicznego sa przychody z czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe. Ogdlny stan
techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego bedzie ulegaé systematycznej poprawie
w miarg dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naklady
na utrzymanie budynkow. Priorytetowym celem remontéw jest zapewnienie bezpieczensiwa
lokatorom. W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci podejmowane begdg prace zmierzajgce
do zabezpieczenia konstrukcji budynkdw, remontéw i zabezpieczenia instalacji technicznych
oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Wskazane priorytety wynikaja z okresowych
przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazdw instytucji
zewngtrznych (Straz Pozarna, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego). Podejmowane
remonty powinny zapewni¢ utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego na
zadowalajacym poziomie technicznym zapewniajacym:

— instalacjg gazowy o potwierdzonej szczelnosci,

— stan konstrukeji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo mieszkancom,

— sprawna instalacje elektryczna, sprawne przewody dymowe, spalinowe 1 wentylacyjne,
— sprawne i odpowiednie do kubatury Zrodlo ciepta.

Szczegdtowy plan  finansowo-rzeczowy remontéw  zasobu mieszkaniowego na
poszczegdlne lata bedzie okreslany przez zarzadcg w porozumieniu z Gming i wspdlnotami
mieszkaniowymi.

Stan techniczny okolo 75% ogdélu budynkoéw komunalnych, w ktérych znajduja sig
lokale mieszkalne Gminy i Miasta Jastrowie, to stan techniczny sredni i zty, a wigc budynki
te wymagaja przeprowadzenia w nich remontéw biezgcych i kapitalnych.

Zamierza sig sysiematycznie remontowac zaséb komunalny, zamiast przeprowadzac
rozbidrki, kidre powodowalyby zmniejszenie zasobu mieszkalnego. Celem prowadzonej
gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy jest bowiem utrzymanie takiej wielkosci
zasobu, ktéra stuzyé ma zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tych mieszkancéw gminy,
ktérzy w tym zakresie najbardziej potrzebuja pomocy. Wiele budynkéw wymaga remontéw
z uwagi na konieczno$¢ zabezpieczenia przeciwpozarowego oraz dostosowania ich do
aktualnych przepiséw techniczno-budowlanych.
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Stan techniczny budynkéw z lokalami komunalnymi i ich posigpujaca dekapitalizacja
stanowi jeden z najwazniejszych problemdw. Zdecydowana wickszosé budynkéw wymaga
gruntownych remontéw i modernizacji, co wiaze sig¢ z istotnymi naktadami finansowymi.

Planowane remonty w poszczegolnych latach na nieruchomosciach w catosci

komunalnych
Il.p. Adres Liczba | Pow. Stan techniczny Najpilniejsze remonty wg zalecen
lokali | w m? budynku z przegladu technicznego
i przegladow kominiarskich
1 Budy, Lesna 6 1 Ly naprawa nadproza okna na strychu,
peknigé scian, fundamentow oraz
wskazana bieigca dachu, montaz rynien i rur spustowych
69,08 ) : .
kontrola budynku,
biezgce usuwanie
usterek
2 Budy, Lesna 12 1 Daobry naprawa tynkéw
74,50 Lo P
nie zagraza zyciu i
zdrowiu
3 1 Maja 8 3 54,20 Dostateczny wymiana pokrycia dachu, obrébek
blacharskich, rynien i rur spustowych
38.67 nie zagraZza zyciu i
zdrowiu remont komindw
59,55
152,42
4 I Maja 8 A 3 21,32 dostateczny remont komindw, naprawa rur
spustowych, odnowienie klaki
19.06 nie zagraia yciu schodowej z wymiang drzwi
i zdrowiu wejsciowych
21,95
20,25
82,58
5 1 Maja 11 + 1 Daobry termomodernizacja budynku
Preychodnia 72.85
6 Jagiellonska 7 6 73,67 dobry naprawa tynkdw i elewacji
57.53 nie zagraza zyciu i
rdrowiu
61.31
62,40
21,05
275,96
7 Jagiellonska 10 2 48,02 dostateczny naprawa konstrukeji dachu wymiang

5
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54,90 nie zagraza Zyciu i pukryc_la t.liachu. naprawa tynkdw i
. . odnowienie elewacji, remont
edrowiu kominéw
103,01 omin
8 Jagicllonska 14 dostateczny wymiana konstrukeji dachu z
wymiang pokrycia dachu, rynien i rur
55.56 nie zagraza zyciu i spustowych, remont kominéw,
rdrowiu wymiana okien i drewi
58,37
remont mieszkania po eksmisji
113,93
czgédciowo poprawiono stan w 2014
roku
9 | Kilinszczakdw 25 A dostateczny naprawa dachu, otynkowanie
ocieplonej sciany, wykonanie whazu
35,85 L PP 2.
nie zagraZza 2yciu i na dach dla kominiarza
edrowiu
10 Kolejowa 2 298 dobry naprawa tynkaéw
53,25 nie zagraza zyciu i
rdrowiu
15,79
98,84
11 | M. Konopnickiej 11 42,14 zly wymiana konstrukcji dachu wraz
z wymiang pokrycia, odnowienie
45,86 dopuszcza sig elewacji
uzytkowanie
49,96
46,08
31.84
215,88
12 | M. Konopnickiej 31 zly remont kapitalny — budynek w trakeie
G 74,58 _ o procedury sprzedazy
nie zagraza zyciu i
edrowiu
13 | M. Konopnickiej 41 55,18 dostateczny wzmocnienie konstrukeji dachu wraz
z wymiang pokrycia, odnowienie
37.98 nie zagraga zycio i klatki schodowej i elewacji budynku,
zdrowiu wymiana drzwi wejsciowych do
46,68 budynku od ulicy i podwdrea
139,84
14 | M. Konopnickiej 49 54,50 sprawny technicznie malowanie korytarza, wymiana okien,
malowanie elewacji
26.51 nie zagraza zyciu i
zdrowiu
32,10
113,11
15 | M. Konopnickiej 54 57.44 dostateczny remont komindw i pokrycia dachu,

6
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28.91 nie zagraza Zyciu i *."IJ:U;"'“‘."_L.C l“"t_y“r:" ! klh:i' anic
sdrowin schodowej w oficynie, otynkowanie
61.38 iciany szczytowej
28,91
2536
18.85
220,85
16 Mickiewicza 6 3 72,3 dostateczny otynkowanie komindw, wymiana
rymien, wymiana drzwi wejsciowych
64,58 nie zagraZa zyciu i do budynku
edrowiu
42,24
179,12
17 Roosevelta 2 3 56,44 zly remont kapitalny — wybrzuszenie
Sciany szezylowej, naprawa
66,26 dopuszcza sig konstrukeji dachu wraz z wymiang
uzytkowanie porycia dachu.
46,18
179,12
18 | Wojska Polskiego 57 12 ~44.5 x Dobry drobne prace remontowe
12
~ 534,02
19 Zymierskiego 12 2 74,3 dostateczny naprawa pokrycia dachu, odnowienie
elewacji i klatki schodowej
94,76 nie zagraza zycin i
edrowiu
169,06
20 Zymierskiego 25 3 79,74 dostateczny naprawia balustrady na klatce
schodowej, naprawa tynkow
83,46 nie zagraza zyciu i i odnowienie klatki schodowej,
zdrowiu wymiana rynien
50,40
213,60
21 | Zymierskiego 25 A 2 32,37 dostateczny naprawa dachu,
31,27 nie zagraza zyciu i
zdrowiu
63,64
22 Zymierskiego 53 3 84.97 dostateczny minus wymiana konstrukeji dachu wraz z
pokryciem dachu,
36,30 nie zagraza zyciu i
edrowiu naprawa komina, naprawa Scian
62,13 elewacji
183,40
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23 MNadarzyee 31 1 142,73 Dobry wymiana pokrycia dachowego
+ECEIR
405,14
547,87
24 Sypniewo 2 103,56 Daobry brak zalecen
Mickiewicza 54 63,54
+ Przychodnia 167,10

Analiza szacunkowych potrzeb finansowych wynikajacych ze stanu technicznego
gminnego zasobu mieszkaniowego w tys. zi

Zakres 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Remont dachéw 150 120 130 140 160 130
Remont komindw 50 40 40 40 50 40
Remont elewacji 25 35 40 50 40 50
Remont klatek schodowych 20 30 35 30 25 30
Remont lokali

mieszkalnych: okna, drzwi, 160 120 100 120 130 120
podtogi, malowanie, inst.

Elektryczna

Przestawienie piecow

kaflowych, wymiana piecow 46 40 40 40 45 40
.o

Razem 451 385 385 420 450 410

III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow odbywa si¢ w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomosciami. Sprzedaz gminnego zasobu
mieszkaniowego w ostatnich latach przedstawiata sig¢ nastgpujgco:

— 2011 r. - 14 lokali
— 2012 r. - 5 lokali,
= 2013 r. - 6 lokali,
— 2014 r. - 9 lokali,
— 2015 . - 4 lokali.

Zadaniem gminy jest m.in. zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, zwhaszcza dla
czesci spoleczenstwa o najnizszej kondycji finansowej. Systematyczna sprzedaz mieszkan
zmniejsza gminny zasob mieszkaniowy. Stusznym jest wige wyznaczenie z zasobu lokali
mieszkalnych nie podlegajacych sprzedazy. Mieszkania te winny pozosta¢ wlasnoscia Gminy
i pelni¢c rolg mieszkan zamiennych, socjalnych 1 tymczasowych dla  rodzin
o najnizszych dochodach. W tym celu wytacza si¢ ze sprzedazy budynki stanowiace w calosci
wlasnosé Gminy.

Dzialania Gminy majace na celu poprawg i racjonalizacje gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym nalezy ukierunkowa¢ na sprzedaz mieszkan komunalnych
w budynkach tzw. ,malych” wspdélnot mieszkaniowych, w celu da#enia do pelnej ich

8
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Wprywatyzacji”. W tym celu poszukiwane beda rozwigzania dajace mozliwosé zwigkszenia
motywacji wykupu mieszkan znajdujacych si¢ w budynkach, w ktérych udzial gminy stanowi
niewielka liczbg lokali, w ktorych juz istnigja tzw. ,male”™ wspolnoty (do 7 lokali).

W przypadku  malych  wspélnot  mieszkaniowych  wystgpuja  problemy
w zakresie finansowania biezacego utrzymania nieruchomosci, ustalania zakresu robot
remontowych. Podejmowanie jakichkolwiek dziatan w tych wspdlnotach jest bardzo
utrudnione, gdyz zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, wymagana jest jednomyslnosc
w podejmowaniu waznych decyzji, co niejednokrotnie jest niemozliwe do osiagniecia.

Przyjmuje sig utrzymanie polityki w zakresie gospodarowania lokalami
mieszkaniowymi polegajacej na:

1) utrzymaniu zasady, ze bezwarunkowo sprzedazy nie podlegaja lokale znajdujgce si¢ w
budynkach stanowigcych w calosci wlasnosé gminy, jako lokale przeznaczone do
realizowania zadania Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

2) proponowaniu w nieruchomosciach ..matych” wspélnot mieszkaniowych, gdzie
wlasnos¢ gminy jest niewielka, najemcom, ktdrzy nie wyrazaja woli wykupienia
lokalu, do zasiedlenia lokalu w innych budynkach, a zwolnione w ten sposdb
mieszkanie proponowaé osobom oczekujacym na nie, ktore wyrazg cheé jego kupna
po powstaniu stosunku najmu, albo dokonac sprzedazy lokalu na wolnym rynku.

Plan sprzedaiy lokali mieszkalnych okreslony szacunkowo

Rok e Tg;i?:jany = spriz:;ﬁ;i‘ilh?{iia]i przewidywane wplywy ze sprzedazy
2016 5 260 m? 215.000 zt
2017 7 330 m? 272.000 zt
2018 7 330 m? 272.000 zt
2019 6 300 m? 248.000 zt
2020 6 300 m? 248.000 zt
2021 6 300 m? 248.000 zt

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWE] ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU

1. Zasady polityki czynszowej

Ustala si¢ =zasady polityki czynszowej obowigzujgce w  gminnym zasobie
mieszkaniowym, zmierzajagce do réwnowazenia wydatkéw na utrzymanie z dochodami
z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych. Docelowo stawka czynszu zapewnia¢ powinna
pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu,

Podstawy prawne podejmowanych dzialan:
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2)

3)

4)

zgodnie z art.7 ust.] ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego - w lokalach wchodzacych w sklad
publicznego zasobu mieszkaniowego wiasciciel ustala stawki czynszu za Im?
powierzchni uzytkowej lokali, w zalezno$ci od wyposazenia lokalu;

zgodnie z art.8 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego - jezeli wiascicielem jest jednostka samorzadu
terytorialnego, stawki czynszu ustala organ wykonawczy tej jednostki: w przypadku
Gminy - Burmistrz Gminy i Miasta Jastrowie;

zgodnie z art.8a ust.4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - stawka czynszu moze przekracza¢ w stosunku
rocznym 3% warto$ci odtworzeniowej, powyzej tego poziomu tylko w uzasadnionych
przypadkach, o ktérych mowa w art.8a ust.4a albo ust.4b ustawy;

zgodnie z art.23 ust.4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego - stawka czynszu za lokal socjalny nie moze
przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

Wartos¢ odtworzeniowa to iloczyn 1m? powierzchni uzytkowej i wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia dla danego wojewddztwa oglaszanego co 6 miesigcy
w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Stawka czynszu najmu lokalu powinna by¢ ustalona na poziomie pozwalajacym na

prawidtowa eksploatacj¢ zasobu i utrzymanie go w stanie niepogorszonym.

Stawki czynszu obowigzujace w mieszkaniowych zasobach Gminy i Miasta Jastrowie

ustalane sg za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali w zaleZznosci od wyposazenia lokalu.

Zasoby mieszkaniowe w grupach w zaleznosci od wyposazenia

Grupa | Standard lokalu mieszkalnego, Powierzchnia | Stawka za m*> | Roczny
lokale mieszkalne wyposazone wm? wg obowigzujaca | przychod
w: stanu na od 01/01/2016 | z tyt. czynszéw
01/01/2016
I urzadzenia wod.-kan. tazienke,
w.c. oraz instalacj¢ gazu
sieciowego wykonang przez ZGM 6,83 3,33 164548
I urzadzenia wod.-kan. tazienk¢ lub
w.c. oraz inst. gazu sieciowego 5
wykonana przez ZGM 571,82 4,90 33.623,
111 urzadzenia wod.-kan. tazienke,
w.c., ¢.0. do'starczane centralnie 1.124.10 4.50 60.701.40
do mieszkan
v urzadzenia wod.-kan. tazienke,
w.C., co do‘starczane centralnie 1.037.57 4.30 53.538.61
do mieszkan
A% urzz}dzema. wod.-k.an. tazienke, 63.19 4.20 3.184.78
w.c., oraz instalacj¢ CO
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wykonana przez ZGM

VI urzadzenia wod.-kan. tazienke,
w.C., 5.148,45 3,90 240.947,54
VII urzgdzenia wod.-kan, tazienke lub
w.c., 2.565.04 3,80 116.965,82
VIII | urzadzenia wod.-kan. lub jedno
z nich 8.765,49 3,75 394.447,05
1X lokale mieszkalne pozostale 277.82 3,60 12.001.82
X dla lokali socjalnych 611,87 1,80 13.216,39
Razem 932.274,91

Stawki czynszu obowiazujace od dnia 01.01.2016 roku w zasobach mieszkaniowych
Gminy 1 Miasta Jastrowie przyjete zostaly zarzadzeniem Nr 98/2015 Burmistrza Gminy
i Miasta Jastrowie z dnia 14 wrzesnia 2015r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za lokale
mieszkalne.

W przypadku dzialan inwestycyjnych podwyzszajacych standard zamieszkiwania, od
nast¢pnego miesigca po dokonaniu odbiorn wykonanych robdt nasigpowac bedzie zmiana
stawki czynszu zgodnie z obowiazujaca tabela oczynszowania.

Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego s obowigzane do opréznienia lokalu oraz
zobowiazane sa co miesigc uiszczaé odszkodowanie w  wysokodci czynszu, jaki
obowiazywalby najemce danego lokalu.

Najemca obowigzany jest do uiszczania oprocz czynszu, oplat niezaleznych od
wlhasciciela tj.: oplat za dostawe do lokalu wody, odprowadzania Sciekéw, oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, inne ustalone przez wspoélnoty np. oplata za
sprzatanie klatek schodowych.

Zaklada sig, Zze nadal beda obowigzywaly przyjete zasady ustalania stawek czynszu.

Aktualnie obowigzujace stawki czynszu:

1) maksymalna stawka czynszu wynosi 5,35 zl/m”, co stanowi 1,68% wartosci
odtworzeniowej i dotyczy powierzchni 56,83m? tj. jednego lokalu mieszkalnego

w budynku WM Kieniewicza 48 w Jastrowiu wprowadzona w zwigzku

z koniecznoscia wykonania na koszt Gminy instalacji gazowej,

2) minimalna stawka czynszowa wynosi 3,60 z/m?, co stanowi 1,13% wartosci
odworzeniowej i dotyczy powierzchni 277,82 m? tj. lokali nie posiadajacych

zadnych urzadzen (sam pokaj),

3) érednia stawka czynszu wynosi 3,85 zI/m’, co stanowi 1,21% aktualnej wartoéci
odtworzeniowej.

Przy akiuvalnie obowigzujacych stawkach czynszu na zasobach mieszkaniowych
Gminy i Miasta Jastrowie, osiggnigcie dopuszczalnego pulapu 3% wartosci odtworzeniowej
jeszeze dhlugo nie bedzie mozliwe, gdyz wiazatoby sig to z bardzo duzym wzrostem stawek
czynszu najmu lokali komunalnych.

Na lata 2016-2021 zakfada si¢ podwyiki czynszu w danym roku na poziomie nie
wyZszym niz 5% w stosunku rocznym biorac pod uwage réwniez wskaznik inflacji z roku
poprzedniego.

Podwyzszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem oplat
niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigey.

11



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -13 - Poz. 6460

Podwyzki czynszu kazdorazowo wprowadzane sa zarzadzeniem Burmistrza Gminy
i Miasta Jastrowie. Stawka czynszu za lokale socjalne aktualnie wynosi 1,80 zl/m® i stanowi
ona 50% najnizszej obowigzujacej stawki czynszu w zasobach komunalnych Gminy i Miasta
Jastrowie. Stawka ta bedzie ulegata zmianie kazdorazowo wraz z wprowadzonymi
podwyzkami czynszu najmu mieszkan komunalnych i bedzie ona zawsze wynosi¢ 50%
najnizszej obowiazujace] stawki czynszu zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Wobec os6b eksmitowanych z zajmowanego lokalu a nie posiadajacych uprawnien do
lokalu socjalnego, Burmistrz Gminy i Miasta Jastrowie podejmuje dzialania dotyczgce trybu
postgpowania w sprawach o opréznienie lokalu oraz szczegdlowych warunkoéw, jakim
powinno odpowiada¢ pomieszczenie tymczasowe. Burmistrz wylacza z gminnego zasobu
mieszkaniowego pomieszezenia tymezasowe w budynkach przeznaczonych do rozbidrki lub
o niskim standardzie. Umoweg najmu pomieszczenia tymezasowego zawiera sig na okres na
czas oznaczony, nie krotszy niz miesiac i nie diuzszy niz 6 miesigey. Czynsz najmu za
pomigszczenie tymczasowe odpowiada stawce czynszu za najem lokali socjalnych.

2. Zasady stosowania obnizek czynszu

Nie planuje si¢ obnizania czynszu dla najemcéw o niskich dochodach. Pomoc
rodzinom w trudnym poloZzeniu materialnym jest i bedzie realizowana poprzez zabezpieczenie
w  budzecie Gminy odpowiednich srodkéw na wyplaty dodatkéw mieszkaniowych
przyznawanych na podstawie odr¢gbnych uregulowan prawnych oraz zasitkéw celowych.

V. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZRKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

Zarzadzaniem gminnym zasobem mieszkaniowym zajmuje sig Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w Jastrowiu, ktory zgodnie ze statutem zatwierdzonym przez Rade Miejska
w Jastrowiu uchwalg Nr 156/2005 oraz uchwala Nr 275/2010 realizuje zadania wlasne Gminy
i Miasta w zakresie:

— eksploatacji komunalnych zasobow lokalowych tj. gospodarki mieszkaniowej i
gospodarowania lokalami uzytkowymi,

— utrzymania w nalezytym stanie technicznym administrowanych budynkow.

Zaklad zajmuje si¢ w szczegdlnosci:

— zarzadzaniem lokalami mieszkalnymi i vzytkowymi w budynkach stanowigcych zasob
komunalny,

- zarzadzaniem wspolnotami mieszkaniowymi,

— pobieraniem i rozliczaniem oplat czynszowych, oplat za wodg, scieki, energig cieplna,
ciepta wode uzytkowa oraz optat za gospodarowanie odpadami komunalnymi, jak
rowniez ich egzekucja,

= naliczaniem 1 pobieraniem oplat za zarzadzanie wspdlnotami mieszkaniowymi,

— mnaliczaniem i pobieraniem oplat na fundusz remontowy we wspélnotach
mieszkaniowych

— dzierzawa lokali uzytkowych,

— dzierzawg garazy i ogrodéw przydomowych,
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— prowadzeniem rob6t remontowo - konserwacyjnych w budynkach mieszkalnych,
w lokalach uzytkowych, w budynku Przychodni Zdrowia,
- wykonywaniem zadan zleconych przez Gming i jednostki podlegie Gminie.

W 2016r, przewiduje si¢ likwidacj¢ Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Jastrowiu
jako zakladu budzetowego i przeksztalcenie w jednoosobowg spétke Gminy i Miasta
Jastrowie pod nazwa ,.Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Jastrowiu Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia™.

Spotka zapewni ciaglo$¢ dzialalnosci wykonywanej przez Zaktad w zakresie
gospodarki komunalnej okre§lonej w statucie Zakladu zwigzanej z realizacja zadan
o charakterze wiasnym Gminy i Miasta Jastrowie oraz zadan z zakresu uzytecznosci
publicznej.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWE]

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa: czynsze najmu gminnego
zasobu mieszkaniowego oraz lokali uzytkowych, wplaty z tytulu optat niezaleznych od
wynajmujacego (media), Srodki finansowe pozyskane ze sprzedazy gminnego zasobu
mieszkaniowego, odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby nie
posiadajace do tego tytutu prawnego, wplywy z reklam, srodki finansowe z budzetu gminy,
kredyty remontowe i termomodernizacyjne, kredyty komercyjne i dotacje z budzetu panstwa.

Gléwnym zrédiem finansowania gospodarki mieszkaniowej bgda oplaty czynszowe
z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Prognozowane wplywy w latach 2016-2021

Planowane wplywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
(w tys. zI)

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Wyszczegdblnienie

wplywy z czynszu

lokale mieszkalne 932.3 950,9 947.7 1008.,8 1039,1 1070,3
lokale uzytkowe 175.3 180.6 185.1 191.,6 197.4 203.3
pozostale wplywy
inne Zrgdia reklamy, 35,2 36,3 372| 14385 39,7 409

odsetki, dotacje i in.)
Srodkizbudzen 4232 150.0 150,0 150,0 150,0 150,0

Gminy
razem 1566,0 1317.8 1347,0 2638,9 1426,2 1464,5
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VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM
NA KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KONSERWACJI, PRAC
REMONTOWYCH I MODERNIZACJI

Na koszty utrzymania skladaja si¢ koszty eksploatacyjne, koszty utrzymania
technicznego oraz koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi z tytulu wnoszonych
zaliczek na koszty eksploatacji i remontow.

Prognoza wydatkéw na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego
w latach 2016-2021

Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego (w tys. z)
Wyszczeg6lnienie 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Koszty biezices ot 9338|9665 9955 10254| 1056.16
eksploatacji
Koszty remontow oraz
modernizacji 499.5 5119 5298 545,7 562,1 578,96
budynkéw i lokali
Whplaty na fundusz
TEHOtoN Y. do 334.9 3534 365.8 376.8 388.1| 399,74
wspdlnot
mieszkaniowych
Koszty zarzadu
nieruchomosciami 127.8 131,0 135.6 139.7 1439 148,28
wspolnymi
Pozostate koszty 20.4 20.9 21,6 22,3 22,9 23,59
Razem 1893,7 1951,0 2019,3 2080,0 2142,4| 2206,73

W prognozowanych przychodach i kosztach nie uwzgledniono optat niezaleznych od
wynajmujacego (mediéw), bowiem obcigzanie uzytkownikéw lokali jest w wysokosci
ponoszonych kosztow.

VIII. OPIS INNYCH DZIALEAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE
WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Z punktu widzenia rynku mieszkaniowego gmina realizuje swoje zadania poprzez
tworzenie warunkéw do zaspokajania niezbg¢dnych potrzeb mieszkaniowych, dlatego wobec
ograniczonych Srodkéw finansowych musi efektywnie wykorzystywaé istniejacy zasob
mieszkaniowy.

Gmina realizujgc opracowany program bgdzie przede wszystkim dazyla do osiagnigcia
efektywnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, co w znacznej mierze
wymagac bedzie podjecia nastgpujacych dziatan uzaleznionych od:
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— syslematycznej poprawy stanu technicznego budynkdw,

— powigkszania istniegjacego zasobu poprzez adaptacje powierzchni niemieszkalnych lub
czescl wspolnych budynku na lokale mieszkalne,

— wylaczenia ze sprzedazy lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy,

-  wybudowania budynkéw mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale komunalne
1 socjalne,

= eliminowania niekontrolowanego podnajmu lokali,

— popierania zamian pomigdzy najemcami lokali komunalnych w przypadku, kiedy
rodzina zajmujgca lokal o wyzszym standardzie z powodu trudnosci finansowych nie
jest w stanie utrzymac takiego mieszkania na lokal o nizszym standardzie, ze wzgledu
na stan zdrowia lub stopien niepeinosprawnosci, w celu uwolnienia lokalu socjalnego

- likwidacji lokali niesamodzielnych

— realizowanie procesu wycofywania udzialu gminy z nieruchomosci tzw. ,matych™
wspdélnot.

Powyzszy program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby
rzutujace na jego realizacjg.
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