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UCHWALA NR XLV1/320/2023
RADY MIASTA SLUPCY

7 dnia 30 marca 2023 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Slupcy na lata
2023-2027

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U.2022 poz. 172
z p6zn. zm.)" uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Stupcy na lata
2023-2027” stanowigcy Zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Shupcy.

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

Przewodniczacy Rady
(-) Andrzej Szymkowiak

) Zmiany tekstu jednolitego zostaty ogloszone w Dzienniku Ustaw z 2022t poz. 1561, poz. 2456
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Wprowadzenie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w ksztalcie okreslonym
przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1
o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2020 poz 611), stanowi formalng podstawe do realizacji
zadania wlasnego gminy w zakresic tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej.
Wieloletni program zawiera zasady tworzenia 1 wdrazania dlugookresowej strategi dotyczacej
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a jednoczeénie daje podstawe organowi
wykonawczemu gminy do podejmowania biczacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza
politvke planowa stanowiona na okres 5-ciu lat, dla ktorej punktem wyjscia sg dane o stanie zasobow
i ich potrzebach przy jednoczesnym uwzglednieniu realnych mozliwosei gminy.
Zasady wynajmu lokali wchodzacyeh w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Shupca

uregulowane s3 w odrebnej uchwale Rady Miasta.

Celem programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym prowadzacej do:

1} zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych do
udzielenia tej pomocy, w szczegdlnosci oczekujacych na lokal w ramach najmu komunalnego
i socjalnego,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta, poprzez prowadzenie
swiadomej polityki remontowej, okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontow i
modernizacji zasobu mieszkaniowego oraz plandéw remontow na kolejne lata, dostosowanej
do mozliwosci finansowych gminy,

3) okreslenia zasad polityki czynszowej,

4) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

5) zwickszenia mieszkaniowego zasobu gminy migjskiej Stupca.
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§1.

§2.

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

..Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Stupcy na lata 2023 - 20277, zwany

dalej ,,Programem”, wytycza kierunki i zadania gminy, a w szezegolnosci:

1) sposoby zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspalnoty samorzadowej,

2) kierunki pozyskiwania zasobow mieszkaniowych dla realizacji zadan gminy w zakresie
potrzeb mieszkaniowych,

3) zasady wykorzystywania istniejgcego zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2023 — 2027,

4) zadania w zakresie utrzymania budynkow 1 lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy
zasob gminy w sprawnosei technicznej,

5) sposodb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy,

6) wydatki na pokrycie kosztow zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

7) zasady polityki czynszowej,

8) planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach,

9) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej,

10) wysoko$é kosztow na utrzymanie budynkdw i lokali wehodzacyeh w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy miejskiej Shlupca, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow, koszty zarzadu czgsciami wspdlnymi

nieruchomosci z udziatem gminy, a takze koszty inwestycyjne.

Ilekro¢ w Programie jest mowa o:

1} ustawie —nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwea 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,

2) Miasto — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miejskag Stupca,

3) mieszkaniowym zasobie Miasta — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob gminy
miejskiej Stupca, o ktorym mowa w ustawie,

4) lokatorze — nalezy przez to rozumiec lokatora, o ktorym mowa w ustawie,

5) budynku lub lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumiec¢ budynek lub lokal nalezacy do
mieszkaniowego zasobu Miasta,

6) robotach remontowych — nalezy przez to rozumieé¢ remont kompleksowy budynku (remont
gruntowny), ktory moze by¢ polaczony z modernizacja — przebudowa pomieszczen
7 wyposazeniem w nowe instalacje 1 urzadzenia techniczne 1 zmiang funkcji oraz wykonanie

robdt majacych na celu preywrdcenie wartosei technicznej i uzytkowej okreslonego elementu
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33.

§4.

lub elementow budynku lub lokalu (remont czesciowy),

7) remoncie biezgcym 1 konserwacji — nalezy przez to rozumie¢ zespol stalych
i systematycznych dzialan majacych na celu utrzymanie obicktu w nalezytym stanie
technicznym,

8) stawce bazowej czynszu — nalezy przez to rozumieé stawke czynszu przed uwzglednieniem
czynnikow obnizajacych 1 podwyészajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz obnizek
dochodowych,

9) dochodzie — nalezy przez to rozumie¢ dochdéd w rozumieniu przepisow art. 3 ust. 3 ustawy
z dnia 21 czerwea 2001 roku o dodatkach mieszkaniowych,

10)MZGM  — nalezy przez to rozumiec¢ zaktad budzetowy Miejski Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w Shupey.

1. Miasto na zasadach i w przypadkach przewidzianych w ustawie, zapewnia najem socjalny
lokalu i lokale zamienne, wynajmuje lokale mieszkalne osobom o niskich dochodach, nie
majgeych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

2. Pierwszenstwo zawarcia umowy najmu reguluje odrebna uchwata Nr XXVI/181/12 Rady
Miasta Stupcy w sprawie zasad wynajmowania lokali wechodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Shapca,

Realizacja zadan wymienionych w §3 przebiegac¢ bedzie poprzez:

1) wykorzystanie wlasnego zasobu mieszkaniowego

2) poprawg stanu technicznego istniejgcego zasobu mieszkaniowego wskutek prowadzenia
gospodarki remontowej zmierzajacej do zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego

3) budowe budynkdw komunalnych,

4) pozyskiwanie lokali mieszkalnych do zasiedlenia w zasobach skarbu Pafistwa oraz innych
zasobow na zasadzie wykupu, wynajmu, uzyczenia lub partycypacji w kosztach budowy

w sposob okreslony w umowach,

Rozdziat 2.
Aktualna sytuacja oraz prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Miasta na lata 2023 - 2027

§5.1. Mieszkaniowy zasob Miasta stanowia lokale mieszkalne bedace wlasnoscia Miasta, ktorych

stan na 31.12.2022 rok wynosit 155 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 6152,58 m?*, z
tego:

1) 85 lokali o powierzehni 3.194,94 m* znajdujacych sie w 11 budynkach komunalnych,
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2) 70 lokali o powierzchni 2.957,64 m? znajdujacych sie w 20 w budynkach Wspdlnot

Mieszkaniowych.

Sposrod wskazanego zasobu 10 lokali o powierzchni uzytkowej 237,25 m?, czyli niccate 3,86%

powierzchni zasobu, stanowig lokale w ramach najmu socjalnego.

Szczegolowy wykaz mieszkaniowego zasobu Miasta na dzien 31.12.2022 rok przedstawiaja

tabele Nr 1, 21 3.
Tabela Nr 1. Mieszkaniowy zasob Miasta na dzien 31.12.2022 rok.

Lp.
|

Wyszczegolnienie

Liczba budynkéw ogdlem, w tym:

Ilosé
30

I.
2.

budynki stanowiace w 100% wiasnosci Miasta

budynki Wspolnot Mieszkaniowych z udziatem Miasta

a) zarzadzanych przez MZGM

b) bedacvch w obeym zarzadzie

Liczba lokali mieszkalnych ogolem, w tym:

11
19
16

155

I.
2,
I

w budynkach stanowigcych 100% wiasnos¢ Miasta

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych ogélem w m?, w tym

85
70
6152,58

w budynkach stanowigcych 100% wiasnos¢ Miasta

w budynkach wspodlnot mieszkaniowych

Srednia wielkoé¢ lokalu mieszkalnego w m?

w budynkach stanowigcych wlasno§é Miasta

3194.94
2957.64

37,29

w budynkach wspdélnot mieszkaniowych

Sredni udzial Miasta we wspélnotach mieszkaniowych (w %)

50,35
25,69

Tabela Nr 2. Wykaz budynkow i lokali mieszkalnych stanowiacych 100% wlasnosci Miasta.

Ip. Adres budynku IFrfwe'erzd:m'a _ Rok ,.Lokm'e Lo.f’a!e Jfowff*mf'hm'a
wivthowa budvnky | budowy | mieszkalne | socjalne  lokali socialnych
1 | Elektrowniana 2 366,97 1928 7 1 21,40
2 . Gajowa 6 50,92 1920 1 - -
3 . Kosciuszki 7 181,60 1920 5 - -
4 |Obozs 225,84 1920 6 - -
5 Obozs 93,45 1920 - [ 93,45
6  Parkowa 1 116,64 1920 2 -
7 B.Prusal 688,40 1978 19 -
8 l 11-go Listopada 6 359,09 1927 8 1 31,40
9 l 11-go Listopada 8 617,20 1927 12 2 91,00
10 | 21-go Stycznia 21 184,60 1928 4 -
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11 | Warszawska 7 310,23 1928 11 - -
Razem 3.19494 75 10 137,25

Tabela Nr 3. Lokale mieszkalne stanowiace mieszkaniowy zaséb Miasta znajdujace si¢
w budynkach w ktérych utworzono Wspélnoty Mieszkaniowe.

Rok Lokale mieszkalne Powierzchnie

tp. Adres budynku budowy | razem | gminy | prywatne | budvnku | gminy | prywatna .
1 | Kilifiskiego 18 198 36 3 33 2003,60| 177,60 I826,00:
2 | Orzeszkowej 3 1987 20 4 16 127,50 238,60 888,90

3 | Orzeszkowej 3A 1988 30 5 25 1602,00| 297,00 1305,00
4 | Ratajczaka 5 1979 18 1 17 981,00 48,80 87I,60.
5 | Ratajczaka 7 1987 28 2 26 1640,10| 131,70 I64D,IDI
6 | Traugutta 7 1960 16 4 12 675,60 161,00 514,60-
7 | Traugutta TA 1959 6 5 1 271.49| 221,67 48,32
8 | Traugutta 10A 1964 31 3 28 1119,55| 100,75 1018,80
9 | Traugutta 12A 1964 30 7 23 1093,70| 256,60 837,10

10 | Traugutta 14A 1970 45 8 37 171486 309206 1404,60
11 | Traugutta 16 1964 32 4 28 1480,99| 16892 1312,07
12 | Traugutta 78 2001 13 3 8 376,26 145,57 23069
13 | Aleja Tysigclecia 2A 1961 8 1 299,80 20,60 279.20-
14 | Aleja Tysigclecia 2B 1961 8 6 305,31 222,21 83.]0.
15 | Aleja Tysiaclecia 3 1962 30 1 29 1205,90 53.00 53.00.
16 | Warszawska 18 1962 12 1 11 523,20 20.30 493,90
17 | Warszawska 42 1961 12 1 11 532,49 48,33 478 48
18 | Warszawska 501 50A | 1920 5 3 2 209,10 117,20 9[,90-
19 | Wspolna 8 2000 12 6 441,65 209,53 232,]2-
Razem: . 392 70 322 17.475,02| 1957.64 l4.456,?8-

§6. 1. Miasto jest zobowigzane do zaspokajania potrzeb osob, ktorych uprawnienia do wynajgcia

mieszkania komunalnego wynikajg wprost z ustawy, czyli zapewnienia odpowiednigj ilosci

lokali komunalnyeh, lokali w ramach najmu socjalnego i lokali zamiennych.

Niezaleznie od powyzszych potrzeb,
0 przyznanie pomocy mieszkaniowe] z tytulu zhlych warunkoéw mieszkaniowych przy

jednoczesnym osiaganiu niskich dochodow, Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych

okreslona

gospodarstw jest okreslone jako jedno z zadan wlasnych gminy.

W 2022 roku na liscie osob oczekujgcych na wskazanie lokalu przez Miasto na podstawic

uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego

zasobu miasta oczekiwato lgeznic 65 0séb, w tym:

1) 26 0s6b — na przydzial lokalu w ramach najmu na czas nieokreélony,

2) 39 o0s6b —na przydzial lokalu w ramach najmu socjalnego

ilos¢  wnioskoedawcow ubiega sig
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3) 6 osob — na przydzial lokalu w ramach najmu socjalnego z wyrokow sadowych
orzekajacych koniecznosé oproznienia lokalu
§7.1. Zapotrzebowanie na najem lokali na czas nicoznaczony oraz w ramach najmu socjalnego roénie
poniewaz ilos¢ lokali komunalnych z roku na rok maleje, co =zwiazane jest
z systematyczna sprzedaza lokali komunalnych przez Miasto oraz brakiem nowych mieszkan
komunalnych.

2. Prognozowane zapotrzebowanie na komunalne lokale mieszkalne przedstawia tabela Nr 4.

Tabela Nr 4. Prognozowane zapotrzebowanie na mieszkania komunalne w latach 2023-2027.

. Potrzeby mieszkaniowe w latach (narastajaco)"
Lp. Rodzaje mieszkan - T

2023 2024 2025 2026 2027

1. |Najem lokalu na czas 28 31 34 37 40

nieoznaczony”’

2. |Najem socjalny lokalu® 40 435 50 55 60

3. | Zamiana lokali® 3 3 3 3 3
Razem 7 79 87 95 103

1) na podstawie analizy skladanyeh waioskdw o przydzial lokali konwmalnych

2} przv najmie na czas nieokreslony uwzgledniono liczbe osdb pozytywnie zweryfikowanyveh ubiegajgeyeh sie
o przydzial lokalu

3} przv najmie na czas nieokreslony uwzgledniono liczbe osdb pozytywnie zweryfikowanyveh ubiegajgeyveh sie
o przydzial lokalw oraz liczbe wyrokow eksmisyinveh

4) przv zamianie lokali wwzgledniono liczbe dotychezas zloZonych wrioskow

3. Z powyzszej tabeli wynika, ze Miasto, uwzgledniajac uzysk mieszkan do zasiedlenia na bazie
istniejacego zasobu Miasta oraz ubytek z tytulu sprzedazy mieszkan, dazac do zaspokojenia
wszystkich zglaszanych potrzeb mieszkaniowych powinno do 2027 roku dazy¢ do
zwickszenia zasobu mieszkaniowego. Narastajace potrzeby w  zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych wynikaja z faktu, iz co roku zwieksza sie liczba shupeckich rodzin, ktore ze
wzgledow ekonomicznych i spolecznych nie sa w stanie rozwigzac potrzeb mieszkaniowych
we wiasnym zakresie.

4. W zwiazku z tak duzymi potrzebami, rozwigzanie problemu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych w Miescie wymaga podejmowania dhugofalowych dzialan oraz znacznych
naktadow na jego realizacje.

§8.1. Na ilos¢ lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony w latach 2023 — 2027 bedzie miala
przede wszystkim wplyw prowadzona systematyczna sprzedaz lokali mieszkalnych

2. Prognozowana wielkosc¢ zasobu mieszkaniowego w poszcezegolnych latach przedstawia tabela

Nr 5.
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Tabela Nr 5. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2023 — 2027,

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w latach
Rok ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 | 2026 ‘ 2027
Toéé lokali | 150 L 145 | 140 | 135 130
W tym: soc_ialnc‘ 10 ‘ 12 ‘ 14 | 16 ‘ 18
mieszkalne| 140 | 133 | 124 | 119 | 112

§9. Miasto odzyskuje czes¢ lokali mieszkalnych w wyniku naturalnego ruchu ludnosci. Liczba
pozyskiwanych w ten sposdb lokali, w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego nie
zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie naloZonego ustawa obowiazku zapewnienia
w ramach najmu socjalnego lokalu, lokali zamiennych oraz najmu lokali dla osob o niskich
dochodach. Z uwagi na utrzymujacy si¢ deficyt mieszkan i weigZ rosnace potrzeby mieszkancow,
za priorytetowe uznaje sig:

1} adaptacjg¢ budynkow lub pomieszezen bedacych wlasnoscig gminy na lokale mieszkalne
2} budowe nowych lokali mieszkalnych,

§10.1.Wielkos¢  potrzeb  remontowych wynika 2z analizy stanu  technicznego zasobu,
z uwzglgdnieniem stopnia zuzycia budynkow, a takze wymogdéw nalozonych na
wynajmujacego obowiazujacymi przepisami techniczno — budowlanymi.

2. Budynki komunalne to glownie budynki wybudowane przed 1945 rokiem, w ktorych znajduje
sig 76,86 % gminnego zasobu mieszkaniowego, 23,14 % w budynkach wzniesionych w latach
1945 do 1970 1.

3. W zwigzku z fakiem, ze wiek, budynku, a tym samym dlugod¢ okresu dotychczasowej
eksploatacji ma najwigkszy wplyw na jego stan techmiczny, budynki komunalne
charaktervzuje znaczne zuzycie techniczne.

4. Wiek budynkow z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach gminnych
przedstawia tabela Nr 6.

Tabela Nr 6. Wiek budynkéw z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach
stanowigcych 100% wlasnosci.

] Powierzchnia lokali
Okres budowy Tlos¢ budynkow Tlogé lokali

(m%) (%)
Do 1945r. 10 ' 64 2.506,54 78,45
19451970 0 ' 0 0 0
1971 — 2000 1 19 688,40 21,55
2001-2022 0 ' 0 0 0
Razem | 11 ' 85 3.194.94 100

5. Wick budynkow z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach stanowiacych
wspotwlasnosc Miasta przedstawia tabela Nr 7.

Tabela Nr 7. Wiek budynkéw z lokalami mieszkaniowego zasobu Miasta w budynkach
stanowigcych wspohwlasnosé Miasta (Wspolnoty Mieszkaniowe).
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Okres budowy [los¢ budynkow | Ilo¢ lokali Miasta

Powierzchnia lokali

(m%) (%0)

Do 1945r. | ' 3 117,20 3,96
1945 — 1970 11 41 1.591,64 53.82
1971-2000 6 ' 21 1.103.23 37,30
2001 -2022 | ' 5 145,57 4,92
Razem| 19 ' 70 2.957,64 100

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkéw

§11. Mieszkaniowe zasoby Miasta mozna podzieli¢ na dwie kategorie,

L.

Do pierwsze] kategorii nalezy zaliczy¢ lokale mieszkalne 1 socjalne znajdujace sig
w budynkach stanowiacych wylaczna wlasnosc¢ Miasta. Sa to budynki wzniesione przed 1945
rokiem o znacznym stopniu zuzycia technicznego. W zdecydowanej wiekszosci wymagaja
remontow polegajacych na dociepleniu $eian zewnetrznych, wykonaniu instalacji centralnego
ogrzewania, wymianie instalacji elektrycznych.

Do drugiej kategorii nalezy =zaliczy¢ lokale mieszkalne w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych. Budynki te od kilkunastu lat podlegaja systematyczne) prywatyzacji.
W wigkszosci s3 one w Srednim lub dobrym stanie technicznym. Po wykonanych
termomodernizacjach, remontach pokry¢ dachowych oraz wymianie stolarki okiennej
1 drzwiowe], wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania i przyltaczonych do miejskie)
sieci cieplnej lub gazu sieciowego.

Decyzje o zakresie remontoéw oraz sposobie ich finansowania we Wspolnotach Mieszkaniowych
nalezg do kompetencji wlascicieli lokali. Obowigzek Miasta sprowadza si¢ do partycypacji w
kosztach remontow proporcjonalnie do posiadanych udzialow. Nalezy zauwazy¢, ze w miarg
postepujacej prywatyzacji  udzialy Miasta w nieruchomos$ciach poszezegolnych Wspdlnot
Mieszkaniowych malejg.

§12.1. W celu przeprowadzenia dokladniejszej analizv zuzycia technicznego budynkow

komunalnych, wprowadzono trzy grupy wielkosci zuzycia, a mianowicie:

1) budynki w dobrym stanie o zuzyciu technicznym nie przekraczajagcym 40%. czyli
nieruchomos$ci wymagajace ghownie remontdw biezacych i konserwacji, wykonywanych
w ramach zwyktych obowiazkoéw zarzadey nieruchomodci,

2) budynki o srednim stanie o zuzyciu technicznym, mieszczacym si¢ w granicach od 40% do
70%, tj. nieruchomosci wymagajace czesciowego remontu, jednego lub kilku elementow
budynkow,

3) budynki o w zlym stanic o zuzyciu technicznym, tj. powyzej 70%, czyli budynki
wymagajace gruntownego remontu.

2. W tabeli Nr 8 przedstawiono zestawienie zuzyeia technicznego budynkow komunalnych.

'[I‘ahela Nr 8. Grupy zuzycia technicznego budynkéwll]l}rf{» wlasnosci Miasta.

Zuzycic techniczne los¢ budynkow

Dobry < 40% 0

Powierzchnia lokali

Hosé lokali |

|
| | (m?) %)
| 0 | 0 0
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Sredni 40 — 70%2)
Zly = 70% Y

Tabela Nr 9. Aktualny stan techniczny oraz wyposazenie budynkéw komunalnych.

Razem:

Nr 9.

8
3
11

54
21
85

2300,98
893,90
319494

Wyposazenie *

72,02
27.98
100,00

1) stan dobry —nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastepnego przegladu technicznego.
2) stan $redni —w najblizszym czasie nalezy dokona¢ remontu (wymiany), co najmniej jednego
z elementow budynkow,
3) stan zly — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu kapitalnego (wymiany) co najmniej jednego
z elementow konstrukeyjnych budynku, np. konstrukeji pokryeia dachowego, instalacji, stolarki,
3. Aktualny tan techniczny oraz wyposazenie budynkéw komunalnych przedstawiono w tabeli

Lp. Adres Stan techn. T
c.0. ZW. cew | laz we | kanaliz. | odgrom.
I | Elektrowniana 2 dredni piec tak nie I tak tak siec I nie
2 | Gajowa 6 zty . piec tak nie tak - tak zbiornik nie
3 | Kodciuszki 7 sredni . piec tak nie nie - tak sie¢ . nie
4 | Oboz 5 zly I piec tak nie nie . tak zbiornik nie
5 |Oboz 8 dobry . piec tak nie nie tak zbiornik nie
@ | Parkowa 1 $redni . piec tak nie tak tak sie¢ nie
. 7 |B.Prusal redni piec tak nie tak . tak siec tak
8 | 21-go Stycznia 21 §redni piec tak nie tak - tak sie¢ nie
9 | 11-go Listopada 6 $redni . piec tak nie tak - tak siet nie
10 | 11-go Listopada 8 zly . piec tak nie tak - tak siec nie
11 | Warszawska 7 §redni piec tak nie tak tak sie¢ nie
Budynki stanowigce wspolwlasnosé miasta

1 | Kilinskiego 18 dobry sie¢ tak tak tak tak sie¢ tak
2 | Orzeszkowej 3 dobry siec tak tak tak tak sie¢ tak
3 | Orzeszkowej 3A dobry l sie€ tak tak tak . tak sie¢ tak
4 |Ratajezaka 5 dobry l sie¢ tak tak tak . tak sie¢ tak
5 |Ratajezaka 7 dobry siec tak tak tak tak sie¢ tak
6 | Traugutta 7 dobry l siec tak tak tak . tak sie¢ nie
7 | Traugutta 7A dobry . piec tak nie tak - tak sied nie
§ | Traugutta 10A dobry siec tak nie tak tak sie¢ tak
9 | Traugutta 12A dobry . siec tak nie tak - tak sieé tak
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Traugutta 14A
Traugutta 16
Traugutta 78
Tysiaclecia 2A
Tysiaclecia 2B
Tysigelecia 3
Warszawska 18

Warszawska 42

Warszawska 501 50a

Wspdlna &

dobry siec tak nie tak tak siec tak
dobry . siec tak . nie . tak - tak siec . tak
dobry . sie¢ tak . nie . tak - tak sie¢ . tak
sredni l sied tak l tak l tak . tak sied l nie
sredni piec tak nie tak tak sie¢ nie
dobry l sie¢ tak l nie l tak . tak sie¢ l tak
dobry l gaz tak l tak l tak . tak sieé l tak
dobry I piec tak I nie I tak l tak sie¢ I tak
Sredni l piec tak l nie l tak . tak | zbiomnik l nie
dobry . gaz tak . nie . tak - tak sieé . tak

c.0.- centralne ogrzewanie z sieci migjskiej,

piec. - ogrzewanie indywidualne w lokalu mieszkalnym (mim kottownia lub piece kaflowe),
c.cw. - centralna ciepla woda

7w, - zimna woda w lokalu mieszkalnym,

gaz - ogrzewanie gazowe z siecl

taz.- tazienka w lokalu mieszkalnym,

kanaliz. - budynek podiaczony do kanalizacji sanitarnej sicci miejskiej,

zbiornik — budynek ze zbiornikiem na odpady ciekle

odgrom.- budynek wyposazony w instalacje odgromowa.

4, Prognozowane zmiany stanu technicznego oraz wyposazenia budynkow komunalnych
w latach 2023 — 2027 przedstawiono w tabeli nr 10.

Tabela Nr 10. Prognozowane zmiany stanu techmicznego oraz wyposaienia budynkow
komunalnych w latach 2023 — 2027

L.p

Adres Budynku

Rok 2023

Rodzaj remontu lub modernizacji

1

L.p

Oboz 5
lAdres Budynku

l Elektrowniana 2

Remont kapitalny dachu
Wymiana bezodplywowych zbiormikow na odpady ciekle
Rok 2024

Rodzaj remontu lub modernizacji

Przylaczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku

21-go Stycznia 21

. 11-go Listopada 6

Przylaczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku

Przylaczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku

L.p

Adres Budynku

Rok 2025

Rodzaj remontu lub modernizacji

Koéciuszki 7

Przytyezenie budynku do gazu sieciowego

Docieplenie $cian zewngtrznych budynku
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2 Gajowa 6 Rozbiorka budynku
3 |Il-go Listopada § Przylaczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku
L.p Adres Budynku Rok 2026
Rodzaj remontu lub modernizacji
1 Parkowa 1 Przylaczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku
2 B.Prusal Przylaczenie budynku do gazu sieciowego | wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku
Docieplenie scian zewnetrznych budynku
L.p | Adres Budynku Rok 2027
Rodzaj remontu lub modernizacji
1 Warszawska 7 Przylyczenie budynku do gazu sieciowego i wykonanie instalacji centralnego
ogrzewania w budynku
2 Oboz 8 Przytaczenic budynku do gazu sicciowego i wykonanic instalacji centralnego
ogrzewania w budynku
5. Zmiany stanu technicznego w nieruchomosciach stanowigcych wspotwlasnose Miasta
wynikaty beda z uchwat zatwierdzanych przez Wspolnoty Mieszkaniowe.
§13.1. Wskazuje si¢ oczekiwany standard budynkow komunalnych:
1) szezelne pokrycia dachowe, obrobki blacharskie i odwodnienia dachow oraz skuteczne
izolacje $cian,
2) stan konstrukeji budynku zapewniajacy bezpieczne uzytkowanie,
3) sprawne state Zradio ciepla,
4) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
5) sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych obciazen,
6) elewacje bez ubytkow, w miarg mozliwosci sciany zewngtrzne ocieplone,
7) estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynku,
8) sprawna instalacja odgromowa,
2. Wskazuje sig oczekiwany standard lokalu na czas nieoznaczony:
1) sprawne state zrodto ciepta, odpowiednie do kubatury lokalu,
2) sprawna wentylacja w kuchni, tazience i wc,
3) sprawne instalacje: gazowa, elektryczna i wodno — kanalizacyjna,
4) sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
5) wyposazenie lokalu w pomieszczenie sanitarne (likwidacja we na klatkach schodowych).
3. Wskazuje si¢ minimalny standard komunalnego lokalu w ramach najmu socjalnego lokalu:

1)
2)
3)
4)
5)

dostep do wody do celow gospodarczych oraz do ustgpu, mozliwy rowniez poza lokalem,
sprawne state zrodlo ciepta, odpowiednie do kubatury lokalu,

sprawna wentylacja w kuchni, fazience i we,

sprawne instalacje, w ktore wyposazony jest lokal,

sprawna stolarka okienna 1 drzwiowa.

4. Dopuszeza sig mozliwosé wskazania lokalu do remontu, przebudowy i modemizacji przez
przysztego najemcg na podstawie odrgbnej uchwaty Rady Miejskiej w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta.

§14. 1. Modernizacja zasobdw komunalnych powinna zosta¢ oparta migdzy innymi na:

1)

zawarciu porozumienia pomigdzy Miastem, a wytworea 1 dystrybutorem ciepla na terenie
miasta w sprawie likwidacji wysokiej emisji COz, ktore powinno zaktada¢ doprowadzenie
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2.

§15.1.

do budynkéw komunalnych tam, gdzie to mozliwe sieci cieplowniczej i wyposazenie w
dwufunkcyjny wezel cieplny,

2) w pozostatych przypadkach deprowadzenie do budynkéw komunalnych gazu sieciowego
i wyposazenic mieszkan w indywidualne piece gazowe oraz instalacj¢ centralnego
ogrzewania lub wyposazenie w inne state Zrodio ciepla,

3) Termomodernizacji komunalnych zasobow mieszkaniowych,

4) Przystapieniu do programu finansowanego ze srodkéw Funduszu Doplat obslugiwanego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego. Celem rzadowego programu bezzwrotnego
finansowego wsparcia budownictwa jest zwigkszenie zasobu lokali mieszkalnych oraz
lokali 1 pomieszezen z zakresu pomocy spolecznej, sluzacych zaspokajanin potrzeb osob o
niskich i przecigtnych dochodach. Ten sposob finansowania realizacji inwestycji daje
dofinansowanie na poziomie 80% przedsigwzigcia.

Zaklada sig, ze w wyniku realizacji zadan inwestycyjnych, poprawi sie efektywnosc
energetyczna budynkéw komunalnych oraz zmniejszy si¢ koszt eksploatacji budynkow.

Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Miasta
ustalane sg przez MZGM w oparciu o stan techniczny budynkdw, wynikajgcy migdzy innymi
z przegladow technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, a
takze z ekspertyz. opinii, nakazow oraz wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego.
Podstawowym celem remontéw jest zapewnienic bezpieczenstwa uzytkownikom lokali
i budynkow oraz 0s6b trzecich. W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci realizowane sa prace
remontowe, ktdre zmierzaja do zabezpieczenia instalacji w budynkach (szczegdlnie instalacji
elektrycznych, wodnych oraz dymowych), a nastgpnie remonty obejmujace elementy
konstrukcyjne (stropy, dachy, izolacja scian fundamentowych itp.). W dalszej kolejnosci
znajduja sig¢ prace remontowe o charakterze zachowawczym (odnowienie elewac)i,
malowanie klatek schodowych).
Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okre$lonego w zestawieniu potrzeb
remontowych sporzadzane beds przez MZGM plany rzeczowo - finansowe dostosowane do
wielkosci srodkow finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.
Plany tworzone beda z zachowaniem nastgpujacych priorytetow remontowych uszeregowane
wg kategorii pilnosci:
1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali 1 osob trzecich poprzez
natychmiastowe usuwanie stanow awaryjnych urzadzen lub elementow budynkow,
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe 1 zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania instalacji
w budynkach i lokalach poprzez:
a) udroznienie, przebudowe i dobudowg przewodow kominowych, spalinowych
i wentylacyjnych,
b) wymiang i medernizacj¢ instalacji elektrycznych w budynkach oraz instalacji
odgromowych,
3) realizacja robot w zakresie zabezpieczenia przeciwwilgociowego budynkow, w tym
koniecznej termomodernizacji,
4) zmiana systemu ogrzewania oraz cieplej wody uzytkowej, na zbiorcze instalacje zasilane
z migjskiej sicei cieplowniczej lub nisko emisyjne kottownic lokalne,
5) remonty lokali niezdatnych do zasiedlenia z uwagi na nicodpowiedni stan techniczny,
6) wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukeji (nie dotyezy stanow
awaryjnych, ktore sa usuwane niezwlocznie), remonty dachow,
T) remonty lokali zwolnionych do dyspozycji wynajmujacego,
8) remonty biezace zabezpieczajace budynki przed zniszczeniem,
9) remonty  majace na cclu  zmnicjszenic  kosztow  cksploatacji  budynkdw  (np.
termomodernizacje, opomiarowanie mediow dostarczanych do lokali z odezytem
zdalnym),
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5.

10) przywracenie budynkom estetycznego wygladu poprzez modernizacje elewacji, naprawg
elementow matlej architektury, remonty lub naprawy elementow otoczenia budynku.

Potrzeby remontowe budynkow komunalnych przedstawiono w tabeli Nr 11.

Tabela Nr 11. Potrzeby niezbednych remontéow w budynkach stanowiacych 100% wlasnosci

Miasta,
Dach Instalacie
Lp. Adres Stropy
fonstr. | pokryeie elektr | adgrom | kominy
1 | Elektrowniana 2 - - - X -
2 | Kosciuszki 7 - - - - X
3 | Gajowa 6 X X X X X X
4 | Obdz 5 X1 X1 X1 - X
5 |Obdz 8 - - - - -
6 | Parkowa | - X - -
7 |Prusal X
8 |11 Listopada 6 - - X - X X
9 |11 Listopada & X - X X X X
10 |21 Stycznia 21 X X
11 | Warszawska 7 - X - X X
— X1 - pilna potrzeba przeprowadzenia remontu
— X - koniecznoé¢ przeprowadzenia remontu w najblizszych latach
— brak potrzeby remontowej
§l6.1.

ward- kan

X

Fmiana
sposobi
ngrzewmu'a

X

X

Termomod
ernizacia

X

X

Stolarka

Z uwzglednieniem przyjetych priorytetow w zakresie remontow budynkow 1 lokali

komunalnych, przyjmuje sie, Ze naklady na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Miasta oraz na
remonty budynkdw 1 lokali komunalnych w latach 2023 — 2027 nie powinny by¢ nizsze, nmiz
zatozono to w tabeli Nr 11. Faktyczna wysokos¢ srodkoéw na finansowanie kosztow
w poszczegolnych latach wynikaé bedzie z uzyskiwanych przychodow z tytulu czynszow za
lokale komunalne, z dotacji okreslanej uchwalg budZzetows na dany rok oraz z pozyskiwanych

srodkow zewngtrznych.

2. Naklady na inwestycje mieszkaniowe w latach 2023-2027 przedstawia tabela Nr 12,

Tabela Nr 12. Plan nakladow na inwestycje mieszkaniowe i remonty w latach 2023 — 2027.

_ Wysokos¢ nakladow w tys. zi
L.p. Wryszczegolnienie
2023 2024 2025 2026 2027

I. |Remonty gruntowne i 200 200 200 200 200

termomodernizacja budynkow
2. |Instalacje c.o / przylacza cieplne 200 200 200 200 200
3. |Roboty konserwacyjne, remonty 20 20 20 20 20

biezace
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Razem| 420 420 420 420 420

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2023-2027

§17.1. Zasady sprzedazy lokali komunalnych nalezacych do Miasta reguluje odrgbna uchwata Rady
Miasta w sprawie zasad sprzedazy lokali komunalnych. Uregulowania w nigj zawarte maja
na celu okreslenie kierunku prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego, w celu
racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta.

2. Gloéwnymi zalozeniami polityki sprzedazy lokali komunalnych Miasta sg:

1) selektywna prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, powodujaca zmniejszanie udziatdw
Miasta we wspohwlasnosci nieruchomodei wspolne], az do zupelmego wyprowadzenia
whasnosci Miasta z budynkow wspalnot mieszkaniowych (w szczegolnosci wspolnot,
w ktorych Miasto posiada 1 lub 2 lokale 1 jego udzialy we wspolnocie s marginalne).
Takiemu kierunkowi prywatyzacji ma sprzyjac system udzielanych bonifikat od ceny lokalu
mieszkalnego,

2) utrzymanie niezbywalnego zasobu mieszkaniowego poprzez wylaczenie ze sprzedazy lokali
w okreslonych budynkach stanowigcych wlasnos¢ Miasta z uwagi na konieczno$¢ realizacji
ustawowego obowiazku zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej.

3. Burmistrz Miasta Shupcy upowazniony jest do sprzedazy lokali mieszkalnych zgodnie
z uchwatami Rady Miasta Stupcy z wyjatkiem:

1) Iokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do remontu ze wzgledu na zagroZzenia
potwierdzone decyzja nadzoru budowlanego,

2) lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do wyburzenia,

3) lokali mieszkalnych w budynkach, w ktérych przewidywana jest zmiana funkcji lub
przeznaczenia wynikajaca z planow zagospodarowania przestrzennego Miasta,

4) lokali mieszkalnych zajgtych przez najemcow, ktorych laczny stosunek najmu w zasobach
komunalnych lokalu jest krotszy niz 5 lat,

5) lokali mieszkalnych zajetych przez najemcow posiadajgcych tytut prawny do innego lokalu
polozonego w tej samej lub pobliskie] miejscowosci oraz bedacych wilascicielami dziatek
budowlanych lub domoéw jednorodzinnych.

6) lokali socjalnych.

4. Zwolnione lokale mieszkalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych Gmina moze
przeznaczy¢ do zasiedlenia badz zby¢ w drodze przetargu.

5. Decyzjg o przeznaczeniu lokalu do zasiedlenia badz zbycia w drodze przetargu podejmuje
Burmistrz Miasta Stupey w drodze zarzadzenia.

6. Lokale mieszkalne polozone w budynkach opisanych w tabeli nr 13 przeznacza si¢ do
sprzedazy.

Tabela Nr 13. Lokale mieszkalne w budynkach przeznaczonych do prywatyzacji.

Lp. adres thzbln lokali Liezba lokali Liczba Iokali“

Qyrdtem sprywatyzowanych do prywalyzacji
1 Ratajczaka 5 18 17 1
2 Ratajczaka 7 28 26 2
3 Kilinskiego 18 36 33 3
4 Orzeszkowej 3 20 16 4
5 Orzeszkowej 3A 30 25 5
6 Traugutta 10A 31 28 3
7 Traugutta 12A 30 23 7
8 Traugutta 14A 45 37 8
9 Traugutta 16 32 28 4
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10 Traugutta 7 16 12 4
11 Traugutta 7 A 6 1 5
12 Traugutta 78 13 8 5
13 Tysiaclecia 2A 8 7 1
14 Tysiaclecia 2 B 8 2 6
15 Tysigclecia 3 30 29 1
16 Warszawska 18 12 11 1
17 Warszawska 42 12 11 1
18 Warszawska 50 5 2 3
19 Wspdlna 8 12 [ 6

Razem 392 322 70

7. Prognozg sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2023-2027 prezentuje tabela Nr 14.

Tahela Nr 14. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2023 — 2027.

Wyszezegolnienie 2023 2024 2025 2026 2027
[los¢ sprzedanych lokali mieszkalnych 5 5 5 5 5
Sredni ierzchnia uzytkowa lokal
re I';_la powierzchnia uzytkowa lokalu 4 4 4 " 4
w (m°)
Srednia cena za 1 m” lokalu mieszkalnego 4 4 4 4 4

bez bonifikaty (w tys zi)

Srednia cena lokalu mieszkalnego z
zastosowaniem bonifikaty 80% (w tys zl)

336 336 33.6 33.6 33,6

Wphywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych 168 168 168 168 168
z zastosowaniem bonifikaty (w tys zl)

§18.1.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

Zadaniem polityki czynszowej Miasta w latach 2023-2027 jest takie ksztaltowanie stawek
czynszu za lokale wchodzace w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta, aby dazy¢ do
samowystarczalnosci finansowej gospodarki mieszkaniowej.

Uznaje si¢ za uzasadniony wzrost stawki podstawowej czynszu w latach 2023 - 2027
maksymalnie o 10% rocznie. Obecna stawka czynszu nie pozwala na pokrycie kosztéw
administracyjnych, kosztow zwigzanych z utrzymaniem lokali gminy w budynkach wspolnot
mieszkaniowych (zaliczka i fundusz remontowy). Uzyskiwane przychody z tytulu czynszow
nie pozwalaja na utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym. W zwiazku
z powyiszym MZGM korzysta z dotacji celowej na remonty zasobow komunalnych.
Stopniowa podwyika stawki bazowe] pozwoli na dazenie do samofinansowania MZGM.

W latach stosowania Programu, Miasto bedzie dazy¢ do wprowadzenia stawki podstawowej
czynszu w mieszkaniowym zasobie Miasta do 3% wartoéci odtworzeniowej 1m? lokalu
okreslonej przez Wojewode Wielkopolskiego.

Wphywy z CZYNSZOW docelowo winny pokrywac koszty Zwigzanc
z biezacym utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta, obejmujace koszty cksploatacji,
wynagrodzenie zarzadcy oraz remonty bieZzace 1 poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego.
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§19.1. Ustala sig¢ nastgpujace rodzaje czynszow obowigzujace w mieszkaniowym zasobie Miasta:
1) czynsz za wynajem lokalu mieszkalnego.
2) czynsz za wynajem lokalu socjalnego.
2. Uzytkownikom lokali, ktorzy nie posiadaja tytutu prawnego do lokalu nalicza sie
odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu w wysokoscl czynszu, jaki wynajmujacy
mogtby otrzymac z tytulu najmu lokalu.

§20. Czynsz w swojej istocie powinien pokry¢ nastgpujace koszty:
1) podatek od nieruchomosci,
2) ubezpieczenie budynku,
3) koszty zarzadzania,
4) koszty biezacych napraw 1 konserwacji,
5) koszty utrzymania technicznego budynku.

§21. Najemca oprocz czynszu jest obowiazany do uiszczania oplat niezaleznych od wladciciela to
jest:
1) oplata za dostawe do lokalu mieszkalnego energii cieplnej,
2) oplata za dostawe do lokalu mieszkalnego wody i odbior sciekow,
3) oplata za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
4) oplata za dostarczenie zbiorczego sygnatu TV.

§22. Optaty o ktorych mowa w § 21 wynajmujgcy pobiera tylko wtedy, gdy korzystajgey z lokalu nie
ma zawartej odrebnej umowy z dostawca mediow lub dostaweg ushug.

§23.1. Obecnie obowigzujaca wysokosc stawki podstawowej czynszu najmu ustalona zarzadzeniem
Nr 72/2021 Burmistrza Miasta Stupcy z dnia 15.09.2021 r. w sprawie ustalenia stawek
czynszu za wynajem lokali mieszkalnych w zasobach Gminy Miejskiej Shupca, stanowi
podstawe do waloryzac)i zgodnej z zasadami opisanymi w § 29.

2. Aktualnie wysokosé stawki czynszu najmu za 1 m?* powierzehni lokalu w ramach najmu
socjalnego lokalu wynosi 2,72 zl. Zgodnie z zapisami ustawy ustala si¢ ja na poziomie 50%
obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Miasta najnizszej stawki czynszu.

§24. Ustala sig czynniki obniZajace stawke podstawowa czynszu o ktorej mowa w § 23 ust.1:
1. Ze wzgledu na wyposazenie lokalu:
1) lokal bez centralnej cieplej wody - 0,20 zbm?
2) lokal bez centralnego ogrzewania, - 0,18 zl/m?

3) lokal bez lazienki, - 0,20 zl/m?
4y lokal bez we, - 0,25 zt/m?
5) lokal bez instalacji wodnej, - 0,15 zt/m?

6) lokal bez instalacji kanalizacyjnej. - 0,15 zbm?

2, Zewzglgdu na polozenie budynku
- budynek potozony na peryferiach - 0,10 zi/m?

3. Ze wzgledu na polozZenie lokalu w budynku
- lokal polozony na poddaszu - - 0,20 zH/m?

4, Ze wzglgdu na ogdlny stan techniczny budynku:
- dla budynkoéw przeznaczonych do remontu kapitalnego (stan techniczny zty) — 0,50 zt/m?

§25. Czynniki obnizajace stawke czynszu okredlone w § 24 nie dotycza czynszu za wynajem lokalu
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socjalnego.

§26. Podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesigey, chyba ze
wynajmujacy dokonat w lokalu mieszkalnym ulepszen majacych wplyw na wysokos¢ czynszu.

§27. W przypadku podnajecia przez najemce calego lub czgscil lokalu mieszkalnego wysokosé
czynszu podwyzsza sig o 30%.

§28. Czynsz najmu oraz oplaty niezalezne od wlasciciela platne sg z gory do 10 dnia kazdego
miesiaca.

§29. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokosé czynszu
najpozniej na trzy miesigee naprzod na koniec miesiaca kalendarzowego,

§30. W celu zapewnienia racjonalnej i planowej gospodarki zasobem mieszkaniowym Miasta, ustala
sig plan podwyzek czynszow na lata 2023-2027 jak w tabeli Nr 15.

Tabela Nr 15. Plan podwyiszania stawki czynszu w latach 2023 — 2027,

i wzrost stawki czynszu o % stawka czynszu

rok w stosunku do obowigzacei 2t/
2022 ' 6,16
—vi2023 | 5 6,47
od VII2023 | 5 6.79
2024 10 747
2025 ' 10 822
2026 ' 10 9,04
2027 ' 10 9,94

§31.1. Przy naliczaniu wysokosci naleznego czynszu w mieszkaniowym zasobie Miasta wprowadza
sig rowniez czynniki podwyzszajace stawkg podstawowa czynszu wiazacy sig ze zwigkszeniem
wartodci uzytkowej lokala,

2. Wykaz czynnikow podwyzszajacych stawke podstawowa czynszu zawiera tabela Nr 16.

Tabela Nr 16. Wykaz czynnikow podwyiszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego
oraz maksymalne wartosci wskaznikéw zwigkszajacych stawke podstawowa czynszu.

L Czynniki podwyzszajace wartosé uzytkowsg lokali Wskaznik podwyzszajacy
-P- mieszkalnych stawkg czynszu w %
Lokale w budynkach po wykonaniu
1. | termomodernizacji (min. jedna Sciana) - wykonanej 10
po 2019 roku
Lokale w budynkach po zmianie systemu
2. | ogrzewania — podlaczenie do sieci miejskiej, 10

doprowadzenie gazu - wykonane po 2019 roku
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Rozdzial 6.
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Miasta i przewidywane zmiany w tym zakresie

§32.1. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2023-2027
realizowane beda przez MZGM, w sposob okreslony w statucie jednostki.

2. Glownym zadaniem MZGM jest zarzadzanie budynkami i lokalami komunalnymi.
Dodatkowo MZGM pelni funkcjg zarzadey nieruchomosci w stosunku do 15 wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych udziaty posiada Miasto.

3. Migjski Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej jako zarzadca, ma prawo i obowigzek do
podejmowania wszelkich decyzji i dokonyvwania wszelkich czynnodci zmierzajgcveh do
utrzymywania zasobu mieszkaniowego w stanie nie pogorszonym, zgodnic z jego
przeznaczeniem, jak rowniez do uzasadnionego inwestowania w zasob mieszkaniowy.

4. Miejski Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych na
podstawie skierowania wydanego przez Burmistrza Miasta Shupcy.

5. Migjski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej wypowiada umowy najmu lokali mieszkalnych na
podstawie stosownych przepisow prawa.

6. Zakres uprawnien i obowiazkow zarzadcy, wynika z przepisow ustawy z dnia 21 czerwea 2001
roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali, ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 roku Kodeks cywilny, ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, uchwaty
XXIV/160/12 Rady Miasta Shipcy z dnia 14 listopada 2012 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Stupca:; Statutu Migjskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] zatwierdzonego
uchwatag Rady Miasta Shupcy Nr XXX/208/2013 z dnia 27 czerwca 2013 roku, oraz
postanowien niniejszego wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Stupca na lata 2023 — 2027,

§33.1. Czynsz od lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta, pobiera zarzadca i stanowi on
jego przychod .

. Czynsz od lokali w budynkach w ktérych utworzono wspélnoty mieszkaniowe po odliczeniu
kosztow eksploatacji, funduszu remontowego oraz innych oplat uchwalonych przez
Wspolnoty Mieszkaniowe, stanowi przychod zarzadcey.

. Niedobér srodkow wynikajacych ze zobowigzan wobec Wspdlnot, jest zobowiazaniem
budzetu miasta.

o]

L

§34.1. Wedlug stanu na dzien 31.12.2022 r. miasto posiada udzialy w 19  Wspdlnotach

Mieszkaniowych.

2. Miasto we Wspolnotach Mieszkaniowych reprezentuje Pelnomocnik ustanowiony przez
Burmistrza Miasta Stupcy.

3. Ustanowiony pelomocnik ma prawo do podejmowania decyzji w zakresie objgtym
pelnomocnictwami.

Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§35.1. Zrodlami finansowania gospodarki micszkaniowej sa:
1) $rodki pochodzace z wplywow z oplat za lokale mieszkalne i uzytkowe, oplat z tytulu
czynszu najmu 1 dzierzawy nieruchomosci bedacych w zarzadzie MZGM,
2) dotacje z budzetu Miasta,
3) srodki pozyskane przez Miasto z funduszy programow rzadowych badz z Unii Europejskiej.
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2. Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027 przedstawia tabela Nr 17.

Tabela Nr 17. Plan finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027 — irodla

finansowania.
Zrodta finansowania w latach (w tys. zb)
L.p. Wyszczegolnienie
2023 2024 2025 2026 2027
Przychody z tytulu najmu lokah )
Lo eszkalnych* 450 495 545 600 660
Przychody z tytutu najmu lokali
2, |uzytkowych, najmu i dzierzawy 40 42 44 46 49
pozostalych nieruchomosci bedacych
w zarzadzie MZGM
3. | Dotacje przedmiotowe z budzetu gminy 0 0 0 0 0
Dotacje celowe z budzetu gminy na
4. realizacje prac inwestycyjnych 40 40 40 40 40
Oplata z tytutu zarzadzania wspolnotami
5. mieszkaniowymi 251 270 270 270 270
Pozostale (m.in. odszkodowania,
6. odsetki) 17 20 20 20 20
Razem| 798 867 919 976 1.039

* nieuwzgledniajgce ubytku zasobu mieszkaniowego w wyniku sprzedazy lokali.

§36. Dotacja do remontéw budynkoéw komunalnych wskazana w powyzszej tabeli utrzymuje si¢ na
niezmienionym poziomie. Jednakze nalezy stwierdzi¢, Ze jest niewystarczajaca, aby pokry¢
wszystkie potrzeby remontowe 1 inwestycyjne, czyli utrzymaé substancje mieszkaniows
w stanie niepogorszonym, a tym bardziej, aby poprawic stan substancji mieszkaniowej gminy.
Wysokos¢ dotacji inwestycyjne] uzalezniona bedzie od wysokosci srodkow finansowych
zabhezpieczonych w budzecie Miasta. W miare istniejagcych mozliwosci finansowych budzetu
Miasta, wolne srodki finansowe przeznaczane bgda na remonty substancji mieszkaniowej.

Rozdzial 8.

Wrysokos¢ kosztow w latach 2023-2027 z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktorych

gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze Koszty inwestycyjne

§37.1. Koszty zarzadu i eksploatacji budynkow i lokali komunalnych obejmuja w szezegdlnosei:

1) koszty remontow 1 biezacej konserwacji,

2) oplaty za dostawe energii elektryeznej 1 cieplnej, gazu 1 wody — w ezgsci dotyczace]

nieruchomosci wspolnej oraz oplaty za anteng zbiorcza, windg, domofon 1 inne urzadzenia,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne,
4) koszty zwigzane z utrzymanicm porzadku i czystosci,
5) optaty za ustugi kominiarskie, sanitarne i inne zwigzane z utrzymaniem w sprawnosci
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technicznej i uzytkowej instalacji i urzadzen w budynku,
6) koszty administrowania i wynagrodzenie zarzadcy.

2. MZGM jako zarzadca mieszkaniowego zasobu Miasta, spetnia funkeje posrednika przy
przekazywaniu oplat za $wiadczenia dostarczane do lokali komunalnych. Dostarczane
$wiadczenia to: energia cieplna, elekiryczna, gaz, woda, kanalizacja i wywoz nieczystoscl
statych, Za w/w $wiadczenia zarzgdca zmuszony jest ponosi¢ pelng odplatnosc, Jednakze,
istotna czgs¢ najemcow lokali ptaci naleznosci niesystematyeznie, a osoby pozbawione tytutu
prawnego do lokali najczgéciej uchylaja si¢ od platnosci. Taka sytuacja w istotny sposdb
utrudnia finansowanie zadan zwiazanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego. W tej
sytuacji Miasto zobowiazane jest pokrywad koszt dostarczonych ushug bez wzgledu na
wielkos¢ wplat uzytkownikow.

3. Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz wplaty na fundusz remontowy we wspolnotach
z udzialem Miasta wynika¢ beda z uchwat whascicieli lokali. Miasto pokrywac bedzie koszty
zarzadu nieruchomoscia wspdlng w wysokosci proporcjonalnej do jego udzialu w czesciach
wspolnych.

4. Koszty na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2023 — 2027 przedstawia tabela
nr 18

Tabela Nr 18, Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2023 — 2027

Rok 2023 2024 2025 2026 2027

Koszty biezacej cksploataciji

(w tys. zi)* 440 450 460 470 480

2 | Koszty remontow i modernizacji
lokali i budynkdéw (w tys. zf) 420 420 420 420 420
3 Kosgty zar_zqdu nieruchomosciami 86 90 90 90 90
wspolnymi (w tys, zt)
4 | Koszty inwestycyjne 0 0 0 0 0
Razem: 946 960 970 980 990

*) koszty obejmujq: naprawy i kenserwacje, preeglagdy budynkow, ustugi kominiarskie, podatek od nieruchomosei, koszty

§38.

§39.

energii elekirveznej, ubezpieczenie budvmkow, kosziv zarzgdu, wirzvmanie zieleni | povzgdiu,

Rozdzial 9.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta

Kontynuowanie dzialan zmierzajacych do maksymalnego wykorzystania 1 racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta, w szczegolnosei kontynuacje zamiany
mieszkan, Powyzsze ma na celu przede wszystkim likwidacje dysproporcji pomigdzy
powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow zasobow komunalnych
a liczbg osob w nich zamieszkujacych. Dzialania w tym zakresie przeloza si¢ na mozliwosc
biezgcego regulowania oplat zwigzanych z uZzytkowaniem lokalu, mozliwodé korzystania
z dodatku mieszkaniowego, a w konsekwencji zmniejszenie liczby diuznikdw,

Wspoltpraca z Migjskim Osrodkiem Pomocy Spolecznej, polegajaca na rozeznaniu przez
pracownika socjalnego aktualnej sytuacji materialno - bytowej osoby lub rodziny i wydaniu
opinii. Opinie wydawane begda na prosbe osoby lub rodziny badz na wniosek MZGM. Powyisze
skutkowaé bedzie podjeciem odpowiednich dzialan majacych na celu rozpoznanie potrzeb
micszkaniowych,
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§40. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta powinno ulec poprawie w szczegolnosci
w zakresie eliminowania niekontrolowanege podnajmu lekali, kontrolowania sposobu
uzytkowania mieszkan, regularnego uiszczania oplat z tytulu najmu i $wiadczen za lokale oraz
wykonywanie biezacych remontow zapobiegajacych obnizeniu wartosci uzytkowe).

§41.1. Kontynuacja procesu skutecznej windykacji naleznosci z tytuhn oplat za uzytkowanie lokali
poprzez:

1}intensywna windykacjg telefoniczng i korespondencyjna,

2)czynnoéei podejmowane po zakofczeniu postgpowania upominawezo - monitorujgcego:

a) wypowiedzenie umowy najmu za zajmowany lokal,
b) skierowanie sprawy na drogg postgpowania sagdowego,

3) prowadzenie intensywnej polityki zamian mieszkan, w tym zamian ze splata zadhuzenia,

4) dalsze intensyfikowanie dzialan windykacji poprzez informowaniec o wszelkich
mozliwosciach polubownego rozwiazania kwestii zadtuzenia, w tym korzystania z dodatku
mieszkaniowego, rozlozenia zadluzenia na raty, zamiany lokalu.

2. Powyisze dziatania maja na celu kontynuowanie proceséw windykacynych, skutkujaeych:
I)zwigkszeniem liczby osob, ktore podjety dziatania w zakresie redukcji zadtuzenia,
2)zwigkszeniem ilosci zawartych porozumien na splatg zaleglosci w ratach,
3)zmnigjszeniem ilosci postgpowan sadowych o eksmisje.

4) znaczny wzrost odzyskiwanych lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby
nieuprawnione, m. in. podnajem, nielegalne zajecie lokalu.

§42. Przewiduje sig zamiany lokali komunalnych pomigdzy najemcami, w tym rowniez ze splata
zadhizenia z tytulu oplat za uzytkowanie lokali. Ponadto Miasto bedzie korzysta¢ z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy, tj. z prawa zloZenia najemcy oferty nabycia lokalu
iz prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nie przyjgcia oferty z zastrzezeniem, ze
zapewni najemcy inny lokal zamienny. Uzyskane w tym trybie wolne lokale beda sprzedawane
w drodze przetargu.

Rozdzial 10.
Postanowienia koncowe

§43. Realizacja zadan objetych programem bedzie uzalezniona od ustalonych stawek czynszu za
lokale komunalne, mozliwosci finansowych budzetu Miasta oraz od mozliwosci pozyskania
srodkow zewnetrznych.
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