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UCHWALA NR 533/2022

RADY MIEJSKIEJ W JASTROWIU
z dnia 29 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
i Miasta Jastrowie na lata 2022-2027”.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15, art.40 ust.1, ust.2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z2022r. poz.559, poz.583, poz.1005, poz.1079, poz.1561) oraz art.21 ust.1 pkt 11iust.2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022r. poz.172, poz.975, poz.1561) - Rada Miejska w Jastrowiu uchwala, co
nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta
Jastrowie na lata 2022-2027” stanowigcy zalgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi wzycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
(-) Krzysztof Bzowski
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Zalacznik

do uchwaty Nr 533/2022 Rady Miejskiej w Jastrowiu

z dnia 29 grudnia 2022r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy i Miasta Jastrowie na lata 2022-2027".

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY I MIASTA JASTROWIE NA LATA 2022-2027

ROZDZIAL 1
Postanowienia ogélne

§1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta
Jastrowie na lata 2022-2027 okres$la w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkoéci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposoby i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ kosztow z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
modernizacji lokali,

8) opis innych dziatan w celu poprawy stanu mieszkaniowego zasobu gminy.

§2. Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego do zadan gminy nalezy tworzenie
warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac posiadany mieszkaniowy
zasOb gminy poprzez poprawe jego stanu technicznego i standardu.

§3. Opracowanie wieloletniego programu, okreslajacego gospodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy w latach 2022-2027, pozwoli na przyjeciec odpowiedniej strategii finansowania
rozwoju gminnego mieszkalnictwa oraz dokonywanie remontow w istniejgcych
obiektach.

ROZDZIAL 2
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego
gminnego zasobu mieszkaniowego

§4. Okreslenie gminnego zasobu mieszkaniowego, jego wielkoSci, struktury oraz
stanu technicznego — stan na dzien 01.01.2022 r.
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1. Mieszkaniowy zasob stanowia lokale bedace wiasnoscia Gminy i Miasta Jastrowie
usytuowane w budynkach w calosci stanowigcych jej wlasnosé, a takze lokale polozone
w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy 1 Miasta Jastrowie i innych podmiotéw tj. 0sob
fizycznych i 0sob prawnych.

Gminny zasdb mieszkaniowy wedlug stanu na dzien 01.01.2022r. stanowi 379 lokali
mieszkalnych o lacznej powierzchni uzytkowej 18.656,06 m2 Lokale te znajduja si¢ w 143
budynkach (na terenie miasta - 138 , na terenie gminy - 5), z tego:

— 85 lokale potozone w 22 budynkach stanowiacych w cato$ci wlasno$¢ gminy,

— 294 lokale potozone w 121 budynkach stanowigcych przedmiot wspolwlasnosci gminy
oraz innych podmiotéw.

Zasob lokali socjalnych na dzien 01.01.2022 r. stanowia 22 lokale.

Gminny zaséb mieszkaniowy na dzien 01.01.2022 r.

Tabela nr 1
Rodzaj zasobow Liczba Liczba lokali | Powierzchnia
budynkéw | mieszkalnych lokali
Lp. q
mieszkalnych
w m?
1. | Budynki komunalne stanowiace 22 85 4.227,25
w calosci wlasnos¢ gminy
2. | Budynki wspdlnot mieszkaniowych 121 294 14.428,81
z udzialem gminy
3. | Ogotem 143 379 18.656,006
w tym socjalne 22 840,67

2. Majac na uwadze zadania gminy wynikajace z obowiazujacych przepiséw prawa
w zakresie podejmowanych dziatan zmierzajacych do tworzenia warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspolnoty samorzadowej, Gmina i Miasto Jastrowie w miare
mozliwo$ci pozyskania $rodkéw finansowych przygotuje dokumentacje projektowa kilku
budynkow mieszkalnych.

3. Pozyskiwanie lokali socjalnych bedzie odbywalo si¢ poprzez zmiang statusu lokalu
mieszkalnego na lokal mieszkalny socjalny w chwili przyznania lokalu innemu najemcy.

4. Pozyskiwanie lokali tymczasowych bedzie nastepowato poprzez adaptacje istniejacych
pomieszczen dotychczas nie wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy 1 Miasta
Jastrowie.

5. Budynki do rozbiorki, beda przeznaczone jedynie w przypadku wydania decyzji przez
nadzér budowlany o ich wylgczeniu z uzytkowania.

6. Wszystkie lokale powinny spetniaé kryteria lokalu przeznaczonego na pobyt staty ludzi
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2021r. poz.2351
ze zm.) oraz rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w
sprawie warunkdw technicznych, jakim winny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. z 2022r. poz.1225).
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7. Przewiduje si¢, ze w latach 2022-2027 wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Gminy
i Miasta Jastrowie bedzie stopniowo ulegaé zmianie.

8. Zaktada sig, ze wielkos¢ budynkow komunalnych nie ulegnie zmianie, natomiast moze
nastapi¢ zmniejszenie lokali komunalnych we wspoélnotach z powodu sprzedazy lokali najemcom,
konieczno$ci rozbiorek budynkéw z przyczyn technicznych, ekonomicznych lub losowych.

9. Zaséb mieszkaniowy Gminy i Miasta Jastrowie utrzymywany jest na takim poziomie,
aby umozliwial tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
wspolnoty samorzadowej, przeznaczajac lokale mieszkalne lub socjalne dla os6b ubiegajacych sie
o najem lokalu z zasobu gminy, ktore spelniajg kryteria okreslone w uchwale dotyczacej zasad
gospodarowania tym zasobem, oczekuja na najem lokalu lub pomieszczenia tymczasowego w
oparciu o prawomocny wyrok sadu lub nabyly uprawnienia do otrzymania lokalu zamiennego w
oparciu o odrgbne przepisy

10. Wedlug wieku ogolny stan budynkow mozemy podzieli¢ na nastgpujace grupy:

a) Struktura wiekowa budynkow mieszkalnych bedacych w 100% wlasnoscia gminy przedstawia
si¢ nastepujaco:

1) 100 latiwigcej - 14 budynkow

2) od 80 do 100lat - 2 budynki

3) od60do 80lat - 2 budynki

4) 0od40do 601lat - 2 budynki

5) ponizej 40 lat - 2 budynki
b) Stan techniczny budynkow mieszkalnych bedacych w 100% wlasno$cig gminy:
1) bardzo dobry - 1 budynek
2) dobry - 5 budynkow
3) éredni - 1 budynek
4) dostateczny - 14 budynkow
5) niedostateczny - 0 budynkéw
11. Dla potrzeb ustalenia poziomu stanu technicznego budynkéw przyj¢to nastgpujace
kryteria:

1) bardzo dobry stan techniczny oznacza budynki, w ktorych w najblizszym czasie nie
zachodzi potrzeba przeprowadzenia remontow,

2) dobry stan techniczny oznacza budynki, w ktorych elementy $ciany konstrukcyjne lub/i
dach sg w dobrym stanie technicznym, a wymagane sa malowania klatek schodowych
i drobne naprawy lokali,

3) $redni stan techniczny oznacza, ze elementy budynku wykazuja niewielkie zuzycie
eksploatacyjne lub ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia. W budynkach
tych w najblizszym czasie nalezaloby przeprowadzi¢ remonty lub modernizacje,

4) dostateczny stan techniczny oznacza budynki, ktorych $ciany konstrukcyjne budynku lub/i
elewacja obiektu kwalifikujg si¢ do naprawy, a lokale wymagaja drobnego remontu,

5) niedostateczny stan techniczny oznacza budynki, w ktorych zardéwno $ciany konstrukcyjne
budynku lub/i dach oraz lokale wymagaja kapitalnego remontu.

12. Obecna wielkosc¢ 1 stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Jastrowie
przedstawia tabela nr 3.

Prognoza dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego i jego stanu technicznego w latach
2022 -2027
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§5.1. Wielko§¢é gminnego zasobu mieszkaniowego systematycznie maleje w wyniku
prowadzonej sprzedazy mieszkan komunalnych dla najemcow. Corocznie - po $mierci
dotychczasowego najemcy, w wyniku eksmisji lub dobrowolnego przekazania lokalu — udaje si¢
odzyska¢ kilka lokali mieszkalnych. Liczba ta nie zabezpiecza w pelni zapotrzebowania na
realizacj¢ ustawowego obowiazku gminy do zapewnienia lokali socjalnych, lokali zamiennych,
pomieszczen tymczasowych oraz zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 0sob nie posiadajacych
wlasnego mieszkania, ktérych dochody uniemozliwiaja rozwigzanie problemow mieszkaniowych
we wlasnym zakresie.

2. Stan techniczny budynkéw oceniany jest przede wszystkim na podstawie posiadanych
protokotéw przegladu technicznego dokonywanych w ramach obowiazku wynikajacego z art.62
ust.1 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
przydatnos$ci do uzytkowania budynkéw wraz z instalacjami i urzadzeniami, estetyki budynkow,
a takze coroczne kontrole polegajgce na sprawdzaniu stanu sprawnosci instalacji gazowych oraz

przewodow kominowych. Stan techniczny budynkow jest zroznicowany w zaleznosci
od wieku, konstrukcji, wyposazenia, przeprowadzonych remontow. Budynki przedstawiaja
roznorodny stan wyeksploatowania w duzym stopniu odbiegajacy od wymogow i norm

obecnie obowiazujacych.

3. Wysokos¢ posiadanych $rodkow finansowych determinuje mozliwosci poprawy stanu
technicznego budynkow, a w zwiazku z tym w latach 2022-2027 przewiduje sie poprawe stanu
technicznego budynkéw pod warunkiem zwigkszenia na ten cel srodkdéw finansowych.

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach

Tabela nr 2
Wyszczegdlnienie 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Budynki komunalne stanowiace w calo$ci wlasno$é gminy
liczba budynkow 22 21 21 21 21 21
liczba lokali 85 82 82 82 82 82

powierzchnia lokali | 4.227,25 | 4.087,41 | 4.087,41 | 4.087,41 | 4.087,41 | 4.087,41
mieszkalnych m?

Budynki wspélnot mieszkaniowych z udzialem gminy

liczba budynkéw 121 122 122 122 122 122

liczba lokali 294 284 278 272 267 262

powierzchnia lokali | 14.428,81 | 13.928,44 | 13628,44 | 13.328,44 | 13.078,44 | 12.828,44
mieszkalnych w m?

Podane wyzej wielkosci maja wyltgcznie charakter szacunkowy. Na powyzsze wplywaja
trudne do przewidzenia nagle zdarzenia, pociagajace za soba koniecznos¢ podjecia, poza
ustalonym planem, pilnych wykwaterowan z budynkéw zagrozonych, a takze mozliwo$é
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otrzymania dofinansowania do budowy budynkow komunalnych. W zestawieniu uwzglgdniono
takze planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2022 — 2027.

ROZDZIAL 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkow i lokali

§6.1. Zdecydowana wigkszos$¢ budynkow mieszkalnych wymaga remontow, ze wzgledu
na ich wiek, ogélny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowiazujgcych
przepisow techniczno—budowlanych. Podstawowym zrodtem pozyskiwania srodkéw finansowych
na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego i poprawe jego stanu technicznego sa przychody
z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe.

Ogoélny stan techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego bedzie ulega¢ systematycznej
poprawie w miar¢ dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste
naklady na utrzymanie budynkow. Priorytetowym celem remontow jest zapewnienie
bezpieczenstwa lokatorom. W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci podejmowane bgda prace
zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkéw, remontéw i zabezpieczenia instalacji
technicznych oraz = zabezpieczenia przeciwpozarowego. Wskazane priorytety wynikaja
z okresowych przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotdéw pokontrolnych i nakazow
instytucji zewngtrznych (Straz Pozarna, Powiatowy  Inspektor Nadzoru Budowlanego).
Podejmowane remonty powinny zapewnic¢ utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego na
zadowalajagcym poziomie technicznym zapewniajacym:

— instalacj¢ gazowa o potwierdzonej szczelnosci,

— stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo mieszkancom,

— sprawng instalacj¢ elektryczna, sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

— sprawne i odpowiednie do kubatury zrédlo ciepta.

2. Szczegdlowy plan finansowo-rzeczowy remontdw zasobu mieszkaniowego na
poszczegodlne lata bedzie okreslany przez zarzadcg w porozumieniu z Gmina i Miastem Jastrowie
i wspdlnotami mieszkaniowymi.

3. Stan techniczny okolo 73% ogétu budynkéw komunalnych, w ktoérych znajduja si¢
lokale mieszkalne Gminy 1 Miasta Jastrowie, to stan techniczny $redni i dostateczny, a wigc
budynki te wymagaja przeprowadzenia w nich remontow.

4. Zamierza si¢ systematycznie remontowac zasob komunalny, zamiast przeprowadzac¢
rozbidrki, ktére powodowalyby zmniejszenie zasobu mieszkalnego. Celem prowadzonej
gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Jastrowie jest bowiem utrzymanie takiej
wielkos$ci zasobu, ktora stuzy¢ ma zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych tych mieszkancow
gminy, ktérzy w tym zakresie najbardziej potrzebuja pomocy. Wiele budynkow wymaga
remontdéw z uwagi na koniecznos$¢ zabezpieczenia przeciwpozarowego oraz dostosowania ich do
aktualnych przepiséw techniczno-budowlanych.

5. Stan techniczny budynkéw z lokalami komunalnymi i ich postgpujaca degradacja
stanowi jeden z najwazniejszych problemow. Zdecydowana wigkszos¢ budynkéw wymaga
gruntownych remontéw i modernizacji, co wigze si¢ z istotnymi naktadami finansowymi.

6. Planowane remonty w poszczegdlnych latach na nieruchomoséciach w calosci
komunalnych przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3
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Lp. Adres Liczba | Pow. w Stan Najpilniejsze remonty wg
lokali m? techniczny zalecen z przegladu
budynku okresowych
1. Budy, Lesna 12 1 74,50 | dostateczny naprawa tynkow i elewacji
2. 1 Maja 8 3 152,42 | dostateczny klatka schodowa , elewacja
3. 1 Maja 8 A 4 82,41 dostateczny elewacja z dociepleniem
4. Aleja Wolnosci 11 18 777,12 | bardzo biezace usterki
dobry
5. Jagiellonska 7 6 275,96 | dostateczny elewacja frontowa
6. Jagiellonska 10 2 107,08 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego
7. Jagiellonska 14 2 117,87 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego
8. Kilinszezakow 25A 1 35,85 | $redni elewacja z dociepleniem, dach
do wymiany
9. Kolejowa 2 2 96,76 | dostateczny elewacja z dociepleniem
10. Konopnickiej 11 5 215,88 | dostateczny brak zalecen
1. Konopnickiej 41 3 139,84 | dobry bez uwag
12. Konopnickiej 49 2 113,11 | dostateczny elewacja z dociepleniem
13. Konopnickiej 54 5 219,35 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego,
elewacja, klatka schodowa, 2
lokale do kapitalnego remontu
14. Mickiewicza 6 3 179,12 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego
15. Roosevelta 2 3 166,77 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego
16. | Wojska Polskiego 57 12 534,02 | dobry wymiana piecéw gazowych
17. Gdanska 12 2 169,06 | dobry brak zalecen
18. Gdanska 25 3 213,60 | dobry klatka schodowa do naprawy
19. Gdanska 25 A 2 63,96 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego,
elewacja
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20. Gdanska 53 3 182,74 | dostateczny elewacja z dociepleniem
21. Nadarzyce 31 1 142,73 | dostateczny | wymiana pokrycia dachowego
22, Sypniewo 167,10 | dobry wymiana pieca CO lub zmiana
Mickiewicza 54 ) systemu ogrzewania
Razem 85 4.227,25

Analiza szacunkowych potrzeb finansowych wynikajacych ze stanu technicznego gminnego

zasobu mieszkaniowego w ty:

s. 7k

Planowana sprzedaz lokali

Tabela nr 4

Zakres 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Remont dachow 160 160 160 160 160 160
Remont kominow 30 30 30 30 30 30
Remont elewacji 50 50 40 50 40 50
Remont klatek 20 30 35 30 25 30
schodowych
Remont lokali 160 150 140 130 130 120
mieszkalnych: okna,
drzwi, podlogi,
malowanie, inst.
elektryczna
Przestawienie piecow 86 85 80 80 85 90
kaflowych, wymiana
zrodet ogrzewania
Razem 506 505 485 480 470 480

ROZDZIAL 4

§7.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcoéw odbywa si¢ w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami. Sprzedaz gminnego zasobu

mieszkaniowego w ostatnich latach przedstawiata si¢ nastepujaco:

— 20167r. - 6 lokali
— 2017 r. - 11 lokali
— 2018 r. - 6 lokali
= 2019 r. - 12 lokali
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= 2020r. - 8lokali,
— 2021 r. - 8lokali.

2. Zadaniem gminy jest m.in. zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, zwlaszcza dla
czgscl spoleczenstwa o najnizszej kondycji finansowej. Systematyczna sprzedaz mieszkan
zmniejsza gminny zasOb mieszkaniowy. Slusznym jest wigc wyznaczenie z zasobu lokali
mieszkalnych nie podlegajacych sprzedazy. Mieszkania te winny pozosta¢ wiasnoscia Gminy
i Miasta Jastrowie i peni¢ rolg mieszkan zamiennych, socjalnych i tymczasowych dla rodzin
o najnizszych dochodach. W tym celu wylacza si¢ ze sprzedazy budynki stanowiace w
catosci wlasno$é Gminy i Miasta Jastrowie.

3. Dzialania Gminy i Miasta Jastrowie majgce na celu poprawe i racjonalizacje

gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym nalezy ukierunkowaé¢ na sprzedaz
mieszkan komunalnych w budynkach tzw. ,matych” wspolnot mieszkaniowych. W tym celu
poszukiwane beda rozwiazania dajace mozliwos¢ zwiekszenia motywacji wykupu mieszkan
znajdujacych sie w budynkach, w ktoérych udziat gminy stanowi niewielka liczbe lokali ( 1-2 ) w
ktérych juz istnieja wspolnoty mieszkaniowe.
W  przypadku malych wspdélnot mieszkaniowych wystepuja problemy w zakresie
finansowania biezgcego utrzymania nieruchomosci, ustalania zakresu robot remontowych.
Podejmowanie jakichkolwiek dzialan w tych wspdlnotach jest bardzo utrudnione, z powodu
niewielkich warto$ci funduszu remontowego, jak rowniez ztozonego problemu decyzyjnego.

4. Przyjmuje si¢ utrzymanie polityki w zakresie gospodarowania lokalami
mieszkaniowymi polegajacej na:

1) utrzymaniu zasady, ze bezwarunkowo sprzedazy nie podlegaja lokale znajdujace sie
w budynkach stanowigcych w catosci wlasno§¢ gminy, jako lokale przeznaczone do
realizowania zadania Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

2) proponowaniu w nieruchomosciach ,malych” wspdlnot mieszkaniowych, gdzie
wlasno$¢ gminy jest niewielka, najemcom, ktérzy nie wyrazaja woli wykupienia
lokalu, do zasiedlenia lokalu w innych budynkach, a zwolnione w ten sposob
mieszkanie proponowac osobom oczekujgcym na nie, ktore wyrazg chec jego kupna po
powstaniu stosunku najmu, albo dokonywac sprzedazy lokalu na wolnym rynku.

Plan sprzedazy lokali mieszkalnych okreslony szacunkowo w latach 2022-2027

Tabela nr 6
Rok liczba sprzedanych powierzchnia przewidywane wplywy ze
lokali sprzedanych lokali sprzedazy
2022 10 415,93 m? 253 440 zt
2023 6 300 m? 190 000 zt
2024 6 300m? 190 000 zt
2025 5 250 m? 160 000 zt
2026 5 250 m? 160 000 zt
2027 5 250 m? 160 000 zt
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ROZDZIAL 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§8.1. Dzialania podejmowane przez gming w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do
zminimalizowania doplaty z budzetu gminy do utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.
Jednak w dalszym ciagu przychody z tytulu czynszéw nie pokrywaja w calosci kosztow
biezacego utrzymania zasobu, a w szczegdlnosci konserwacji i koniecznych remontow. Majac
na uwadze powyzsze prognozuje si¢ zwieksza¢ w kolejnych latach wplywy z czynszéw poprzez
podnoszenie stawki bazowej czynszu. Ochrone dla najubozszych przed skutkami wzrostu
czynszow stanowi dofinansowanie w formie dodatku mieszkaniowego oraz lokale
z najmem socjalnym o niskim czynszu.

2. Stawke bazowa czynszu najmu za lm? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
wchodzacego w sklad zasobu mieszkaniowego gminy, ustala Burmistrz Gminy i Miasta
Jastrowie w drodze zarzadzenia, w oparciu o zasady okreslone niniejsza uchwata.

3. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

a) za najem lokalu mieszkalnego,
b) za najem socjalny lokalu.

4. Stawka bazowa czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych zasob mieszkaniowy gminy ustalana be¢dzie w  oparciu o wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego
ustalanego Obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego. Stawka bazowa czynszu miescic si¢
bedzie w przedziale od 1,1% do 2,00% tego wskaznika.

5. Ze wzgledu na stan techniczny, polozenie lokalu i budynku oraz wyposazenie
lokalu ustala sig¢ nastgpujace czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke bazowa czynszu:

1) stawka czynszu ulegnie obnizeniu w zaleznosci od nizej wymienionych czynnikow:

a) lokal potozony w budynku poza granicami administracyjnymi miasta Jastrowie - 1%,
b) lokal potozony w budynku uzytecznosci publicznej (szkola, przychodnia zdrowia) - 1%,
c) lokal potozony na poddaszu - 1%,
d) brak pomieszczenia tazienki lub pomieszczenia w.c. w lokalu - 4,5%,
e) brak instalacji wodno-kanalizacyjnej - 5%,
f) budynek begdacy w niedostatecznym stanie technicznym - 5%;

2) stawka czynszu ulegnie podwyzszeniu w zaleznosci od nastepujacych czynnikow:
a) lokal usytuowany jest w budynku bgdacym w bardzo dobrym stanie technicznym - 10%,

b) lokal wyposazony jest w instalacj¢ centralnego ogrzewania dostarczane centralnie - 10%,
c) lokal wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania oraz ciepla wode uzytkowa
dostarczane centralnie - 15%,
d) lokal wyposazony jest w instalacj¢ centralnego ogrzewania — etazowego - 8%,

e) lokal wyposazony jest w instalacje gazowa -20%

6. Czynniki powodujace obnizk¢ wysokosci czynszu podlegaja sumowaniu.

7. Wysoko$¢ czynszu za najem socjalny, zgodnie z ustawa, wynosi¢ bgdzie polowe
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Czynniki,
o ktorych mowa w ust. 5 nie dotycza najmu socjalnego.

8. W czasie trwania stosunku najmu, wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jezeli zostang dokonane w lokalu ulepszenia podnoszace standard lokalu majace wplyw na
wysokos¢ czynszu. Przed zmiana umowy najmu zmieniajacg wysoko$¢ czynszu, nalezy
sporzadzi¢ protokdt stwierdzajacy fakt powstania czynnikow.
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9. Czynsz najmu i inne oplaty za lokale wymienione w rozdz. 2 §4 ust.1 w tym
optaty niezalezne placone bedg na rachunek bankowy wynajmujgcego tj. ZGM w Jastrowiu
sp. z 0.0. w terminach ustalonych w zawartych umowach.

10. Gmina moze udzieli¢ najemcom lokali mieszkalnych pomocy w splacie zaleglych
zobowigzan z tytulu czynszu najmu poprzez:

a) odroczenie terminu ich ptatnosci,
b) roztozenie nalezno$ci na raty,
¢) umorzenie odsetek od zalegloéci po sptacie catej zalegtosci czynszu.

11. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu stawki bazowej ze wzgledu na
wielko$¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy wedtug zasad okre$lonych w uchwale Rady
Miejskiej w Jastrowiu w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w  sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Jastrowie.

12. W przypadku dziatan inwestycyjnych podwyzszajacych standard zamieszkiwania, od
nastgpnego miesigca po dokonaniu odbioru wykonanych robot nastgpowaé bedzie zmiana
stawki czynszu zgodnie z obowigzujaca tabelg oczynszowania.

13. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do oprdznienia lokalu oraz
zobowigzane s3 co miesiagc uiszcza¢ odszkodowanie w wysokoSci czynszu, jaki
obowigzywaltby najemce danego lokalu.

14, Najemca obowigzany jest do uiszczania oprécz czynszu, optat niezaleznych od
wlasciciela tj.: optat za dostawg do lokalu wody, odprowadzania $ciekow, oplaty za
gospodarowanie odpadami komunalnymi, inne ustalone przez wspolnoty np. optata za
sprzatanie klatek schodowych.

15. Na lata 2022-2027 zaktada si¢ podwyzki czynszu w danym roku na poziomie
nie nizszym niz 5% w stosunku rocznym biorac pod uwage rowniez wskaznik inflacji z roku
poprzedniego.

16. Stawka czynszu za lokale socjalne stanowi 50% najnizszej obowigzujacej stawki
czynszu w zasobach komunalnych Gminy i Miasta Jastrowie.

ROZDZIAL 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§9.1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
i Miasta Jastrowie zarzadza spétka Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Jastrowiu Sp. z 0.0. na
podstawie uchwaty nr 20/2018 z 20 grudnia 2018r. w sprawie powierzenia Zakladowi Gospodarki
Mieszkaniowej w Jastrowiu Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig zadania wiasnego Gminy i
Miasta Jastrowie w zakresie administrowania gminnym zasobem lokalowym.

2. ZGM sp. z 0.0. zarzadza gminnym zasobem mieszkaniowym, dzierzawi oraz wykonuje
czynnosci administratora tego zasobu. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy
obejmuja w szczegolnosci:

— zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

— zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i zabezpieczenia nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, a takze zapewnienie ich wlasciwej eksploatacji,

— remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkéw,
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— utrzymanie w niepogorszonym stanie technicznym zasobu oraz znajdujacych si¢ w nich
urzadzen komunalnych poprzez zahamowanie procesu degradacji technicznej budynkow i
lokali,

— prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali poprzez zawieranie uméw najmu,
naliczanie i1 pobieranie oplat za czynsz i1 inne ustugi wynikajace z najmu lokali
mieszkalnych,

— prowadzenie ewidencji mieszkan,

— windykacj¢ oraz podejmowanie decyzji w zakresie umarzania, rozkladania na raty
1 odraczania terminu zapfaty wierzytelnosci.

3. W latach objetych niniejszym programem nie przewiduje si¢ zmian organizacyjnych
w sposobie i zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem.

ROZDZIAL 7
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§10. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa: czynsze najmu gminnego
zasobu mieszkaniowego oraz lokali uzytkowych, $rodki finansowe pozyskane ze sprzedazy
gminnego zasobu mieszkaniowego, odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu przez
osoby nie posiadajace do tego tytutu prawnego, wptywy z reklam, srodki finansowe z
budzetu gminy, kredyty remontowe i termomodernizacyjne, kredyty komercyjne i dotacje
z budzetu panstwa.

Glownym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda oplaty czynszowe z tytulu
najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.
Prognozowane wplywy w latach 2022-2027

Tabela nr 7
Wyszczegolnienie | Planowane wplywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
( wtys.zt)
2022 2023 2024 2025 2026 2027

wplywy z czynszu

lokale mieszkalne 1.115,6 1.251,3 1.295,3 1.328,8 1.379,1 | 1.410,3

lokale uzytkowe 125,3 150,6 165,1 181,6 197,4| 2033
pozostate wplywy
inne zrédta 4994 437,7 4735 4994 440,5 | 4583

(ustugi, reklamy,
odsetki, dotacje 1
in.)

$rodki ze 2534 190,0 190,0 160,0 160,0 160,0
sprzedazy
gminnego zasobu
mieszkaniowego

Razem 1.993,7 2.029,6 2.123,9 2.169,8 2.177,0 | 2.231,9
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ROZDZIAL 8
Wysokos$¢ kosztéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
prac remontowych i modernizacji, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi oraz
planowane koszty inwestycyjne

§11. Na koszty utrzymania skladajg si¢ koszty eksploatacyjne, koszty utrzymania

technicznego oraz koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi z tytutu wnoszonych zaliczek
na koszty eksploatacji i remontow.

Prognoza wydatkow na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2022-2027

Tabela nr 8

Wyszczegdlnienie Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego (w tys. zt)

2022 2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezacej 800,5 840,7 931.3 991,2 1.017,8 1.057,1
eksploatacji
Koszty remontéw oraz 506,0 505,0 485.0 480,0 470,0 480,0
modernizacji budynkow i
lokali
Whlaty na fundusz 416,4 412,6 420,4 406,6 402,4 400,6
remontowy do wspdlnot
mieszkaniowych
Koszty zarzadu 2404 2404 255,6 259.7 253,9 258,3
nieruchomos$ciami
wspolnymi
Koszty inwestycyjne 30,4 30,9 31,6 323 329 35,9
Razem 1.993,7 | 2.029,6 | 2.123,9 | 2.169,8| 2.177,0| 2.231,9

W prognozowanych przychodach i kosztach nie uwzglgdniono optat niezaleznych od
wynajmujacego (mediow), bowiem obciazanie uzytkownikéw lokali jest w wysokosci
ponoszonych kosztow.

ROZDZIAL 9
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem

§12. Z punktu widzenia rynku mieszkaniowego gmina realizuje swoje zadania poprzez
tworzenie warunkéow do zaspokajania niezbednych potrzeb mieszkaniowych, dlatego wobec
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ograniczonych $rodkéow finansowych musi efektywnie wykorzystywaé istniejacy zasob
mieszkaniowy. Gmina realizujgc opracowany program bedzie przede wszystkim dazyta do
osiagniecia efektywnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, co w znacznej
mierze wymagac bedzie podjgcia nastgpujacych dziatan uzaleznionych od:

systematycznej poprawy stanu technicznego budynkoéw,

powigkszania istniejacego zasobu poprzez adaptacje powierzchni niemieszkalnych lub
czesci wspolnych budynku na lokale mieszkalne,

wylaczenia ze sprzedazy lokali zwiazanych ze stosunkiem pracy,

wybudowania budynkow mieszkalnych z przeznaczeniem na lokale komunalne
i socjalne,

eliminowania niekontrolowanego podnajmu lokali,

popierania zamian pomie¢dzy najemcami lokali komunalnych w przypadku, kiedy
rodzina zajmujaca lokal o wyzszym standardzie z powodu trudnosci finansowych nie jest
w stanie utrzymac takiego mieszkania na lokal o nizszym standardzie, ze wzglgdu na stan
zdrowia lub stopien niepelnosprawnosci, w celu uwolnienia lokalu socjalnego

likwidacji lokali niesamodzielnych

realizowanie procesu wycofywania udzialu gminy z nieruchomo$ci tzw. ,malych”
wspolnot.

Powyzszy program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby

rzutujace na jego realizacjg.
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