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UCHWALA NR LVI1/373/2023
RADY MIEJSKIEJ W GOLINIE

z dnia 5 kwietnia 2023 .

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkalnym zasobem gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze
zm.) Rada Miejska w Golinie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Golina na lata
2023 — 20277, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Goliny.

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

Przewodniczacy
Rady Miejskiej
(-) Wojciech Wojdynski
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Zatgcznik do uchwaty Nr LV1/373/2023
Rady Miejskiej w Golinie
z 05 kwietnia 2023 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
GOLINA NA LATA 2023 — 2027

Wstep

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej jest zadaniem wlasnym
gminy, nalozonym przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.).

W/w ustawa naklada na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programéw gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Opracowanie planu wieloletniego,
okreslajacego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy w okresie co najmniej pigcioletnim,
w duzej mierze pozwoli na przyjecie odpowiedniej strategii finansowania rozwoju gminnego
mieszkalnictwa, poprzez dokonywanie remontéw w istniejacych obiektach.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Golina na lata 2023-2027 okresla
zasady gospodarowania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy oraz polityki czynszowej. Wieloletni
program obejmuje:

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

. analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
. planowana sprzedaz lokali,

. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu,

. zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
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. zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej,

7. wysoko$¢ wydatkow z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty
modernizacji,

8. inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 1.
PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Golina objety wieloletnim programem stanowia lokale mieszkaniowe
bedagce wiasnoscia Gminy Golina. Sklad mieszkaniowego zasobu gminy wynosi 27 lokali o lacznej
powierzchni 1214,91m? o r6znym standardzie, wielko$ci oraz stanie:

1) 20 lokali komunalnych znajdujacych sie na terenie miasta Golina o tgcznej powierzchni 745,50 m? tj.
- budynek wielorodzinny przy ul. Plac Kazimierza Wielkiego 15 — 10 lokali,
- budynek wielorodzinny przy ul. Plac Kazimierza Wielkiego 12 — 2 lokale,
- budynek wielorodzinny przy ul. Plac Kazimierza Wielkiego 4 — 4 lokale,
- budynek wielorodzinny przy ul. 1 Maja 1 — 4 lokale.
2) 7 lokali socjalnych na terenie Gminy Golina o tgcznej powierzchni 469,41 m? tj.
- budynek po szkole w Weglewskich Holendrach — 7 lokali.

2. Pozyskiwanie lokali socjalnych bedzie nastgpowato poprzez adaptacje pomieszczen w budynku po
szkole w Weglewskich Holendrach, ktdry jest wtasnoscig Gminy Golina.
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3. Lokale tworzace mieszkaniowy zasob gminy mieszczg sie w budynkach, ktore zostaly wybudowane
w réznym czasie. Stan techniczny tych budynkow jest zréznicowany zalezacy od wieku budynkéw, ich
konstrukcji oraz wyposazenia. W zwiazku z tym niektore wymagaja poniesienia mniejszych naktadow, a inne
wiekszych.

4. Celem gminy jest niedopuszczenie do pogorszenia si¢ stanu technicznego budynkow oraz dazenia do
polepszenia standardu lokali.

Rozdzial 2.
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI

Analizujac stan techniczny lokali ustalono, ze wiekszos$¢ lokali wymaga remontow ze wzgledu na fakt, ze
ich stan jest zrdznicowany i zalezy od wieku budynkow, ich konstrukcji oraz wyposazenia.

Potrzeby remontowe i modernizacja gminnego zasobu mieszkaniowego zdecydowanie przewyzszaja
mozliwosci finansowe gminy. Z tego wzgledu w latach 2023-2027 poza wykonaniem gltownie biezacych
napraw, konserwacji iusuwaniem awarii, planuje si¢ wykonanie remontéw zapewniajacych poprawe
bezpieczenstwa konstrukcyjnego budynkow. Do najpilniejszych potrzeb remontowych nalezy:

L.p. Rodzaje robét Olfres" Szacunkowy koszt
realizacji w 7}
1. Wymiana stolarki okiennej 5 lat 10.000,00 zt
2. Remont dachow 1 kominow 5 lat 20.000,00 zt
3. Wymiana instalacji elektrycznej 5 lat 10.000,00 zt
4. Remont piecow kaflowych 5 lat 10.000,00 zt
5. Naprawy biezace oraz usuwanie awarii 5 lat 20.000,00 zt
6. Remonty elewacji i malowanie klatek schodowych 5 lat 30.000,00 zt
7. Adaptacja pomieszczen na lokale socjalne 5 lat 250.000,00 zt
8. Podlaczenie do kanalizacji 5 lat 10.000,00 zt
9. Przeglad techniczny budynkéw mieszkalnych 5 lat 5.000,00 zt
Kwota ?golem pl‘Z(.‘.Wlelal}a na wykonanie 365.000,00 z1
remontow w okresie S-letnim

Planowana jest rowniez adaptacja pomieszczen po szkole w Weglewskich Holendrach na mieszkania
socjalne.

Zakres remontow ustalany jest na podstawie przegladu stanu technicznego, a remonty wykonywane sg na
biezaco. W zwigzku ztym biezacy stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy bedzie decydowat
o biezacych remontach.

Zaktada si¢, ze przeprowadzenie remontow w latach 2023-2027 pozwoli utrzyma¢ zasoby mieszkaniowe
W niepogorszonym stanie technicznym.

Rozdzial 3.
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

1. Zasoby sprzedazy lokali mieszkalnych kazdorazowo okreslaja uchwaty rady gminy.

2. Przewiduje si¢, ze sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach bedzie uzalezniona od
zainteresowania.

3. Prognozowanie sprzedazy lokali w latach 2023-2027:

L.p. Rok sprzedazy Planowanie sprzedazy lokali/ ilo§¢
1. 2023 1
2. 2024 2
3. 2025 1
4. 2026 1
5. 2027 1

Sprzedaz lokali wyodrebnionych z budynkéw stanowiacych wlasnos¢ Gminy Golina reguluje ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.
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Liczba zlozonych wnioskéw o wykup mieszkania na dzien 31 pazdziernika 2022 r. wynosi 3 szt. (Plac
Kazimierza Wielkiego 4) - 1 szt. (1-go Maja 5, 6) - 2 szt.

Przedstawiona planowana ilo$¢ sprzedanych lokali okreslona zostata szacunkowo.

Sprzedaz lokali wigze si¢ z obcigzeniem budzetu gminy, gdyz koszty szacowania warto$ci lokalu
pokrywane sg przez gmine.

Nalezy opracowaé zasady sprzedazy budynkow i lokali komunalnych stanowigcych wiasno$s¢ Gminy
Golina oraz zasady udzielania bonifikat od cen sprzedazy, przyjmujac polityke polegajaca na:

- utrzymaniu zasady, ze sprzedazy nie podlegaja lokale socjalne,

- sprzedaz lokali mieszkalnych dokonywana begdzie najemcom posiadajacym umowe najmu na czas
nieokreslony,

- sprzedazy lokali dokonuje si¢ na wniosek zainteresowanego pod warunkiem niezalegania z ptatno$cig optat
czynszowych za dany lokal,

- niesprzedawania lokali w przypadku udowodnienia faktu posiadania przez najemce¢ tytulu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego, badz posiadania nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym.

Rozdzial 4.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZENIA CZYNSZU

1. Zasady polityki czynszowej dotycza ksztaltowania zroéznicowanych stawek czynszowych iich
dostosowania w ciagu kolejnych lat do poziomu, ktdry pozwoli utrzymaé mieszkaniowy zaséb gminy w stanie
nie pogorszonym.

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

3. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
- za lokale mieszkalne,
- za lokale socjalne.

4. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania
technicznego budynku, terenu wokot nieruchomosci, koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego
uzytkowania.

5. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczenia optat zwiazanych z eksploatacja mieszkania,
niezaleznych od wlasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody, odbioru nieczystosci statych
i plynnych w wypadku, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg ustug lub
dostawcg mediow.

6. Stawke czynszu miesiecznego za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych bedgcych w zasobie
gminy ustala Burmistrz Goliny w drodze zarzadzenia.

7. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ 50% najnizszej obowigzujacej stawki czynszu.

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

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

10. Planuje si¢, ze po przyjeciu programu na lata 2023-2027 wprowadzona zostanie podwyzka stawki
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

11. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najpdzniej na 3 miesigce naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

12. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ dotychczasowe stawki czynsz, jesli
dokonatl w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu.

13. W przypadku ulepszenia przez najemce czynsz pozostaje na dotychczasowym poziomie.
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14. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgcg wysokos¢ czynszu, nalezy sporzadzié¢ protokdt stwierdzajacy
fakt powstania ulepszen.

15. Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy podlegaja zréznicowaniu z uwzglednieniem
czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci: polozenie budynku,
polozenie lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
jak rowniez ogdlnego stanu technicznego budynku.

16. Wobec czego proponuje si¢ stawke czynszu ustali¢ z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych ich
warto$¢ uzytkowa, a w szczegolnosci:

1) potozenie budynku:
- w strefie miasta Golina,
- w strefie wiejskiej,
2) ogoblnego stanu technicznego budynku:
- dobry,
- $redni,
- zty,
3) potozenia lokalu w budynku:
- korzystne — mieszkania usytuowane na 1 pietrze,
- niekorzystne — mieszkania na parterze.

Ponadto obowigzujace stawki czynszu zrdéznicowane sa wg wyposazenia lokalu. Zasoby
mieszkaniowe dotychczas pogrupowane sg w pieciu grupach, i tak:

I. mieszkania z zimng wodg, tazienkg i w.c. (bez c.w. i c.0.),
I1. mieszkania z zimng woda, tazienkg (bez c.w. i c.0. ,w.c ),
I11. mieszkanie z woda i kanalizacja,
IV. mieszkanie z woda bez kanalizacji,
V. mieszkanie bez wody i kanalizacji.
17. Ustala si¢ czynniki zwiekszajace stawki czynszu:

1) mieszkania z woda i kanalizacja - zwyzka o 10%,

2) wyposazenie lokalu w tazienke - zwyzka o 10%,

3) potozenie lokalu (korzystne) - zwyzka o 5%,

4) stan techniczny budynku (dobry, $redni) - zwyzka o 5%.
A. Strefa miejska

Wyposazenie
Budynek Tlosé Stan techniczny Polozenie lokalu budy.n.ku W urzadz.
Lp. ulica i nr, lokali tech. i instal. wedlug
grup
dobry | éredni | zty | korzystne | niekorzystne |I |II |III [IV |V
1. Plac 10 - X - 5 5 X | - X X -
Kazimierza
Wielkiego 15
2. Plac 4 X - - 2 2 X | - X - -
Kazimierza
Wielkiego 4
3. 1 Maja 1 4 - X - - 4 X | - - X -
4. Plac 2 X - - 2 - X | - X - -
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Kazimierza
Wielkiego 12

B. Strefa wiejska

Wyposazenie
. - budynku w urzadz.
Lp. Bu'dyl.lek, Ilosc. Stan techniczny Polozenie lokalu tech. i instal. wedlug
ulica i nr lokali grup
dobry | Sredni | zly | korzystne | niekorzystne | I |II |III | IV |V
1. Weglewskie 7 - X - - 7 X | x| - X | -
Holendry

18. Na podstawie wlasciwych przepisow prawa miejscowego dotyczacych udzielenia pomocy rodzinom
1 osobom samotnym w trudnym potozeniu materialnym poprzez:

1) obnizenie czynszu o 20% na wniosek najemcy lokalu o niskich dochodach,
2) wyptate dodatkéw mieszkaniowych z odpowiednich $srodkdéw zabezpieczonych w budzecie gminy,

3) udzielenie osobom zalegajacym z optatami czynszowymi pomocy dotyczacej roztozenia na raty w formie
zawarcia ugody co do wysokosci rat i harmonogramu sptaty istniejacego zadluzenia, co spowoduje
poprawe platnosci czynszu.

19. Termin oraz sposob zaplaty czynszu najmu okresla umowa najmu.

Rozdzial 5.
ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminnego zarzadza Burmistrz
Goliny.

2. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegdlno$ci na:
- ewidencjonowaniu nieruchomosci,
- wykonywaniu czynno$ci zwigzanych z naliczaniem naleznosci i windykacja tych naleznosci,
- wykonywaniu biezacych napraw i usuwaniu usterek,
- wspotpracy z innymi organami, ktére na mocy odrgbnych przepisow gospodarujg nieruchomos$ciami.
3. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustalajg wlasciwe
przepisy prawa miejscowego.

o Rozdzial 6.
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKALNEJ

1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027 beda dochody wplywu
z czynszOw za lokale mieszkalne, srodki przewidziane w budzecie gminnym, ktéore sa niezbedne do
przeprowadzania remontow oraz adaptacje pomieszczen po szkole w Weglewskich Holendrach na lokale
socjalne badz srodki uzyskane w przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych.

2. Nie przewiduje si¢ pozyskania S$rodkéw na utrzymanie iremont lokali mieszkalnych ze zrédet
zewngtrznych w postaci kredytow lub pozyczek. Jedyng alternatywe upatruje si¢ w Srodkach z Unii
Europejskiej pod warunkiem ukazania si¢ programu, ktory bedzie pozwalal na realizacje¢ tego typu dziatan.

Rozdzial 7.
WYSOKOSC WYDATKOW Z POD,ZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ EKSPLOATACIJIL, KOSZTY
REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI

Podstawowym zrodtem finansowania biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych sg wplywy
z czynszu najmu lokali mieszkalnych.

Zaktada si¢, ze wlatach 2023-2027 wplywy zczynszow beda nadal stanowily zasadnicze zrédlo
finansowania gospodarki mieszkaniowej. Jednak wysoko$¢ tych wplywow zaleze¢ bedzie od wysokosci
obowigzujacych stawek czynszu.
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Jednoznacznie nalezy stwierdzi¢, ze obecnie obowigzujace stawki czynszu na lokalach mieszkalnych
nie pozwalajg na petne pokrycie koniecznych remontéw zasobow komunalnych.

Na wydatki zwigzane z prowadzong gospodarka mieszkaniowa Gminy Golina sktadajg si¢ nastepujace
pozycje:
- koszty biezacego utrzymania zasobéw mieszkaniowych - eksploatacja i techniczne utrzymanie budynkow
komunalnych,

- remonty biezace budynkéw i lokali komunalnych,
- remonty kapitalne i modernizacje budynkow,
- koszty adaptacji pomieszczen na lokale socjalne,

- odszkodowania za niepodstawienie przez gmine¢ lokalu socjalnego zgodnie z prawomocnym wyrokiem
sadowym.

Ponadto Zrédlem finansowania zadan inwestycyjnych moga by¢ pozyskane srodki zewnetrzne.

Z uwagi na trudno$¢ w precyzyjnym okresleniu mozliwosci budzetowych w latach 2023-2027 trudno
jest okresli¢, jakie srodki beda mogty by¢ przeznaczone na dofinansowanie gospodarki mieszkaniowe;.

Zatozenia na lata 2023-2027 w zakresie kosztéw biezacego utrzymania zasobu mieszkaniowego
w przyblizeniu przedstawia ponizsze zestawienie:

Przewidywana wysoko$¢ wydatkéw w latach 2023-2027

L.p. Rodzaj wydatkéw 2023 2024 2025 2026 2027
| | Koszty biezacej 38.800,00 40.000,00 40.000,00 40.000,00 | 40.000,00
eksploatacji

Koszty remontow oraz
2 | koszty modernizacji lokalii | 20.000,00 90.000,00 90.000,00 30.000,00 | 30.000,00
budynkow

Razem: 58.800,00 130.000,00 130.000,00 70.000,00 70.000,00

Rozdzial 8.
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY GOLINA

1. W okresie 2023-2027 nie przewiduje si¢ zamiany lokali w zwigzku z remontami budynkoéw i lokali
mieszkalnych. Planowane w tym okresie prace remontowe nie wymagaja wykwaterowania mieszkancow,
a jedynie odpowiednia koordynacj¢ prac i wspolprace z mieszkancami.

2. Dokonywanie zamiany lokali zadtuzonych na mniejsze i o nizszym standardzie.
3. Dokonywanie podziatu lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach na mniejsze.
4. Dokonywanie adaptacji pomieszczen po szkole na lokale socjalne.

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

6. Udzielanie bonifikat dla najemcdéw wyrazajacych che¢ wykupienia zajmowanego lokalu mieszkalnego.
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