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UCHWALA NR LX1/476/23
RADY MIASTA I GMINY CZERNIEJEWO

z dnia 29 listopada 2023 r.

w sprawie przyjecia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czerniejewo na lata 2024-2028"

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725), Rada Miasta
1 Gminy Czerniejewo uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czerniejewo na
lata 2024-2028", ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielkopolskiego i1 wchodzi
w zycie z dniem 01.01.2024 r.

Przewodniczacy Rady
(-) Jan Kulpinski
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Zatacznik do uchwaty Nr LX1/476/23
Rady Miasta i Gminy Czerniejewo

z dnia 29 listopada 2023 .

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czerniejewo na lata 2024-2028

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czerniejewo na
lata 2024-2028, ktory obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlno$ci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

2. Program zostat opracowany na pi¢¢ lat i ma na celu poprawg wykorzystania oraz racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Czerniejewo na
lata 2024-2028

§ 2. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Czerniejewo tworzg lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 3.004,15
m? zlokalizowane w budynkach stanowiacych:

1) wlasno§¢ gminy - 6 budynkow, wtym budynek Szkoly Podstawowej im. Jana Pawta II przy
ul. T.Kosciuszki 24 w Zydowie;

2) wspoOtwlasnos¢ gminy - 18 budynkdw;
3) bedace w samoistnym posiadaniu gminy - 2 budynki.

2. Lokalizacje zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela:

Nr Liczba Powierzchnia
L.p. | Miejscowosé¢ Ulica/Plac Tytul prawny | lokali uzytkowa
budynku A
(szt.) (m”)
1. Czerniejewo 1 Maja 9 samoistne 8 255,95
posiadanie
2. Armii Poznan 31 wspotwlasnos¢ | 4 172,65
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3. Armii Poznan 33 wspotwlasnos¢ | 3 118,62
4. Armii Poznan 35 wspotwlasnos¢ | 2 84,25
5. Waska 1 wspotwlasnos¢ | 3 127,51
6. Palacowa 4 wspotwlasnos¢ | 3 114,82
7. Palacowa 25 wspotwlasnos¢ | 4 184,90
8. Patacowa 32 wspotwlasnos¢ | 3 111,78
9. ks. O. 3 samoistne 7 251,41
Kopczynskiego posiadanie
10. ks. O. 5 wlasnosé 1 111,91
Kopczynskiego
11. Wiosny Ludow 13 wspotwlasnos¢ | 2 78,74
12. Wiosny Ludow 15 wspotwlasnos¢ | 2 117,37
13. ks. St. Wyszynskiego | 6 wlasnos¢ 1 77,96
14. 0s. Dziatkowe 2 wlasnosé 1 29,13
15. gen. J. Lipskiego 9 wiasno$¢ 1 69,58
16. Miechowa 5 wspotwlasnos¢ | 2 107,54
17. | Graby 18 wlasnosé 2 76,00
18. | Szczytniki 6 wspotwlasnosé | 1 43,90
Czerniejewskie
19. | Lipki 2 wspotwlasnos¢ | 1 51,00
20. | Nidom 13 wspotwlasnos¢ | 4 235,71
21. | Pakszyn 1 wspotwlasnos¢ | 3 142,41
22. | Pakszyn 2 wspotwlasnosé | 1 34,64
23. | Pakszyn 35 wspotwlasno$¢ | 3 118,74
24. | Zydowo Ojca §w. Jana Pawla | 7 wspotwilasnos¢ | 3 138,31
II
25. | Zydowo T. Kosciuszki 24 wlasno$é 1 49,02
26. | Golimowo 2 wspotwlasno$¢ | 2 100,30
Razem: 68 3.004,15
3. Wykaz lokali z najmem socjalnym przedstawia ponizsza tabela:
Miejscowo$¢ | Ulica/Plac Nr budynku t‘zctz;’ a lokali E;’;:Lesvzvih(“;li)
Czerniejewo 1 Maja 9 1 20,95
Armii Poznan 31 1 43,35
Patacowa 4 1 19,57
ks. O. Kopczynskiego 3 2 53,95
Szczytniki 6 1 43,90
Czerniejewskie
Nidom 13 1 57,01
Golimowo 2 1 61,80
Razem: 8 300,53
4. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2024-2028 przedstawia ponizsza tabela:
Rok 2024 2025 2026 2027 2028
Ilo$¢ lokali na koniec roku (szt.) 63 58 57 56

5. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Czerniejewo w latach 2024-2028 bedzie ulega¢ zmianom.
Podstawowymi czynnikami wptywajacymi na zmiany beda:

1) zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych w zwigzku ze sprzedaza ich na rzecz najemcow;

2) wylaczenie z uzytkowania lokali lub budynkow z uwagi na zly stan techniczny, nieoptacalny remont;

3) zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych w zwiazku z wydzieleniem lokalu z innego lokalu (w mozliwych

przypadkach);
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4) zmniejszenie liczby lokali mieszkalnych w zwigzku z polgczeniem dwodch lokali mniejszych w jeden
(w mozliwych przypadkach);

5) zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych w drodze nabycia (platnego, nieodptatnego) i spadkobrania.

6. Stan techniczny budynkéw stanowigcych wiasno$¢ gminy oraz bedacych w samoistnym posiadaniu
oceni¢ nalezy jako dostateczny. Budynki te w wiekszosci pochodza z okresu miedzywojennego i wezesnych lat
siedemdziesigtych. W budynkach tych musza by¢ przeprowadzone kompleksowe remonty, w szczegdlnosci
napraw wymagaja dachy, stropy, gdyz niewystarczajaca jest juz biezaca ich konserwacja, czy czgsciowe
naprawianie iuzupelnianie pokry¢ oraz wymagana jest wymiana zrodet ciepta. Ponadto napraw i innych
naktadéw wymagaja bedace w kiepskim stanie elewacje budynkéw oraz instalacje elektryczne, wodno-
kanalizacyjne 1 w mniejszym stopniu stolarka otworowa.

7. Stan techniczny budynkow stanowiacych wspotwlasno$¢ gminy znajduje si¢ w podobnej sytuacji.
Wspodlnoty Mieszkaniowe moga indywidualnie okre§la¢ wysokos$¢ srodkow przeznaczonych na remonty, a w
szczegolnosci na prace termomodernizacyjne, remonty dachow, elewacji.

8. Stan techniczny budynkow mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu gminy jest zréznicowany i zalezy
w duzej mierze od wieku budynkdéw, ich konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje wewnetrzne. Generalnie
zasob mieszkaniowy wymaga duzych nakladéow, co potwierdzaja wyniki przegladéw okresowych
poszczegblnych budynkéw - dotyczy to w szczegdlnosci budynkow wybudowanych w latach 1920-1930 oraz
budynkéw wybudowanych w latach 1939-1945. Rzeczywiste potrzeby remontowe nie sg jednoznaczne
z planowanymi wydatkami gminy, gdyz ich skala musi by¢ uzalezniona od realnych mozliwo$ci finansowych
gminy.

9. Zasadniczym celem Gminy Czerniejewo w zakresie gospodarowania istniejgcym zasobem jest
niedopuszczenie do pogorszenia stanu technicznego budynkéw oraz modernizacja iremonty zasobu
istniejagcego oraz sukcesywna wymiana zrodet ciepta. Niezbedne jest zatem utrzymanie na wilasciwym
poziomie stanu technicznego poprzez wykonywanie biezacych remontow, takich jak: roboty dekarskie,
zdunskie, termomodernizacyjne, ogdlnobudowlane i elewacyjne, wymiana stolarki otworowej, wymiana zrdodet
ciepla. Prace remontowe, modernizacyjne oraz wymiana zrodet ciepta beda finansowane z wptywow
z czynszow za lokale mieszkalne oraz ze §rodkow zewnetrznych.

10. Wyposazenie techniczne budynkow mieszkalnych przedstawia ponizsza tabela:

Budynki

Rodzaj instalacji (szt.)
Elektryczna 26
Wodociaggowa 26
Kanalizacyjna w tym: 26

- do sieci miejskiej 18
- do szamb bezodptywowych 8
Grzewcza w tym: 26

- ¢.0. z kottowni lokalnej 1

- ogrzewanie etazowe i piece kaflowe 23
- gazowa sie¢ miejska 2

- pompy ciepta 0

- ogrzewanie energig elektryczna 0

11. W latach 2024-2028 prognozuje si¢ poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Czerniejewo. Gmina Czerniejewo planuje:

1) w 2024 roku przeprowadzi¢ wymiang zrodet ciepta w 10 lokalach oraz przygotowaé lokale do ponownego
zasiedlenia poprzez ich remont, remont stropu w jednym budynku, wymiane drewnianej stolarki okiennej
w dwoch budynkach;




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -5- Poz. 11079

2) w 2025 roku kontynuowaé¢ wymian¢ zrddet ciepta w lokalach oraz rozpocza¢ remont dwoch budynkow
w zakresie modernizacji elewacji oraz wymiany pokrycia dachowego;

3) w 2026 roku kontynuowaé¢ wymiane zrodet ciepta w lokalach oraz prowadzi¢ dalsze prace remontowe
w dwodch budynkach;

4)w 2027 roku kontynuowaé¢ wymiane zrddet ciepta w lokalach oraz kontynuowaé remonty rozpoczete
w roku 2025;

5) w 2028 roku przeprowadzi¢ prace zwigzane z termomodernizacjg zasobu.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata

§ 3. 1. Analiza potrzeb remontowych prowadzona jest w oparciu o protokoly z dokonanych okresowych
przegladow stanu technicznego obiektu budowlanego, potrzeb zglaszanych przez najemcow oraz
dokonywanych przydziatow lokali.

2. W latach 2024-2028 planowane sg biezace naprawy, remonty i modernizacje budynkéw mieszkalnych
w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych lokatorow. Decyzje w sprawie
remontdéw oraz modernizacji budynkéw mieszkaniowych podejmowane beda przez Burmistrza Miasta i Gminy
Czerniejewo w granicach srodkow okreslonych corocznie w budzecie gminy.

3. Analize potrzeb remontowych i prac remontowo-modernizacyjnych w latach 2024-2028 przedstawia
ponizsza tabela:

Rok

Rodzaj robot
2024 2025 2026 2027 2028

Pokrycie dachow wraz z obrébkami
blacharskimi, wymiang rynien i rur 10 150 60 20 20
spustowych (w tys. zt)

Roboty ogdlnobudowlane - remonty
elewacji, kominow, schodow, 100 150 70 50 20
podtog (w tys. zt)

Wymiana stolarki otworowe;j - okna,

drzwi, termomodernizacja (w tys. z}) 20 10 10 10 20
Roboty zdunskie (w tys. zt) 15 10 10 4 4
Roboty instalacyjno - elektryczne,
odgromowe (w tys. zt) 8 15 15 10 10
Roboty hydrauliczne
wodnokanalizacyjne (w tys. zt) S 5 S 5 5
Wymiana zrddet ciepla (w tys. zt

Y pla (w tys. 2} 111 80 50 50 10
Remont lokali przeznaczonych do
ponownego zasiedlenia (w tys. zt) 30 10 10 S S

4. Planowanie remontow i prac remontowo-modernizacyjnych budynkow oraz lokali odbywa si¢ w oparciu
o0 nastepujace zatozenia:

1) eliminowanie zagrozenia bezpieczenstwa lokatorow i mienia;

2) usuwanie awarii;

3) remonty lokali realizowane na wniosek najemcow;

4) roboty wynikajace z przeprowadzonych przegladéw technicznych;
5) remonty w lokalach przeznaczonych do ponownego zasiedlenia;

6) roboty w budynku i lokalu przyjetym na wlasno$¢ gminy po uregulowaniu ich stanu prawnego.
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Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2024-2028

§ 4. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czerniejewo
odbywac si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach, w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz wedlug zasad okreslonych odrebng uchwata Rady Miasta i Gminy Czerniejewo.

2. Do sprzedazy przeznaczane beda:

1) lokale, ktorych najemcy wyraza wole ich wykupu, a na ich zbycie zgode wyrazi Rada Miasta i Gminy
Czerniejewo;

2) wolne lokale mieszkalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych, oile bedzie to ekonomicznie
uzasadnione;

3) wolne lokale mieszkalne w budynkach gminnych, o ile ich remont wymaga¢ bedzie znacznych naktadow
finansowych.

3. Planowana sprzedaz lokali w latach 2024-2028 przedstawia ponizsza tabela:

Rok 2024 2025 2026 2027 2028

Ilo$¢ sprzedanych lokali (szt.) 5 3 2 1 1

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

§ 5. 1. Polityka czynszowa Gminy Czerniejewo powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu
w latach 2024-2028, ktoére zapewnilyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej. Wptywy
z czynszOow powinny pokrywac zardwno koszty biezacego utrzymania budynkow, jak rowniez zapewni¢ srodki
na ich remont.

2. Stawke bazowg czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb
mieszkaniowy Gminy Czerniejewo ustala Burmistrz Miasta i Gminy Czerniejewo w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 1. poz. 725) z uwzglednieniem postanowien niniejszej uchwaty.

3. Stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala si¢ z uwzglednieniem czynnikoéw obnizajgcych:
1) potozenie budynku - za potozenie budynku poza miejscowo$ciami Czerniejewo i Zydowo - obnizka 0 5%;
2) potozenie lokalu w budynku - za lokal z ciemna kuchnia - obnizka o 5%;
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:

a) za brak instalacji centralnego ogrzewania - obnizka o 5%,

b) za brak w lokalu tazienki, tj. pomieszczenia wyposazonego w wannge, kabing prysznicowa lub brodzik,
stanowigcego element powierzchni uzytkowej mieszkania - obnizka o 5%,

c) za brak w lokalu W.C,, tj. ubikacji stanowigcej element powierzchni uzytkowej mieszkania - obnizka
0 5%,

d) za brak urzadzen wodno-kanalizacyjnych - obnizka o 5%;

4) ogolny stan techniczny budynku - za ogo6lny stan techniczny budynku okreslony w protokole z okresowego
przegladu stanu technicznego obiektu budowlanego jako niedostateczny - obnizka o 5%.

4. Stawka czynszowa w ramach najmu socjalnego lokalu wynosi 50% najnizszej stawki czynszowej dla
lokalu mieszkalnego.

Rozdzial 6.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2024-2028

§ 6. 1. Lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza Burmistrz
Miasta i Gminy Czerniejewo.
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2. Zarzadzanie lokalami, o ktorych mowa w ust. 1 obejmuje nastepujace czynnosci:

1) przestrzeganie obowiazujacych przepiséw prawnych w zakresie zarzadzania nieruchomos$cig i najmem
lokali;

2) przydzielanie lokali mieszkalnych na zasadach okre§lonych przez Rade Miasta i Gminy Czerniejewo;

3) sprawowanie nadzoru nad prawidlowa eksploatacja iutrzymaniem nalezytego stanu technicznego
nieruchomosci, budynkéw, budowli, lokali oraz zwigzanej z nimi infrastruktury technicznej;

4) reprezentowanie Gminy Czerniejewo we wspodlnotach mieszkaniowych.

3. Zarzadzanie lokalami w budynkach, ktorych Gmina Czerniejewo jest wspotwlascicielem odbywa si¢ na
zasadach okre§lonych w ustawie o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048).

4. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzagdzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czerniejewo.

] Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2028

§ 7. W latach 2024-2028 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywa¢ si¢ bedzie z nastepujacych
zrodet:
1) wpltywow z czynszow za lokale mieszkalne;
2) srodkéw okreslonych w uchwale budzetowej na kolejne lata;
3) srodkoéw zewnetrznych.

Rozdziat 8.

Wysoko$¢ kosztow w latach 2024-2028, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzgdu nieruchomos$ciami wspo6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne

§ 8. 1. Planowane koszty na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Czerniejewo w latach 2024 -
2028 przedstawia ponizsza tabela:

Rok

Rodzaj kosztow

2024 2025 2026 2027 2028
Koszty biezacej eksploatacji (w tys. zt) 16 18 20 20 20
Koszty remontow oraz modernizacji lokali i budynkow
(W tys. zb) 299 430 230 154 94
Ko;zty' zar;qdu meruchom’osma’m.l Wspolnyml, ktorych 206 205 204 204 204
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli (w tys. z1)
Koszty inwestycyjne (w tys. zt) 0 0 0 0 0

2. W latach 2024-2028 nie przewiduje si¢ budowy nowych budynkow.

Rozdzial 9.
Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Czerniejewo

§ 9. Gmina w celu poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki zasobem podejmowac bedzie dziatania

polegajace w szczegdlnosci na:

1) dokonywaniu (w mozliwych przypadkach) podziatu lokali wigkszych na mniejsze;

2) dokonywaniu (w mozliwych przypadkach) laczenia lokali mniejszych w wigksze;

3) umozliwieniu najemcom zamiang lokali na lokale dostosowane do ich aktualnych potrzeb oraz mozliwosci

dochodowych;
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4) dokonaniu zamiany lokali w zwigzku z przekwaterowaniem z budynkow przeznaczonych do rozbidrki,
remontu lub modernizacji;

5) dokonaniu zamiany lokali w zwigzku z przekwaterowaniem z lokali wytaczonych z eksploatacji ze wzgledu
na bezposredni stan zagrozenia bezpieczenstwa oséb w nim zamieszkujacych;

6) dokonaniu zamiany lokali w zwiazku z przekwaterowaniem z nieruchomosci przeznaczonych do zbycia
przez gming;

7) udzielaniu bonifikat, ustalonych odrgbna uchwala, dla najemcoéw zglaszajacych che¢ wykupu mieszkania;

8) dokonywaniu sprzedazy lokali mieszkalnych, szczegdlnie tych wymagajacych duzych nakladow
na doprowadzenie ich do wlasciwego stanu technicznego;

9) umozliwieniu adaptacji cze$ci nieruchomosci na cele mieszkalne w celu objgcia w najem powstatego
lokalu, wzglednie jego sprzedazy;

10) systematycznej zmianie wysoko$ci czynszu, umozliwiajacej zwickszenie nakladéow finansowych
na remonty nieruchomosci;

11) intensyfikacji windykacji naleznosci czynszowych.
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